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Omslagsbilden visar Hovas Hojd, ett omrade séder
om Goteborg dar Balder bygger 138 lagenheter och
10 radhus.
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1) Avser forvaltningsresultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare.
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Fastighets AB Balder &r ett borsnoterat fastig-
hetsbolag som med lokal férankring ska mota
olika kundgruppers behov av lokaler och
bostader. Koncernen ager, forvaltar och utveck-
lar bostéder och kommersiella fastigheter i
Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland
och Storbritannien, och skapar attraktiva och
trygga omraden fér ménniskor att bo i och

dar nya affarer utvecklas.

ANTALANSTALLDA

824

NYBYGGDA FASTIGHETER SOM MILJOCERTIFIERAS

1007%

ANTALKVM UNDER BYGGNATION

225765

BORSVARDE, MKR

79990

Balderaktien &r noterad pa Nasdaq
Stockholm, Large Cap.
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VDHARORDET

FORTSATT FART PA BOSTADS-
BYGGANDET UNDER PANDEMIN

Det gangna aret har varit handelserikt pd manga olika satt. Utbrottet
av Coronapandemin har fatt en oerhort stark paverkan pa samhallet
och varldens borser och annu har vi tyvarr inte sett slutet pa detta.

MED VALDIGT

FINA BYGGRATTER

OCHKOMMERATT

INLEDA FLERA

SPANNANDE Retaportlon utveckios vl ooh i ar s
PROJEKT Ln;/:?it:kr.ingar med bra balans mellan avkastning

For Balder ar det viktigaste ekonomiska malet att

Trots turbulens och osékerhet har vi under aret
fortsatt att utveckla verksamheten. Under 2020
okade forvaltningsresultatet med 5% och substans-
vardet med 13%. Resultatet pressades av lagre
intakter for hotellfastigheterna, lagre resultat fran

UNDER DET
KOMMANDE
ARET”

Mindre vardeférandringar avseende vara forvalt-
ningsfastigheter gjorde att resultatet efter skatt
minskade till 36,79 kr per aktie (49,77). Aktuell
intjaningsférmaga per aktie har jamfort med fore-
géende arsskifte forbattrats med 12%.

Pandemins paverkan
Sedan bérjan av varen 2020 har véarlden praglats av
den padgaende pandemin. Férutom de som direkt
drabbas och blir sjuka &ar det pa det ekonomiska
planet véldigt ledsamt att se alla som helt oskyldigt
drabbas i sina verksamheter i sarskilt paverkade
delar av naringslivet.

Balder har vidtagit en rad atgarder for att hantera
den rédande situationen. Vi férsdker i mojligaste
man att pa olika satt stotta de av vara hyresgéaster

3 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2020

langsiktigt 6ka forvaltningsresultatet och intjanings-

Collector samt hyresrabatter pa grund av pandemin.

som drabbats hardast. Den fortsatta utvecklingen
ar osdker och det &r véldigt viktigt att verksamheten
ar flexibel och beredd pé nya utmaningar.

Hyresintakterna under kvartalet har erhallits pa
liknande niva som tidigare kvartal. Fér det forsta
kvartalet 2021 har ca 99% av de hyror som hade
forfall den 31 december betalats.

Fortsatt tillgang till finansiering
Investeringarna i vara bostadsprojekt [6pte pa enligt
plan under &ret. Vi upplever en god efterfradgan pa
hyreslagenheter i alla vara marknader och dven
avseende bostadsratter i Sverige. Vi har ett stort
antal bostadder under byggnation och manga som
kommer byggstartas under de kommande aren.
Tillgangen till finansiering med bra villkor var fort-
satt god under aret och koncernen har en stark lik-
viditetsposition. | slutet av &ret genomférde vi en
riktad kontant nyemission av 6 500 000 aktier av
serie B. Tecknare i emissionen var ett stort antal
svenska och internationella institutionella investerare.
Vi har hittills gjort bedémningen att den béasta
totalavkastningen for Balders aktiedgare uppnas
genom aterinvestering av genererade resultat. Mal-
sattningen ar dven framover densamma och under
aret har vi ocksa investerat i en rad intressanta
projekt och bolag.
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Flertalet fina forvirv

Under &ret traffade vi avtal om att férvarva
Masmastaren med fastigheter i Falun/Borlédnge,
Vasteras, Uppsala och Nacka. Bestdndet omfattar
ca 250 000 kvm, med ett fastighetsvarde om ca
5 miljarder, férdelat pa halften bostadsfastigheter
och hélften kommersiella fastigheter.

Bland véra 6vriga storre investeringar skulle jag
vilja namna férstarkningen av var position i Norge,
tack vare investeringar i Entra motsvarande 18 %
av det totala aktiekapitalet och i 50% av Anthon B
Nilsen Eiendom. Den senare har en mycket bra
fastighetsportfolj i Osloregionen bestdende av bade
forvaltningsfastigheter och kommande projekt,
och en valdigt fin organisation med kompetenta
medarbetare.

En annan positiv affar jag ockséa garna vill lyfta &ar
strukturaffaren vi gjorde med Serneke i slutet av
aret. Det kdanns mycket gladjande att fa bidra till for-
verkligandet av ett s& unikt stadsutvecklingsprojekt
som Karlatornet &r. Investeringen i Karlatornet ingar
som en del i en langsiktig affar mellan Balder och
Serneke, som omfattar nastan 1400 hyresréatter
och drygt 12 000 kvm kommersiella lokaler.

Utveckling forintressebolagen
Forvaltningsresultatet minskade jamfort med fore-
gaende ar men totalresultatet 6kade nagot, 6ver tid
tror jag dock dven fortsatt att gruppen kommer ge
ett 6kande forvaltningsresultat.

Fokus pa hallbarhet

Balder har undertecknat Global Compact som ar
FN:s principer for foretag nér det géller ménskliga
rattigheter, arbetsmiljo, anti-korruption och miljé
och vi arbetar aktivt for att efterleva dessa och for
att bidra till uppfyllandet av de globala hallbarhets-
maélen. Vi marker ocksa ett fortsatt 6kat engage-
mang for hallbarhetsfragor fran vara intressenter,

HALLBARHET

VARDERING INTRESSEBOLAG

exempelvis fran investerare, kunder och medarbe-
tare. Vi ar stolta dver de insatser vi gor pd omradet,
bland annat genom att certifiera alla nya byggnader
och arbeta aktivt med sociala fradgor i vara bostads-
omréaden.

Internt engagemang

Den dagliga verksamheten har sjalvklart behovt
anpassas efter radande omsténdigheter. Vara med-
arbetare bidrar pa manga olika satt och under det
gangna aret har alla kollegor stéllt upp och gjort en
hel rad extraordinart goda insatser, manga ganger
utanfor den egna tjanstebeskrivningen. Jag vill
passa pa att tacka alla fina medarbetare som rycker
in dar det behovs for att stotta saval vara hyres-
gaster som varandra.

Ettannorlunda jubileum

Mitt under pandemin och denna mycket speciella
tid har vi ocksé passerat Balders 15-arsdag. Det &r
med stor gladje och entusiasm jag ser tillbaka pa de
géngna 15 aren och pa allt vi har gjort tillsammans i
Balderfamiljen. Vi ar idag 6ver 800 medarbetare
och finns pa ménga orter i flera lander. Balder som
bolag och investeringsplattform fortsatter att
utvecklas val med tiden.

Framtidsutsikter

P& min och aktiedgarnas vagnar vill jag passa pa att,
for stralande fina insatser under &ret, rikta ett stort
och varmt tack till er alla i Balderfamiljen. Jag ser
med stor nyfikenhet fram emot Balders fortsatta
resa. Trots svara tider just nu sa férsoker vi se 6ver
nasta krén och fortsatta utveckla verksamheten till-
sammans. Framtiden é&r alltid oséker men ljus och
fylld av méjligheter.

Erik Selin
Verkstallande direktor

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

VIKTIGA HANDELSER UNDER 2020

+ Balder satsar tillsammans med Anthon B
Nilsen Eiendom i Norge genom kop av 50%
av bolaget.

+ Masthuggskajen, dar Balders projekt Draken
ingér, prisas for hallbar stadsutveckling och
utses till &rets Citylab-projekt.

- Balder avtalar om férvérv av Masmaéstaren,
med tilltrdde under Q12021.

+ Eva Sigurgeirsdottir utses till ny ekonomi-
chef for koncernen.
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PROJEKT BERGSFALLET, GOTEBORG

ol [
il

Genom en strukturaffar med Serneke forvarvar
Balder 50% av aktierna i Karlatornet AB.

Balder férvarvar drygt 18 % av aktierna i
Entra ASA.

Balder genomfér en riktad nyemission
av 6,5 miljoner aktier av serie B och tillférs
harigenom ca 2 930 Mkr.
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SAHAR
BALDER
HANTERAT
COVID-19

Under 2020 férandrades
varlden p4 ett satt som ingen
kunnat férutspa. Liksom alla
foretag har Balder under aret
paverkats av den pagaende
pandemin.

Den fortsatta utvecklingen &r oséker och
det ar viktigt att verksamheten ér flexibel
och beredd pa nya utmaningar som upp-
kommer. Balder foljer de rad och riktlinjer
som ges av regeringen och myndigheter,
och har under aret vidtagit en rad atgarder
for att hantera den rddande situationen.
Balder har en stabil organisation och har
under aret haft fortsatt hogt tempo, och
har darfér inte behovt vidta atgarder
exempelvis i form av permitteringar.

VERKSAMHET FINANS

HALLBARHET VARDERING INTRESSEBOLAG

BOSTADSKUNDER

Ungeféar 60% av fastighetsbestandet bestar av bostéder. Balder
genomfor [6pande ett stort antal aktiviteter i bolagets omraden,
inte bara under pandemin. For att stotta savéal hyresgédster som sam-
hallet i stort i den rddande situationen har de vanliga aktiviteterna
kompletterats med anpassade aktiviteter.

Ett exempel pa detta var att ndr gymnasieskolorna évergick till
distansundervisning under varen upplat Balder pa flera orter lokaler
till studieplatser fér gymnasieungdomar. P4 vissa av orterna bjod
bolaget dessutom pé lunch till ungdomarna. Bostadshyresgéasterna
har ocksa fatt information om vart de kan vanda sig for att fa hjalp
eller sjalva engagera sig for att hjélpa till.

FASTIGHETSUTVECKLING

Balder fortsatter utvecklingen av fastighetsbestandet genom nypro-
duktion och ombyggnation. De projekt dar byggnation pagar l6per
pa enligt plan. For de projekt som @nnu inte byggstartats fortsatter
projektering som tidigare. Under varen pausades tillfalligt nagra
byggstarter, men senare under aret har produktionen kommit igdng
igen enligt plan och alla pausade projekt har startat.

INVESTERARE

Den starka paverkan pa samhéllet som pandemin har haft har hittills
haft en begransad effekt pa bolagets finansiering. | dessa tider ar en
god likviditet och att bolagets finansieringsbehov ar sdkerstéllt av
storsta betydelse. Balder har under aret haft fortsatt god tillgang till
finansiering och under andra halvéret emitterades obligationer om
totalt drygt 1 Mdkr. Vid arsskiftet har Balder tillgénglig likviditet och
laneléften om 20 500 Mkr som kan nyttjas ifall behov skulle uppsta.

FINANSIELL INFORMATION

O| BAL
DER
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SAMHALLET

Forutom stod till hyresgaster har Balder under aret genom-
fort ett antal aktiviteter for att stotta samhallet i stort under
r&dande pandemi. Vid Ostra sjukhuset i Géteborg, dar manga
av Véastra Gotalandsregionens covid-19-patienter vardas upp-
|1at Balder under varen parkeringsplatser dar vardpersonal
kunde parkera gratis. Balder deltog ocksa i maj i ett initiativ
dar flera storféretag turades om att betala for lunch till vard-
anstéllda pa Ostra sjukhuset.

KOMMERSIELLA KUNDER

Balder har sedan pandemin startade haft I6pande dialog med
hyresgésterna och stravat efter att i sa stor utstrackning som
mojligt stotta de som har likviditetsproblem som en f6ljd av
pandemin.

Ett antal férfragningar om hyresreduceringar i det kom-
mersiella bestandet har kommit in och dessa fall har hanterats
|6pande for att komma fram till basta mojliga 16sning och
stotta hyresgasterna. | flera fall har 6verenskommelser natts
om 6vergéng till manadsbetalningar eller uppskov av hyresin-
betalningar. Av det totala fastighetsbestandet bestar ungefar
8% av hotell, en bransch som drabbats hart under pandemin.

For att stotta kommersiella hyresgéster har Balder ocksa
samlat in erbjudanden fran dessa och hjalper till att marknads-
fora verksamheterna.

KOLLEGOR

Den dagliga verksamheten har anpassats efter radande
omstandigheter och medarbetarna bidrar pd manga olika
sitt med andra arbetsuppgifter 4n normalt. Medarbetarna
har I16pande fatt information relaterad till pandemin och

de som har méjlighet har ocksé fatt férutsattningar for att
arbeta hemifran. Andra atgarder, sdsom utdkad stadning pa
kontoren och minskat antal tjdnsteresor och fysiska moten
har ocksé vidtagits.
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BALDERS AKTIE OCH AGARE

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

och 6kade med 13 %.

Balders borsvarde per den 31 december upp-
gick till 79 990 Mkr (77 976). Kursen pé Bal-
ders B-aktie var vid arsskiftet 428,90 kr
(433,20), motsvarande en nedgang med 1%
under &ret.

Aktiekapital

Balder genomférde under november en riktad
nyemission om 6 500 000 aktier av serie B,
vilket inbringade 2 930 Mkr efter emissions-
kostnader. For befintliga aktiedgare innebar

BALDERAKTIENS UTVECKLING
2020

emissionen en utspadningseffekt om 3,61%

i férhallande till antalet aktier och 2,31% i for-
hallande till antalet roster. Efter emissionen
och per den 31 december uppgick aktiekapi-
talet i Balder till 186 500 000 kr férdelat pa
186 500 00O aktier, varav 11 229 432 av serie
A och 175 270 568 av serie B. Varje aktie har
ett kvotvarde om 1,00 kr. Totalt antal utesta-
ende aktier uppgar till 186 500 000. Varje
aktie av serie A beréttigar till en rést och varje
aktie av serie B berattigar till en tiondels rost.

2019 2018 2017 2016 2015

OVRIG INFORMATION O| BAL
DER

ANALYTIKER SOM
FOLJER BALDER

David Flemmich, Nordea

Erik Granstrom, Carnegie
Fredric Cyon, Carnegie
Tobias Kaj, ABG Sundal Collier
Jan Ihrfelt, Kepler Cheuvreux
Albin Sandberg, Kepler Cheuvreux
Philip Hallberg, Danske Bank
Johan Edberg, Handelsbanken
Stefan Andersson, SEB
Markus Henriksson, Pareto
Simen Mortensen, DNB

2014 2013 2012 20M

Data per aktie
Genomsnittligt antal aktier, tusental 180 515

Arets resultat, kr 36,79
Forvaltningsresultat, kr 23,51
Utestdende antal aktier, tusental 186 500
Eget kapital, kr 312,12
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 387,38
Borskurs per bokslutsdag, kr 428,90
Borskurs forandring, % -1
Utdelning, kr -
Borsvirde

Borsvérde, Mkr 79 990

49,77 51,71 38,71 30,38 28,98
22,35 18,35 14,74 11,89 9.7

272,28 223,03 173,86 139,23 103,24

180000 180000 180000 173598 162753 161786 159537 159537 158 656
18,10 101 6,69 4,87
6,64 4,57 3,73 3,00
180000 180000 180000 180000 172397 162397 159537 159537 159 537
70,10 52,14 42,15 35,57

341,70 277,60 218,10 180,09 134,35 86,33 60,50 50,37 41,84
433,20 252,00 219,40 184,70 208,70 110,25 66,00 37,30 25,30

72 15 19 -12 89

67 77 47 -14

77976 45360 39492 36371 39099 21404 13 889 7800 5104
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VARFOR INVESTERA | BALDER?

1.BALDERAKTIEN HAR HAFT EN STABIL TILLVAXT SEDAN BORSINTRODUKTIONEN

Balders viktigaste mal &r att dver tid 6ka forvalt-
ningsresultatet per aktie. De senaste fem aren har
forvaltningsresultatet 6kat med i genomsnitt 19%
per ar och substansvéardet med i genomsnitt 24%
per ar. Under samma tidsperiod har aktien handlats
till i genomsnitt 106 % av substansvéardet och 16 ggr
forvaltningsresultatet.

Positiv utveckling under aret

Eget kapital per aktie uppgick per den 31 december
till 312,12 kr (272,28) motsvarande en 6kning om 15%
(22) under aret. Substansvéardet per aktie (NAV) har
under samma period 6kat med 13% (23) till 387,38 kr

BORSKURS/SUBSTANSVARDE OCH
BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT

Bérskurs/Substansvarde (NAV)
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(341,70). Skillnaden mellan eget kapital och sub-
stansvarde &r att i substansvéarde aterlaggs derivat,
nettot av uppskjuten skatteskuld och uppskjuten
skattefordran.

Forhallandet mellan bérskursen och substans-
vardet var per arsskiftet 111% (127). Forvaltnings-
resultatet fore skatt hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 4 244 Mkr (4 023), vilket
motsvarar en 6kning om 5% (22) jamfort med fore-
géende ar. Forvaltningsresultatet per aktie 6kade
under &ret med 5% (22).

Under aret har 135 miljoner aktier omsatts (78),
vilket motsvarar i genomsnitt ca 537 tusen aktier per

UTVECKLING BORSKURS, SUBSTANSVARDE OCH
FORVALTNINGSRESULTAT

Bérskurs, Substansvarde (NAV)

FINANSIELL INFORMATION

Forvaltningsresultat

SEK/aktie SEK/aktie
480 24
400 20
320 16
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Borskurs
Substansvarde (NAV)

Forvaltningsresultat
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BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

handelsdag (319) eller 219 Mkr (106) baserat pa
snittkursen under aret. Omséattningen motsvarar
en arlig omsattningshastighet om 73% (43) och
om Erik Selin Fastigheter AB:s aktier exkluderas
uppgér arsomsattningen till ca 112% (68) av ute-
staende aktier. Andelen utlandsidgda aktier upp-
gar till 33% (25).

I slutet av dret genomfoérde Balder en riktad
kontant nyemission av 6 500 000 aktier av
serie B. Tecknare i emissionen var ett stort
antal svenska och internationella institutionella
investerare.

”

AKTIENS UTVECKLING [ )
OVERTID

Graferna visar boérskursens utveckling
i forhallande till substansvarde och for-
valtningsresultat. | den hogra grafen
&skadliggors utvecklingen av borskurs
per aktie, substansvarde per aktie och
forvaltningsresultat per aktie. | den
vénstra grafen visas borskurs per aktie
i férhallande till substansvarde per
aktie och forvaltningsresultat per
aktie.
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2.BALDERHARL i\NGSlKTlGA AGARFORTECKNING 2020-12-31
OCH ENGAGERADE AGARE UTDELN'NGSPOLICY . Totalt
Agare A-aktier B-aktier antal aktier Kapital, % Roster, %
Balders mélsattning &r att skapa den
langsiktigt basta totalavkastningen Erik Selin med bolag 8309328 57210900 65520 228 351 48,8
Huvudégare i Fastighets AB Balder &r Erik Selin for aktiedgarna. Bedémningen ar Arvid Svensson Invest AB 2915892 13542540 16 458 432 8,8 14,8
Fastigheter AB som dger 35,1% av kapitalet fortsatt att det bést uppnas genom Swedbank Robur fonder = 8123128 8123128 4,4 2,8
och 48,8% av résterna samt Arvid Svensson att terinvestera vinsterna i verksam- SEB Investment Management - 6846649 6846649 37 2.4
Invest AB och och ett antal institutionella heten for att skapa ytterligare tillvaxt. ; ’
) Utdelningen kommer darfér bli lag Handelsbanken Fonder AB = 5649 972 5649 972 3,0 2,0
mvfﬁéerareﬂ. ick d | eller utebli under de narmaste aren. Lansforsakringar fondférvaltning AB - 5326134 5326134 2,9 1,9
e it r AORO il s eleni el Balder kommer istéllet fortsétta AMF Férsikring och Fonder - 3674461 3674461 20 13
antalet aktieégare till ca 22 000 (17 000) och att investera i befintliga fastigheter,
45% (47) av aktiekapital innehas av styrelse nybyggnation samt forvérv av nya Vanguard - 3303843 3303843 18 11
och ledning. fastigheter. Styrelsen foreslar till &rs- CBNY Norges Bank - 2338549 2338549 1.3 0.8
stdmman att ingen utdelning pa aktien Livférsakringsbolaget Skandia - 1857 429 1857 429 1,0 0,6
ska ldmnas fir rékenskapsaret 2020. Ovriga 4212 67396963 67401175 36,1 23,5
Totalt 11229432 175270568 186 500 000 100 100
. o . . .
3.BALDERHAREN VAL DIVERSIFIERAD 4. MED FOKUS PAHUVUDSTADER OCH STORRE STADER
PORTFOLJ MED TILLVAXTPOTENTIAL
REDOVISAT VARDE PER FASTIGHETSKATEGORI REDOVISAT VARDE PER REGION UTHYRNINGSBAR YTA PER REGION
totalt fastighetsbestand, % totalt fastighetsbestand, % totalt fastighetsbestand, %
Bostader, 59 Helsingfors, 28 Helsingfors, 25 Syd, 9
Kontor, 19 Géteborg, 22 Goteborg, 24 Képenhamn, 6
Handel, 8 Stockholm, 19 Stockholm, 16 Norr, 5
Ovrigt, 14 Kopenhamn, 12 Ost, 16
Ost, 10
Syd, 7
Norr, 4
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5.EN OMFATTANDE PROJEKT-
PORTFOLJMED STOR
POTENTIAL

225765 kvm

UNDERBYGGNATION

233287 kvm

MED BEDOMD BYGGSTART
Q12021-Q12022

1451957 kvm

BTAMEDBEDOMD
BYGGSTART 2022 OCH FRAMAT

HALLBARHET

VARDERING INTRESSEBOLAG

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

6.EN STARK BALANSRAKNING OCH LAG FINANSIELL RISK

FLERARSOVERSIKT

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 201
Hyresintakter, Mkr 8134 7609 6714 5915 5373 271 2525 1884 1701 1466
Forvaltningsresultat, Mkr? 4244 4023 3304 2804 2265 1780 1275 854 691 516
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 3453 9577 8 007 5336 4932 3388 3050 854 812 990
Vardeforandringar derivat, Mkr -141 -180 -34 144 -14 227 -624 433 -7 -520
Arets resultat, Mkr? 6 641 8 958 9308 7118 5474 4916 3128 1738 1162 812
Forvaltningsfastigheter, Mkr 149179 141392 116542 98360 86177 68456 37 382 27532 22278 17 556
Exploateringsfastigheter, Mkr 2803 2344 1598 - - - - - - -
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvéarde helar, kr/kvm 1893 1921 1802 1724 1583 1508 1325 1216 1247 1163
Hyresintakter helar, kr/kvm 1809 1850 1737 1651 1507 1455 1254 1148 1166 1088
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 96 96 96 95 96 95 94 94 94
Vakansgrad, % 4 4 4 4 5 4 5 6 6 6
Overskottsgrad, % 76 74 73 7 68 72 70 68 68 68
Redovisat varde, kr/kvm 3214 31613 28 013 24 952 21473 18 622 17172 13985 14 439 12 467
Antal forvaltningsfastigheter 1362 1298 1185 1148 1220 1177 486 498 432 433
Uthyrningsbar yta, tkvm 4502 4304 4025 3739 3806 3430 2177 1969 1543 1408
Finansiella nyckeltal
Avkastning eget kapital per aktie, % 12,4 201 26,1 24,7 24,6 32,3 29,7 21,5 17,0 14,3
Réntetackningsgrad, ggr 5,3 5,2 4,6 4,3 3,7 51 3,4 2,9 2,4 21
Soliditet, % 38,6 38,3 38,4 35,5 36,1 341 35,5 37,3 34,8 35,2
Skuldsattningsgrad, ggr? 1,3 1,4 1,4 1,5 1,5 1,6 1,6 1,5 1,7 1,6
Belaningsgrad, %2 46,1 48,4 50,1 51,8 51,8 54,6 54,6 53,3 57,3 56,0
Nettoskuld/EBITDA, ggr? 13,2 13,0 12,9 12,9 13,2 181 121 12,2 11,8 11

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

2) Nyckeltalen fér 2020 inkluderar 3 009 Mkr som ingdr i Ovriga skulder och som avser dtagande avseende kdp av aktier i Entra ASA.
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BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION

HUR BALDER SKAPAR VARDE

| ndra samarbete med kunder och
andra aktorer i samhallet bidrar Balder
till en langsiktig utveckling av omra-
den och stadsdelar. Pa sa satt skapas

STRATEGI & MAL SKAPAT VARDE

Balder ska vara en langsiktig dgare

VERKSAMHET

FASTIGHETSUTVECKLING

varde for alla som dagligen vistas i med noéjda kunder och medarbetare Balder fortastter att byada KUNDER MEDARBETARE
och stabila kassafléden. Genom en VR
bolagets bostader, kontor, lokaler och o el eelh ik Brk :f‘;f;gk:s:zecjra:fhe;zgz‘:é o 1 850 40
hotell, liksom for évriga intressenter. ning skapar bolaget goda férvaltnings- langsiktigt saval bostider ]
resultat. bostader nya medarbetare

som kommersiella fastigheter. fardigstalldes

under aret.

bérjade under
aret arbeta pa

Balder.
FORVALTNING
¢2) DRIVKRAFTER FINANSIERING R T
ansvarar for forvaltning,
Férutom globala trender sdsom urba- Med en diversifierad finansierings- ekonomi, uthyrning och drift,
nisering, digitalisering och hallbarhet struktur sakrar Balder en langsiktigt vilket skapar néarhet till kunden RGARE SAMHALLE
péverkas Balders verksamhet ocksé av hallbar finansiering. och god kannedom om saval
flera mer branschspecifika trender, omraden som fastigheter. 13 0/ 181 412
som till viss del skiljer sig &t beroende Las mer pé sid 20-22 0
pé exempelvis fastighetskategori Skade kvm bostader
och geografi. TRANSAKTIONER substansvardet under
. a Balder genomfor kontinuerligt under aret. byggnation.
Lés mer pé sid 12 FINANSIELLA Mﬁl_ nya férvarv i huvudstader och ¥
storre stdder som utvecklas
BELANINGSGRAD positivt for att starka fastig-
hetsportfoljen ytterligare.
<507%
@ INTRESSENTER (0] Las mer pa sid 14-16
FASTIGHETER FINANSIERING
Balders intressenter utgors av exempel- SOLIDITET 1 362 1 5 Cy
vis hyresgéster, samarbetspartners, HALLBARHETSFOKUS 14 0
njedar'betare ocih samhéllt_at i stort, och > 40 % IALLVERKSAMHET @ fastigheter genomsnittlig
foor varje grgpp?rget till viss del oIika. Ml et bedivs | A° AR finns i Balders ranta.
frago'r som &r viktiga. G:anom att Ifont|- hela organisationen, och &r bestand.
nuerligt analysera de frdgor som ar mest RANTETACKNINGSGRAD O

vasentliga utvecklas verksamheten.

L&s mer pa sid 96

>2,0g0r

n

uppdelat i fem dvergripande
fokusomraden.

L&s mer péa sid 24-28 samt 96-104

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION VERKSAMHET FINANS HALLBARHET VARDERING

EN OMVARLD
| FORANDRING

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

GLOBALATRENDER

SAMHALLSUTVECKLING
e @ OCH URBANISERING

Yo o Vaxande stader bidrar till hogre efterfragan pa bostader
och lokaler. Under de senaste aren har inflyttningen till
storre stader stadigt okat. Denna trend kommer troligtvis
att fortsatta, samtidigt som dven mellanstora stader vaxer
med okad inflyttning.

DIGITALISERING

Digitalisering och Al ger méjligheter till uppkopplade
fastigheter och 6kad transparens och ocksa nya typer av
tjianster. Det kan ockséa innebéra risk for 6kad sarbarhet
och bristande sakerhet, och staller storre krav pa sékerhet
gallande informationsinfrastruktur och IT.

KLIMATFORANDRINGAR

Byggnader star for en betydande del av utslappen i
samhallet, bade fran befintlig bebyggelse och fran
byggprocessen vid nyproduktion. Pa flera hall lyfts
ocksé finansiella risker kopplade till klimatférandringar,
exempelvis negativa effekter av éversvamningar,
bréander eller extrem varme och kyla.

BRANSCHSPECIFIKATRENDER

STARK BOSTADSMARKNAD E@

De senaste arens laga réantenivaer har bidragit till en stark bostadsmarknad.
Som en foljd av pandemin och osékerhet i utvecklingen av den globala eko-
nomin kan efterfrdigan komma att minska, men &n syns inga tecken pa det.
Istallet kan efterfragan péa stérre bostéder, langre bort fran centrala stads-
karnor komma att 6ka som en foljd av att fler ménniskor fortsatter att
arbeta hemifran.

Balder ager fastigheter i storstadsregionerna och i andra storre stader
med fortsatt tillvaxt. Balders fastighetsbestand bestar till 60% av bostader
och koncernen har en stark projektportfolj for produktion av nya bostéder
i attraktiva lagen savél i storstader som i flera regionstader. Koncernen har
darmed stor potential att méta 6kad efterfragan pé saval bostader som
lokaler.

NYA MOJLIGHETER MED NY TEKNIK @9

Utvecklingen av digitala I6sningar for smarta hus ar pa stark frammarsch
och kommer att medféra nya mojligheter for fastighetsagare. Genom att
investera i digitala |[6sningar och ny teknik kan bolag uppna férbattrade
mojligheter exempelvis till uppfdljning av fastigheter.

Balder arbetar kontinuerligt med att 6ka graden av digitalisering av fast-
igheter, bland annat for att 6ka sdkerheten och fa mojlighet till battre kon-
troll och optimering. Det finns ocksa stora mojligheter att 6ka servicen till
kunderna genom att kunna erbjuda nya typer av tjénster.

NYA SATT ATT ARBETA

Under senare ar har konceptet coworking vuxit fram, dér bolag delar pa
kontor och gemensamma ytor och funktioner. Detta i kombination med ett
okat distansarbete som en féljd av den pagadende pandemin kan komma
att minska efterfrdgan pa stora kontorsytor framéver.

Balder har stabila och langsiktiga samarbeten med kontorshyresgaster,
och har ocksa en diversifierad kontraktsstruktur dar ingen kund stér for
mer @n 4,0% av bolagets totala hyresintakter.
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FORANDRADE il
HANDELSMONSTER

E-handeln har stadigt 6kat under senare ar och
har under aret fatt ytterligare ett rejélt uppsving
som en féljd av pandemin. Det innebar ékad
efterfragan pé logistikfastigheter, samtidigt som
efterfragan pa centrala butiksldgen minskar.
Balder har bade centralt belagna fastigheter
och storre logistik- och handelsfastigheter i ytter-
omraden. Som alla fastighetsagare har bolaget
markt av en viss avmattning i efterfragan pé cen-
trala butikslokaler, och arbetar kontinuerligt med
att hitta I6sningar och nya anvandningsomraden.

OKADE KRAV PA &
GRONA FASTIGHETER

Kraven pé& héllbara och miljocertifierade fastig-
heter fortsatter att 6ka. Under senare &r har allt
hogre krav stéllts fran finansmarknaden, dar
grona fastigheter premieras nar det géller lan
och annan finansiering. Okade krav marks ocksa
fran kunder, savél géllande hallbara bostader
som kontor.

Balder arbetar strukturerat for att minska bola-
gets klimatpéverkan exempelvis genom att konti-
nuerligt optimera driften av fastigheterna, 6ka
andelen fornybar energi, minska avfall och 6ka
atervinning och ateranvandning. Det minskar
ocksé kostnaderna samtidigt som storre kunskap
om fysisk och finansiell exponering for klimat-
risker uppnés. All el som képs till de svenska och
finska fastigheterna ar grén el och alla fastigheter
som byggs i egen regi ska certifieras minst enligt
Miljébyggnad Silver eller motsvarande. Bolaget
foljer utvecklingen av regler och riktlinjer for att
anpassa verksamheten exempelvis efter den
kommande EU-taxonomin.
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POSITIVUTVECKLING

HALLBARHET

VARDERING INTRESSEBOLAG

PA FASTIGHETSMARKNADEN

Intresset for den nordiska fastighetsmarknaden var
mycket stort under 2020. Fortsatt lagt rantelage,
hég likviditet pa den globala kapitalmarknaden,
hoégre hyresnivéaer pa kontors- och logistikfastig-
heter som en féljd av [6nsam féretagsamhet och
efterfrdgan pa hog standard, ldga vakanser samt
en mycket stark bostadsmarknad, dar bostadsbrist
rader i stort sett i alla storre stader, gor att utsikterna
for fastighetsmarknaden i Norden dven under 2021
troligtvis kommer att vara positiva.

En annan viktig anledning till en stark fastighets-
marknad &r den volatilitet som r&der pa aktie-
borserna samt en mycket lag kapitalintékt pa rante-
barande papper. Det bidrar till att investeringar
i direktagda fastigheter ses som ett béattre och
mer sakert alternativ som kapitalplacering.

Under aret har marknaden péaverkats av den
pagéende pandemin. Storst effekter har noterats
for hotellfastigheter och handelsfastigheter, dar
den senare kategorin paverkats av den 6kning som
e-handeln uppvisar pa bade dagligvaru- och
séllanképshandeln.

Bostadsmarknaden

En hog befolkningstillvaxt och nast intill obefintliga
vakanser pa starka delmarknader har gjort att efter-
fragan pa att investera i saval nyproducerade bostads-
fastigheter som befintliga forvaltningsbestand dkat
kraftigt under senare &r. Sammantaget bedoms
marknadsférutsattningarna for bostadsfastigheter
som fortsatt goda, under férutsattning att fastighe-
terna ar beldgna inom en tillvaxtregion.

Skarpta amorteringskrav och hardare kredit-
givningsregler har haft stor paverkan pa marknaden
for bostadsratter, dven om efterfragan fortsatt ar
god pa ménga marknader. Detta tillsammans med
den allménna bostadsbristen och urbaniseringen
har 6kat efterfragan pa nyrenoverade och

nyproducerade hyresratter med férhallandevis
héga hyresnivéer.

Kontorsmarknaden

Efterfragan pa kontorshyresmarknaden bedémdes
i slutet av &ret som god, med hog aktivitet, stark
hyrestillvaxt och ldga vakanser framforallt i stor-
stdderna. Kdnnetecknande for de objekt som attra-
herar savéal hyresgaster som investerare ar flexibla,
yteffektiva och miljocertifierade byggnader med
hoég teknisk standard och néarhet till allménna
kommunikationer.

De senaste arens starka hyresutveckling i attrak-
tiva citylagen har dven paverkat hyrorna utanfor
CBD". | takt med att hyresnivéerna i mer centrala
lagen stiger, 6kar hyresgéasternas intresse for eta-
blering utanfor city. Detta i sin tur leder till 6kat
intresse bland investerare som ser en hyrespoten-
tial 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 konjunk-
tur och féljder av den pagédende pandemin. Ett
mojligt scenario ar en omstallning till andra séatt att
utnyttja lokalerna, exempelvis genom att skapa fler
Oppna, kreativa ytor i kombination med cellkontor
for enskilt arbete.

Vad géller efterfragan pa bostader ar de konjunk-
turella riskerna begransade. Har ar det snarare
justeringar i kreditgivningen som kan fortsatta for-
andra marknaden for saval 4gt som hyrt boende.

Réntorna forvantas ligga kvar pa historiskt laga
nivaer dven under kommande ar. Tillgdngen pa
kapital var i slutet av aret fortsatt god vilket under-
bygger en hog efterfragan pa fastighetsinveste-
ringar, trots den pagaende pandemin.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION
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NYCKELTAL 2020

Sverige Danmark Finland Norge
Transaktionsvolym, Mdkr 188 91 63 99
Yield kontorsfastigheter CBD" huvudstéder, % 3,25 3,75 3,50 3,40
Hyresnivaer kontor, CBD" huvudstader (SEK/kvm/ar) 8200 3200 4550 5500
Utlandska kopare, % 27 62 52 13

1) CBD=Central Business District.
Kélla: Pangea Property Partners
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FORTSATTUTVECKLING
AV VERKSAMHETEN

Genom transaktioner, fastighetsutveckling och en kundnéra férvaltning
utvecklas Balders fastighetsbestand. Bolaget har en diversifierad portfolj
av bostadsfastigheter, kommersiella fastigheter och projekt i huvudstader
och andra storre stader i framforallt Sverige, Danmark, Finland och Norge.

Att kunderna ar nojda &r ett av Balders viktigaste mal och Vartannat ar genomfors en NKI-undersékning (N6jd Kund
detta arbete ges stort fokus i organisationen. Malsattningen Index), vars resultat ligger till grund for kommande aktivite-
ar att de kommersiella kunderna ska utvecklas i Balders ter och prioriteringar. NKI-undersdkningar gérs ockséa bland
lokaler och att deras olika behov géllande bade lokalstorlek nyinflyttade i fardigstallda projekt. Utover detta har Balder
och geografisk lokalisering ska métas 6ver tid. For bostads- kontinuerliga dialoger med kunderna, exempelvis i form av
kunderna &r méalsattningen att de ska trivas i sina hem och i regelbundna moéten med hyresgaster.

sitt bostadsomrade och bo lange hos Balder.

FORVARV FORSALINING HYRESKONTRAKTSSTRUKTUR 2020-12-31
per fastighetskategori, Mkr per fastighetskategori, Mkr
Forfallo- Antal hyres- Kontrakterad
tidpunkt kontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2021 1276 37 342 4
2022 834 24 409 5
2023 559 16 370 5
2024 418 12 318 4
2025- 399 " 1809 22
Summa 3486 100 3247 40
Bostad" 41296 4872 59
P-plats? 5503 23 0]
Handel, 1 054 Projekt, 454 Exploaterings- Garage” 5249 72 1 4 . .‘,
Kontor, 889 Ovrigt, 506 fastigheter, 1253 Summa 55534 8214 100 DRl U TEB0RY
Bostad, 588 Forvaltnings-
fastigheter, 366 1) Léper normalt med en uppsdgningstid om tre manader.
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FORVALTNING

Balder erbjuder ett stort utbud av lokaler och bostader i olika
lagen och till olika hyresnivéer. | alla omraden dar Balder dger
fastigheter finns bolagets egna medarbetare som ansvarar for
forvaltning, uthyrning och drift. Det ger snabba beslutsvagar,
nérhet till kunden, god kdinnedom om omraden och fastigheter
och mojlighet att jobba langsiktigt med fastighetsforvaltning.

Balders fastighetsbestand bestér till ca 60 % av bostader och
bolaget erbjuder lagenheter i saval centrala lagen som i utkan-
ten av stader, badde i form av nyproducerade hyresbostédder och
hyresbostader i dldre fastigheter. | slutet av aret hade koncernen
totalt ca 41 000 bostadsavtal.

| Balders fastighetsbestand finns ocksa en stor variation av
kommersiella ytor. Totalt har Balder ca 2 400 kommersiella
kunder och den totala ytan uppgaér till ca 1800 tkvm. Inom det
kommersiella bestandet ligger uthyrningsgraden pa ca 94 %.

TRANSAKTIONER

Balder strévar efter att &ga centralt belagna fastig-

VARDERING INTRESSEBOLAG

TOTAL
UTHYRNINGSGRAD

967

BALDERSTIO
STORSTAKUNDER

« Goteborgs kommun

« |.A. Hedin Bil AB

- ICA Sverige AB

« Kesko Oyj

- Ligula Hospitality Group
« Scandic Hotels

« Stockholms Stad

- Stureplansgruppen

- Sundbybergs kommun
- Winn Hotel Group

TOTALT FORVARVAT

3491 Mkr

Anthon B Nilsen Eiendom AS. Transaktionen

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

FASTIGHETSUTVECKLING

Som stor och langsiktig fastighetsdgare utvecklar
Balder saval mindre projekt med enskilda fastig-
heter som stérre omraden och stadsdelar. Inom
ramen for fastighetsutveckling genomfors saval
nyproduktion av bostader och lokaler som ett stort
antal projekt avseende ombyggnad av befintliga
fastigheter.

For Balder &r det viktigt att kontrollera hela
vardekedjan fran forvarv av mark till langsiktig for-
valtning av fardigstallda projekt. Utvecklingen sker
genom ett langsiktigt arbete i ndra samarbete med
kommuner och andra intressenter. Utvecklingspro-
cessen stracker sig over olika faser och tar ofta
flera ar. Balder har under aret fortsatt att starka
organisationen, bade inom produktion och mark-
nad och forsaljning.

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION O| BAL
DER

FARDIGSTALLDA
BOSTADER 2020

1850

Bolaget har byggt upp en betydande portfolj
av byggratter for produktion av saval hyres- och
bostadsratter som kommersiella fastigheter. |
flera omraden byggs nya bostader dar Balder
redan ager fastigheter, vilket bidrar till fortatning
av omraden och 6kat utbud av blandade boende-
former och dérmed till en hallbar och ansvarsfull
stadsutveckling.

Under 2020 har Balder fardigstallt ca 1850
bostader varav 1420 for egen foérvaltning och
430 for avyttring. Vid arsskiftet var ca 2 900
bostéder under byggnation i Sverige, Danmark,
Finland och Norge samt totalt ca 44 000 kvm
kommersiella lokaler.

omfattade Anthon B Nilsen-koncernens totala
fastighetsportfolj med fastigheter i Oslo och pa
Lahaugmoen, samt en utvecklingsportfélj om
170 000 kvm i 6stra Norge. | slutet av aret 4gde
Balder ocksé ca 18 % av aktierna i Entra ASA,

ett bolag som &ger, férvaltar och utvecklar kon-
torsfastigheter i Norge, med fokus pa centralt
belagna fastigheter i Oslo, Bergen, Stavanger
och Trondheim.

heter i huvudstéder och stader som utvecklas
positivt. Investeringar gors framférallt i omraden
dar bolaget redan verkar, med tyngdpunkt pa Stock-
holm, Géteborg, Helsingfors och Képenhamn. Till-
vaxttakten och inflyttningen har varit fortsatt hog
pa dessa marknader, vilket 6kar efterfrdgan pé séaval
bostader som lokaler.

Under aret har Balder ocksa utokat narvaron i
Norge, bland annat genom férvérv av 50% av norska
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PROJEKT UNDER BYGGNATION KOMMANDE PROJEKT Q12021- Q12022

PROJEKTFASTIGHETERFOR EGEN FORVALTNING PROJEKTFASTIGHETERFOR EGEN FORVALTNING

Uthyrbar Antal Total bedomd Uthyrbar Antal Total bedomd
yta, kvm lagenheter investering, Mkr yta, kvm lagenheter investering, Mkr
Sverige kommersiellt 44293 - 1841 Sverige kommersiellt 14 899 - 306
Sverige bostader 14149 265 470 Sverige bostader 26 858 454 1015
Finland 33329 958 1439 Finland 71054 1926 3242
Danmark 85 691 1053 3108 Danmark 30978 456 1170
Totalt 177 462 2276 6 859 Totalt 143789 2836 5734
Total bedémd Total bedomd
investering, % investering, %
Sverige, 34 Sverige, 23
Finland, 21 Finland, 57 Kommande projekt
Danmark, 45 Danmark, 20 med bedomd byggstart
2022 och framat
Total bruttoarea
EXPLOATERINGSFASTIGHETERFORAVYTTRING EXPLOATERINGSFASTIGHETERFORAVYTTRING
Uthyrbar Antal Total bedémd Uthyrbar Antal Total bedomd
yta, kvm lagenheter investering, Mkr yta, kvm lagenheter investering, Mkr
Sverige 39 233 556 1892 Sverige 64722 938 3819
Finland 2277 55 105 Norge 24776 276 1207
Norge 6793 46 292 Totalt 89498 1214 5026
Totalt 48 303 657 2288

Total bedomd
investering, %

Sverige, 83
Finland, 5
Norge, 13

Total bedomd
investering, %

Sverige, 76
Norge, 24
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LAVETTEN | g
MODERN BYGGNAD | SAMSPEL L1k
MELLANNATUREN OCH vl |
STADSMILJON B

| Orestad Syd, som ar Képenhamns nya gréna
distrikt med en blandning av bostéder, foretag,

utbildning och kultur ligger Balders fastighet | I‘
Lavetten, som fardigstalldes i slutet av 2019. Ll
Lavetten &r en s kallad lagenergibyggnad och - r
uppfyller kraven enligt energimérkningen A2020. : Tl

Byggnaden ar ocksa certifierad enligt DGNB niva |
Silver, vilket bland annat innebar att stor vikt lagts
vid inomhusklimatet, materialval, hdg standard )
pa utomhusomraden, goda férutsattningar for

cyklister, trygghet och sdkerhet samt hogklassig
arkitektur.

FIXFABRIKEN .
STADSUTVECKLING PA
HISTORISK MARK

Balder ar med och foradlar den gamla Fixfabriken
i Majorna i Géteborg och bygger dér ca 250
bostadsratter. Fixfabriken ar ett fortatnings-
projekt som ingéar i Géteborgs stads jubileums-
satsning BoStad2021, vilket syftar till att utveckla
detaljplaneprocessen samt fardigstalla 7 000
nya bostader fram till och med ar 2021. Fixfabri-
kens arkitektur har uppmarksammats vid flera
tillfallen och prisats bland annat av Goteborgs
Stads stadsarkitekt. Kvarteret byggstartades
under 2019 och forsta inflyttning ar planerad
under 2021.

ATLANTIKATU
INNOVATIONER SOM MINSKAR RENOVERINGSBEHOV

Atlantinkatu 12 bestar av tva byggnader i ett modernt  expert pd produktutveckling i samarbete med det
stadsblock i Jatkasaari i Helsingfors och dgs av SATO. finska féretaget Kankarin Kaluste Oy. Tack vare Kide-
| lagenheterna ar badrummen méblerade med en helt  sortimentet minskar avfallet som genereras pa grund
ny typ av mobler, med betydligt langre livslangd &n av mobelbyten med totalt 12 500 kg arligen och de
badrumsinredning av standardmodell. Kollektionen, boende slipper ocksa stérningar i form av badrums-
som gar under namnet Kide, &r framtagen av SATO:s  renoveringar och underhéllsbesok.

17 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2020
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NOJDA
KUNDER

| FARDIGA
PROJEKT

Nojda kunder &r ett av Balders viktigaste
mal och en férutsattning for bolagets
ekonomiska hallbarhet och utveckling.
Under aret har inflyttning skett i ett antal
fardigstallda bostadsrattsprojekt. Som
en del i Balders kundnéjdhetsarbete far
bostadsrattskdpare svara pa en under-
s6kning som dels resulterar i ett Nojd
Kund Index (NKI), dels ger en forstéelse
for vilka atgarder som bor prioriteras

for en 6kad kundnoéjdhet. Mélet ar att
utveckla bostader och omraden med
hog trivsel och trygghet.

VERKSAMHET FINANS

OVRIG INFORMATION O| BAL
DER

HALLBARHETSINFORMATION

HALLBARHET VARDERING

INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

BRFBOVIERAN BRF BERGSJO HAGE

SALEM &BERGSJO GARD
0] 00 o)
97 % 1007
uppskattar materialvalen uppskattar bostadens
ikok och badrum planlésning

BRFTRILITEN

BRF STRANDSNACKAN

0
967 98
ar nojda med kontakten 0
med maklaren trivs braisin nya bostad
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AKTUELL
INTJANINGSFORMAGA

Intjaningsférmégan baseras pa fastighetsbestandets Den aktuella intjaningsféormagan ska inte jamstéllas
kontrakterade hyresintékter, bedémda fastighetskostnader med en prognos for de kommande tolv manaderna.
under ett normalar samt kostnader fér administration. Intjaningsférmagan innehéller exempelvis ingen bedom-
| tabellen nedan presenteras Balders intjaningsféorméga ning av hyres-, vakans-, valuta- eller ranteféréandring.

pa tolvmanadersbasis. Intjaningsférméagan baseras pa Balders resultatrdkning paverkas dessutom av varde-
fastighetsbestédndets kontrakterade hyresintakter, bedémda utvecklingen i fastighetsbesténdet liksom av kommande
fastighetskostnader under ett normalar samt kostnader fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Ytter-
for administration. Kostnaderna for de rantebarande ligare resultatpaverkande poster ar vardeférandringar
skulderna har baserats pa koncernens genomsnittliga avseende derivat. Inget av detta har beaktats i den
ranteniva inklusive effekt av derivatinstrument. Skatten aktuella intjaningsforméagan.
ar berdknad efter den vid var tid géllande skattesatsen.
AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA TOLVMANADERSBASIS

2020 2019 2018 2017 2016 2015
Mkr 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Hyresintakter 8545 8000 7000 6240 5800 5045
Fastighetskostnader -2225 -2 080 -1885 -1720 -1695 -1635
Driftsoverskott 6 320 5920 5115 4520 4105 3410
Overskottsgrad 74 % 74 % 73% 72% 71% 68%
Forvaltnings- och administrationskostnader -675 -670 -595 -550 -490 -425
Forvaltningsresultat fran intressebolag 1110 785 735 640 505 340
Rérelseresultat 6755 6035 5255 4610 4120 3325
Finansnetto, inkl tomtrattsavgald -1450 -1330 -1125 -1060 -1040 -880
Avgar innehav utan bestammande inflytande -630 -675 -565 -525 -445 -410
Forvaltningsresultat? 4675 4030 3565 3025 2635 2035
Skatt? -970 -875 -750 -650 -570 -439
Resultat efter skatt 3705 3155 2815 2375 2065 1596
Forvaltningsresultat per aktie, kr 25,06 22,39 19,81 16,81 13,52 10,64

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
2) Avser huvudsakligen uppskjuten skatt, vilket inte &r kassaflodespaverkande.

