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Andatimma

Arsstamman i Fastighets AB Balder (publ) ager rum den
10 maj 2016 klockan 16.00 pa Elite Park Avenue Hotel,
Kungsportsavenyen 36-38 i Goteborg.

Aktiedgare som onskar delta i arsstimman ska dels
vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
tisdagen den 3 maj 2016, dels anmala sitt deltagande
till bolaget antingen per brev till Fastighets AB Balder,

Box 53121, 400 15 Goteborg, per telefon 031-10 95 70,
fax 031-10 95 99 eller per e-post till eve.knight@balder.
se. For den som énskar féretradas av ombud tillhandahal-
ler bolaget fullmaktsformuldr som finns tillgangligt pa
www.balder.se. Anmalan ska vara Balder tillhanda senast
den 3 maj 2016 klockan 16.00.

Vid anmalan ska aktieagare uppge namn, personnum-
mer alternativt organisationsnummer, adress och telefon-
nummer samt registrerat aktieinnehav. Aktiedgare som
foretrads genom ombud ska forete skriftlig dagtecknad
fullmakt, som pa dagen fér drsstdmman inte far vara
aldre an fem ar. Den som foretrader juridisk person ska
forete registreringsbevis eller motsvarande behérighets-
handling utvisande behorig firmatecknare. Aktiedagare
som |atit forvaltarregistrera sina aktier maste tillfalligt
|dta omregistrera aktierna i eget namn for att dga ratt att
delta i stamman. Sadan registrering ska vara verkstalld hos

Euroclear Sweden AB senast tisdagen den 3 maj 2016.




OMV

Balder dger, forvaltar och utvecklar bostdder, ko
heter och hotell i Sverige, Danmark och  Finland. B
och trygga omrdden for mdnniskor att bo i c
utvecklas. Med egen personal pd varje or
gdaster. Vivill i alla ldgen vara en engac
partner - oavsett om du dr aktie

Forvaliningsresutiat, Méx

2000




VD har o'edlel

Att skapa nya och bibehdlla befintliga bra relationer
bedémer jag som ovirderligt och dessutom dr det bdde kul
och utvecklande for mig och évriga Baldermedarbetare!

Basta aktiedgare,

Fastighetsmarknader och investeringar
2015 var for Balder ett mycket intressant
och positivt ar! Fastighetsmarknaden
var fortsatt stark (for stark?) pa grund
av stort investerarintresse padrivet av
rekordldga rantor, bra hyresmarknad och
aven ivissa fall pa grund av brist pa alter-
nativa investeringsmdjligheter.

Var i sarklass storsta investering
gjorde vi genom att under aret successivt
férvarva drygt 50 % av det finlandska
bostadsfastighetsbolaget Sato. Aven om
Finland de senaste dren haft en svagare
utveckling an de évriga Nordiska landerna
ar jag overtygad om att den ldngsiktiga
utvecklingen i Finland blir ater positiv.
Genom Sato far vi en bra organisation
och ett fantastiskt natverk som ger oss
forutsattningar att hitta bra investerings-
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mojligheter 6ver tid. Var finska investe-
ring vilar i trygga hander.

I Sverige var vi,om an i liten skala,
nettosaljare av forvaltningsfastigheter
och varistallet
nettoinvesterare i
bostadsprojekt, dar
vi nu stegvis far en
battre och battre
projektportfolj.

Det medf6r kortsiktigt
en nagot negativ resultateffekt men pa
sikt kommer dessa investeringar bli en
betydelsefull del av vart resultat.

Fastighetsmarknaden i Kbpenhamn
var aven den stark under dret och var
verksamhet dar blir successivt bade
battre och storre genom de byggnationer
som fardigstalls nu och under aren som
kommer. Vi har dven paborjat var forsta
hotellinvestering i Kbpenhamn vilket

kanns bra. Viar, som ni sakert vet, valdigt
fortjusta i vara hotell och dven den
avdelningen inom Balder har flyttat fram
positionerna under 2015.

"Vdr finska investering
vilar i trygga hdnder.”

Intressebolag

Pd intressebolagsfronten har vi fatt nya
fina tillskott i form av Tornet och Brinova.
Aven om deras péverkan pa vér totala
resultat- och balansrakning just nu inte
ar sarskilt stor sa ger det oss ytterligare
investeringsmojligheter och alternativ
over tid och inte minst ger det oss nya
relationer. Att skapa nya och bibehdlla
befintliga bra relationer bedomer jag




som ovarderligt och dessutom ar det

bade kul och utvecklande for mig och
Ovriga Baldermedarbetare!

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

Finansiella mal och nyckeltal

For att bibehalla en stark balansrakning
utnyttjade videlar av det mandat att
emittera aktier, som vifick pa ars-

stamman 2015. Vi riktade ett erbjudande
om 10 miljoner aktier till svenska och
internationella institutioner och fick ett
mycket bra mottagande. Erbjudandet
overtecknandes kraftigt.

Styrelsen i Balder har beslutat att juste-
ra vart mal avseende rantetackningsgrad
fran 1,5 till 2 ggr. Nar rantan &r pa
dagens nivaer blir
nyckeltalet rante-
tackningsgrad lite
ointressant men
vem vet vad som
hander med rantan
dver tid? (Jag vet
inte).

2016 och darefter

Pa kort sikt kdnns fastighetsmarknaden
stark utifran samma faktorer som gallt
de senaste aren. Vart fokus ligger dock

helt pa den ldngsiktiga utvecklingen

for Balder och Balders aktiedgare. Jag

ar mycket positiv nar det galler Balders
mojligheter framéver baserat pa var
organisation som standigt utvecklas,
att vi investerar i olika segment pa olika
marknader och att vi har s3 manga part-
ners som hjalper oss med allt mojligt.

"Jag dr mycket positiv ndr
det gdiller Balders
mojligheter framover.”

Erik Selin
Verkstdllande direktor
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ordforande

Som fastighetsdgare mdste Balder markera att man
ar en ldngsiktig dgare beredd att vidta de dtgdrder
som behovs.

| Paris, strax fore jul, enades 195 lander
om ett historiskt avtal for att forsoka be-
gransa okningen av medeltemperaturen
pa jorden till 1,5 grader. Att politikerna
lagger fast ett Iangsiktigt mal och sedan
kompletterar med lagar, regler och andra
atgérder ar bra. Men det kommer inte
racka. Det faktiska forandringsarbetet
maste goras av samhdllet som helhet,
naringsliv och enskilda manniskor. Da blir
ocksa det arbete som Balder, vara med-
arbetare och vara hyresgaster gor viktigt
for att nd det langsiktiga malet.

Balders styrelse har till uppgift att
arbeta med koncernens langsiktiga
utveckling, folja upp ledningens operativa
verksamhet och forsakra sig om att det
arordning och reda i bolaget. Nar man
som Balder har en tydlig dgare ar ordning
och reda ndgot som funnits med dnda
sedan det var agarens egna pengar det
handlade om. Darfor finns det ocksa ett
strak av sparsamhet i bolagets DNA.

Hallbarhetsarbete

| styrelsens arbete ingar ocksa att folja
upp att foretaget och ledningen driver pa
arbetet med bolagets bidrag till att skapa
ett hallbart samhalle. Det dr viktigt att
konstatera att hallbarhet dr mer an bara
miljofragor — det handlar ocksd om att ta
ett socialt ansvar.

Sedan nagra ar har Balder lagtien
hogre vaxel for att starka hallbarhets-
arbetet med ett stort fokus pa energi,
avfall, transporter, material och kemi-
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kalier. | botten finns naturligtvis ett
miljoledningssystem med tydliga rutiner,
hjalpmedel och handlingsplaner. Nasta
steg har varit en ambitios utbildning

av fastighetsskotarna och medarbetare
inom projektutveckling. Det sista inte
minst viktigt — material som cement ger
en hog koldioxidbelastning pa miljon. Har
maste vara medarbetare tanka smart och
vara mycket kompetenta bestallare!

Riskbeddmning ar en annan viktig
frdga som hela tiden maste finnas med
i styrelsens diskussioner. Dit hor fragor
som bedomning av konjunkturlaget och
dess paverkan pa olika delar av mark-
naden, vakanser, ranteutvecklingen, att
organisera verksamheten for att minska
personberoende o.s.v.

Bolaget forsoker pa olika satt att ta sitt
sociala ansvar genom att skapa trivsel
och trygghet i sina bostadsomraden. |
vissa nerslitna omraden kravs genom-
gripande renoveringar och langsiktiga
satsningar for att vanda utvecklingen,
minska skadegorelsen, skapa trygghet
och stolthet 6ver sitt omrade hos de bo-
ende. Som fastighetsdgare maste Balder
markera att man &r en langsiktig agare
beredd att vidta de dtgarder som behovs.
Varby gard och Bergsjon ar bra exempel
pa detta engagemang.

Christina Rogestam
Styrelsens ordférande




hondiniivoniibt

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

2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006

Hyresintakter, Mkr 2711 2525 1884 1701 1466 1333 854 633 678 524
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr ¥ 1780 1275 854 691 516 417 315 174 179 160
Vérdeférandringar fastigheter, Mkr 3388 3050 854 812 990 1047 4 -201 642 212
Vardeférandringar rantederivat, Mkr 227 —624 433 -71 =520 148 =23 -333 7 -
Arets resultat, Mkr 4916 3128 1738 1162 812 1338 248 —388 785 441
Fastigheter redovisat varde, Mkr 68 456 37382 27532 22278 17556 14389 12 669 7086 6758 6997

Data per stamaktie, inklusive Collector AB (publ) till marknadsvirde 2

Genomsnittligt antal aktier, tusental 162753 161786 159537 159537 158656 149487 112902 95910 97318 94050
Arets resultat, kr 28,98 18,10 10,11 6,69 4,87 8,95 2,20 —4,04 8,07 4,69
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 9,71 6,64 4,57 3,73 3,00 2,79 2,79 181 1,84 1,70
Utestdende antal aktier, tusental 172397 162397 159537 159537 159537 149487 149487 94458 97318 97318
Eget kapital, kr 128,03 70,10 52,14 42,15 35,57 31,13 22,19 19,63 23,49 15,42
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 159,14 86,33 60,50 50,37 41,84 32,89 22,16 20,95 22,33 13,06
Borskurs per bokslutsdag, kr 208,70 110,25 66,00 37,30 25,30 29,40 12,50 7,00 13,33 17,00
Borskurs forandring, % 89 67 77 47 -14 135 79 —47 22 24
Utdelning, kr - — - — - - - 0,17 — -

Data per preferensaktie

Borskurs vid arets slut, kr 312,00 350,00 336,00 303,00 267,00 - - - - —
Totalavkastning, % -5 10 17 21 11 - - - - —
Utdelning, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 = - - = -
Antal registrerade, tusental 10000 10000 10000 6 000 4000 - - - - -

Fastighetsrelaterade

Hyresvarde heldr, kr/kvm 1508 1325 1216 1247 1163 1087 1072 1298 1193 952
Hyresintakter helar, kr/kvm 1455 1254 1148 1166 1088 1016 1002 1218 1107 859
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 95 94 94 94 94 94 94 93 90
Overskottsgrad, % 72 70 68 68 68 66 69 70 70 69
Redovisat varde, kr/kvm 18622 17172 13985 14 439 12 467 10 887 10053 12 805 12 275 8854
Antal forvaltningsfastigheter 1177 486 498 432 433 432 419 122 121 128
Uthyrningsbar yta, tkvm 3430 2177 1969 1543 1408 1322 1260 553 551 790

Finansiella, inklusive Collector AB (publ) till marknadsvérde 2

Avkastning eget kapital stamaktie, % 28,2 29,7 21,5 17,0 14,3 33,6 9,6 -18,7 41,5 37,5
Rantetackningsgrad, ggr 51 3,4 2,9 2,4 2,1 2,1 2,1 16 17 2,0
Soliditet, % 37,8 35,5 37,3 34,8 35,2 30,9 24,1 23,3 30,1 20,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,6 1,5 1,7 1,6 2,1 2,9 3,0 2,2 3,7
Nettobeldningsgrad, % 52,3 55,2 54,2 57,6 56,5 63,3 69,0 69,4 66,5 76,4

EPRA nyckeltal

EPRA NAV (Langsiktigt substansvérde), Mkr 27436 14019
EPRA NAV, kr per aktie 159,14 86,33
EPRA Vacancy rate (Vakansgrad) 4 5

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
2) Nyckeltalen frén och med 2015 har beréknats utifran Collector AB (publ) till marknadsvarde.
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IntjGgningsformdgan baseras pd fastighetsbestdndets
kontrakterade hyresintdkter, bedomda fastighetskostnader
under ett normaldr samt kostnader for administration.

I tabellen nedan presenterar Balder sin
intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis.
Det ar viktigt att notera att den aktuella
intjaningsformagan inte ska jamstallas
med en prognos for de kommande 12
manaderna. Intjaningsformagan inne-
haller exempelvis ingen beddmning

av hyres-, vakans-, valuta- eller rante-

utom av vardeutvecklingen i fastighets-
bestandet samt kommande fastighets-
forvarv och/eller fastighetsférsaljningar.

Ytterligare resultatpaverkande poster

arvardeforandringar avseende derivat.
Inget av ovanstdende har beaktats i den

aktuella intjdningsformagan.

Intjaningsformagan baseras pa fastig-

under ett normalar samt kostnader

for administration. Kostnaderna for de
rantebarande skulderna har baserats pa
koncernens genomsnittliga ranteniva
inklusive effekt av derivatinstrument.
Skatten ar beraknad efter den vid var
tid gallande skattesatsen och bedéms
till 6vervagande del besta av upp-

forandring. hetsbestandets kontrakterade hyres- skjuten skatt, vilken inte ar kassaflodes-
Balders resultatrakning paverkas dess- intakter, bedomda fastighetskostnader paverkande.
Aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Hyresintakter 5045 2730 2260 1800 1530 1405
Fastighetskostnader -1635 —800 735 -560 —465 —430
Driftsoverskott 3410 1930 1525 1240 1065 975
Forvaltnings- och administrationskostnader —425 -165 -165 -120 -105 -105
Forvaltningsresultat fran intressebolag 340 220 170 120 90 20
Rorelseresultat 3325 1985 1530 1240 1050 890
Finansnetto —880 —585 —535 —495 —445 —440
Forvaltningsresultat 2445 1400 995 745 605 450
\{arav forvaltnlngsrestflt?t hanforligt 2035 1400 995 745 605 450
till moderbolagets aktiedgare
Skatt =520 -308 -219 -164 -159 -118
Resultat efter skatt 1925 1092 776 581 446 332
Resultat efter skatt hanforligt till
Stamaktiedgare 1396 892 576 461 366 332
Preferensaktiedgare 200 200 200 120 80 —
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 10,64 7,39 4,99 3,92 3,29 3,01

Aktuell intjaning per 31 december ar exklusive fastigheter salda under januari manad 2016.
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Aklien oct dgarna
Balder har tvd olika aktieslag noterade pd Nasdaq Stockholm, Large
Cap; dels en stamaktie av serie B, dels en preferensaktie.

Bolagets samlade borsvarde per den 31
december uppgick till 39 099 Mkr

(21 404) och bolaget hade vid arsskiftet
ca 17 200 aktiedgare (16 300). Balder
genomforde under december en riktad
nyemission om 10 miljoner stamaktier,
vilket inbringade 1 705 Mkr efter emis-
sionskostnader. Efter emissionen och per
den 31 december uppgick aktiekapitalet i
Balder till 182 396 852 kr fordelat pa

182 396 852 aktier. Varje aktie har ett
kvotvarde om 1,00 kr, varav 11 229 432
av serie A, 161 167 420 av serie B och

10 000 000 preferensaktier.

Balder har inga aterkdpta stamaktier,
vilket betyder att totalt antal utestaende
stamaktier uppgar till 172 396 852. Varje
aktie av serie A berattigar till en rost och
varje aktie av serie B och preferensaktien
berattigar till en tiondels rost.

Stamaktiens utveckling

Kursen pa stamaktien var vid arsskif-
tet 208,70 kr (110,25) motsvarande en
uppgang med 89 % (67) under aret.
Okningen sedan 2006-01-01 uppgér till
1409 %. Det kan jamféras med EPRA:s

Aédeaa/ecéfmg 2006-20/5

Aktiekurs, kr

Fastighetsindex for Sverige som under
samma period stigit med 122 %. EPRA:s
Fastighetsindex for europeiska bolag har
under samma period stigit med 8 %. Vid
arsskiftet uppgdr antalet stamaktiedgare
till ca 9 300 (8 900). Under samma period
har 67,7 miljoner stamaktier omsatts,
vilket motsvarar i genomsnitt 270 000
aktier per handelsdag (252 000) eller

40 Mkr (28) baserat pa snittkursen under
aret. Omsattningen motsvarar en arlig
omséattningshastighet om 42 % (39)

och om Erik Selin Fastigheter AB:s aktier
exkluderas dverstiger arsomsattningen
70 % (60) av utestaende stamaktier.
Andelen utlandsagda aktier har under
aret 6kat med 36 % och uppgar till 22,1 %
(16,3).

Tillvaxt eget kapital

Eget kapital per stamaktie uppgick per
den 31 december till 128,03 kr (70,10)
motsvarande en dkning om 83 % (34)
under aret. Substansvardet per stamaktie
(EPRA NAV) har under samma period tkat
med 84 % (43) till 159,14 kr (86,33). Skill-
naden mellan eget kapital och substans-

250
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varde dr att i substansvarde aterlaggs
derivat och nettot av uppskjuten skatte-
skuld och uppskjuten skattefordran. De
senaste nio aren har substansvardet okat
med i genomsnitt 35 % (31) per ar. Forhal-
landet mellan bérskursen och substans-
vardet ar per arsskiftet 131 % (128).

Forvaltningsresultatet fore skatt
uppgick till 1 780 Mkr (1 275), vilket mot-
svarar en okning om 40 % (49) jamfort
med féregdende ar. De senaste nio aren
har forvaltningsresultatet okat med i
genomsnitt 33 % per ar. Férvaltnings-
resultatet per stamaktie 6kade med 46 %
(45) och har de senaste nio aren tkat med
23 % i genomsnitt.

Preferensaktiens utveckling

Kursen pa preferensaktien var vid
arsskiftet 312,00 kr (350,00), vilket
motsvarar en arlig totalavkastning
inklusive utdelning om =5,1 %. Antalet
aktiedgare uppgick till ca 8 700 (8 400)
och under aret har 3,3 miljoner aktier
(3,3) omsatts motsvarande drygt 13 000
aktier per handelsdag (13 000) motsva-
rande ca 4,5 Mkr (4,5), baserat pa arets

Balders aktiekurs stangde den

30 december 2015 pa 208,70 kr, vilket
motsvarar en procentuell utveckling
sedan 2006-01-01 om 1 409 %. Det kan
jamforas med EPRA:s Fastighetsindex
for Sverige som under samma period
stigit med 122 %. EPRA:s Fastighetsindex
for europeiska bolag har under samma
period stigit med 8 % .

== Fastighets AB Balder
== EPRA Sweden Index
=== EPRA Europe Index
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genomsnittliga borskurs. Arsomsattning-
en i preferensaktien motsvarar 33 % (33)
av det totala antalet preferensaktier.
Preferensaktien medfor foretradesratt
framfor stamaktien till en arlig utdelning
om 20 kr med kvartalsvis utdelning om
5 kr. Avstamningsdagar for utdelning
ar 10 januari, 10 april, 10 juli och 10
oktober. Om utdelning pa preferens-
aktien inte betalas i tid eller sker med ett
lagre belopp, ska skillnaden laggas till
innestaende belopp inklusive en ranta
om 14 %.

Utdelningspolicy stamaktiedgare
Styrelsen foreslar till drsstdmman att
ingen utdelning pa stamaktien ska
lamnas for rakenskapsaret 2015. Balder
anser att den basta totalavkastningen
for stamaktiedgarna uppnas genom att
utdelningen under de ndrmaste aren
forblir 1ag eller uteblir. Balder kommer
istallet fortsatta att investera i befintliga
fastigheter, nybyggnation samt férvarv
av nya fastigheter.

14 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2015

Aktiedgare

Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik
Selin Fastigheter AB som ager 35,9 % av
kapitalet och 49,5 % av rosterna. Ovriga
storre agare ar Arvid Svensson Invest

AB och Swedbank Robur fonder. Vid ut-
gangen av 2015 uppgar det totala antalet
aktiedgare till ca 17 200 (16 300). Balder
harislutet av 2015 genomfort en ny-
emission av 10 miljoner stamaktier riktat
till nya aktieagare, vilken inbringade
1705 Mkr efter emissionskostnader.
Emissionen gav ocksa Balder ett flertal
nya svenska och utlandska aktieagare.
For befintliga stamaktiedgare innebar
emissionen en utspadningseffekt om 6 %
pa kapitalet. Efter emissionen innehas 49
% (51) av stamaktiekapitalet av styrelse
och ledning.

(EPRA NAV) Kr/stamaktie
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AWWW WW& % Analytiker som féljer Balder:

Albin Sandberg, Handelsbanken
Styrelse/

- Erik Granstrom, Carnegie
Ledning, 49

Fredrik Cyon, ABG Sundal Collier
Jan Ihrfelt, Swedbank
Utlandska, 22 Johan Edberg, Pareto

Jonas Andersson, Danske Bank

Institutioner, 24

Ovriga, 6 } )
Niclas Hoglund, Nordea

Nicolas McBeath, SEB
Tobias Kaj, Carnegie

Balderaktiens utveckling

2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006

Data per stamaktie, inklusive Collector AB (publ) till marknadsvirde ¥

Borskurs vid arets slut, kr 208,70 110,25 66,00 37,30 25,30 29,40 12,50 7,00 13,33 17,00
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 9,71 6,64 4,57 3,73 3,00 2,79 2,79 1,81 1,84 1,70
Resultat efter skatt, kr 28,98 18,10 10,11 6,69 4,87 8,95 2,20 —4,04 8,07 4,69
Eget kapital, kr 128,03 70,10 52,14 42,15 35,57 31,13 22,19 19,63 23,49 15,42
Léngsiktigit substansvarde (EPRA NAV), kr 159,14 86,33 60,50 50,37 41,83 32,89 22,16 20,95 22,33 13,06
Totalavkastning, % 89 67 77 47 —14 135 79 —46 -22 24
Utdelning, kr — — — — — — — 0,17 — —
Antal registrerade, tusental 172397 162397 162397 162397 162397 152347 152347 97318 97318 97318
Antal utestdende, tusental 172397 162397 159537 159537 159537 149487 149487 94458 97318 97318

Data per preferensaktie

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

Borsvarde, Mkr 39099 21404 13889 7 800 5104 1395 1869 661 1298 1654

1) Nyckeltalen fran och med 2015 har berdknats utifran Collector AB (publ) till marknadsvarde.

Agarforteckning 2015-12-31

Agare A-stamaktier B-stamaktier Preferensaktier ~ Totalt antal aktier ~Kapital, %  Roster, %
Erik Selin med bolag 8309328 57210900 500 65520728 359 49,5
Arvid Svensson Invest AB 2915892 13542540 — 16 458 432 9,0 151
Swedbank Robur fonder — 11433340 — 11433340 6,3 4,0
Lansférsakringar fondforvaltning AB — 6310 867 — 6310 867 3,5 2,2
Handelsbanken Fonder AB — 4972218 — 4972218 2,7 1,8
SEB Investment Management - 4612807 - 4612807 2,5 16
CBNY Norges Bank — 3446198 — 3446198 19 1.2
Lannebo fonder — 2500000 — 2500000 14 0,9
AMEF - Forsakring och fonder - 2282507 - 2282507 1,2 0,8
Andra AP-fonden — 2215766 — 2215766 1,2 0,8
Ovriga 4212 52640277 9999 500 62 643 989 34,4 22,1
Totalt 11229432 161167 420 10000000 182396 852 100 100
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Vara kunder

Forvaltning

Idag har Balder 27 kontor fordelade pa
sex regioner. | varje region skots forvalt-
ningen av egen personal som ansvarar for
uthyrning, drift, miljé och skétsel.

Balder har en egen forvaltnings-
organisation som mojliggor snabba
beslutsvagar, narhet till kunden, god
lokalkannedom och méjlighet att jobba
langsiktigt med fastighetsforvaltning.
Bolaget erbjuder ett stort utbud av
lokaler och bostader i olika lagen till olika
hyresnivaer. Utvecklingen av fastig-
heterna sker i samradd med kunderna,
utifrdn deras behov och 6nskemal.
Balders forvaltningsorganisation maoter
regelbundet hyresgasterna for att skapa
sig en god bild av den faktiska situationen
i fastigheterna.

Nd&jda kunder och kundrelationer
Balder har som mal att skapa varden
for agarna, kunderna, medarbetarna
och samhallet. Som en del i att nd detta
mal har en ny central funktion, "Kund-
relationer”, etablerats. En av uppgifterna
for kundrelationsgruppen ar att genom-
fora NKI (N6jd Kund Index). Under januari
2015 genomforde Balder sin tredje NKI
tillsammans med AktivBo. Enkaten skick-
as ut till hdlften av bolagets bostadshy-
resgaster och samtliga lokalhyresgaster.
Balder fortsatter stadigt att forbattra
resultaten bdde vad géller upplevd service
och produkt. Over 90 % av véra hyres-
gaster trivs i sina lokaler och bostader.
Vara kunder upplever att vi ar mycket
tillgangliga, det ar |att att fa tag i ratt
person och veta vart man ska vanda sig.
Det ar enkelt att anmala fel och arbetet
utfors inom rimlig tid och med mycket
god kvalitet. Vara hyresgiaster ar intresse-
rade av vad som hander i deras fastighet
och omrade. En av de punkter vinu
satsar ytterligare pa ar att informera vdra
hyresgaster mer frekvent. En majoritet
av vara kunder dr néjda med utrust-
ningen i sin bostad men det finns manga
som vill modernisera och sjalva paverka
standarden pa sitt boende. Genom att
erbjuda standardhojande tillval vill Balder
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tillgodose detta behov pa samtliga av
vara orter.

Vart mal ar att forbattra livskvalitén
for vara boende for att de ska trivas och
vilja bo hos Balder under en lang tid. P3
lokalsidan blir det pd motsvarande satt
viktigt att arbeta med kundernas 6nske-
mal for att tillgodose verksamhetens
behov och 6ka mojligheten till férbattrad
|6nsamhet.

Balder vill genom véra kundunder-
sokningar erbjuda den produkt som
efterfragas, vara ett attraktivt val samt
behalla befintliga hyresgaster.

Kundservice

Kundservice ar en viktig funktion inom
Balder. Har varnar viom kontakten med
kunderna sa att eventuella fel och brister
ska kunna upptackas i ett tidigt skede. For
att forbattra kommunikationen mellan
Balder som hyresvard och vara kunder
har vi utokat kundtjanst och felanmalan
med medarbetare som har bred sprak-
kompetens, t.ex. arabiska och somaliska.

Hyreskontraktsstruktur

Balder bedomer att risken for en plotslig
forsamring avseende hyresintakterna ar
lag. Detta beror pa kontraktstrukturen,
med en bra fordelning mellan kommers-
iella fastigheter och bostadsfastigheter,
samt den geografiska spridningen. For
att motverka minskade hyresintakter och

Hyreskontraktsstruktur 2015-12-31

férsamrad uthyrningsgrad efterstravas
langsiktiga relationer med bolagets
befintliga kunder.

Balders tio storsta kontrakt svarar for
6,1 % (9,4) av de totala hyresintakterna
och deras genomsnittliga kontraktstid
uppgar till 11,1 ar (11,1). Inget enskilt
kontrakt star for mer an 0,9 % (1,5) av
Balders totala hyresintakter och ingen
enskild kund star for mer an 2,7 % (4,8)
av de totala hyresintakterna. Den genom-
snittliga kontraktstiden for den totala
kommersiella portfoljen uppgick till
6,33ar(5,9).

I tabellen redovisas hyreskontrakts-
strukturen per 31 december 2015 varvid
kontrakt som sagts upp per detta datum,
dar avflyttning kommer eller bedoms
komma att ske, redovisas som kontrakt
med forfall inom ett ar.

Balders 10 storsta kunder per 2015-12-31
- ICASverige AB

- Kopparbergs Bryggerier

« ProfilEvents AB

+ Rezidor Hotel Group

- Scandic Hotels AB

+ SCAHygiene Products AB

« Sirius International Forsakrings AB
+ Stockholms kommun

« Stureplansgruppen

+ Winn Hotel Group

Antal Kontrakterad
Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2016 1079 39 192 4
2017 616 23 264 5
2018 511 19 217 4
2019 294 11 220 4
2020— 234 9 725 14
Summa 2734 100 1618 32
Bostad? 37008 3401 67
P-plats ¥ 5442 15 0
Garage? 4741 41 1
Summa 49925 5075 100

1) Loper normalt med en uppsagningstid om tre manader.






Fastighets AB Balder dr ett borsnoterat fastighetsbolag. Bolagets resa
bérjade dr 2005 med ca 10 anstillda och idag, drygt 10 dr senare, har
Balder knappt 500 anstdllda i férvaltningsorganisationen.

=»

IT & Administration Ekonomi & Finans

Forvaltning

Affars- &
Projektutveckling

Region

Region
Goteborg

Stockholm

Bolagets snabba utveckling beror bl.a. pa
att Balder har engagerade och kunniga
medarbetare som genom laganda och
samarbete skapar resultat. Vi tar till vara
pa varandras styrkor och erfarenheter och
sjosatter nya idéer for vidareutveckling av
bade verksamheten och personalen.

Att vara del av Balder staller hoga krav
men ger ocksa goda méjligheter att ut-
vecklas. Balder har korta beslutsvdgar och
en 6ppen atmosfar som framjar respekt
och arlighet. Vi har ett gemensamt ansvar
for att skapa fortroende hos vara kunder
och medarbetare.

Balder som arbetsgivare

Det som kdnnetecknar vara medarbetare
ar en stark drivkraft att utvecklas i sitt
arbete och ett intresse for att verka i

en organisation som star for langsiktig-
het, entreprendrsanda och medkansla.
Balder skapar arbetsgladje genom att
personalen ar delaktig i utvecklingen av
sina arbetsuppgifter och den allmédnna
trivseln pa arbetsplatsen.
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Region
Oresund

Vi ar stolta Over att inte vara som

andra. Hos oss kan en nyanstallds idéer i
ett spontant mote med VD:n resultera i
forandringar av vara l6sningar eller hur vi
arbetar. Det &r genom vara medarbetares
engagemang, kompetens och utveckling
som vi skapar en mangfaldskultur med
trivsam atmosfar. Bolaget erbjuder flera
olika mojligheter fér vara medarbetare
att utvecklas i deras befintliga roll samt
ge dem mojlighet att senare kunna soka
interna nya utmaningar.

Balders organisation

Balder ar i standig utveckling. De senaste
handelserna, sdsom forvarvade hotell-
verksamheter i Stockholm och Malmo
samt fastighetsforvarv i Finland, har
bidragit till ca 300 nya medarbetare i
var koncern. Férvaltningsorganisationen
utgjordes den 31 december av 485 (278)
medarbetare och dr geografiskt indelad
i regioner med lokalkontor pa respektive
ort som ansvarar for uthyrning, drift,
milj6 och férvaltning. For att stotta for-

Region
Norr Helsingfors

Region

valtningen finns koncerngemensamma
resurser, belagna dels i Malmo och dels
vid huvudkontoret i Goteborg. Vid ars-

skiftet arbetade 37 (35) personer inom

dessa stodfunktioner.

Balders samhillsengagemang
Balder fortsatter engagera sig i att for-
battra boendemiljon. Under 2015 anstall-
des exempelvis ca 40 ungdomar, boende
i Bergsjon, for att tillsammans arbeta for
en trygg och trivsam boendemiljo.
Miljéarbetet inom bolaget fortskrider.
Genom var Teknik- och Hallbarhets-
avdelning arbetar vi dagligen med
miljoforbattrande dtgarder for att bidra
till en Iangsiktig god miljo och en positiv
klimatutveckling.

Personal 2015-12-31 2014-12-31
Antal anstillda 647 313
—varav kvinnor ? 310 110

1) Varav 170 anstallda i Sato.
2) Varav 110 kvinnor i Sato.



Verorica

"Jag ansvarar for Teknik- och Hallbarhetsavdelningen
har pa Balder. Avdelningen ar padrivande i verksamhets-
utvecklingen mot en optimal drift av vara fastigheter
med hansyn till miljo, kostnader och nojda hyresgaster.
Innan jag borjade pa Balder arbetade jag utomlands
i ndgra ar, men jag ville verkligen fortsatta inom
fastighetsforvaltning, sa nar jag fick chansen att hoppa
pa taget med Balder tog jag den. Ingen dag ar den andra
lik och det ar verkligen en spannande resa vi gor nu.
Balder ar unikt enligt mig da det fortfarande &r ett ungt
bolag som inte har hunnit fastna i invanda rutiner. Jag
har manga harliga arbetskamrater och det finns alltid
nagon som ar beredd att dela med sig av sin erfarenhet
och kunskap. Pa Balder har man en positiv installning till
férandringar, det gillar jag!”




Hallbarl o

rikt satt, arbetat med att utveckla om-

Samhallsengagemang ar en naturlig del
av Balders arbete och ett satt att bidra till
en hallbar samhallsutveckling. Balder en-
gagerar sig i dessa fragor saval lokalt som
regionalt och verkar for att manniskor

ska trivas i och runt sina boenden. For att
lyckas med detta kravs ett stort engage-
mang bland medarbetare men aven att vi
som bolag samverkar med andra aktorer.
Vi pa Balder tror att mangfald skapar
bade ekonomisk och social tillvéxt i sam-
hallet och vi ser det darfor som vasentligt
att arbeta for att skapa socialt blandade
bostadsomraden.