Aktuell intjaningsférméga per 31 december 2020 &r inklusive forvarvet av Masmaéstaren som tilltrads i borjan av januari 2021. | aktuell intjanings-
férmaga har foljande valutakurser anvénts vid omrékning av de utlandska dotterbolagens resultatposter: EUR: 10,10 DKK: 1,36 NOK: 0,98 GBP: 11,47
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Med en diversifierad finansieringsstruktur sakrar Balder BELANINGSGRAD TILLGANGLIG LIKVIDITET
en langsiktigt hallbar finansiering. O/
Balder har tillgadngar i Sverige, Danmark, Finland, Utover dessa finansieringskéllor har Balder dven
Norge, Tyskland, och Storbritannien, vilket innebér emitterat hybridkapital som har en |6ptid om 60 éar.
att koncernen ar exponerad mot valutarisker. For Hybridkapitalet &ar efterstéllt 6vriga finansiella skulder
att minska riskerna och sékra en langsiktigt hallbar och betraktas darfor som halften eget kapital av
finansiering har bolaget darfor en valdiversifierad kreditvarderingsinstituten i nyckeltalsberdakningen.
finansieringsstruktur med obligationer och bank- Under aret har Balder dessutom breddat funding-
finansiering i flera olika valutor. Balder vardesatter basen genom att ta upp lan om totalt 2 000 Mkr med
langsiktiga relationer med sina kreditgivare och en 16ptid om 10 ar fran Brunswick Real Estate Capital, FINANSIELLANYCKELTAL
samarbetar med ett antal nordiska banker. genom deras tredje fastighetskreditfond Brunswick 2020 2019
Vid en kreditgivares bedémning av kreditrisken Real Estate Capital lll (BRECIII). 31dec 31dec
b'ea'ktas bland ar.mat fastighfzt.ernas lage och divers'i- Bﬁlder he'l.r ett gr.ént.ramverk som ger mé!'lighe't att Rintebirande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 85 476 77590
flerlngerz av fast|ghetsportfo|Jeﬂn avseenfie gfaogtafl em|tt?ra gron:':\ obllgatloner,- med §yfte att finansiera Hybridkapital, Mkr 3513 3652
och tillgangsslag. Balders tillgangar utgors till storsta framforallt grona och energieffektiva byggnader, T . - o
- . . . . o . . . R Tillganglig likviditet inklusive bekraftade lanel6ften, Mkr 20509 11925
delen av bostéader, vilka kdnnetecknas av langsiktigt men ocksa investeringar i energieffektiviserings- — —— - -
stabila kassafloden eftersom risken ar utspridd pa ett atgarder och férnybar energi. Genomsnittlig kreditbindning, ar 5,9 5.8
stort antal kunder. Den l&ngsiktiga tryggheten i kassa- Balders grona ramverk har utvecklats i linje med Genomsnittlig réntebindning, &r 3,5 31
flodet fran bostadsfastigheter innebar att dessa kan branschstandarden Green Bond Principles 2018. Belaningsgrad (finansiellt &tagande” < 65), % 46,1 48,4
beldnas hogre &dn kommersiella fastigheter. Ramverket har genomgatt en oberoende utvérdering Rantetackningsgrad (finansiellt stagande > 1,8), ggr 5,3 5,2
Balders fa}stighetsbestand bestar idag av cal 60% av Cicerc? Shades of Green, och har tilldelats omdo- Sakerstallda skulder/Totala tillgangar (finansiellt atagande” < 45), % 15,6 16,2
Eols"tadsfazjt.lghe;er ochHe? §to; del gv diisal ar melj l\fledlum"Greebr]: . o Balder ) Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,2 13.0
elagna i Kobpenhamn, Helsingfors, Stockholm, téver grona obligationer har Balder dven grona o
. 9 P o - 'g .. R . o 9 9 oy . 9 Kreditrating S&P BBB Stable BBB Stable
Goteborg och nagra 6vriga tillvaxtorter i Sverige lan med svenska banker bade inom Balderkoncernen outlook outlook
och Finland. Majoriteten av Balders kommersiella ochiintressebolag, liksom ett gront laneavtal med .
. . . ; . . . Berdkning av Nettoskuld
fastigheter ar belagna i de centrala delarna av Europeiska investeringsbanken (EIB) om 100 MEUR
Stockholm, Géteborg och Malmé. Réntebéarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 85 476 77590
FINANSIELLAMAL Ovrig skuld? 3009 E
Flerafinansieringskallor Hybridkapital (50% betraktas som eget kapital
Den enskilt stérsta finansieringskallan ar obligationer Mal  Utfall av ratinginstituten), Mkr 1757 1826
i euro emitterade pa den europeiska obligations- o . Likvida medel och finansiella placeringar, Mkr -7127 -2902
. Soliditet, % lagst 40,0 38,6
marknaden under Balders EMTN-program, foljt av Nettoskuld 83115 76 514
o o .
banklan i flera valutor, ett inhemskt MTN-program Belaningsgrad, % hégst 50,0 46,1 o . o —
. A . . . " 1) Finansiellt &tagande avser ataganden som Balder har mot sina finansiarer i form av finansiella nyckeltal, s k covenanter.
samt ett certifikatprogram i euro och svenska kronor. Rantetdckningsgrad, ggr  lagst 20 53 2) Gvrig skuld 3 009 Mkr avser atagande avseende kop av aktier i Entra ASA.
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for utveckling av tva bostadsprojekt i Kbpenhamn
med nearly zero-energy building (NZEB)-standarder.

Balders MTN-program har en ram om 15 000 Mkr
och under aret genomférdes tre emissioner om
totalt 1150 Mkr inom programmet. EMTN-pro-
grammet har en ram om 2 000 MEUR och inom
detta genomfordes en emission om 300 MEUR i
bérjan av aret. Vid arsskiftet var totalt 11 550 Mkr
utestdende inom MTN-programmet och 800 MEUR
utestdende inom EMTN-programmet.

Andelen obligationer i laneportféljen har under
aret Okat fran 53 % till 57% och i takt med de
senaste arens emissioner av EUR-obligationer och
hybridkapital har andelen sakerstélld skuld mins-
kat. Vid arsskiftet uppgick andel sikerstalld skuld
av totala tillgangar till 15,6 %.

De senaste aren har dven beladningsgraden sjun-
kit och uppgar vid arsskiftet till 46,1%. Samtidigt
har kreditbindningen successivt forlangts och
uppgér vid arsskiftet till 5,9 ar.

De finansiella &taganden, covenants, som Balder
har gentemot sina finansiarer ar belaningsgrad om

FORFALLOSTRUKTURKREDITER 2020-12-31

HALLBARHET VARDERING INTRESSEBOLAG

65 %, rantetackningsgrad om 1,8 ganger och séker-
stallda skulder i forhallande till totala tillgangar om
45%. Samtliga dtaganden var med god marginal
uppfyllda vid arsskiftet.

Investment grade rating

Balder har en investment grade rating fran S&P om
BBB med stable outlook. Ratingen aterspeglar bland
annat att Balder har en stor fastighetsportfolj som ar
valdiversifierad bade vad géller fastighetstyper och
geografi samt att Balder har stabila hyresintakter,
hég och stabil uthyrningsgrad och en véldiversifie-
rad laneforfallostruktur med modest andel séker-
stalld skuld.

Genom en investment grade rating frdn S&P kan
Balder fortséatta att nyttja bade den europeiska och
den inhemska kapitalmarknaden, erhélla lang kapi-
talbindning, bredda fundingbasen och darmed lang-
siktigt sakra kapital for fortsatt tillvaxt. Balders dot-
terbolag SATO har ockséa en investment grade rating
fran S&P om BBB med stable outlook.

FORFALLOSTRUKTURRANTOR 2020-12-31

Ar Mkr Andel, % Ar Mkr Rénta, % Andel, %
2021 9038 10 2021 34 277 1,0 39
2022 12 029 14 2022 6 556 1,4 7
2023 11602 13 2023 9548 2,4 "
2024 11170 13 2024 4126 1,6 5
2025 9567 n 2025 7566 21 9
2026 7717 9 2026 7063 2,3 8
2027 5234 6 2027 6169 1,2 7
2028 6 647 7 2028 6503 0,6 7
2029 928 1 2029 2875 1,6 3
2030 2792 3 2030 1174 1,4 1
2031- 12 265 14 2031- 3133 1,8 4
Summa 88989 100 Summa 88989 1.5 100
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FINANSIERINGSKALLOR, %

Icke sakerstallda obligationer, 56
Sakerstallda banklan, 31

Icke sakerstallda banklan, 10
Certifikat, 2

Sakerstallda obligationer, 1

FORDELNING SAKERSTALLD
OCHICKE SAKERSTALLD
FINANSIERING, MKR

Icke sakerstéllda 1an, 60 803
Sakerstallda 13n, 28 186
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PROJEKT HALLONBERGEN, SUNDBYBERG
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HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN

Hallbara stader har en mycket stark koppling till
Balders verksamhet, och koncernen tar en aktiv roll i
utvecklingen av hela omraden och stadsdelar. Genom
att bygga nya bostader med blandade upplatelse- -
former bidrar Balder till att utveckla bostadsomraden
och 6ka tryggheten. En blandning av arbetsplatser och
bostader ger ocksé fler arbetsmajligheter i lokalmiljon
och skapar nya moétesplatser. Losningar for 6kad mobi-
litet, som nérhet till kollektivtrafik, cykelvdgar och
elbilspooler prioriteras i utvecklingen av fastigheter
och omréaden, liksom grénomraden och omraden for
sport och rekreation. Balder arbetar ocksa for att
framja en effektiv avfallshantering och for att halla rent
och snyggt i omradena.

BALDERS ARBETE MED )
GLOBALA HALLBARHETSMAL

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

delmal for att identifiera de omraden dar
bolaget har stérst mojlighet att bidra till att
malen ska uppfyllas.

For att ytterligare koppla dessa till bolagets
verksamhet har dven de underliggande del-

mélen analyserats. Balder har tolkat mal och 111 Sakra bostader till overkomlig kostnad

Hallbar energiforalla

Miljoméssig hallbarhet &r en viktig del av
Balders langsiktiga vardeskapande. For-
utom ett starkt fokus péa effektiv energi-
anvandning anpassar bolaget sig till 6kad
anvandning av fornybar energi. All el som
kops in till fastigheterna i Sverige och Fin-
land &r gron el och Balder dger aven flera
vindkraftverk i Sverige. Vid flera fastig-
heter installeras ocksa solceller och ladd-
stationer, och bolaget arbetar kontinuerligt
med driftoptimering och effektivisering,
bland annat genom tillaggsisolering,
fonsterbyten och liknande.

72 Okaandelen fornybar energi
jvarlden.

73 Fordubblackningenav
energieffektivitet.

Anstindiga arbetsvillkor och

ekonomisk tillvaxt

Balder stravar efter kad mangfald och
jamlikhet och en god arbetsmilj6. Ett antal
ungdomar som bor i bolagets omraden
anstalls som sommarjobbare varje ar.
Balder erbjuder ocksa mojlighet till arbets-
livserfarenhet och praktik till studenter

pa fastighetsrelaterade utbildningar och
inom ramen for olika lokala initiativ. Balder
stravar efter hallbara inkop, att félja upp
leverantérer och att handla lokalt dar sa
ar mojligt.

e mamm 0.4 Forbattraresurseffektiviteten
/{4 ikonsumtion och produktion.
A 8.6 Framja ungas anstallning,
utbildning och praktik.

x 8.8 Skydda arbetstagarnas réttigheter
och framjaentrygg och saker

arbetsmiljo for alla.

Hallbar industri, innovationer och
infrastruktur

Balder stodjer hallbar industrialisering och
innovation och arbetar kontinuerligt med
effektivare resursanvdandning. Bolaget
stravar ocksa efter att 6ka andelen ater-
vunnet och aterbrukat material bédde vid
renovering och nybyggnation och att oka
anvandandet av ny teknik bland annat
genom 6kad digitalisering av fastigheter.

e e 9.2 Framjainkluderande och hallbar

el industrialisering.

&1 94 Uppgraderaallindustrioch
infrastruktur for okad hallbarhet.

11.3 Inkluderande och hallbar urbanisering
11.6 Minska staders miljopaverkan

Hallbar konsumtion och produktion

For att framja hallbar konsumtion och pro-
duktion, stravar Balder efter en varsam kon-
sumtion av material, med fokus pa 6kad
atervinning. Hyresgéster uppmuntras ocksa
pé olika satt att ka atervinningen. Bolaget
kommer aven fortsattningsvis att 6ka nivan
pa ateranvandning och &tervinning exem-
pelvis i renoveringsprojekt for att bidra till
en o6kad cirkularitet och arbeta for att 6ka
graden av kallsortering och aterbruk.

12 4 Ansvarsfull hantering av
kemikalier och avfall.
L2 125Minskamangden avfall

markant.
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Bekdmpaklimatforandringarna

Byggnader star for en stor andel av den totala
klimatpéverkan i samhéllet och att minska
denna ar darfor en viktig fraga for Balder.
Detta inkluderar savél férvaltning av fastighe-
ter som byggfasen. | Balders verksamhet star
ocksa transporter for en stor paverkan pa
milj6é och klimat och olika atgérder vidtas for
att minska denna. Bolagets resepolicy stodjer
till exempel mer miljévénliga transportmedel
och alternativ till afférsresor, som videokonfe-
renser och telefonmaoten, uppmuntras. Bola-
get har ocksé inlett arbetet med att kartlagga
klimatrelaterade risker och mojligheter.

T By |3 Starkamotstandskraften motoch
anpassningsformagan till klimat-
relaterade katastrofer.

13.3 Oka kunskap och kapacitet for
att hantera klimatforandringar.
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RAMVERK FOR

VARDERING

HALLBARHETSARBETET

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. Utbver detta finns fordjupad héallbarhetsinformation,

inklusive mal och nyckeltal pa sidorna 96-104.

EXTERNA RAMVERK BALDERS RAMVERK

DECENT WORK AND
ECONOMIC GROWTH

INDUSTRY, INNOVATION ‘I‘I SUSTAINABLE CITIES
AND INFRASTRUCTURE AND COMMUNITIES
.
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CONSUMPTION ACTION

AND PRODUCTION
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$os;AL Co Balder har undertecknat ﬁ\
‘q(’ “‘\ (%% Global Compact, som ar
E .-‘\' q FN:s internationella prin-
\ -’ J ciper riktade till féretag
N\S="_ [/ kring méanskliga rittigheter,
D

e arbetsréttsliga fragor,
WE SUPPORT milj6 och anti-korruption. ﬂ

> Las mer pa unglobalcompact.org
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FASTIGHETER

OMRADEN

SAMARBETEN

MEDARBETARE

FINANSER
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VASENTLIGA FRAGOR

Minimera anvandning av energi, vatten och kemikalier
« Vilja fornybara energikallor och mindre skadliga material
Minimera avfall och 6ka sorteringsgrad

« Trygghet och trivsel i bolagets fastighetsbestand
Ansvarsfulla och effektiva transporter

Goda och etiska relationer med omvarlden
« Ansvarsfulla leverantérer

« Nojda medarbetare och god arbetsmiljo
Ansvarsfulla och effektiva resor

Fortsatt n6jda kunder
« Langsiktig ekonomisk stabilitet och Idnsamhet
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FASTIGHETER | AKTIVITETER

Minskad energianvandning

Balder arbetar kontinuerligt med att optimera den
dagliga driften for att pa sa satt minska energi-
anvéandningen i fastigheterna. Utéver detta genom-
fors ocksa storre projekt i utvalda fastigheter, som
exempelvis fonsterbyten och fasadrenoveringar
for att forbattra energiprestandan. Under aret har
energianvandningen minskat med 7,9 % per kvm.
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) OMRADEN |AKTITETER

Ljusare fonster med
Regnbagsbron

Regnbagsbron &r ett initiativ som upp-
marksammats i flera Iander under aret
och som gar ut pa att barn malar en regn-
bage och tejpar upp i sitt fonster hemma.
Syftet &r att sprida hopp med budskapet
att allting kommer att ordna sig och att
pa sa satt skapa gemenskap i annars
dystra tider. Balder genomférde under
aret en kampanj i bolagets bostads-
omraden med syfte att sprida hopp
bland barn under pandemin.

HALLBARHET VARDERING INTRESSEBOLAG

@ SAMARBETEN |AKTIVITETER

Luncher till vardpersonal

Balder deltog under varen i ett initiativ dar
flera storféretag gick samman for att betala
luncher for de anstéllda inom intensivvarden
och p& infektionskliniken pa Ostra sjukhuset
i Goteborg dar covid-19-patienter vardas.
Under en veckas tid stod Balder fér ca 1400
luncher som serverades gratis i restaurangen
i anslutning till sjukhuset.

) FINANSER |AKTIVITETER

Gron finansiering

Balder har sedan flera ar tillbaka s& kallade
grona lan som en del i finansieringen av nya
projekt. Gréna lan tecknas med en grén till-
gang som sakerhet, vilket i fastighetsbran-
schen oftast utgors av byggnader som byggs
med lag miljopaverkan och som &r certifierade.
Utover detta har bolaget ett ramverk fér grona
obligationer med syfte att finansiera projekt
som bidrar till en minskad miljépaverkan. Det
avser framfoérallt grona och energieffektiva
byggnader, men ocksa investeringar i energi-
effektiviseringsatgarder och fornybar energi.
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% MEDARBETARE |AKTIVITETER

Fokus pa jamstilldhet
och mangfald

Balder ska ha en god arbetsmilj6é baserad
pa jamstalldhet och mangfald, déar med-
arbetarnas integritet varnas. Bolaget stravar
efter 6ka blandningen av medarbetare med
olika bakgrund och efter att 6ka balansen i
fordelningen mellan mén och kvinnor pa
alla positioner i bolaget.
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FASTIGHETER | AKTIVITETER

Baragronel

All el som kops in till Balders fastigheter i
Sverige och Finland &r grén el fran férnybara
kallor.

Produktion av fornybar energi

Balder &ger tva vindkraftsparker, en norr om
Falkenberg och en pa Oland. De tio vindkraft-
verken bidrar arligen med férnybar energi mot-
svarande hushallsel fér ca 7 800 lagenheter.

Kontinuerliga kontroller

Forutom de regelbundna ronderingar som
genomfors i alla fastigheter samlas en stor
andel av medarbetarna en gang om aret for att
genomfora ett s& kallat Night Run. D& genom-
fors grundliga ronderingar av fastigheterna for
att undersoka hur de fungerar och hur trygg-
heten upplevs nattetid.

HALLBARHET VARDERING

INTRESSEBOLAG

5@ OMRADEN | AKTIVITETER

Samarbeten med kommuner

Balder anstéller varje ar ett antal ungdomar som
sommarjobbare i bolagets omraden. | ar utékades
antalet pa flera orter, eftersom Balder tog in som-
marjobbare som rekryterats av kommuner och
ordnade sysselséttning for dem nar de som en féljd
av pandemin inte kunde arbeta pa manga av kom-
munernas verksamheter.

Sommaraktiviteter och simskola

Trots den pagaende pandemin kunde manga som-
marlovsaktiviteter for barn arrangeras i Balders
omraden. Under sommaren anordnades bland annat
olika sportaktiviteter, simskola i samarbete med SLS,
studiebesok fran Jamstalldhetsakademin och olika
typer av sommarlekar.

Uthildningssatsning for arbetslosa

| Bergsjon i Géteborg har Balder under aret anordnat
en utbildning till truckférare. Tio arbetslésa hyres-
gaster, de flesta i aldrarna 18-25 ar, deltog. Delta-
garna fick mojlighet att ta korkort for truck och
presenterades ocksa fér mojliga arbetsgivare i
behov av truckférare.

Okade majligheter till hallbara transporter

Balder arbetar kontinuerligt for att 6ka mojligheterna
att cykla och aka kollektivt till och fran bolagets fast-
igheter. | Danmark har Balder inlett ett unikt sam-
arbete med Bycyklen, som tillhandahaller elcyklar
for uthyrning via en delningstjénst. Vid Balders fast-
ighet Faelledkanten i Orestad har Bycyklen uppfort
en cykeldelningsstation med sex laddstationer dar
Balder star for elanslutning och bekostar den el som
férbrukas for laddning.

Aktiviteteriomraden

Balder har under aret arrangerat en stor mangd pan-
demianpassade aktiviteter pa gardarna i bolagets
omréaden. Det har bland annat arrangerats utomhus-
traning, balkongbingo och musikupptradanden.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

@ SAMARBETEN |AKTIVITETER

Loparakademin Hallonbergen

Balder har under aret samarbetat med Léparakademin
i Sundbyberg och Botkyrka. Loparakademin ar en ide-
ell organisation for barn och ungdomar som verkar for
jamlik halsa och social inkludering, som anordnar
lopartraffar 2-3 ganger i veckan med ett uppsatt mal
om att springa 10 km.

Parkeringsplatser och events

| flera delar av landet riktade Balder under aret om
uthyrningsevents och liknande som var tankta till
potentiella kunder, till att istéllet pa olika satt stotta
vardpersonal. Exempelvis delade bolaget ut choklad-
kartonger och kaffe vid flera sjukhus. Balder lanade
ocksa tillfalligt och kostnadsfritt ut parkeringsplatser
vid Smérslottsgatan som ligger nara Ostra sjukhuset
i Goteborg till vardpersonal under varen.

Matkassar ihop med Lidl

Tillsammans med Lidl i Frélunda delade Balder ut
matkassar till hyresgéster som var 70+ och darmed
definierades som riskgrupp for covid-19.

C_) FINANSER |AKTIVITETER

Certifiering av fastigheter

Balder stravar efter att 6ka andelen fastigheter som
ar certifierade. Vid nyproduktion i egen regi &r malet
att fastigheterna ska certifieras enligt minst Miljo-
byggnad Silver, eller motsvarande, vilket exempelvis
innebar BREEAM Very Good, LEED Excellent, DGNB
eller Svanen.
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Stdd till organisationer

Balder stottar sedan flera ar organisationen Giving
People. Genom bidrag kan organisationen dela ut

matkassar och andra férnddenheter till behdvande
familjer. Bolaget har ockséa ett samarbete med Mitt
Livs Val, som erbjuder studiemotiverande program
och ett mentorprogram fér nyanlanda och ensam-
kommande ungdomar.

Fastighetsrelaterade uthildningar

Genom engagemang i Fastighetsakademin, en
yrkesutbildning i Géteborg, har Balder stor méjlig-
het att stotta de studenter som visar intresse for
att lara sig mer om olika yrken inom fastighets-
branschen. Balder bidrar med kunskap om verk-
samheten vilket ger utbildningarna en tydligare
koppling till arbetslivet och erbjuder ocksa ett
antal praktikplatser inom olika yrkesroller.
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Engagerade medarbetare som trivs och utvecklas i sitt dagliga arbete
ar en férutsattning for Balders framgang. Bolaget arbetar kontinuerligt
for att skapa forutsattningar bade for att behéalla befintliga kollegor
och rekrytera nya som bidrar till fortsatt tillvaxt och utveckling.

Balder har under aret fortsatt att utvecklas genom rekrytering

av nya medarbetare, vilket har starkt organisationen ytterligare.

Kontinuerlig kompetensutveckling

Balder ar beroende av medarbetare med ratt kompetens for
att fortsatta driva och utveckla verksamheten. Utbildning
och utveckling ar en viktig faktor for att behéalla anstallda
och skapa internt engagemang. Balder Akademi &r bolagets
digitala utbildningsverktyg och innehaller bland annat intro-
duktionskurser till nyanstallda for att ge dem en insyn i hur
Balder arbetar, vilka vérderingar bolaget har och vad olika
funktioner inom bolaget arbetar med.

Alla medarbetare far ocksa ett anpassat utbildningspaket
beroende pa vilken roll i bolaget personen kommer att ha.
Utbildningarna finns tillgdngliga som en kunskapsbank dar
medarbetarna nar som helst kan ta del av innehallet. Balder
Akademi ansvarar dven for kompetensutveckling nar det
exempelvis uppkommer nya roller och funktioner i bolaget.

Karridrtrappa och fokus pa friskvard

Det finns stora mojligheter att gora karriar inom bolaget,
och manga medarbetare byter tjanst internt. Balder samar-
betar pa olika satt med olika fastighetsrelaterade utbild-
ningar och erbjuder varje ar ett antal studenter saval praktik-
platser som examensarbeten.

Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag och har
kontinuerliga utvecklingssamtal for att framja hélsa och
personlig utveckling. Varje ar deltar ett stort antal kollegor
i Goteborgsvarvet, ett halvmaraton som arrangeras i maj.
Som en féljd av den pagaende pandemin stélldes loppet
in under 2020 och Balder arrangerade darfor istéllet flera
interna traningsutmaningar. Bland annat genomférdes
Balder Tur och Retur, en gemensam stegréknartavling
dér kollegor uppmanades att tillsammans gé eller springa
en stracka motsvarande avstandet mellan Malmé och
Sundsvall och tillbaka igen. Andra trdningsutmaningar
har ocksé genomforts, dar olika avdelningar inom bolaget
utmanat varandra.

Ansvarsfullaresor

Nar det géller resor har Balder en resepolicy som syftar till
att forenkla bokning och val av miljévanligare transport-
medel. Alternativ till tjansteresor, exempelvis videokonfe-
renser och telefonméten, uppmuntras ocksa for att bidra
till minskade utslapp. Under den pdgaende pandemin har
anvandningen av digitala méten 6kat kraftigt samtidigt som
resorna minskat. Aven pendlingsresorna har minskat, efter-
som en stor andel av medarbetarna arbetat hemifran.
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FASTIGHETSBESTAND
FASTIGHETSBESTAND PER 2020-12-31"
Antal Hyres- Hyres- Hyres- Ekonomisk Redovisat
forvaltnings- Uthyrbar vérde, vérde, intakter, uthynings- varde, Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad,% Mkr varde, %

Fordelat per region
Helsingfors 601 1144 97 2671 2333 2601 97 40938 27
Stockholm 83 698 543 1391 1992 1321 95 27 364 18
Goteborg 185 1064183 1690 1588 1606 95 30863 20
Képenhamn 19 270 404 703 2601 659 94 15 272 10
Syd 80 404 432 636 1573 583 92 10 439 7
Ost 308 711294 1125 1582 1081 96 14 448 10
Norr 86 207739 303 1458 293 97 5238 3
Totalt exklusive projekt 1362 4501566 8520 1893 8144 96 144562 95
Projekt for egen forvaltning 70 70 4617 3
Totalt férvaltningsfastigheter 1362 4501566 8590 1893 8214 96 149179 98
Exploateringsfastigheter 2803 2
Totalt fastighetsbestand 1362 4501566 8590 1893 8214 96 151982 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostéader 1068 2658192 5127 1929 4947 96 83021 55
Kontor 101 617 472 1508 244 1379 91 28208 19
Handel 113 660 673 847 1283 81 96 12 478 8
Ovrigt 80 565 229 1038 1837 1007 97 20 855 14
Totalt exklusive projekt 1362 4501566 8520 1893 8144 96 144562 95
Projekt for egen férvaltning 70 70 4617 3
Totalt férvaltningsfastigheter 1362 4501566 8590 1893 8214 96 149179 98
Exploateringsfastigheter 2803 2
Totalt fastighetsbestand 1362 4501566 8590 1893 8214 96 151982 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid arets slut. Salda fastigheter har exkluderats och férvérvade fastigheter
har rdknats upp till helarsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

30 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION VERKSAMHET FINANS

HALLBARHET

VARDERING INTRESSEBOLAG

OKAT VARDE PA FASTIGHETSBESTANDET

Balder ager ca 1 360 forvaltningsfastigheter varav éver 1 060
bostadsfastigheter. Vid utgangen av 2020 uppgick foérvaltnings-
fastigheternas marknadsvarde till 149 Mdkr.

Vardet pa forvaltningsfastigheterna baseras péa interna
véarderingar. Vid vardering bedéms hyresutveck-
lingen for fastighetsbestandet félja inflationen dver
tid. Kommersiella kontrakt innehéller en indexklausul,
vilket innebar att hyran utvecklas i samma takt som
konsumentprisindex, KPI, under kontraktstiden.

Bostader har historiskt sett utvecklats lite battre
an KPI, men i varderingarna har Balder antagit att
hyran utvecklas i takt med inflationen. Det totala
hyresvardet for Balders fastighetsportfolj uppgick
per den 31 december till 8 590 Mkr.

Virderingsmetoder

Vid de interna véarderingarna anvéands i huvudsak tva
olika varderingsmetoder. Dessa ar avkastningsmeto-
den och véardering till anskaffningskostnad. Fastig-
heter i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland
och Storbritannien varderas med avkastningsmeto-
den. | Finland anvands férutom avkastningsmetoden
aven vardering till anskaffningskostnad. Fastighe-
terna i Ryssland varderas med ortsprismetoden.

Avkastningsmetoden

Vid vardering enligt avkastningsmetoden aterspeglar
marknadsvardet pa fastigheterna det framtida kassa-
flédet som nuvérdesberidknas med ett avkastnings-

krav. Ju mer forutsdgbart det framtida kassaflodet ar
desto enklare blir det att faststalla marknadsvérdet
pé fastigheterna. Bostadsfastigheters kassafléden ar
ofta valdigt forutsdgbara da intakterna ar fordelade
pé en stor mangd kunder, vilket gor det enkelt att
faststalla till vilken hyra en lagenhet kommer att
hyras ut vid vakans. Balders kommersiella fastig-
heter har en genomsnittlig kontraktstid om 6,7 ar.
De 10 storsta kontrakten svarar for 4,5% av de totala
hyresintakterna med en genomsnittlig kontraktstid
om 10,9 ar. Dessa omstandigheter medfér att en
stor mangd av Balders framtida kassafléden som
ligger till grund for marknadsvardet ar kanda.

De fastigheter dar det framtida kassaflodet ar
minst forutsagbart ar i huvudsak koncentrerat till
de centrala delarna i storstdderna Stockholm, Goéte-
borg och Malmé. Det ar i dessa fastigheter Balder ar
mest beroende av framtida uthyrningar och det &r
ockséa dar som det i viarderingarna 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 hyresnivéer, vilket
medfor att hyresnivaer kan faststéllas med stor
sékerhet. Tidpunkten for vidareuthyrning &r dock
svarare att faststalla, vilket innebér att ett antagande
far goras baserat pa exempelvis efterfragan pa
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marknaden, historiskt intresse och liknande lokaler.
En bedémning goérs ocksa éver ndromréadets fram-
tida 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 sammanfaller i en
vardering till anskaffningskostnad.

Virdering till anskaffningskostnad

Vardering till anskaffningskostnad tillampas for fast-
igheter med reglerade hyror i Finland. Inledningsvis
varderas dessa fastigheter till anskaffningskostnad
med tillagg for transaktionskostnader och darefter
till anskaffningskostnad med avdrag for avskriv-
ningar och nedskrivningar. Se dven not 12, Forvalt-
ningsfastigheter.

Drifts- ochunderhallsutbetalningar

Vid vardering gors antaganden om framtida drifts-
och underhéllsutbetalningar. Antagandena ar base-

BOSTADER OCHKOMMERSIELLA FASTIGHETER

HALLBARHET

VARDERING INTRESSEBOLAG

rade pa historiska utfall och framtida prognoser
samt berdknade normaliserade kostnader. Drifts-
och underhallsutbetalningar raknas arligen upp
med inflationen.

Direktavkastningskrav och kalkylrinta

De direktavkastningskrav och kalkylrdntor som
anvands vid vardering har hérletts ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga
faktorer vid val av avkastningskrav &r lage, hyresniva,
vakansgrad och fastighetens skick. Marknads-
bedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst
matt av osédkerhet i antaganden och berékningar.
Osékerheten avseende enskilda fastigheter bedéms i
normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10%. Balder
foljer I16pande de affarer som genomfors pa markna-

FINANSIELL INFORMATION

den for att underbygga och sékerstélla de interna
varderingarna. Dessutom diskuterar Balder I6pande
med externa aktorer saval kop som forséljningar av
fastigheter, vilket ger ytterligare vagledning.

Per den 31 december uppgick Balders genom-

snittliga direktavkastning till 4,5% (4,5). Avkast-

Medelvardet av direktavkastningskrav

Region for bedomning av restvarde, %
Helsingfors 4,84
Stockholm 4,16
Goteborg 4,48
Képenhamn 3,66
Syd 4,79
Ost 4,89
Norr 4,36

DRIFTSOVERSKOTT RULLANDE ARSVARDE, KR/AKTIE
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ningskravet for kommersiella fastigheter uppgick i
genomsnitt till 4,7% (4,7) och fér bostadsfastigheter
till 4,3% (4,3).

Forvaltningsfastigheternas virdeforandring
Balder har under 2020 forvarvat fastigheter for
totalt 3 491 Mkr (8 439). Forséljningarna under aret
uppgick till 366 Mkr (1 050), vilket genererade en
vinst om 24 Mkr (14). Enligt Balders interna varde-
ringar uppgick forvaltningsfastigheternas redovi-
sade varde, per arsskiftet, till 149 179 Mkr (141 392),
vilket motsvarar en orealiserad vardeférandring om
3 429 Mkr (9 562).

Den storsta andelen av marknadsvéardet aterfinns
i region Stockholm, region Helsingfors och region
Goteborg, som tillsammans representerar ett fastig-
hetsvdarde om 99 165 Mkr exklusive projekt.

Externavédrderingar
For att kvalitetssdkra Balders interna véarderingar

later bolaget I6pande externvérdera delar av bestan-

det och inhamta second opinions” pa interna varde-

HYRESVARDE BOSTAD, KR/KVM
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ringar. Avvikelserna mellan Balders interna varde-
ringar och de externa varderingarna har historiskt
varit obetydliga. Under aret har externa vérderingar
inhdmtats for ca 21% av fastighetsbestandet exklu-
sive projekt, motsvarande ca 31 Mdkr och second
opinions inhdmtats fér ca 31% av fastighetsbestan-
det exklusive projekt, motsvarande ca 45 Mdkr.
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, CBRE och JLL.
Second opinions har under aret inhamtats fran JLL.

Exploateringsfastigheter

En exploateringsfastighet &r en fastighet som inne-
has for foradling med avsikt att avyttras. Redovis-
ning av dessa fastigheter sker |6pande till anskaff-
ningsvarde och resultatet redovisas nar fastigheten
fardigstallts, salts och lamnats over till koparen.
Per den 31 december uppgick vardet pa Balders
exploateringsfastigheter till 2,8 Mdkr (2,3).

1) Granskning av anvand varderingsmetod utford av extern
varderingsfirma.

HYRESVARDE KOMMERSIELLT, KR/KVM
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IGEMENSAMMA BOLAG

Balder ar delagare i fastighetsforvaltande och projektutvecklande

intressebolag samt i banken Collector.

De hélftendgda fastighetsforvaltande intressebola-
gen Trenum AB, Fastighets AB Centur, Tulia AB och
det under aret férvarvade norska fastighetsbolaget
Anthon B Nilsen Eiendom AS samt Balders dgaran-
del i Serena Properties AB och Sinoma Fastighets AB
ager tillsammans 188 forvaltningsfastigheter (170)
samt projektfastigheter med ett totalt redovisat
varde om 30 084 Mkr (23 682), en total uthyrnings-
bar yta om ca 1172 tkvm (1 038) och ett totalt hyres-
varde uppgéende till 1 654 Mkr (1 418).

REDOVISAT VARDE PER FASTIGHETSKATEGORI
intressebolag, %

Bostader, 30
Handel, 28
Kontor, 24
Ovrigt, 17

Forvaltningsresultatet for samtliga intressebolag,
det vill séga resultat exklusive vardeforandringar
och skatt, uppgick till 2 612 Mkr (1 749), varav
Balders andel uppgick till 663 Mkr (787). Bolagens
resultat efter skatt uppgick till 7 899 Mkr (1 940),
varav Balders andel uppgick till 897 Mkr (876).

Balders resultat har paverkats av vardeférand-
ringar avseende fastigheter och derivat med
489 Mkr (297) fore skatt. For mer information
om Balders intressebolag, se not 14, Andelar i
intressebolag/joint ventures.

REDOVISAT VARDE PER REGION
intressebolag, %

Stockholm, 44
Goteborg, 18
Oresund, 14
Ost, 15

Oslo, 9

Ovan diagram avser Balders andel av halftenagda intressebolags fastighetsbestand.
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Antal for- Antal Fastigheter
Balders Ovriga valtnings- Uthyrnings- Hyresviarde, projekt- redovisat
Bolag Huvudsaklig verksamhet Geografiskt fokus agarandel, % &gare, % fastigheter bar yta, tkvm Mkr fastigheter varde, Mkr
Ager och férvaltar bostadsfastig-  Férutom de tre storstads- Tredje AP-fonden 50% 37 (34 225 (216 381(363 24 (18 8774 (7223
h f Itar b dsf d d d fond (34) (216) (363) (18) ( )
heter regionerna ar dven tillvaxt- o
Trenum AB orter med positiv befolknings- 50 A
utveckling i fokus
q Ager och férvaltar kommersiella Stockholms-, Goteborgs- och 0 Peab 50% 35 (34) 327 (327) 402 (385) 1(2) 7 011 (6 621)
FaStlghetS AB Cemur fastigheter samt projektutveckling Oresundsregionerna 50 /)
q Ager och férvaltar kommersiella Centrala lagen Stockholm o André Akerlund AB 50% 39 (35) 115 (102) 261(233) - 5174 (4 527)
Tulia AB fastigheter 50%
. . Ager och férvaltar kommersiella Oslo Anthon B Nilsen AS 50% 6 57 13 4 2789
Amhon B Nllsen EIendOm AS fastigheter samt projektutveckling 50 %
. A Ager och férvaltar offentliga Sodra Sverige / 0 Borsnoterat i Stockholm 111 (84) 305 (240) 404 (313) 3(5) 6048 (4321)
BranVH FaStlgheter AB fastigheter och bostader Oresundsregionen 22 A
. Ager och forvaltar bostadsfastig-  Stockholms-, Géteborgs- och o Peab 33% 24 (21) 106 (83) 214 (161) 4(7) 5019 (4298)
TornEt BOStadSDFOdUkthn AB heter samt projektutveckling Oresundsregionerna 33 A Folksam 33%
g Ager och foérvaltar handelsfastig-  Finland Varma 43% 30 (26) 260 (207) 305 (247) - 3974(3081)
Serena Properties AB heter i Norden 567% redioi1%
o 2 Ager och férvaltar kontor, lager Stockholm och Goteborg ) Folksam 50 % 41(40) 187 (186) 195 (193) - 2363(2231)
Slnoma FaStlghEtS AB och logistikfastigheter 49 A Redito 1%
Ager och férvaltar bostads- Rosengérd i Malmé Heimstaden 25% 10 (10 134 (134 150 (146 - 1639(1443
g h f Itar b d gard | d (10) (134) (146) ( )
Rosengard Fastigheter AB fastigheter 25%  MKB Fastighets AB 25%
Victoria Park AB 25%
Ager och férvaltar kommersiella Oslo Borsnoterat i Oslo 73 1053 2392 17 54 252
Entra ASA fastighoter 18%
Resultat
Omsittning, efter skatt, Balans- Borsvarde,
Mkr Mkr omslutning, Mkr Mkr
Nischbank som erbjuder Bolaget har kontor i Géteborg, Borsnoterat i Stockholm 2529 (2 430) 291(-8) 37977(37436) 4980(5186)
Collector AB finansieringslésningar for Stockholm, Helsingfors och 44%
privat- och féretagskunder Oslo
SHH Bostad AB Bostadsutveckling Rikstackande Sverige 20 % Bolagets ledning 80% 382 (407) 7 (12) 792 (862) -
0 Projektutveckling och Danmark 0 Bolagets ledning 51% 103 (104) 35 (62) 120 (116) -
Sjeelsa Management ApS byggledning 499%
Projektutveckling och Goteborg o Serneke Group 50% - Pagaende - -
Karlatornet AB byggledning 507% byggnation
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BALDERS ANDEL AVHALFTENAGDA INTRESSEBOLAGS FASTIGHETSBESTAND 2
Antal foérvaltnings- Uthyrbar yta, Hyresvérde, Hyresvirde, Hyresintékter, Ekonomisk uthyr- Redovisat Redovisat

2020-12-31 fastigheter® kvm Mkr kr/kvm Mkr ningsgrad, % varde, Mkr varde, %
Fordelat per region
Stockholm 89 227125 346 1522 327 95 6276 4
Goteborg 42 157 259 184 1167 172 94 2399 16
Oresund 22 65 058 101 1551 88 88 1587 10
Ost 29 121232 157 1291 154 98 2144 14
Oslo 6 28 684 57 1965 55 97 1239 8
Totalt exklusive projekt 188 599 357 843 1406 796 94 13646 89
Projekt for egen forvaltning 1 1 16N 1
Totalt fastighetsbestand 188 599 357 844 1406 796 94 15257 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 45 78 027 152 1942 148 98 3208 21
Kontor 35 123178 197 1600 183 93 3574 23
Handel 65 266 781 323 1212 310 96 4313 28
Ovrigt 43 131371 7 1301 155 91 2551 17
Totalt exklusive projekt 188 599 357 843 1406 796 94 13646 89
Projekt for egen forvaltning 1 1 16N 1
Totalt fastighetsbestand 188 599 357 844 1406 796 94 15257 100
1) '[abellen ovan avser de fastigheter som intressebolagen dgde vid arets slut. Salda fastigheter har exkluderats och férvarvade fastigheter har rdknats upp till helarsvarden.

Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.
2) Avser Balders dgarandel i Trenum AB, Fastighets AB Centur, Tulia AB, Sinoma Fastighets AB, Serena Properties AB samt Anthon B Nielsen Eiendom AS.
3) Avser hela intressebolagsbestandet.
Mkr 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 Mkr 2020 2019 2018
Tillgangar Hyresintakter 725 659 521
Fastigheter 15257 12004 10 356 Fastighetskostnader -120 -115 -96
Ovriga tillgangar 361 243 50 Driftséverskott 605 543 425
Likvida medel 202 204 m
Summa tillgangar 15819 12450 10517

Eget kapital och skulder

Eget kapital/agarlan 7290 5635 4 499
Uppskjuten skatteskuld 898 657 529
Rantebarande skulder 6 875 5671 5199
Ovriga skulder 756 488 290
Summa eget kapital och skulder 15819 12450 10 517
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INTRODUKTION VERKSAMHET FINANS HALLBARHET

FORVALTNINGSBERATTELSE

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

for rakenskapséaret 2020.

Fastighets AB Balder &r noterat pa Nasdaq Stock-
holm, Large Cap. Samtliga belopp i Mkr om inget
annat anges. 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 bostéader.

| respektive region ska bolaget strava efter att
uppna en sadan position att Balder blir en naturlig
partner for potentiella kunder som &r i behov av nya
lokaler och/eller bostader. Tillvaxt ska ske under

krav pa fortsatt Idnsamhet och positiva kassafléden.

Finansiellamal

Balders malsattning &r att ha en stabil och god
avkastning pa eget kapital samtidigt som soliditeten
Over tid ska vara lagst 40%, rantetdckningsgraden
lagst 2,0 ganger samt att belaningsgraden inte bor
Overstiga 50%. Utfall fér 2020 var 38,6 % (38,3),

5,3 génger (5,2) samt 46,1% (48,4).

Personal och organisation

Balders affarsomraden utgérs av regionerna Hel-
singfors, Stockholm, Géteborg, Képenhamn, Syd,
Ost och Norr. Regionernas organisation féljer
samma grundprinciper men skiljer sig at beroende

pa respektive regions storlek och fastighetsinnehav.

Regionkontoren ansvarar for uthyrning, drift, miljé
och teknisk foérvaltning.

Balderkoncernen, med Fastighets AB Balder som
moderbolag, bestar av ett stort antal aktiebolag och
kommanditbolag. Balders operativa organisation stods
av en central ekonomi-, fastighets- och finansfunktion.

Sammantaget hade koncernen den 31 december
824 anstallda (784), varav 351 kvinnor (327). Balders
ledningsgrupp bestar av sex personer, varav tva kvin-
nor. For upplysningar om beslutade riktlinjer om
ersattningar till ledande befattningshavare se not 4,
Anstallda och personalkostnader. Styrelsen kommer
ej att foresla nagra andringar i riktlinjerna till &rsstam-
man 2021.

Visentliga hindelser under rakenskapsaret
Finansiering
Balder har under aret emitterat obligationer inom
ramen fér MTN-programmet uppgéende till totalt
1150 Mkr. Dessutom har 300 MEUR emitterats inom
ramen for EMTN-programmet.

En riktad nyemission om 6 500 000 aktier av serie
B till ett totalt varde om 2 930 Mkr efter emissions-
kostnader har genomférts under aret.

Forvarv

Under aret har totalt 19 fastigheter férvéarvats till ett
fastighetsvarde om 3 491 Mkr. Det vardeméssigt
storsta forvarvet under aret ar Balders kop av

11 handelsfastigheter i Finland.

Forsaljningar

Balder har under aret endast salt dgarlagenheter och
mark till ett férséljningsvarde om 366 Mkr. Resultatet
fran forsaljningarna uppgick till 24 Mkr.

Ovrigt

Balder har under aret tilltratt 50% av aktierna

i Anthon B Nilsen Eiendom AS, 50% av aktierna

i Karlatornet AB samt 17,7% av aktierna i det norska
borsnoterade fastighetsbolaget Entra ASA.

Balder har tecknat avtal om att, med tilltrade i
januari 2021 forvéarva fastighetskoncernen Masmas-
taren. Fastighetsbestdndet omfattar ca 250 tkvm
och ar fordelat pa halften bostadsfastigheter och
halften kommersiella fastigheter, till ett totalt fastig-
hetsvarde om ca 5 Mdkr.

Forvaltningsfastigheter

Balders kommersiella fastigheter &r i huvudsak
beldgna i storstddernas centrala delar och bostads-
fastigheterna i storstadsregioner samt pa orter som
vaxer och utvecklas positivt. Balder 4gde den 31
december 1 362 forvaltningsfastigheter (1298) med
en uthyrningsbar yta om 4 502 tkvm (4 304) till ett
redovisat varde om 149,2 Mdkr (141,4), inklusive pro-
jektfastigheter for egen férvaltning. Under aret har
19 forvaltningsfastigheter (44) och mark med en
uthyrningsbar yta om 104 tkvm (222) férvarvats for

3 491 Mkr (8 439). Under aret har forséljning av dgar-

lagenheter och mark skett till ett vdrde om 366 Mkr
(1050), vilket genererade ett resultat om 24 Mkr (14).

Vid férdelning av det totala fastighetsbestandets
redovisade varde per region uppgick respektive
andel till; Helsingfors 28 % (28), Géteborg 22% (21),
Stockholm 19% (19), Képenhamn 12% (11), Syd 7%
(7), Ost 10% (10) och Norr 4% (4). Av redovisat virde
avser 41% (41) kommersiella fastigheter och 59%
(59) bostader.
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Exploateringsfastigheter

En exploateringsfastighet &r en fastighet som inne-
has for foradling med avsikt att avyttras. Redovis-
ning av dessa fastigheter sker [6pande till anskaff-
ningsvarde och resultatet redovisas néar fastigheten
fardigstallts, salts och lamnats dver till képaren. Per
den 31 december 2020 uppgick vardet pa Balders
exploateringsfastigheter till 2 803 Mkr (2 344).

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 4 900 Mkr

(4 604), varav effekt av forandrade valutakurser upp-
gick till =26 Mkr (55). Férvaltningsresultatet hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare 6kade med 5%
och uppgick till 4 244 Mkr (4 023), vilket motsvarar
23,51 kr per aktie (22,35). | forvaltningsresultatet
ingar intressebolag med 663 Mkr (787), vilket i resul-
tatrakningen inkluderats i andel i resultat fran intres-
sebolag.

Resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt uppgick till 7 275 Mkr

(11 526). Resultat efter skatt hanforligt till moderbo-
lagets aktiedgare uppgick till 6 641 Mkr (8 958), mot-
svarande 36,79 kr per aktie (49,77). Resultatet fore
skatt har paverkats av vardeforandringar avseende
forvaltningsfastigheter med 3 453 Mkr (9 577),
resultat fran forsaljning av exploateringsfastigheter
med 174 Mkr (95), vardeférandringar avseende rén-
tederivat med -141 Mkr (-180) samt resultat fran
andelar i intressebolag om 897 Mkr (876).
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Hyresintdkter

Hyresintdkterna dkade med 7% till 8 134 Mkr (7 609),
varav effekten av forandrade valutakurser uppgick
till =50 Mkr (124). Okningen beror framst pa forvary,
nyuthyrningar och fardigstallda projekt for egen for-
valtning. Kontraktsportféljen bedéms per 31 decem-
ber ha ett hyresvarde pa helarsbasis om 8 590 Mkr
(8 304). Den genomsnittliga hyresnivan for hela fast-
ighetsbestandet uppgick till 1 893 kr/kvm (1 921)
exklusive projektfastigheter.

Hyresintékterna i jamférbart bestand har 6kat
med 1,0% (3,8) efter justering for valutakursférand-
ring. Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning
avseende kunder, branscher och lagen. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen
till 96 % (96). Det totala hyresvardet fér outhyrda
ytor uppgick den 31 december till 376 Mkr (304)
pa arsbasis.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till -1 919 Mkr
(-1966) under aret, varav effekten av férandrade
valutakurser uppgick till 12 Mkr (-36). Driftsover-
skottet har 6kat med 10% till 6 216 Mkr (5 643), vil-
ket innebar en 6verskottsgrad om 76 % (74).
Driftskostnaderna varierar normalt med &rsti-
derna. Forsta och fjarde kvartalen har hogre kostna-
der i jamférelse med de 6vriga kvartalen medan
tredje kvartalet oftast har lagst kostnadsniva.

Forvaltnings- och administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnaderna upp-
gick under aret till -676 Mkr (-664), varav effekten
av forandrade valutakurser uppgick till 4 Mkr (-13).

Kinslighetsanalys

HALLBARHET

VARDERING INTRESSEBOLAG

Andelar iresultat franintressebolag/joint ventures
Resultat fran andelar i intressebolag uppgick under
aret till 897 Mkr (876) och Balders andel av intresse-
bolagens férvaltningsresultat uppgick till 663 Mkr
(787).

Resultatet fore skatt har paverkats av orealiserade
vardeforandringar avseende fastigheter och rénte-
derivat med 489 Mkr (297). Arets skattekostnad
uppgick till -254 Mkr (-209).

Ovrigaintikter/kostnader

Ovriga intdkter/kostnader uppgick under &ret till
371 Mkr (7), varav orealiserad vardeférandring pa
langfristig finansiell tillgdng uppgick till 462 Mkr (=)
och avser den orealiserade omvardering som skett
under det fjarde kvartalet av aktierna i det norska
boérsnoterade fastighetsbolaget Entra ASA. Se dven
not 32, Ovriga intakter/kostnader.

Finansnetto och virdeforandringar derivat
Finansnettot, exklusive vardeférandringar derivat,
uppgick till -1 212 Mkr (-1170), varav effekten av for-
andrade valutakurser uppgick till 7 Mkr (-21).
Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till
-141 Mkr (-180). Arets negativa vardeférandring
avseende derivat beror pé att rantenivan har
minskat under aret vilket innebér att skillnaden till
rantederivatens kontrakterade ranteniva har 6kat.
Derivaten redovisas |6pande till verkligt varde i
balansrékningen. Vardeférandringar fran derivat
uppkommer vid férandrade réntenivaer/valutakurser
och ar inte kassaflédespéaverkande, sa lange de inte
avyttras under [6ptiden. Balder har skyddat sig for
hogre rantenivaer, vilket innebéar att marknadsvardet

FINANSIELL INFORMATION

Faktor Forandring Resultateffekt fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/- 82
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1procentenhet +/- 86
Ranteniva fér rantebarande skulder +1 procentenhet - 257
Fastighetskostnader +/-1% -/+22
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter +/-5% +/- 7459

BOLAGSSTYRNING

pa derivat minskar i ett nedatgaende rantelage.
Undervardet av derivaten (rédnta och valuta) uppgick
vid arsskiftet till 1 540 Mkr (1210). Undervardet pa
derivaten kommer under aterstdende l6ptid att |6sas
upp och redovisas som en intakt. Genomsnittlig
ranta var pa bokslutsdagen 1,5% (1,5) och for aret
1,6% (1,7).

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

Balder har per 31 december genomfért interna vér-
deringar av samtliga férvaltningsfastigheter. Forvalt-
ningsfastigheterna i Sverige, Danmark, Finland,
Norge, Tyskland och Storbritannien varderas med
avkastningsmetoden som baseras pé en tioarig
kassaflédesmodell.

Varje fastighet varderas individuellt genom att
nuvardesberékna framtida kassafloden, det vill
sdga framtida hyresinbetalningar minskade med
bedémda drifts- och underhéllsutbetalningar.
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
kassafloden, dels av avkastningskravet.

| Finland anvands férutom avkastningsmetoden
aven vardering till anskaffningsvarde. Fastigheterna
i Ryssland varderas med ortsprismetoden.

Projektfastigheter for egen forvaltning véarderas
till marknadsvérde reducerat med bedémd entre-
prenadutgift samt projektrisk, vilket oftast samman-
faller i en vardering till anskaffningsvarde. For en
mer detaljerad beskrivning géllande Balders fastig-
hetsvardering se not 12, Férvaltningsfastigheter.

Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller
alltid ett visst matt av osékerhet i gjorda antaganden
och berékningar. For att kvalitetssékra Balders
interna varderingar later bolaget I6pande extern-
vérdera delar av bestandet och inhdmta second
opinions pa interna varderingar. Med second
opinion avses granskning av anvand varderings-
metod utférd av extern varderingsfirma.

Under aret har externa varderingar inhdmtats
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for ca 21% (23) av forvaltningsfastigheterna exklu-
sive projekt for egen forvaltning, motsvarande

31 Mdkr (31) och second opinions inhdmtats for 31%
(32) av forvaltningsfastigheterna exklusive projekt
for egen forvaltning, motsvarande 45 Mdkr (44).
Skillnaden mellan de externa véarderingarna och de
interna varderingarna var mindre dn 1%. Avvikel-
serna mellan externa och interna vérderingar har
historiskt varit obetydliga.

Per den 31 december uppgick Balders genom-
snittliga direktavkastningskrav till 4,5% (4,5) exklu-
sive projektfastigheter for egen forvaltning. Arets
vardeforandring ar hanforlig till forbattrat driftséver-
skott och fardigstallda projekt.

Den 31 december uppgick férvaltningsfastighe-
ternas redovisade varde, enligt den individuella
interna varderingen, till 149 179 Mkr (141 392), vilket
inkluderar en orealiserad vardeférandring under aret
om 3 429 Mkr (9 562). Av arets orealiserade varde-
foérandring ar 70 % hanforligt till bostadsfastigheter
och av den totala orealiserade vardeférandringen ar
40% relaterat till fardigstéallda projekt.