Balder i Huskvarna Soder

Balder har under dret deltagit i ett
samverkansprojekt i Huskvarna Soder,
dar Balder ager 230 bostader. Projektet
arinitierat av kommunen for att framja
integration och delaktighet i omradet. |
augusti 2015 bjods Balder in till ett mote
for att beratta om vara erfarenheter fran
Varby Gard, ett liknande bostadsomrade
i Stockholm dar Balder, pa ett framgangs-
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radet utifrdn ett boendeperspektiv och
lokalt engagemang.

Integration ar ett vitt begrepp och
utlandsk harkomst @r bara en av flera fak-
torer som kan ligga bakom att méanniskor
kanner ett utanférskap. Arbetsloshet
och socioekonomiska férhallanden ar
exempel pa andra faktorer som kan ligga
bakom kanslan av utanforskap. Genom
att skapa motesplatser och aktiviteter for
alla boende i Huskvarna Soder hoppas
projektet gynna just delaktighet och in-
tegration. Tva projektledare har anstallts
och flera personer i omradet har anstallts
under tidsbestdmda perioder eller for
att arbeta med sarskilda projekt i syfte
att stotta projektets framgang. Projektet
riktar sig till alla boende i Huskvarna
Séder men med fokus pa barn och ung-
domar i dldrarna 10-20 ar. Under aret har
samverkan skett med flera organisationer
i omradet och tillsammans har de utfort
aktiviteter och skapat méotesplatser for
att manniskor ska traffas 6ver sociala

och kulturella granser. Initialt delades en
enkat ut till de boende i omradet for att
ta reda pa hur manniskor trivs samt vilka
aktiviteter som dr onskvarda i omradet.
Utifran dessa svar har en lang rad aktivi-
teter startats och utforts i omradet. | bor-
jan av 2016 samlas statistik for 2015 ars
aktiviteter och arbete. Utfallet ar tankt att
redovisas i en halvarsrapport 2016.

En andra chans

En egen bostad ar en forutsattning for
att kunna leva ett tryggt och sjalv-
standigt liv. Balder samarbetar med
organisationer som arbetar aktivt med
integrations- och behandlingsarbete
med inriktning pa barn och unga vuxna.
En egen bostad och vagledning fran
manniskor med lang erfarenhet inom
integrations- och behandlingsarbete dkar
forutsattningarna for en battre framtid.
Exempel pé organisationer som Balder
samarbetar med dr Rebo och UngBo.



Vi tare dociall andvare

Balder har under en tid engagerat sig for att forbdttra boendemiljon
I bland annat Stockholm och Géteborg. | Bergsjon i Goteborg har
Balder anstdllt Amanj Aziz vars framsta uppgift dr att fungera
som sprdakror och skapa aktiviteter for vdra hyresgdster i Bergsjon.
Deltagandet dr hogt och tillsammans med hyresgdsterna arbetar vi
for att skapa trivsel och trygghet i Bergsjon.

Varje l6rdag 6ppnas dorren till gympa-
hallen pa Backegardsskolan. Ett 30-tal
barn springer in och mammorna kommer
efter: "Kan vi vara har lite langre idag?”
fragar en av dem, och sjalvklart far de det.
Aktiviteten i gympahallen startades av
en slump. Nagra mammor kom till oss

pa Balder och papekade att besok pa
lekland och andra utflykter ar ekonomiskt
ohallbart att gora varje vecka. De 6nskade
att det lokalt i Bergsjon kunde finnas
nagot dar barn kunde leka och foraldrar
umgas, dven nar det ar kallt ute. Ett kort
telefonsamtal till den otroligt engagerade
ledningen pa Backegardsskolan och sedan
var nycklarna i handen pa var personal.
Darefter har det flutit pa under hésten
och vintern.

En hostlordag sa en av mammorna
samtidigt som dérren till gympahallen
skulle 6ppnas: "Min son soker praktik-
plats, finns det méjligen plats hos
Balder?” Sjalvklart hade vi mojlighet att
hjdlpa en av vara manga nioendeklassare
i omrddet. Under tva veckor fick han
ansluta sig till Bergsjopoolen, ett socialt
hallbarhetsprojekt som Balder driver i
Bergsjon. | Bergsjopoolen anstalls unga
vuxna mellan 17-26 ar och de gor enorma
insatser for att bista i upprustningen av
omradet; de haller ordning i soprummen,
rensar forraden och garagen, tatar fons-
ter, leker med barnen pa gardarna och
mycket mer. "Jag tog studenten i somras
och var orolig for hur jag skulle forsorja
min familj. Jag har tva soner. Jag blev
riktigt glad Over att kunna jobba sa néra
hemmet med nagot jag var duktig pa”,
papekar en av de 15 anstallda i projektet.

T~y

Bergsjopoolen har varit en enorm
tillgdng for Balder och pa samma gang
har Bergsjopoolen okat de anstalldas
inflytande och insyn i deras eget bostads-
omrade. Det ar inte bara de anstallda
som uppskattar jobbet utan aven forald-
rar, syskon, vanner och bekanta kanner
alla att de ar en del av Balder. Det skapas
en gemenskap i omrddet som ar svar att
ta miste pa.

Under tisdags- och torsdagskvallarna
behdver Bergsjopoolen snabbt utrymma
sitt kontor. Kontoret anvands namligen
av omradets mycket bestamda 8-13 driga
flickor som papekar att “inga killar far
vara med!”. De gér armband, tittar pa
film, bakar, har gymnastikkvallar och en
massa annat kul.

Och det ar det man hor nar man
6ppnar gympahallen pa l6rdagskvallar
—tjejerna vill ha hallen for sig sjalva och
frdgar dven om de kan ha tjejkvallar
pa mandagar och onsdagar. Men da ar
lokalen upptagen for korkortsteori for alla
hyresgaster dver 17 ar. Pa lordagskvallar
da? Nej, da ar lokalen upptagen av alla
6ver 18 ar, da de spelar Playstation, har
temakvallar, foreldsningar, CV-hjalp...
Sondagar maste val anda funka, sager
en tjej. Nej, for da ar Bergsjons enda bok-
cirkel igang pa kontoret.

Hennes mamma sdger sedan: "Kan du
inte komma och I3sa kI 21 istallet fér 20?
Vi trivs sa bra i hallen tillsammans”.

Amanj Aziz
Kommunikator



Ar 2015 drs klimatmdte i Paris gick till historien som det méte dd
vdrlden enades om ett klimatavtal. Politikerna har dédrmed gett
vdrlden en tydlig riktning om en framtid ddr man efter dr 2050 ska
ha ett nettoutslapp som dr noll.

Malsattningen har skarpts till att vi ska
halla oss val under en 2-gradig medel-
temperaturdkning. Klimatforskarna har
darmed till slut 6vertygat politikerna om
situationens allvar. Synsattet i varlden
har fordndrats fran att tidigare sett miljo
och hallbarhet som en uppoffring till att
betraktas som en nédvandighet. Alla
maste ta sitt ansvar for att stabilisera
jordens klimat och miljo for en héllbar
framtid, sa aven Balder.

Under varen genomgick Balders medar-
betare en milj6- och energiutbildning
som delvis var ett led i implementeringen
av Balders miljéledningssystem men
ocksa for att understryka vikten av att
reducera energiforbrukningen och vad
som ar viktigt att tanka pa.

For information om Satos miljoarbete,
vanligen se www.sato.fi

Energi

Balder hade under 2015 en energiforbruk-
ning om 312 miljoner kWh dar fjarrvar-
meférbrukningen var den storsta posten.
Fastigheter med varmesystem baserade
pa fossila branslen har en liten andel i
forhdllande till den totala forbrukningen.
Malsattningen ar att dessa fastigheter
senast under 2017 ska ha 6vergatt till
mer hallbara uppvarmningssystem. Upp-
varmd area med olja har reducerats med
31 % under aret. Balders 10 vindkraft har
genererat 22,5 miljoner kWh vilket mot-
svarar arsforbrukningen av 900 villor.

For att dstadkomma en energireduk-
tion maste vi jobba med fragan pa flera
olika plan. Under aret har Balder darfor
formulerat en Energipolicy som ska vara
vagledande i vart kontinuerliga energi-
arbete. Energipolicyn understryker att
komforten inte far bli lidande i jakten pa
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sparade kilowattimmar. Att halla ratt
innetemperatur har stor betydelse dels
for hyresgasternas komfort, dels for en-
ergiforbrukningen da varje grads dkning
ger upphov till att energibehovet stiger
med 5 %. Det kan visa sig problematiskt
att halla en jamn temperatur om 21°C
utan stora svangningar i dldre fastigheter
som styrs efter aktuell utomhustempe-
ratur. Darfor har det i nagra fastigheter
installerats inomhustemperaturgivare i
representativa lagenheter/rum dar den
berdknade genomsnittstemperaturen far
styra hur mycket varme som ska pumpas
utivarmesystemet.

Viarbetar ocksd med att centralisera
alla styrsystem. Det innebar att vi kan
fjdrrstyra vara installationer och snabbt
upptacka larm i anlaggningarna. Det moj-
liggor bade sakrare och energieffektivare
drift av Balders fastigheter. En annan
atgard for att uppna hog driftsakerhet
och langsiktighet ar att valja produkter
som dr robusta och energieffektiva. Vi
prioriterar ocksa stabila produktleveran-
torer for att sakerstalla att reservdelar ska
finnas tillgéngliga inom éverskadlig tid,
d.v.s. minimum produktens beraknade
livslangd.

Tolal e/w/W /zb/mé/wzg

per energislag, %

Fjarrkyla, 2
Gas, 1
Olja, 0

El, 25
Fjarrvarme, 72

Malsattningen for 2015 var att redu-
cera energiforbrukningen till fastighets-
driften med 3 %. Utfallet blev 1 %, vilket
motsvarar 1,9 miljoner kWh.

Avfall

Malsattningen med en bra avfalls-
sortering ar att minimera mangden

avfall som gar till deponi och maximera
atervinningen. Grunden till en god avfall-
sortering hanger dels pa vilka férutsatt-
ningar som fastigheten har, dels pa vara
hyresgésters ambitioner. Den langsik-
tiga malséttningen om att uppna en
sorteringsgrad om 55 % begransades till
att gdlla endast kommersiella fastigheter.
Sorteringsgraden for 2015 landade pa 58 %.

Anledningen till den avgransade
malsattningen ar att Iangt ifrdn alla
kommuner har vagning av hushallssopor
vilket innebar att det inte gdr att fa nagra
uppfoljningstal. Sverige har blivit mycket
duktig pa att minska méangden avfall
som gar till deponi. Ar 1975 gick 62 % av
Sveriges hushallsavfall till deponi jamfort
med dagens niva som ligger under 1 %.
Grunden till detta ar att en stor del av
dagens avfall gar till sopférbranning som
forsorjer oss med fjarrvarme. Aven om
det idag inte finns mojlighet att folja
upp sorteringsgraden pa bostadsfastig-
heterna sd har Balder ett Idngsiktigt mal
om att alla bostadsfastigheter ska ha
sorteringsmojligheter for avfall.

Konkret jobbar vi for att alla avfallsrum
ska utformas pd ett satt som uppmuntrar
och underlattar avfallssorteringen. Det
innebar att de ska vara rena, val markta,
ljusa och trygga. En viktig del &r ocksa att
informera vdra hyresgdster om avfalls-
hanteringen i den aktuella fastigheten.



Utfasningsamnen
Kemikalieinspektionen har definierat
utfasningsamnen som ett amne med
sarskilt allvarliga egenskaper enligt
faststallda kriterier vad galler milj6- och
halsokonsekvenser t.ex. cancerfram-
kallande eller mutagent. Kriterierna gar
i linje med EU:s kemikalielagstiftning,
REACH, egenskaper for sarskilt farliga
amnen (Substances of very high concern -
SVHC). Det ar amnen som i framtiden kan
komma att forbjudas och som riskerar att
bli framtidens asbest eller PCB problem.
Balder vill darfor systematiskt undvika
att utfasningsamnen tillfors fastig-
heterna. | den dagliga driften innebar
det att produkten antingen ska vara
miljomarkt eller att den kontrolleras mot
en miljddatabas. | de fall det inte finns
alternativ till en produkt innehallande
nagon form av utfasningsamne ska
den noteras med tillhorande noédvandig
information i den digitala loggboken for
fastigheten.

Kompetensutveckling

Ratt kompetens i driften anserviaren
viktig faktor for att uppnd och sakerstélla
resurseffektiv fastighetsdrift. For att sa-

kerstélla en god niva har darfor samtliga
fastighetsskotare fatt genomga en intern
utbildning i grundlaggande fastighetstek-
nik. Malsattningen var att alla skulle fa en
grundlaggande forstaelse for byggna-
dens olika funktioner och sammanhang
samt miljo- och kostnadskonsekvenser av
felaktig drift.

Balder Challenge

| jakten pa att reducera kilowattimmar
startades under varen en utmaning,

Balder Challenge. Utmaningen bestar i att
reducera energibehovet kostnadseffektivt
pa fastigheten samtidigt som hyres-
gasternas felanmalningar pa inomhus-
klimatet minskas. Detta har skapat ett
stort engagemang bland forvaltare och
fastighetsskdtare och totalt 21 fastigheter
anmaldes till att delta i Balder Challenge.
Utmaningen kommer att paga under hela
2016.

Miljokrav vid nybyggnation

Balder kommer inom de ndrmaste aren
genomfora ett stort antal nybyggnationer.
Varje ny byggnad medfor naturligtvis
bade kortsiktiga och langsiktiga miljo-
belastningar och det ar darfor helt rimligt

att stalla miljokrav i ett tidigt skede. Folj-

ande punkter visar nagra av de miljokrav

som stalls i Balders nybyggnadsprojekt:

+ Energiklass B, innebar 25 % under
Boverkets nybyggnadskrav.

+  Material och produkter ska minst
uppfylla kraven "accepteras” i bygg-
varubedémningen eller "B” i SundaHus.

« Trd och trabaserade produkter skall
vara certifierade enligt FSC, PEFC eller
motsvarande.

+ Kallsortering i varje lagenhet.

+  Max 10 viktsprocent av byggavfall till
deponi.

+ Vattensnala kranar och toaletter.

+ Projekten utformas i syfte att
hyresgasterna ska kunna prioritera
miljovanliga transportalternativ.

Miljobyggnader

Balder har ett antal miljoklassade
byggnader som ar certifierade genom
antingen GreenBuilding, Miljobyggnad
eller LEED. Senast forvarvade fastighet ar
"Park49” om 7 500 kvm som ska bli det
nya huvudkontoret fér Balder varen 2016.
Fastigheten byggs for att certifieras
enligt det internationella miljosystemet
LEED:s hogsta niva, Platinum.

Park49, Géteborg
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Cirkusbyggnaden i Kbpenhamn har en spédnnande historia. Byggnaden ritades
1885 av arkitekt Henrik Wilhelm Brinkopf och invigdes dret ddrpd av den tyska
cirkuskungen Ernst Renz. Byggnaden har ett pompost uttryck och fasaden dr rikt
utsmyckad av Fredrik Hammeleff. Motiven pd fasaden férestdller hést- och kapp-
I6pningsmotiv frdn antika Rom och Grekland.
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"Det kdnns mycket bra att ha denna
anrika byggnad i vdrt bestdnd och att
samtidigt fd jobba med en stor aktor inom
den spdnnande upplevelseindustrin”
sdager Erik Selin, vd Fastighets AB Balder

En popular byggnad i standig forandring
Fram till 1910 holls cirkusforestallningar
har men efter patryckningar fran stadens
teaterdgare (som ansag att de populara
forestallningarna var ett hot) bestamdes
det att cirkusverksamhet endast fick
bedrivas under sommaren. Under vinter-
halvaret inhystes istdllet en biograf, vid
namn World Cinema.

Den 17 mars 1914 stod Cirkus i brand.
Fastigheten fick svara materiella skador,
men kunde redan 1915 renoveras efter
ritningar av arkitekten Holger Jacobsen.
Inte Iangt darefter kopte familjen Schu-
mann byggnaden. Under Schumanns
regi, 1918-1968, aterinfordes spektaku-
lara sommarférestallningar, vilket gjorde
Cirkus Schumann till nittonhundratalets
mest lysande stjdrna pa cirkushimlen.

Ar 1963 fanns det planer pa att riva
Cirkus och istallet bygga varuhus. Nya
fastighetsagaren och stormarknads-
kedjan ANVA 6nskade namligen
konkurrera med stadens valetablerade
kedjor Illum och Magasin. ANVA motte
dock en vag av protester och eftersom
foretaget saknade kapital rann planerna
utisanden.

Pa grund av omradets héga hyres-
niva och ANVAs planer skapades det
under denna period en osakerhet kring
Cirkusbyggnadens framtid. Det ledde
till att familjen Schumann avslutade sin
verksamhet pa Cirkus 1968.

Ett skyddat landmarke

Frdn 1970 till 1990 var det Benneweis-
familjen som tog 6ver byggnaden. Likt
Schumann bedrev de cirkusverksamhet
under sommarsdsongen, men nu under
namnet Cirkus Benneweis. Kom-
munen forvarvade byggnaden ar 1974
men familjen Benneweis fortsatte sin
verksamhet som hyresgaster. Ar 1983

tilldelades de sedan gemensam forvalt-
ning tillsammans med Tivoli och ar 1988
utsags fastigheten till skyddat landmarke.
Men tiderna forandras, aven for en
sommarcirkus i en stad som Képenhamn.
Efter mer an hundra ar minskade efter-
fragan och publiken borjade séka annan
form av underhélining. Ar 1990 bestamde
sig familjen Benneweis for att avsluta sin
verksamhet av ekonomiska skal.

Cirkus idag

Cirkus fortsatter bjuda pa underhallning
men idag ar det framst musikal, balett,
musikfestivaler och konserter som praglar
fastigheten. Under nagra dagar 1996 fick
en gammal era ater komma till liv da tyska
Roncalli bjod pa cirkusunderhallning for
att fira att Kdpenhamn utsetts till Euro-
pean Culture City samma ar.

Fran 2003 hyrs fastigheten ut till det
skandinaviska underhallningsforetaget
Wallmans. De erbjuder ett valkant och
omtyckt “middagsshow-koncept” i
Képenhamn, Oslo och Stockholm.

2014 salde 2E Group cirkusfastigheten
till oss pa Fastighets AB Balder. Den fort-
satta verksamheten sakerstalldes genom
ett Iangsiktigt hyresavtal.

Cirkus rymmer idag cirkus 1 000 gaster
och byggnadens foajé ar dekorerad med
affischer, foton och program pa ndgra av
de cirkusar och cirkusartister som upp-
tratt pa cirkusscenen i 6ver ett sekel. For
danskarna ar denna minneskulturmarkta
fastighet kand for sin vackra arkitektur,
sin runda form och for sitt kupoltak.

Kallor:

http://www.circopedia.org/Cirkusbyg- ningen_%-
28Copenhagen%29
http://www.2egroup.se/



Ldgrdntemiljon fortsatter och gapet mellan fastigheters
avkastning och Idnerdntan gor att investeringsklimatet for
fastigheter fortfarande dr oerhort gynnsamt och vi ser en fortsatt
stark utveckling pd svensk fastighetsmarknad.

Konjunkturuppgangen i Sverige ar bred
och till foljd av den expansiva penning-
politiken ar utvecklingen inom svensk
ekonomi fortsatt stark. Inflationen vill
dock inte ta fart och svarigheter att na
sitt inflationsmal har féranlett Riks-
banken att vidta ytterligare penning-
politiska lattnader och stédatgarder.

| februari 2016 beslot Riksbanken att

ytterligare sanka reporantan till 0,50 %.

En bestaende lagrantemiljo bidrar till
fortsatt stigande priser pa fastighets-
marknaden. Den obalans som finns mel-
lan utbud och efterfragan och pressade
direktavkastningskrav gor investeringar
i storstadsmarknaderna dyra och under
2015 har vi sett ett stigande intresse for
investeringar i Sveriges storre stader.
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| flera delmarknader ar det bostads-
segmentet som dominerar investerings-
intresset.

Fastighetstransaktioner
Transaktionsvolymen under 2015 uppgick
till ca 140 Mdkr, vilket ar strax under
nivan fér 2014 men anda en historiskt
mycket hog nivd. Bostdder, industri och
kontor star vardera for en fjardedel av
transaktionsvolymen. Investerings-
intresset i handel och hotell 6kar och vi
ser en fortsatt hog omsattningsvolym

i segmentet samhallsfastigheter. 2016
kommer antagligen att praglas av att
utbudet av fastigheter i attraktiva lagen
kommer att fortsatta vara lagt. Salj-
sidan kommer antagligen att domineras

av fastighetsbolag som renodlar i sina
fastighetsportfoljer eller fonder som
narmar sig stangningstidpunkt. Vidare
ocksa kommuner som avyttrar hela eller
delar av sitt bostadsbestdnd med hénsyn
till stora underhallskostnader inom de
narmsta aren.

Kopare kommer i stort sett att vara
alla; fastighetsbolag, institutioner,
svenska och utlandska fastighetsfonder
samt lokala fastighetsaktérer utanfér de
storre staderna.

Den volatila utvecklingen pa borsen
talar ytterligare till fastigheternas fordel
och vi ser en fortsatt stark utveckling pa
den svenska fastighetsmarknaden.

Enligt IPD Svenskt Fastighetsindex
uppgick totalavkastningen pa fastighets-



investeringar till ca 14,1 % under 2015,
en uppgang med hela 6,0 procentenheter
jamfort med 2014. Vardedkningen stod
for ca 8,8 %, den hogsta noteringen
sedan 2007. Totalavkastningen ligger
betydligt hogre an genomsnittet for de
senaste tio aren. Hogst totalavkastning
uppvisar kontor och bostader med 16,2 %
respektive 14,7 % varav vardeutveckling-
en star for drygt 10 % for bada fastighets-
kategorierna.

Pressade avkastningskrav tillsammans
med en positiv utveckling pa hyres-
marknaden, med f& vakanser i stor-
stdderna pa kontorssidan och med en
bostadsbrist i de flesta svenska kommun-
erna, gor att investeringar i nyproduktion
blivit annu attraktivare an tidigare.

Tjanstesektorn vaxer starkare an vad
industrin gor vilket skapar behov av nya
kontorslokaler i framfor allt storstaderna.

Den inhemska befolkningsokningen
i Sverige tillsammans med flykting-
invandringen skapar ett stort behov av
nya bostader och 6kar pa bostadsbristen

annu mer runt om i landet. Regelverket
kring nyproduktion av fastigheter till-
sammans med langa ledtider i planfragor
innebar en troghet som gor det svart att
pa kort sikt kunna méta efterfragan av
nya bostader.

Det stora investeringsintresset under
senare ar har inneburit att mycket
krediter har allokerats till fastigheter.
Fastighetsbolagens mojligheter att
ta in kapital via borsintroduktioner,
nyemissioner, preferensaktieemissioner,
obligationer eller traditionell beldning
bedéms sammantaget vara fortsatt goda
trots ett osdkert borsklimat. Forutsatt-
ningarna for investeringar i fastigheter
i Sverige ar fortsatt goda och mycket
kapital soker investeringar i segmentet
vilket borgar for annu ett gott fastighets-
ar 2016. Den hoga transaktionsvolymen
under 2014 och 2015 anses darmed ha
goda forutsattningar att hallas uppe dven
under 2016.

Kalla: NAI Svefa
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Kalla: Fastighetsvarlden
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Danmark har med sin stabila ekonomi,
fastkurspolitik till Euron och laga rantor
visat sig vara en attraktiv marknad for
saval inhemskt som utlandskt kapital
som efterfrdgar hog sakerhet och en
positivdemografisk utveckling for sina
fastighetsinvesteringar. Kbpenhamn intar
en mycket stark stallning pa den danska
fastighetsmarknaden.

Den totala transaktionsvolymen
uppgick under 2015 till ca 51 miljarder
DKK, varav Kdpenhamnsomradet star for
ca75%.

Investeringsintresset har under
2015 flyttats fran kontorssegmentet
till bostadsegmentet. Under 2015
utgjorde bostadsfastigheter 38 % av
den totala transaktionsvolymen medan
kontorsfastigheterna hamnar pa 27 %.

Bostadsmarknaden
Bostadsmarknaden avseende dgar-
lagenheter har haft en mycket stark
prisutveckling i Danmark under 2015.
Priserna i hela landet steg med hela
12 % under 2015 jamfort med 2014. Det
arden hogsta arliga prisékningen sedan
2006 och priserna har nu dterhamtat sig
till den niva som gallde innan det kraftiga
prisfallet som borjade under 2007.
Transaktionsvolymen steg med knappt
23 % mellan 2014 och 2015. Aven denna
siffra ar den hogsta sedan 2006.
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Képenhamn har varit mest intressant
under 2015 och dret markerade ocksa
en ny epok for lagenhetsmarknaden dar
priserna steg mest, 17 % under 2015.
Aven antalet nybyggda lagenheter 6kade
kraftigt under aret.

I och med att priserna pa de ny-
producerade lagenheterna ar hogre an pa
de dldre ldgenheterna sd har detta inne-
burit en samlad positiv prisutveckling pa
samtliga lagenheter i Kbpenhamn.

Aven Arhus och Alborg har haft en bra
utveckling nar det galler stigande priser
och nyproduktion av lagenheter i attrak-
tiva omraden.

Den nuvarande laga rantan har stor
betydelse for lagenhetsmarknaden och
med forvantningar om en fortsatt 13g
ranta beddms marknaden for dgarldgen-
heter att vara fortsatt positiv framfor allt
i Kbpenhamn och évriga storstader dven
under de narmsta dren.

Genomsnittspriser i Danmark, DKK/kvm
(85 kvm stor ldgenhet), 2015-12-31:

Képenhamn 34000 DKK
Arhus 27 000 DKK
Hela Danmark 25000 DKK

kalla: Home, Danmark

Agarligenheter
Agarlagenhet ar en boendeform dar
innehavaren har ett direkt dgande

Skibbroen Havneholmen Képenhamn

av lagenheten. Detta till skillnad fran
bostadsforenings-, bostadsratts- och
bostadsaktiebolagslagenheter dar
féreningen eller bolaget dger fastigheten
samt har foéreningslan och lagenhets-
innehavaren har en andel i foreningen.

Kopplat till agarlagenheter finns en
samfallighet eller agarlagenhetsférening
som ansvarar for de gemensamma ut-
rymmena i fastigheten.

Normalt kan agarlagenheter fritt over-
|atas eller hyras ut utan nagon annans
godkdnnande.

Kontorsmarknaden

Hyresmarknaden i Kdpenhamn ater-
hamtar sig sakta p.g.a.ldngsam dkning
av sysselsattningstillvaxten. Vakans-
graden pa outhyrda kontor i Képenhamns
innerstad ligger kring 7 % och ca 10 % i
Storkdpenhamn.

Direktavkastningen pa kontor i A-lagen
ligger kring 4,5 % vilket ar lagre an nagon-
sin och aterspeglar den obalans som
rader mellan utbud och efterfrdgan av
attraktiva kontorshus.

Kontorshyrorna har varit stabila under
2015 och prime-hyrorna tenderar att
ligga kring 1 500 — 1 800 DKK/kvm, exklu-
sive fastighetsskatt och driftkostnader.

Investerarna forvantas ha en fortsatt
stark efterfragan pa fastigheter, sarskilt i
attraktiva lagen.



Den findka fadlighelsmartnaden

Den finska fastighetsmarknaden skiljer

sig fran den svenska nar det galler dgar-
strukturen hos de storre privata aktorerna.
I Finland finns fér narvarande tre stora
noterade fastighetsbolag mot att det i
Sverige finns ca tio storre bolag. De storsta
fastighetsdgarna i Finland ar inhemska
pensionsfonder samt institutioner.

Bostadsmarknaden

Urbaniseringen okar snabbt i Finland.
Omflyttningen som framst ar syssel-
sattningsrelaterad innebdr en stor
efterfragan pa bostéader i de storre sta-
derna. Under perioden 1990 — 2014 har
befolkningen i tatorter 6kat med 640 000
personer.

Att boien hyreslagenhet aren
popular boendeform i Finland. | Helsing-
fors bor nastan hélften av invanarna
i hyreslagenhet. Av totalt 2,6 miljoner
permanentbostader i hela Finland utgor

hyresbostader ca 820 000. Av dessa
hyresbostader ags halften av privata
investerare. Sato, som ar ett dotterbolag
till Balder ager ca 7 % av alla hyresldagen-
heter i huvudstadsregionen.

Under 2015 var prisuppgangen pa
bostader 3,40 % enligt KTI Finland.

Priserna pa bostader och hyrorna
har dkat de senaste aren. Det ar framst
efterfrdgan pa sma prisvarda bostader
som Okat eftersom andelen hushall med
en eller tva personer ar stor i de storre
stdderna. Manga bostadsbolag har
fokus pa nyproduktion av frimst mindre
lagenheter.

Kontorsmarknaden

Den ldangsamma ekonomiska tillvaxten i
kombination med 6kade vakansgrader pa
de flesta delmarknader satter kortsiktig
press pa kontorsuthyrningsmarknaden.
Efterfragan pa hyresmarknaden har

fortsatt att orsaka polarisering med
resultatet att lokaler och fastigheter i
sekundara omrdden riskerar en annu
hogre vakansgrad medan hyrorna i
attraktiva omraden har dtergatt till den
niva de 1ag pa innan minskningen forra
aret. Investeringsmarknaden forvantas
fortsatta att vara aktiv tack vare en stark
internationell efterfragan och de relativt
attraktiva avkastningsnivaerna som fin-
ska fastigheter fortfarande genererar.

Avkastningsnivderna i centrala kontors-
fastigheter i Helsingfors ligger huvudsak-
ligeniintervallet 4,5-7,5 %.

I kombination med battre
finansieringsvillkor, hogre likviditet i
marknaden och forvantningar pa att
den ekonomiska tillvaxten ska tillta ar
bedomningen att fastighetsinvesteringar
kan na nivaer kring 5 miljarder euro nasta
ar. Denna niva har Finland inte uppnatt
sedan rekordaren 2006 — 2007.

i i
&..Helsingfors, Finland
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Balder fortsdtter ¥ att vdxa och
utvecklas. Den viktigaste forklaringen
till Balders positiva utveckling dr alla

fastighetsforvdrv, investeringar och inte
minst hela Balders organisation som
férvaltar investeringarna pad bdista sdtt.
Tillsammans med vdra aktiedgare,
finansidrer, kunder, leverantérer och
samhdllet i stort ser vi fram emot
goda affdrsméjligheter mdnga dr
framover.

- Region Nove
25 anstallda
78 fastigheter

- Region Stockhotn
.." 66 anstadllda
57 fastigheter

Region Gotebory .
177 anstallda ..
200 fastigheter -

170 anstallda
/? - 0": | / 479 fastigheter
46 anstallda
51 fastigheter
" Region Odt
38 anstallda
312 fastigheter



Balders fastighetsbestind per 20/5~/2-3/

Antal Ekonomisk
forvaltnings- Uthyrbar Hyresvarde, Hyresviarde, Hyresintdkter, uthyrnings- Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm G grad, % varde, Mkr VEIL
Fordelat per region
Helsingfors 479 942 551 1797 1906 1764 98 19 595 29
Stockholm 57 456 509 866 1897 801 93 13 550 20
Goteborg 200 779 963 954 1223 919 96 12 887 1)
Oresund 51 298 041 439 1473 408 93 6581 10
Ost 312 787 675 ©)shl 1207 935 98 9085 13
Norr 78 165 349 167 1009 163 98 2178 3
Totalt 1177 3430088 5173 1508 4 990 96 63 876 93
Projekt 84 84 4581 7
Totalt 1177 3430088 5257 1508 5075 96 68 456 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 1018 2471660 355:5ls 1420 3451 98 39 250 57/
Kontor 70 422 785 812 805, 727 90 12 095 18
Handel 48 218 077 333 1528 319 96 4653 b/
Ovrigt 41 317 566 557 1628 494 95 7 878 12
Totalt 1177 3430088 5173 1508 4990 96 63 876 93
Projekt 84 84 4581 o
Totalt 1177 3430088 5257 1508 5075 96 68 456 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid arets slut. S&lda fastigheter har exkluderats och férvérvade fastigheter har raknats upp till heldrsvérden. Ovriga fastig-
heter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

Kedovisal virae per hegion

(nklidive projeret, %

Helsingfors, 31
Oresund, 12
Goteborg, 20

Norr, 3
Stockholm, 20

Ost, 14

inklidive progerl, %

Bostad, 64

Kontor, 18

Ovrigt, 12

Handel, 7

Redovidal varde per faslighelskatego.



Under 2015 har trenden att i’rgvestemi bostadsfastig-

heter fortsatt vara eg mycket attraktiv placering.

Bostadsfast/gheter har generellt en Idg risk med hdnsyn
tilkbdde den bostadsbrist som rdder i stort sett Gver hela
Sverige samt att nyproduktion av antalet bostiider inte —

artillrdckligt for nuvarande och framt:da bebov

Utbudet av bostadsfastigheter i stor-
staderna ar som tidigare 1agt, vilket
inneburit att en del aktorer har riktat sitt
intresse mot fastigheter i det s3 kallade
miljonprogrammet eller mot bostads-
fastigheter i mindre stader beldgna geo-
grafiskt dver hela Sverige. Antalet aktorer
som har valt bostadsfastigheter som
investeringsobjekt har okat under aret.
Aven utlandska kopare har aterkommit
till den svenska marknaden.

Med hansyn till en krympande trans-
aktionsmarknad for bostadsfastigheter
och lagre direktavkastningar har Balder
fortsatt sin strategi, som innebar en
utveckling inom befintliga fastigheter
samt pa sikt en 6kad nyproduktion av
lagenheter. Malsdttningen &r att genom
egna projekt skapa nya och hogre fastig-
hetsvarden samt battre direktavkastning-
ar an vad den befintliga transaktions-
marknaden inom bostadsmarknaden kan
erbjuda.