Resultat forsaljning exploateringsfastigheter
Resultat fran forsaljning av exploateringsfastigheter
redovisas i samband med att fastigheten tilltrads av
képaren. Utover anskaffningsvarden inkluderas dven
marknadsférings- och forsaljningsomkostnader,
vilka kostnadsfors I6pande, dessa uppgick under
aret till =20 Mkr.

Totalt har sex projekt resultatavrdknats under
aret. Arets forsaljningsresultat uppgick till 174 Mkr
(95) efter avdrag for marknadsforings- och forsalj-
ningsomkostnader.

Skatt

Koncernens totala skattekostnad uppgick till
-1807 Mkr (-2 659), varav effekten av férandrade
valutakurser uppgick till 8 Mkr (-52). Aktuell skatte-
kostnad for aret uppgick till -388 Mkr (-259),

vilket framférallt ar hanforligt till SATO Oyj och
Balder Danmark A/S. Aktuell skattekostnad hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till

-261 Mkr (-157).
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Uppskjuten skattekostnad for aret uppgick till
-1419 Mkr (-2 400).

Skatt har berdknats med gallande skattesats i
respektive land. | Sverige har skatten berdknats med
21,4% pa lépande beskattningsbart resultat. Upp-
skjutna skatteskulder och skattefordringar har berak-
nats till den lagre skattesatsen 20,6 %, som géller fran
och med 2021.

Uppskjuten skatt berdknas pa temporéara skillnader
som uppstar efter forvarvstidpunkten. Koncernens
uppskjutna skatteskuld har berdknats som vardet av
nettot av skatteméassiga underskott och den tempo-
rara skillnaden mellan i huvudsak redovisade och
skattemassiga varden avseende fastigheter och
rantederivat. Uppskjuten skatteskuld uppgick till
12 497 Mkr (11 285). Fér mer detaljerad information
se not 10, Inkomstskatt.

Kassaflode och finansiell stillning

Balders tillgdngar den 31 december uppgick till
180 401 Mkr (157 928). Dessa har finansierats dels
med eget kapital om 67 885 Mkr (58 725), dels med
skulder om 112 516 Mkr (99 203), varav 88 989 Mkr
(81242) ar rantebéarande.

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital uppgick till 3 986 Mkr
(3 288). Investeringsverksamheten har belastat
kassaflodet med -16 993 Mkr (=15 867).

Arets férvarv av férvaltningsfastigheter -3 491 Mkr
(-7 972), investeringar i befintliga fastigheter och
projekt -5 572 Mkr (-8 133), investeringar i materiella
anlaggningstillgangar, finansiella placeringar, intres-
sebolag och transaktioner med innehav utan bestam-
mande inflytande -10 129 Mkr (-1 315), utdelning till
innehav utan bestammande inflytande O Mkr (-137)
samt amortering av leasingskuld -19 Mkr (-26) sum-
merar till =19 211 Mkr (-17 583).

Dessa har finansierats genom kassaflédet fran
den [6pande verksamheten 6 520 Mkr (3 209),
genom forsaljningar av forvaltningsfastigheter
366 Mkr (1 050), exploateringsfastigheter 1253 Mkr
(387), finansiella placeringar 561 Mkr (60), utdelning
frén intressebolag 20 Mkr (42), férséljning av aktier
i intressebolag O Mkr (15), aktieagartillskott fran
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innehav utan bestdmmande inflytande 18 Mkr (-),
nyemission efter emissionskostnader 2 930 Mkr (-)
samt en nettoupplédning om 10 634 Mkr (13 641),
vilket summerade till 22 300 Mkr (18 404). Totalt
uppgick arets kassaflode till 3 089 Mkr (821).

Likviditet

Utover outnyttjade kreditfaciliteter om 13 032 Mkr
(8 673) uppgick koncernens likvida medel, finan-
siella placeringar och outnyttjad checkkredit per
den 31 december till 7 477 Mkr (3 252).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 december till

67 885 Mkr (58 725) varav innehav utan bestam-
mande inflytande uppgick till 9 676 Mkr (9 714), mot-
svarande 312,12 kr per aktie (272,28) exklusive inne-
hav utan bestdammande inflytande. Soliditeten
uppgick till 38,6 % (38,3).

Réntebérande skulder
Koncernens réantebarande skulder uppgick per 31
december till 88 989 Mkr (81242). Andelen [&n med
ranteforfall under kommande tolvménadersperiod
uppgick till 39% (44) och den genomsnittliga kredit-
bindningstiden uppgick till 5,9 ar (5,8). Derivatavtal
har tecknats for att begransa paverkan av en hogre
marknadsrénta.

Namnda derivat redovisas I6pande till verkligt varde
i balansrakningen med vardeférandringar redovisade i
resultatrékningen. Vardeférandringar under aret upp-
gick till <141 Mkr (-180). Rantebarande skulder beskrivs
narmare i not 22, Finansiell riskhantering.

Rating

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

Fastighetsinvesteringarna uppgick under éaret till
7 545 Mkr (15 006), varav 3 491 Mkr (8 439) avser
forvarv och 4 054 Mkr (6 567) avser investeringar
i befintliga forvaltningsfastigheter och projekt for
egen forvaltning. Av de totala investeringarna i
forvaltningsfastigheterna avser 2 598 Mkr (3 398)
Helsingfors, 297 Mkr (2 260) Stockholm, 1 411 Mkr
(5 225) Goteborg, 1722 Mkr (1 590) Képenhamn,
91 Mkr (1607) Syd, 925 Mkr (472) Ost och 500 Mkr
(454) Norr.

Intressebolag/joint ventures

Balder 4ger 50% av ett antal fastighetsbolag déar
Balder skoter forvaltning och administration. For
vidare information se not 14, Andelar i intressebo-
lag/joint ventures. Utéver de halftendgda intresse-
bolagen dger Balder bland annat 44,1% (44,1) i
Collector AB (publ), 33 ,3% (33,3) av Tornet
Bostadsproduktion AB, 21,8 % (25,5) av Brinova Fast-
igheter AB (publ), 49% (49) av Sjaels® Management
ApS, 20% (20) av SHH Bostad AB, 56% (56) av
Serena Properties AB, 49% (49) av Sinoma Fastig-
hets AB och 25% (25) av Rosengard Fastighets AB.

Under det fjarde kvartalet har Balder investerat
i Anthon B Nilsen Eiendom AS, Balders dgarandel
uppgér till 50%. Transaktionen inkluderar koncer-
nens totala fastighetsportfolj med fastigheter i Oslo
och pa Lahaugmoen samt en utvecklingsportfdlj
om 170 tkvm i 6stra Norge. Marknadsvardet for
fastigheterna som ingick i férvarvet uppgick till
ca 2 800 Mkr.

Balder har under det fjarde kvartalet dven forvar-
vat 50% av aktierna i Karlatornet AB. Bolaget ar &gare
av fastigheterna dar Nordens hogsta skyskrapa, som
bestar av 73 vaningar och ar 245 meter hog, ska
byggas. Fastigheterna omfattar ca 600 ldgenheter,
300 hotellrum samt 8 tkvm kontorslokaler.

Under arets sista kvartal har Balder dven foérvarvat
17,7% av aktierna i det norska borsnoterade fastighets-
bolaget Entra ASA, for mer information se entra.no.

P4 sidorna 34-36 redovisas Balders andel av hélf-
tendgda fastighetsforvaltande intressebolags
balansrékningar och fastighetsbestand, uppstéllda
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enligt IFRS redovisningsprinciper. De hélftendgda
intressebolagen ager totalt 188 forvaltningsfastig-
heter (170) och 30 projektfastigheter (20). Balders
andel av fastighetsbestandets uthyrningsbara yta
uppgar till ca 599 tkvm (530) med ett hyresviarde om
844 Mkr (722). Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 94 % (94).

Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att
utféra koncerngemensamma tjanster. Balder har
centraliserat koncernens kreditférsorjning, riskhan-
tering och cash management genom att moderbola-
get innehar funktionen som internbank. Omsatt-
ningen i moderbolaget uppgick for aret till 349 Mkr
(361), varav koncerninterna tjanster utgjorde 251 Mkr
(266) och resterande del huvudsakligen avser for-
valtningsuppdrag for intressebolag.

Arets resultat efter skatt uppgick till 1 615 Mkr
(1025). Utdelning fran dotterbolag uppgick till
975 Mkr (800), réantenettot uppgick till 1 599 Mkr
(194) varav valutakursdifferenser uppgick till 785 Mkr
(-251) och orealiserad vardeférandring pa langfristig
finansiell tillgdng uppgick till 462 Mkr (=), vérdefor-
andringar avseende rantederivat uppgick till -141 Mkr
(-180) och lamnade/erhélina koncernbidrag uppgick
till -821 Mkr (229). Redovisade valutakursdifferenser
avser i huvudsak omrékning 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 3 787 Mkr (2 345). Nettoford-
ringar pa koncernbolag uppgick per bokslutsdagen
till 43 368 Mkr (41 680) och rantebarande skulder till
46 366 Mkr (43 862).

Hallbarhetsrapportenligt ARL

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Fastighets AB
Balder valt att uppratta héllbarhetsrapporten som en
fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhets-
rapportens omfattning framgéar pa sidan 102 i det har
dokumentet.
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Flerarsoversikt
Se sidan 9.

Aktienochigarna

Per den 31 december uppgick aktiekapitalet till
186 500 000 kr fordelat pa 186 500 000 aktier.
Varje aktie har ett kvotvarde om 1 kr. Aktierna ar
fordelade péa 11229 432 av serie A och 175 270 568
av serie B. Varje aktie av serie A beréttigar till en
rost och varje aktie av serie B berattigar till en
tiondels rost.

Storsta dgare ar Erik Selin med bolag med 48,8%
av rosterna och Arvid Svensson Invest AB med
14,8% av rosterna. Inga begransningar finns i bolag-
sordningen avseende Overlatelse av aktier eller rost-
ratt 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.

Redogorelse for styrelsearbetet under aret

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 18 styrelse-
moten varav ett konstituerande. Arbetet foljer en av
styrelsen faststélld arbetsordning. Arbetsordningen
reglerar styrelsens arbetsformer och arbetsférdel-
ning mellan styrelse och VD samt formerna for den
|I6pande ekonomiska rapporteringen. Under aret har
avhandlats strategiska och andra for bolagets
utveckling vasentliga fragor, forutom I6pande eko-
nomisk rapportering och beslutsfragor. Bolagets
revisorer deltog vid ett styrelsemote och redogjorde
for genomférd forvaltnings- och rakenskapsrevision.
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Bolagsstyrning

Balder styrs enligt de regler for bolagsstyrning som
anges i Aktiebolagslagen, bolagsordningen och
noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm. Styrelsen
strévar efter att underlatta for den enskilde aktie-
agaren att forsta var i organisationen ansvar och
befogenheter ligger. Bolagsstyrningen inom fore-
taget utgar fran svensk lagstiftning, framst den
svenska aktiebolagslagen, Stockholmsbérsens
noteringsavtal, Svensk Kod for bolagsstyrning samt
andra regler och riktlinjer.

Nagra av Kodens principer ar att skapa goda for-
utséattningar for utdvande av en aktiv maktbalans
mellan dgare, styrelse och ledning, vilket Balder ser
som en naturlig del av principerna for verksamheten.
For bolagsstyrningsrapporten se sidorna 88-93.

Ersattning till VD och andra ledande befattningshavare
Vid féregdende arsstamma beslutades om riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare. Riktlin-
jerna innebar i huvudsak att det for bolagsledningen
ska tillampas marknadsmaéssiga l6ner och andra
anstallningsvillkor. Ersattning ska utga i form av fast
16n. Uppséagningslon och avgangsvederlag ska sam-
mantaget inte 6verstiga motsvarande 18 manads|o-
ner for bolagets VD och for 6vriga bolagsledningen
hégst sex manader och inget avgangsvederlag. Med
bolagsledning avses verkstéllande direktéren och
ovriga medlemmar i koncernledningen. Styrelsen
ska dga réatt att franga riktlinjerna om det i enskilt fall
finns séarskilda skal for det.

Styrelsens forslag till riktlinjer till kommande ars-
stdmma Overensstammer med nuvarande riktlinjer
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och ska gélla fram till arsstamman 2024 om inte
omstandigheter uppkommer som gor att revidering
maste ske tidigare. Se dven not 4, Anstallda och per-
sonalkostnader.

Covid-19

Sedan bérjan av varen 2020 har varlden praglats av
den pagaende pandemin pé ett satt som ingen kun-
nat forutspa.

Balder har vidtagit en rad atgarder for att hantera
den radande situationen. Balder har sedan pande-
min startade haft I6pande dialog med hyresgasterna
och stravat efter att i s stor utstrackning som moj-
ligt stotta de som har likviditetsproblem som en
foéljd av pandemin. | vissa fall har hyresreduceringar
skett men huvudsakligen har 6verenskommelser om
6vergang till manadsbetalningar eller uppskov av
hyresinbetalningar tréffats.

Koncernen har hyresgaster som bedriver hotell-
verksamhet och har darmed péverkats bade direkt
och indirekt av pagaende pandemin. Hotellverksam-
heten har en vasentligt lagre beldaggningsgrad vilket
har paverkat hyresgésterna negativt. Av det totala
fastighetsbestandet bestar ungefar 8% av hotell.

Pandemin paverkade Balders utvecklingen av
fastighetsbestandet genom nyproduktion och
ombyggnation temporéart under varen, men de pro-
jekt dar byggnation pagar I6per pé enligt plan. For
de projekt som annu inte byggstartats fortsatter
projektering som tidigare.

Hittills har pandemin haft en begrénsad effekt pa
bolagets finansiering. | dessa tider &r en god likvidi-
tet och att bolagets finansieringsbehov ar sdkerstallt
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av storsta betydelse. Balder har under aret haft
fortsatt god tillgang till finansiering. Vid arsskiftet
har Balder tillganglig likviditet och laneléften om
20 500 Mkr som kan nyttjas ifall behov skulle
uppsta.

Den fortsatta utvecklingen ar osdker och det ar
viktigt att verksamheten é&r flexibel och beredd pé
nya utmaningar som uppkommer. Balder foljer de
rad och riktlinjer som ges av regeringen och myn-
digheter.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Se not 29, Vésentliga handelser efter rakenskaps-
arets slut.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen
Balders malsattning ar att med bibehéllen lbnsam-
het védxa genom direkta eller indirekta forvarv till-
sammans med vara partners pa de orter som
beddms som intressanta.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande finns féljande beloppikronor:

Balanserat resultat 14 996 163 560
Arets resultat 1615390 152
Summa” 16 611553 712

1) Se férandring i moderbolagets eget kapital, sidan 52.

Styrelsen foreslar att beloppet disponeras enligt foljande:

I ny rékning balanseras 16 611553 712

Summa 16 611553 712



INTRODUKTION VERKSAMHET

FINANS HALLBARHET VARDERING INTRESSEBOLAG

MOJLIGHETER OCH RISKER

| likhet med alla bolag &r Balders organisation och
verksamhet exponerade for ett antal risker. Dessa
risker ligger i olika grad inom bolagets kontroll och
hanteras darmed till viss del pa olika satt. Huvud-
strategin ar dock att i sa stor utstrdckning som moj-

OMRADE

ligt strava efter att identifiera saval risker som moj-
ligheter och utforma handlingsplaner utifran detta.
Riskanalysen genomfors kontinuerligt, pa flera
nivéer inom bolaget, beroende pé var olika risker
och méjligheter uppstar och vilka delar av verk-
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samheten som kan komma att paverkas.
Nedan féljer en sammanstéllning éver de huvud-
sakliga mojligheter och risker som identifierats, till-
sammans med en kort beskrivning av hur Balder
bedémer och hanterar dem.
HANTERING BEDOMNING

BAL
DER

>> OPERATIVA RISKER

Risk fér minskad uthyrningsgrad,
minskade hyresintakter och
negativ hyresutveckling

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

Risk for felaktig bed6mning av
hyresmarknadens utveckling,
samt utférande av projekt

Beddmning av riskniva

Lag Medel Hoég

Balders intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, mojligheten att ta ut marknads-
maéssiga hyror samt kundernas betalningsférméaga. Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs till
stor del av konjunkturutvecklingen. Risken for stora svéangningar i vakanser och bortfall av
hyresintédkter okar ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestandet.

| fastighetskostnader ingar direkta kostnader sdsom kostnader for drift, media, underhall
och fastighetsskatt. Omfattande reparationsbehov kan péaverka resultatet negativt. Drifts-
kostnader ar huvudsakligen taxebundna kostnader for el, renhallning, vatten och varme.
Flera av dessa varor och tjanster kan endast kdpas fran en aktor, vilket kan paverka priset.
Regulatoriska faktorer sdsom 6kade krav pé utslappsminskningar och évergang till fossilfria
energislag kan ockséa péverka kostnader for energi. Andra konsekvenser av klimatférand-
ringar, sdsom 6kad risk for 6versvadmningar och extrema vaderférhallanden kan ockséa inne-
bara 6kade kostnader for férsakringar av fastigheter i riskomréden. Kostnadshéjningar som
inte kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller hyresékning genom omférhandling
kan paverka resultatet negativt. En férandring med +/-1% av fastighetskostnaderna skulle
paverka de totala kostnaderna med -/+ 22 Mkr.

Att nyproducera fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar &r ett satt att 6ka

avkastningen. Riskerna vid projektutveckling finns i bedémningar kring marknadens utveck-

ling, men ocksa i utformningen av produkten samt sjélva projektets genomférande.

Balders tio storsta kontrakt svarar for 4,5% av de totala hyresintékterna och deras genomsnittliga
kontraktstid uppgar till 10,9 ar. Inget enskilt kontrakt star for mer dn 0,7% av Balders totala hyres-
intakter och ingen enskild kund star fér mer an 4,0% av de totala hyresintikterna. Balders lokal-
hyreskontrakt &r normalt sett helt eller delvis bundna till konsumentprisindex. Bostadsfastigheter i
Sverige omfattas av regleringar som bland annat innebar att den sa kallade bruksvardesprincipen
bestammer hyressattningen.

Under 2020 har Balder liksom alla fastighetsbolag paverkats av den pdgédende pandemin, dar
framforallt vissa kommersiella kunder haft 6kade problem i sina verksamheter. For manga av
dessa har Balder arbetat fram I6sningar i form av uppskov eller 6vergang fran kvartalshyra till
méanadshyra. Hotellbranschen ar en av de hardast drabbade. Av Balders totala fastighetsbestand
star andelen hotell fér ca 8%.

Balder arbetar kontinuerligt for att standigt forbattra kostnadseffektiviteten med hjalp av ratio-
nella tekniska I6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning. Varje region ansvarar for
att fastighetsbestandet &r val underhéllet och i gott skick. Med lokal narvaro 6kar kunskapen om
respektive fastighets behov av férebyggande insatser, vilket i langden ar mer kostnadseffektivt
an omfattande reparationer. All el som képs in till fastigheterna i Sverige ar gron el fran férnybara
kallor. Balder har ocksé paborjat en analys av fastighetsbestandet utifran mojliga effekter av
klimatférandringar, for att ta fram handlingsplaner for fastigheter dar riskerna for paverkan
beddms vara storst.

Kvalitetssékrade interna processer och hég kompetens inom projektorganisationen sakerstaller
att sdval genomférande som produkt héller hég kvalitet. Vid uppférande av kommersiella byggna-
der stélls alltid krav pa att storre delen av fastigheten ska vara uthyrd innan investeringen pabor-
jas. Merparten av de pagaende kommersiella projekten har darfér hog uthyrningsgrad. Riskerna

begransas ocksa genom att investeringar enbart gérs pa marknader dar Balder har god marknads-

kannedom och dar det finns stark efterfrdgan pa bostader och lokaler.
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>> 1T OCH DIGITALISERING

Risk for bristande digital

utveckling

Risk for bristande IT-sakerhet

>>FINANSIELLA RISKER

Refinansieringsrisk

Rénterisk

Kreditrisk

Valutarisk

>> VARDEFORANDRING

Risk fér negativ vardeutveckling
pa fastigheterna

Beddmning av riskniva

Lag

Medel

Hég

Digitalisering i fastighetsbranschen handlar framst om att digitalisera sjélva fastigheterna
for att exempelvis forbattra uppféljning av forbrukning 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 férlorad
data, lackt konfidentiell information etc. Det finns ocksé en viss risk fér brott mot lagstad-
gade bestammelser om hantering av personuppgifter

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

Rantekostnaden &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 innebéar hogre rantekostnad
men den sammanfaller ocksé ofta med hogre inflation och ekonomisk tillvaxt.

Kreditrisk definieras som risken att Balders motparter inte kan uppfylla sina finansiella ata-
ganden mot Balder. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstér bland annat vid placering
av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswap-avtal samt vid utstallda kreditavtal.

Balder ager fastigheter via dotterbolag i Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritan-
nien. Bolagen har intdkter och kostnader i lokal valuta och ar darmed utsatta for valutakurs-
fluktuationer ur koncernens synvinkel. Valutakursfluktuationer aterfinns ocksé i omrék-
ningen av de utlandska dotterbolagens tillgangar och skulder till moderbolagets valuta.

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyr-
ningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika sdsom direktavkastnings-
krav och kalkylréntor. Savél fastighets- som marknadsspecifika férandringar paverkar vardet
pa forvaltningsfastigheter, vilket i sin tur inverkar pa koncernens finansiella stéllning och
resultat. Av Balders fastighetsbestand finns 81% av vardet i de fyra storstadsregionerna
Helsingfors, Stockholm, Géteborg och Képenhamn. Vérdet pa fastigheterna kan ockséa
paverkas negativt om de tekniska hindren for utveckling, exempelvis omstéllning for att
minska utsldpp och hantera klimatférandringar, ar for héga och kostsamma.

Processen for digitalisering ar relativt enkel att genomféra vid nyproduktion dér mycket kan plane-
ras in redan under projekteringen, exempelvis fibernat och sensorer. Arbetet med att digitalisera en
befintlig fastighet ar en stérre utmaning men Balder &r rustat for detta. For att driva utvecklingen
framét har bolaget fortsatt att utéka verksamheten med fler tjanster med fokus pa digitalisering.

Balder arbetar med lager-pa-lager-principen fér att minimera intrdngsytan och har de senaste
&ren kontinuerligt utékat skyddsnivéan. Férutom beprévade tekniker som brandvagg, antivirus och
backupsystem har Balder dven kompletterat med sandboxingsystem, avancerad epost-filtrering
och virtualisering for att sakra den interna IT-miljon. Balder har ocksd genomfort ett omfattande
internt arbete for att sakerstélla 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 langsik-
tiga finansieringen och omférhandla lan och diversifiera forfallostrukturen av lanen. Det arbetet
sakerstaller samtidigt att en konkurrenskraftig langsiktig finansiering vidmakthélls. Balders
genomsnittliga kreditbindning uppgick till 5,9 ar (5,8).

Okade rantekostnader kompenseras delvis av minskade vakansgrader och hégre hyresintdkter
genom 6kad efterfragan samt att hyrorna regleras med index. Balder har ocksa valt att anvanda
rantederivat for att begrénsa risken for att finansieringskostnaderna 6kar markant vid en 6kad
marknadsrénta. Vid en 6kning av marknadsrantan med en procentenhet och antagande om of6r-
andrad l&ne- och derivatportfolj skulle rantekostnaderna 6ka med 257 Mkr. Av Balders totala lane-
stock vid arsskiftet har 61% (56) en réantebindning som 6verstiger ett ar.

Balder genomfér sedvanliga kreditprovningar innan ett nytt hyresavtal tecknas och beraknar
kreditrisken i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund.

Omrékningsdifferenserna hanteras framférallt genom att upplaningen fordelats pa olika valutor
utifran nettotillgdngarna i respektive valuta. Lan som tas upp i samma valuta som det finns
nettotillgangar i koncernen minskar dessa nettotillgdngar och darmed minskar omraknings-
exponeringen.

Balder genomfor i samband med kvartalsrapporter en intern vardering av fastighetsbestandet.
Dessutom vérderas delar av fastighetsbestandet externt och jamférs med den interna varde-
ringen. Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osdkerhet i gjorda
antaganden och berékningar. Resultat fore skatt skulle paverkas med +/- 7 459 Mkr vid en vérde-
forandring av forvaltningsfastigheterna med +/-5%. Soliditeten skulle vid en positiv vardefor-
&ndring uppga till 40,2% och vid en negativ vardeférandring uppga till 36,8 %. Se dven not 12,
Forvaltningsfastigheter. Balder har ocksé inlett en analys av klimatférandringarnas paverkan pa
fastigheterna, inklusive vardeutvecklingen, vilken ytterligare kommer att férdjupas framover.
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Det kan inte uteslutas att skattesatser fordndras i framtiden eller att andra &ndringar i det
statliga systemet paverkar fastighetsagandet. Andrade skattenivaer och skattelagstiftning,
till exempel nya regler avseende vardeminskningsavdrag, forbud for paketering av fastig-
heter, samt mojlighet att utnyttja underskottsavdrag, kan paverka Balders framtida skatte-
kostnad och déarigenom péaverka resultatet

Under 2020 drabbades varlden av en global pandemi som fick konsekvenser som inte hade
férutspatts. Utgangen ar dnnu oviss, med risk fér paverkan under flera ar framéver.

De framsta utmaningar som Balder har identifierat kopplat till miljomradet &r farliga &mnen
inbyggda i fastigheterna sdsom exempelvis PCB och asbest, férhéjda radonvarden samt
transporter till och fran fastigheterna.

Bade Balders interna transporter och kundernas transporter till och fran fastigheterna har
en stor miljdpéaverkan.

Stigande havsnivéer, 6kad nederbérd och 6kade risker for ras &r klimatrisker som uppmark-
sammats och behdver hanteras i samhallsplaneringen for att minska riskerna for skador pa
fastigheter och infrastruktur framoéver. Vid 6éversvamningar finns det dven risk for att skade-
djur soker sig in i fastigheter med risk for smittspridning och skadegérelse som foljd.

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

Balder har Idpande hanterat fragor kopplade till den pdg&dende pandemin och bolagets intressen-
ter. For mer information se sidan 5. Erfarenheter fran aret som gétt bidrar ocksa till en stéarkt orga-
nisation som &r battre rustad infor liknande handelser i framtiden.

Det befintliga bestandet inventeras I6pande och handlingsplaner tas fram for att hantera riskerna
i samband med planerade atgarder eller som egna projekt. Allteftersom nya byggnader blir mer
energisnala star byggnationsfasen for en storre del av husens totala miljopaverkan. Vid nyproduk-
tion beaktas dessa fragor saval internt som i dialog med externa parter sdsom partners, stads-
byggnadskontor, konsult- och arkitektkontor och entreprenérer.

Vid utveckling av omraden ses méjligheter till effektivare transporter éver, och i flera omraden
erbjuds exempelvis bilpooler och cykelpooler. Tillsammans med leverantorer ses Balders interna
transportldsningar och logistik 6ver sa att antalet transporter till fastigheterna minimeras och
effektiviseras. Detta arbete kommer att utvecklas ytterligare framéver, da Balders 6kade projekt-
portfdlj innebér ett 6kat byggande och darmed risk for 6kade transporter. Bolagets resepolicy
reglerar tjansteresor och pa alla lokalkontor finns videoutrustning fér att minimera antalet resor
fér moten.

Utredningar av vilka klimatanpassningar som kan bli aktuella vid nyproduktion gérs i planproces-
sen och styrs i detaljplaner. Férutom 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. Detta arbete omfattar bland
annat planer for att ytterligare minska utslapp fran verksamheten, liksom planer for hur fastigheter
som exempelvis dr beldagna i omréden dar risken for éversvamningar bedéms som hdg ska rustas
for att hantera detta. For att 6ka transparensen i detta arbete fortsatter Balder ocksa att kontinuer-
ligt utveckla bolagets rapportering av utslépp och andra klimatrelaterade métetal, och har under
aret ocksa inforlivat klimatfragan i riskhanteringsprocessen i enlighet med rekommendationerna
fran Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD). Mgjliga effekter av klimatférand-
ringar har identifierats saval vad géller fastighetskostnader som vardeutveckling, och arbetet med
att ta fram handlingsplaner for hantering av dessa har inletts. Las mer pa sidan 101.
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Hég

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

i Balders foretagskultur.

For fastighetsbolag dr exempelvis processer inom uthyrning och val av leverantérer
sarskilt viktiga.

Balders uppférandekod &r baserad pé principerna i FN:s Global Compact och hanterar fragor om
arbetsmiljé och manskliga rattigheter. Bolaget stravar efter att fortsatta 6ka jamlikhet och méng-
fald i organisationen, for att pa basta satt spegla samhaéllet. For att attrahera nya medarbetare
deltar Balder I6pande i arbetsmarknadsmassor pa hégskolor och universitet, samt erbjuder prak-
tikplatser och mojligheter till examensarbeten for studenter.

Balder har en uppférandekod samt policys och rutiner som ska vagleda och sakerstélla
respektfulla och affarsméssiga relationer och samtidigt minimera riskerna for exempelvis
diskriminering och korruption. Vid val av leverantérer samt vid uppféljning av levererad kvalitet
anvands interna kriterier som sakerstaller att lagar och myndighetskrav f6ljs sdval som bolagets
beslutade policys och riktlinjer. For rapportering av 6vertradelser finns en oberoende vissel-
blasarfunktion.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Mkr Not 2020 2019 Mkr Not 2020 2019
Hyresintakter 2,3 8134 7609 Ovrigt totalresultat - poster som kan komma att omklassificeras
Fastighetskostnader 2,6,7 -1919 -1966 till resultatrékningen
Driftséverskott 6216 5643 Omrékningsdifferens avseende utlandsverksamhet (netto efter sakringsredovisning) -705 8
. . . . Kassaflodessakringar efter skatt -20 -55
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,5,6 -676 -664 o = -
. . _ Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag/joint ventures -37 3
Andel i resultat fran intressebolag/joint ventures 14 897 876 2
- 5 Arets totalresultat 6513 11482
- varav férvaltningsresultat 663 787
- varav vardef6érandringar 489 297 o o
Arets totalresultat hanférligt till
- varav skatt -254 -209 _—
R Moderbolagets aktiedgare 6273 8 865
Ovriga intakter/kostnader 371 7 . 5
- - SRR P SOV T, Innehav utan bestdmmande inflytande 240 2617
- varav orealiserad vardef6érandring pa langfristig finansiell tillgdng 32 462 - SEE 11482
Resultat fére finansnetto 6809 5863
Finansiella poster
Finansiella intakter 9 299 395
Finansiella kostnader 9 -151 -1565
- varav leasingkostnad/tomtréttsavgéald -64 -63 Mkr Not 2020 2019
Finansnetto -1212 -1170
Resultat inklusive viardeférandringar och skatt i intressebolag/joint ventures 5597 4693 Férvaltningsresultat 4900 4604
. . Avgar innehav utan bestdmmande inflytandes andel av férvaltningsresultat -657 -581
- varav Forvaltningsresultat 23,456,789 4 4604 Forvaltningsresultat hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare 4244 4023
Véardeférandringar
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 12 24 14 Forvaltningsresultat per aktie, kr 23,51 22,35
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 12 3429 9562 Resultat efter skatt per aktie, kr n 36,79 49,77
Vardeférandringar derivat 22 -1 -180
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter 16 1253 387
Kostnader forséljning exploateringsfastigheter 16 -1079 -292
Viardeférandringar totalt 3486 9492
Resultat fore skatt 9083 14185
Inkomstskatt 10 -1807 -2 659
Arets resultat 7275 11526
Arets resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 6 641 8958
Innehav utan bestdammande inflytande 21 634 2568
7275 11526
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
Mkr Not 31dec 2020 31dec 2019 Mkr Not 31dec 2020 31dec 2019
Tillgangar Eget kapital och skulder
Anlaggningstillgdngar Eget kapital 20
Forvaltningsfastigheter 12,25 149179 141392 Aktiekapital 187 180
Leasingavtal; nyttjanderatt 8 1532 1541 Ovrigt tillskjutet kapital 10729 7806
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 13 160 166 Omrakningsdifferenser -789 -432
Andelar i intressebolag/joint ventures 14 15593 7018 Reserver 15 26
Andra langfristiga fordringar 15 2302 1448 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 48 068 41432
Summa anlaggningstillgdngar 168 765 151565 Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 58209 49 01N
Innehav utan bestdammande inflytande 21 9676 9714
Omsittningstillgangar Summa eget kapital 67 885 58725
Exploateringsfastigheter 16 2803 2344 Skulder
Iﬁundfordringar 17 343 21 Langfristiga skulder
Ovriga fordringar 78 399 Langfristiga rantebarande skulder'? 22 79 814 69 436
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 650 478 Ovriga langfristiga skulder 828 542
Finansiella placeringar 19 2659 1523 Leasingskuld 8 1487 1494
Likvida medel 26 QIGS 1379 Uppskjuten skatteskuld 10 12 497 11285
Summa omsittningstillgangar 11636 6363 Derivat 29 1155 1108
Summa tillgdngar 180301 157928 Summa langfristiga skulder 95781 83865
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder? 22 9175 11806
Leverantdrsskulder 505 660
Leasingskuld 8 49 49
Derivat 22 384 102
Ovriga skulder? 4076 605
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 2546 215
Summa kortfristiga skulder 16735 15338
Summa skulder 112516 99203
Summa eget kapital och skulder 180 401 157928

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

2) I raden Langfristiga rantebarande skulder ingér Hybridkapital om 3 513 Mkr (3 652). 50% av Hybridkapitalet, eller motsvarande
1757 Mkr (1 826) betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar dérmed rantebarande skulder vid berakning av
skuldsattningsgrad och belaningsgrad samt 6kar eget kapital vid berakning av soliditet.

3) | raden Ovriga skulder per 31 dec 2020 ingar 3 009 Mkr som avser dtagande avseende k&p av aktier i Entra ASA.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR 1 EGET KAPITAL
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Ovrigt Balanserade Innehav utan

tillskjutet Omraknings- vinstmedel inkl bestammande Totalt eget
Mkr Aktiekapital kapital Reserver differenser arets resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 180 7806 56 -369 32473 40146 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 bestdmmande inflytande -35 -35
Utdelning till innehavare utan bestdmmande inflytande -137 -137
Innehav utan bestdammande inflytande som uppkommit vid forvarv av dotterféretag 8 8
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - - - - -164 -164
Utgdende eget kapital 2019-12-31" 180 7806 26 -432 41432 490m 9714 58725
Ingéende eget kapital 2020-01-01 180 7806 26 -432 41432 49 01 9714 58725
Arets resultat 6 641 6 641 634 7275
Ovrigt totalresultat -1 -357 -368 -394 -763
Summa totalresultat -1 -357 6641 6273 240 6513
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande -5 -5 -296 -301
Nyemission, efter emissionskostnader 7 2923 2930 2930
Aktiedgartillskott frdn innehav utan bestdmmande inflytande 17 17
Summa transaktioner med bolagets dgare 7 2923 - - -5 2925 -278 2647
Utgaende eget kapital 2020-12-31" 187 10729 15 -789 48 068 58209 9676 67 885

1) Fér mer information, se not 20, Eget kapital.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Mkr Not 2020 2019 Mkr Not 2020 2019
Den l6pande verksamheten Finansieringsverksamheten 26
Driftsoverskott 6216 5643 Nyemission, efter emissionskostnader 2930 -
Ovriga intakter/kostnader -91 7 Utbetald utdelning till innehav utan bestammande inflytande - -137
Forvaltnings- och administrationskostnader -676 -664 Amortering av leasingskuld =19 -26
Forsaljningsomkostnader exploateringsfastigheter -20 - Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande 18 -
Aterlaggning av avskrivningar 4 42 Upptagna lan 20 472 25169
Erhallen ranta 26 267 176 Amortering/l6sen av lan -9838 -11527
Betald rénta 26 -1442 -1596 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 13563 13479
Betald skatt -310 -321
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital 3986 3288 Arets kassafléde 3089 821
Likvida medel vid arets borjan 1379 558
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital Likvida medel vid arets slut 26 4468 1379
Forandring rérelsefordringar -901 -262
Forandring rorelseskulder 3435 183
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 6520 3209
Tillgénglig likviditet, Mkr Not 2020 2019
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -3 491 -7972 Likvida medel 44& 1379
Forvarv/forsaljning av materiella anlaggningstillgangar -36 -85 Outnyttjade checkkrediter 23 520 350
Forvérv av finansiella placeringar -1665 -594 Outnyttjade kreditfaciliteter B 8678
Férvarv/kapitaltillskott/in- och utlaning till intressebolag/joint ventures -8128 -601 Finansiella placeringar 19 2659 1523
Investering i befintliga fastigheter och projekt _5572 _8133 Tillgénglig likviditet inklusive bekriftade laneléften 20509 11925
Transaktioner med innehavare utan bestdmmande inflytande -301 -35
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 366 1050
Forsaljning av exploateringsfastigheter 1253 387
Forsaljning av finansiella placeringar 561 60
Forsaljning av aktier i intressebolag/joint ventures - 15
Utbetald utdelning fran intressebolag/joint ventures 20 42
Kassafléde fran investeringsverksamheten -16 993 -15 867
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET
Mkr Not 2020 2019
Nettoomsattning 349 361
Administrationskostnader 4,5 -353 -363
Rorelseresultat -4 -2
Resultat fran finansiella poster
Utdelning fran dotterbolag 975 800
Rénteintakter och liknande resultatposter 9 2705 1420
- varav valutakursdifferenser 785 -
- varav orealiserad vardeférdandring pé langfristig finansiell tillgang 32 462 -
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -1106 -1226
- varav valutakursdifferenser - -251
Vardeférandringar derivat 22 -1 -180
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 2429 812
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag -821 229
Resultat fore skatt 1608 1042
Inkomstskatt 10 7 -16
Arets resultat/totalresultat? 1615 1025

1) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstimmer med arets resultat.
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Mkr Not 31dec 2020 31dec 2019 Mkr Not 31dec 2020 31dec 2019

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgdngar Eget kapital 20

Materiella anlaggningstillgangar 13 22 23 Bundet eget kapital

Finansiella anlaggningstillgangar Aktiekapital 187 180

Andelar i koncernbolag 25,27 10 376 101M Fritt eget kapital

Andelar i intressebolag/joint ventures 14, 25 8 426 1972 Overkursfond 7289 4366

Andra langfristiga fordringar 15 1817 1190 Balanserat resultat 7707 6681

Fordringar pa koncernbolag 28 57787 52 646 Arets resultat 1615 1025

Summa finansiella anlidggningstillgangar 78 406 65919 Summa eget kapital 16798 12253

Uppskjuten skattefordran 10 91 74 Langfristiga skulder

Summa anlaggningstillgdngar 78 519 66 016 Skulder till kreditinstitut®? 22 40 260 39449
Derivat 22 735 624

Omsittningstillgangar Skulder till koncernbolag 28 14 419 10 966

Kortfristiga fordringar Summa langfristiga skulder 55414 51038

Ovriga fordringar 52 70

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 133 137 Kortfristiga skulder

Summa kortfristiga fordringar 184 206 Skulder till kreditinstitut? 22 6106 4 414
Leverantdrsskulder 7 19

Finansiella placeringar 19 2078 1051 Derivat 22 32 2

Likvida medel 26 1359 944 Ovriga skulder® 3329 96

Summa omsittningstillgangar 3621 2201 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 454 396

SUMMA TILLGANGAR 82140 68217 Summa kortfristiga skulder 9928 4926
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 82140 68217

1) Som kortfristiga rantebarande skulder redovisas de rantebarande skulder som formellt sett forfaller inom ett &r samt ett ars avtalad

amortering.

2) I raden Langfristiga rdntebarande skulder ing&r Hybridkapital om 3 513 Mkr (3 652). 50% av Hybridkapitalet, eller motsvarande 1757 Mkr
(1826) betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar darmed réantebarande skulder vid berdkning av skuldsattningsgrad och

belédningsgrad samt 6kar eget kapital vid berdkning av soliditet.

3) | raden Ovriga skulder per 31 dec 2020 ingdr 3 009 Mkr som avser dtagande avseende k&p av aktier i Entra ASA.
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Mkr Antal aktier Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Aretsresultat Totalt eget kapital
Ingéende eget kapital 2019-01-01 180 000 000 180 4366 5091 1590 1227
Arets resultat/totalresultat - - - - 1025 1025
Vinstdisposition 1590 -1590 -
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - 1590 -1590 -
Utgaende eget kapital 2019-12-31" 180 000 000 180 4366 6681 1025 12253
Ingaende eget kapital 2020-01-01 180 000 000 180 4366 6681 1025 12253
Arets resultat/totalresultat - - - - 1615 1615
Nyemission, efter emissionskostnader 6500 000 7 2923 2930
Vinstdisposition 1025 -1025 -
Summa transaktioner med bolagets dgare 6500000 7 2923 1025 -1025 2930
Utgaende eget kapital 2020-12-31" 186 500 000 187 7289 7707 1615 16798

1) For mer information, se not 20, Eget kapital.
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KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET
Mkr Not 2020 2019 Mkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten 26
Rorelseresultat -4 -2 Nyemission, efter emissionskostnader 2930 -
Aterlaggning av avskrivningar/nedskrivningar 6 4 Upptagna lan 7524 12127
Erhéllen ranta 26 158 137 Amortering/l&sen av an -3689 -1729
Betald rénta 26 -840 -783 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 6765 10398
Betald skatt -9 -5
Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -689 -649 Arets kassaflode 415 714
Likvida medel vid arets borjan 944 230
Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital Likvida medel vid arets slut 26 1359 944
Forandring rorelsefordringar 260 -78
Forandring rérelseskulder 3042 5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2612 -722
Tillganglig likviditet, Mkr Not 2020 2019
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anldggningstillgangar -5 -9 Likvida medel 18 944
Forvarv andelar i koncernbolag/lamnade aktieagartillskott -265 -1662 Outnyttjade checkkrediter 23 50 350
Forvérv av finansiella placeringar -966 -73 Outnyttjade kreditfaciliteter DL 4500
Forandring utlaning koncernbolag -1138 -6 819 Finansiella placeringar 19 2078 1051
Férandring utlaning intressebolag/joint ventures _595 _367 Tillgénglig likviditet inklusive bekriftade laneléften 13306 6845
Forsélining av finansiella placeringar - 60
Forvérv/kapitaltillskott till intressebolag/joint ventures -5992 -91
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -8962 -8961
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NOTERTILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT1 Redovisningsprinciper

VARDERING

Allmén information

De finansiella rapporterna for Fastighets AB Balder, per den 31 december 2020,
har godkants av styrelsen och verkstéllande direktéren den 18 mars 2021 och
kommer att foreldggas arsstimman den 12 maj 2021 fér faststallande.

Fastighets AB Balder (publ), organisationsnummer 556525-6905, med sate i
Goteborg, utgér moderbolaget fér en koncern med dotterbolag enligt not 27,
Andelar i koncernbolag. Bolaget ar registrerat i Sverige och adressen till bolagets
huvudkontor i Goteborg ar Fastighets AB Balder, Box 53121, 400 15 Goteborg.
Besoksadress ar Parkgatan 49. Balder ar ett borsnoterat fastighetsbolag som med
lokal férankring ska méta olika kundgruppers behov av lokaler och bostader.

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

- Redovisningsprinciper markeras med
- Risker markeras med

- Uppskattningar och beddmningar markeras med

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpreta-
tion Committee (IFRIC), sddana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner, tillampats.

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprattats enligt Arsredovisningslagen,
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska
personer) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget till-
lampar samma redovisningsprinciper som koncernen férutom i de fall som anges
nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer foranleds av
begréansningar i méjligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till féljd av arsredo-
visningslagen.

Den funktionella valutan for 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 kraver att foretags-
ledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som péaver-
kar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av till-
gangar, skulder, intakter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena baseras pé historiska erfarenheter och
andra faktorer som under radande forhallanden forefaller vara rimliga. Resultatet
av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedéma de redo-

INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

visade védrdena pé tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran
andra kallor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av upp-
skattningar redovisas i den period dndringen gérs om andringen endast paverkat
denna period eller i den period dndringen goérs och framtida perioder om and-
ringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS, vilka har
en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna, och gjorda uppskattningar
som kan medféra véasentliga justeringar i paféljande ars finansiella rapporter
beskrivs ndrmare i not 10, Inkomstskatt samt i not 12, Férvaltningsfastigheter.

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

Klassificeringmed mera

Anldggningstillgdngar och langfristiga skulder bestér i allt vasentligt av belopp
som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran
balansdagen. Omsaéttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran
balansdagen. | kortfristiga skulder till kreditinstitut ingar de rantebarande skulder
som formellt sett forfaller inom ett 4r samt ett ars avtalad amortering. Bolagets
rantebarande skulder ar till sin karaktéar langfristiga, da de I6pande férlangs, se not
22, Finansiell riskhantering. | moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till
koncernbolag som langfristigt, da faststélld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ar alla foretag (inklusive strukturerade féretag) 6ver vilka koncernen
har bestimmande inflytande. Koncernen har bestdammande inflytande dver ett
féretag nar den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning frén sitt innehav i
foretaget och kan paverka avkastningen genom sitt bestammande inflytande i
foretaget. Vid bedémningen om ett bestimmande inflytande foreligger, ska
potentiella réstberéttigande aktier, som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverte-
ras, beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebér att forvarv av
ett dotterbolag som klassas som rorelseférvarv betraktas som en transaktion vari-
genom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och dvertar dess
skulder och eventualforpliktelser. | analysen faststélls dels anskaffningsvérdet for
andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av férvarvade
identifierbara tillgangar samt dvertagna skulder och eventualférpliktelser. | kope-
skillingen ingéar dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som &r en foljd av
en 6verenskommelse om villkorad képeskilling. Férvarvsrelaterade kostnader kost-
nadsfors nar de uppstar. For varje férvarv avgor koncernen om innehav utan
bestdmmande inflytande i det férvarvade foretaget redovisas till verkligt varde
eller till innehavets proportionella andel av det férvarvade féretagets nettotill-
gangar. Anskaffningsvéardet for dotterbolagsaktierna respektive rérelsen utgors av
de verkliga vardena per 6verlatelsedagen for tillgangar, uppkomna eller évertagna
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skulder och emitterade egetkapitalinstrument som lamnats som vederlag i utbyte
mot de férvarvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader som &r direkt
hénforbara till forvarvet.

Vid rorelseforvarv dar anskaffningskostnaden 6verstiger nettovardet av forvar-
vade tillgdngar och évertagna skulder samt eventualforpliktelser, redovisas skillna-
den som goodwill. Nar skillnaden &r negativ redovisas denna direkt i resultatrak-
ningen. Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett forvéarv av rorelse
eller férvarv av tillgang. Ett forvéarv av tillgdng identifieras om det forvarvade bola-
get endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt,
men det finns ingen personal anstalld i bolaget som kan bedriva rérelse. Vid rérel-
seforvéarv under gemensamt bestdmmande inflytande, de facto control, redovisas
forvarvet till historiska anskaffningsvarden, vilket innebar att tillgdngar och skulder
redovisas till de varden de har upp tagits i respektive foretags balansrakningar.

P& sa satt uppkommer ingen goodwill.

Nér ett forvarv sker av en grupp av tillgangar eller nettotillgdngar som inte utgor
en rorelse fordelas anskaffningsvérdet 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 bestdmmande inflytandet uppstar till det datum da det bestam-
mande inflytandet upphor.

Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande samt elimineringar
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte leder till for-
lust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner dvs som transaktioner med
dgarna i deras roll som dgare. Vid férvéarv fran innehavare utan bestimmande infly-
tande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd képeskilling och den
faktiska forvarvade andelen av det redovisade vardet pa dotterforetagets netto-
tillgdngar i eget kapital. Vinster och férluster pa avyttringar till innehavare utan
bestdmmande inflytande redovisas ocksé i eget kapital.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade
vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernbolag, elimineras i sin helhet vid uppréattandet av koncernredovisningen.

Utldndsk valuta
Utlindska verksamheters finansiellarapporter
Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter omraknas till svenska kronor till den
valutakurs som rader pa balansdagen. Intdkter och kostnader i en utlandsverksam-
het omraknas till svenska kronor till en genomsnittskurs som utgér en approxima-
tion av kurserna vid respektive transaktionstidpunkt.

Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrékning av utlandsverksam-
heter redovisas via 6vrigt totalresultat som en omrakningsreserv.

Transaktioneriutlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan till den valu-
takurs som foreligger péa transaktionsdagen. Funktionell valuta &r valutan i de pri-
méra ekonomiska miljer bolagen bedriver sin verksamhet. Monetéra tillgangar
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och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den valuta-
kurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenserna redovisas mot resul-
tatrdkningen, bortsett fran langfristiga interna mellanhavanden som beaktas som
en del i nettoinvesteringen i dotterbolagen och redovisas via 6vrigt totalresultat.
Icke monetéra tillgangar och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvér-
den omréknas till valutakurs vid transaktionstillféllet. Icke monetéra tillgangar och
skulder som redovisas till verkliga varden omréknas till den funktionella valutan till
den kurs som rader vid tidpunkten for vardering till verkligt varde.

Nedskrivningar

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

Om det inte gar att faststalla vasentliga oberoende kassafléden till en enskild
tillgadng ska vid prévning av nedskrivningsbehov tillgangarna grupperas till den
lagsta niva dar det gar att identifiera vasentliga oberoende kassafldden, en sa
kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller
kassagenererande enhets redovisade varde 6verstiger atervinningsvardet. En ned-
skrivning belastar resultatrakningen.

Tillgdngar med en kort 16ptid diskonteras inte. Atervinningsvérdet pa évriga till-
gangar ar det hogsta av verkligt varde minus forséljningskostnader och nyttjande-
vardet. Vid berédkning av nyttjandevéardet diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som &r férknippad med
den specifika tillgadngen. For en tillgdng som inte genererar kassafléden som ar
vasentligen oberoende av andra tillgadngar berédknas atervinningsvardet fér den
kassagenererande enhet till vilken tillgdngen hér.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en foljd av en intréffad hdndelse och det ar troligt att ett
utfldde av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen
samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nar i
tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det
férvantade framtida kassaflédet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och om det ar tillampligt, de risker
som ar forknippade med skulden.

Nya och indrade standarder som tillimpas for forstagangen 2020

Fran 1januari 2020 tillampas dndringen i IFRS 3 vilken bland annat innebér att ett
frivilligt koncentrationstest kan tillampas for att forenkla bedémningen av om
transaktionen inte ar en verksamhet/rérelse. Andringen i IFRS 3 beddms inte f&
nagon vasentlig paverkan pé koncernens klassificering av férvarv som tillgangsfor-
vérv eller férvarv av verksamhet/rérelse. Ovriga nya och dndrade standarder och
tolkningar som har trétt i kraft 1 januari 2020 och som har tillampats for forsta
gangen for rakenskapsaret har inte fatt nagon vasentlig paverkan pa bolagets
redovisning.

VARDERING
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Nyaoch édndrade standarder som énnu ejtillimpas av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rakenskapsar som bérjar
1januari 2021 och senare och har inte tillimpats vid upprattandet av denna finan-
siella rapport. Inga av de publicerade standarder som annu ej tratt i kraft bedéms
fa nagon vasentlig paverkan pé koncernen.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen och
Réadet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk
person. Rekommendationen innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den
juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS-regler och uttalan-
den s& langt detta &r mojligt inom ramen for rsredovisningslagen och med han-
syn till ssmbandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg som géller i forhallande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper

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

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda enligt arsredovis-
ningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter,
som tilldmpas 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 aktieagartillskott 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 méan nedskrivning
ej erfordras. Koncernbidrag redovisas som intakt i resultatrakningen av motta-
gande part och som kostnad for givande part. Skatteeffekten redovisas i enlighet
med IAS 12 i resultatrakningen.

Intékter
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 3, Intdkternas férdelning.

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

Skatter
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 10, Inkomstskatt.
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Intressebolag/joint ventures
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 14, Andelar i intressebolag/joint
ventures.

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

Finansiella garantier
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 25, Stéllda sédkerheter och
eventualforpliktelser.
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NOT2 Segmentsrapportering

REDOVISNINGSPRINCIP
Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstammer med den interna
rapportering som lamnas till den hégste verkstéllande beslutsfattaren. Den hégste
verkstéllande beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och bedémning av rérelsesegmentens resultat. | koncernen har denna funktion
identifierats som ledningsgruppen som den som fattar strategiska beslut. Led-
ningen foljer primért upp rorelsesegmenten pa deras driftoverskott, dar fordel-
ningen av gemensamma fastighetsadministrationskostnader har skett genom
sjalvkostnadsprincipen. Koncernens interna rapportering av verksamheten delas
in i segmenten Helsingfors, Stockholm, Géteborg, Képenhamn, Syd, Ost och Norr,
vilket harmonierar med koncernens interna rapporteringssystem. SATOs fastig-
hetsbestand férdelas mellan regionerna Helsingfors och Ost. Fastighetsinnehaven
i Norge klassificeras under region Norr, fastigheterna i Danmark under region
Képenhamn och fastigheterna i Tyskland och Storbritannien under region Syd.
Regioner Helsingfors Stockholm Géteborg Képenhamn Syd Ost Norr Koncernen
Mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 2 495 2433 1338 1234 1561 1426 657 566 584 589 1218 1083 282 277 8134 7609
Fastighetskostnader -675 -686 -243 261 -324 -327 -159 -130 -124 -18 -330 -366 -64 -78 -1919 -1966
Driftséverskott 1820 1747 1095 973 1237 1099 499 436 460 an 888 n7 218 199 6216 5643
Véardeférandringar fastigheter
Kommersiella fastigheter 7 - 647 319 253 1390 12 76 12 398 -8 26 24 13 1047 2322
Bostadsfastigheter 1229 5423 m 192 187 244 1156 669 1M 132 -561 498 142 98 2406 7255
Exploateringsfastigheter - - - - 145 95 29 - - - - - - - 174 95
Driftoverskott inklusive vardeférandringar 3056 7169 1853 1484 1822 2828 1696 1181 713 1000 319 1241 384 an 9842 15315
Oférdelade poster:
Ovriga intakter/kostnader 371 7
Forvaltnings- och administrationskostnader -676 -664
Andelar i resultat fran intressebolag/joint ventures 897 876
Rorelseresultat 10435 15534
Finansnetto -1212 -1170
Véardeférandringar derivat -1 -180
Inkomstskatt -1807 -2659
Arets resultat 7275 11526
Ovrigt totalresultat -763 -44
Arets totalresultat 6513 11482
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Regioner Helsingfors Stockholm Géteborg Képenhamn Syd Ost Norr Koncernen
Mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Tillgdngar
Kommersiella fastigheter 852 647 22304 21016 24243 22881 244 2504 8 340 8290 2650 1640 1520 1552 62 349 58 530
Bostadsfastigheter 41542 40 064 5327 5368 7073 6 490 14 948 12902 2099 1906 11883 12722 3958 3410 86 830 82862
Forvaltningsfastigheter 42 394 407 27631 26 383 31315 29371 17 388 15407 10439 10196 14533 14 362 5478 4962 149179 141392
Exploateringsfastigheter - - 812 448 1594 1422 250 265 145 42 - 1 3 156 2803 2344
Totalt fastighetsbestand 42394 4071 28443 26 831 32910 30794 17638 15672 10583 10238 14533 14373 5480 5117 151982 143736
Oférdelade poster:
Materiella anlaggningstillgangar 160 166
Leasingavtal; nyttjanderatt 1532 15M4
Ovriga fordringar 4007 2566
Andelar i intressebolag/joint ventures 15593 7018
Likvida medel och finansiella placeringar 7127 2902
Summa tillgadngar 180 401 157928
Eget kapital och skulder
Oférdelade poster:
Eget kapital 67 885 58725
Leasingskuld 1536 1543
Uppskjuten skatteskuld 12 497 11285
Réantebarande skulder 88989 81242
Derivat 1540 1210
Ej rantebarande skulder 7 955 3923
Summa eget kapital och skulder 180 401 157928
Investeringar (inklusive bolagsforvarv)
Kommersiella fastigheter 449 120 167 1664 990 4593 108 1367 60 1444 752 24 4 87 2530 9300
Bostadsfastigheter 2149 3278 130 596 421 632 1614 223 30 162 173 448 496 368 5015 5707
Foérvaltningsfastigheter 2598 3398 297 2260 141 5225 1722 1590 91 1607 925 472 500 454 7545 15006
Exploateringsfastigheter - - 427 299 741 950 228 177 123 28 - 7 1 104 1518 1566
Totalt fastighetsbestand 2598 3398 724 2559 2152 6175 1950 1767 213 1635 925 479 501 558 9063 16 572

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intdkterna fran externa kunder i Sverige uppgar till 3 734 Mkr (3 481) och summa intdkter fran externa kunder i Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien uppgar till 4 400 Mkr (4 127).
Summa anlaggningstillgangar, andra &n finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar som ar lokaliserade i Sverige uppgar till 77 425 Mkr (73 023) och summan av saddana anldggningstillgdngar lokaliserade i andra lander uppgaér till 74 718 Mkr (70 878).
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NOT3 Intdkternasfdrdelning

HALLBARHET VARDERING

REDOVISNINGSPRINCIP

Koncernen - Hyresintikter och serviceintédkter

Hyresintakter avser intékter fran leasingavtal dar koncernen &r leasegivare. | hyres-
intakter ingar hyra, tillagg for investeringar och fastighetsskatt samt 6vriga tillaggs-
debiteringar sdsom varme, vatten, kyla, sophantering etc d& dessa inte bedémts
vasentliga for att sarredovisas. Bade hyresintéakter och tillaggsdebiteringar redo-
visas linjart i koncernens resultatrdkning baserat pa villkoren i leasingavtalet. Den
sammanlagda kostnaden for lamnade rabatter redovisas som en minskning av
hyresintékterna linjart dver leasingperioden. Hyresintékter och tillaggsdebiteringar
som betalas i forskott redovisas som férutbetalda intakter i balansrdkningen.

Koncernen - Intikter fran forsiljning av forvaltningsfastigheter och
exploateringsfastigheter

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

Moderbolaget - Tjinsteuppdrag
Moderbolagets nettoomséttning bestar av forvaltningstjanster gentemot dotter-
bolag och intressebolag. Dessa intdkter redovisas i den period de avser.

Ingen férdelning gérs mellan hyresintdkter och intékter fran kontrakt med kunder
da dessa intakter inte ar vasentliga. Kategorier av hyresintékter som presenteras
nedan inkluderar serviceintékter.

Balder har beviljat rabatter om 28 Mkr i enlighet med det statliga hyresstodspake-
tet kopplat till covid-19, varav Balder star for 50%. Saledes har, av férenklingsskal,
nettobeloppet om 14 Mkr minskat hyresintakterna.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 8134 7609 - -
Tjansteuppdrag - - 349 361
Summa 8134 7609 349 361

INTRESSEBOLAG

HYRESINTAKTER FORDELAT PA LANDER

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

Koncernen
Mkr 2020 2019
Sverige 3734 3481
Danmark 657 566
Finland 3547 3354
Norge 75 76
Tyskland 45 51
Storbritannien 77 80
Summa 8134 7609
HYRESINTAKTER FORDELAT PA FASTIGHETSKATEGORI

Koncernen
Mkr 2020 2019
Bostader 4899 4600
Kontor 1365 1249
Handel 803 674
Ovrigt 998 1050
Projekt for egen forvaltning 69 35
Summa 8134 7609
HYRESINTAKTER FORDELAT PAREGIONER

Koncernen
Mkr 2020 2019
Helsingfors 2 495 2433
Stockholm 1338 1234
Goteborg 1561 1426
Képenhamn 657 566
Syd 584 589
Ost 1218 1083
Norr 282 277
Summa 8134 7609
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NOT4 Anstilldaoch personalkostnader

REDOVISNINGSPRINCIP

Ersattningar till anstillda

Kortfristiga erséttningar

Ersattningar till anstéllda beraknas utan diskontering och redovisas som kostnad
nar de relaterade tjansterna erhalls.

Pensioner

Pensionsplaner klassificeras som antingen avgiftsbestdmda eller formansbestamda.
Till 6vervagande del &r planerna avgiftsbestamda. Endast i undantagsfall férekom-
mer formansbestamda planer.

Avgiftshestamda planer

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till privat adminis-
trerade pensionsforsakringsplaner. Koncernen har inga ytterligare betalningsfor-
pliktelser nér avgifterna val &r betalda, dvs det ar individen som star risken. Avgif-
terna redovisas som personalkostnader nar de forfaller till betalning. Férutbetalda
avgifter redovisas som en tillgdng i den utstrackning som kontant aterbetalning
eller minskning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Ersdttningar vid uppségning

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

Koncernen hade per arsskiftet 824 anstallda (784), varav 351 kvinnor (327).

| moderbolaget var antalet anstéallda per arsskiftet 379 (360), varav 129 kvinnor (111).
Under 2020 hade Fastighets AB Balder 5 styrelseledaméter (5) inklusive ord-

foérande, varav 1kvinna (1). Koncernen, tillika moderbolaget, hade 6 ledande

befattningshavare (6) inklusive VD, varav 2 kvinnor (1).

MEDELANTAL ANSTALLDA MED GEOGRAFISK FORDELNING PERLAND

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019

Medelantalet anstallda totalt 795 725 366 325
varav kvinnor 340 267 122 99
varav man 455 458 244 226
varav Sverige (varav mén) 502 (330) 459(354) 366 (244) 325(226)
varav Finland (varav mén) 229 (96) 223 (85) - -
varav Danmark (varav méan) 64 (29) 43 (19) - -
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Forts. Not 4 Anstallda och personalkostnader
LONER, ARVODEN OCH FORMANER LAGSTADGADE SOCIALAKOSTNADER INKLUSIVE LONESKATT AVTALSENLIGA PENSIONSKOSTNADER
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Mkr 2020 2019 2020 2019 Mkr 2020 2019 2020 2019 Mkr 2020 2019 2020 2019

Styrelseordférande 0,2 0,2 0,2 0,2 Styrelsen 0,1 01 01 0.1 Verkstallande direktor 0,3 0,3 0,3 0,3

Ovriga styrelseledaméter 0,3 0,3 0,3 0,3 Verkstéllande direktor 0,4 0,4 0,4 0,4 Vice verkstéllande direktor - - - -

Verkstillande direktér Vice verkstéallande direktor 0,2 0,2 0,2 0,2 Ovriga !edande

Ayri befattningshavare 0,8 1,4 0,8 14

Grundlén 0,9 0,9 0,9 0.9 Ovriga ledande b
Forma befattningshavare 2,2 2,6 2,2 2,6 Ovriga anstallda 40,1 39,0 12,8 10,0
ormaner - - - - Ovriga anstallda 105,7 103,6 54,1 49,5 Summa M2 407 13,9 n7

Vice verkstéllande direktor Summa 108.,6 106,9 57,0 52,8
GrundIén 0,7 0,7 0,7 0,7 Totala personalkostnader 528,8 499,6 241,7 221,6
Férmaner - - - -

Ovriga ledande
fattningsh " " "

befattningshavare LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER ARET
Grundloén 6,2 6,7 6,2 6,7 o
Férmaner 0,3 0.4 0,3 0.4 2020-01-01-2020-12-31 2019-01-01-2019-12-31

. R GrundIén Pensions- GrundIén Pensions-

Ovriga anstéllda Mkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa styrelsearvode Férmaner kostnad Summa
Grundldn 366,4 3391 159,6 145,2 | Sorande Christina R ) 2 2 N
Férmaner 40 3.8 2,6 27 ztyrelselnsdor or;m defsrlstlna ogestam %1 - - (2),1 (2),1 - - %1

Summa 379,0 352,1 170,8 1571 tyrelseredamot Fredrik Svensson ' - - ' ' - - '

Styrelseledamot Sten Dunér 01 - - 01 0.1 - - 01
Styrelseledamot Anders Wennergren 01 - - 0,1 0,1 - - 0,11
Verkstéllande direktor 0,9 - 0,3 1.2 0,9 - 0,3 1,2
Vice verkstéllande direktor 0,7 - - 0,7 0,7 - - 0,7
Ledningsgruppen (4 personer) 6,2 0,3 0,8 73 6,7 0,4 1,4 8,5
Summa 8,3 0,3 11 9,7 8,8 0,4 17 10,9

Ingen rorlig ersattning utgar for nagon av bolagets ledande befattningshavare.

Ett formansbestamt pensionsavtal ar tecknat med VD som innebér att ett belopp
om 0,3 Mkr (0,3) arligen kommer att utbetalas till VD fran 55 till 65 &rs alder. Fram-
tida utbetalningar begréansas enligt avtal av stiftelsens tillgangar. Betalningarna ar
inte beroende av framtida tjanstgoéring. Nuvardet av utfastelsen uppgick till 3,4 Mkr
(3,4). Utfastelsen har tryggats genom en avséttning till pensionsstiftelse, vars for-
valtningstillgdngar uppgick till 3,4 Mkr (3,4). Vardet av pensionsutféastelsen har
beraknats i enlighet med tryggandelagen, vilket inte dverensstdmmer med IAS 19.
Skillnaden i kostnad enligt de tva berdkningsgrunderna ar emellertid inte vasentlig.

Ledande befattningshavares ersattningar foljer de riktlinjer som beslutades vid
senaste arsstdmman. Ersattningen ska vara marknadsmassig och konkurrens-
kraftig. Ersattningen ska utgé i form av fast |6n. Pensionsvillkoren ska vara
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marknadsmassiga och baseras pé avgiftsbestamda pensionslésningar. Ovriga for-
maner avser bilférman. Uppsdgningslén och avgangsvederlag ska sammantaget
inte Gverstiga 18 manader. VD:s |6n och formaner faststalls av styrelsen. For andra
ledande befattningshavare faststalls [6ner och férmaner av VD. Vid uppsagning
av VD géller en 6msesidig uppsdgningstid om sex manader. Vid uppségning fran
bolagets sida utgar 12 manaders avgéngsvederlag (ej pensions- eller semester-
I6negrundande). For 6vriga i ledningsgruppen géller en msesidig uppsagningstid
om sex manader. Inget avgangsvederlag utgér.

Styrelsen har ratt att franga av arsstamman beslutade riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare, om det finns sarskilda skal.
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NOT5 Ersdttningtill revisorer NOT6 Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag NOT7 Specifikation av fastighetskostnader
Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen REDOVISNINGSPRINCIP

. . .. . . PP Koncernen, Mkr 2020 2019
samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning. Dessutom ingar dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer péa bolagets revisor att utféra samt radgivning Fastighetskostnader Drifts- och underhaliskostnader? 922 963
eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom- Koncernens fastighetskostnader utgors av kostnader som uppkommer i samband ; »
. o P R . X . 9 g pp Mediakostnader 655 665
6randet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat ar konsultation. Kostnader for med fastighetsférvaltning sésom media (el, fiérrvirme, kyla, gas, vatten), fastig- -
revision ingdr i koncerngemensamma kostnader, vilka utdebiteras dotterbolagen. hetsskétsel, renhélining, reparationer, underhall, fastighetsskatt och évriga drift- Fastighetsskatt S22 338

Summa 1919 1966

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2020 2019 2020 2019
PwC
Revisionsuppdraget 5,4 5,0 3.1 3.1
-varav till OhrlingsPrice-

waterhouseCoopers AB 3,1 3,2 3,1 3,1
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 0,6 1,2 0,6 1,2
-varav till OhrlingsPrice-

waterhouseCoopers AB 0,6 1,2 0,6 1,2
Skatteradgivning 0,4 0,9 0,4 0,9
-varav till OhrlingsPrice-

waterhouseCoopers AB 0,4 0,9 0,4 0,9
Deloitte
Revisionsuppdraget 2,5 21 - -
Skatteradgivning 0,1 0,1 - -
Ovriga tjanster 0,9 0,9 - -
Summa 9,9 10,1 4,2 5,2

kostnader. Fastighetskostnaderna redovisas i den period de avser.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader utgérs av koncernens administrations-
kostnader sdsom personal-, kontors-, lokal-, IT-, konsult- och marknadsféringskost-

nader samt avskrivningar pa inventarier. Kostnaderna redovisas i den period de

avser.

Koncernen, Mkr 2020 2019
Fastighetskostnader 1919 1966
Forvaltnings- och administrationskostnader 676 664
Summa 2594 2629
Koncernen, Mkr 2020 2019
Personalkostnader 529 500
Avskrivningar 4 40
Mediakostnader 655 665
Fastighetsskatt 342 338
Underhall och évriga kostnader? 1028 1086
Summa 2594 2629

1) Avser driftskostnader och administration exklusive personalkostnader.
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1) Driftskostnader inkluderar personalkostnader avseende fastighetsskotsel.

2) Inkluderar avskrivningar av vindkraftverk.
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NOT8 Leasing

VARDERING

REDOVISNINGSPRINCIPER
- Leasingavtal dir koncernen drleasegivare

Leasing dér en vasentlig del av riskerna och férdelarna med dgande behélls av
leasegivaren klassificeras som operationell leasing. Leasingbetalningar som erhal-
les under leasingperioden intdktsfors i rapporten ver totalresultat linjért 6ver lea-
singperioden.

Leasingavtal dar i allt vasentligt de ekonomiska risker och férdelar som férknip-
pas med dgandet 6vergér fran leasegivaren till leasetagaren, klassificeras som
finansiell leasing. Vid leasingperiodens bérjan redovisas finansiell leasing i balans-
rakningen till det lagre av leasingobjektets verkliga varde och nuvardet av minimi-
leaseavgifterna.

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

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De

framtida icke uppsagningsbara 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 uppséagningstid om
3 manader.

Den genomsnittliga kontraktslangden i portféljens kommersiella kontrakt upp-
gick till 6,7 ar (7,1).

Koncernen, Mkr 2020 2019
Bostader, parkering, garage (inom ett ar) 4967 4822
Kommersiella lokaler

Inom ett ar 3247 3178
1-5 ar 10 727 10739
>5ar 194 13126
Summa 30881 31866

INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIPER
- Leasingavtal dar koncernen ir leasetagare

Redovisningsprinciper for koncernen
Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt av tomtrattsavtal och arrendeavtal.
Darutdver aterfinns ett antal leasingkontrakt som avser hyra av kontor inom kon-
cernen. 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 varde. For dessa avtal har det prak-
tiska undantaget i IFRS 16 tillampats vilket innebar att leasingavgiften redovisas
som en kostnad linjart 6ver leasingperioden i resultatrakningen och ingen nyttjande-
rattstillgang eller leasingskuld redovisas saledes i balansréakningen. Inga leasing-
avtal kortare &n 12 manader (korttidsleasingavtal) aterfinns i koncernen.

En nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld redovisas i balansrékningen han-
forliga till samtliga leasingavtal som inte definierats som avtal dar den underlig-
gande tillgdngen har lagt varde.

Tomtrétter ocharrendeavtal

Tomtréatter och arrendeavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas till verk-
ligt varde. Nyttjanderattstillgdngen kommer darmed inte att skrivas av utan vardet
pa denna kvarstar tills omférhandling sker av respektive tomtréttsavgald. Nyttjan-
deréttstillgangar hanforliga till tomtrattsavtal utgér per definition en del av férvalt-
ningsfastigheternas vérde, koncernen har dock valt att redovisa dessa pa en sepa-
rat rad i balansrakningen i posten “Leasingavtal; nyttjanderatt”. En langfristig skuld
redovisas i balansrédkningen i posten “Leasingskuld” motsvarade vardet pa nyttjan-
deréttstillgangen. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oférandrat fram till
omférhandling av respektive tomtrattsavgald. Leasingavtalen redovisas som nytt-
janderatter respektive leasingskuld den dag som den leasade tillgdngen finns till-
génglig for anvandning av koncernen vilket normalt sker pa tilltradesdagen for
fastigheten. | resultatrakningen redovisas kostnaden for tomtrattsavgélder i sin
helhet som en finansiell kostnad da dessa beddms utgdra rénta enligt IFRS 16.
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Hyraav kontorslokal

For samtliga leasingavtal redovisas en nyttjanderattstillgdng och en motsvarande
leasingskuld den dagen som den leasade tillgdngen finns tillganglig fér anvand-
ning av koncernen. Leasingskulden inkluderar nuvardet av leasingbetalningar i
form av fasta avgifter. Vid vardering av skulden inkluderas férlangningsoptioner
om det &r mycket sannolikt att dessa kommer att utnyttjas.

Varje leasingbetalning férdelas mellan amortering av skulden och finansiell
kostnad. Den finansiella kostnaden ska férdelas 6ver leasingperioden sé att varje
redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast rantesats for
den under respektive period redovisade skulden.

Nyttjanderéattstillgangar redovisas initialt till anskaffningsvarde och inkluderar
foljande:

- Initialt varde pé leasingskulden

« Leasingavgifter som betalas vid eller fére ingangen av leasingperioden

« Initiala direkta utgifter

« Utgifter for att aterstélla tillgdngen i det skick som féreskrivs i leasing-
avtalets villkor

Nyttjanderattstillgangar skrivs av linjart éver det kortare av tillgdngens nyttjande-
period och leasingavtalets langd. Leasingavtalen |6per pa perioder om 2-10 ar
men optioner att forldnga eller sdga upp avtal finns.

Redovisningiefterféljande perioder

Leasingskulden omvéarderas om det sker nadgra dndringar i leasingavtalet eller om
det sker andringar i kassaflédet som ar baserade pa de ursprungliga kontraktsvill-
koren. Forandringar i kassafloden baserade pa ursprungliga kontraktsvillkor upp-
star nar; koncernen andrar sin initiala bedémning huruvida optioner for férlang-
ning och/eller uppségning kommer att nyttjas, det sker férandringar i tidigare
bedémningar ifall en kdpoption kommer att nyttjas eller leasingavgifter andras pa
grund av forandringar i index eller réanta. En omvardering av leasingskulden leder
till en motsvarande justering av nyttjanderéttstillgdngen. Om det redovisade vérdet
pa nyttjanderattstillgangen redan har reducerats till noll, redovisas den aterstdende
omvérderingen i resultatrdkningen. Nyttjanderattstillgangen nedskrivningsprévas
narhelst handelser eller forandringar i forutsattningar indikerar att det redovisade
vardet for en tillgangen inte kan atervinnas.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget har i allt vasentligt leasingavtal avseende bilar. IFRS 16 tillampas inte
i moderbolaget utan istallet tillampas RFR 2, (IFRS 16 Leasingavtal p. 2-12). | de fall
moderféretaget ar leasetagare innebar det att leasingavgifterna redovisas som en
kostnad linjart 6ver leasingperioden. Kostnaden for leasingavtal redovisas i posten
“Administrationskostnader”. Nyttjanderatten och leasingskulden redovisas saledes
inte i balansrakningen.
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Forts. Not 8 Leasing

Leasingavtal; nyttjanderatt 2020-12-31 2019-12-31 Upplysningar om samtliga leasingavtal 2020 2019

Tomtréatter/arrendeavtal 1465 1460 I resultatrdakningen redovisas féljande belopp

Kontorslokal 66 81 relaterade till leasingavtal:

Summa 1532 1541 Férvaltnings- och administrationskostnader

Leasingskuld Avskrivningar pa nyttjanderatter (kontorslokal) -12 -19
casingsku Summa 12 -19

Langfristig leasingskuld 1487 1494

Kortfristig leasingskuld 49 49 Finansiella kostnader

Summa 1536 1543 Rantekostnader hyra av lokal -1 -1

. Réntekostnader - tomtrattsavgald -63 -62
Tomtréttsavtal Summa 64 63

Nyttjanderattstillgdngar - tomtratter ar per definition en del av forvaltningsfastig-
heternas varde. Koncernen har valt att redovisa upplysningar kopplade till nyttjande-
rattstillgdngar - tomtrétter separat fran 6vriga upplysningar om férvaltningsfastig-

heterna bade i noter och i balansrdkningen. | balansrakningen ingar tomtréatter i
posten “Leasingavtal; nyttjanderatt” For upplysning om 6vriga forvaltningsfastig-
heter se not 12, Férvaltningsfastigheter. Féréandring av nyttjanderattstillgdngen

héanforlig till tomtratter framgar i nedan tabell:

Nyttjanderéttstillgangar - tomtratter 2020 2019
Periodens borjan 1460 1456
Forvarv 25 22
Forsaljning -20 -
Forandring av tomtrattsavgald och effekt av

forandrade valutakurser -1 -18
Verkligt varde tomtrétter vid periodens slut 1465 1460

Leasingskuld hanforlig till tomtratter uppgar till 1 469 Mkr (1 461) och redovisas
som leasingskuld under posten langfristiga skulder med 1432 Mkr (1 425) och

kortfristiga skulder med 37 Mkr (36).

Hyraavlokal

Nyttjanderattstillgdngar avseende hyra av lokal uppgar till 66 Mkr (81). Férandring

av nyttjanderattstillgdngar kopplade till kontorslokaler, inklusive effekt av férand-

rade valutakurser, uppgar under aret till =15 Mkr (3).

Leasingavtalen |&6per pa perioder om 2-10 &r men optioner att forlanga eller

saga upp avtal finns.

Det totala kassaflodet avseende leasingavtal var -89 Mkr (-91), varav amortering

av leasingskuld uppgick till -18 Mkr (-26).

For information om leasingskuldens forfallotid kopplad till hyra av lokal se

not 22, Finansiell riskhantering.

Den del av leasingskulden som hanfor sig till tomtratter utgors av avtalsenliga
odiskonterade kassafléden av arliga tomtrattsavgalder om -63 Mkr (-62) som beta-
las arligen i evig tid. Den arliga tomtrattsavgalden som ska betalas kommer i fram-

tiden att paverkas av andringar i tomtrattsavgalden.
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INTRODUKTION VERKSAMHET FINANS HALLBARHET

NOT9 Finansiellaintidkter och kostnader

VARDERING

REDOVISNINGSPRINCIP

Finansiella intdkter och kostnader bestéar av réanteintékter pa bankmedel och ford-
ringar samt rantekostnader péa skulder.

Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med till-
lampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan &r den rénta som gor att nuvar-
det av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med
det redovisade vardet av fordran eller skulden. Ranteintakter respektive rantekost-
nader 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. Réntekompo-
nenten i finansiella leasingbetalningar ar redovisad i koncernens rapport éver
totalresultatet genom tillampning av effektivrantemetoden.

Lanekostnader som éar direkt hanforbara till produktion av en tillgdng och som
tar betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd anvandning eller forséljning
inkluderas i tillgdngens anskaffningsvarde. Aktivering av l&nekostnader sker under
forutsattningen att det ar troligt att det kommer att leda till framtida ekonomiska
fordelar och kostnaderna kan méatas pa ett tillforlitligt satt.

INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

Ranteintakter ar huvudsakligen hanférbara till fordringar pé intressebolag. Ovriga
finansiella intédkter avser huvudsakligen utdelningar, samt realiserade- och oreali-
serade vardeférandringar pa borsnoterade aktier.

BOLAGSSTYRNING

O| BAL
DER

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

NOT10 Inkomstskatt

FINANSIELLA INTAKTER Koncernen Moderbolaget

Mkr 2020 2019 2020 2019
Rénteintakter 132 14 70 72
Rénteintakter, dotterbolag - - 1096 978
Ovriga finansiella intakter? 167 281 754 370
Valutakursdifferenser? - - 785 -
Summa 299 395 2705 1420

1) Ovriga finansiella intakter i moderbolaget uppgick till 754 Mkr, varav orealiserad vérde-
forandring pa langfristig finansiell tillgdng uppgick till 462 Mkr och avser den orealise-
rade omvardering som skett av aktierna i det norska bérsnoterade fastighetsbolaget
Entra ASA, se dven not 32, Ovriga intikter/kostnader.

Ovriga finansiella kostnader &r hanférbara till rantebarande skulder.

FINANSIELLAKOSTNADER Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Rantekostnader, lan 1342 1327 697 595
Rantekostnader, rantederivat 105 139 105 139
Rantekostnader, dotterbolag - - 218 178
Leasingkostnad/

tomtrattsavgald 64 63 - -
Ovriga finansiella kostnader - 36 86 62
Valutakursdifferenser? - - - 251
Summa 151 1565 1106 1226

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

Koncernen - Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i
resultatrakningen utom da underliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresul-
tat eller direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt
totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas
avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av aktuell skatt han-
forlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i
temporéra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar
och skulder. Féljande temporéra skillnader beaktas inte; for temporar skillnad som
uppkommit vid forsta redovisningen av goodwill, férsta redovisningen av till-
gangar och skulder som inte ar rorelseférvarv och vid tidpunkten for transaktionen
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte hel-
ler temporéra skillnader hanforliga till andelar i dotterbolag som inte forvantas bli
aterforda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa
hur redovisade varden pé tillgdngar eller skulder férvéntas bli realiserade eller reg-
lerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatte-
regler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder nettoredovisas om dessa géller samma skatte-
verk (land).

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

Nér forvéarv sker av ett bolag utgor férvarvet antingen ett forvéarv av rorelse eller
forvarv av tillgang. Ett forvarv av tillgang identifieras om det férvarvade bolaget
endast ager en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt,
men det finns ingen personal anstalld i bolaget som kan bedriva rérelse. Vid redo-
visning som ett forvarv av tillgdng redovisas ingen uppskjuten skatt. Samtliga av
Balders genomforda férvarv under aret har klassificerats som forvarv av tillgang,
varfoér ingen uppskjuten skatt redovisas hanforlig till fastigheter avseende dessa
forvarv.

Moderholaget - Skatter

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.
| koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten
skatteskuld och eget kapital.
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Forts. Not 10 Inkomstskatt

UPPSKATTNINGAR OCHBEDOMNINGAR

Uppskjuten skatt

Balder forfogar 6ver forlustavdrag, vilka enligt gallande skatteregler bedéms
kunna utnyttjas mot framtida vinster. Balder kan dock inte lamna n&gra garantier
for att dagens eller nya skatteregler inte innebéar begrénsningar i mojligheterna att
utnyttja underskottsavdragen. Vid vardering av underskottsavdrag gérs en bedom-
ning av sannolikheten att underskotten kan utnyttjas i framtiden samt vid vilken
tidpunkt. Faststallda underskott som med hog sédkerhet kan nyttjas mot framtida
vinster utgdr underlag fér berdkning av uppskjuten skattefordran. Vid tillgdngsfor-
varv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet.

VARDERING

INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION O| BAL
DER
REDOVISAT IRESULTATRAKNINGEN
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Aktuell skatt -388 -259 -9 -5
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pé fastigheter -1120 -2325 - -
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pa derivat 26 50 17 -10
Uppskjuten skatt vid férandring av underskottsavdrag -126 -138 - -2
Forandring av 6vriga temporara skillnader -235 -25 - -
Omvérdering av uppskjuten skatt till f6ljd av ny skattesats 37 37 - 0
Summa uppskjuten skatt -1419 -2400 17 -1
Totalt redovisad skatt -1807 -2659 7 -16
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Koncernen, Mkr 2020, % 2020 2019, % 2019
Resultat fore skatt 9083 14185
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 21,4 -1944 21,4 -3036
Skillnad mellan skatteméassigt och redovisat resultat vid férséljning av fastighet -0,3 30 -0.1 15
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag/joint ventures -21 192 -1.3 180
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,3 -30 0,0 -5
Skillnad i utlandska skattesatser -0,3 25 -0,7 98
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc. 13 -17 -0,4 53
Omvardering av uppskjuten skatt till féljd av ny skattesats -0,4 37 -0,3 37
Redovisad effektiv skatt 19,9 -1807 18,7 -2659
Moderbolaget, Mkr 2020, % 2020 2019, % 2019
Resultat fore skatt 1608 1042
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 21,4 -344 21,4 -223
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc. -91 147 -3,4 35
Skattefri utdelning -13,0 209 -16,5 172
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,3 -4 01 -1
Omvaérdering av uppskjuten skatt till foljd av ny skattesats 0,0 -1 -0,0 o]
Redovisad effektiv skatt -0,5 7 1,6 -16

Sveriges Riksdag har beslutat att bolagsskatten ska sédnkas i tva steg. Forsta sdnkningen har skett 2019 till 21,4% och andra sankningen sker 2021 till 20,6 %.
Uppskjutna skatter omvéarderas utifran den skattesats som galler vid tidpunkt da den uppskjutna skatten forvéantas regleras.
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Forts. Not 10 Inkomstskatt
Redovisadibalansrakningen FORANDRING AV UPPSKJUTEN SKATT I TEMPORARA SKILLNADER OCH UNDERSKOTTSAVDRAG
Balans per Redovisat i Forvarv och Balans per
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN OCH SKATTESKULD Koncernen, Mkr 2020-01-01 resultatrakningen avyttring av bolag 2020-12-31
Uppskjuten Uppskjuten i
Koncernen 2020, Mkr skattefordran  skatteskuld Netto Fastigheter -1609 -1095 208 -12 497
Derivat 199 24 2 226
Uppskjuten skattefordran och A . _ ~
skatteskuld hanfér sig till foljande: ,ﬁktl-vermg av v?rdet -av underskottsavdrag 235 121 20 93
Fastigheter N 12 497 12 497 Ovriga temporara skillnader -110 -227 17 -319
Derivat 226 N 226 Summa -11285 -1419 207 -12497
Underskottsavdrag 93 - 93
Ovriga temporéra skillnader - =319 =319 Balans per Redovisati Férvarv och Balans per
Kvittning -319 319 = Koncernen, Mkr 2019-01-01  resultatrakningen  avyttring av bolag 2019-12-31
Summa = -12497 -12497 i
Fastigheter -9295 -2292 -22 -11609
Inga ej aktiverade taxerade underskottsavdrag foreligger. Varderade underskott Derivat 149 48 2 199
uppgar till 451 Mkr (1140). Aktivering av virdet av underskottsavdrag 359 -133 8 235
Ovriga temporéra skillnader -70 -24 -16 -10
Uppskjuten  Uppskjuten Summa -8857 -2400 -28 11285
Moderbolaget 2020, Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och
skatteskuld hanfér sig till féljande: Balans per Redovisat i Balans per
Derivat 158 _ 158 Moderbolaget, Mkr 2020-01-01 resultatrakningen 2020-12-31
Ovriga temporara skillnader - -67 -67 Derivat 129 29 158
Kvittning -67 67 = Ovriga temporara skillnader -54 -12 -67
Summa 91 - 91 Summa 74 17 91
Inga underskottsavdrag foreligger.
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 -1 74
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INTRODUKTION VERKSAMHET FINANS HALLBARHET

NOT11 Resultat per aktie

VARDERING

INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

NOT12 Forvaltningsfastigheter

BOLAGSSTYRNING

REDOVISNINGSPRINCIP

Resultat per aktie fore utspadning berdknas genom att arets resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare divideras med moderbolagets vigda genomsnittliga
antal utestaende aktier for rakenskapsaret. Resultat per aktie efter utspadning
berdknas genom att arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare divide-
ras med det vagda genomsnittliga antalet utestadende aktier efter utspadning.

RESULTAT PERAKTIE HAR BERAKNATS PA FOLJANDE SATT:

Moderbolaget, Mkr 2020 2019
Arets resultat hanfarligt till

moderbolagets dgare 6 641 8958
Summa 6641 8958

Véagt genomsnittligt antal aktier

Totalt antal aktier 1januari 180 000 000 180 000 000
Vagt genomsnittligt antal aktier

fore utspadning 180 000 000 180 000 000
Effekt av nyemitterade aktier 515 027 -
Vagt genomsnittligt antal aktier

efter utspadning 180 515 027 180 000 000
Resultat per aktie fére utspadning, kr 36,90 49,77
Resultat per aktie efter utspadning, kr 36,79 49,77

REDOVISNINGSPRINCIP

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyresintakter
eller vardestegring alternativt en kombination av dessa. Initialt redovisas forvalt-
ningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt han-
férbara utgifter och lanekostnader. Férvaltningsfastigheter redovisas enligt verk-
ligt vardemetoden. Det verkliga vardet baseras péa interna varderingar som vid
behov stdms av med utomstédende oberoende varderingsinstitut. Verkliga varden
baseras pa marknadsvarden, vilket &r det bedémda belopp som skulle erhéllas i en
transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varan-
dra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig mark-
nadsféring dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvéng.
Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrak-
ningen. Varderingarna gors vid varje kvartalsskifte.

Intakter fran forsaljning av fastigheter redovisas nar kontrollen éver fastigheten
har 6verforts till koparen. En verkstallbar ratt till betalning uppkommer dock inte
forran dganderatten dvergatt till koparen. Intédkten redovisas darfér vid den tid-
punkt da dganderatten dvergar till kdparen. Aganderitten till fastigheten (oavsett
om fastigheten séljs separat eller via bolag) 6vergar normalt pa tilltradesdagen.
Intékten varderas till det avtalsenliga transaktionspriset da ersattningen vanligen
forfaller till betalning nar &ganderatten har évergatt.

Om koncernen pabdrjar en ombyggnation av en befintlig forvaltningsfastighet
for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten aven fort-
séttningsvis som forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt varde-
metoden och omklassificeras inte till materiell anldggningstillgdng under ombygg-
nadstiden.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet endast om det &r sanno-
likt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med tillgangen kom-
mer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillfor-
litligt satt. Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgorande fér bedomningen nér en tillkommande utgift laggs till det
redovisade vardet &r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller
delar dérav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillska-
pats laggs utgiften till det redovisade vardet.

Den del av finansiella kostnader som avser storre ny-, till- eller ombyggnation
aktiveras. Den aktiverade rantan baseras pad genomsnittligt vagd uppléningskost-
nad fér koncernen.

Exploateringsfastigheter, sasom exempelvis nyproduktion av bostadsrétter,
med avsikt att séljas ingar inte som en del av férvaltningsfastigheterna. Fér upp-
lysning om exploateringsfastigheter, se not 16, Exploateringsfastigheter.
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UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan uppskattningar och bedémningar ge
en betydande paverkan pé koncernens redovisade resultat och stéllning. Interna
varderingar av forvaltningsfastigheter, kraver bedémningar av och antaganden om
exempelvis framtida kassafléden samt faststéllande av direktavkastningskrav for
varje enskild fastighet. De gjorda bedémningarna paverkar det redovisade vardet
i balansrakningen fér posten Forvaltningsfastigheter och i resultatrakningen for
posten Vardeférdandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade. | samband med
avslutad affar gor Balder avstdmning mot gjorda antaganden. Balder foljer dven
|6pande genomforda relevanta fastighetstransaktioner. Interna varderingar av
hela fastighetsbestdndet genomférs vid varje kvartalsrapport. For att spegla

den osékerhet som finns i gjorda antaganden, uppskattningar och bedémningar
anges normalt ett s& kallat varderingsintervall om +/- 5-10%. For att kvalitetssdkra
Balders interna varderingar later Balder I6pande externvardera delar av bestandet
och inhdmta second opinions” pa interna varderingar. De externa varderingarna
har under &ret utférts av CBRE, Cushman & Wakefield, JLL och Newsec. Second
opinions har under aret utforts av JLL. Avvikelserna mellan externa och interna
varderingar har historiskt varit obetydliga.

Klassificering av forvirv

For varje forvarv goérs en bedémning av om forvéarvet ska klassificeras som ett
rorelseférvary eller ett tillgangsférvarv. En individuell bedémning gors av varje
enskild transaktion. Fran 1januari 2020 tillampas dndringen i IFRS 3 vilken bland
annat innebar att ett frivilligt koncentrationstest kan tillampas for att forenkla
bedémningen av om transaktionen inte ar en verksamhet/rérelse. For samtliga
arets forvarv har bedémningen inneburit att transaktionerna klassificerats som
tillgangsférvarv. Se dven not 1, Redovisningsprinciper, under rubriken Konsolide-
ringsprinciper.

1) Second opinion avser granskning av anvand varderingsmetod utford av extern vérde-
ringsfirma.

Koncernen, Mkr 2020 2019
Ingdende verkligt virde 141392 116 542
Forvarv 3491 8439
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt 4054 6567
Vardeforandringar, orealiserade 3429 9562
Avyttringar -342 -1036
Valutaférandring -2 845 789
Omeklassificering fran/till exploateringsfastigheter - 528
Utgaende verkligt virde 149179 141392
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Forts. Not 12 Férvaltningsfastigheter

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

Virderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stéllning till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i koncernens resultatrékning.
Samtliga forvaltningsfastigheter har bedémts vara i niva 3 i varderingshierarkin
enligt IFRS 13 Vérdering till verkligt varde. Fastigheternas verkliga varde baseras pa
interna varderingar. Fastigheterna i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland
och Storbritannien varderas med avkastningsmetoden.

| Finland anvénds férutom avkastningsmetoden aven vardering till anskaffnings-
kostnad. Fastigheterna i Ryssland varderas med ortsprismetoden.

Koncernens byggratter varderas till anskaffningskostnad.

Fastigheter under uppférande och projektfastigheter for egen forvaltning var-
deras till marknadsvarde reducerat med bedomd entreprenadutgift samt projekt-
risk, vilket oftast sammanfaller i en vardering till anskaffningskostnad. Verkligt
varde ar det bedomda belopp som skulle erhallas i en transaktion vid vardetid-
punkten mellan kunniga parter som &ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknadsféring, dar bada
parter forutséatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Per bokslutsdagen har Balder genomfért en intern vardering av hela fastighets-
bestandet.

Avkastningsmetoden

Vid véardering med avkastningsmetoden varderas varje fastighet genom att nuvér-
desberakna framtida kassafléden, det vill sdga framtida hyresinbetalningar mins-
kade med bedémda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvérdet ar tio.
Beddmda hyresinbetalningar samt drifts- och underhallsutbetalningar har harletts
fran befintliga hyresintékter, drifts- och underhéllskostnader. Kassaflodet mark-
nadsanpassas genom att beakta eventuella forandringar i uthyrningsgrad och
uthyrningsnivaer saval som drift- och underhéllsutbetalningar. Till grund fér samt-
liga kassaflodeskalkyler har antagits en inflation om 2%. Fastigheter motsvarande
ca 98% av det totala marknadsvardet &r varderade med avkastningsmetoden.

Virdering till anskaffningskostnad

Vardering till anskaffningskostnad tillampas for fastigheter med reglerade hyror i
Finland. Fastigheter motsvarande ca 1% av det totala marknadsvéardet ar varderade
till anskaffningskostnad. Inledningsvis varderas dessa fastigheter till anskaffnings-
kostnad med tillagg for transaktionskostnader och déarefter till anskaffningskost-
nad med avdrag fér eventuella nedskrivningar.

Ortsprismetoden

Vid vardering med ortsprismetoden anvands noterade priser pad marknaden for
jamforbara objekt. Ortsprismetoden anvands for fastigheterna i Ryssland. Fastig-
heter motsvarande ca 1% av det totala marknadsvardet &r varderade med ortspris-
metoden.

VARDERING

INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

Interna och externa virderingar
Marknadsvardebedémningar av fastigheter innehéller alltid ett visst matt av osaker-
het i antaganden och berakningar. Osédkerheten avseende enskilda fastigheter
beddms i normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10% och ska ses som den oséker-
het som finns i gjorda antaganden och berakningar. | en mindre likvid marknad kan
intervallet vara storre. For Balders del innebér ett osakerhetsintervall om +/- 5% ett
vardeintervall om +/-7 459 Mkr, motsvarande ett spann om 141 720 - 156 638 Mkr.
For att kvalitetssdkra Balders interna varderingar later Balder [6pande extern-
vérdera delar av bestandet och inhdmta second opinions pa interna varderingar.
Under aret har externa varderingar inhamtats fér ca 21% (23) av férvaltningsfastig-
heterna exklusive projekt for egen forvaltning, motsvarande 31 Mdkr (31) och
second opinions inhdmtats fér 31% (32) av forvaltningsfastigheterna exklusive pro-
jekt for egen forvaltning, motsvarande 45 Mdkr (44). Skillnaden mellan de externa
varderingarna och de interna varderingarna var mindre dn 1%. Avvikelserna mellan
externa och interna varderingar har historiskt varit obetydliga. For mer information
om Balders varderingsmetoder, se sidorna 31-32.

Virdeforindringar
Balder har den 31 december genomfort en individuell intern vardering av hela fast-
ighetsbestandet. Arets orealiserade vardeférandringar uppgick till 3 429 Mkr
(9 562), varav 70% ar hanforligt till bostadsfastigheter. Av den totala orealiserade
vardeforandringen ar 40% relaterat till fardigstéallda projekt.

Realiserade vardeférandringar uppgick till 24 Mkr (14).

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedéms félja inflationen med hansyn tagen till géllande index-
klausuler i kontrakten under dess léptider. D& kontrakten l6per ut sker en bedém-
ning om kontraktet anses bli forlangt till radande marknadsniva samt att risken
bedéms huruvida lokalen kan bli vakant. Vakanser bedéms utifran géllande vakans-
situation med en successiv anpassning till bedomd marknadsmassig vakans med
hansyn till objektets individuella forutsattningar.

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

Direktavkastning
Direktavkastningskrav och kalkylrdntor som anvénds i kalkylen har harletts ur jam-
férbara transaktioner péa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av férrant-
ningskrav ar lage, hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. | tabell nedan
redovisas anvdnda direktavkastningskrav.

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

Per den 31 december 2020, efter Balders vardering, uppgick det totala fastig-
hetsvérdet till 149 179 Mkr (141 392). Fér mer information se Forvaltningsberattelse
och Kénslighetsanalys pa sidan 39.
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Projektfastigheter for egen forvaltning

Balder har per den 31 december projektfastigheter for egen forvaltning upp-
géende till 4,6 Mdkr (5,3). Projekt fér egen férvaltning som &r under byggnation
har en bedémd total investering om 6,9 Mdkr (7,2), varav 3,8 Mdkr (4,7) ar nedlagt
och 3,1 Mdkr (2,5) aterstar att investera. Merparten av de pagaende projekten
avser bostadsprojekt med dgarlagenheter som hyrs ut. Projekten omfattar

ca 2 300 lagenheter (2 200) och avser i huvudsak ca 1100 lagenheter i Képen-
hamn och ca 600 ldgenheter i Helsingfors.

Ovrigainvesteringsataganden
Balder har tecknat avtal om att, med tilltrdde i januari 2021 férvarva fastighetskon-
cernen Masméstaren. Per bokslutet finns ett investeringsdtagande om 2 698 Mkr.

KANSLIGHETSANALYS, EXKLUSIVE PROJEKTFASTIGHETER

Vardeférandring,

Paverkan pa virde, Mkr Férandring Mkr

Direktavkastningskrav +/- 0,25%-enheter -7639/+8541

Hyresintékter +/-5% +9077/-9 077
Fastighetskostnader +/-5% -1841/+1841
Bostads- Kommersiella

Paverkan pa varde, Mkr fastigheter fastigheter

+/- 5% férandring av vérdet +/- 4151 +/-3077

Medelvéardet av direktavkastningskrav

Region for bedomning av restvirde, %
Helsingfors 4,84
Stockholm 4,16
Goteborg 4,48
Képenhamn 3,66
Syd 4,79
Ost 4,89
Norr 4,36

Medelviardet av direktavkastningskrav

Fastighetskategori for bedomning av restvarde, %

Bostadsfastigheter 4,3
Kommersiella fastigheter 4,7

Det ar avkastningskravet som &r den enskilt viktigaste parametern vid vardering.
Bostader har generellt sett lagre avkastningskrav, framst beroende pa ett sakert
kassafléde och lag risk.
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NOT13 Ovrigamateriella anldggningstillgangar
REDOVISNINGSPRINCIP INVENTARIER VINDKRAFTVERK
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

!-ﬂater.lel!,a anlaggm"gs““ga"gar Mkr 2020 2019 2020 2019 Mkr 2020 2019 2020 2019
Agdatillgangar
][\/Iaterielllla anllléggnings;illgéngar reldlz)visa? som(tjillg'ing i konfe;negslra;l)(port over Anskaffningsvarde Anskaffningsvarde
inansiell stallning om det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer 2 A
att komma bolaget till del och anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa Ingéende balans 257 200 £l 28 Ingéende balans 12 164 ES 30
ett tillférlitligt satt. Inkép 24 66 5| 9 Utgaende balans 164 164 30 30

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde Avyttringar och utrangeringar -4 -9 -2 -6
efter avdlrag ftfr acklumtujlejraqe avs‘krivningar och eventgella ng(ds!frivning‘ar. ‘I Utgaende balans 277 257 34 31 Avskrivningar och nedskrivningar
arjskaffnl.r?gsvard_et ingar |nknopspr|set s.am.t kosﬂtnader d|rel_<t h_anfgrbara till till- Ingéende balans 158 156 30 _30
gangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen. Avskrivningar Avskrivningar -2 -2 - -

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgéng tas bort vid utrange- Ingdende balans -98 -85 -8 -1 Utgaende balans -160 -158 -30 -30
ring, avyttring eller nér inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning Avyttringar och utrangeringar 4 8 2 6
av tl‘llgaungenA \{InSt eller forlust som UpPAkor.An,mAer vid favyttrlng(ellgir utrangermq av Avskrivningar -27 -21 -6 -4 Redovisat virde vindkraftverk 5 7 - -
en tillgang utgors av skillnaden mellan forséaljningspriset och tillgangens redovi- -
sade varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovi- Utgéende balans -121 -98 -12 -8
sas som ovrig rorelseintakt/kostnad. Totalt redovisat viarde

Redovisat virde inventarier 155 159 22 23 inventarier och vindkraftverk 160 166 22 23

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska fordelar som ar férknippade med tillgdngen kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan berédknas pa ett tillforlitligt
satt. Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkom-
mer. Avgorande for beddémningen nér en tillkommande utgift 1aggs till anskaff-
ningsvardet ar om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar
darav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats
laggs utgiften till anskaffningsvardet. Reparationer kostnadsfors l6pande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beradknade nyttjandeperiod.

Materiella anliggningstillgangar Nyttjandeperiod

3-10 ar
10-20 ar

Inventarier
Vindkraftverk

Beddmning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.
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Avskrivningar redovisas i administrationskostnader och mediakostnader.
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NOT14 Andelariintressebolag/joint ventures

VARDERING

REDOVISNINGSPRINCIP

Koncernen

Intressebolag

Intressebolag ar foretag som Balder har ett betydande inflytande 6ver. Betydande
inflytande innebar mojlighet att delta i beslut som rér féretagets finansiella och
operativa strategier, men innebar inte ett bestdmmande inflytande eller gemen-
samt bestammande inflytande. | normalfallet innebar ett &gande motsvarande
lagst 20% och hogst 50% av rosterna att ett betydande inflytande innehas.
Omstéandigheter i det enskilda fallet kan ge ett betydande inflytande dven vid

ett &gande under 20% av rosterna.

Jointventures

Ett joint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilket parterna som har
gemensamt bestdammande inflytande 6ver arrangemanget har ratt till nettotill-
gangarna fran arrangemanget. Gemensamt bestammande inflytande féreligger
néar det i avtal ar reglerat ett gemensamt utdvande av det bestammande inflytan-
det Over en verksamhet. Det existerar endast nér det kravs att de parter som delar
det bestammande inflytandet méste ge sitt samtycke vid beslut avseende verk-
samheterna.

Intressebolag och joint ventures redovisas i koncernen enligt kapitalandelsme-
toden. Kapitalandelsmetoden innebar att andelar i ett intressebolag/joint venture
redovisas till anskaffningsvarde vid anskaffningstillfallet och darefter justeras med
koncernens andel av forandringen i intressebolags/joint ventures nettotillgangar.
Erhallna utdelningar fran intressebolag/joint ventures minskar redovisat vérde.
Resultatandelar i intressebolag/joint ventures redovisas pa separata rader i
koncernens rapport 6ver totalresultatet och i koncernens rapport 6ver finansiell
stéllning. Andel i intressebolags/joint ventures resultat redovisas efter skatt.
Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar det betydande
inflytandet upphor.

Moderbolaget
Andelar i intressebolag/joint ventures redovisas i moderbolaget enligt anskaff-

ningsvardemetoden. Som intdkt redovisas endast erhallna utdelningar under férut-

sattning att dessa harror fran vinstmedel som intjanats efter forvarvet. Utdelningar
som overstiger dessa intjanade vinstmedel betraktas som en aterbetalning av
investeringen och reducerar andelens redovisade varde.