I bland annat Géteborg och Stockholm
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pagar arbeten med nya detaljplaner som
kommer att innebara ett bredare utbud
av bostader. Traditionella flerbostadhus
blandas med annan boendemiljé som
exempelvis mindre radhus och bostads-
ratter. Det innebar att Balder skapar
effektivare utnyttjande av befintlig mark
samt att omraden blir mer attraktiva ur
ett boendeperspektiv.

Balder har forvarvat en fastighet i
Moélndal, Bastuban 1 om 47 000 kvm
lokalyta och 90 000 kvm markyta.
Fastigheten klassificeras i Balder som en
projektfastighet och malsattningen ar att
i forsta hand projektera och konvertera
fran kontor till bostader.

I Kopenhamn har det fardigstallts ca
120 lagenheter for inflyttning under 2015
och ytterligare ca 1 000 lagenheter ar
under produktion.

Intressebolag
For att 6ka volymen av nyproducerade
bostader vill Balder, forutom i egen regi,

R

ocksa skapa mojlighetet till en annu
storre volymokning av bostader tillsam-
mans med ett antal starka partners.

Tillsammans med Tredje AP-fonden har
Balder bildat ett bolag for investeringar i
nyproduktion av hyresfastigheter i de tre
storstadsregionerna samt tillvaxtorter
med en positiv befolkningsutveckling.

Balder har under dret gatt in som
deldgare i Brinova Fastigheter AB till-
sammans med bland annat Backahill AB.
Brinova Fastigheter AB har ett fastighets-
besténd per arsskiftet om ca 1 Mdkr. Mal-
sattningen ar att expandera fastighets-
bestdndet inom bostader, offentliga- och
kommersiella fastigheter i framfor allt
sodra Sverige.

| Tornet Bostadsproduktion, som
inriktar sig pa byggnation av hyresratter
for eget Iangsiktigt dgande, har Balder
under &ret gétt in som deldgare. Ovriga
aktiedgare i Tornet ar Peab, Folksam och
Riksbyggen. For narvarande omfattar
fastighetsbestandet ca 700 lagenheter



och pagaende projekt/byggnationer av

ytterligare ca 700 lagenheter.
Tillsammans med K-Fastigheter har
Balder under 2015 fardigstallt byggnation
av totalt 128 lagenheter i Vasterhaninge,
Stockholm samt Nynashamn. Nypro-
duktion pagar av bostdder i bland annat
Helsingborg. Mer information om Balders
intressebolag finns pa sidorna 50-52.
Samtidigt som Balder 6kar sitt innehav
av bostadsfastigheter via nyproduk-
tion har ett antal fastigheter avyttrats
under aret. Det ar framfor allt i stader
och pd orter dar Balder inte har nagon
lokal forvaltningsenhet pa plats eller dar
fastighetsbestandet ar for litet for att fa
en effektiv forvaltning. Forsaljningar av
samtliga fastigheter har gjorts i Skultorp
och Tidaholm samt efter arsskiftet dven
samtliga fastigheter i Skara och Toreboda.
Enligt IPD Svenskt Fastighetsindex
har investeringar i bostadsfastighe-
ter uppvisat en arlig genomsnittlig
totalavkastning om ca 9,0 % under

den senaste femarsperioden. | total-
avkastningen ingdr vardetillvaxt till-
sammans med arlig direktavkastning.

Under 2015 omsattes det bostads-
fastigheter for ungefar 35 Mdkr. De tio
storsta affarerna stod for ungefar 12
Mdkr, det vill sdga 34 %.

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

Beddémda och noterade varden for
direktavkastning och prisnivaer avseende
bostadsfastigheter i A-ldge uppgar till
foljande:

Direkt- pris per
ort avkastning, % kvm, kr
Stockholm 1,25-1,50 50000-60000
Goteborg 2,25-2,50 22000-27 000
Malmo 3,00—-3,50 20000-22500
Képenhamn 2,00—-3,00 36000-41000
Helsingfors 4,20—4,60 50000—54000

Kalla: Fastighetsvarlden, Association of Danish
Mortgage Banks, Red Property Advisors och KTI
Finland.

Balders bostadsfastigheter

Antal fastigheter 1018
Uthyrningsbar yta, tkvm 2472
Antal lagenheter 37008
Hyresvarde, Mkr 3511
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98
Redovisat varde, Mkr 39250
Bostadsfastigheter, per region

Region Tkvm %
Helsingfors 943 38
Stockholm 137 6
Goteborg 409 17
Oresund 145 6
Ost 689 28
Norr 149 6
Summa 2472 100
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Komumerdiella

Ett fortsatt ldgt ranteldge med en bedomd negativ repordnta fram till
och med slutet av 2017 har inneburit att marknaden fér kommersiella
fastigheter i Sverige varit fortsatt mycket god dven under 2015.

Direktavkastningskraven har ytter-

ligare sjunkit framfor allt i storstaderna.
Efterfragan pa att forvarva fastigheter
har varit storre an det utbud som funnits
pa marknaden, bland annat som en foljd
av att kapitalinflédet fran de utom-
europeiska aktorerna kraftigt har okat.
Vidare har mojligheterna varit goda i Sve-
rige, bade vad avser traditionell bankfi-
nansiering och finansiering via emissioner
och obligationer.

Balder har fortsatt sin strategi att mins-
ka fastighetsinnehavet i mindre centrala
lagen i stockholmsregionen samt pa orter
dar Balder inte har ndgon representation
i form av eget kontor eller egen personal
inom fastighetsforvaltning. Fokus har
sedan nagra ar tillbaka istéllet varit att
forvarva och dga kommersiella fastigheter
i centrala ldgen i Stockholm, Goteborg och
Malmé. Under éret har bland annat en
central fastighet forvarvats i Géteborg.

Strukturarbetet med att renodla det
kommersiella fastighetsbestandet under
2015 har inneburit att Balder varit en
nettosaljare av kommersiella fastig-
heter. Detta ar en medveten strategi med
hansyn till att det varit enklare att salja
fastigheter pa lite mindre centrala lagen
och orter an det varit att forvarva i de
lagen som Balder prioriterar.

Som framgar av avsnittet Bostads-
fastigheter pa sidorna 32-33 s3 har det
under dret skett en forskjutning nar det
galler investeringar, fran kommersiella
fastigheter till mer projekt inom bostads-
byggande, samarbete med intressebolag
och investeringar i befintliga fastighets-
bolag sasom det finska fastighetsbolaget
Sato Oyj.
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Portféljen med hotellfastigheter har
kompletterats med en fastighet i Stock-
holm. Vidare har en fastighet forvarvats
i centrala Kpenhamn som kommer att
byggas om till ett hotell och berdknas
vara klarti borjan av 2017. Det totala an-
talet hotellkontrakt uppgar till 32 st och
hotellportfoljen omfattar totalt ca 5 200
rum. Balder har sedan ett antal ar tillbaka
sett hotellsegmentet som ett intressant
investeringsomrade. Direktavkastningen
har varit hogre an flertalet 6vriga
fastighetskategorier och intresset fran
dvriga fastighetsbolag har inte varit sa
stort. Balder har vuxit till att bli den nast
storsta aktoren inom hotellfastigheter
i Sverige. Under 2015 har intresset for
hotellfastighetsmarknaden dkat mycket
kraftigt och antalet aktorer som vill in-
vestera i hotellfastigheter omfattar saval
svenska som utlandska fastighetsbolag
samt institutionella placerare. Intresset
for hotellfastigheter har inneburit att
direktavkastningen har sjunkit till de
nivaer som narmar sig centrala kontors-
fastigheter i Sveriges storstader.

Efterfragan pa centrala kontorslokaler
ar fortsatt god. Vakansnivaerna uppgar i
Stockholm och Géteborg till strax under
4 %, vilket innebar samma nivaer som
under 2014. | Malmé ar vakansnivan
hogre och hamnar kring 8,5 %. En 6kning
har skett under 2015 med ca 2 procent-
enheter, framst beroende pa nyproduk-
tion av kontorslokaler i Vastra Hamnen.

Balder har en erfaren och kompetent
uthyrningsorganisation som I6pande
arbetar med att hyra ut vakanta lokaler
och samtidigt hitta I6sningar pa lokal-
fragor for potentiella hyresgaster. Balders

ekonomiska uthyrningsgrad for kom-
mersiella fastigheter var vid drets utgang
93 % (93).

Enligt IPD Svenskt Fastighetsindex har
investeringar i kommersiella fastig-
heter uppvisat en arlig, genomsnittlig
totalavkastning om ca 9,8 % under
den senaste femarsperioden. | total-
avkastningen ingdr vardetillvaxt till-
sammans med drlig direktavkastning.

Under 2015 kom transaktionsvolymen
inte riktigt upp i samma niva som under
2014. Enligt NAI Svefa omsattes det kom-
mersiella fastigheter for 105 Mdkr under
2015 mot 114 Mdkr under 2014. De tio
storsta transaktionerna stod for ungefar
36 Mdkr, det vill saga knappt 34 %.

Vardet pd Balders fastighetsinnehav i
Stockholm innerstad uppgar till ca
7,4 Mdkr, vilket motsvarar 67 % av det
totala vardet av Balders kommersiella
fastigheter i regionen. Balders genomsnitt-
liga varde per kvm for kontorsfastigheter
med centrala lagen i Stockholm uppgar till
ca 58 000 kr.

Motsvarande siffra for Goteborg ar
6,1 Mdkr respektive 68 % och for Malmo
2,2 Mdkr respektive 68 %. Genomsnittligt
varde per kvm for kontorsfastigheter
med centrala lagen i Goteborg uppgar till
36 000 kr och Malmé till ca 30 000 kr.

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



Bedémda och noterade varden fér
direktavkastning och prisnivaer avseende
kontorsfastigheter i A-ldge uppgar till
foljande:

Direkt-
ort avkastning, %  pris per kvm, kr

Stockholm 3,75—4,00 80000-—100000
Goteborg 4,75-5,00 32000-42000
Malméo 525-5,75 20000-35000

Kalla: Fastighetsvarlden

Balders kommersiella fastigheter

Antal fastigheter 159
Uthyrningsbar yta, tkvm 958
Hyresvarde, Mkr 1662
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93
Redovisat varde, Mkr 24626

Kommersiella fastigheter, per region

Region Tkvm %
Helsingfors 0 0
Stockholm 319 EE]
Goteborg 371 39
Oresund 153 16
Ost 99 10
Norr 16 2
Summa 958 100

Lindholmen 39:2 Goteborg

ik




Ihandatklionet

2015 har praglats av nybyggnation av bostdder i
Képenhamn samt forvirv av 53 % av aktierna i finska
bostadsbolaget Sato Oyj. Férsdliningar av kommersi-

ella fastigheter i mindre stdder och i ytteromrdden i
storstdderna har fortsatt dven under 2015.

Transaktionsmarknaden i Sverige har
varit mycket stark under de senaste aren
med stigande fastighetspriser som foljd.
Balder har darfor valt att bredda sitt
fastighetsinnehav till de andra nordiska
landerna for att inte vara koncentrerad
till en marknad. Balder har per den 31
december ca 45 % av fastighetsvardet
utanfor Sverige.

Forvarv

Under dret har Balder successivt for-
varvat aktier i bostadsbolaget Sato Oyj
och blev den 30 december majoritets-
agare med 53 % av kapital och roster.
Genom majoritetsagandet konsolideras
Satos balansrakning, vilket motsvarar
ett fastighetsvarde om ca 26 Mdkr. Sato
ager enbart bostadsfastigheter varav

ca 80 % av bostaderna i Helsingfors och
resterande i finska tillvaxtorter samt i St
Petersburg. For mer information om Sato
Oyj, se sidan 39. Under 2015 har Balder
ocksa forverkligat satsningen pa nybygg-
nation som vi inledde for ndgra ar sedan.
Balder har idag ca 1 000 lagenheter under
produktion i Kbpenhamn motsvarande
ett projektvarde om 3 000 Mkr. Samt-
liga lagenheter som byggs ar uppdelade

i agarlagenheter, vilket innebar att de
kan sdljas styckvis. Balder har dock inte
salt nagra lagenheter utan valjer att

hyra ut dem for att skapa en portfélj av
bostadsfastigheter i K6penhamn. Lagen-
heterna kommer att fardigstallas mellan
2016-2018.

Forsaljningar

Balders strategi ar att aga kommers-
iella fastigheter i de centrala delarna av
storstaderna Stockholm, Goteborg och
Malmo. Balder har darfor under 2015
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fortsatt att avveckla fastigheter i stor-
stadernas ytteromraden samt i mindre
stader. Under 2015 har Balder salt kom-
mersiella fastigheter i dessa omraden
for en forsaljningssumma om 1 613 Mkr.
Balder har ocksa valt att sdlja bostads-
fastigheter pa orter dar vi inte kan uppna
en tillrackligt stor forvaltningsenhet.
Under dret har Balder avtalat om att sélja
samtliga fastigheter i Skara och Tore-
boda. De forsaljningar som genomforts
har genererat en vinst om 65 Mkr, vilket
motsvarar ett forsaljningspris om 5 %
over redovisat varde.

Forwdirw
per fastighetskategori, Mkr

Hotell, 668
Projekt, 1489

Kontor, 24

;3 Y T

per fastighetskategori, Mkr

Bostad, 79
Ovrigt, 231
Handel, 184
Kontor, 1119




Us Brocks Gade, Kopen




' 2005

Forvarv Antal Fastighetsbeteckning Kommun Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Kvartal

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

Ett 1 Murmastaren 3 Stockholm Kontor 16 086
Ett 1 Skultorp 1:58 Skovde Bostad 3229
Ett 1 Skultorp 36:1 Skovde Bostad 1229
Tva 13 Samtliga fastigheter Tidaholm Bostad 6768
Tva 1 Jakobsberg 2:2583 Jarfalla Ovrigt 22054
Tva 1 Eken 14 Sundbyberg Kontor 8913
Tva 1 Vreten 8 Stockholm Kontor 11919
Tva 1 Vreten 17 Stockholm Kontor 6550
Tva 1 Vreten 25 Stockholm Kontor 12610
Tre 1 Oden 7 Trollhdttan Handel 16 253
Fyra 1 Dingersjo 3:135 Sundsvall Ovrigt 1677
Totalt 23 107 288
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Sato 0%

Balder har under 2015 successivt forvdrvat aktier i Sato Oyj och
nddde per 30 december 53 %, vilket innebdr att Sato konsolideras i

Balders balansrikning for 2015.

Den forsta april 2015 genomforde Balder
det forsta forvarvet av aktier i Sato Oyj,
som ar Finlands nast storsta bostads-
bolag, motsvarande 21 % av utestdende
aktier och roster.

Balder har harefter successivt forvarvat
ytterligare aktier i Sato. Per den 30
december forvarvade Balder ytterligare
22,9 % av utestaende aktier och roster,
vilket tillsammans med det tidigare
totala innehavet av aktier och roster, som
uppgick till 30,4 %, betyder att Balder
sammantaget dger 53,3 % av utestdende
aktier och roster och darmed konsoliderar
Sato fran och med 2015-12-31. Bolagets
resultat under dret redovisas i Balder som
resultat fran andelar i intressebolag.
Sato ar ett fastighetsbolag med hogkvalita-
tiva fastigheter i bra lagen som komplet-
terar Balders befintliga verksamhet och
fastighetsportfolj. Antalet anstallda i Sato
per den 31 december uppgick till 170 per-
soner, varav 110 dr kvinnor. Sato ager drygt

23000 lagenheter. 80 % av fastigheterna
ar beldgna i Helsingfors och resterande i
Tammerfors, Uledborg, Abo, Jyvaskyla och
St. Petersburg. Satos fastighetsvarde har
utvecklats positivt under de senaste aren
genom saval forvarv som byggnation i
egen regi. Sato har mer an 1 200 hyresla-
genheter under produktion och 545 hyres-
lagenheter har fardigstallts under 2015.
Bostadsmarknaden i Finland bestar
av 2,6 miljoner lagenheter varav tva
tredjedelar utgor dgarlagenheter och en
tredjedel hyreslagenheter. Satos andel
av hyresmarknaden uppgar till ca 3 %. De
storsta dgarna i den Finska marknaden
ar forsakringsbolag, pensionsfonder och
kommuner, dar kommunerna oftast ager
lagenheter for sociala andamal. Efter-
fragan pa mindre ldgenheter dverstiger
utbudet speciellt i Helsingforsregionen.
Satos lagenheter har en genomsnittlig
yta om 57 kvm. For mer information,
besok Satos webbplats www.sato fi

Sato, Finland
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Eovieran

Bovierans boende dr ett unikt koncept for 55+ som stdr
for upplevelse, trygghet och social gemenskap.

Rivieran som inspirationskalla

Bovieran projekterar, utvecklar och
bygger konceptfastigheter i bostadsratts-
form foér seniorboende.

Bolaget grundades 2005 och somma-
ren 2009 flyttade de forsta bostadsratts-
innehavarna in i Bovieran i Partille. Under
2013 pabdrjades samarbetet med Balder
och fran och med varen 2015 &gs Bovie-
ran AB till 100 % av Balder.

Vintertradgarden &r Bovierans naturli-
ga motesplats och erbjuder en gemen-
sam plats utan regn och snéskottning.
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Trygghet i fokus

Alla Bovieran anlaggningar ar helt
identiska och bestar av 48 st bostads-
rattslagenheter. Fastigheten ar byggd i
u-form med en 1 600 kvm stor inglasad
vintertradgard i mitten.

Sedan starten har tretton Bovieror
byggts runt om i mellersta Sverige.
Konceptet har hittills varit en succé och
fler etableringar ar pa gang. For mer
information besok Bovierans webbplats
www.bovieran.se

Snabbfakta 2015

Pagdende byggprojekt:

Enkoping, Helsingborg, Falun, Sala och
Skovde

Inflyttade:
Haninge, Linkdping, Jarfalla och Norrképing

Férsdlining pdgdr:
Falun, Sala, Skévde och Orebro I

Planerade projekt:

Borgholm, Karlstad, Kalmar I, Lands-
krona, Oskarshamn, Stenungssund,
Strangnas, Svedala, Sodertélje, Trelleborg,
Viken-Hoganas, Vaxjo och Ystad






Balder ser det som vdsentligt att i fastighetsutvecklingsaffdren kunna kontrollera
hela vdrdekedjan, frdn forvirv av mark till fardigstdllande av projektet.

Under aret har Balder fortsatt arbetet
med att bygga upp en verksamhet och
utoka organisationen for fastighets-
utveckling. Ett stort antal detaljplaner
pagar, dels for fortatning och utveckling
av det befintliga fastighetsbestdndet,
dels for externt forvarvade projektfastig-
heter och kommunala markanvisningar.
Ambitionen ar att 6ver tid skapa en be-
tydande portfolj av byggratter avseende
exploaterings- och projektfastigheter,
med malsdttningen att arligen ny-
producera ett stort antal bostader, saval
hyresratter som bostadsratter i Stock-
holm, Goteborg och Oresundsregionen.
Under 2015 har vi startat byggnation
av 650 lagenheter och har totalt drygt
1000 lagenheter i pagdende produktion.
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Fastighetsutvecklingen kommer framst
att vara inriktad pa bostadsprojekt. Den
kommersiella fastighetsutvecklingen
kommer att vara inriktad pa att stod-
ja bostadsprojekten och vara en del i
forutsattningarna for nya detaljplaner.
Med en aktiv fastighetsutveckling ar
ambitionen att vara delaktiga i for-
andringarna av saval stadsdelar, som
enskilda fastigheters forutsattningar
eller anvandning och darigenom kunna
skapa varden. Genom foradling av det
befintliga fastighetsbestandet, mark-
anvisningar och forvarv vill Balder bli
en langsiktig aktér inom fastighets- och
stadsutveckling.

Dar Balder redan ar fastighetsdgare
kommer fokus ligga pa att skapa nya

byggratter pa befintlig mark. Dar det
finns forutsattningar for ombildningar till
bostadsrattsféreningar, kommer dessa
att utvarderas. Ambitionen ar att inves-
tera i omraden dar vi redan verkar, med
tyngdpunkt pa Stockholm, Goteborg och
Oresundsregionen, dar Kdpenhamn ingar.

Balder ser det som vasentligt att i
fastighetsutvecklingsaffaren kunna
kontrollera hela vardekedjan, fran forvarv
av mark, till fardigstallande av projekt.
Utvecklingsprocessen sker i olika faser
och kan ta flera ar, varfor det &r viktigt att
det sker i ndra samarbete med kommu-
ner och andra intressenter.



Stockhotn

| fastigheten Gladan 3 pa Kungsholmen i
Stockholm planerar Balder att ersdtta det
befintliga kontorshuset med ca 100 nya
bostadsratter, lokaler och en gemytlig
innergdrd i gatuplan. Utformningen av
huset harmonierar med den befintliga
bebyggelsens karaktar och blir hdstsko-
format med olika takhojder upp till 11
vaningar. Det strategiska laget i Stock-
holm, de goda kommunikationerna och
narheten till vattnet skapar ett exklusivt
boende. Detaljplanen berdknas bli anta-
gen i borjan av 2017.

Kbjentamn,
Endast ett stenkast fran Amager Strand,
i omradet som ocksa kallas Kdpenhamns
Riviera, uppfor Balder 450 bostader i den
nya stadsdelen Oresunds Park. Projek-
tet har byggstartat och utbyggnaden
kommer att ske etappvis med blandad
bebyggelse. Gestaltningen praglas av den
goda danska arkitekturens signum.
Narheten till stranden och lagunen
erbjuder saval avkoppling som ett aktivt liv
dar en mangd sportaktiviteter och kultur-
upplevelser arrangeras. Samtidigt finns
Képenhamns rika storstadslivinom prome-
nadavstand, ett exklusivt och unikt boende.
Stadsdelen berdknas sta fardig 2018.
Under 2015 forvdrvade Balder ytterliga-
re en projektfastighet i Orestad "Orestad
321" som ligger i Kdpenhamns mest mo-
derna och expansiva omrade. Fran lagen-
heterna har man vidstrackt utsikt éver
grona angar och hagar. Byggnationen av
de 156 hyreslagenheterna har startat och
projektet beraknas vara inflyttningsklart
sommaren 2017.
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Nar Goteborg fyller 400 ar 2021 ska

7 000 nya bostader, utover det ordinarie

bostadsbyggandet, sta fardiga.
Satsningen ar dopt till BoStad2021

och ingar i Goteborgs 400-ars jubileum

med malet att gbra Géteborg till en annu

battre stad. Satsningen ar ett unikt sam-
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planerar Balder att uppfora ca 450 bo-
stader, framst bostadsratter i anslutning
till Balders befintliga fastighetsbesténd,
de sd kallade Stjarnhusen. Narheten till
havet i vaster och Frolunda Torg gor laget
attraktivt. Detaljplanen forvantas bli
antagen under 2017.

Balder i samarbete med HSB gamla
Fixfabriken som &r ett védlkant landmarke
i Goteborg. | Jubileumssatsningen ingar
en del avomradet med 500 bostadsratter
i en pittoresk miljo dar halften av lagen-
heterna ar Balders. Omradet ligger i ett av
Goteborgs mest attraktiva lagen.

verkansprojekt dar Goteborgs stad och Intill Alvsborgsbron i Majorna utvecklar
naringslivet samverkar for 6kad byggtakt,
battre blandning, mer tillganglighet och
prisvarda bostader i en barnvanlig, tat och
gron stad.
Av de 7 000 bostaderna, som ar det an-
tagna malet for satsningen, utgor Balders
andel drygt 1 000 bostader fordelat pa

fyra omraden —Sodra Bergsjon, Svarte-

dalen, Vastra Frélunda och Majorna. ) 5 ) iy e
| Sodra Bergsjon kommer Balder att P - E;: SN
uppfdra ca 150 bostader varav ca 75 IH 4 ,r P" " ”
ol spr - < il
radhus. En av mdlsattningarna ar att --_r o |
- i o
genom varierad bebyggelse oka trivseln 2

i omradet och skapa mojligheter till
boendekarriar. Detaljplanen forvantas bli
antagen under 2017.

| Svartedalen langs Langstromsgatan
planerar Balder att uppféra ca 350 bosta-
derivarierad bebyggelse i form av punkt-
hus och lamellhus. Omradet angransar
till det stora parkomradet Langstréms-
parken och har ett centralt och attraktivt
ldge pa Hisingen. Forskola kommer att
byggas i omradet. Detaljplanen beraknas
att antas under 2017.

P& Munspelsgatan i Vastra Frolunda
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Balders fastighetsbestdnd bestdr av knappt 1 200 fastigheter varav
over 1 000 avser bostadsfastigheter.

Marknadsvardet pa Balders fastigheter
aterspeglar det framtida kassaflodet
som nuvardesberaknas med ett av-
kastningskrav. Desto mer forutsagbart
det framtida kassaflodet ar ju enklare
blir det att faststalla marknadsvardet

pa fastigheterna. Bostadsfastigheters
kassafloden ar ofta valdigt férutsag-
bara da intdkterna fordelar sig pa en

stor mangd hyresgaster, vilket gor det
enkelt att faststalla till vilken hyra den
kommer att hyras ut till pdnytt vid
vakans. Balders kommersiella fastigheter
har en genomsnittlig kontraktstid om
6,3 ar. De 10 storsta kontrakten svarar till
6,1 % av de totala hyresintakterna med
en genomsnittlig kontraktstid om 11,1 ar.
Dessa omstandigheter medfor att en stor
mangd av Balders framtida kassafloden
som utgor det framtida marknadsvardet
ar kanda.

De fastigheter i Balder dar det framtida
kassaflodet ar minst forutsagbart ari
huvudsak koncentrerat till de centrala de-
larna i storstaderna Stockholm, Goteborg
och Malmao. Det dr i de fastigheterna vi ar
mest beroende av framtida uthyrningar.
Men det ar ocksd dér som vi i vardering-
arna maste gora en bedémning av vilken
hyra en lokal kan hyras ut till panytt ifall
den blir vakant. Storstaderna erbjuder en
god transparens med jamforande hyres-
nivaer, vilket medfor att hyresnivaer kan
faststallas med stor sakerhet, tidpunkten
for vidareuthyrning ar dock svarare att
faststalla, vilket gor att vi far gora ett
antagande baserat pa efterfragan pa
marknaden, historiskt intresse, liknande
lokaler etc. En bedémning gors ocksa
over ndromradets framtida utveckling
saval som fastighetens position inom sitt
marknadssegment.

Vérdet pd fastigheterna baseras pa
interna varderingar. Hyresutveckling-
en for fastighetsbestandet bedéms
félja inflationen over tid. Kommersiella

kontrakt innehaller en indexklausul, vilket
innebar att hyran utvecklas i samma takt
som KPI, Konsumentprisindex, under
kontraktstiden. Bostader har historiskt
sett utvecklats lite battre an KPI, men

i varderingarna har Balder antagit att
hyran utvecklas i takt med inflationen.
Det totala hyresvardet uppgick per den
31 december till 5 257 Mkr.

Drifts- och underhallsutbetalningar
Antaganden har gjorts om framtida
drifts- och underhallsutbetalningar.
Dessa antaganden har baserats pa
historiska utfall och framtida prognoser
samt berdknade normaliserade kostna-
der. Drifts- och underhallsutbetalningar
raknas arligen upp med inflationen.

Direktavkastningskrav och kalkylrdnta
De direktavkastningskrav och kalkyl-
rantor som anvants i varderingsmodellen
har harletts ur jamforbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer
vid val av avkastningskrav ar lage, hyres-
niva, vakansgrad och fastighetens skick.
Marknadsbedémningar av fastigheter
innehaller alltid ett visst matt av osaker-
hetiantaganden och berakningar. Osa-
kerheten avseende enskilda fastigheter
beddms i normalfallet ligga inom inter-
vallet +/— 5-10 %. Balder foljer I6pande
de affarer som genomfors pd marknaden
for att underbygga och sakerstalla den
interna varderingen. Dessutom diskuterar
Balder I16pande med externa aktorer saval
kop som forsdljningar av fastigheter,
vilket ger ytterligare vagledning.

Per den 31 december uppgick Balders
genomsnittliga direktavkastning till 5,4 %
(5,5). Avkastningskravet for kommersiella
fastigheter uppgick i genomsnitt till
5,3 % (5,7) och for bostadsfastigheter till
5,4% (5,1).

Fastighetsbestandets viardefoérandring
Balder har under 2015 forvarvat fastig-
heter for totalt 2 183 Mkr (7 059). Dar-
utover har forvarvet av Sato Oyj bidragit
till en ©kning av fastighetsbestandet
med 26 477 Mkr. Forsaljningarna under
aret uppgick till 1 613 Mkr (1 114), vilket
genererade en vinst om 65 Mkr (144).
Enligt Balders interna varderingar, upp-
gick fastigheternas redovisade varde, per
arsskiftet, till 68 456 Mkr (37 382), vilket
motsvarar en orealiserad vardeforandring
om 3 323 Mkr (2 906). Storsta andelen

av marknadsvardet aterfinns i region
Stockholm, Helsingfors och region Gote-
borg, som tillsammans representerar ett
fastighetsvarde om 46 032 Mkr.

Externa virderingar

For att kvalitetssakra Balders interna varde-
ringar later Balder I6pande externvérdera
delar av bestandet. Under det fjarde kvarta-
let 2015 externvarderades ca en tredjedel
av fastigheterna inklusive Satos fastighets-
bestand. De externa varderingarna var
mindre an 1 % lagre an Balders interna var-
dering per arsskiftet. De externa vardering-
arna har under aret genomforts av Newsec
och JLL. Avvikelserna mellan Balders interna
varderingar och de externa varderingarna
har historiskt varit obetydliga.

Duiftssvonshott

rullande drsvdrde, Kr/aktie

12,0 [
7 /—/J
6,0

3,0
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Balder finansierar sig genom Idnat och eget kapital. Mdlsdttningen dr att
soliditeten over tid skall overstiga 35 %, vilket innebdr att vi finansierar oss med
minst 35 % eget kapital och hogst 65 % ldnat kapital.

Balders storsta tillgdngsslag ar bostads-
fastigheter, vilka kdnneteckas av stabila
kassafléden over tid da hyresgastrisken
ar utspridd pa en stor mangd betalare.
Det innebar ocksa att bostadsfastighe-
ter kan beldnas hogre an kommersiella
fastigheter genom tryggheten i kassa-
flodet. Balder har idag mer an 60 % av
fastighetsvardet i bostadsfastigheter
och majoriteten av de resterande fastig-
heterna ar kommersiella fastigheter
beldgna i de centrala delarna av storsta-
derna Stockholm, Géteborg och Malmo.
Tillgdngarnas placering dr en central del i
en kreditgivares bedomning av kreditris-
ken. Andra centrala delar ar diversifiering i
form av geografi och tillgangsslag. Balder
har valt att dga bostadsfastigheter i saval
Képenhamn som Helsingfors for att inte
vara koncentrerad till en marknad. Idag
arca 45 % av fastighetsvardet belaget i
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dessa stader och nagra dvriga tillvaxt-
orter i Finland. Aven om vi hittills valt att
koncentrera oss pa bostadsfastigheter
utanfor Sverige sa ar tillgdngarna i Sverige
mer diversifierade i form av kontor-,
hotell-, handel- och bostadsfastigheter.

Balder har ingen officiell beddmning av
sin kreditrisk genom extern rating, men
Balders dotterbolag Sato har en extern
rating fran Moody’s om Baa3, vilket mot-
svarar Investment Grade.

Rantebarande skulder

Av Balders totala finansiering bestar ca
25 % av kapitalmarknadsfinansiering och
resterande av bankfinansiering och stat-
ligt subventionerade Ian, dar de senare
innehas i Finland. Balders rantebarande
skulder uppgick per 31 december till

41 063 Mkr. De sakerstallda skulderna

i forhallande till de totala tillgangarna

uppgick till 42,2 % (50,6) per den 31
december. Vid samma tidpunkt uppgick
nettobeldningssgraden till 52,3 % (55,2).
Nettobeldningsgraden berdknas som
netto rantebarande skulder dividerat
med netto balansomslutning. Balders
kreditbindning uppgick till 4,4 ar (4,3),
rantebindningen till 2,9 ar (2,3) och den
genomsnittliga ranta uppgick till 2,2 %
inklusive effekt fran rantederivat.

Finansnetto

Finansnettot, exklusive vardefor-
andringar pa rantederivat, uppgick till
—437 Mkr (-531), vilket &r ett resultat av
en storre genomsnittlig skuld, daremot
har den genomsnittliga rantan varit lagre
under aret. Vid arets utgang var Balders
genomsnittliga ranta 2,2 % (2,6).



Ranteférfallostruktur 2015-12-31

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

Finanspolicy
Finansverksamheten i Balder bedrivs
i enlighet med de mal som styrelsen
arligen faststaller i finanspolicyn. Malen
ar uppsatta for att begransa de finans-
iella risker som Balder exponeras for, vilka
i huvudsak avser rante-, refinansierings-
och likviditetsrisk. Finanspolicyns overgri-
pande mal ar:
- att sdkerstalla behovet av kort och
langsiktig kapitalforsorjning,
att soliditeten 6ver tid ska vara
lagst 35 %,
+ att rantetackningsgraden inte bor
understiga 2,0 ganger.

Likviditet

For att balansera likviditetsbehovet
anvander sig Balder av checkkrediter.
Per arsskiftet uppgick Balders disponibla
likviditet till 1 339 Mkr (806), vilken
utgodrs av likvida medel, outnyttjade

checkkrediter och finansiella placeringar.
Utover den disponibla likviditeten hade
Balder per arsskiftet kreditfaciliteter om
4745 Mkr, varav 4 545 Mkr var outnyttja-
de. Balder har dessutom kreditfaciliteter
som fullt ut tacker kommande betalning-
ar for padgdende nybyggnationer. Balders
kassaflode ar relativt jamnt fordelat
under aret da ungefar 70 % av hyres-
intakterna avser bostadshyror, vilka beta-
las ménadsvis. Resterande hyror betalas i
huvudsak kvartalsvis.