INTRESSEBOLAG

FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS ANDELARIINTRESSEBOLAG/JOINT VENTURES 2020

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION
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Kapitalandelens Redovisat virde

Organisations- varde i hos moder-
Bolag nummer Sate Antal aktier Andel,% Typavinnehav koncernen, Mkr bolaget, Mkr
Collector AB 556560-0797 Goteborg 90501180 44 Intressebolag 2326 1196
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50 000 50 Joint venture 1001 -
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 5000 50 Joint venture 863 4
Fixfabriken Holding AB 556949-3702 Goteborg 50000 50 Joint venture 1 -
Chirp AB 556915-7331 Stockholm 17 000 34 Intressebolag 6 -
Tornet Bostadsproduktion AB 556796-2682 Stockholm 1666 667 33 Joint venture 644 -
Brinova Fastigheter AB 556840-3918 Helsingborg 18 420 302 22 Intressebolag 420 -
Fastighets AB Tornet 559008-2912 Goteborg 500 50 Joint venture 164 -
Trenum AB 556978-8291 Goteborg 500 50 Joint venture 1288 400
Norra Backaplan Bostads AB 556743-0276 Goteborg 33333 33 Joint venture 170 -
Sjaelsd Management ApS 35394923 Képenhamn 392 49 Intressebolag 65 -
SHH Bostad AB 559007-1824 Stockholm 808 088 20 Intressebolag 99 100
SB Bostad i Stockholm AB 559094-8914 Stockholm 250 50 Joint venture 2 -
Serena Properties AB" 559023-2707 Stockholm 2799998 56 Joint venture 578 309
Rosengard Fastighets AB 559085-4708 Malmo 25000 25 Joint venture 195 -
Sinoma Fastighets AB 559161-0836 Stockholm 245 49 Intressebolag 649 434
Grunnsteinen AS 919 424 427 Asker 1000 50 Joint venture 0 -
Zenit AS 918 773 924 Asker 180 000 50 Joint venture 98 -
Bostadsutveckling Kungens Kurva AB 559056-7888 Solna 250 50 Joint venture 2 -
Homestate AB 559179-2253 Jonkoping 167 33 Joint venture (0] (0]
Heimdal Sentrum Utvikling AS 822 336 752 Trondheim 15000 50 Joint venture (] -
Steinan Holding AS 822 404 502 Oslo 30000 50 Joint venture 85 -
Boo AS 921580 614 Oslo 850 000 33 Intressebolag 1 -
Angsladan Fastighetsférvaltning i Lund AB 559148-5783 Vetlanda 25000 50 Joint venture 21 -
White Peak IV Limited 126219 Jersey 21 20 Intressebolag 163 -
iBoxen Infrastruktur Sverige AB 559254-3705 Stockholm 350 B85} Intressebolag 3 3
AMW Gruppen i Gétaland AB 559218-0433 Vaxjo 270 50 Joint venture 20 -
Anthon B Nilsen Eiendom AS 885857582 Oslo 4377 50 Joint venture 614 -
Karlatornet AB 559185-8526 Goteborg 250 50 Joint venture (0] -
Entra ASA? 999 296 432 Oslo 32261713 18 Intressebolag 5981 5981
MAJLLBPN AB 559272-6318 Stockholm 125 50 Joint venture 0 -
MILLENNIUM HoldCo ApS 38252283 Nordhavn 50 000 50 Joint venture 137 -
HE Prosjektinvest AS 918 984 186 Trondheim 500 000 50 Joint venture (] -
Summa 15593 8426

1) Balder dger 56 % av Serena Properties AB. Balder har, via avtal, ett gemensamt bestdmmande inflyt_ande och bolaget redovisas darmed enligt kapitalandelsmetoden i koncernen.
2) Balders agarandel har &kat till drygt 25% under januari 2021. For ytterligare information se not 32, Ovriga intakter/kostnader.
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Koncernen Moderbolaget Totalt (100%) Balders dgarandel
Mkr 2020 2019 2020 2019 Mkr 2020 2019 2020 2019
Ingdende balans 7018 6219 1972 1880 Hyresintakter 4423 1864 892 816
Forvéarv av intressebolag/joint ventures? 6 954 4 5981 0 Fastighetskostnader -682 -442 -178 -173
Avyttring av intressebolag/joint ventures - -15 -73 -15 Driftsoverskott 374 1422 714 643
Intressebolag/joint ventures som omklassificerats till att vara dotterbolag? - -471 - -
Utdelning fran intressebolag/joint ventures -20 -1 - - Forvaltnings- och
Andel i intressebolagens/joint ventures resultat efter skatt 897 876 - - administrationskostnader -358 -145 -66 -64
Forandring av intressebolagens/joint ventures eget kapital (dgartillskott) 743 446 546 106 Andel iresultat frén
N intressebolag 139 - - -
Utgaende balans 15593 7018 8426 1972 o . L
1) Arets forvarv av intressebolag/joint ventures avser framférallt andelar i Entra ASA och Anthon B Nilsen Eiendom AS. Ovriga rorelseintakter? 496 860 213 385
2) Posten avser under 2019 Forsta Langgatan Fastigheter i GBG HB och Balder Skane AB. Rérelseresultat gol18 2137 862 964
KONCERNENS ANDELARIINTRESSEBOLAG/JOINT VENTURES 2019 Réntenetto -991 -385 -197 -175
Kapitalandelens Redovisat virde Vardeférandringar 7 362 679 489 297
Organisations- vardei hos moder- Resultat fére skatt 10389 2431 1153 1087
Bolag nummer Site Antal aktier Andel,% Typavinnehav koncernen, Mkr bolaget, Mkr
Collector AB 556560-0797 Goteborg 45250590 44 Intressebolag 1752 744 Avgér innehav utan
Tulia AB 556712-9811 Géteborg 50 000 50 Joint venture 901 - bestdmmande inflytande -234 -4 -1 -2
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 5000 50 Joint venture 775 4 Skatt -2256 -488 -254 -209
Fixfabriken Holding AB 556949-3702 Goteborg 50 000 50 Joint venture 3 - Arets resultat 7899 1940 897 876
Chirp AB 556915-7331 Stockholm 17 000 34  Intressebolag 6 - - varav Férvaltningsresultat 2612 1749 663 787
Tornet Bostadsproduktion AB 556796-2682 Stockholm 1666 667 33 Joint venture 500 - 1) Merparten avser Collector AB. Varav Balders dgarandel av férvaltningsresultat fran Col-
Brinova Fastigheter AB 556840-3918 Helsingborg 18 420 302 25 Intressebolag 384 - lector uppgick till 174 Mkr (341).
Fastighets AB Tornet 559008-2912 Goteborg 500 50 Joint venture 162 -
Trenum AB 556978-8291 Géteborg 500 50 Joint venture 1022 350 INTRESSEBOLAGENS/JOINT VENTURES RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
Norra Backaplan Bostads AB 556743-0276 Goteborg 33333 33 Joint venture 170 - Totalt (100%) Balders igarandel
Sjaels6 Management ApS 35394923 Képenhamn 392 49 Intressebolag 63 - Mkr 2020 2019 2020 2019
SHH Bostad AB 559007-1824 Stockholm 808 088 20 Intressebolag 95 100
SB Bostad i Stockholm AB 559094-8914 Stockholm 250 50 Joint venture 1 - Férvaltningsfastigheter 96143 33745 28 073 14 898
Serena Properties AB 559023-2707 Stockholm 2799 998 56 Joint venture 437 268 Ovriga tillgangar 8 661 4796 3218 2m8
Rosengard Fastighets AB 559085-4708 Malmé 25000 25 Joint venture 158 73 Eget kapital/4garlan 51721 18 299 15 613 8236
Sinoma Fastighets AB 559161-0836 Stockholm 245 49 Intressebolag 582 434 Skulder 53083 20242 15677 8780
Grunnsteinen AS 919 424 427 Asker 1000 50 Joint venture 0 - Entra ASA och Anthon B Nilsen Eiendom AS ingar som intressebolag per 2020-12-31.
Zenit AS 918 773 924 Asker 180 000 50 Joint venture 2 - Bolagen forvarvades under slutet av december 2020 och har darfér inte paverkat
Bostadsutveckling Kungens Kurva AB 559056-7888 Solna 250 50 Joint venture 3 - arets resultat avseende Balders dgarandel av resultatrakningen ovan.
Homestate AB 559179-2253 Jonkoping 167 33 Joint venture 0] 0
Heimdal Sentrum Utvikling AS 822 336 752 Trondheim 15000 50 Joint venture 0 -
Steinan Holding AS 822 404 502 Oslo 30000 50 Joint venture 1 -
Boo AS 921580 614 Oslo 850 000 33 Intressebolag 1 -
Summa 7018 1972
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NOT17 Kundfordringar

REDOVISNINGSPRINCIP

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

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Fordringar pa koncernens
intressebolag/joint ventures 2077 1392 1817 1189
Ovriga langfristiga fordringar 224 56 1 1
Summa 2302 1448 1817 1190
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Ingdende balans 1448 1293 1190 904
Forandringar utlaning till
intressebolag/joint ventures 686 333 627 286
Forandringar 6vriga
langfristiga fordringar 168 -178 - -
Utgaende balans 2302 1448 1817 1190

Koncernen har fordringar pa intressebolag/joint ventures som ranteberaknas pa
marknadsmaéssiga villkor. Se dven not 30, Narstadende.

REDOVISNINGSPRINCIP

En exploateringsfastighet &r en fastighet som innehas for foradling med avsikt att
avyttras, antingen i sin helhet eller per lagenhet, vid fardigstéllande. Exploaterings-
fastigheter bestar dels av mark dar byggnation ej paborjats och dels av projekt dar
byggnation pabérjats. Pagaende byggnation avser i allt vasentligt nyproduktion av
bostadsratter med avsikt att avyttras vid fardigstéllandet. Redovisning av dessa
fastigheter sker I6pande till anskaffningsvéarde pa raden “Exploateringsfastigheter”
bland omsattningstillgdngar i balansrdkningen och vérderas till det lagsta av
anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvéarde.

Intakter fran forsaljning av exploateringsfastigheter avser ersattning fran for-
séljning av bostadsréattsprojekt, bostadsrattsandelar samt exploateringsfastig-
heter. | samband med férséljning av bostadsratter redovisas som intékt erhallen
ersattning och som kostnad lagenhetens bedémda andel av produktionskostna-
den, eller for externt forvarvade bostadsrattsandelar, lagenhetens bokférda varde.
Intakt fran férsaljning av exploateringsfastigheter redovisas som erhéllen ersétt-
ning och som kostnad nedlagd produktionskostnad. Intakt och kostnad redovisas
i resultatrakningen i samband med att bostaden/fastigheten fardigstallts, sélts och
overlamnats till kdparen. Marknadsférings- och forsaljningsomkostnader redovisas
|I6pande i resultatrakningen i takt med att de uppkommer.

Investeringar och avyttringar redovisas under investeringsverksamheten i
Koncernens rapport éver kassafléden.

Utover forvaltningsfastigheter innehar Balder exploateringsfastigheter till ett varde
av 2 803 Mkr (2 344).

Exploateringsprojekt som &ar under byggnation har en bedémd total investering
om 2,3 Mdkr (2,3), varav 1,2 Mdkr (1,1) &r nedlagt och 1,1 Mdkr (1,2) aterstar att
investera. Samtliga av projekten avser bostadsprojekt som séljs till slutkund. Pro-
jekten omfattar ca 660 ldgenheter (700) och avser i huvudsak ca 550 bostads-
rattslagenheter i Sverige.

Under aret har totalt sex projekt resultatavraknats. Anskaffningskostnaden for
arets samtliga avyttrade projekt uppgick till -1 079 Mkr (-292) och resultaten fran
forsaljningarna uppgick till 174 Mkr (95) inklusive marknadsférings- och forsalj-
ningskostnader om -20 Mkr.

Koncernen
Mkr 2020 2019
Redovisat virde vid arets bérjan 2344 1598
Omklassificering till/fran forvaltningsfastigheter - -528
Upparbetade projektkostnader 1518 1566
Forsaljning -1059 -292
Redovisat virde vid arets slut 2803 2344
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REDOVISNINGSPRINCIP

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

Kundfordringar redovisas och vérderas till det belopp som férvéntas inflyta med
avdrag for kreditforlustreservering. Resultatet for 2020 har paverkats med -22 Mkr
(-12) avseende konstaterade och befarade kundférluster. Kundfordringarna ar kort-
fristiga till sin natur vilket gor att de redovisas som omséttningstillgangar och mot-
svarar verkligt varde.

Aldersfordelning kundfordringar

Koncernen, Mkr 2020 2019
-30 dagar 301 216
31-60 dagar 33 20
61-90 dagar 8 4
91 dagar- 72 51
Summa 114 291
Kreditforlustreservering -72 -51
Kundfordringar netto 343 241

Kreditforlustreservering

Koncernen, Mkr 2020 2019
Ingédende balans -51 -34
Ombklassificeringar - -8
Arets konstaterade kundférluster 1 3
Arets forandring kreditforlustreservering -22 -12
Utgaende balans -72 -51
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Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Forsakringar 4 4 - -
Ranteintakter 5} 2 - -
Réntekostnader 84 13 78 107
Hyresintakter 17 n - -
Fastighetskostnader 477 303 - -
Ovriga finansiella intakter 53 29 53 29
Ovriga poster 10 15 1 0]
Summa 650 478 133 137

NOT19 Finansiellaplaceringar

REDOVISNINGSPRINCIP

Finansiella placeringar redovisas enligt de principer som beskrivs i not 22 avse-
ende finansiella tillgdngar varderade till verkligt véarde via resultatrakningen.

Aktiekapital

Balder genomférde under november en riktad nyemission om 6 500 000 aktier av
serie B, vilket inbringade 2 930 Mkr efter emissionskostnader. For befintliga aktie-
dgare innebar emissionen en utspadningseffekt om 3,61% i forhéllande till antalet
aktier och 2,31% i forhallande till antalet roster. Efter emissionen och per den 31
december uppgick aktiekapitalet i Balder till 186 500 000 kr férdelat pa

186 500 000 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1kr, varav 11 229 432 av serie
A och 175 270 568 av serie B. Totalt antal utestdende aktier per den 31 december
uppgick till 186 500 000. Varje aktie av serie A beréttigar till en rést och varje aktie
av serie B beréattigar till en tiondels rést. Innehavaren av stamaktier ar berattigade
till utdelning som faststélls efter hand. Aktieinnehavet berattigar till rostratt vid
bolagsstamman.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ar tillskjutet av dgarna. Har ingar
Overkurser som betalats i samband med emissioner.

Omriakningsdifferenser

Avser valutaomrékningsdifferenser som uppstar till foljd av omrékning av utlands-
verksamhet.

Aktiekapitalets utveckling

O| BAL
DER

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

Reserver
Posten avser kassaflodessakringar efter skatt. Kassaflédessakringarna avser
framforallt rantesékringar.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade vinstmedel i
moderbolaget och dess dotterbolag. | denna post ingar dven tidigare avsattning
till reservfond.

Innehav utan bestimmande inflytande

Posten avser minoritetens andel av eget kapital i icke heldgda dotterbolag och
avser i huvudsak SATO Oyj dar Balders dgarandel uppgar till 56,0% (54,7), samt
Asuntoyhtymé Group Oy dar dgarandelen uppgar till 75,0% (75,0). For ytterligare
information, se not 21, Innehav utan bestimmande inflytande.

Utdelning
Styrelsen féreslar &rsstimman att ingen (=) aktieutdelning lamnas fér verksamhets-
aret 2020.

Vinstdisposition

Styrelsen har foreslagit att till stdmmans forfogande stdende vinstmedel om
16 611553 712 kr skall disponeras enligt féljande; i ny rakning balanseras

16 611553 712 kr.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Vérdepapper
Aktier och obligationer 2659 1523 2078 1051
Summa 2659 1523 2078 1051

Forandring Totalt Totalt antal Kvotvirde Forandring Totalt

Dag Manad Ar Handelse antal aktier antal aktier utestdende aktier peraktie, kr  aktiekapital, kr  aktiekaptal, kr

27  juni 2005 Starttidpunkt 75386104 75386104 1,00 75386104

18 augusti 2005 Apportemission 2000002 77 386106 77386106 1,00 2000002 77 386106
Nedsattning av aktiekapitalet genom

18 augusti 2005 minskning av nominellt belopp - 77 386106 77 386106 0,01 -76 612 245 773 861

18 augusti 2005 Apportemission 1287731380 1365117 486 1365117 486 0,01 12877 314 13 651175

18 augusti 2005 Kvittningsemission 18846514 1383964000 1383964 000 0,01 188 465 13839 640

Sammanlaggning av nominellt

18 augusti 2005 belopp till 1 krona -1370124 360 13839640 13839640 1,00 - 13839 640

27  januari 2006 Apportemission 1000 000 14 839 640 14 839 640 1,00 1000 000 14 839 640

9 oktober 2006 Apportemission 1380000 16 219 640 16 219 640 1,00 1380000 16 219 640

2008 Aterkop egna aktier -476 600 16 219 640 15743 040 1,00 - 16 219 640

28  augusti 2009 Apportemission 9171502 25391142 24914542 1,00 9171502 25391142

4 juni 2010 Fondemission 76173 426 101564568 99 658168 1,00 - 101564568

1 februari 20M Nyemission 6700 000 108 264 568 106 358 168 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 20Mm Riktad nyemission preferensaktie 4000000 166 396 852 163 537 252 1,00 4000000 166 396 852
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Forts. Not 20 Eget kapital
. Foréandring Totalt Totalt antal Kvotvarde Foréandring Totalt
Dag Manad Ar Handelse antal aktier antal aktier utestdende aktier per aktie, kr  aktiekapital, kr aktiekaptal, kr
31 januari 2012  Kvittningsemission preferensaktie 1000000 167 396 852 164 537 252 1,00 1000000 167 396 852
n oktober 2012  Kvittningsemission preferensaktie 1000 000 168 396 852 165 537 252 1,00 1000 000 168 396 852
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 10 000 000 182 396 852 182 396 852 1,00 10 000 000 182 396 852
23  september 2016 Riktad nyemission stamaktie 3000633 185 397 485 185 397 485 1,00 3000633 185 397 485
16 december 2016  Kvittningsemission 4602515 190 000 000 190 000 000 1,00 4602515 190 000 000
12 oktober 2017  Inldsen av preferenskapital -10 000 000 180 000 000 180 000 000 1,00 -10 000 000 180 000 000
30 november 2020 Riktad nyemission stamaktie 6500000 186 500 000 186 500 000 1,00 6500000 186 500 000
31 december 2020 186 500 000 186 500 000 186 500 000
NOT21 Innehavutanbestammande inflytande
Nedan visas finansiell information i sammandrag for vasentliga innehav utan Asuntoyhtyma Asuntoyhtymi
-
gangar i vilka innehav utan bestammande inflytande har en andel &r inkluderade. Balansrakning i sammandrag, Mkr 2020 2019 2020 2019 isammandrag, Mkr 2020 2019 2020 2019
) _Sk?T_O Oyj Sf9£?;02%14|70'f)_5f ettt av F]ima”fc_‘_s Stnﬁtf_séﬁ f?ﬁgghztsl?dﬁg_?fd Férvaltningsfastigheter 47193 48080 3558 2109 Intékter 3181 3130 189 18
e et el ey sl b o2 519 gasigningetoge T 1o sess e 2
SATO Oyj uppgr till 44,0% (45,3). Omsittningstillgangar 3208 248 39 64 Ovrigt totalresultat = -56 © 0
) Asuntoz/htymé Group Oy (org...nr 2£'<10879f1-5) ar ?tt véxalnd'e fastighetsbolgg Summa tillgangar 51238 49228 3597 2173 Summa totalresultat 1048 5609 613 26
intriktat pa nyproducerade bostader i de storsta staderna i Finland. Bolaget lagger
men pss gwss omn  Aeeeeieden
25,0 % (25,0). Kortfristiga skulder 3927 5217 26 26
Bada dotterbolagen &r verksamma i Finland och har sitt séte i Helsingfors. Summa skulder 29600 27779 2982 2144 Utdelning utbetald till innehav utan
bestammande inflytande - 135 - -
Asuntoyhtyma Nettotillgdngar 21638 21449 614 29
SATO Oyj Group Oy Asuntoyhtyma
Agarandel 2020 2019 2020 2019 Redovis.at vérde innehav utan bestam- Rapport éver kassaflode SATO Oyj Group Oy
mande inflytande Ski2g ©690 il 7 i sammandrag, Mkr 2020 2019 2020 2019
Balder, andel, % 56,0 54,7 75,0 75,0
Innehav utan bestimmande inflytande, Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1240 982 38 35
andel, % 44,0 45,3 25,0 25,0 Kassafldde fran investeringsverksamehten ~ -1551 -1969 -753  -1251
Totalt 100,0 100,0 100,0 100,0 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2 965 981 722 1230
Okning/minskning av likvida medel 2654 -5 7 14
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NOT22 Finansiell riskhantering

VARDERING

REDOVISNINGSPRINCIP

Finansiellainstrument

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

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport éver
finansiell stallning nér bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor.
Kundfordringar tas upp nar faktura har skickats. Hyresfordran redovisas som for-
dran i den period d& prestationer, vilka motsvarar fordrans vérde, har levererats
och betalningar motsvarande fordrans véarde dnnu ej influtit. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om
faktura @nnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens rapport 6ver finansiell stéllning
nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen over
dem. Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utsléacks. Detsamma géller for
del av en finansiell skuld.

Foérvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen, som
utgdr den dag dé bolaget forbinder sig att férvarva eller avyttra tillgdngen. Uppla-
ning redovisas nar likviden erhalls medan derivatinstrument redovisas nér avtalet
har ingatts.

Balder fordelar sina finansiella instrument i féljande kategorier i enlighet med
IFRS 9; upplupet anskaffningsvéarde, verkligt varde via 6vrigt totalresultat och verk-
ligt vérde via resultatrédkningen. Klassificeringen baseras pa karaktéren av tillgang-
ens kassafldden och pa den affarsmodell tillgdngen omfattas av.

Finansiellatillgngar virderade till upplupet anskaffningsvirde

Rantebarande tillgangar (skuldinstrument) som innehas med syftet att inkassera
avtalsenliga kassafléden och dar dessa kassafléden endast bestar av kapitalbe-
lopp och ranta vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Det redovisade vardet av
dessa tillgdngar justeras med eventuella forvantade kreditforluster som redovisats
(se stycket om Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar). Ranteintakter fran
dessa finansiella tillgadngar redovisas med effektivrantemetoden och redovisas
som finansiella intdkter. Koncernens finansiella tillgdngar som vérderas till upplu-
pet anskaffningsvarde utgérs av andra langfristiga fordringar (huvudsakligen ford-
ringar hos intressebolag), kundfordringar och likvida medel.

Finansiellatillgangar virderade till verkligt virde via resultatrikningen

Investeringar i skuldinstrument som inte kvalificerar att redovisas varken till upplu-
pet anskaffningsvarde eller till verkligt vérde via 6vrigt totalresultat véarderas till
verkligt varde via resultatrakningen. Aven egetkapitalinstrument som innehas for
handel, egetkapitalinstrument dar koncernen valt att inte redovisa verkligt varde-
forandringar via Ovrigt totalresultat och derivat som inte kvalificerar for s.k. sak-
ringsredovisning ingéar i denna kategori. En vinst eller forlust pa en finansiell till-
géng (skuldinstrument) som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen och
som inte ingar i ett sakringsforhallande redovisas netto i resultatrakningen i den
period vinsten eller férlusten uppkommer. | denna kategori ingar koncernens deri-
vat med positivt verkligt varde samt koncernens finansiella placeringar.

INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

Finansiellatillgangar virderade till verkligt virde via dvrigt totalresultat

Denna kategori innefattar egetkapitalinstrument som inte innehas fér handel och
for vilka koncernen, vid forsta redovisningstillfallet, tagit ett oaterkalleligt beslut
att redovisa innehavet till verkligt vérde via 6vrigt totalresultat. Vardeférandring-
arna pa dessa placeringar redovisas |dpande i dvrigt totalresultat. Vid en avyttring
omfors inte ackumulerad vinst eller forlust till resultatrakningen. | denna kategori
redovisas innehav i onoterade aktier vilka ingar i posten andra langfristiga fordringar.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde viaresultatrakningen
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen utgors av
derivat med negativa verkliga varden som inte ingér i s.k. sékringsredovisning.
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen redovisas
aven i efterfoljande perioder till verkligt vérde och véardeférandringen redovisas i
arets resultat.

Skulder i denna kategori klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller
inom 12 manader fran balansdagen. Om de forfaller senare an 12 manader fran
balansdagen klassificeras de som langfristiga skulder.

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som varderade till upplupet
anskaffningsvéarde med tillampning av effektivrantemetoden. Finansiella skulder till
upplupet anskaffningsvéarde bestar av rdntebarande skulder (lang- och kortfristiga),
ovriga langfristiga skulder och leverantérsskulder. Uppléning redovisas inlednings-
vis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas déar-
efter till upplupet anskaffningsvéarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i rappor-
ten Over totalresultat fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektivrante-
metoden. Upplaning klassificeras som kortfristig i balansrakningen om féretaget
inte har en ovillkorad rattighet att senareldgga skuldens reglering i minst tolv
manader efter rapportperioden. Lamnade utdelningar redovisas, i forekommande
fall, som skuld efter det att bolagsstdmman godként utdelningen. Leverantorsskul-
der och andra rorelseskulder har kort forvéantad 16ptid och vérderas utan diskonte-
ring till nominella belopp.

Derivatinstrument

Derivat redovisas i balansrakningen pa affarsdagen och varderas till verkligt varde
bade initialt och vid efterféljande omvéarderingar vid varje rapportperiod. Balder
innehar dels derivat som sékrar viss risk hanforlig till kassaflédet (valutaswappar
och ranteswappar), dels derivat som sékrar investering i en utlandsk verksamhet
(nettoinvesteringssakring). Derivat hanforliga till nettoinvestering i utlandsverk-
samheter, valutaswappar och vissa rénteswappar har identifierats som sékrings-
instrument och bedéms uppfylla kraven for sdkringsredovisning i IFRS 9. For utfor-
ligare beskrivningar av sékringsredovisning, se efterféljande stycke. Alla 6vriga
derivatinstrument bedéms inte uppfylla kriterierna fér sdkringsredovisning i IFRS 9.
Derivat ar ocksa avtalsvillkor som &r inbdddade i andra avtal. Inbédddade derivat
sdrredovisas om de inte &r néra relaterade till vardkontraktet. For tillfallet har inga
inbadddade derivat identifierats. Vardeférandringar pa derivatinstrument som iden-
tifierats som sakringsinstrument redovisas i Ovrigt totalresultat medan vardefor-
andringar pa 6vriga derivatinstrument redovisas enligt tillamplig kategori ovan.

74 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2020

BOLAGSSTYRNING

O| BAL
DER

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

Sakring av rorligarintor palan

En viss del av koncernens ranteswappar har identifierats som séakringsinstrument
och bedéms uppfylla kraven pa sakringsredovisning. Ranteswappen sakrar lan
med rorlig ranta genom att byta rorlig mot fast ranta. Den effektiva delen av for-
andringar i verkligt varde pa dessa ranteswappar redovisas via dvrigt totalresultat
i reserver i eget kapital. Ineffektiv del av vardeférandringen redovisas omedelbart
i arets resultat och inkluderas i posten Vardeférandringar derivat. Belopp som
ackumulerats i sakringsreserven i eget kapital omklassificeras till arets resultat i
de perioder d& den sakrade posten paverkar resultatet.

Sakring av nettoinvesteringariutlandsverksamheter

Koncernen sakrar en betydande del av nettoinvesteringarna i utlandsverksamheter
genom l&n i samma valuta som utlandsverksamheten och genom valutaswappar.
Koncernen bedémer att kriterierna fér sakringsredovisning i IFRS 9 uppfylls for
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Omrakningsdifferenser pé lan och for-
andringar i verkligt varde fér sakringsinstrumentet redovisas i “Ovrigt totalresultat”
i den man sakringen &r effektiv. De ackumulerade férandringarna i omraknings-
differenser och verkligt vérde redovisas som separata komponenter i eget kapital.
Vinst eller forlust som harrér fran den del av sdkringen som inte ar effektiv redo-
visas i arets resultat. Vid avyttring av utlandsverksamheter omférs den vinst eller
forlust som ackumulerats i eget kapital till arets resultat, vilket darmed okar eller
minskar resultatet for avyttringen.

Likvidamedel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden
hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en
|16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader, vilka &r utsatta for
endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Nedskrivningsprdvning for finansiellatillgangar

Koncernen bedémer vid varje rapporttillfalle de framtida forvantade kreditforluster
som &r kopplade till tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde baserat
pa framatriktad information. Koncernens finansiella tillgdngar for vilka férvantade
kreditforluster bedéms utgérs i allt vasentligt av kundfordringar (hyresfordringar)
och andra langfristiga fordringar (huvudsakligen fordringar pé intresseféretag).
Koncernen véljer reserveringsmetod baserat pd om det skett en vasentlig 6kning

i kreditrisk eller inte. Koncernen redovisar en kreditférlustreservering for sddana
forvantade kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. For koncernens finan-
siella tillgangar (i allt vasentligt kundfordringar och fordringar hos intresseforetag)
tillampar koncernen den férenklade ansatsen for kreditreservering, det vill sdga,
reserveringen kommer att motsvara den férvantade férlusten 6ver hela kundford-
ringens livslangd. For att mata de forvantade kreditforlusterna har kundfordringar
grupperats baserat pa férdelade kreditriskegenskaper och férfallna dagar. Koncer-
nen anvander sig utav framatblickande variabler for férvantade kreditférluster.
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Forts. Not 22 Finansiell riskhantering

Balder ar finansierat med eget kapital och skulder, dar majoriteten av skulderna
utgors av rantebédrande skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell
riskniva som i sin tur paverkas av ldngivarens krav pa eget kapital fér att erbjuda
marknadsmaéssig finansiering. Balders langsiktiga mal for kapitalstrukturen &r att
soliditeten Over tid ska vara lagst 40%, att rantetdckningsgraden inte bor under-
stiga 2 gadnger samt att belaningsgraden inte bor éverstiga 50%.

Finanspolicy

Koncernen &r 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 fér hur
finansverksamheten skall bedrivas samt faststéller ansvarsfordelning och adminis-

trativa regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver styrelsens godkannande.

Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
moderbolagets finansavdelning. Den finansiella riskhanteringen sker pa portfolj-
niva. Finansiella transaktioner skall genomféras utifrdn en bedémning av koncer-
nens samlade behov av likviditet, finansiering och réanterisk. Soliditeten ska 6ver
tid inte understiga 40%.

Malifinanspolicyn:

+ soliditeten bor 6ver tid 6verstiga 40%,

- rantetdckningsgraden bér inte understiga 2 ganger,
« belaningsgraden bor inte 6ver tid 6verstiga 50%,

« sakerstalla kort- och langfristig kapitalférsorjning,

« uppné en langsiktig stabil kapitalstruktur.

Uppfdljning av méalen sker I6pande med rapportering till styrelsen infér avliamnan-
det av bolagets delarsrapporter.

Balder har dtaganden mot sina finansiarer i form av finansiella nyckeltal, sa kall-
lade covenanter. Per arsskiftet hade Balder finansieringsdtaganden om rantetack-

ningsgrad om 1,8 ggr, sakerstallda skulder/totala tillgdngar om 45% och bel&nings-

grad 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 kassaflédet per &r avseende finansiella skulder vid antagande om
nuvarande storlek pa koncernen. Kassaflédet avser rantekostnader, amortering,
leverantorsskulder och reglering av 6vriga finansiella skulder. Finansnettot har
berdknats utifran koncernens genomsnittliga rénta med avdrag for rénteintékter.
Refinansiering sker I16pande, varfor inga rantekostnader har angetts for langre

tid an 10 ar.

VARDERING
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Loptidsanalys finansiella skulder
Koncernen2020-12-31
Mkr Inom ett ar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5 ar >5 ar Totalt
Forfallostruktur lan 9174 12 026 11585 11150 9567 35 487 88 989
Réntekostnader” 1385 1382 1380 1378 1375 6 840 13 740
Leverantdrsskulder 505 - - - - - 505
Leasingskuld (hyra av lokal) 12 12 10 9 9 19 72
Ovriga skulder 4076 - - - - - 4076
Summa 15152 13421 12975 12537 10 951 42346 107 382
For odiskonterade kassafldden héanforliga till tomtratter se not 8, Leasing.
Koncernen2019-12-31
Mkr Inom ett ar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar >5ar Totalt
Forfallostruktur lan 11806 8 041 8587 8080 10 664 34064 81242
Rantekostnader? 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 14350 9316 9859 9346 11928 40 315 95114
Moderbolaget 2020-12-31
Mkr Inom ett ar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5 ar >5 ar Totalt
Forfallostruktur lan 4291 8 475 6 245 5268 6 696 15 392 46 366
Réntekostnader? 694 694 694 694 693 3462 6932
Leverantérsskulder 7 - - - - - 7
Ovriga skulder 3329 - - - - - 3329
Summa 8322 9169 6939 5962 7389 18 854 56 634
Moderbolaget 2019-12-31
Mkr Inom ett ar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar >5ar Totalt
Forfallostruktur lan 414 2624 7667 5546 4576 19 035 43 862
Réntekostnader? 667 666 666 665 665 3319 6648
Leverantorsskulder 19 - - - - - 19
Ovriga skulder 96 = - = = = 96
Summa 5195 3291 8333 6212 5241 22354 50625

1) Avser rantekostnader under perioden 0-10 ar.
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Forts. Not 22 Finansiell riskhantering
Kinslighetsanalys
RISKER
Resultateffekt
Faktor Forandring fore skatt, Mkr .
——— Kapitalrisk
R“antenjva for Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens férméga att
rantebarande skulder +1procentenhet - 257 fortsatta sin verksamhet, for att fortsédtta generera avkastning till aktiedgarna och
nytta fér andra intressenter.
Finansiellamal Utfall Likviditetsrisk
Mal 2020 2019 Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrdckligt med likvida medel for att kunna
fullfélja foretagets betalningsadtaganden avseende rérelsekostnader, rantor och
Soliditet, % lagst 40,0 38,6 38,3 amorteringar. Enligt finanspolicyn skall det alltid finnas tillrackligt med kontanta
Belaningsgrad, % hégst 50,0 46,1 48,4 medel och garanterade krediter for att téacka det [6pande likviditetsbehovet. Sty-
- - . - relsen kan oaktat langsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel
Réntetdckningsgrad, ggr lagst 2,0 5.3 5.2 vid 6kad beredskap for storre affarer. Per bokslutsdagen uppgick Balders likvida
medel, finansiella placeringar och outnyttjade checkkrediter till 7 477 Mkr (3 252).
Balders Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger riktlinjer och
Forfallostruktur rintederivat? regler fér hur uppldningen ska ske. Overgripande mélsattning for finansférvalt-
ningen &r att upplaningen ska sakerstalla bolagets kort- och langfristiga kapitalfor-
Ar Nominellt belopp, Mkr Rénta, % sorjning, anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella risker
efter bolagets verksamhet s& att en langsiktig stabil kapitalstruktur uppnés och
2021 2677 2,25 bibehalls samt att uppna basta mojliga finansnetto inom givna riskramar.
2022 1634 0,78
2023 3052 0,44 Refinansieringsrisk
2024 631 129 Med refinansieringsrisk avses risken att Balder inte kan aterfinansiera sig i fram-
! tiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Balder hade per arsskiftet kredit-
2025 2253 124 faciliteter om 13 032 Mkr (8 673) varav 13 032 (8 673) var outnyttjade. Balder
2026 2054 1,81 arbetar kontinuerligt med att ta upp nya lan och omférhandla befintliga lan. Av
2027 1151 014 laneportfoljen ska 6ver tid 50% inneha en kredittid pa mer an 2 &r och inte mer
2029 2201 0,84 an 20% av lanen bor forfalla inom ett ar.
2030 1004 1,04 Rinterisk
2037 1500 2,00 Med rénterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat till féljd av for-
2040 251 0,67 andringar i rdntenivaer. Den faktor som framst paverkar ranterisken ar rantebind-
Totalt 18 407 1.21 ningstiden. Lang réantebindningstid innebar en forutsdgbarhet i kassaflédet men

1) Avser rantederivat dar fast réanta betalas.

det innebar oftast ocksa hogre rantekostnader. Hanteringen av koncernens rante-
exponering ar centraliserad, vilket innebér att den centrala finansfunktionen
ansvarar for att identifiera och hantera denna exponering. Ranterisken skall hante-
ras med risksakringsinstrument som ranteswappar, rantetak och rantegolv. Som
overgripande nyckeltal anvénds rantetackningsgrad. Réntetackningsgraden skall
vid varje méttillfalle 6verstiga 2,0 ganger. For att erhélla en kostnadseffektiv hante-
ring av ranterisken gérs bedémningen av rénterisken vid upptagandet av 1an med
kort rantebindning utifran koncernens totala laneportfolj. Rantederivattransaktio-
ner genomfors vid behov for att uppna onskad ranterisk i den totala uppléningen.
Balder har i huvudsak anvént sig av swappar och fastrantelan fér att hantera
ranterisken, vilka forfaller mellan 2021 och 2040. Per arsskiftet var ca 67% av lanen
sakrade med ranteswappar och fastrantelédn och for 7% tillampas sakringsredovis-
ning. | takt med att marknadsréntan férandras uppstar ett teoretiskt éver- eller
undervérde, som inte &r kassaflodespaverkande, pa de finansiella instrumenten.
Derivaten redovisas |6pande till verkligt varde i balansrakningen och vardeférand-
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ringar redovisas i resultatrakningen. Derivaten varderas utifrdn noterade priser pa
marknaden. Vardeférandringarna uppgick under 2020 till -141 Mkr (-180). Per ars-
skiftet uppgick det verkliga vardet pa rantederivaten till -1 253 Mkr (-1113). Det
verkliga vardet for finansiella instrument baseras pa formedlade kreditinstituts var-
deringar. Rimligheten i varderingen har provats genom att lata annat kreditinstitut
vardera liknande instrument pa balansdagen, se kdnslighetsanalysen.

SATOs rantederivat uppfyller kraven pa sakringsredovisning, da l6ptiden pa
derivaten &r matchade med underliggande finansiering. Det innebar att varde-
férandringen av derivaten redovisas i 6vrigt totalresultat. De réntederivat (rante-
swappar) som ingas av SATO har samma kritiska villkor som det sakrade foremalet.
Kritiska villkor kan vara referensréanta, ranteomséattningsdagar, betaldagar, forfallo-
dag och nominellt belopp. Ineffektivitet i ranteswappar kan uppsté pé grund av
skillnader i kritiska villkor mellan rénteswappen och lanet. Det fanns ingen ineffek-
tivitet hanforlig till SATOs réanteswappar under 2020.

Valutarisk

Balder ager fastigheter via dotterbolag i Danmark, Norge, Finland, Tyskland och
Storbritannien och genom SATO i St Petersburg. Bolagen har huvudsakligen inték-
ter och kostnader i lokal valuta. Koncernen paverkas av valutakursfluktuationer vid
omrakning av de utlandska dotterbolagens tillgangar och skulder till moderbola-
gets valuta. Koncernen &r via nettoinvesteringar i utlandet exponerad mot EUR,
DKK, GBP och NOK.

Omrikningsexponering
Nar dotterbolagens rapporter 6ver finansiell stéllning i lokal valuta omraknas till
svenska kronor uppstar en omrakningsdifferens, som beror pé att innevarande ar
omréknas till en annan bokslutskurs an féregdende ar och att totalresultatrak-
ningen omraknas till genomsnittskursen under dret medan rapporten éver finan-
siell stallning omréknas till kursen per den 31 december. Omréakningsdifferensen
fors till Gvrigt totalresultat och balanseras i reserver i eget kapital. Omréaknings-
exponeringen utgors av den risk som omréakningsdifferensen representerar i form
av paverkan péa ovrigt totalresultat och eget kapital. Risken ar storst fér de valutor
dar koncernen har stérst nettotillgdngar och dar kursrérelserna mot svenska kro-
nor ar storst. Storst paverkan fér koncernen utgor nettotillgangarna i Finland och
Danmark. Balder har totalt emitterat 2 650 MEUR pa den europeiska obligations-
marknaden vilket bidrar till att minska valutaexponeringen av koncernens nettotill-
gangar i EUR och DKK. Per arsskiftet fanns dven valutaswappar om 445 MNOK (-)
och -492 MEUR (-348), det verkliga vardet pa dessa uppgick till -287 Mkr (-97).
Tillgdngarna och skulderna i EUR och DKK ses sammantaget i och med att kur-
sen for DKK ar ldst mot EUR. Omrékningsdifferenserna hanteras framférallt genom
att upplaningen fordelats péa olika valutor utifran nettotillgdngarna i respektive
valuta. L4n som tas upp i samma valuta som det finns nettotillgdngar i koncernen,
minskar dessa nettotillgdngar och darmed minskar omrakningsexponeringen.
Dessa sakringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter fungerar pa féljande
satt. Kursvinster och kursférluster avseende lan i utlandsk valuta, som finansierar
forvarv av utlandska dotterbolag, redovisas som en del av 6vrigt totalresultat i
den man lanen fungerar som en kurssékring for de forvarvade nettotillgangarna.
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| 6vrigt totalresultat méter de den omrakningsdifferens som framkommer vid kon-
solideringen av de utlandska dotterbolagen. | koncernen har redovisade valutakurs-
differenser om netto 714 Mkr (-226) avseende skulder i utlandsk valuta omférts till
ovrigt totalresultat sdsom séakring av nettoinvesteringarna i utlandsverksamheter.
Det fanns ingen ineffektivitet som ska redovisas fran sakringar av nettoinvestering i
utlandsverksamhet. De |an som sakrar nettoinvesteringar i utlandsverksamheter &ar
i EUR och DKK, eftersom dessa utlandska valutor har stérst paverkan pé rapporten
over finansiell stallning. Av koncernens totala nettoinvesteringar i utlandsverksam-
heter har 100 % sékrats.

Eftersom koncernen anvénder delar av sitt kassafléde till att amortera pa lanen
for att forbattra finansnettot, sa tenderar omfattningen av denna sakring 6ver tid
att minska. En férandring i det utlandska dotterbolagets nettotillgangar 6éver tid
kan ha samma effekt.

Prisrisk

Balders intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa marknads-
massiga hyror samt kundernas betalningsférmaga. En férandring av hyresnivan
med +/- 1% eller den ekonomiska uthyrningsgraden med +/- 1 procentenhet paver-
kar resultat fore skatt med +/- 82 Mkr respektive +/- 86 Mkr.

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken for att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill sdga att
betalning ej erhélls fér kundfordringar, utgér en kundkreditrisk. Koncernens kun-
der kreditkontrolleras genom att information om kundernas finansiella stéllning
inhamtas fran olika kreditupplysningsforetag.

En berédkning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpass-
ning for befintlig kund. Bankgaranti, depositioner eller annan sakerhet krévs for
kunder med |&g 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 motparter
som uppstéar vid handel med derivatinstrument. Balders finanspolicy innehaller

ett sarskilt motpartsreglemente i vilket maximal kreditexponering for olika mot-

parter anges.

VARDERING
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Upplaning, forfallostruktur och réntor

Vid arets utgédng hade Balder bindande laneavtal om sammanlagt 88 989 Mkr
(81242). Lan ar upptagna i svenska kronor, danska kronor, norska kronor, brittiska
pund och euro. Vid arets utgang uppgick lanen i danska kronor till 6 183 MDKK,
lanen i norska kronor till 622 MNOK, lanen i brittiska pund till 49 MGBP och lanen

i euro till 5230 MEUR. Den enskilt storsta finansieringskallan &r obligationer i euro
emitterade pa den europeiska obligationsmarknaden. Utestaende certifikatvolym
var per den 31 december 1870 Mkr (3 836), certifikatprogrammet omfattar totalt
6 015 Mkr (6 173). Netto réantebarande skulder efter avdrag for likvida medel och
finansiella placeringar om 7 127 Mkr (2 902) uppgick till 83 115 Mkr (76 514).

Avtalenkandelas uppifyrakategorier:

« lan mot stallande av sékerhet i form av reversfordringar pa dotterbolag. Séker-
heten har kompletterats med pant i dotterbolagens aktier/kommanditandelar,

« lan mot stallande av pantbrev i fastighet,

- certifikatprogram,

« obligationslan, inklusive Hybridkapital.

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

| vissa fall kompletteras sdkerheten med covenanter. Balder uppfyller alla
covenanter. Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa laneavtalen uppgick per den
31 december 2020 till 5,9 ar (5,8). Forfallostrukturen for laneavtalen, som framgar
av |6ptidsanalysen, visar nar i tiden laneavtalen forfaller till omférhandling eller
aterbetalning. Den genomsnittliga effektiva rantan per bokslutsdagen uppgick
till 1,5% (1,5) inklusive effekten av upplupen ranta fran Balders rantederivat. Den
genomsnittliga rantebindningstiden vid samma datum uppgick till 3,5 &r (3,1).
Andelen |an med ranteforfall under kommande trearsperiod uppgick till 57% (57).

Ovriga ataganden

Balder har under aret forvarvat 50 % av aktierna i Karlatornet AB och har ett atag-
ande att tillskjuta 500 Mkr i form av aktiedgarlan till bolaget.
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Forts. Not 22 Finansiell riskhantering
Redovisat ochverkligt virde péfinansiellainstrument, 2020 Rintebindning
. . i . | Verkligt vardehierarkin
e o voemoacer VMISES  inoit Totverkighuirds 2020 |
Koncernen, Mkr anskaffningsvérde viaresultatrdkningen  totalresultat virde Niva1 Niva 2 Niva 3 Ar 2020 2019 2020 2019
Andra langfristiga fordringar 2291 - 102 2302 - 2302 - 2021 34277 35789 1,0 0,9
Kundfordringar 343 - - 343 - 343 - 2022 6556 4493 14 2,4
Finansiella placeringar - 2659 - 2659 2659 - - 2023 9548 6279 2,4 1,4
Likvida medel 4468 - - 4468 - 4468 - 2024 4126 4712 1,6 3,0
Summa fordringar 7102 2659 10 9771 2659 712 = 2025 7566 4285 21 1,6
>2026 26 917 25684 15 1.9
Langfristiga rantebarande skulder 79 814 - - 79 814 42 403 38302 - Summa 88989 81242 15 15
Ovriga langfristiga skulder 828 - - 828 - 828 -
Derivat? - 767 773 1540 - 1540 -
Kortfristiga rantebarande skulder 9175 - - 9175 2409 6769 - Andel, % Verkligt vérde, Mkr
Leverantérsskulder 505 = = 505 = 505 = Ar 2020 2019 2020 2019
Summa skulder 90 322 767 773 91861 4481 47944 - 2021 38 44 34287 35811
2022 7 6 6 615 4532
2023 n 8 9770 6374
Redovisat ochverkligt virde pafinansiellainstrument, 2019 2024 5 6 4257 4785
. . . . Verkligt vardehierarkin 2025 9 5 7815 4386
Tlinge cuhalder - qogingr ochsulder Verlgtyirde et Toultvaklivido 2010 2026 N B o
Koncernen, Mkr anskaffningsvarde viaresultatrakningen  totalresultat vérde Niva1 Niva 2 Niva 3
Andra langfristiga fordringar 1436 - 122 1448 - 1448 -
Kundfordringar 241 - - 241 - 24 -
Finansiella placeringar - 1523 - 1523 1523 - -
Likvida medel 1379 - - 1379 - 1379 -
Summa fordringar 3055 1523 12 4590 1523 3067 -
Langfristiga rantebarande skulder 69 436 - - 69 436 33924 36166 -
Ovriga langfristiga skulder 542 - - 542 - 542 -
Derivat? - 626 584 1210 - 1210 -
Kortfristiga rantebéarande skulder 11806 - - 11806 1054 10763 -
Leverantorsskulder 660 - - 660 - 660 -
Summa skulder 82444 626 584 83654 34977 49 340 -

1) Derivat har nettoredovisats som skuld. | skulden ingér positiva varden i koncernen om 18 Mkr (0).
2) Inga vardeférandringar har redovisats under 2020 eller 2019.
Niva 1 - varderas till verkligt varde utifran noterade marknadsvarden pé aktiv marknad fér identiska tillgédngar.

Niva 2 - varderas till verkligt varde utifrén annan observerbar data fér tillgangar och skulder &n marknadsvarden enligt niva 1.

Niva 3 - véarderas till verkligt varde utifran data for tillgdngar och skulder som inte baseras p& observerbar marknadsdata.
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Redovisat och verkligt virde pa finansiellainstrument, 2020 NOT23 Checkkredit
L _ o Verkligt vérdehierarkin
'I:]IIgangar ?ch skulder ) T|Ilgar!gar ocl:n skquer Verkllgt yar.nie To.talt Totalt verkligt virde 2020
varderade till upplupet varderade till verkligt varde via 6vrigt redovisat K Moderbol "
Moderbolaget, Mkr anskaffningsvarde viaresultatrakningen  totalresultat varde Niva1 Niva 2 Niva 3 oncernen oderbolage
Mkr 2020 2019 2020 2019
Andra langfristiga fordringar 1817 - - 1817 - 1817 -
Fordringar pa koncernbolag 57787 - - 57787 - 57787 - Beviljad kreditlimit 350 350 350 350
Finansiella placeringar - 2078 - 2078 2078 - - Utnyttjad del - - - -
Likvida medel 1359 = = 1359 = 1359 = Outnyttjad del 350 350 350 350
Summa fordringar 60963 2078 - 63041 2078 60963 -
Langfristiga skulder till kreditinstitut 40 260 - - 40 260 28536 12 460 -
Derivat? - 767 - 767 - 767 - . .
Skulder till koncernbolag 14119 _ _ 14119 _ 14219 _ NOT24 Upplupnakostnader och foruthetaldaintikter
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 6106 - - 6106 901 5206 -
Leverantdrsskulder 7 - - 7 - 7 -
Koncernen Moderbolaget
Summa skulder 60792 767 - 61559 29 437 32860 -
Mkr 2020 2019 2020 2019
Redovisat ochverkligt virde pé finansiellainstrument, 2019 Personalkostnader 88 124 22 21
Verkligt virdehierarkin Réantekostnader 603 507 427 370
Tillgangar och skulder Tillgangar och skulder Verkligt virde Totalt Totalt verkligt virde 2019 Férskottsbetalda hyror 1209 1090 - -
varderade till upplupet varderade till verkligt viarde via 6vrigt redovisat Fastighetskostnader 571 329 _ N
Moderbolaget, Mkr anskaffningsvérde viaresultatrdkningen  totalresultat virde Niva1 Niva 2 Niva 3 - 9
Ovriga poster 73 65 5 5
Andra langfristiga fordringar 1190 - - 1190 - 1190 - Summa 2546 2115 454 396
Fordringar pé koncernbolag 52 646 - - 52 646 - 52646 -
Finansiella placeringar - 1051 - 1051 1051 - -
Likvida medel 944 - - 944 - 944 -
Summa fordringar 54780 1051 - 55831 1051 54780 -
Langfristiga skulder till kreditinstitut 39 449 - - 39 449 27819 12131 -
Derivat? - 626 - 626 - 626 -
Skulder till koncernbolag 10 966 - - 10 966 - 10 966 -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 4414 - - 4414 - 4 414 -
Leverantérsskulder 19 - - 19 - 19 -
Summa skulder 54 847 626 - 55473 27819 28155 -

1) Derivat har nettoredovisats som skuld. | skulden ingér positiva varden i moderbolaget om 18 Mkr (0).
Niva 1 - varderas till verkligt véarde utifrdn noterade marknadsvarden pa aktiv marknad fér identiska tillgangar.
Nivéa 2 - varderas till verkligt varde utifrdn annan observerbar data for tillgdngar och skulder &n marknadsvarden enligt niva 1.
Niva 3 - varderas till verkligt varde utifran data for tillgdngar och skulder som inte baseras pa observerbar marknadsdata.
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REDOVISNINGSPRINCIP

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas vid en méjlig forpliktelse for vilken det aterstar
att fa bekraftat om koncernen har en forpliktelse som skulle kunna leda till ett
utfldde av resurser, alternativt, vid en befintlig forpliktelse som inte uppfyller krite-
rierna att redovisas i balansrakningen som avséattning eller annan skuld da det inte
ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen
eller da inte en tillrackligt tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Moderbolaget - Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensférbindelser
till férman fér dotterbolag och intressebolag. Finansiella garantier innebér att
bolaget har ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for forlus-
ter som denne adrar sig pa grund av att en angiven géldenar inte fullgér betalning
vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar
moderbolaget RFR 2 stycke IFRS 9 som innebar en lattnad jamfort med reglerna i
IFRS 9 nar det galler finansiella garantiavtal utstéallda till férman fér dotterbolag
och intressebolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning
i balansrakningen néar bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfor-
dras for att reglera atagandet.