Finansiella mal

Utfall
M3l 2015Y 2014
Soliditet, % 35,0 37,8 35,5
Rantetdcknings-

grad, ggr 2,0 51 3,4

1) Nyckeltal inklusive Collector AB till marknadsvarde.

Nyckeltal 20159 2014
Avkastning eget kapital

stamaktie, % 282 297
Avkastning totalt kapital, % 105 124
Nettobelaningsgrad, % 52,3 552
Skuldsattningsgrad, ggr 14 16
Rantetdckningsgrad, ggr 51 3,4
Soliditet, % 378 355
G‘enonjsn:ttllg kreditbind- 44 43
ningstid, ar

Genomsnittlig rdntebind- 29 23

ningstid, ar

1) Nyckeltal inklusive Collector AB till marknadsvarde.
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nthessebolag

Balders hdlftendigda intressebolag dger tillsammans 55 forvaltnings-
fastigheter, ddr vir andel av redovisat virde uppgdr till 3 701 Mkr. Balder
dger dven aktier i den borsnoterade banken Collector, ddr dgarandelen

Balder ar deldgare i fastighetsforvaltande
intressebolag, i intressebolag som ar
projektutvecklare samt i banken Collector,
se not 15, Andelar i intressebolag.

Sato Oyj, dar de forsta aktierna forvar-
vades i april, har under storre delen av aret
varit ett intressebolag men ar per den 31
december ett dotterbolag, da dgarandelen
uppgar till drygt 53 %.

Under dret har Balder etablerat sam-
arbete med tre nya samarbetspartners.
Balder dger numera 50 % av aktierna
i Murbruket Holding Fastighets AB,

31 % i Tornet Bostadsproduktion AB och
35 % i Brinova Fastigheter AB, samtliga
fastighetsforvaltande bolag.

Till de fastighetsforvaltande intresse-
bolagen hor aven Centur, Tulia, Balder

uppgdr till ca 44 %.

bolagen ager tillsammans 55
forvaltningsfastigheter (51) samt projekt-
fastigheter med ett totalt redovisat
varde om 8 828 Mkr (6 792), en total
uthyrningsbar yta om ca 367 tkvm (317)
och ett hyresvarde uppgaende till
552 Mkr (400). Forvaltningsresultatet,
d.v.s. resultat exklusive vardeférandringar
och skatt, uppgick till 1 193 Mkr (427),
varav Balders andel uppgick till
457 Mkr (195). Bolagens resultat efter
skatt uppgick till 1 777 Mkr (646), varav
Balders andel uppgick till 831 Mkr (317).
Balders resultat har paverkats av vérde-
forandringar avseende fastigheter och
derivat med 410 Mkr (178) fore skatt. For
mer information om Balders intresse-
bolag, se not 15, Andelar i intressebolag.

Redovidal vinde

per fastighetskategori inklusive projekt, %

Handel, 32
Ovrigt, 26
Kontor, 27

Bostader, 15

Redovidal virde

per region inklusive projekt, %

Stockholm, 51

Goteborg, 24

Skane samt Forsta Ldnggatan Fastigheter Oresund, 25
medan Fix Holding arbetar med projekt- Fastighets AB Centur
utveckling. Bolaget ags till 50 % vardera av Peab och
De fastighetsforvaltande intresse- Balder och ar ett bolag for fastighets-
Balders andel av hilftendgda intressebolags fastighetsbestand ¥
Antal Ekonomisk

forvaltnings- Uthyrbar Hyresvdrde, Hyresvdrde, Hyresintak- uthyrnings- Redovisat  Redovisat
2015-12-31 fastigheter ? yta, kvm Mkr kr/kvm ter, Mkr grad, % virde, Mkr virde, %
Fordelat per region
Stockholm 36 100 846 156 1548 152 98 2248 51
Goteborg 11 47 401 55 1171 52 93 800 18
Oresund 8 35073 48 1382 47 97 654 15
Totalt 55 183 320 260 1419 251 97 3701 84
Projekt 16 16 713 16
Totalt 55 183 320 276 1419 267 97 4414 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 6 8228 11 1329 11 97 210 5
Kontor 10 35026 69 1966 64 92 953 22
Handel 31 91434 99 1081 96 97 1396 32
Ovrigt 8 48632 81 1675 81 99 1142 26
Totalt 55 183 320 260 1419 251 97 3701 84
Projekt 16 16 713 16
Totalt 55 183 320 276 1419 267 97 4414 100

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

2) Avser hela intressebolagsbestandet.
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forvaltning, projektutveckling och
fastighetsinvesteringar. Projekt-
utvecklingen galler framst nybyggnation
av handels- och kontorslokaler samt
bostadslagenheter, men ocksa foradling
av projektfastigheter.

Bolagets storsta projektfastighet ar
Varvsstaden i Malmé som innehaller
framtida byggratter om ca 350 000 kvm
bostader och kommersiella ytor, pa den
plats dér Kockums en gang bedrev varvs-
verksamhet.

Bolaget dagde vid arsskiftet 28
forvaltningsfastigheter (29) med en
uthyrningsbar yta om 202 tkvm (213)
med ett hyresvdrde om 246 Mkr (232)
samt 4 projektfastigheter (3). Fastig-
heternas redovisade varde uppgick till
4355 Mkr (4 061). Fastigheterna &r belag-
na i Stockholm, Goteborg och Oresunds-
omradet.

Tulia AB

Balder dger 50 % i Tulia och resterande
del 4gs av André Akerlund AB. Tulia dgde
vid arsskiftet 22 fastigheter (21) med
huvudsakligen centrala lagen i Stock-
holm. Bolagets totala uthyrningsbara yta
uppgick vid arsskiftet till 73 tkvm (71) och
fastigheternas redovisade varde uppgick
till 2 227 Mkr (1 999), med ett hyresvérde
uppgaende till 140 Mkr (131).

Forsta Langgatan Fastigheter i Gbg HB
Balder ager tillsammans med Elof Hansson
bolaget Férsta Langgatan Fastigheter

i GBG HB som ar agare till fastigheten
Goteborg Masthugget 11:13. Fastigheten
ar belagen i anslutning till Masthuggs-

torget och den uthyrningsbara ytan
uppgick till 32 tkvm lokaler och bostader.
Hyresvardet uppgar till 48 Mkr (44).

Fix Holding AB

Bolaget ags till lika delar av Balder och
HSB Goteborg och ager Fixfabriken i
Majorna, som ar en fullt uthyrd bygg-
nad. Har ska Fix Holding skapa narmare
500 nya bostader med kompletterande
verksamhetslokaler.

Nya Fixfabriken ska bli ett utropstecken
bland Géteborgs bostadsomraden, med
sarpraglad arkitektur och goda boende-
kvaliteter. Lika viktigt ar att Fixfabriken
blir ett vitalt nytillskott och en dynamo
for fortsatt utveckling, bade i omradet
och i staden i stort. Ett fantastiskt boen-
de, men ocksa tankt som en forebild for
stadsfornyelse dar delaktighet, transpa-
rens och samarbete inte bara ar vackra
ord utan handfast verklighet. Malsatt-
ningen ar att ha en fardig detaljplan ar
2017. Se dven www fixfabriken.se

Balder Skane AB
Bolaget ags till lika delar av Balder och
K-Fastigheter och bestar huvudsakligen

Balders andel av hdlftendgda intresse-
bolags fastighetsbestand

Mkr 2015 2014 2013
Hyresintakter 244 180 179
Fastighetskostnader -53 =35 40
Driftsoverskott 191 145 140

2015 2014 2013

Redovisat varde
fastigheter, Mkr

Antal fastigheter 55 57 49
Uthyrbar yta, tkvm 183 158 142

4414 3396 2543

Balders andel av hdlftendgda intresse-
bolags balansrakningar
2015-12-31 2014-12-31

Tillgdngar

Fastigheter 4414 3396
Ovriga tillgangar 247 27
Likvida medel 61 24
Summa tillgdngar 4723 3 447

Eget kapital och skulder

Eget kapital/agarlan 1726 1230
Rantebarande skulder 2501 2032
Ovriga skulder 496 185
Summa eget kapital

och skulder 4723 3447

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2015 51



1-‘:_5

av bostadsfastigheter.

Bolaget dgde vid arsskiftet 3 for-
valtningsfastigheter (3) och 1 projekt-
fastighet (1) till ett varde om 322 Mkr
(304).

Bolagets totala uthyrningsbara yta
uppgick till 12 tkvm (12) med ett hyres-
varde uppgdende till 20 Mkr (20).

Murbruket Holding Fastighets AB

Balder dger tillsammans med Oscar
Properties Murbruket Holding Fastighets
AB som ager kontorsfastigheten Mur-
mastaren 3 pa Kungsholmen i Stockholm.

Tornet Bostadsproduktion AB
Balders dgarandel uppgar till 31 %
och ovriga agare ar Peab, Folksam och
Riksbyggen. Tornet ar ett bolag for
fastighetsforvaltning, projektutveckling
och fastighetsinvesteringar. Projekt-
utvecklingen galler nybyggnation av
bostadsfastigheter.

Bolaget agde vid arsskiftet 13
forvaltningsfastigheter och 7 projekt-
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fastigheter till ett varde om 1 845 Mkr.
Fastigheterna ar belagna i Stockholm,
Goteborg och Oresundsomradet.

Bolagets totala uthyrningsbara yta
uppgick till 45 tkvm med ett hyresvarde
uppgaende till 78 Mkr. Se dven
www.tornet.se

Brinova Fastigheter AB

I det nya bolaget ar Balder, 35 %, och
Backahill, 45 %, huvudagare. Fastighets-
bestandet ar geografiskt koncentrerat till
sodra Sverige och malsattningen ar att
skapa ett nytt bolag med inriktning pa
offentliga fastigheter och bostader.

Bolaget dgde vid arsskiftet 38
forvaltningsfastigheter till ett varde om
976 Mkr. Fastigheterna ar beldgna i
Oresundsomrddet.

Bolagets totala uthyrningsbara yta
uppgick till 117 tkvm med ett hyres-
varde uppgaende till 117 Mkr. Se dven
www.brinova.se

Collector AB
Bolaget borsnoterades i juni och Balder,

som ar huvudagare, ager ca 44 %. Col-
lector ar en framgangsrik och organiskt
snabbvaxande bank, bolaget fick sitt
banktillstdnd under aret och har kontor
i Goteborg, Stockholm, Malmo, Oslo och
Helsingfors.

Bolaget ar en samarbetspartner med
fokus pa helhetslosningar inom finansier-
ing, kredithantering och juridik. Balans-
omslutningen uppgick vid arsskiftet till
10 057 Mkr (6 561), omsattningen till
1187 Mkr (916), resultatet fore skatt till
371 Mkr (244) och borsvardet uppgick till
11 856 Mkr.

Balder redovisar aven koncernens
rapport dver finansiell stallning inklusive
Collector till marknadsvarde for att for-
tydliga Collectors varde i Balder. Se dven
www.collector.se



och ridker

All affdrsverksamhet dr forenad med risker och dessa kan pdverka
féretaget negativt men ocksd skapa mdjligheter. Balder arbetar aktivt
med riskspridning avseende fastighetstyp, geografisk spridning och
kundsammansdttning for att begransa bolagets riskexponering.

Kanslighetsanalys

Faktor Forandring  Resultateffekt fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-51
Ekonomisk uthyrningsgrad +/—1 procentenhet +/-53
Rénteniva for rantebarande skulder +1 procentenhet —187
Fastighetskostnader +/-1% —/+16
Vardeforandringar fastigheter +/-5% +/—3423

Hyresintdkter, hyresutveckling och
uthyrningsgrad

Av Balders kontrakterade hyresintakter
avser 64 % bostader och 36 % lokaler.
Bolagets intakter paverkas av fastig-
heternas uthyrningsgrad, av mojligheten
att ta ut marknadsmassiga hyror samt av
kundernas betalningsférmaga. Om ut-
hyrningsgrad eller hyresnivaer férandras,
oavsett skal, paverkas Balders resultat.
Risken for stora svangningar i vakanser
och bortfall av hyresintdkter okar ju fler
enskilt stora kunder ett fastighetsbolag
har. Balders tio storsta kontrakt svarar
for 6,1 % av de totala hyresintakterna
och deras genomsnittliga kontraktstid
uppgar till 11,1 ar. Det finns inget enskilt
kontrakt som star fér mer an 0,9 % av
Balders totala hyresintakter och ingen
enskild kund star for mer &n 2,7 % av de
totala hyresintdkterna. Det finns inga
garantier for att Balders storre kunder
forldnger sina hyresavtal nar dessa loper
ut, vilket pa sikt kan leda till férandrade
hyresintakter och vakanser. Beroendet av
enskilda kunder minskar i takt med att
Balder fortsatter att vaxa genom forvarv.
For att begransa risken for sjunkande
hyresintakter och férsamrad uthyrnings-
grad efterstravar Balder att skapa lang-
siktiga relationer med bolagets befintliga
kunder. Balders lokalhyreskontrakt ar
normalt sett helt eller delvis bundna till
konsumentprisindex, det vill sdga helt

eller delvis inflationsjusterade.

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

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

Vid arsskiftet hade Balder en eko-
nomisk uthyrningsgrad pa 96 %, vilket
betyder att vakansen vid drsskiftet
uppgick till 182 Mkr och @r en mojlighet
till potentiella nyuthyrningar. Av tabellen
ovan framgar hur resultatet fore skatt
paverkas av en forandring pa +/—1 % pa
hyresnivan respektive +/— 1 procentenhet
pa den ekonomiska uthyrningsgraden.

Drifts- och underhallskostnader
Driftskostnader utgoérs huvudsakligen
av kostnader som dr taxebundna sasom
kostnader for el, renhallning, vatten och
varme. Flera av dessa varor och tjanster
kan endast kopas fran en aktor, vilket
kan paverka priset. | den man eventuella
kostnadshojningar inte kompenseras
genom reglering i hyreskontrakt eller
hyresékning genom omférhandling av

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

Fastighetsutveckling

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

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

Fastigheternas viardeforandring

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

och vardeforandringar redovisas

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

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

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

Beroende av nyckelpersoner

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

Inom ramen for den I6pande verksam-
heten kan Balder dsamkas forluster

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

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

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

ningar eller till att utnyttja underskotts-

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

Finansiella risker

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

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

Refinansieringsrisk

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



Rdnterisk
Ranterisk definieras som risken att
férandringar i ranteldget paverkar Balders
finansieringskostnad. Rantekostnaden
ar Balders enskilt storsta kostnadspost.
Rantekostnader paverkas framst av
nivan pa aktuella marknadsrantor och
kreditinstitutens marginaler samt av
vilken strategi Balder valjer for bind-
ningstid av rdntorna. Marknadsrantan
paverkas framst av den forvantade
inflationstakten. | tider med stigande
inflationsférvantningar kan rantenivan
vantas stiga, vilket omgdende okar rénte-
kostnaderna for lan med kort 16ptid.
Balder har en stor andel lan med
kort rantebindningstid och som en del
i hanteringen av ranterisken anvander
sig Balder av rantederivat, for att uppna
onskad rantebindning.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att
Balders motparter inte kan uppfylla sina
finansiella 3taganden mot Balder. Kredi-
trisk inom finansverksamheten uppstar
bland annat vid placering av likviditets-
overskott, vid tecknande av rante-
swapavtal samt vid utstallda kreditavtal.
Betraffande Balders kundfordringar

genomfors sedvanliga kreditprovningar
innan ett nytt hyresavtal tecknas.

Valutarisk

Balder ager fastigheter via dotterbolag

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

Miljorisk

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

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

Balders huvudkontor, Goteborg
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Avkastning eget kapital, stamaktie, %
Resultat efter skatt reducerat med preferens-
aktieutdelning for perioden i forhallande till
genomsnittligt eget kapital efter avrakning
av preferenskapitalet. Vid delarsbokslut har
resultatet omraknats till helarsbasis, med
undantag for vardefordndringar, utan hdnsyn
till sésongsvariationer som normalt uppstari
verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finansnetto

i forhallande till genomsnittlig balansom-
slutning. Vid deldrsbokslut har resultatet
omraknats till helarsbasis, med undantag for
vardeférandringar, utan hansyn till sasongsva-
riationer som normalt uppstar i verksamheten.

Forvaltningsresultat, Mkr

Resultat fore skatt med dterlaggning

av vardeférandringar. Aterlaggning sker dven
av vardeférandringar och skatt i andel i resultat
fran intressebolag.

Nettobelaningsgrad, %

Rantebarande skulder minskat med likvida
medel och finansiella placeringar i forhallande
till balansomslutningen minskat med likvida
medel och finansiella placeringar.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterldggning

av finansnetto, vardeférandringar samt varde-
forandringar och skatt i andel i resultat fran
intressebolag, i férhallande till finansnettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande
till eget kapital.

Soliditet, %

Eget kapital i forhallande till balans-
omslutningen vid periodens slut.