Stillda sikerheter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Fastighetsinteckningar 31039 27755 - -
Aktier i koncernbolag 12100 8976 - -
Reverser - - 3203 3175
Summa 43139 36730 3203 3175
Eventualfdrpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Borgen for dotterbolag - - 16 555 15532
Borgen for intressebolag 1647 1451 1647 1451
Ovriga garantier” 1597 1712 189 546
Summa 3244 3162 18 391 17529

1) | takt med att projektportféljen vaxer och antal bostadsrattsprojekt i pAgdende
produktion 6kar, véxer dven dvriga garanti- och borgensataganden gentemot
bostadsrattsféreningar, entreprendrer och kommuner.

REDOVISNINGSPRINCIP

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden, vilket innebéar
att resultatet justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar
under perioden samt for eventuella intdkter eller kostnader som hanfors till inves-
terings- eller finansieringsverksamheten.

Likvida medel
Koncernens likvida medel utgors av kassa- och bankmedel. Likvida medel redovi-

sas enligt de principer som beskrivs i not 22 avseende finansiella tillgdngar varde-

rade till upplupet anskaffningsvarde.

Avstdmning av skulder hinforligatill finansieringsverksamheten

HALLBARHETSINFORMATION
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Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Foljande delkomponenter
ingar i likvida medel:
Kassa och bank 4468 1379 1359 944
Summa enligt
balansrakningen 4468 1379 1359 944
Summa enligt
kassaflodesanalysen 4468 1379 1359 944
Betaldarintor och derivatkostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Erhallen rénta 267 176 158 137
Betald rénta -1337 -1456 -735 -644
Betald derivatkostnad -105 -139 -105 -139
Summa -1174 -1419 -682 -646

Koncerninterna rénteintdkter och réantekostnader for 2020 samt 2019 ar ej

likviditetspaverkande.

Ej kassaflédespaverkande férandringar

Valutakurs- Ovriga ej kassaflodes-
Koncernen, Mkr 2019-12-31 Kassafléde differenser paverkande poster 2020-12-31
Rantebarande skulder 10 634 -2847 -40 88989
Leasingskuld (hyra av kontorslokal) -19 - 5 67
Summa skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten 10 615 -2847 -36 89 056

Ej kassaflédespaverkande férandringar

Valutakurs- Ovriga ej kassaflodes-
Koncernen, Mkr 2018-12-31 Kassafléde differenser paverkande poster 2019-12-31
Réntebéarande skulder 13 641 458 -63 81242
Leasingskuld (hyra av kontorslokal) - -26 - 107 81
Summa skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten 67 205 13616 458 44 81324
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Avstamning av skulder hinforligatill finansieringsverksamheten
Ej kassaflédespaverkande férandringar
Valutakurs- Ovriga ej kassaflodes-
Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2020-12-31
Réntebarande skulder 43 862 3835 -1331 - 46 366
Summa skulder héanforliga till finansieringsverksamheten 43862 3835 -1331 - 46 366
Ej kassaflédespaverkande férandringar
Valutakurs- Ovriga ej kassaflodes-
Moderbolaget, Mkr 2018-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2019-12-31
Réantebéarande skulder 33275 10398 190 - 43 862
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 33275 10 398 190 - 43862
NOT27 Andelarikoncernbolag
Specifikation avmoderbolagets direktainnehav av andelar i dotterbolag
REDOVISNINGSPRINCIP Dotterbolag Organisationsnummer Site Antal andelar Andel, % 2020 2019
Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Balder Storstad AB 556676-4378 Goteborg 100000 100 2046 2046
Det bokférda virdet prévas fortlépande mot dotterbolagens koncernméssiga egna Balder Mellanstad AB 556514-4291 Goteborg 1938 000 100 5782 5782
kapital. | de fall bokfort varde understiger dotterbolagens koncernméssiga varde Din Bostad Sverige AB 556541-1898 Goteborg 1000 000 100 626 626
§kerIrjedskr.ilvning.somje:(ast?r refsuu!tatrékzingem | de fall en tidigare nedskrivning Egby Vindkraftverk AB 556760-5919 Géteborg 1000 100 0 o
inte langre ar motiverad sker aterféring av denna.
° ¢ 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
Moderbolaget, Mkr 2020 2019 Balder Germany GmbH 1941778 Berlin 23725 95 1 1
Ackumulerade anskaffningsvarden SATO Oyj" 0201470-5 Helsingfors 619 300 0 265 -
Ingéende balans 101M 8 449 Summa 10376 101M
Forvarv 265 - 1) Balderkoncernen ager totalt 31 696 745 aktier i SATO Oyj, motsvarande en dgarandel om 56,0% (54,7). 619 300 aktier &gs fran Fastighets AB Balder och resterande 31 077 455 aktier dgs
Ladmnade aktiedgartillskott - 1662 frén dotterbolaget Balder Finska Otas AB (559000-0369).
Utgaende balans 10376 101MM

Koncernen dger genom ovan namnda dotterbolag 100% i ytterligare 510 bolag (480) i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien vilka framgar av
respektive dotterbolags arsredovisning. Fér bolag i SATO Oyj, se SATO Oyjs arsredovisning pa sato.fi.

81 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION VERKSAMHET FINANS HALLBARHET

NOT28 Fordringar pa/skulder till koncernbolag

VARDERING

INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

NOT30 Nirstaende

BOLAGSSTYRNING

O| BAL
DER

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

NOT31 Uppgifter ommoderbolaget

Fordringar Skulder
Moderbolaget, Mkr 2020 2019 2020 2019
Ingdende balans 52 646 38337 10 966 5282
Forandring utlaning till
dotterbolag 5141 14 309 3453 5683
Utgaende balans 57787 52646 14 419 10966

Faststélld amorteringsplan saknas.

NOT29 Visentligahéndelser efter rikenskapsarets slut

Efter &rets utgang har Balder fortsatt férvérva aktier i det norska borsnoterade
fastighetsbolaget Entra ASA. Balders dgarandel uppgar till drygt 25% av kapital
och roster.

| 6vrigt finns inga héndelser av vasentlig betydelse for Fastighets AB Balders
stallning som intraffat efter rapportperiodens utgang.

REDOVISNINGSPRINCIP

Med narstdende avses bade juridiska och fysiska personer enligt definitionen i IAS
24. Transaktioner med narstaende ska i likhet med dvriga transaktioner genomféras
pa affarsmassiga villkor. Vid transaktionerna ska dven séarskilt beaktas de riktlinjer
som finns for intressekonflikter. Som narstaende definieras:

« Samtliga bolag inom Balderkoncernen

« Styrelseledamoter och foretagsledning

« Néra familjemedlemmar till styrelseledamoter eller foretagsledning

« Bolag kontrollerade av styrelseledamoter eller foretagsledning

« Aktiedgare som kontrollerar mer 4n 10% av aktierna eller rosterna i bolaget

Nérstaenderelationer

Koncernen

Koncernen star under betydande inflytande fran Erik Selin Fastigheter AB som inne-
har 48,8% (49,9) av rosterna i moderbolaget Fastighets AB Balder. Moderbolaget i
den storsta koncernen dar Balder ingdr &r Erik Selin Fastigheter AB.

Moderholaget
Utéver de narstadenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget
bestammande inflytande 6ver dotterbolag enligt not 27, Andelar i koncernbolag.

Sammanstilining dver niirstaendetransaktioner

Koncernen

Erik Selin Fastigheter AB har kopt fastighetsadministrativa tjanster av Balder for 4 Mkr
(3). Balder har kdpt tjanster fran advokatfirman Glimstedt om 1 Mkr (3) dar styrelse-
ledamoten Anders Wennergren &r partner. Under aret har byggtjanster kopts fran
Tommy Byggare AB om 4 Mkr (17), vilket &r ett narstaende bolag till Erik Selin Fastig-
heter AB. Tjansterna &r prissatta pd marknadsméssiga villkor.

Moderholaget

Moderbolaget har utfért fastighetsadministrativa tjanster at sina dotterbolag upp-
géende till 251 Mkr (266). Moderbolaget fungerar som internbank. Fordringar pa
dotterbolag uppgick per bokslutsdagen till 57 787 Mkr (52 646). Saval de adminis-
trativa som finansiella tjansterna &r prissatta p4 marknadsmassiga villkor.

Intressebolag/joint ventures
Utéver ovanstdende narstdenderelationer dger Balderkoncernen intressebolag
enligt not 14, Andelar i intressebolag/joint ventures.

Under verksamhetsaret har intressebolagen kdpt forvaltnings- och administra-
tiva tjanster for sina koncerner av Balder uppgéende till 78 Mkr (70). Darutéver kdps
tjianster fran Collector AB (publ). Nettofordringar pa intressebolag uppgick per
bokslutsdagen till 2 077 Mkr (1 392). Saval de administrativa som finansiella tjans-
terna ar prissatta pa marknadsmaéssiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoneriledande stillning

Foretagets styrelseledamoter samt bolag dgda av dessa kontrollerar 63,7% (65,8) av
rosterna i Balder. Betraffande styrelsen, VD och 6vriga befattningshavares |6ner och
andra ersattningar, kostnader och avtal som avser pensioner och liknande férméaner
samt avtal angédende avgangsvederlag, se not 4, Anstéllda och personalkostnader.
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Fastighets AB Balder (publ) ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Géteborg.
Moderbolagets aktier &r registrerade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Adressen
till huvudkontoret &r Box 53121, 400 15 Goteborg. Besdksadressen ar Parkgatan 49.

Koncernredovisningen for ar 2020 bestar av moderbolaget och dess dotter-
bolag, tillsammans bendmnda koncernen.

NOT32 Ovrigaintikter/kostnader

Under fjarde kvartalet forvarvades 17,7% i det norska bérsnoterade fastighetsbola-
get Entra ASA och innehavet klassificerades som en finansiell tillgdng varderad till
verkligt véarde via resultatrakningen. | slutet av fjarde kvartalet ingicks en dverens-
kommelse om kop av ytterligare aktier (nytt innehav 6ver 20%) och betydande
inflytande bedéms darmed ha uppnatts per 2020-12-31. Férandring i verkligt varde
pa innehavet i Entra ASA fran forvarvstillfallet tills betydande inflytande uppnaddes
uppgér till 462 Mkr och &r redovisad i posten Ovriga intakter/kostnader i resultat-
rakningen fér koncernen och i posten Réanteintékter och liknande resultatposter i
resultatrakningen for moderbolaget. For ytterligare information om innehavet i
Entra ASA se not 14, Andelar i intressebolag/joint ventures.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfar- Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och
dande av styrelsen och VD den 18 mars 2021. Koncernens och moder- i Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for kon-
bolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststéllelse pa internationella redovisningsstandards som avses i Europaparlamentets cernen respektive moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver
arsstdmman den 12 maj 2021. Styrelsen avser att foresld arsstamman och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillamp- utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning
att ingen aktieutdelning (<) lamnas fér verksamhetséaret 2020. ning av internationell redovisningsstandard. Arsredovisningen respektive och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer

som moderbolaget och de bolag som ingér i koncernen star infér.

Goteborg den 18 mars 2021

Christina Rogestam Sten Dunér Fredrik Svensson Anders Wennergren Erik Selin
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot och VD

Var revisionsbesrattelse har [amnats den 19 mars 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen
ochkoncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Fastighets AB Balder
(publ) for ar 2020. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 38-83 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upp-
rattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stéllning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdamman faststaller
resultatrakningen och balansrdkningen fér moder-
bolaget och rapporter 6ver totalresultat och finan-
siell stallning for koncernen.

Véara uttalanden i denna rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen &r férenliga med
innehallet i den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets och koncernens
styrelse i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder

beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhéllande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kun-
skap och 6vertygelse, inga forbjudna tjdnster som
avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Varrevisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning
Vi utformade var revision genom att faststalla
vasentlighetsniva och bedéma risken for vasentliga
felaktigheter i de finansiella rapporterna. Vi beak-
tade sérskilt de omraden dar verkstéllande direkto-
ren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till
exempel viktiga redovisningsmaéssiga uppskatt-
ningar som har gjorts med utgangspunkt fran anta-
ganden och prognoser om framtida handelser, vilka
till sin natur ar osakra. Liksom vid alla revisioner har
vi ockséa beaktat risken for att styrelsen och verkstél-
lande direktoren asidosétter den interna kontrollen,
och bland annat 6vervagt om det finns belagg for
systematiska avvikelser som givit upphouv till risk for
vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en anda-
malsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om
de finansiella rapporterna som helhet, med hansyn
tagen till koncernens struktur, redovisningsproces-
ser och kontroller samt den bransch i vilken koncer-
nen verkar.

Koncernen ar verksam i sex lander och fastig-
heterna dgs av separata bolag som genom centrali-
serade ekonomifunktioner och enhetliga rutiner

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

sammanstélls i underkoncerner. Den finska under-
koncernen SATO Oyj samt de danska och norska
bolagen revideras av lokala revisionsteam med
rapportering till koncernrevisions-teamet.

Vi har utvérderat enhetsrevisorernas utférda
arbete i syfte att faststalla huruvida tillrackliga revi-
sionsbevis inhdmtats som grund for vart uttalande
i koncernrevisionsberattelsen.

Revisionen av underkoncernen SATO Oyj har
utforts av Deloitte, Finland. Enligt god revisionssed
aligger det koncernrevisorn att sakerstélla att
enhetsrevisorerna har utfort ratt arbete och med
tillracklig hog kvalitet avseende de identifierade
revisionsriskerna. Eftersom SATO Oyj utgdr en
vasentlig del av Balderkoncernen och darmed kon-
cernrevisionen samt att vi och enhetsrevisorn inte
ingar i samma natverk blir den uppgiften extra vik-
tig. Vi har darfor utformat sarskilda instruktioner till
Deloitte, Finland, och sakerstallt via Idpande kom-
munikation och méten samt skriftliga bekréaftelser
att de foljt och beaktat dessa. Vi har tagit del av,
diskuterat och utvarderat den riskbedémning och
vasentlighetsbedomning som enhetsrevisorn plane-
rat for och ocksa anvént i sin revision. Vi har dven
digitalt besdkt Deloitte, Finland, och gatt igenom
vasentliga revisionsmoment.

Utéver moderbolaget och koncernredovisningen
revideras ocksa de svenska bolagen av koncernrevi-
sionsteamet.

Sammantaget innebér det att vi forvissat oss om
att det finns tillrackliga revisionsbevis for var kon-
cernrevision och revisionsberéttelse.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades
av var bedémning av véasentlighet. En revision
utformas for att uppna en rimlig grad av sékerhet
om huruvida de finansiella rapporterna innehéller
nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan
uppsta till foljd av oegentligheter eller misstag.
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De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndarna fattar med grund i de finan-
siella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststéallde vi
vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland fér den
finansiella rapportering som helhet. Med hjélp av
dessa och kvalitativa 6vervaganden faststéllde vi
revisionens inriktning och omfattning och véra
granskningsatgéarders karaktar, tidpunkt och omfatt-
ning, samt att bedéma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella rappor-
terna som helhet.

Vi valde totala tillgdngar som riktmaérke for var
overgripande bedémning av vasentlighet for raken-
skaperna som helhet mot bakgrund av att vardet pa
forvaltningsfastigheterna har en vasentlig paverkan
och betydelse for koncernens finansiella stallning
samt utgor ett sarskilt betydelsefullt omrade for
revisionen. Vi definierade dven en specifik vasentlig-
het for revisionen av resultat fran fastighetsforvalt-
ningen inklusive de rorelsekapitalrelaterade balans-
posterna.

Sirskiltbetydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla fér revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for den aktu-
ella perioden. Dessa omraden behandlades inom
ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande
till, &rsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om
dessa omraden.



INTRODUKTION VERKSAMHET FINANS

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Virdering av forvaltningsfastigheter

Vi hanvisar till Férvaltningsberéattelsen, beskrivning av
redovisningsprinciper i not 1 samt Férvaltningsfastig-
heter i not 12.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde
om 149 179 Mkr per 2020-12-31 och utgor en vésentlig
del av Balderkoncernens balansrakning.

Verkligt varde pa koncernens fastighetsbestand
baseras pa interna berakningar, huvudsakligen genom
att tillampa avkastningsmetoden. Fastigheter under
uppférande och projektfastigheter for egen forvaltning
vérderas till marknadsvérde reducerat med bedémd
entreprenadutgift samt projektrisk, vilket oftast sam-
manfaller med en vardering till anskaffningsvarde.

For att kvalitetssakra de interna varderingarna har

aven externa varderingar och second opinion inhdmtats.

Externa varderingar utgjorde 21% och second opinion
utgjorde 31% av det totala fastighetsvardet exklusive
projekt fér egen forvaltning.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar
som ingar i att faststélla det verkliga vardet, tillsammans
med det faktum att endast en mindre skillnad i de
enskilda fastigheternas berakningsparametrar, sasom
beddmning av framtida driftsnetto, uthyrningsgrad och
avkastningskrav, kan leda till vasentliga felaktigheter,
gor att varderingen av férvaltningsfastigheter ar ett
sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

gav (1] ktioner
Vi hanvisar till Forvaltningsberattelsen, beskrivning av
redovisningsprinciper i not 1 samt Foérvaltningsfastig-
heter i not 12.
Under aret har det skett ett antal fastighetstransak-
tioner, forvarv om 3 491 Mkr, som till belopp och avtals-

villkor varit sarskilt betydelsefulla att beakta i revisionen.

For varje vasentlig fastighetstransaktion har vi
beddmt att den redovisnings massiga hanteringen ar i
enlighet med Balders redovisnings principer och IFRS.

HALLBARHET VARDERING INTRESSEBOLAG

HURVARREVISION BEAKTADE DET SARSKILT
BETYDELSEFULLA OMRADET

Vi har latit vara varderingsspecialister ga igenom och

beddéma de varderingsmodeller som Balder tillampar och

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

ningsatgarder

< Foljt upp att varderingarna féljer Balders riktlinjer for
fastighetsvéardering

+ Stickprovprovsmaéssigt foljt upp riktigheten i model-
lens matematiska berékningar

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

- Stickprovsmassigt testat indata i berdkningsmodel-
lerna mot information i fastighetssystemet och avise-
ringssystemet

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

« Gattigenom granskningsansats och externa underlag
med det finska revisionsteamet avseende vardering av
dotterbolagskoncernen SATO Oyjs fastighetsbestand.

Vart arbete har fokuserats pa de storsta forvaltningsfas-
tigheterna, de mest vasentliga antagandena samt de fast-
igheter déar det varit storst variationer i varde jamfort med
foregéende ar. | de fall dar antaganden om framtida
driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav avvikit
mot var initiala forvantan har dessa avvikelser diskuterats
med koncernens foretrddare och vid behov har komplet-
terande underlag inhdmtats.

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

For alla betydande forvarv och forséljningar har vi
inhamtat och gatt igenom underliggande avtal och till-
tradesvillkor. Vidare har vi granskat att berakningar sa
som proformor, tilltradesbalanser och i férekommande
fall likvidavrakningar &r i enlighet med avtal och att
transaktionen redovisats korrekt.

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

FINANSIELL INFORMATION
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Annaninformation dn arsredovisningen
ochkoncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-37 respektive 106-125. Annan
information bestar dven av Ersattningsrapporten

for 2020 som vi inhdmtade fore datumet for denna
revisionsberéttelse. Det ar styrelsen och verkstal-
lande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna informa-
tion och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lisa
den information som identifieras ovan och évervaga
om informationen i vasentlig utstrackning ar oféren-
lig med arsredovisningen och koncernredoviningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattas och att de ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovis-ningen, enligt IFRS, s&d som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrel-
sen och verkstallande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer ar néodvandig
for att uppréatta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehéller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.
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Vid uppréattandet av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstal-
lande direktoren for bedomningen av bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar s ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen och verkstéllande direktéren avser att likvi-
dera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte
har n&got realistiskt alternativ till att géra ndgot av
detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om
huruvida &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberéattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar
en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att
en revision som utférs enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasent-
lig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i rsredo-
visningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andraforfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning
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for Fastighets AB Balder (publ) for ar 2020 samt av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vin-
sten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

HALLBARHET
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Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r 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
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma bola-
gets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s& att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren
ska skota den I6pande férvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
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de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bok-
foring ska fullgéras i 6verensstammelse med lag
och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart méal betraffande revisionen av férvaltningen,

och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
eller verkstéallande direktéren i ndgot vasentligt
avseende:

» foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget

+ pa nagot annat satt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Goteborg den 19 mars 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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Vart méal betréffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust, och dar-
med vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad
av sakerhet bedoma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan féran-
leda 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 férvaltningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Skane-
gatan 1, 405 32 Goéteborg, utsags till Fastighets AB
Balder (publ)s revisor av bolagsstamman 8 maj 2019
och har varit bolagets revisionsforetag sedan 2009.
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STYRELSENS ORDFORANDE HAR ORDET

Balder ar en langsiktig fastighetségare som tar
ansvar for verksamhetens paverkan pa saval eko-
nomi och miljé som i sociala fragor. Bolaget fort-
satter att arbeta med utveckling av de egna omra-
dena och har ett stort socialt engagemang fokuserat
pa trygghet och trivsel, barn, ungdomar och syssel-
sattning. Balder har flera strategiska samarbeten
kopplade till bolagets sociala engagemang och
anlitar varje ar ett stort antal praktikanter, sommar-
jobbare och studenter for att bidra till 6kad syssel-
sattning men ocksé for att utveckla fastighets-
branschen.

Genom att underteckna Global Compact har
Balder tagit stéllning och arbetar aktivt for att folja
FN:s tio principer for foretag nar det galler méansk-
liga rattigheter, arbetsratt, miljo och anti-korruption.
| genomférandet av detta arbetar bolaget for att
ocksa bidra till uppfyllandet av de globala hallbar-
hetsmalen.

Fokus parisker ochmdjligheter

Balders styrelse ska, inom géllande lagar, regler och
praxis, arbeta med bolagets langsiktiga utveckling. |
detta arbete ingar bland annat att folja upp ledning-
ens operativa verksamhet och férsakra sig om att
det ar ordning och reda i bolaget.

En dterkommande diskussionspunkt for styrelsen
ar riskbedémning, dar fragor som exempelvis kon-
junkturldgets och ranteutvecklingens paverkan pa
bolaget analyseras. Andra fragor som diskuteras i

Christina Rogestam
Styrelsens ordférande
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styrelsen ar utveckling av bolaget i form av tillgang
till kompetens, och hur bolaget arbetar for att bidra
till en socialt och miljomassigt hallbar samhallsut-
veckling.

Balder har ocksa inlett arbetet med att &nnu dju-
pare analysera risker kopplade till klimatférand-
ringar. Detta arbete gors i enlighet med rekommen-
dationerna fran Task Force on Climate-Related
Financial Disclosures (TCFD) och kommer att fort-
satta utvecklas framover.

Ettutmanande ar

Under &ret har bolagets verksamhet utmanats pa
flera satt. For Balder ar det en sjalvklarhet att upp-
ratthalla lagar och regler och att inte agera oetiskt
pa nagot satt. Aret som gatt har visat att organisa-
tionen byggts upp pé ett l&ngsiktigt hallbart satt
med tydliga backup-strukturer. Det ger en trygghet i
verksamhetens framdrift &ven d& medarbetare faller
ifran tillfalligt eller under langre perioder.

Den pagaende pandemin har ockséa vackt fragor
om framtida utveckling pa Balders marknader,
exempelvis géllande kontorsmarknaden. Distans-
arbetet har ju 6kat markant under aret och spas av
flera bedémare att i viss utstrackning fortsatta dven
framover. Detta kan komma att paverka efterfragan
péa kontor som de ser ut idag.

Balder har redan stallt om infor detta faktum och
arbetar aktivt med att exempelvis hitta nya anvand-
ningsomraden foér kontor och lokaler och presentera
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I6sningar som passar nya arbetssatt. Foretag kom-
mer dven i fortsattningen att behdva kontor, men
dessa kommer mojligtvis att utformas pa andra sétt,
exempelvis med storre ytor for kreativa méten och
farre enskilda arbetsplatser for eget arbete.

Sammantaget &r styrelsens bedémning att Balder
hanterat &rets utmaningar val. Alla medarbetare har
pa olika séatt bidragit till att méta dessa utmaningar
och min upplevelse &r att bolaget star vél rustat for
att dven framover fortsatta att utveckla verksam-
heten.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrning i svenska borsbolag regleras av en
kombination av skrivna regler och praxis genom
vilka &garna direkt och indirekt styr bolaget. Regel-
verket har utvecklats genom lagstiftning, rekom-
mendationer, den s& kallade Koden och genom
sjalvreglering.

Koden bygger pé principen folj eller forklara, vil-
ket innebar att samtliga regler inte alltid behéver fol-
jas om motiv finns och férklaras. Nagra av Kodens
principer ar att skapa goda forutsattningar for uto-
vande av en aktiv och ansvarstagande &garroll och
skapa en vél avvagd maktbalans mellan dgare, sty-

Overgripande struktur for holagsstyrning

relse och verkstéllande ledning, vilket Balder ser
som en naturlig del av principerna for verksamhe-
ten. Koden innebdr dven att viss information ska hal-
las tillgénglig pa webbplatsen.

Svensk kod for bolagsstyrning forvaltas av Kolle-
giet fér Svensk Bolagsstyrning och finns att tillga pa
bolagsstyrning.se, dar dven den svenska modellen
for bolagsstyrning beskrivs. Balder tillampar Koden
och den ar avsedd att utgora ett led i sjalvreglering
inom svenskt néringsliv. Enligt styrelsen uppfattning
har Balder inga avvikelser att rapportera eller for-
klara.

1. Aktiedgarna

3. Valberedning

2. Arsstimma

4. Revisorer

Revisionsutskott

5. Styrelsen

Ersittningsutskott

6. Verkstillande
direktdr ochledning

Verksamhet
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Bolagsordning

Bolagets firma ar Fastighets AB Balder och bolaget
ar publikt (publ). Bolagets styrelse har sitt sate i
Goteborg. Bolaget ska ha till féremal for sin verk-
samhet att direkt eller indirekt, genom hel- eller del-
agda bolag, forvarva, forvalta, &ga och avyttra fast
egendom och vardepapper samt bedriva annan dér-
med férenlig verksamhet.

Bolagsordningen, som finns tillgédnglig pa Balders
webbplats, innehéller bland annat uppgifter om
aktiekapital, antal aktier, aktieslag och féretrades-
ratt, antal styrelseledaméter och revisorer samt
bestammelser om kallelse och dagordning for ars-
stamman.

1.AKTIEN OCH AGARNA

Balderaktien &r noterad pa Nasdaq Stockholm Large
Cap. Vid arsskiftet uppgick antalet aktiedgare till ca
22 000. Av det totala aktiekapitalet 4gdes 33% av
utlandska dgare. Huvudagare i Fastighets AB Balder
ar Erik Selin Fastigheter AB som ager 35,1% av kapi-
talet och 48,8% av rosterna.

Balders aktiekapital uppgick per den 31 december
2020 till 186 500 000 kr férdelat pa 186 500 000
aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kr.
Aktierna ar fordelade pa 11 229 432 av serie A och
175 270 568 av serie B. Varje aktie av serie A beratti-
gar till en rést och varje aktie av serie B berattigar till
en tiondels rost.

Varje rostberattigad far vid bolagsstamman résta
for antalet av denne dgda och foretradda aktier.
Ytterligare information om aktier och aktiekapital
finns pé sidorna 6-9, Balders aktie och &gare.

Informationtill aktiemarknaden

Balder lamnar delarsrapporter for verksamheten tre
génger per ar; per den 31 mars, per den 30 juni samt
per den 30 september. Darutéver redovisar Balder
helarsbokslut per den 31 december i sin boksluts-
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kommuniké samt offentliggér arsredovisning i god tid
fore ordinarie drsstamma.

Arsredovisningen for 2020 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.

2. ARSSTAMMA

Arsstamman &r bolagets hégsta beslutande organ, dar
aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angeldgenheter
kan utdvas. Styrelsen och revisorer i bolaget utses av
arsstamman pa forslag av valberedningen. Arsstam-
man fattar ocksé beslut om bland annat dndringar i
bolagsordningen, om férandring av aktiekapitalet samt
beslutar om bolagets vinstutdelning och ansvarsfrihet
for styrelsen och verkstéllande direktoren.

For att kunna delta i beslut erfordras att aktiedga-
ren ar narvarande vid stdmman, antingen personligen
eller genom ombud. Vidare krévs att aktiedgaren ar
inford i aktieboken vid visst datum fére stamman och
att anmaélan om deltagande gjorts till bolaget inom
viss faststélld tid. Aktiedgare som dnskar att fa ett
sarskilt arende behandlat p& arsstamman kan normalt
begéra detta om begéran sker i god tid fore stimman
hos Balders styrelse. P4 grund av den radande pande-
min har arsstdmman 2021 anpassats med stod av
tillfalliga lagregler. Stdmman kommer darfor att
genomfdéras utan mojlighet for aktiedgare att nérvara
personligen eller genom ombud. For ytterligare infor-
mation se sidan 125.

Kallelse till arsstdmman 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 aktie-
bolagslagen att forslag ska godkdnnas av en storre
andel av de pa stamman foretradda aktierna och
avgivna roster.
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Arsstimma2020

Vid arsstamman den 11 maj 2020 representerades
211 aktiedgare, vilka foretraddde ca 81% av det totala
antalet roster. Utifran de atgarder som bolaget vid-
tagit med anledning av den pagéende pandemin
och med beaktande av Iamnade forhallningsregler
frdn myndigheter var styrelsens ordférande Chris-
tina Rogestam och ledamoterna Fredrik Svensson
och Sten Dunér inte narvarande pa stdmman men
fanns tillgangliga per telefon. Arsstamman fast-
stallde rakenskaperna for 2019 och beviljade styrel-
sen och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret 2019.

Foljande beslut fattades pa arsstamman den 11 maj

2020;

» ingen utdelning lamnas till aktiedgarna,

+ styrelsen ska, for tiden fram intill nésta ars-
stdmma har héllits, besté av fem ordinarie leda-
moter utan suppleanter,

+ arvode till styrelsen ska utgd med ett fast arvode
om 560 000 kr, varav 200 000 kr till ordféranden
och 120 000 kr till 6vriga styrelseledamoéter som
inte &r fast anstéllda i bolaget. Beloppet inklude-
rar ersattning for utskottsarbete,

« omval av styrelseledamoterna Christina Roge-
stam, Erik Selin, Fredrik Svensson, Sten Dunér
och Anders Wennergren. Samtliga ledamoéter ar
valda till och med &rsstamman 2021. Christina
Rogestam omvaldes till styrelsens ordférande,

« godkadnnande av de av styrelsen foreslagna rikt-
linjerna for erséattning till ledande befattnings-
havare,

+ &andring av bolagsordning angaende sista anmaél-
ningsdag till stdmman, samt tillagg avseende
postréstning och fullmakter,

« mandat for styrelsen att under tiden fram till
nasta arsstamma, vid ett eller flera tillfallen,
kunna besluta om nyemission av aktier i serie B,
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med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretra-
desratt. Antalet aktier som emitteras med stéd av
bemyndigandet far omfatta hgst 20 000 000
aktier av serie B. Nyemissionen ska anvdandas av
bolaget som betalning av forvérv av fastigheter
eller forvarv av aktier eller andelar i juridisk per-
son som ager fastighet eller for att kapitalisera
bolaget infor sddana forvarv eller i dvrigt kapitali-
sera bolaget,

+ mandat for styrelsen att kunna besluta om ater-
kop 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 fért vid &rsstdmman den 11 maj 2020 finns
tillgangligt pa bolagets webbplats. Arsstimman
2021 &ger rum den 12 maj klockan 16.00. For ytterli-
gare information se sidan 125. Information om ars-
stamman publiceras pa balder.se.

3.VALBEREDNING

Arsstamman beslutar om tillvigagangssattet for val
av styrelse och i férekommande fall revisorer. Ars-
stdmman 2020 beslutade att en valberedning skulle
inrattas infér 2021 &rs arsstamma for att framlagga
forslag till antalet styrelseledamoter, val av styrelse-
ledamoter inklusive styrelseordférande och val av
revisorer samt ersattning till saval styrelseledaméter
som revisorer. Valberedningens férslag offentliggors
senast i samband med kallelsen till arsstamman.
Aktiedgare ges mojlighet att vanda sig till valbered-
ningen med nomineringsforslag.

Arsstamman 2020 faststallde valberedningens
forslag att valberedningen ska besta av en represen-
tant for envar av de tva storsta aktiedgarna eller
agarkonstellationerna jamte Lars Rasin, som foretra-
der Ovriga aktiedgare. Ordférande i valberedningen
ska vara Lars Rasin. Namnen pa 6vriga tva ledamo-
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ter samt de dgare som de foretrader ska offentlig-
gbras senast sex manader foére ordinarie drsstamma.
Valberedningens mandatperiod stracker sig fram till
dess att ny valberedning utsetts. Om Lars Rasin
avgar som ordférande i valberedningen ska bola-
gets styrelseordférande utse ny ordférande i valbe-
redningen fram till ndsta stdmma i bolaget.

Valberedningen infor &rsstdmman 2021 bestér av
Jesper Méartensson, foretradande Erik Selin Fastig-
heter AB, Rikard Svensson, foretradande Arvid
Svensson Invest AB samt ordférande Lars Rasin.

Valberedningen har beslutat att féresla omval av
nuvarande styrelseledamoterna Christina Rogestam,
Fredrik Svensson, Sten Dunér, Anders Wennergren
och Erik Selin. Till styrelsens ordférande féreslas
omval av Christina Rogestam.

4.REVISORER

Bolagets arsredovisning och styrelsens och VD:s
forvaltning granskas av bolagets revisor som avger
en revisionsberattelse for rakenskapsaret till ars-
stdmman. Revisorn redovisar sin revisionsplan for
aret samt synpunkter pa bokslut, arsredovisning och
forvaltning.

Vid &rsstdmman 2019 valdes Ohrlings Pricewater-
houseCoopers AB som bolagets revisor, med Bengt
Kron som huvudansvarig revisor for tiden fram till
utgangen av arsstamman 2023.

5.STYRELSEN

Styrelsen utses av arsstimman och ska enligt bolag-
sordningen besté av lagst tre och hégst sju ledamo-
ter. Ledaméterna valjs pa arsstamma for tiden intill
slutet av den forsta arsstdmman som halls efter det
ar da ledamoten utsags. Styrelsen har under 2020
bestatt av fem ledaméter och svarar for bolagets
organisation och férvaltning (mer information om
bolagets styrelse finns pé sidan 94 samt pa
balder.se). Styrelsen arbetar efter en faststalld
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arbetsordning med instruktioner om arbetsfordel-
ning mellan styrelsen och verkstéllande direktoren.

Nya styrelseledaméter far en introduktion av
bolaget och dess verksamhet samt genomgaér bor-
sens utbildning enligt bérskontraktet. Darefter
erhéller styrelsen kontinuerligt information om
bland annat regelédndringar och sddana frdgor som
ror verksamheten och styrelsens ansvar i ett noterat
bolag.

For beslut i styrelsen géller aktiebolagslagens
regler innebéarande att sdval mer &n halften av nar-
varande ledamoéter samt mer an en tredjedel av det
totala antalet ledamoter maste rosta for beslut. Vid
lika rostetal har ordférande utslagsrost.

Styrelsens arbete regleras bland annat av den
svenska aktiebolagslagen, bolagsordningen, Koden
och den arbetsordning som styrelsen faststallt for
sitt arbete. Styrelsen i Balder bestér av personer
som har en bred erfarenhet och kompetens fran
fastighetsbranschen, affarsutveckling, héllbarhets-
frdgor och finansiering. Flertalet av ledaméterna har
erfarenhet fran styrelsearbete i andra bérsnoterade
bolag.

| styrelsen ar de bada stora dgarna Erik Selin Fast-
igheter AB och Arvid Svensson Invest AB represente-
rade genom Erik Selin och Fredrik Svensson. Balders
firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelseord-
féranden Christina Rogestam och VD Erik Selin i for-
ening eller en av dem i férening med ekonomichef
Eva Sigurgeirsdottir eller HR chef Petra Sprangers.

Styrelsens uppgifter ochansvar

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att for agarnas
rakning forvalta bolagets angelagenheter pa ett
sadant satt att 4garnas intresse av langsiktigt god
kapitalavkastning tillgodoses pa basta mojliga satt.
Styrelsen ansvarar for att bolagets organisation &r
andamalsenlig och att verksamheten bedrivs i enlig-
het med bolagsordningen, aktiebolagslagen och
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andra tillampliga lagar och foérfattningar samt styrel-
sens arbetsordning. Styrelsen ska utfora styrelsear-
betet gemensamt under ordférandens ledning.

Styrelsen ska vidare tillse att verkstallande direk-
téren fullgér sina dligganden i enlighet med styrel-
sens riktlinjer och anvisningar. Dessa aterfinns i den
av styrelsen uppréattade VD-instruktionen. Styrel-
sens ledamoter ska inte ha ansvar for olika arbets-
omraden eller uppgifter. Belénings- och ersattnings-
frdgor for VD bereds av styrelsens ordférande och
foredras for Gvriga i styrelsen innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att vara begréan-

sad dartill, féljande:

- faststélla affarsplan, strategier, vasentliga poli-
cyer och mal fér bolaget och den koncern som
bolaget &r moderbolag for,

- faststélla bolagets och koncernens évergripande
organisation,

+ utse och entlediga VD,

- tillse att det finns ett fungerande rapporterings-
system,

« tillse att det finns en tillfredsstéllande kontroll av
bolagets och koncernens efterlevnad av lagar
och andra regler som galler fér verksamheten,

« arligen faststalla ny arbetsordning och instruktion
for vD,

» godkanna ekonomisk rapportering i form av del-
arsrapporter, bokslutskommunikéer och arsboks-
lut som bolaget ska offentliggora,

- tillse att bolaget har en fungerande attestinstruk-
tion och attestplan,

- faststélla erforderliga riktlinjer for bolagets upp-
tradande i samhallet i syfte att sdkerstalla dess
langsiktigt vardeskapande och héllbarhetsper-
spektiv,

« tillse att bolaget har &ndamalsenliga system for
uppfdljning och kontroll av de risker for bolaget
som dess verksamhet ar forknippad med.

HALLBARHET

VARDERING INTRESSEBOLAG

Styrelsens ordférande

Det aligger styrelsens ordférande att sakerstélla att

styrelsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen

fullgor sina dtaganden. Det aligger darfér ordféran-
den foljande, utan att vara begransad dartill, att:

« organisera och leda styrelsens arbete och skapa
bésta mojliga forutsattningar for styrelsens
arbete,

- tillse att styrelsens arbete sker i enlighet med
bestdammelserna i bolagsordningen, aktiebolags-
lagen och styrelsens arbetsordning,

« kontrollera att styrelsens beslut verkstéllts effektivt,

» genom kontakter med VD Iépande folja bolagets
utveckling och fungera som en diskussions-
partner,

« tillse att styrelsens ledaméter, genom verkstal-
lande direktérens forsorg, erhaller tillfredsstal-
lande information och beslutsunderlag for sitt
arbete,

- tillse att varje ny styrelseledamot vid sitt tilltrade
ges en lamplig introduktion.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning for
styrelsearbetet. | arbetsordningen beskrivs styrel-
sens arbetsuppgifter samt ansvarsférdelning mellan
styrelsen och verkstallande direktéren. Av arbets-
ordningen framgar dven vilka d&renden som ska be-
handlas pa respektive styrelsemote samt instruktio-
ner avseende den ekonomiska rapporteringen till
styrelsen. Arbetsordningen foreskriver ocksa att sty-
relsen ska ha ett revisionsutskott och ett ersattnings-
utskott. Ordférande i utskotten ska vara styrelsens
ordférande.

Styrelsemote

Styrelsen ska, utéver konstituerande styrelsemote,
halla styrelseméte vid minst fyra tillfallen arligen.
VD och/eller ekonomichef ska som huvudregel vara
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foredragande i styrelsen. Bolagets medarbetare,
revisor eller annan extern konsult ska adjungeras till
styrelsemoten for att delta och foredra drenden vid
behov. Styrelsen ar beslutsfor om mer an halften av
antalet styrelseledamoter ar narvarande. Styrelse-
ordféranden har utslagsrost vid lika rostetal.

Styrelsens arbete

Balders styrelse har under 2020 haft 18 styrelsemo-
ten, varav ett konstituerande. Styrelsemoten halls i
samband med bolagets rapportering. Vid varje ordi-
narie styrelsemote behandlas fragor av vasentlig
betydelse for bolaget sdsom forvarv och forsalj-
ningar av fastigheter, investeringar i befintliga fast-
igheter samt finansieringsfragor.

Vidare informeras styrelsen om det aktuella
affarsldget pa hyres-, fastighets- och kreditmarkna-
den. Bland de ordinarie drenden som styrelsen
behandlat under 2020 kan ndmnas forvérvsstrate-
gier, kapitalstruktur och finansieringssituation, hall-
barhetsarbetet, foretagsgemensamma policyer
samt arbetsordning for styrelsen.

Styrelsens sammansittning

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 uppsté i verksamheten
och de regelverk som reglerar den verksamhet som
bedrivs.

Styrelsens sammanséttning ska préaglas av mang-
sidighet och bredd avseende de valda ledaméternas
kompetens, erfarenhet, alder, kén eller etnisk bak-
grund. Den méngfaldspolicy som valberedningen
tillampar foljer punkt 4.1 Koden. Det aligger valbe-
redningen att beakta policyn, med maélsattning att
astadkomma en dndamaélsenlig sammansattning av
styrelsen.
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Vid inval av nya styrelseledaméter ska den
enskilda ledamotens lamplighet provas i syfte att
uppna en styrelse med en samlad kompetens som &r
tillracklig for en andamalsenlig styrning av bolaget.

Styrelsens sammansattning utgor goda forutsatt-
ningar for ett val fungerande styrelsearbete med en
god fordelning mellan enskilda ledamoter som
representerar mangfald enligt styrelsens mangfalds-
policy.

Utvdrdering av styrelsens arbete

Avsikten med utvarderingen ar att vidareutveckla
styrelsens arbetsmetoder och effektivitet samt klar-
go6ra huvudinriktningen for styrelsens framtida
arbete. Utvarderingen fungerar dessutom som ett
redskap for att sdkerstalla att ratt kompetens och
kunskap finns i styrelsen. Vid genomférandet av den
arliga utvarderingen ombeds styrelseledamdéterna
att, utifran sitt eget perspektiv, diskutera med 6vriga
styrelseledaméter olika omraden som ror styrelsens
arbete. Slutsatserna dokumenteras i protokoll.

De omraden som diskuterades och utvarderades
for 2020 avsag bland annat styrelsens sammansatt-
ning, kompetens, effektivitet samt styrelsens fokus-
omréaden framgent. Omréddena som omfattas av sty-
relseutvarderingen kan variera fran ett ar till ett
annat for att reflektera utvecklingen av styrelsens
arbete. Utvarderingen visade pa ett konstruktivt sty-
relsearbete i en positiv anda.

Ersdttningsutskott

Ersattningsutskottet har, i foérhallande till styrelsen,
en beredande funktion i fragor om principer fér
ersattning och andra anstallningsvillkor fér VD och
ovriga ledande befattningshavare. Ersattningsut-
skottet ska folja och utvardera tillampningen av de
riktlinjer for ersattningar och ersattningsnivéer till
ledande befattningshavare som arsstimman fattat
beslut om samt utarbeta forslag till nya riktlinjer for
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ersattningsprinciper och andra anstéllningsvillkor.
Infér arsstammans beslut ska styrelsen minst vart
fjarde ar foresla nya principer for erséttning och
andra anstéllningsvillkor for VD och dvriga ledande
befattningshavare. Utifrdn arsstdmmans beslut alig-
ger det ersattningsutskottet att besluta om ersatt-
ning till VD och 6évriga befattningshavare. Styrelsen
ska &ga rétt att frdnga riktlinjerna, om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det. Ersattningsut-
skottet bestar av samtliga externa styrelseledamoter
och ska sammantraffa minst en gang per ar. For
ytterligare information se not 4, Anstallda och per-
sonalkostnader.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet ska svara for beredning av styrel-
sens arbete med att kvalitetssékra bolagets finan-
siella rapportering, bitrdda valberedningen vid fram-
tagandet av forslag till revisor och arvode till dem
samt att trygga en kvalificerad oberoende gransk-
ning av bolaget.

Styrelsens sammansittning, antal méten och nérvaro
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Revisionsutskottet ska tréffa bolagets revisorer
minst en gang per kalenderar och f4 tillfalle att sam-
mantraffa med revisorerna utan att ndgon fran fére-
tagsledningen &r narvarande. Under 2020 har revi-
sionsutskottet, som bestér av samtliga externa
styrelseledamoter, traffat bolagets revisor en gang
samt erhallit revisionsplan fér 2020 och rapporte-
ring over utfoérd granskning.

Jav

Styrelseledamot eller VD far inte handlagga fragor
rérande avtal mellan sig sjélv och bolaget eller kon-
cernen. 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 jamstélls rattegang eller
annan talan. Det dligger styrelseledamot eller VD att
i forekommande fall upplysa om en javsituation
skulle féreligga.

FINANSIELL INFORMATION

Namn Invald Oberoende? Styrelseméten Revisionsutskott Ersattningsutskott
Christina Rogestam 2006 Ja 18/18 il 1N
Erik Selin 2005 Nej 18/18 — —
Fredrik Svensson 2005 Nej 17/18 iVl N
Sten Dunér 2007 Ja 18/18 N Al
Anders Wennergren 2009 Ja 18/18 iVl (Al

1) Oberoendet utgér ifrén séval oberoende till bolaget som bolagsledningen som till de stérre aktiedgarna (>10%).
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6.VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDNING

VD ansvarar for den |[6pande férvaltningen enligt de
riktlinjer och policyer som styrelsen beslutar om. VD
ska rapportera om Balders utveckling till styrelsen
och uppréatta dagordning for styrelsemoten enligt
en faststélld agenda. Infor styrelsemoten ska VD
tillse att erforderligt material sammanstélls och dist-
ribueras till styrelseledamoterna.

Ledningen sammantrader normalt en gang per
manad med en stdende agenda, innefattande bland
annat fastighetsaffarer samt finans- och évergripan-
de férvaltningsfragor. Koncernledningen bestéar av
sex personer och omfattar resurser som VD, eko-
nomi, finans, forvaltning, fastighetstransaktioner
samt HR. Mer information om bolagets VD och led-
ning finns pa sidan 95.
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INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagsla-
gen och Koden fér den interna kontrollen. Denna
beskrivning har uppréttats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och Koden och &r dérmed avgréansad
till intern kontroll avseende finansiell rapportering.
Med finansiell rapportering avses delarsrapporter,
bokslutskommuniké och arsredovisning. Denna
beskrivning utgér inte en del av de formella &rsredo-
visningshandlingarna.

Balders interna kontroll féljer ett etablerat ram-
verk, Internal Control - Integrated Framework, som
bestar av fem komponenter. Dessa komponenter &r
kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Basen for den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen utgors av kontrollmiljon.
En bra kontrollmiljé bygger péa tydligt definierade
och kommunicerade beslutsvagar och riktlinjer mel-
lan olika nivaer i organisationen, som tillsammans
med foretagskulturen och gemensamma vardering-
ar bildar férutsattningarna for att styra Balder pa ett
professionellt satt.

I grunden for Balders interna kontroll ligger den
decentraliserade organisationen med 1 362 fastig-
heter, i var sin resultatenhet, som férvaltas fran regi-
onkontoren. Som ett stod for kontrollmiljon och for
att ge noédvandig vagledning till olika befattningsha-
vare finns ett antal dokumenterade styrande doku-
ment sasom interna policyer, riktlinjer, manualer,
styrelsens arbetsordning, beslutsordning, regler for
attestratt samt redovisnings- och rapporteringsin-
struktioner. Styrande dokument uppdateras vid
behov for att alltid spegla géllande lagar och regler.

HALLBARHET
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Riskbeddmning

Fokus ldggs pa att identifiera de risker som bedéms
som mest vasentliga i Balders resultat- och balans-
poster i den finansiella rapporteringen och vilka
atgarder som kan reducera dessa risker. Riskhante-
ringen finns inbyggda i ovan ndmnda dokument for
kontrollmiljon.

Olika metoder anvénds for att vardera och mini-
mera risker samt for att sékerstalla att de risker som
bolaget blir utsatt for hanteras enligt, for Balder,
géllande policyer och regler. Styrelsen gor arligen
en genomgang av den interna kontrollen i enlighet
med styrelsens arbetsordning. Riskbedémningen
uppdateras |[6pande for att omfatta forandringar
som véasentligt paverkar den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen.

De mest vasentliga riskerna som har identifierats
i samband med den finansiella rapporteringen ar
felaktigheter i redovisningen och vérderingen
av fastighetsbestandet, uppskjuten skatt, rante-
barande skulder, refinansiering, skatt och moms
samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring
av tillgangar.

Kontrollaktiviteter
For att sakerstalla att den finansiella rapporteringen
vid varje tidpunkt ger en rattvisande bild finns ett
antal kontrollaktiviteter inbyggda. Dessa aktiviteter
involverar olika nivaer i organisationen, fran styrelse
och foretagsledning till 6vriga medarbetare.
Kontrollaktiviteterna syftar till att i ratt tid fore-
bygga, upptacka och korrigera fel och avvikelser.
Aktiviteterna bestar av godkdnnande och redovis-
ning av affarstransaktioner, uppféljning av styrelse-
beslut och av styrelsen faststéllda policyer, gene-
rella och applikationsspecifika IT-kontroller, avstam-
ning av externa motparter och resultatuppféljning
pa olika nivaer i organisationen.
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Andra aktiviteter ar uppféljning av redovisnings-
processen inklusive bokslut och koncernredovisning
och dess 6verensstammelse med tillampliga regel-
verk, godkadnnande av rapporteringsverktyg, redo-
visnings- och vérderingsprinciper samt fullmakts-
och behorighetsstrukturer.

Balders regionkontor deltar i den grundlédggande
kontrollen, uppféljningen samt analysen pa respek-
tive region. For att sakerstalla kvaliteten pa regioner-
nas finansiella rapportering sker en utvardering till-
sammans med koncernens controllers.

Uppfoéliningen pé regionniva tillsammans med
de kontroller och analyser som sker pa koncernniva
ar en viktig del i den interna kontrollen, for att saker-
stalla att den finansiella rapporteringen i allt vasent-
ligt 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-
géngliga och kanda for berdrd personal genom
muntlig och skriftlig information samt pa Balders
intranat. Styrelsen far ytterligare information avse-
ende riskhantering, intern kontroll och finansiell rap-
portering fran moten och rapporter fran bolagets
revisorer.

Uppfiljning

En dndamalsenlig process finns for I6pande uppfolj-
ning och éarlig utvardering av efterlevnaden av
interna policyer, riktlinjer och koder samt av dnda-
malsenlighet och funktionalitet i etablerade kon-
trollaktiviteter.
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Olika metoder anvands for att vardera och mini-
mera risker samt for att sékerstalla att de risker som
bolaget blir utsatt for hanteras enligt, for Balder, gal-
lande policyer och regler. Det &r koncernens redo-
visnings- och controllerfunktion som har det 16p-
ande ansvaret for att uppféljning och rapportering
sker till féretagsledningen avseende eventuella bris-
ter. Uppfoljning sker saval pa fastighetsniva som péa
koncernniva.

Styrelsen utvarderar regelbundet den information
som bolagsledningen och revisorerna lamnar. Bola-
gets revisorer redovisar vid minst ett tillfalle per ar
revisionsplanen, noteringar fran iakttagelser fran
granskningen och sin bedémning av den interna
kontrollen med avseende péa den finansiella rappor-
teringen.

Behov avinternrevision

Balder har en decentraliserad organisation som for-
valtar 1 362 fastigheter fran regionerna. | moderbo-
laget bedrivs finansverksamheten och ekonomifunk-
tionen for hela koncernen. | moderbolaget finns en
controllerfunktion som tillsammans med controllers
i Danmark och Finland féljer upp regionkontorens
forvaltning samt finansverksamheten i koncernen.
Balders storlek och den decentraliserade organisa-
tionen tillsammans med controllerfunktionen i
moderbolaget medfér att det inte for tillfallet ar
motiverat att ha en sérskild intern revisionsenhet.
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INFOR ARSSTAMMAN 2021

Infér arsstamman den 12 maj 2021 foreslar

styrelsen:

« attingen aktieutdelning ldmnas,

« beslut om godkdnnande av rapporten avse-
ende erséttning till ledande befattningsha-
vare,

« riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare,

« ett fornyat mandat for styrelsen att till ndsta
arsstdmma, vid ett eller flera tillféllen, besluta
om nyemission av aktier i serie B motsvarande
hogst 20 000 000 aktier. Aktierna ska kunna
tecknas kontant, genom apport eller med
kvittningsratt,

« mandat for styrelsen att till ndsta arsstamma
aterkdpa och dverlata B-aktier i Balder mot-
svarande hogst 10% av samtliga aktier i
bolaget.
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Infor arsstamman den 12 maj 2021 foreslar

valberedningen:

» omval av nuvarande styrelseledamoterna
Christina Rogestam, Fredrik Svensson,

Sten Dunér, Anders Wennergren och Erik
Selin. Till styrelsens ordférande féreslas omval
av Christina Rogestam,

+ arvode till styrelsen foreslas utgad med
200 000 kr till ordféranden och 120 000 kr till
ovriga styrelseledamoter som inte ar fast
anstéllda i bolaget. Beloppen inkluderar
erséattning for utskottsarbete,

« att stdmman beslutar att valberedningen ska
besta av en representant for envar av de tva
storsta aktiedgarna eller &garkonstellationerna
jamte Lars Rasin, som foretrader 6vriga aktie-
dgare. Ordforande i valberedningen ska vara
Lars Rasin. Namnen péa 6vriga tva ledaméter
samt de dgare som de foretrader ska offentlig-
goras senast sex manader fore ordinarie ars-
stdmma. Valberedningens mandatperiod
stracker sig fram till dess att ny valberedning
utsetts.

Goteborg den 18 mars 2021

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Anders Wennergren
Styrelseledamot

Sten Dunér
Styrelseledamot

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot och VD
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REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till bolagsstamman i Fastighets AB Balder,
org nr 556525-6905

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyr-
ningsrapporten for ar 2020 pa sidorna 88-93 och
for att den ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebér att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten 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. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara utta-
landen.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplys-
ningar i enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket
punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap.
31§ andra stycket samma lag &r férenliga med ars-
redovisningen och koncernredovisningen samt &r i
o6verensstammelse med arsredovisningslagen.

Goteborg den 19 mars 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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STYRELSE

STENDUNER
Styrelseledamot sedan 2007

Fodd 1951

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom.

Styrelseordférande i Lansforsak-
ringar Liv. Styrelseledamot i Garbo
och Humlegéarden.

Aktieinnehav i Balder
Inget aktieinnehav i Balder.

FREDRIK SVENSSON
Styrelseledamot sedan 2005

Fo6dd 1961

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom.

Styrelseordférande i Arvid Svens-
son Invest AB, styrelseledamot i
SBB, Samhéllsbyggnadsbolaget,
styrelseordférande i ABB-Gymna-
siet.

Aktieinnehav i Balder
2 915 892 A-aktier och 13 542 540
B-aktier, samtliga via bolag.
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CHRISTINAROGESTAM

Styrelsens ordférande sedan 2006

Fédd 1943

Utbildning och erfarenheter
Fil. kand. samhaéllskunskap.

Tidigare VD och koncernchef for
Akademiska Hus AB.

Aktieinnehav i Balder
20 000 B-aktier.

ERIK SELIN
Styrelseledamot sedan 2005

Fodd 1967

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom.

VD for Fastighets AB Balder, styrel-
seordférande i Brinova Fastigheter
AB, K-fast Holding AB och Collec-
tor AB, styrelseledamot i Hexatro-
nic Group AB, I.A. Hedin Bil AB
och Ernstréom & Co AB.
Aktieinnehav i Balder

10 500 B-aktier samt 8 309 328
A-aktier och 57 200 400 B-aktier
via bolag.
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ANDERS WENNERGREN
Styrelseledamot sedan 2009

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 fédd 1965.

Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
valdes pé drsstaimman 8 maj 2019 fér
tiden fram till arsstamman 2023.
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ERIK SELIN
VD

Fodd
1967

Anstilld 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

SHARAMRAHI
Vice VD

Fodd
1973

Anstilld 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

EVA SIGURGEIRSDOTTIR

Ekonomichef

Fodd
1974

Anstilld sedan
2014

Utbildning och erfarenheter
DIHM Marknadsekonom, IHM
Business School

Aktieinnehav i Balder
Inget aktieinnehav i Balder

E-postadress
eva.sigurgeirsdottir@balder.se

MARCUS HANSSON

Finanschef

Fodd
1974

Anstilld sedan
2007

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom

Aktieinnehav i Balder

156 500 B-aktier

E-postadress
marcus.hansson@balder.se
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PETRA SPRANGERS
HR chef

Fodd
1965

Anstilld sedan
2007

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom
Aktieinnehav i Balder

300 B-aktier

E-postadress
petra.sprangers@balder.se

BENNY IVARSSON
Fastighetschef

Fodd
1955

Anstilld sedan
2006

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom

Aktieinnehav i Balder
11 474 B-aktier och
11 720 B-aktier via bolag

E-postadress
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FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

| detta avsnitt finns férdjupad information om Balders hallbarhetsarbete, inklusive mal, nyckeltal,
information om vasentlighetsanalys samt bolagets arbete med klimatrelaterade risker. Har finns
ocksa GRI-index samt underlag till rapport till Global Compact (Communication on Progress).

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

INTRESSENTER OCH VASENTLIGA FRAGOR

EXEMPEL PA VASENTLIGA FRAGOR

Kontinuerliga dialoger med intressenter i kombi-
nation med regelbunden 6versyn av vasentlighets-
analysen definierar vilka fragor som ar i fokus for
Balders hallbarhetsarbete.

De huvudgrupper av intressenter som definie-
rats omfattar Kunder, Medarbetare, Agare och
Sambhdlle. | den sistnamnda ingar exempelvis
myndigheter och kommuner, samarbetspartners
och leverantorer samt Hyresgéastféreningen.

Dialoger med intressentgrupperna sker i flera
olika forum. Dialoger med kunder sker exempel-

vis bade |6pande och i samband med den NKI-

undersékning som genomférs med ett och ett
halvt till tva ars intervall. Alla medarbetare har
utvecklingssamtal med sin ndrmaste chef
minst en gang per ar.

Vilka frdgor som ar viktigast for respektive
intressentgrupp skiljer sig at, och dessa olika
frdgor har vagts samman for att bidra till den
vasentlighetsanalys som ligger till grund for
Balders héllbarhetsarbete och denna rapport.

Trivsel och trygghet
Utveckling av boende/lokal
- Materialval
- Energiférbrukning
Inflytande
Service

DIALOGKANALER
Bomoten
Hyresgéastforeningen
Dialogméoten

AGARE

Ekonomisk stabilitet
Avkastning
Kundnojdhet
Certifiering av fastigheter

DIALOGKANALER
Finansiella rapporter
Moten med analytiker

och investerare

MEDARBETARE

Arbetsmiljo
Méangfald
Socialt engagemang
Trygga anstéllningar

DIALOGKANALER
Utvecklingssamtal
Forslagslada
Intranat
Avstdmningsmoten

SAMHALLE

Langsiktiga och etiska relationer

Stadsutveckling
Miljopaverkan

- Avfall och atervinning

- Transporter
Kommunikation

DIALOGKANALER

Webbplats och sociala medier

Stadsplaneringsprocesser
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INTRODUKTION VERKSAMHET

FASTIGHETER

Visentliga fragor

« Minimera anvandning av energi,
vatten och kemikalier

- Valja fornybara energikéallor och
mindre skadliga material

« Minimera avfall och 6ka
sorteringsgrad

Policys
« Hallbarhetspolicy

Mal

- Energieffektivisering 2% per
kvm per ar

« Reducerad vattenanvandning
2% per kvm per ar

« Alla nyproducerade fastigheter
ska uppfylla minst Miljébyggnad
Silver eller motsvarande

Nyckeltal
- Energianvandning

« Vattenanvéndning

GRI-indikator

302-1 305-2
CRE1 3071
CRE2

FN:s globala hallbarhetsmal

12 i [l 13 5205
(eo) R4

FINANS

HALLBARHET VARDERING INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION
OMRADEN SAMARBETEN
Visentligafragor Visentliga fragor
« Trygghet och trivsel i bolagets + Goda och etiska relationer med
fastighetsbestand omvarlden

» Ansvarsfulla och effektiva transporter

Policys
« Hallbarhetspolicy
« Uppforandekod

Mal

» Skapa arbetstillfallen i forvaltnings-
organisationen fér ungdomar

+ Genomfora insatser for hallbart
resande till och fran fastigheterna

Nyckeltal

« Antal arbetstillfallen for ungdomar
per ar

« Antal bil- och cykelpooler vid nya
fastigheter per ar

GRI-indikator
305-1
305-2

FN:s globala hallbarhetsmal

[
NOVTONEROH
INRASRKTIR

&

+ Ansvarsfulla leverantérer

Policys
« Uppforandekod
« Hallbarhetspolicy

Mal

+ Inga rapporterade incidenter
av korruption

« Ingarapporterade incidenter
av diskriminering

Nyckeltal

» Antal rapporterade incidenter
av korruption

« Antal rapporterade incidenter
av diskriminering

GRI-indikator
205-2
205-3

419-1

FN:s globala hallbarhetsmal

§ o g tuverosm
ARBETSVILLKOR NOVATONEROCH
OCHEKDNONSK

TWVAXT
i | &
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MEDARBETARE

Visentliga fragor

« No6jda medarbetare och god
arbetsmiljo

« Ansvarsfulla och effektiva resor

Policys

« Arbetsmiljopolicy
« Uppforandekod
« Hallbarhetspolicy

Mal

« Alla medarbetare ska utbildas i
uppférandekoden

« Verka for miljovanliga resor

Nyckeltal

« Antal medarbetare som utbildats i
uppférandekoden

- Antal tjansteresor som gjorts med
tag istallet for flyg, samt berdknad
utslappsbesparing

GRI-indikator
404-3
405-1

406-1

FN:s globala hallbarhetsmal

§ lsmer 13 e
ARBETSVILLKOR FORANDRINGARNA|
OCHEXONOMSK
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FINANSER

Visentliga fragor

« Fortsatt nojda kunder

« Langsiktig ekonomisk stabilitet
och Iénsamhet

Policys
« Uppforandekod
« Hallbarhetspolicy

Mal
+ Finansiella mal, se sid 21
« Forbattring av NKl-resultat

Nyckeltal
« NKI
» Ekonomiskt resultat

GRI-indikator
2011
FN:s globala hallbarhetsmal

§ tstuor @ o
ARBETSVILKOR NOVTOEROGH
OCHEONOMSK NFRASTRUTR
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Medarbetare
Konsfordelning per aldersgrupp, antal
150

125
100
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Kvinnor, 351 Mén, 473

Anstillda per anstillningsform, antal
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350
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140

70

Kvinnor Man

Fast Prov Visstid

VARDERING INTRESSEBOLAG

Anstillda uppdelade pakvinnor och min, antal

Antal anstallda totalt: Kvinnor, 351

824 st Man, 473
Ovrig medarbetarinformation

2020 2019

Antal sommarjobbare 26" 56
Antal praktikanter 26 20
Antal rapporterade fall
av korruption 0 0]
Antal rapporterade fall
av diskriminering [0] [0]

1) Férutom de sommarjobbare som anstélldes av Balder syssel-

satte bolaget ett stort antal ungdomar som anstallts av kom-
muner runt om i Sverige under sommaren 2020.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION O| BAL
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Energiochvatten
2020 2019 2018
Energianvandning” totalt graddagskorrigerad, kWh 463 053 880 433907 253 452292 474
Energianvandning® kWh/kvm graddagskorrigerad 116,90 126,92 145,21
Vattenanvandning m3/kvm 1,04 1,07 1,19
1) Avser el, varme och fjarrkyla.
Produktion vindkraft Utsldpp
2020 2019 2018 2020 2019
Total, MWh 21047 18 274 15 816 Scope 1, ton 10,58 11,37
Scope 2, ton 13 870,25 14 715,85
Intensitet kg/kvm 6,57 8,05
Mal ochutfall
Mal Utfall

Fastigheter

Energieffektivisering 2% per kvm per ar
Reducerad vattenanvandning 2% per kvm per ar
Alla nyproducerade fastigheter ska uppfylla
minst Miljdbyggnad Silver eller motsvarande
Omraden

Skapa arbetstillfallen i forvaltnings-
organisationen fér ungdomar

Genomfora insatser for hallbart resande till
och frén fastigheterna

Samarbeten

Inga rapporterade incidenter av korruption
Inga rapporterade incidenter av diskriminering

Medarbetare

Alla medarbetare ska utbildas i
uppférandekoden

Verka for miljovanliga resor

Finanser
Finansiella mal
Forbattring av NKl-resultat
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Under aret har energianvandningen minskat med 7,9%
Under &ret har vattenanvandningen minskat 2,8%

Av de fastigheter som fardigstéllts i Sverige under aret ar 100% certifierade enligt
Miljobyggnad Silver.

Under aret har 26 sommarjobbare anstéallts av Balder. Utdver dessa skapade bolaget
sysselsattning for ett stort antal ungdomar som anstéllts av kommuner runt om i
landet, men dar kommunerna under rddande pandemi inte kunde ordna jobb.

Ett flertal laddstationer fér elbilar har installerats vid Balders fastigheter under aret,
liksom elbilspooler vid nybyggda fastigheter.

Under &ret har O incidenter rérande korruption rapporterats.
Under aret har O incidenter rérande diskriminering rapporterats.

Utbildning i uppférandekoden har rullats ut i organisationen, och antal med-
arbetare som genomfort denna kommer foljas upp under 2021.

Under 2020 har antalet tjansteresor minskat markant som en féljd av den pagaende
pandemin, varfor det ar svart att avgora hur stor del av minskade och mer milj6-
vanliga resor som skulle varit resultat av Balders insatser under ett normalar.

For utfall, se sid 21.

Under aret har ingen ny NKI-undersdkning genomférts bland befintliga hyresgéas-
ter, enbart i enskilda nyproduktionsprojekt, se sid 18.
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STYRNING AV HALLBARHETSARBETET

Hallbarhet &r integrerat i Balders dagliga verksam-
het, och styrs av den 6vergripande héllbarhetspoli-
cyn och uppférandekoden. Dessa policys samspelar
med bolagets affarsidé, mal och 6vriga policys for
att styra bolaget i en langsiktigt hallbar riktning. |
hallbarhetspolicyn ingar bolagets miljépolicy.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets upp-
férandekod och hallbarhetspolicy, och beslutar om
dessa. Bolagets ledning &r ansvarig for att imple-
mentera policys och sakerstalla att de efterlevs. Det
ar ocksa VD och ledning som &r 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 miljdméassiga vasentliga aspekterna
beaktas i den dagliga verksamheten, liksom aspek-
ter som ror social hallbarhet i bolagets omraden.

Samtliga chefer med personalansvar har tillsam-
mans med HR ansvaret for att uppratthalla en god
arbetsmiljo med n6jda medarbetare. Bolaget har en
hallbarhetsansvarig som samordnar det interna
arbetet, liksom den externa kommunikationen och
rapporteringen.

Uppférandekod och relaterade policys bygger pa
internationella riktlinjer som FN:s Global Compacts
principer om manskliga rattigheter, arbetsrattsliga
fradgor, miljé och anti-korruption, FN:s vidgledande
principer for foretag och manskliga rattigheter,
ILO:s karnkonventioner och OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag. Varje medarbetare ansvarar
for att folja uppférandekoden. Bolaget och perso-
nalansvariga ansvarar for att samtliga medarbetare
forstar, kan fa rdd och agerar i enlighet med upp-
férandekoden.
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Efterlevnad och kdnnedom om uppférandekod
och 6vriga policys foljs upp arligen och har inarbe-
tats i bolagets interna utbildningssystem. Innehallet
i dessa handlingar ses ocksa 6ver arligen, for att
o6verensstdmma med bolagets verksamhet och
vasentliga fragor. Under aret har inga fall av korrup-
tion rapporterats, och inte heller nagra fall av 6ver-
tradelser av lagar och regler.

Balder stravar efter att skapa en god arbetsmiljo
baserad pé jamstalldhet och mangfald, déar medar-
betarnas integritet varnas. Alla former av trakasse-
rier ar forbjudna, liksom krankande sarbehandling.
Bolaget tar avstand fran alla former av tvangsarbete
och varnar om medarbetarnas yttrandefrihet och
ratt till féreningsverksamhet. Under &ret har inga
rapporterade fall av diskriminering férekommit.
| Balderkoncernen &r 363 medarbetare kollektiv-
anslutna.

For Balders heldgda dotterbolag géller samma
hallbarhetspolicy och miljémal som for Fastighets
AB Balder. For SATO Oyj, se bolagets hemsida,
sato.fi. For dvriga intressebolags miljopolicy och
miljomal, se respektive bolags hemsida. For mer
information om Balders dotterbolag, se not 27,
Andelar i koncernbolag.
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ANSVAR OCH AVGRANSNINGAR

Balders ansvar omfattar i forsta hand den egna verk-
samheten, men bolaget férsoker i sa stor utstrack-
ning som majligt bidra till en positiv utveckling i ett
storre perspektiv, bland annat genom att stélla krav
pé leverantérer och utveckla hallbara stadsdelar och
omraden.

For att fortsatta verka och véxa ar bolaget bero-
ende av en langsiktig ekonomisk stabilitet och [6n-
samhet. Det uppnas genom en gedigen férvaltning
av bolagets resurser, men ar ocksa beroende av
nojda kunder som vill fortsatta att hyra och kopa
bostéder och lokaler av Balder.

For Balder &r det viktigt att ta ansvar for mer an
bara de byggnader bolaget ager, eftersom det ska-
par storre varden. Detta gors genom att skapa
trygghet och trivsel i de omréden dar fastigheterna
ar beldgna. Det gors ocksa genom att uppratthalla
goda och etiska relationer med omvarlden, liksom
genom samarbeten med andra aktorer for att till-
sammans utveckla stadsdelar och omraden. P&
samma satt ar relationen med leverantorer mycket
viktig, och Balder har nolltolerans mot korruption
och mutor.

Byggnader har en stor miljopéverkan i samhallet,
darfor ar detta en viktig fradga for Balder. Bolaget
stodjer forsiktighetsprincipen nér det galler miljoris-
ker. Genom att minimera anvandningen av energi,
vatten och kemikalier strédvar Balder efter att minska
bolagets miljopéverkan. Av samma anledning ar
malet att i s& stor utstrackning som mojligt valja for-
nybara energikéllor och mindre skadliga material
och beakta forsiktighetsprincipen vid materialval
eller kemikaliehantering.

For att bidra till den cirkuldra ekonomin strévar
bolaget ocksa efter att minimera mangden avfall,
och 6ka atervinningen dar sa ar mojligt. Saval i for-
valtningen som vid nybyggnation ar bolaget bero-
ende av transporter, och det pagar ett standigt

HALLBARHET

VARDERING INTRESSEBOLAG

arbete for att optimera dessa s& mycket som mojligt
for att minska miljopaverkan dven fran dessa.

Lika viktigt ar det att verka for att manniskor mar
bra i bolagets fastigheter genom att erbjuda en god
inomhusmiljé. Balder berérs av miljolagstiftning
inom flera omradden och arbetar aktivt med att upp-
fylla kraven fér saval nyproduktion som fér den
|6pande forvaltningen. Nagra av bolagets fokusom-
raden ar energi, avfallshantering, inomhusklimat
och potentiella miljérisker sdsom radon, PCB, och
asbest.

Balder bedriver ingen tillstandspliktig verksamhet
enligt Miljobalken. Daremot foreligger anmaélnings-
plikt for kdldmedier. Balders hyresgéster kan dock
bedriva tillstands- eller anmalningspliktiga verksam-
heter. Under aret har inga dvertradelser mot miljé-
lagstiftning och regler registrerats.

Berdkningsmetoder
De siffror som redovisas for energianvdandning avser
moderbolaget och heldgda dotterbolag och fastig-
heter i Sverige och Danmark som agts av Fastighets
AB Balder under hela rakenskapséaret 2020, samt
SATOs fastigheter i Finland. Ovriga fastigheter
som ags av deldgda bolag och intressebolag
omfattas inte. Vattenintensiteten avser anvand-
ningen i svenska fastigheter.

Balders miljodata baseras pa matning med de
huvudmaétare som finns for respektive medieslag
pa fastigheterna. Dessa méatare redovisar faktisk
energi som anvands i fastigheten. | de fall d hyres-
gésten sjalv star for samtliga fastighetstekniska
installationer och ink&p ingéar detta inte i totalen.

Forbrukning av media sammanstalls genom
insamling av data fran Balders centrala energiupp-
foljningssystem och ekonomisystem. Ett nytt energi-
uppféljningssystem har installerats under de senaste
aren, och kvaliteten pa den data som samlas in kom-

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

mer kontinuerligt att fortsatta forfinas, for att for-
béattra uppféljningen. Den data som rapporteras
ar sammanslagen férbrukningsdata graddags-
korrigerad.

Balder rapporterar utslappsdata fér Scope 1
och 2.1 Scope 1ingér data fran egna driftbilar,
baserad pa schablonberakning av faktiskt forbruk-
ning och utslappsdata fran leverantorer. | Scope 2
ingar anvandning av el, varme och fjarrkyla, base-
rad pé faktisk férbrukning och emissionsfaktorer
fran bolagets leverantér av energiuppféljnings-
tjdnster och energileverantorer. | utslappsrapporte-
ringen ingar verksamheterna i Sverige och Dan-
mark. For SATOs utslapp, se bolagets arsredovis-
ning, se sato.fi.

All el som kops in till fastigheterna i Sverige och
Finland ar fornybar liksom stérre delen av elen'i
Danmark.

Balder stravar efter att i sa stor utstréackning
som mojligt rapportera nyckeltal relaterade till de
vasentliga fragor som identifierats, och ocksa till
de omraden som definieras i ARL. Flera omraden
kommer att uppdateras framéver bade néar det
galler styrning och uppféljning. Detta géller exem-
pelvis anvdndnigen av energi och vatten, liksom
rapporteringen av utslapp.

Inom manskliga rattigheter har fragor om 6kad
mangfald, utveckling av omraden och stadsdelar
samt en rattvis uthyrningsprocess identifierats som
mest vasentliga. Styrning, risker och indikatorer for
uppfélining pad omradet kommer att utvecklas fram-
over. Detsamma galler for dvriga sociala fragor,
personal samt etik och antikorruption.

Riskanalysen fortsétter ocksé att utvecklas,
bland annat for att sakerstélla att den omfattar
saval potentiell paverkan pa Balder som risker dar
Balders verksamhet kan ha en paverkan.
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RISKER OCH MOJLIGHETER

Forvaltning och utveckling av fastigheter &r, precis
som all affarsverksamhet, férenad med risker och
dessa maste hanteras ansvarsfullt och kontrollerat.
Balder arbetar I6pande med att identifiera och
minska de risker som kan paverka verksamheten.
Ré&tt hanterade kan risker medféra mojligheter och
vara véardeskapande.

Balder har under aret ocksa p&borjat en utvarde-
ring av risker och méjligheter som kan uppsta som
en foljd av klimatférandringar. | denna utvardering
har ocksé en forsta analys av organisationens mot-
standskraft gjorts. Detta arbete kommer framover
att kompletteras av fordjupade analyser, inklusive
scenarioanalyser for att tydliggora vilka effekter
klimatférandringar kan fa pa bolaget och verk-
samheten.

For att utvardera risker och méjligheter kopplade
till klimatférandringar foljer Balder rekommenda-
tionerna i Taskforce on Climate-related Financial
Disclosures (TCFD), och arbetar for att implementera
rekommendationerna inom de omraden som ingar:
« Styrning
« Strategi
» Riskhantering
+ Mal och métetal

Styrning och strategi

Styrning av riskprocessen gors pa évergripande
nivé av styrelsen och péa operativ niva av VD, ledning
och évriga medarbetare.

Héllbarhetsfunktionen (inklusive energiansvariga)
ar ansvarig for att identifiera och bedéma klimat-
relaterade risker och méjligheter samt férslag pa
atgarder for att hantera dessa (exempelvis energief-
fektiviseringsatgéarder). Detta gors i samverkan med
finansfunktionen och ansvariga for fastighetsut-
veckling och forvaltning.

Styrelsen avhandlar klimatrelaterade fragor minst
en gang per ar, samt om nagot séarskilt intraffar som
kraver hantering utéver dessa tillféllen. Infér dessa

HALLBARHET
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Styrning

Strategi

Riskanalys

Maloch
mitetal®

*Méal och matetal finns inte framtagna.

moten far styrelsen rapport fran hallbarhetsansvarig/VD
kring klimatrelaterade fragor och andra héllbarhetsfragor.

Hantering avrisker

Vid nybyggnation hanteras risker for exempelvis éver-
svamningar redan i planprocessen, dar kommuner och
lansstyrelser ar involverade och stéller hdga krav péa utred-
ningar och konsekvensanalyser. For befintliga fastigheter
behover analyser goras utifran exempelvis geografiskt
lage, typ av fastighet, byggnadsar etc. Vid analys av risker
delas de upp i kort, medel och lang sikt, vilket i Balders
analys motsvarar 5, 25 respektive 50 &r.

Fortsattarbete
Balder kommer att fortsatta arbetet med risker och majlig-
heter i enlighet med TCFD:s rekommendationer. Detta
innebéar framforallt fortsatt arbete med att identifiera mal
och matetal, samt fordjupad analys av risker med hjélp av
sé kallade scenarioanalyser. Malsattningen ar att ocksa
kunna utvéardera de ekonomiska konsekvenser som olika
scenarier och risker kan komma att ge upphov till.

For mer information om risker och mojligheter, se
sidorna 42-45.
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| det arbete som hittills gjorts enligt TCFD:s rekommendationer har féljande

risker och méjligheter identifierats:

Risker

. Okade energikostnader exempelvis
som resultat av 6kade utslapps-
begransningar.

+ Myndighetsbeslut, exempelvis
okade skatter och 6kade krav pa
omstéllning.

. Okade fastighetskostnader, exem-
pelvis for att anpassa fastigheter
efter hardare regelverk kring energi-
slag och utslapp samt for att byta ut
gammal teknik.

- Okade foérsakringskostnader for
fastigheter i riskzoner.

Majligheter
+ Mindre energianvéndning i mer
effektiva byggnader.

« Okad anvandning av energikallor
med lagre utslapp.

Okade krav pa rapportering av
utslapp.

Okade kostnader for att byta ut
fossila branslen i driftsbilar.

Osakerhet kring marknadsutveck-
ling och 6kade krav eller forandrade
preferenser fran kunder.

Fysiska effekter pa fastigheter, t ex
6versvamningar, hojning av havs-
nivaer, varmebdljor och annat
extremt vader.

Okad produktion av egen férnybar
energi, exempelvis solceller.

Mer effektiva transporter.

Okad &tervinning.

BAL
DER
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OMRAPPORTEN

Balder har uppréttat en héllbarhetsrapport for kon-
cernen i enhetlighet med ARL 6 kap. Hallbarhetsrap-
porten finns inkluderad i detta dokument som aven
innehaller bolagets lagstadgade arsredovisning for
2020. Hallbarhetsrapporten utgor ocksa bolagets
Communication on Progress, dvs den arliga rappor-
teringen till FN:s Global Compact. Viasentliga fragor Arlig revidering av vasentlighetsanalys, samt I6pande intressentdialoger. 24-25, 96-97
Héllbarhetsrapporten bestar av sidorna 23-28,
42-45 samt 96-102. Var specifika omraden i den lag-

Omradei ARL UNGC princip Exempel pa Balders arbete Sidhanvisning

. . . R Miljo 7,8,9 Strukturerat arbete fér att minimera anvandning av energi, vatten och 25-27,100
stadgade héllbarhetsrapporten aterfinns framgéar av kemikalier, minska utslapp fran transporter samt minimera avfall.
tabellen nedan, och dér finns dven referens till princi-

erna i FN:s Global Compact. Revisorns yttrande .
P P o Y Sociala forhallanden Insatser for att skapa levande och trygga omraden och stadsdelar dar 25-27,100
avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten hyresgaster och andra trivs och stannar kvar.
aterfinns pa sidan 105.
Balders héllbarhetsrapport féljer det finansiella ; .
Personal 3,4,5,6 Attrahera och behélla kompetenta medarbetare och fortsatta att 28,99

rékenskapsaret och publiceras arligen. Den férra utveckla dessa. Motverka alla former av diskriminering, tvangsarbete
rapporten publicerades i mars 2020. | arets rapport och liknande.

har nyckeltal uppdaterats till att ocksd omfatta fastig-
heterna i Danmark och Finland (det senare i form av

N s m e Manskliga rattigheter 1,2 Fortsatt arbete for 6kad mangfald bade internt och externt, utveckling 25-28, 99-100
Balders dotterbolag SATO Oyj). For jamférbarhet har av omraden och stadsdelar samt en réttvis uthyrningsprocess.
aven tidigare ars nyckeltal uppdaterats. | évrigt har
Inga vasentlliga‘forandr'lngar skett i \{erksamhetsn Anti-korruption 10 Fortsatt utbildning i uppférandekod och policys, samt uppféljning av 28,99-100
under redovisningsperioden. Detta &r Balders fjarde leverantérer och samarbetspartners.
hallbarhetsrapport och den ar upprattad i enlighet
med GRI Standards Core. Rapporten har inte gran- . L . . . .
N Affirsmodell Processerna for forvaltning, fastighetsutveckling och transaktion 1,14-15
skats av tredje part. forfinas kontinuerligt, for att ytterligare skapa varde for bolagets
intressenter.
Policys och uppféljning Interna utbildningar i uppférandekod och Gvriga policys. Visselblasar- 28, 45,99

funktion for rapportering av eventuella 6vertradelser.

Risker Kontinuerlig analys av risker och handlingsplaner for hantering av dessa. 42-45,101
Balder har identifierat risker inom omradena miljo, sociala férhallanden
och personal samt etik och korruption. Utveckling och analys har ocksa
pabdrijats i enlighet med TCFD.
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GRI102: General Disclosures 2016

Organisationsprofil

GRI102: General Disclosures 2016

Redovisningspraxis

1021 Organisationens namn 2,38

102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter 2,11-16
och tjanster

102-3 Lokalisering av huvudkontor 125

102-4 Lokalisering av verksamheter 30

102-5 Agare och legal form 8,38

102-6 Marknader 13-15

102-7 Organisationens storlek 9

102-8 Information om anstallda 28,58-59,

98

102-9 Leverantorskedja 97, 99-100

102-10 Betydande férédndringar i organisationen 102
och leverantérskedjan

102-1 Forsiktighetsprincipen 100

10212 Externa initiativ som organisationen stodjer 25

102-13 Medlemskap i organisationer Samverkan och medlemskap sker

i forekommande fall lokalt

Strategi

102-14 Uttalande fran hogsta beslutsfattare 3-4,87

Etik och integritet

102-16 Vérderingar, principer, standarder 99-101
och uppférandekod

Styrning

102-18 Struktur for styrning 99-101

Intressentengagemang

102-40 Lista 6ver intressenter 96

102-41 Kollektivavtal 99

102-42 Identifiering och urval av intressenter 96

102-43 Intressentdialog 96

102-44 Viktiga fragor for intressenter 96

102-45 Enheter som ingér i koncernredovisningen 100

102-46 Definition av rapportinnehall 96-97, 100,
och avgrénsningar 102

102-47 Lista 6ver vasentliga &mnen 96-97

102-48 Andringar i information fran tidigare rapporter 100, 102
inklusive orsak

102-49 Forandringar i rapporteringen 100,102

102-50 Rapporteringsperiod 102

102-51 Datum for den senaste rapporten 102

102-52 Rapporteringscykel 102

102-53 Kontaktpunkt géllande frdgor om rapporten Camilla Holten, héllbarhetsansvarig

102-54 Rapportering i enlighet med GRI Standards 102

102-55 GRI-index 103-104

102-56 Extern granskning 102

GRI200: Economic standards

Ekonomiskt resultat

GRI 103: Management approach 2016

103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga &mnet, dess 99-101
avgransningar och styrning

GRI 201: Economic performance 2016

2011 Direkt ekonomiskt varde genererat och distribuerat 46-53

Egen upplysning  Nojda kunder 18

Anti-korruption

GRI 103: Management approach 2016

103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga &mnet, dess 99-101
avgransningar och styrning

GRI 205: Anti-corruption 2016

205-2 Kommunikation och utbildning géllande 28,99
anti-korruption policys och rutiner

205-3 Bekraftade fall av korruption samt vidtagna atgarder 98
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GRI 300: Environmental standards

GRI 400 Social standards

Energi Utbildning
GRI 103: Management approach 2016 GRI 103: Management approach 2016
103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga &mnet, 99-101 103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga &mnet, 99-101
dess avgransningar och styrning dess avgransningar och styrning
GRI 302: Energy 2016 GRI 404: Training and education 2016
302-1 Energiférbrukning inom organisationen 98 404-3 Andel anstéllda med regelbundna 28
CRE1 Byggnaders energiintensitet 98 utvecklingssamtal
Vatten Mangfald och jamlikhet
GRI 103: Management approach 2016 GRI 103: Management approach 2016
103-1-103-3 Beskrivning av det vésentliga amnet, 99-101 103-1-108-3 Beskrivning av det vésentliga amnet, 99-101
dess avgréansningar och styrning dess avgrénsningar och styrning
CRE2 Byggnaders vattenintensitet 98 GRI 405: Diversity and equal opportunity 2016
405-1 Mangfald i styrande organ och bland anstéllda 94-95, 98
Utslapp
GRI 103: Management approach 2016 Icke-diskriminiering
103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga amnet, 99-101 GRI 103: Management approach 2016
dess avgransningar och styrning 103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga &mnet, 99-101
GRI 305: Emissions 2016 dess avgransningar och styrning
305-1 Direkta utsldpp av vaxthusgaser 98 GRI 406: Non-discrimination 2016
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 98 406-1 Incidenter av diskriminering samt vidtagna atgarder 98
Miljomassig efterlevnad Socioekonomisk efterlevnad
GRI103: Management approach 2016 GRI103: Management approach 2016
103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga &mnet, 99-101 103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga &mnet, dess 99-101
dess avgransningar och styrning avgrénsningar och styrning
GRI 307: Environmental compliance GRI 419: Socioeconomic compliance 2016
307-1 Bristande efterlevnad av miljélagstiftning 100 419-1 Bristande efterlevnad av lagar och regler 99

och regler

inom socialt och ekonomiskt omrade
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REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsfordelning ning av hallbarhetsrapporten har en annan inrikt- | ] E !!m
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhets- ning och en vésentligt mindre omfattning jamfort

rapporten fér ar 2020 pé sidorna 23-28, 42-45 samt med den inriktning och omfattning som en revision

96-102 och for att den ar upprattad i enlighet med enligt International Standards on Auditing och god kil
arsredovisningslagen. revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna gransk- it

ning ger oss tillracklig grund fér vart uttalande.
Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs uttalande Uttalande
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade En héllbarhetsrapport har upprattats.
hallbarhetsrapporten. Detta innebér att var gransk-

Goteborg den 19 mars 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

PROJEKT FIXFABRIKEN, GOTEBORG
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FASTIGHETSFORTECKNING
Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ . Taxerings-

Kommun beteckning Adress Vardear kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt  viarde, Mkr

REGION HELSINGFORS
Finland Espoo Jousenpuistonkatu 2 2019 Handel 1266 1266
Finland Helsinki Fredrikinkatu 47 1955 Kontor 3669 3669
Finland Sipoo Gneissikaari 13 2019 Bostad 380 380
Finland Sipoo Graniittitie 8 2020 Bostad 279 279
Finland Jarvenpaa Harava 1 2018 Bostad 14 14
Finland Vantaa Haravakuja 10 2018 Bostad 27 27
Finland Klaukkala Isoseppéla 14 1966 Handel 3008 3008
Finland Vantaa Jaspiskuja 6 B 2019 Bostad 61 61
Finland Vantaa Jaspiskuja 6 C 2018 Bostad 67 67
Finland Vantaa Jokiniemenkuja 7 2020 Bostad 81 81
Finland Kerava Juurakkokatu 56 2017 Bostad 384 384
Finland Vantaa Kaivokselantie 2020 Ovrigt
Finland Vantaa Kaivokselantie 5 C 2018 Bostad 122 122
Finland Vantaa Kaivokselantie 5 L 2019 Bostad 2422 2422
Finland Vantaa Kaivokselantie 5 N-M 2019 Bostad 298 298
Finland Espoo Kavallinmaki 13 2019 Bostad 423 423
Finland Vantaa Keimolankaarre 1B 2020 Bostad 706 706
Finland Vantaa Keimolankaarre 3 2019 Bostad 2153 2153
Finland Vantaa Keltasafiirinpolku 3 C-E 2019 Bostad 2797 2797
Finland Vantaa Keltasafiirinpolku 3 F-H 2019 Bostad 748 748
Finland Vantaa Keltavuokontie 4 2016 Bostad 118 118
Finland Vantaa Kilterinrinne 3 B 2020 Bostad 23 23
Finland Vantaa Kilterinrinne 3 A 2020 Bostad 50 50
Finland Espoo Klippinkitie 7 2018 Bostad 901 901
Finland Vantaa Korsontie 14 2019 Bostad 400 400
Finland Vantaa Kulorastaantie 3 2019 Bostad 390 390
Finland Vantaa Kvartsijuonenkuja 1 2019 Bostad 7 7
Finland Helsinki Kyytimiehenkatu 1 2018 Bostad 495 495
Finland Helsinki Laurinniityntie 17 2016 Bostad 353 353
Finland Vantaa Lincolninaukio 1 2019 Bostad 2515 2515
Finland Espoo Linjaloistonkatu 3 2019 Bostad 297 297
Finland Vantaa Lipstikkakuja 1 2020 Bostad 113 13
Finland Vantaa Lipstikkakuja 1A 2019 Bostad 147 147
Finland Vantaa Lipstikkakuja 1B 2020 Bostad 105 105
Finland Vantaa Lipstikkakuja 8 2018 Bostad 18 18
Finland Helsinki Léntinen Brahenkatu 2 1961 Hotell 3979 3979
Finland Vantaa Maamiehentie 15 2017 Bostad 172 172

Forvarv under 2020
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ . Taxerings-
Kommun beteckning Adress Virdear kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt  varde, Mkr
Finland Vantaa Martinlaaksonpolku 6 2019 Bostad 779 779
Finland Vantaa Martinpolku 10 2019 Bostad 33 33
Finland Kerava Niinikankaantie 9 2019 Bostad 1160 1160
Finland Vantaa Ohratie 2018 Bostad 1694 1694
Finland Espoo Paapuuri 4 2019 Bostad 203 203
Finland Vantaa Peltolantie 30 2018 Bostad 15 15
Finland Nurmijarvi Pikimetsantie 11 2018 Bostad 50 50
Finland Espoo Pikkunevantie 5 2018 Bostad 156 156
Finland Helsinki Radiokuja 4 2019 Bostad 18 18
Finland Vantaa Rajakylantie 34 2013 Bostad 320 320
Finland Vantaa Rajatie 39 2019 Bostad 140 140
Finland Espoo Reviisorinkatu 10 2019 Bostad 847 847
Finland Nurmijarvi Ropakkotie 6 A 2018 Bostad 168 168
Finland Nurmijarvi Ropakkotie 6 B 2018 Bostad 2122 2122
Finland Nurmijarvi Ropakkotie 8 D 2018 Bostad 13 13
Finland Nurmijarvi Ropakkotie 8 E 2018 Bostad 1099 1099
Finland Vantaa Rubiinikeha 4 A 2020 Bostad 94 94
Finland Vantaa Rubiinikeha 4 B 2020 Bostad 134 134
Finland Espoo Runoratsunkatu 3 2019 Bostad 252 252
Finland Kirkkonummi Rydmanintie 7 A 2020 Bostad 80 80
Finland Kirkkonummi Rydmantintie 7 2020 Bostad vl il
Finland Vantaa Safiirikuja 8 2019 Bostad 465 465
Finland Vantaa Sinikuja 3 2015 Bostad 336 336
Finland Espoo Sotilastorpantie 1 2014 Bostad 500 500
Finland Vantaa Spinellikuja 2 2020 Ovrigt
Finland Vantaa Spinellikuja 5 A 2019 Bostad 92 92
Finland Vantaa Spinellikuja 5 B 2018 Bostad 68 68
Finland Vantaa Spinellikuja 5 C 2019 Bostad 69 69
Finland Vantaa Spinellikuja 5 D 2019 Bostad 124 124
Finland Vantaa Spinellikuja 9 2019 Bostad 69 69
Finland Helsinki Sulhasenkuja 3 2005 Hotell 9734 9734
Finland Espoo Suviniitynkatu 4 2018 Bostad 579 579
Finland Porvoo Tarkmansintie 11 2018 Bostad 2772 2772
Finland Kirkkonummi Tarutie 19 2019 Bostad 1951 1951
Finland Sipoo Tasbyntie 11 2018 Bostad 2224 2224
Finland Sipoo Tasbyntie 18 2018 Bostad 1448 1448
Finland Vanda Tikkurilantie 123 2010 Handel 13102 13102
Finland Nurmijarvi Tilkankuja 3 B 2020 Bostad 134 134
Finland Kirkkonummi Tolsankuja 5 2017 Bostad 1040 1040
Finland Vantaa Topaasipolku 2 2020 Bostad 62 62
Finland Nurmijarvi Tornitie 4-6 2018 Bostad 1938 1938
Finland Espoo Tyrskyvuori 4 2007 Bostad 630 630

Forvarv under 2020
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ . Taxerings-

Kommun beteckning Adress Virdear kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt  varde, Mkr
Finland Espoo Tyyrpuuri 2 2019 Bostad 249 249
Finland Vantaa Valtimotie 3 A 2018 Bostad 73 73
Finland Vantaa Valtimotie 3 B 2018 Bostad 294 294
Finland Vantaa Varikkokaarre 4 2019 Bostad 642 642
Finland Kirkkonummi Vernerintie 12 2018 Bostad 1327 1327
Finland Kirkkonummi Vernerintie 6 2019 Bostad 1320 1320
Finland Kirkkonummi Vernerintie 8 2019 Bostad 1266 1266
Finland SATO Oyj , flera fastigheter Bostad 1066 844 1066 844

Totalt Region Helsingfors 17376 13713 1113882 1144 971

REGION STOCKHOLM
Botkyrka Freja 2 Balders vdg 10 1973 Bostad Ja 7060 220 7280 68
Botkyrka Freja 3 Balders vag 1 1973 Bostad Ja 7167 220 7387 65
Botkyrka Hallunda 4:11 Iduns vag 1-16 Ovrigt Ja
Botkyrka Hallunda 4:9 Balders vdag 1-16 Ovrigt Ja
Botkyrka Idun 2 Iduns vag 10 1972 Bostad Ja 35 7060 256 7351 66
Botkyrka Idun 3 Iduns vag 1 1972 Bostad Ja 255 7060 7315 67
Haninge Ribby 1:531 Ribby Allé 86 B 2015 Bostad 3140 3140 39
Huddinge Bjorkgarden 6 Vérby Allé 32 1973 Bostad 14 926 14 926 154
Huddinge Backgarden 8 Varby Centrum 1974 Ovrigt Ja 2719 2550 381 2238 7888 43
Huddinge Krongarden 7 Krongardsvagen 1 1973 Bostad 42 045 42 045 420
Huddinge Vinkeln 7 Geometrivdgen 1994 Handel 5391 5391 80
Jarfalla Saby 3:29 Korpralsvagen 10 2008 Bostad 10 622 5344 8 5984 105
Karlskoga Fordonet 1 Tibastvagen 10 1975 Handel Ja 1660 1660 6
Lidingd Fjallraven 1 Karins Allé 3-7, Vesslevdgen 3 1963/1999 Bostad 100 4 348 2561 7009
Linkoéping Palmen 3 Gamla Tanneforsvéagen 51 2002 Hotell 11086 11086 155
Nacka Sicklaén 354:1 Ektorpsvagen 2 1979 Kontor 6058 3871 1279 5726 1385 303 18 622 78
Nacka Sicklaén 363:2 Varmdovagen 84 1986 Hotell 2392 35 8 365 10792 142
Nacka Alta 9:130 Altavégen 170 1992 Handel 960 880 1840 24
Norrtélje Flygspanaren 8 Stockholmsvagen 39 1959 Handel 1884 1884 9
Nynashamn Loket5 & 6 Nickstabadsvéagen 14 A 2015 Bostad 6394 6394 103
Nynéshamn Muskéten 1 Bjorn Barkmans vag 1 1968 Bostad 206 65 22494 1208 23973 203
Sollentuna Ritmallen 2 Kung Hans Vag 10 1981/1993  Bostad 298 1721 7844 1148 1non 121
Solna Banken 14 Hotellgatan 11 1965 Hotell 93 1444 11537 181
Solna Puman1 Bangatan 21 1972 Hotell 340 145 1664 2149 23
Stockholm Alptanés 1 Haukadalsgatan 3 1981 Handel Ja 2222 10 409 859 13 490 79
Stockholm Doggen 1 Vinthundsvégen 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 10 459 354
Stockholm Fiskaren Storre 3 Gotgatan 21 1929 Bostad 235 993 1375 2603 80
Stockholm Granen 21 Floragatan 13 1972 Kontor 4304 4304 145
Stockholm Gota Ark 18 Gota Ark 100 1985 Kontor Ja 17761 320 876 559 19 516 529

Forvarv under 2020
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ . Taxerings-
Kommun beteckning Adress Virdear kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt  varde, Mkr
Stockholm Havsfrun 26 Artillerigatan 42 1929 Kontor 3267 252 3519 13
Stockholm Holar 3 Skalholtsgatan 10 1985 Ovrigt Ja 6135 1072 7207 74
Stockholm Islandet 4 Adolf Fredriks Kyrkogata 13 1908 Kontor 1845 245 125 2215 73
Stockholm Jarnplaten 23 Kungsgatan 37 1937 Kontor 5225 440 17 148 2049 8033 484
Stockholm Katthavet 8 Néckstromsgatan 8 1863 Ovrigt 8022 8 022 313
Stockholm Kilaberg 1 Kilabergsvagen 1975 Kontor Ja 7893 5009 12902
Stockholm Kungsbacken 8 Drottninggatan 108 1929 Kontor 1787 547 67 25 2426 74
Stockholm Kvasten 8 Master Samuelsgatan 10 1929 Kontor 1336 614 81 10 2041 219
Stockholm Lindansaren 23 Flaggstang, Hollandargatan 22 1929 Kontor 7120 863 603 293 8879 267
Stockholm Luftspringaren 10 Saltmatargatan 10 1931 Kontor 498 18 516
Stockholm Luftspringaren 16 Saltméatargatan 19 A 1929 Kontor 615 372 80 613 794 2474 61
Stockholm Larftet 2 Brommaplan 407 194 Bostad Ja 204 530 143 895 1772 33
Stockholm Magneten 32 Voltavagen 13 1982 Kontor 6539 450 318 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 16 423 16 423
Stockholm Murmastaren 7 Hantverkargatan 31 1929 Kontor 2448 462 84 83 3077 105
Stockholm Murmastaren 9 Hantverkargatan 21 1929 Bostad 1419 756 6 2444 4625 135
Stockholm Prastgardséngen 3 Gotalandsvagen 218 1986 Kontor Ja 5405 847 39 6291 65
Stockholm Silket 2 Brommabégen 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 Hotell 2143 3033 210 8550 13936 439
Stockholm Snoflingan 3 Drottningsholmsvéagen 59 2009 Hotell 22000 22 000 489
Stockholm Spelbomskan 14 Gyldéngatan 6, Sandasgatan 2 1939 Ovrigt 147 2553 2700
Stockholm Sparvagnen 4 Birger Jarlsgatan 57 1995 Kontor 18 933 3084 962 191 23170 999
Stockholm Tre Vapen 7 Valhallavagen 185 2004 Ovrigt 2390 333 9018 1n7M
Stockholm Traden 1 Brommaplan 418-420 194 Handel Ja 555 Al 537 1133 22
Stockholm Varmvattnet 3 Esbogatan 8 1977 Handel Ja 15000 18 009 33009 215
Stockholm Vattenkraften 1 Solkraftsvagen 13 1989 Kontor Ja 6576 734 25 3689 4 11028 46
Stockholm Vilunda 6:48 Hotellvdgen 1 1986 Hotell 6955 6 955 63
Stockholm Arstaing 4 Fredsborgsgatan 24 1966 Kontor Ja 1547 84 4182 3 5816 57
Stockholm Arstaing 6 Fredsborgsgatan 24 2015 Kontor Ja 16 388 815 849 7 18 059 460
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 149
Sundbyberg Kasernen 1 Kasernvagen 1 1940 Ovrigt 1546 4 1550
Sundbyberg Kasernen 2 Kasernvdagen 5 1940 Ovrigt 1594 1594
Sundbyberg Kasernen 3 Kasernvdgen 3 1940 Ovrigt 1551 1551
Sundbyberg Kvartermastaren 1 Rissne torg 1 1984 Handel 470 1657 87 1916 6 4136
Sundbyberg Maden 4 Madenvéagen 7 1988 Handel Ja 4314 6 357 466 1137 10
Sundbyberg Muraren 9 Jarnvagsgatan 30 2002 Bostad 4037 19 3166 1069 8291 142
Sundbyberg Terrangloparen 11 Hallonbergsplan 1 1984 Kontor 7 475 5845 2738 3810 4871 24739 155

Forvarv under 2020
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ . Taxerings-
Kommun beteckning Adress Virdear kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt  varde, Mkr
Sodertalje Gravmaskinen 23 Morabergsvagen 1 1973 Handel 2391 2391 4
Sodertilje Yxan 8 Téppgatan 15 1975 Hotell 14115 14115 102
Uppsala Berthaga 53:1 Naturstensvagen 101 2007 Bostad 3814 3814 60
Uppsala Danmarks-Séby 11:1 Kumlagatan 12 2012 Handel 20727 712 21439 191
Uppsala Dragarbrunn 16:4 Dragarbrunns torg 18 1962 Hotell 680 51 5259 5990 m
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 9411 Stalgatan 101 1988 Bostad 5274 39 5313 83
Uppsala Arsta 95:1 Stalgatan 35 2005 Bostad 4125 8 4133 62
Orebro Stjarnregnet 1 Otto E Andersens gata 1 1979 Handel Ja 4341 434 30
Totalt Region Stockholm 189 971 108976 27508 62195 116 621 157178 36094 698543 9749
REGION GOTEBORG
Ale Nédinge 38:14 Ale Torg 10 2007 Handel 3920 10 032 30 13982 94
Ale Surte 1:245 Goteborgsvagen 64 B 1967 Bostad 215 337 1216 90 1858 17
Ale Surte 1:293 Goteborgsvagen 93 A 1946 Bostad 424 356 780
Ale Surte 1:294 Brattasstigen 6 1992 Bostad 455 330 785
Ale Surte 4:119 Goteborgsvagen 64 1987 Handel 808 1440 277 462 14 3101 19
Alingsas Bagaren 14 Hantverksgatan 2 1991 Bostad 556 556 8
Alingséas Bagaren 2 Hantverksgatan 4 1992 Bostad 424 9 433 6
Alingsas Bjorkhagen 1 Bjorkhagegatan 2 A 2008 Bostad 3212 3212 60
Alingsas Bolltorp 4:13 Bolltorp 2003 Bostad 14166 14166 249
Alingsas Dryckeshornet 1 Bankgatan 1 19N Hotell 219 5362 5581 36
Alingsas Safiren1 Safirgatan 6 A 1993 Bostad 4342 4342 64
Alingsas Skyffeln 2 Aleforsvagen 9 1973 Kontor 210 5716 5926 18
Alingsas Smedjan 3 Malmgatan 6 A 1953 Handel 2807 15 2822 7
Borés Bulten 1 Verkstadsgatan 3 1901 Handel 1815 1815 6
Boras Plutonen 1 Pickesjovagen 2 20m Handel 40 12 318 762 13120 66
Boréas Vattnet 4 Elementgatan 8 2018 Handel 7716 7716 41
Boras Vindtyget 6 Odegardsgatan 2 A 2012 Handel 3350 3350 21
Goteborg Askim 243:20 Askims Torg 1972 Kontor 1803 638 553 1385 4379 29
Goteborg Backa 169:2 Sodra Deltavagen 3 B 1994 Handel 3615 3615 47
Goteborg Backa 169:3 Sodra Deltavagen 3 A 2006 Handel 1975 1975 45
Goteborg Backa 171:3 Backavédgen 1 1955 Handel 4334 4334 53
Goteborg Backa 171:4 Backavagen 3 1990 Kontor 4932 2930 308 8170 108
Goteborg Backa 21:14 Exportgatan 47 B 1989 Ovrigt 608 1784 108 2500 13
Goteborg Bagaregarden 5:8 Kungalvsgatan 6 A 1929 Bostad 584 584 16
Goteborg Bagaregarden 5:9 Kungélvsgatan 6 A 1929 Bostad 588 588 16
Goteborg Bergsjon 34:1 Atmosfargatan 1 1970 Bostad 115 281 22 336 22732 204
Goteborg Bergsjon 9:6 Kosmosgatan 1 1967 Bostad 77 162 399 43993 3482 48 113 397
Goteborg Biskopsgarden 7:1 Langstromsgatan 26 1967 Bostad Ja 388 15278 15666 136
Goteborg Biskopsgarden 7:2 Langstrémsgatan 14 C 1967 Bostad Ja 145 153 13 855 14153 126
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Goteborg Biskopsgarden 7:3 Langstromsgatan 10 A 1968 Bostad Ja 161 13988 14149 122
Goteborg Bramaregéarden 72:4 Hisingsgatan 28 1959 Kontor Ja 2 495 889 42 20 3446 29
Goteborg Bur 134:1 Oxholmsgatan 28 1989 Bostad Ja 302 302
Goteborg B6 93:2 Sofierogatan 1 1940 Kontor 8304 472 316 9092 19
Goteborg Gamlestaden 25:11 Marieholmsgatan 4 1990 Kontor Ja 3809 178 70 4057 28
Goteborg Gamlestaden 26:13 Vassgatan 3 1988 Kontor Ja 3803 6363 3991 14157 64
Goteborg Gullbergsvass 11:2 Gullbergs Strandgata 40 1977 Ovrigt Ja 5865 5865 27
Goteborg Garda 15:1 Fabriksgatan 7 1929 Kontor 7144 207 487 7838 194
Goteborg Garda 15:1 (15:12) Drakegatan 2 1937 Bostad 1583 87 6717 8387 237
Goteborg 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 754 271
Goteborg Hogsbo 1:1 J A Wettergrensgata 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 2008 Handel 1698 31250 274 94 33316 451
Goteborg Hogsbo 36:2 Norra Ldngebergsgatan 2 1974 Handel 5597 456 6 053 46
Goteborg Hogsbo 36:8 Hulda Mellgrensgata 11 1992 Handel 2448 2448 33
Goteborg Hogsbo 38:17 Sisj6 Kullegata 5 1986 Kontor 1680 26 1706 15
Goteborg Hogsbo 38:20 Sisjo Kullegata 6 1989 Kontor 2 010 780 2790 22
Goteborg Hogsbo 38:8 Sisj6 Kullegata 8 1990 Kontor 5409 1340 6749 62
Goteborg Inom Vallgraven 1:13 Drottninggatan 62 1986 Hotell 26 656 26 656 460
Goteborg Inom Vallgraven 14:1 S6dra Hamngatan 2 1907 Ovrigt 1732 3129 4861 14
Goteborg Inom Vallgraven 15:3 Drottninggatan 30 1980 Kontor 3847 379 169 4395 124
Goteborg Inom Vallgraven 16:21 Drottninggatan 10 1882 Kontor 2370 352 86 200 3008 91
Goteborg Inom Vallgraven 19:4 Drottninggatan 31 1929 Kontor 859 236 1095 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 20:8 Ostra Hamngatan 37 1993 Kontor 587 514 6 1107 40
Goteborg Inom Vallgraven 22:6 Kungsgatan 41 1869 Kontor 405 468 873 43
Goteborg Inom Vallgraven 33:7 Magasinsgatan 26 1929 Kontor 2189 926 21 258 387 3781 82
Goteborg Inom Vallgraven 36:4 Kaserntorget 11 A 1912 Kontor 3154 10 9494 3840 16 498
Goteborg 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 4:5 Bastionsplatsen 2 2019 Kontor 2260 770 55 500 3585
Goteborg Inom Vallgraven 54:10 Lilla Torget 3 1929 Kontor 700 175 875 16
Goteborg Inom Vallgraven 54:9 Lilla Torget 4 1929 Kontor 757 8 765 18
Goteborg Inom Vallgraven 58:6 Kungsgatan 34 1989 Kontor 2816 328 10 1374 4528 159
Goteborg Inom Vallgraven 8:1 Kyrkogatan 29-31 1850 Handel 1526 1668 5 3199 137
Goteborg Inom Vallgraven 8:14 Kungsgatan 54 1929 Kontor 1318 1606 2924 16
Goteborg Inom Vallgraven 8:19 Kungsgatan 56 1962 Kontor 801 509 1310 66
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Goteborg Inom Vallgraven 8:20 Kyrkogatan 33 1940 Handel 803 803 21
Goteborg Jarnbrott 145:6 Svangrumsgatan 45 1963 Bostad Ja 3899 8 3907 82
Goteborg Kobbegarden 6:169 Datavéagen 18 1980 Kontor 1608 1608 7
Goteborg Kobbegarden 6:170 Datavégen 16 1985 Kontor 1574 1574 8
Goteborg Kobbegarden 6:259 Datavéagen 41 Kontor 3
Goteborg Kobbegarden 6:261 Datavéagen 37 1976/1981 Kontor 2896 386 5670 8952 52
Goteborg Kobbegarden 6:56 Datavéagen 12 B 1981 Kontor 1530 1353 2883 16
Goteborg Kobbegarden 6:725 Datavdagen12 A 1988 Kontor 3268 3268 36
Goteborg Kvillebécken 16:10 Fargfabriksgatan 7 1965 Ovrigt 100 1876 527 985 3488 8
Goteborg Kvillebacken 16:11 Gamla Bjorlandavagen 2 1966 Kontor 3152 854 217 4316 8539 43
Goteborg Kvillebéacken 61:5 Angpannegatan 1 1945 Kontor 1505 1505 2
Goteborg Kvillebéacken 61:8 Turbingatan 1 1901 Kontor 2 059 2059 12
Goteborg Kalltorp 36:7 Solrosgatan 13 A 1935 Bostad 769 105 874 20
Goteborg Kalltorp 39:1 Rastensgatan 2 A 1936 Bostad 791 791 20
Goteborg Kérra 32:22 Tagenevagen 26 1980 Handel Ja 2800 2800 20
Goteborg Kéarra 73:1-2 Tagenevagen 17 A 1971 Handel 192 4160 220 4572 28
Goteborg Kérra 95:3 Orrekulla Industrigata 14 1990 Handel 7080 129 7209 56
Goteborg Lindholmen 29:1 Theres Svenssons Gata 15 2002 Kontor 11297 475 86 31 11889 301
Goteborg Lindholmen 39:2 Lindholmspiren 4 2013 Hotell 13299 13299 299
Goteborg Lorensberg 45:20 Kungsportsavenyen 6-8 1971 Hotell 1357 2305 3662 136
Goteborg Lorensberg 46:1 Kungsportsavenyen 3 1929 Handel 737 1831 42 316 2926 66
Goteborg Lorensberg 46:10 Kungsportsavenyen 17 1944 Kontor 1053 572 1625 48
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 24884 851
Goteborg Lorensberg 55:4 Sodravagen 27 1968 Kontor 120 3308 3428
Goteborg Lorensberg 55:8 Lorensbergsgatan 16 1968 Kontor 24
Goteborg Lunden 45:2 Platagatan 3 A 1986 Bostad 625 625 16
Goteborg Masthugget 11:13 Andra Langgatan 29 1970 Kontor 17 632 2840 945 2046 7706 1445 32614 546
Goteborg Nordstaden 10:15 Képmansgatan 27 1929 Kontor 1031 590 36 812 2469 99
Goteborg Nordstaden 10:16 & 10:17 Képmansgatan 29 2008 Hotell 13 7753 7866 193
Goteborg Olskroken 10:5 Olskroksgatan 30 1985 Kontor 1920 81 2532 4533
Goteborg Olskroken 25:11 Falkgatan 7 1932 Ovrigt 1969 292 2261
Goteborg Rud 8:10 Munspelsgatan 10 1962 Bostad 255 614 43 673 988 45530 729
Goteborg Rud 8:12 Lergoksgatan 2 AA 2019 Ovrigt 2790 2790 62
Goteborg Rud 8:22 Munspelsgatan 18 2019 Ovrigt 9
Goteborg Sannegarden 25:1 Saterigatan 20 1971 Kontor 3482 192 3674 24
Goteborg Sannegarden 28:5 Sjoporten 1 1945 Hotell 69 307 1161 1537 17
Goteborg Stampen 7:12 Burggrevegatan 25 1901 Hotell 3533 3533 86
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Goteborg Tingstadsvassen 3:6 Krokegardsgatan 3 1944 Handel 128 3426 100 6 3660 77
Goteborg Tingstadsvassen 3:7 Krokegérdsgatan 7 1987 Handel 5243 5243 16
Goteborg Tingstadsvassen 3:8 Krokegardsgatan 5 1991 Handel 4 865 4865 126
Goteborg Tingstadsvassen 4:3 Krokegéardsgatan 1 1986 Handel 502 3268 15 3785 85
Goteborg Torslanda 153:1 Mossfyndsgatan 15 1989 Bostad Ja 362 362
Goteborg Torslanda 155:3 Mossfyndsgatan 10 1989 Bostad Ja 300 300
Goteborg Torslanda 95:1 Torslanda Torg 2 1973 Handel 231 4578 26 871 968 6674 51
Goteborg Uggledal 408:1 Uggledalsvagen 13 2010 Kontor 3200 3200 23
Goteborg Utby 39:11 Vastra Tvéarskedet 3 1990 Bostad 16 351 467
Jonkoéping Visionen 4 Bataljonsgatan 14 2016 Handel 22 448 385 22833 166
Kungsbacka Bolsheden 1:18 Bolshedens Industrivdag 35 2006 Kontor 2718 1745 4 463 26
Kungsbacka Bolsheden 1:48 Bolshedens Industrivdg 30 1992 Kontor 699 3701 4 400 19
Kungsbacka Hede 4:14 Hedebrovagen 15 20M Handel 4177 4177 29
Kungsbacka Kungsbacka 6:28 Smorhalevagen 1 1993 Ovrigt 2219 2675
Kungsbacka Kungsbacka 6:29 Smérhalevagen 3-5 1993 Ovrigt 2585 603 1723 491
Kungsbacka Spekedal 1:104 Kopparvéagen 4-14 1988 Bostad 2519 2519 27
Kungsbacka Spekedal 1:92 Gottskarsvagen 28 1987 Bostad 681 681 6
Kungsbacka Varla 2:367 Energigatan 3 1986 Ovrigt 563 563 3
Kungsbacka Varla 2:394 Energigatan 5 A-C 1987 Ovrigt 685 685 4
Kungsbacka Varla 2:429 Magasinsgatan 2 A 2004 Ovrigt 1172 1172 8
Kungsbacka Verkmastaren 10 Hantverksgatan 3 1975 Kontor 3471 3471 15
Kungsbacka Ysby 2:25 Klovstensvdagen 13-17 Ovrigt
Kungalv Krabbetornet 1 & 35 Vastra 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 308 4120
Kungalv Slottstradgarden 5 Gamla Torget 1958 Hotell 6100 31
Kungalv Stopet 1 Frakne Grand 20 2018 Bostad 221 7869 8090 126
Lerum Floda 3:121 Gamla Vdgen 26 1991 Bostad 1016 1016 14
Lerum Lerum 43:21 Skattegardsbacken 10 1991 Bostad 1383 1383 3
Lerum Torp 1:328 Lindvégen 34 A 1988 Bostad 428 1 439 5
Mariestad Enen 23 Viktoriagatan 16 1985 Handel 3889 1952 5841 42
Mariestad Furan 11 Stockholmsvédgen 23 1962 Bostad 121 1620 637 2378 45
Mariestad Furan 12 Stockholmsvégen 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 12597 12597 91
Mariestad Staren 8 Nygatan 14 1966 Handel 305 1596 65 46 2012 8
Mélndal Fallstrom 14 Fallstrémsgatan 1 1996 Kontor 89 842 931
Molndal Gaslyktan 2 Argongatan 20 1981 Handel 3483 81 3564 31
Méindal Gaslyktan 8 Argongatan 8 1977 Kontor 478 5913 6 391 35
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Mélndal Leoparden 2 Goteborgsvagen 129 1923 Handel 1476 20669 495 22640 125
Mélindal Pekdonet 1 Betagatan 2 Projekt, mark
MolIndal Pianot 5 Backstensgatan 13 2009 Handel 2493 2493 22
Mélndal Presenten 1 Flojelbergsgatan 24 2001 Handel 774 12726 77 13577 96
Molndal Presenten 2 Flojelbergsgtan 22 1978 Handel 2250 75 2325 12
MélIndal Stockrosen 10 Norra Agatan 26 C 1973 Kontor 1520 53 35 1608 13
Molndal Stockrosen 3 Norra Agatan 38 1964 Kontor 1073 408 4548 190 6219 21
MélIndal Stockrosen 6 Norra Agatan 34 1948 Kontor 551 1212 252 2015 14
Skovde Dagslandan 10 Barkvagen 10 A 1972 Bostad 222 22212 22 434 172
Skovde Ekoxen 10 Barkvagen 32 1974 Bostad 2406 346 21927 5656 30335 203
Skovde Mellomkvarn 1 Mellomkvarnsvagen 2 1972 Handel 10 959 10 959 37
Skovde Smeden 5 Petter Heléns Gata 2 1976 Kontor Ja 2434 2434 16
Skovde Stordngen 13 Kéasatorpsvagen 5 1992 Kontor 2205 70 2275 13
Trollhattan Fullriggaren 1 Sandviksvdagen 2 1990 Handel 2200 2200 9
Trollhattan Fullriggaren 6 Overbyvégen 29 2020 Handel 2000 2000 10
Trollhattan Hoppet 1 Drottninggatan 13, Staveredsg 19 1992 Bostad 295 234 265 2901 35
Trollhattan Plogen1 Lantmannavagen 1969 Bostad Ja 32 316 11166 1514 82
Trollhattan Plogen 2 Lantmannavagen 1967 Bostad Ja 10 555 176 10731 64
Trollhattan Propellern 7 Saabvégen 1 1992 Kontor 4759 9 4768 14
Trollhattan Sjofrun 5 Magasinsg 4 A-4 B, Storgatan 35 1936 Bostad 193 1367 161 1721 19
Trollhattan Strandpiparen 12 Slattbergsvagen 22 1952 Bostad 14 640 110 764 8
Trollhattan Svan7 Storgatan 47 1989 Hotell 11632 11632 51
Féreningsg 10 A-10 C,
Trollhattan Venus 9 Osterlangg 44-46 1989 Bostad 1250 475 1594 3319 29
Uddevalla Bagge 7 Kungsgatan 10 1968 Handel 1050 1569 103 2722 21
Uddevalla Frélandsgéardet 2 Brunegardsvéagen 5 1989 Handel 5614 136 5750 20
Uddevalla Kalgarden 51 Kyrkogérdsgatan 1, 3, 5 1930 Hotell 1027 590 500 294 6500 10 8921 49
Uddevalla Salghugget 1 Lillorackegatan 1972 Bostad Ja 243 239 206 14 456 15144 151
Varberg Kardanen 4 Kardanvégen 6 A 1991 Handel 3847 3847 14
Totalt Region Géteborg 196 513 269268 77054 25220 120 419 32941 46298 1064183 12591
REGION KOPENHAMN
Greve Matr.nr. 6os Ventrupparken 6 2010 Ovrigt 4909 4909
Képenhamn Matr.nr 1002 d Sundby Overdrev Hannemanns Allé 2018 Bostad 7137 7137
Matr.nr 1034, 1035, 955a Sundby Else Alfelts Vej 85-89, 95-101,
Képenhamn Overdrev Richard Mortensens Vej 84-88 2016 Bostad 18234 18 234
Lergravsvej nr. 64-76, @resundsvej
Képenhamn Matr.nr 1041 Sundby gster 145-159 2017/2018  Bostad 232 41395 139 41766
Képenhamn Matr.nr 130 & 158 Vestervold Kvarter  Colbjernsensgade 13 1889 Hotell 6 380 6 380
Képenhamn Matr.nr 1565 Udenbys Vester Havneholmen 12 B-G, 14 B-G 2016 Bostad 17 286 252 17538
Matr.nr 2406 Udenbys Klaedebo Marskens Gade 1-35, Borgm. Jensens
Képenhamn Kvarter Allé 11-41, Serridslevvej 4-22 1996 Bostad 43684 43684
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Képenhamn Matr.nr 274 Vestervold kvarter Jernbanegade 8 1912 Ovrigt 5300 5300
Képenhamn Matr.nr 329 Vestervold Kvarter Bernstorffsgade 4 1913 Hotell 5310 5310
Képenhamn Matr.nr 371 Vestervold Kvarter Vester Farimagsgade 33 1950 Hotell 6308 6308
Képenhamn Matr.nr 378 Vestervold Kvarter Vester Farimagsgade 17 1957 Hotell 5120 5120
Képenhamn Matr.nr 590 Hillerad Markjorder Studiestreede 3-27, 3400 Hillergd 2020 Bostad 10 656 10 656
Képenhamn Matr.nr 938 Dstervold Kvarter Oslo Plads 5 1958 Hotell 7453 7 453
Képenhamn Matr.nr 952 g Sundby Overdrev Else Alfelts Vej 52 -58 2019 Bostad n 21029 21240
Képenhamn Matr.nr 954 b, Sundby Overdrev Else Alfelts Vej 80 2017 Bostad 15035 15035
Matr.nr 957 og 980A Sundby
Képenhamn Overdrev Richard Mortensens vej 60 2020 Bostad 127 21175 21302
Képenhamn Matr.nr 964 a, Sundby Overdrev Robert Jacobsens Vej 50 2019 Bostad 95 20830 20925
Képenhamn Matr.nr 966 Sundby Overdrev Robert Jacobsens vej 93-101 2009 Bostad 6 807 6 807
Képenhamn Matr.nr Vestervold kvarter 0273 Niels Brocks Gade 1 2017 Hotell 5300 5300
Totalt Region Képenhamn 665 4909 35871 223268 5691 270404
REGIONSYD
Burlov Tagarp 16:12 Testvagen 4 1990 Handel 3174 3174 14
Gislaved Anderstorp 8:16 Agatan 35 1970 Handel 1400 100 1500 3
Halmstad Eketanga 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 m
Helsingborg Huggjarnet 10 Garnisonsgatan 5 1971 Handel 1144 1144 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 2 M5 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
Helsingborg Skalbaggen 21 Gasverksgatan 42 1935 Bostad m 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 m 799 7
Helsingborg Verdandi 1 Bifrostgatan 71 2006 Bostad 62 3763 3825 53
Helsingborg Wirttemberg 20 Furutorpsgatan 29 1937 Handel 1392 6168 15 4786 1314 13675 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 Véstra Storgatan 13 1985 Hotell 380 7075 7 455 40
Kristianstad Topplocket 1 Savevagen 1 1999 Handel 6509 6509 37
Kristianstad Traversen 1 Hedentorpsvagen 14 A 1990 Handel 2172 2172
Ljungby Linné 9 Fabriksgatan 5 1970 Handel 1975 1975
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Lund Dioriten 1 Brunnsgard, Rabyvagen 1 2001 Kontor 3080 3080 34
Lund Jons Petter Borg 14 Hedvig Mdllers gata 2 2013 Hotell 8 462 8 462 73
Lund Kalkstenen 1 Kalkstensvagen 32 2000 Handel 2180 2180 12
Lund Kopparkisen 13 Porfyrvagen 11 1989 Handel 4732 72 4804 22
Lund Lagfarten1&2 Magistratsvagen 10 1968 Kontor 3472 1005 289 4766 35
Lund Porfyren 2 Glimmervéagen 3 1991 Hotell 157N 157N 105
Lund Rugen1 Stralsundsvégen 1-25 2006 Bostad 3085 3085 51
Lund Rigen 2 Stralsundsvagen 29 2006 Bostad 5264 526 5790 95
Malmo Automobilen 1 Jagersrovéagen 100 1985 Handel Ja 10718 827 11545 42
Malmo Dragladret 1 Jagersrovagen 179 1994 Handel 2679 2679 19
Malmo Grytan 4 Agneslundsvéagen 24 A-B 2010 Ovrigt Ja 2400 2400
Malmo Grytan 9 Agneslundsvéagen 22 2010 Ovrigt 98 164 185 11923 1366 262 13998
Malmé Hans Michelsen 10 Adelgatan 5 1963 Hotell 1955 558 1645 10 4168 40
Malmo Héastkalken 3 Jagershillgatan 4 1979 Handel Ja 2290 2290 n
Malmé Ledebur 15 Amiralsgatan 20 1990 Kontor 6113 1300 7413 87
Malmo Lejonet 1 Isak Slaktaregatan 2 1991 Hotell 3849 3849 72
Malmé Lejonet 2 Lilla Torg 1 1929 Kontor 4064 1256 72 314 5706 130
Malmé Rosen 9 Engelbrektsgatan 2 1960 Hotell 1430 9 9777 1216 161
Malmé Spinneriet 8 Baltzarsgatan 20 1957 Kontor 12 070 3192 2283 5540 1454 24 539 539
Malmé Spannbucklan 12 &13 Agnesfridsvagen 180 1983 Handel Ja 5320 5320 26
Malmo Von Conow 54 Baltzarsgatan 31 1964 Kontor 9944 2409 1950 2584 4135 21022 464
Trelleborg Lavetten 41 Hedvédgen 167-173 1987 Handel 990 990 5
Trelleborg Phylatterion 6 Bryggaregatan 25-39 1991 Handel 3520 1563 5083 17
Trelleborg Snickeriet 16-17 och Verkstaden 11 Maskingatan 1 1975 Handel 1600 220 1820 6
Varnamo Sjotungan 1 Margretelundsvégen 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 77 1230 8
Astorp Blaklockan 9 Fagelsangsgatan 32 A 1966 Bostad 808 808 6
Astorp Boken 4 Esplanaden19 A 1945 Bostad 218 1163 222 7642 9245 70
Astorp Ekorren 27 Skolgatan 7 1929 Bostad 162 70 724 956 7
Astorp Hyllinge 5:122 Postgatan 12 A 1963 Bostad 164 120 7431 134 7849 34
Astorp Héasthoven 12 Fabriksgatan 19 A 1960 Bostad 704 72 2633 3409 23
Astorp Kastanjen 16 Esplanaden 7 1972 Bostad 1919 833 3543 161 6 456 42
Astorp Linden 11 Nyvangsgatan 1A 1961 Bostad 340 340 3
Astorp Lotusblomman 15 Nyvéngsgatan 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 8 050 165 8243 33
Astorp Larktradet 10 Ekebrogatan 1 1970 Bostad 42 5799 142 5983 24
Z\storp Moroten 10 Torggatan 35 A 1954 Bostad 776 776 5
Astorp Resedan 1 Norra Storgatan 10 A 1964 Bostad 20 1073 1093 7
Astorp Svardsliljan 7 Ostergatan 16 A 1958 Bostad 245 457 16 6 457 7175 45
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ . Taxerings-
Kommun beteckning Adress Virdear kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt  varde, Mkr
Astorp Tranan 1 Fjallvagen 10 A 1991 Bostad 3820 3820 33
Angelholm Skraddaren 5 Verkstadsgatan 5 1973 Handel 1172 1172 4
Angelholm Taktackaren 6 Midgardsgatan 11 2015 Handel 583 875 4780 429 6 667 36
Tyskland Flera fastigheter Hotell 40 381 40 381
Storbritannien London 8 Fenchurch Place Kontor 9161 9161
Storbritannien London 11 Ironmonger Lane Kontor 1800 1800
Totalt Region Syd 56 842 78586 25915 14 443 103 310 92165 3317 404432 3222
REGION GST
Gotland Soldaten 1 Volontédrgatan 2005 Bostad 29 3050 50 3129 35
Linkoéping Nojet 1 Lasbomsgatan 27 2010 Handel 1380 1380 9
Linkdping Paletten 2 Ottargatan 1 1972 Handel 5202 440 5642 38
Linkoéping Papegojan 1 Vigfastgatan 5 1967 Handel 7775 15 7790 36
Norrképing Gardet 1 Ragangen 71 1958 Bostad 491 7 4609 5107 68
Norrképing Lammet 2 Kungstorget 2 1939 Bostad 173 1950 2405 60 4588 45
Norrképing Lokatten 12 Tradgardsgatan 8 B 1992 Bostad 1586 380 15 5502 401 7884 108
Norrkdping Planket 20 Braddgatan 54 1983 Bostad 1139 1139 17
Norrképing Planket 23 Plankgatan 46 1940 Bostad 25 60 940 600 1625 16
Norrkdéping Prinsen 18 Hospitalsgatan 42 1967 Bostad 30 138 9603 n 9782 153
Norrképing Sprutan 8 Gamla Radstugugatan 52 1940 Bostad 370 12 1318 145 1845 25
Norrképing Stenhuggaren 25 Sandgatan 28 1960 Bostad 2918 2918 44
Norrképing Storgatan 10 Drottninggatan 10 1929 Bostad 484 1213 755 2 452 25
Norrkdping Storgatan 9 Nya Radstugegatan 2 1985 Bostad 252 355 20 6 066 248 691 10
Norrképing Stévan 2 Résgéngen 32 1959 Bostad Ja 3639 3639 49
Norrkdping Tullhuset 1 Gamla Radstugugatan 11 1929 Bostad 273 1344 1617 24
Nykoping Brandholmen 1:72 Idrottsvagen 12 E 2014 Ovrigt 16 324 16 324
Vasteras Badelundaasen 3 Stockholmsvéagen 144 1987 Handel 2796 2796 18
Vésteras Féaltmossan 1 Rénnbergagatan 1 1963 Bostad 150 106 14 331 14587 261
Vasteras Klockarkéarleken 2 Roénnbergagatan 4 1962 Bostad 260 5778 6038 44
Vésteras Rodklinten 2 Bangatan 15 1957 Bostad 133 120 7003 30 7286 51
Vasteras Séagen 1 Pilgatan 33 1980 Hotell 8317 8317 29
Vésteras Vallmon 6 Bangatan 1A 1968 Bostad 84 13914 13998 102
Vasteras Vapenrocken 1 Regementsgatan 62 1963 Bostad 441 14 19182 2 19739
Finland Hyvinkaa Veikkarinkatu 7 1981 Handel 2645 2645
Finland Hémeenlinna Tampereentie 169 1970/1978  Handel 5840 5840
Finland Hameenlinna Linnaniemenkatu 1 2019 Bostad 469 469
Finland Joensuu Voimatie 16 1999 Handel 8282 8282
Finland Keminmaa Joulantie 1-3 2001/2002 Handel 12337 12337
Finland Kotka Ristikalliontie 41 2014 Handel 3100 3100
Finland Koupio Levésentie 2 B 2006 Handel 19 808 19 808
Finland Kouvola Taitajantie 4 1967/1986  Handel 3800 3800

Forvarv under 2020
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Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ . Taxerings-

Kommun beteckning Adress Virdear kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt  varde, Mkr
Finland Kuopio Levasentie 33 2010 Handel 7770 7770
Finland Kuusamo Loumantie 1-3 1990 Handel 12 617 12 617
Finland Kuusamo Ouluntaival 1 1978 Handel 3718 3718
Finland Lahti Ajokatu 261 2008 Handel 7947 7947
Finland Lappeenranta Myllymaenkatu 6 2006 Handel 4 400 4 400
Finland Mantsala Mantséalantie 1 1989 Handel 3384 3384
Finland Nokia Valikatu 13 2020 Bostad 750 750
Finland Nérpes Yhdistyksentie 3 2017 Handel 2513 2513
Finland Oulu Mallastie 30-32 A &B 2020 Bostad 3264 3264
Finland Oulu Tietolinja 9 2018 Bostad 2003 2003
Finland Oulu Mallastie 30-32 C 2020 Bostad 1706 1706
Finland Oulu Talatie 2 2019 Bostad 734 734
Finland Oulu Ukkoherrantie 2 C 2018 Bostad 570 570
Finland Oulu Ukkoherrantie 2 D 2018 Bostad 406 406
Finland Oulu Satamatie 2-4 2019 Bostad 364 364
Finland Oulu Ukkoherrantie 2 B 2017 Bostad 268 268
Finland Oulu Limingantie 4 2020 Bostad 81 81
Finland Pirkkala Kauppiaankatu17 A & 21C 2020 Bostad 2294 2294
Finland Raisio Kauppakaju 2 1968 Handel 5504 5504
Finland Riihimaki Kéarajakatu 8 2019 Bostad 198 198
Finland Tampere Hataanp&an Valtatie 42 1997 Handel 12 412 12 412
Finland Tampere Puistokuja 32 2005 Handel 5865 5865
Finland Tampere Tesoman Valtatie 31 2019 Bostad 3078 3078
Finland Tampere Tesoman Valtatie 29 2020 Bostad 3078 3078
Finland Tampere Fleminginkatu 5 2019 Bostad 1969 1969
Finland Tampere Ruopionkatu 6A-B 20m Bostad 1555 1555
Finland Tampere Takamaanrinne 9 B 2019 Bostad 1381 1381
Finland Tampere Takamaanrinne 9 C 2019 Bostad 1381 1381
Finland Tampere Ruopionkatu 6 C-D 201 Bostad 1203 1203
Finland Tampere Isokuusenkatu 47 2020 Bostad 1134 1134
Finland Tampere Ménnistonkatu 2 2019 Bostad 769 769
Finland Tampere Tervaskatu 4 2020 Bostad 66 66
Finland Tampere Takamaanrinne 14 2020 Bostad 44 44
Finland Tampere Kohmankaari 9 2018 Bostad 44 44
Finland Tampere Takamaanrinne 16 2020 Bostad 44 44
Finland Turku Suksikuja 2 2019 Bostad 2594 2594
Finland Turku Fatabuurinkatu 2 B 2020 Bostad 2287 2287
Finland Turku Fatabuurinkatu 2 A 2020 Bostad 2235 2235
Finland Turku Kalastajankatu 3 2017 Bostad 547 547
Finland Turku Fleminginkatu 7 2020 Bostad 371 371
Finland Vaasa Hietalahdenkatu 13 B 1948 Bostad 7224 7224

Forvarv under 2020

118 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION VERKSAMHET FINANS HALLBARHET VARDERING INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION (o] Bék
Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ . Taxerings-

Kommun beteckning Adress Virdear kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt  varde, Mkr
Finland Vanda Héarkahaantie 16 Ovrigt
Finland SATO Oyj, Flera fastigheter Bostad 385014 385014

Totalt Region Ost 6630 138 085 6107 8317 533074 19 081 711294 1306

REGIONNORR
Gavle Hemsta 14:2 Skolgéngen 1 1974 Handel 4100 4100 13
Gavle Hemsta 14:3 Skolgangen 3 1983 Handel 1448 1448 5
Gavle Holmsund 11:1 mfl Korsnasvagen 104 A 1929 Bostad 1456 50 1506 2
Gavle Holmsund 7:6 Holmsundsvagen 7, 17-29, (Ojamna Nr) 1929 Bostad 3002 8 3010 16
Gavle Kastet 8:1, 12:1 mfl Forskarvagen 27 mfl 1929 Bostad 777 57 160 13166 2121 16 281 76
Gavle Lillhagen 5:3 Torkarvagen 10 1946 Bostad 14 3029 26 3069 16
Gavle Norr 18:6 Hattmakargatan 11 1985 Bostad 42 408 26M 385 3476 40
Gavle Norr 27:2 Nygatan 40 1929 Bostad 127 480 2185 67 2859 31
Gavle Soder 58:7 Kaserngatan 65 1969 Bostad 933 347 2281 6 3567 35
Gavle Soérby 10:9 Falkvdgen 5 A 1994 Bostad 512 512 6
Gavle Valbo-Backa 6:12 Johannesldtsvagen 6 1981 Hotell 7382 7382 33
Karlstad Anden 9 Langgatan 65 1983 Bostad 1472 92 1564 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 Sandbécksg 5/S Klaragatan 1 1929 Bostad 715 46 18N 2572 30
Karlstad Furan 5 Gillbergsgatan 3 1951 Bostad 19 1710 1829 28
Karlstad Furan7 Jossegatan 3 1968 Bostad 925 97 1022 16
Karlstad Granatkastaren 4 Artillerigatan 1 1945 Bostad 748 748 9
Karlstad Gruvan 12 Vastra Kanalgatan 3 1991 Bostad 126 2525 2 651 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 Pilbdgen 1 Sandelsgatan 2 A 1942 Bostad 2184 2184 24
Karlstad Registratorn 1 Norra Allén 26 A 1949 Bostad 502 56 558 7
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 4 456 145 4696 61
Karlstad Tratalja 11 Drottningg 37/Pihlgrensgatan 4 1959 Bostad 259 4567 35 4 861 80
Karlstad Tusenskoénan 1 Alvdalsgatan 8 1950 Bostad Ja 69 1288 1357 21
Karlstad Vaduren 3 Rudsvagen 1 1942 Bostad 1344 54 1398 18
Lulea Skorpionen 9 Hummergatan 8 1978 Handel 1800 1800 8
Sundsvall Aeolus 1 Nybrogatan 19 1944 Bostad 501 32 957 1490 13
Sundsvall Bredsand 1:3 mfl Appelbergsvagen 1A 1950 Bostad 158 7127 19 7404 29
Sundsvall Bredsand 1:4 mfl Appelbergsv. 14,16, 18 1950 Bostad 4 479 3 4 482 18
Sundsvall Dingersjo 28:27 mfl Appelbergsviagen 26 1989 Bostad 37 9464 56 9557 40
Sundsvall Dingersjo 3:131 mfl Bergsvdgen 3 1964 Bostad 16 287 21208 2783 24294 80
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ . Taxerings-
Kommun beteckning Adress Virdear kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt  varde, Mkr
Sundsvall Fliten 10 Skolhusallén 7 1990 Kontor 3059 5 36 3100 30
Sundsvall Fliten 1 Radhusgatan 39 A 1992 Bostad 272 66 337 3709 44
Sundsvall Kvissle 2:53 & 2:43 Affarsgatan 26 A-D 1962 Bostad 1468 1468 5
Sundsvall Kvissle 22:2 & 39:1 Affdrsgatan 22 1968 Bostad 87 137 75 6 416 45 6760 19
Sundsvall Lagmannen 10 Esplanaden 18 1962 Bostad 757 240 3985 957 5939 49
Sundsvall Nolby 1:48, 40:1,1:108 Affdrsgatan 20 1983 Bostad 998 62 4097 725 5882 20
Sundsvall Nolby 3:268 Brovégen 9 1988 Bostad 997 997 4
Sundsvall Nolby 40:2 Affarsgatan 18 1964 Bostad 1071 6 2243 130 3450 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 Baerum 3024-81/16 Dgnskiveien 6 A-E 1970 Bostad 2614 2614
Norge Elverum 13/1059/0/1 Hamarvegen 112 2010 Ovrigt 16 400 16 400
Norge Oslo 230/397 Lakkegata 3 1983 Bostad 8551 8551
Norge Trondheim 5001/416/105 Hans Nissens gate 3 och Skolegata5 2016 Bostad 3577 3577
Totalt Region Norr 6950 17 030 1293 16 400 13873 143331 8863 207739 1230
Totalt fastighetsbestand 456906 629985 142786 118 258 412124 2592308 149198 4501566 28099

Forvarv under 2020

120 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2020



INTRODUKTION

VERKSAMHET

HALLBARHET VARDERING

PROJEKTFASTIGHETER FOR EGEN FORVALTNING
UNDER BYGGNATION

INTRESSEBOLAG

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

Total bedémd

O| BAL
DER

Land Region Projekt Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm Antal lagenheter investering,Mkr Bedomt fardigstallande
Finland Tammerfors As Oy Pirkkalan Loiste Bostad 2294 61 78 Q12021
Sverige Stockholm Hedin Haninge Handel 384 - 75 Q22021
Danmark Képenhamn Agerhusene Bostad 13673 176 479 Q22021
Danmark Képenhamn Lerholmen Bostad 14 364 186 501 Q22021
Finland Helsingfors Espoo Iris Bostad 2448 /M1 103 Q22021
Finland Helsingfors As Oy Vantaan Ruutulippu Bostad 4181 96 164 Q22021
Finland Helsingfors As Oy Helsingin Redin Loisto Bostad 759 17 47 Q32021
Finland Helsingfors As Oy Kirkkonummen Manhattan Bostad 3960 165 176 Q32021
Finland Uleaborg As Oy Oulun Mallasmaisteri Bostad 4032 168 135 Q32021
Finland Helsingfors Kappelitie 5 Bostad 347 77 165 Q42021
Finland Helsingfors Sompasaaren Priki Bostad 2888 73 197 Q42021
Finland Helsingfors Virtakuja 6 Bostad 2865 76 129 Q42021
Finland Tammerfors As Oy Nokian Varjaamo Bostad 3033 105 104 Q42021
Danmark Képenhamn Lynghaven Bostad 14 835 184 528 Q12022
Danmark Képenhamn Ofeliahaven Bostad 9079 10 323 Q22022
Danmark Képenhamn HTC A10 Bostad 8854 107 336 Q22022
Finland Helsingfors Jokiniityntie 28 Bostad 3452 79 M Q22022
Sverige Goteborg Stenhuggaren Bostad 5233 88 143 Q32022
Sverige Goteborg Hedin HK Kontor 12 286 - 496 Q42022
Sverige Goteborg Bergsjon Bostad 8916 177 327 2022-2023
Danmark Képenhamn Green Hills Bostad 24 886 290 oM Q22023
Sverige Goteborg Hotell Draken Hotell 28166 - 1270 Q32023
Summa 177 462 2276 6 859

EXPLOATERINGSFASTIGHETER FOR AVYTTRING
UNDER BYGGNATION

Total bedomd

Land Region Projekt Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm Antal lagenheter investering,Mkr Bedomt fardigstallande
Sverige Syd Bovieran Staffanstorp Bostad 4273 54 170 Q22021

Sverige Stockholm Berget Bostad 1467 21 162 Q22021

Finland Helsingfors Virtakuja 4 Bostad 2277 55 105 Q42021

Sverige Goteborg Fixfabriken Bostad 19114 270 897 2021-2022

Norge Sandefjord Sandefjord Bostad 6793 46 292 Q12022

Sverige Goteborg Bergsfallet Bostad 5571 87 242 Q32022

Sverige Goteborg Vastra Gatan Kungalv Bostad 8808 124 421 Q12023

Summa 48 303 657 2288

Totalt 225765 2933 9147
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Total bedémd

Land Region Projekt Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm Antal lagenheter investering,Mkr Byggstart
Sverige Goteborg Bergskristallen Bostad 5078 89 182 2021
Sverige Goteborg Frélunda Bostad 21780 365 833 2021
Sverige Linképing Mértlosa Handel 14 899 - 306 2021
Danmark Képenhamn HTC A17 Bostad 8 646 124 316 2021
Danmark Képenhamn Hundige @st A och D Bostad 22332 332 854 2021
Finland Helsingfors Kotkatie 6 Bostad 3791 100 186 2021
Finland Helsingfors Runoratsaunkatu 15 Bostad 5397 135 280 2021
Finland Helsingfors Jokiniementie 46 och 48 Bostad 9462 222 531 2021
Finland Helsingfors Lupajantie 2 Bostad 4321 12 194 2021
Finland Helsingfors Lincolninaukio 4 Bostad 5680 158 241 2021
Finland Helsingfors Raudikkokuja 7 Bostad 6390 161 262 2021
Finland Tammerfors Heittoniitynkuja 5 Bostad 5787 132 199 2021
Finland Tammerfors Hervantajarven Helmi Bostad 2612 52 95 2021
Finland Abo As Oy Turun Montana Bostad 2781 89 107 2021
Finland Ost As Oy Hdmeenlinnan Asemanranta Bostad 2802 100 107 2021
Finland Helsingfors As Oy Kirkkonummen Pyssy-Seppéa Bostad 1770 74 79 2021
Finland Helsingfors As Oy Riihimaen Pesispolku Bostad 2430 100 86 2021
Finland Abo As Oy Turun Kirstinpuisto Bostad 377 129 165 2021
Finland Helsingfors As Oy Kirkkonummen Lukko-Seppéa Bostad 1770 74 79 2021
Finland Tusby Pataljoonantie Bostad 4618 90 172 2022
Finland Helsingfors Hexagon Bostad 3229 77 228 2022
Finland Helsingfors Peijinkuja 3 Bostad 4443 121 231 2022

Summa 143789 2836 5734
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EXPLOATERINGSFASTIGHETER FOR AVYTTRING
BEDOMD BYGGSTART Q12021-Q12022

Total bedémd
Land Region Projekt Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm Antal lagenheter investering,Mkr Byggstart
Sverige Goteborg Bastuban Bostad 11000 133 449 2021
Sverige Goteborg Bohusgatan Bostad 19 465 340 1146 2021
Sverige Goteborg Hovas Hojd Bostad 10 755 144 572 2021
Sverige Stockholm Gladan Bostad 7479 143 643 2021
Sverige Stockholm Basaren Bostad 4 428 65 294 2021
Sverige Stockholm Caprea Bostad 3691 28 440 2021
Sverige Goteborg Bergsjo Glanta Bostad 3619 31 115 2021
Sverige Syd Bovieran Svedala Bostad 4285 54 160 2021
Norge Drammen Splfast Park Bostad 83N 107 440 2021
Norge Oslo Ski, Linaskollen Bostad 16 465 169 767 2021
Summa 89498 1214 5026
Totalt 233287 4050 10760

KOMMANDE PROJEKT BEDOMD BYGGSTART
2022 OCH FRAMAT

Land Region BTA", kvm Antal lagenheter
Sverige Goteborg 618160 5435
Sverige Stockholm 306 329 2804
Finland Helsingfors 225097 4083
Finland Ost 146 630 1584
Danmark Képenhamn 108161 1147
Norge Norr 47580 732
Summa 1451957 15785

| tabellen ovan redovisas Balders andel av projekt med pdgéende projektutveckling fordelat per land och
region och med bedémd byggstart fran 2022 och framat. Vid arets utgang omfattade Balders andel av projekt
med pagaende projektutveckling 1451957 kvm BTA respektive 15 785 lagenheter.

1) BTA = Bruttoarea
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INTRODUKTION VERKSAMHET FINANS

DEFINITIONER

Balder presenterar en rad finansiella matt i arsredo-
visningen som inte definieras enligt IFRS (sé& kallade
alternativa nyckeltal, “Alternative Performance Mea-
sures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger
vardefull kompletterande information till investerare,
bolagets ledning och andra intressenter da de moj-
liggor en effektiv utvardering och analys av bolagets
finansiella stallning och prestation. De alternativa
nyckeltalen ar inte alltid jamférbara med andra fére-
tags anvanda matt och ska darfor ses som ett kom-
plement till matt definierade enligt IFRS. Fastighets
AB Balder tillampar dessa alternativa nyckeltal kon-
sekvent over 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 beréknas.

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, %

Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut har resultatet om-
raknats till helarsbasis, med undantag for varde-
forandringar, utan hansyn till sisongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tilldgg av finansnetto i for-
hallande till genomsnittlig balansomslutning. Vid
delarsbokslut har resultatet omréknats till helars-
basis, med undantag for vardeférandringar, utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar
i verksamheten.

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i férhallande till balansomslutningen.

EBITDA

Foérvaltningsresultat med tillagg av resultat fran
forséljning av exploateringsfastigheter med ater-
laggning av finansnetto. Vid delarsbokslut har

HALLBARHET

VARDERING INTRESSEBOLAG

EBITDA omraknats till helarsbasis, med undantag for
resultat fran férsaljning av exploateringsfastigheter.

Forvaltningsresultat, Mkr

Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i
intressebolag med aterlaggning av vardeférandring
och skatt i andel i resultat fran intressebolag. Vid
berakning av Foérvaltningsresultat, hanforligt till
moderbolagets aktiedgare reduceras dven forvalt-
ningsresultatet med innehav utan bestdmmande
inflytandes andel.

Genomsnittlig rinta, %
Réntekostnader i perioden omréknat till arsvérde i
forhallande till genomsnittliga rantebarande skulder.

Hybridkapital

En obligation som har en 16ptid pé 60 &r. Obligatio-
nen redovisas som rantebarande skuld men betrak-
tas av ratinginstituten till 50 % som eget kapital.

Nettoskuld, Mkr

Rantebarande skulder minskat med likvida medel,
finansiella placeringar samt 50 % av hybridkapital
som av ratinginstituten betraktas som 50% eget
kapital.

Rintetidckningsgrad, ggr

Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i
intressebolag med &terlaggning finansnetto ex-
klusive tomtrattsavgald samt vardeférandringar
och skatt i andel i resultat fran intressebolag, i for-
hallande till finansnettot exklusive tomtrattsavgéald.

Skuldsittningsgrad, ggr
Réntebéarande skulder minskat med 50 % av hybrid-
kapital i forhallande till eget kapital.

Soliditet, %

Eget kapital, inklusive innehav utan bestdmmande
inflytande samt 50 % av hybridkapital, i férhallande
till balansomslutningen vid arets slut.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare i

forhallande till antalet utestdende aktier vid arets slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhallande till genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestdende aktier vid &rets borjan, justerat
med antal aktier som emitterats under aret viktat
med antal dagar som aktierna varit utestdende i
forhallande till totalt antal dagar under aret.

Langsiktigt substansvirde per aktie (NAV), kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
per aktie med aterlaggning av rédntederivat och upp-
skjuten skatt enligt balansrakning.

Resultat efter skatt per aktie, kr
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i
forhallande till genomsnittligt antal aktier.

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning, %
Beréknat driftsdverskott pa arsbasis i forhallande till
fastigheternas verkliga varde vid arets slut.

Driftsdverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med fastighetskostnader.

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

Exploateringsfastigheter
Avser fastigheter som uppfors med avsikt att séljas
efter fardigstéllande.
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Fastighetshestand
Avser bade forvaltningsfastigheter och exploaterings-
fastigheter.

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga anvandning.
Fordelningen goérs pé kontor, handel, bostader samt
dvriga fastigheter. Ovriga fastigheter innefattar hotell,
utbildning, vard, industri/lager samt blandfastigheter.
Den typ av anvdndning som svarar for den storsta
andelen avgor fastighetskategori.

Fastighetskostnader, Mkr
| posten ingér direkta fastighetskostnader, sdésom kost-
nader for drift, media, underhall och fastighetsskatt.

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombina-
tion av dessa.

Hyresvirde, Mkr?
Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra for
vakanta lokaler.

Overskottsgrad, %
Driftséverskott i forhallande till hyresintékter.

OVRIGT

Intressebolag/joint ventures

Upplysningar i [6ptext om transaktioner kopplade till
intressebolag och joint ventures benamns av forenk-
lingsskél endast “intressebolag”, rapporten avser bade
innehav som utgor intressebolag och joint ventures.

Second opinion
Granskning av anvand varderingsmetod utférd av
extern varderingsfirma.

1) Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt
nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.



INTRODUKTION VERKSAMHET FINANS

ARSSTAMMA

Aktiedgarna i Fastighets AB Balder (publ),
(Balder), org nr 556525-6905, kallas till ars-
stdmma onsdagen den 12 maj 2021.

Arsstimmans genomférande

Mot bakgrund av den p&dgaende coronapande-
min har styrelsen beslutat med syfte att minska
risken for smittspridning, att genomféra stam-
man genom postrostning med stéd av tillfalliga
lagregler. Stamman kommer déarfér att genom-
foras utan mojlighet for aktiedgare att narvara
personligen eller genom ombud.

En presentation av Balders verkstéllande
direktor, Erik Selin, kommer att laggas ut pa
Balders hemsida, balder.se, den 12 maj 2021.

Information om de av &rsstamman fattade
besluten offentliggérs den 12 maj 2021 sa snart
en slutlig sammanstallning skett av férhands-
réstningen.

Anmdlanmm
Aktiedgare som vill delta i arsstamman genom
postrostning ska dels vara inférd som aktie-
dgare i den av Euroclear Sweden AB foérda
aktieboken tisdagen den 4 maj 2021, dels ha
anmalt sitt deltagande i stdmman senast tis-
dagen den 11 maj 2021 genom att ha avgett sin
postrost enligt anvisningar under rubriken
Postréstning nedan s att postrésten &r Com-
putershare AB tillhanda senast den dagen.
Aktiedgare som har sina aktier forvaltarre-
gistrerade genom bank eller annan forvaltare,
maste for att ha ratt att delta i stamman lata
registrera aktierna i eget namn. Sddan om-
registrering, som kan vara tillfallig, ska vara
verkstélld hos Euroclear Sweden AB senast

HALLBARHET VARDERING

tisdagen den 4 maj 2021. Rostréttsregistreringar
som gjorts senast den andra bankdagen efter
den 4 maj 2021 beaktas vid framstéllningen av
aktieboken.

Anmaélan till stdmman kan endast ske genom
postrdstning.

Postrostning

For postrostning ska ett sarskilt formular
anvandas. Formularet finns tillgangligt pa
Balders hemsida, balder.se. Formuléret, ifyllt
och undertecknat, géller som anmalan till
stamman.

Det ifyllda formularet ska skickas till
Computershare AB, “Balders arsstdmma 20217,
Box 610, 182 16 Danderyd eller via e-post till
info@computershare.se. Det ifyllda formularet
méaste vara Computershare AB tillhanda senast
tisdagen den 11 maj 2021.

Aktiedgare som ar fysisk person kan aven,
genom verifiering med BankID, avge sin post-
rost elektroniskt via Balders hemsida, balder.se.
For att gélla som anmélan maste sddan elektro-
nisk underskrift vara registrerad senast tisdagen
den 11 maj 2021.

Om aktiedgare postréostar genom ombud
ska fullmakt bildggas formularet. Fullmakts-
formular finns tillgéangligt pa Balders hemsida,
balder.se. Om aktiedgaren &r en juridisk person
ska registreringsbevis eller annan behérighets-
handling bildggas formularet.

Aktiedgare far inte forse postrosten med
sarskilda instruktioner eller villkor. Om sé sker
ar rosten (dvs postrosten i sin helhet) ogiltig.
Ytterligare anvisningar framgér av postrost-
ningsformuléret.

INTRESSEBOLAG

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

KONTAKTUPPGIFTER

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

Huvudkontor Region Helsingfors
Parkgatan 49 Panuntie 4
Box 53121 PO Box 401

00610 Helsinki
Tel: +358-201 34 4000

400 15 Goéteborg
Tel: 031-10 95 70

Uthyrning
020-151151 Region Kopenhamn
Vesterbrogade 1E. sal
1620 Kgbenhavn V

Tel: +45-88 13 6151

Kundservice
0774-49 49 49

Region Gdteborg Region Norr
Parkgatan 49 Forskarvdgen 27
Box 53121 804 23 Gavle

400 15 Goéteborg
Tel: 031-10 95 70

Tel: 026-54 55 80

Sandbacksgatan 5
653 40 Karlstad
Tel: 054-14 8180

Timmervagen 9 A
54164 Skovde
Tel: 0500-47 88 50

Affarsgatan 4D
862 31 Kvissleby
Tel: 060-52 45 50

KALENDARIUM

Arsstamma, 12 maj 2021

Delarsrapport jan-mars 2021, 12 maj 2021
Delarsrapport jan-juni 2021, 16 juli 2021
Delarsrapport jan-sept 2021, 11 november 2021
Bokslutskommuniké jan-dec 2021, 11 februari 2022
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Region Ost
Hospitalsgatan 11
602 27 Norrkdping
Tel: 011-15 88 90

Region Stockholm
Tulegatan 2A

113 58 Stockholm
Tel: 08-735 37 70

Vérby Allé 18
143 40 Varby
Tel: 08-73537 70

Rénnbergagatan 10
723 45 Véasteras
Tel: 021-10 98 90

Region Syd
Kalendegatan 26
211 35 Malmo

Tel: 040-600 96 50

Esplanaden 15
265 34 Astorp
Tel: 042-569 40

Bryggaregatan 7
252 27 Helsingborg
Tel: 0421221 30
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