Arsstimma 10 maj 2016

Delarsrapport
jan—mars 2016

10 maj 2016

Delarsrapport
jan—juni 2016

23 augusti 2016

Deldrsrapport 3 november 2016

jan—sept 2016
Bokslutskommuniké 22 februari 2017
jan—dec 2016

Foto: HGbild Mattias Hansson, Ake Gunnarsson VUE
AB, Jonatan Svennered, Digitalstudion AB

Form och idé: Business & Emotions
Omslagsmodeller: Anna Melin Hyresadministrator,
Magnus Elm Controller

Tryck: Billes Tryckeri
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Delinition

Aktienelalerade

Eget kapital per stamaktie, kr

Eget kapital efter avrakning av preferens-
kapitalet i forhallande till antalet utestaende
stamaktier vid periodens slut.

Eget kapital per preferensaktie, kr
Eget kapital per preferensaktie motsvarar
preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs

om 287,70 kr per aktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie, kr

Forvaltningsresultatet reducerat med pre-
ferensaktieutdelning for perioden i forhdl-
lande till genomsnittligt antal utestaende

stamaktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestdende aktier vid periodens bérjan,
justerat med antal aktier som emitterats under
perioden viktat med antal dagar som aktierna
varit utestdende i forhallande till totalt antal

dagar under perioden.

Langsiktigt substansvirde per stamaktie

(EPRA NAV), kr

Eget kapital per stamaktie med aterldggning
av rantederivat och uppskjuten skatt enligt

balansrakning.

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

Faitighets, AB Balder, fuubt)

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

Huvudkontor
Vasagatan 54
Box 53121

400 15 Goteborg
Tel 031-10 95 70
Fax 031-10 95 99

Frdn och med 16 maj
dr vdr nya adress:
Parkgatan 49

Box 53121

411 39 Goteborg

Region Stockholm
Drottninggatan 108
113 60 Stockholm
Tel 08-73537 70

Fax 08-735 37 79

Varby Allé 14
143 40 Varby
Tel 08-735 37 70
Fax 08-710 22 70

Region Géteborg
Wetterlinsgatan 11 G
521 34 Falképing

Tel 0515-72 14 80

Fax 0515-7112 18

Timmervigen 9 A
541 64 Skévde

Tel 0500-47 88 50
Fax 0500-42 84 78

Vasagatan 54
Box 53121

400 15 Goteborg
Tel 031-10 95 70
Fax 031-10 95 99

Region Ost
Hospitalsgatan 11
602 27 Norrképing
Tel 011-15 88 90
Fax 011-12 53 05

Kapellgatan 29 A 732
45 Arboga

Tel 0589-194 50

Fax 0589-170 45

Fadtighelsrelaterade

Direktavkastning, %

Berdknat driftsoverskott pa arsbasis i forhal-
lande till fastigheternas verkliga varde vid

periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr

Hyresintakter reducerade med

fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka I6per vid
periodens slut i forhallande till hyresvarde.

Fastighetskategori

Klassificeras efter fastighetens huvudsakliga
anvéandning. Fordelningen gors pa kontor,
handel, bostader samt 6vriga fastigheter.
Ovriga fastigheter innefattar hotell, utbildning,
vard, industri/lager samt blandfastigheter. Den
typ av anvandning som svarar for den storsta
andelen avgor fastighetskategori.

Fastighetskostnader, Mkr

I posten ingar direkta fastighetskostnader,
sasom kostnader for drift, media, underhall,
tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Hyresvarde, Mkr

Kontrakterad hyra samt bedémd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Overskottsgrad, %

Driftséverskott i forhallande till hyresintakter.

Ronnbergagatan 10
723 46 Vasteras
Tel 021-14 90 98
Fax 021-83 08 38

Storgatan 51
573 32 Trands
Tel 0140-654 80
Fax 0140-530 35

Tunadalsgatan 6
731 31 Koping

Tel 0221-377 80
Fax 0221-132 60

Region Oresund
Esplanaden 15
265 34 Astorp
Tel 042-569 40
Fax 042-569 41

Kalendegatan 26
211 35 Malméo

Tel 040-600 96 50
Fax 040-600 96 64

Gustav Adolfs Torg 8
252 25 Helsingborg
Tel 042-17 21 30

Fax 042-14 04 34

Region Norr
Forskarvidgen 27
804 23 Gavle

Tel 026-54 55 80
Fax 026-51 92 20

Sandbacksgatan 5
653 40 Karlstad
Tel 054-14 81 80
Fax 054-15 42 55

Tallvdgen 8

854 66 Sundsvall
Tel 060-55 47 10
Fax 060-55 43 38

Uthyrning
020-151151

Kundservice
0774-49 49 49



Koncernends rappo'dl over finandiell stitlning infelusive
Collecto'r AB (pubt) tLill marknadavirde

Enligt IFRS ska inte Collector AB (publ) redovisas till marknadsvarde nar Balder redovisar andel i resultat fran intressebolag fran
Collector. For att tydliggora Collectors marknadsvarde redovisas nedan Collector till borskurs per den 31 december.

Mkr 31dec 2015
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 68 456
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 122
Andelar i intressebolag ¥ 6549
Fordringar ? 1497
Likvida medel och finansiella placeringar 1025
Summa tillgangar 77 649

Eget kapital och skulder

Eget kapital ? 29325
Uppskjuten skatteskuld 4071
Rantebarande skulder 41063
Derivat 1294
Ovriga skulder 1896
Summa eget kapital och skulder 77 649
1) Inklusive Balders marknadsvarde av Collector AB (publ). 5224
2) Varav merparten avser fordringar pa intressebolag.

3) Varav innehav utan bestammande inflytande. 4377
Koncerrnend happotl 6ver f6 ¢ egel kapital
Mkr 31 dec 2015
Ingdende eget kapital 14 261
Utdelning preferensaktier -200
Arets totalresultat 4909
Nyemission, efter emissionskostnader 1705
Innehav utan bestimmande inflytande som uppkommit vid férvarv av dotterforetag 4377
Justering Collector AB (publ) till marknadsvarde 4273
Utgdende eget kapital 29325

Siffona batkeom Balder

Ekonomisk redovisning Koncernens rapport 6ver Moderbolaget

59 Forvaltningsberattelse 64 Totalresultat 68 Resultatrakning
65 Finansiell stdllning 69 Balansrakning
66 Forandringar i eget kapital 70 Forandringar i eget kapital
67 Kassaflodesanalys 71 Kassaflodesanalys

72 Noter
93 Revisionsberattelse




Fonvaliningdberdtlelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Fastighets AB Balder (publ),
organisationsnummer 556525-6905, avger hdrmed redovisning for koncernen
och moderbolaget fér rikenskapsdret 2015. Fastighets AB Balder dr noterat pd
Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolaget har ca 17 200 aktiedgare (16 300). Jdm-

férelser angivna inom parantes avser motsvarande period féregdende dr.

Verksamheten

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

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

Finansiella mal

Balders malsattning dr att ha en stabil
och god avkastning pa eget kapital
samtidigt som soliditeten over tid ska
vara lagst 35 % och rantetackningsgraden
lagst 2,0 ganger. Utfall for 2015 var

34,1 % respektive 5,1 ganger. Inkluderas
Collector till marknadsvarde uppgick
soliditeten till 37,8 %.

Organisation

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

Balderkoncernen, med Fastighets AB
Balder som moderbolag, bestdr av ett
stort antal aktiebolag och kommandit-
bolag. Balders operativa organisation
stods av en central ekonomi-, fastig-
hets- och finansfunktion. Sammantaget
hade koncernen den 31 december 647
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anstallda (313), varav 310 kvinnor (110).

Balders ledningsgrupp bestar av sex
personer, varav en kvinna. For upplys-
ningar om beslutade riktlinjer om ersatt-
ningar till ledande befattningshavare se
not 4, Anstallda och personalkostnader.
Styrelsen kommer ej att foresla ndgra
andringar i riktlinjerna till drsstimman
2016.

Vasentliga handelser under
rikenskapsaret

Balder har under aret forvarvat

53,3 % av Sato Oyj, Finlands nasta storsta
bostadsbolag. Collector AB, intressebolag
till Balder, borsnoterades under somma-
ren. Balders andel uppgar till 44,1 % efter
noteringen.

Forvirv
Den storsta transaktionen under aret har
varit det successiva forvarvet av aktier i
bostadsbolaget Sato Oyj. Balder blev den
30 december majoritetsagare med 53,3 %
av kapital och réster. Genom majoritetsa-
gandet konsolideras Satos balansrakning,
vilken motsvarar ett fastighetsvarde om
ca 26 Mdkr. Sato ager enbart bostadsfast-
igheter, varav ca 80 % av dessa ar belagna
i Helsingfors och resterande i tillvaxtorter
i Finland samt i S:t Petersburg, se not 32,
Rorelseforvarv. Forvarvet finansierades
delvis med en riktad nyemission om tio
miljoner stamaktier.

I borjan av dret forvarvades fastig-
heten Stockholm Snéflingan 3 for
668 Mkr. Fastigheten var fardigstalld
2009 och har en uthyrningsbar yta om ca
22 000 kvm fordelat pa bland annat 280
rum och restaurang. Verksamheten be-
drivs av Courtyard by Marriott Stockholm.

Under kvartal tre forvarvades fastig-

heten MolIndal Bastuban 1 som idag har
SCA som huvudsaklig hyresgast. Fastig-
heten klassificeras som projektfastighet
och Balders ambition ar att utveckla
fastigheten tillsammans med Molndals
Stad for i forsta hand bostadsandamal.
Den férvarvades for 365 Mkr och den
uthyrningsbara ytan ar 47 000 kvadrat-
meter. Tomtarealen uppgar till knappt
90 000 kvadratmeter.

Under dret har ocksa ett antal projekt-
fastigheter forvarvats i Kopenhamn.

Férsdljningar

Balder har under ett flertal &r haft som
strategi att salja fastigheter pa orter

dar Balder inte kan uppna en tillrack-

ligt stor férvaltningsenhet. Under dret
har samtliga 13 fastigheter i Tidaholm
avyttrats samt ytterligare 10 fastigheter
runt om i Sverige. Balder har under dret
salt fastigheter for 1 613 Mkr. De forsélj-
ningar som genomforts har genererat en
vinst om 65 Mkr, motsvarande 5 % over
redovisat varde.

Ovrigt

Under december genomfoérdes en riktad
nyemission om tio miljoner stamaktier
vilken inbringade 1 705 Mkr efter emis-
sionskostnader.

Fastighetsbestandet

Balders kommersiella fastigheter ar

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

Balder agde den 31 december 1177
forvaltningsfastigheter (486) med en
uthyrningsbar yta om 3 430 tkvm (2 177)
till ett redovisat varde om 68,5 Mdkr



(37,4), inklusive projektfastigheter. Under
aret har 714 forvaltningsfastigheter (37)
med en uthyrningsbar yta om 1 405 tkvm
(330) forvarvats for 28 660 Mkr (7 059).
Under dret har 23 fastigheter (41) sélts
med en total uthyrningsbar yta om

108 tkvm (139) for 1 613 Mkr (1 114),
vilket genererade ett resultat om 65 Mkr
(144). Balder kommer under 2016 att
fortsatta arbetet med att koncentrera
fastighetsbestandet.

Vid fordelning av redovisat varde per
region uppgick Helsingfors till 31 % (=),
Stockholm till 20 % (34), Géteborg 20 %
(33), Oresund 12 % (18), Ost 14 % (11)
och Norr 3 % (5). Av redovisat varde avser
36 % (62) kommersiella fastigheter och
64 % (38) bostader.

Resultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till
1780 Mkr (1 275), vilket motsvarar

9,71 kr per stamaktie (6,64). Okningen
beror framst pa fastighetsbestandets
férandring. | forvaltningsresultatet ingar
intressebolag med 457 Mkr (195), vilket

i resultatrakningen inkluderats i andel i
resultat fran intressebolag. Arets resultat
efter skatt uppgick till 4 916 Mkr (3 128),
motsvarande 28,98 kr per stamaktie
(18,10).

Resultatet har paverkats av realiserade
vardeférandringar avseende fastigheter
med 65 Mkr (144), orealiserade varde-
forandringar avseende fastigheter med
3323 Mkr (2 906), vardeforandringar av-
seende rantederivat med 227 Mkr (—624)
samt resultat fran andelar i intressebolag
om 831 Mkr (317).

Koncernens hyresintakter uppgick un-
der aret till 2 711 Mkr (2 525). Kontrakts-
portféljen bedoms per 31 december ha
ett hyresvdrde pa heldrsbasis om
5257 Mkr (2 885). Den genomsnittliga
hyresnivan for hela fastighetsbestandet
uppgick till 1 508 kr/kvm (1 325). Okning-
en av den genomsnittliga hyresnivan
beror framst pa fastighetsbestandets
férandring. Hyresintakterna uppvisar stor
riskspridning avseende kunder, branscher
och lagen.

Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick per bokslutsdagen till 96 % (95).
Det totala hyresvardet for outhyrda ytor
uppgick den 31 december till 182 Mkr
(155) pa arsbasis.

Fastighetskostnaderna uppgick till
767 Mkr (760) under &ret. Okningen av
fastighetskostnaderna beror fraimst pa
fastighetsbestandets forandring och en
mild och snofattig vinter. Driftsoverskot-
tet har 6kat med 10 % till 1 944 Mkr
(1766), vilket innebar en dverskottsgrad
om 72 % (70).

Finansnettot, exklusive vardeforand-
ringar derivat, uppgick till =437 Mkr
(=531) och vérdeforandringar pa rante-
derivat uppgick till 227 Mkr (—624). Arets
positiva vardeforandring beror pa att
rantenivan har stigit vilket innebér att
skillnaden till rantederivatens kontraktera-
de ranteniva har minskat.

Derivaten redovisas lopande till
verkligt varde i balansrakningen och
vardeférandringar redovisas i resultat-
rakningen utan tillampning av sakringsre-
dovisning. Vardeforandringar fran derivat
uppkommer vid forandrade rantenivaer
och ar inte kassaflédespaverkande, sa
lange de inte avyttras under I6ptiden.
Balder har skyddat sig for hogre ranteni-
vaer, vilket innebar att marknadsvardet
pa derivat minskar i ett neddtgdende
rantelage. Undervardet av rantederivaten
uppgick vid arsskiftet till 1 294 Mkr (1 086).
Undervardet pa derivaten kommer under
aterstdende I6ptid att 16sas upp och
redovisas som en intakt. Det innebar att
Balder har en reserv om 1 294 Mkr som i
sin helhet kommer att aterforas till eget
kapital, justerat med uppskjuten skatt,

i takt med att rdntederivaten Ioper ut.

Finansnettot motsvarar en genom-
snittlig ranta om 1,8 % (2,7) inklusive
effekt av upplupen ranta fran Balders
rantederivat.

Flerarsoversikt
Se sidan 7.

Fastigheternas virde

Balder har per 31 december genom-
fort en intern vardering, baserad

pa en tiodrig kassaflédesmodell, pa

Kanslighetsanalys

fastighetsbestandet. Varje fastighet
varderas individuellt genom att nuvar-
desberdkna framtida kassafloden, det
vill saga framtida hyresinbetalningar
minskade med bedémda drifts- och
underhdllsutbetalningar. Kassaflodet
marknadsanpassas genom att beakta
eventuella forandringar i uthyrnings-
nivaer och uthyrningsgrad saval som
drifts- och underhallsutbetalningar.

Utgdngspunkten for varderingen aren
individuell beddmning for varje fastig-
het, dels av framtida kassafloden, dels av
avkastningskravet. For en mer detaljerad
beskrivning gallande Balders fastighetsvar-
dering se not 13, Forvaltningsfastigheter.

Marknadsbedémningar av fastigheter
innehaller alltid ett visst matt av osaker-
het i gjorda antaganden och berakningar.
For att kvalitetssakra Balders interna
varderingar later Balder externvérdera
delar av bestandet I6pande under aret.
Under kvartal fyra har Balder externvar-
derat ca en tredjedel av fastighetsbestan-
det. Fastigheterna som externvarderats
ligger i Helsingfors, Skane, Goteborg och
Stockholm. Den externa varderingen var
mindre an 1 % lagre an Balders interna
vardering per arsskiftet.

Per den 31 december uppgick Balders
genomsnittliga direktavkastningskrav
till 5,4 % (5,5) exklusive projekt- och
exploateringsfastigheter, vilket &r 0,1
procentenheter lagre dn vid ingdngen av
aret. Sankningen av avkastningskravet
ar hanforligt till den starka efterfragan
som rader pa fastigheter. Vi har gjort be-
domningen att det nya avkastningskravet
battre speglar marknadens prissattning.

Den 31 december uppgick forvaltnings-
fastigheternas redovisade varde, enligt den
individuella interna varderingen, till
68 456 Mkr (37 382), vilket innebar en
orealiserad vardeforandring om
3323 Mkr (2 906).

Skatt
Balder redovisar en aktuell skatteintakt

Faktor Féréindring Resultateffekt fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-51
Ekonomisk uthyrningsgrad +/=1 procentenhet +/-53
Ranteniva for rantebarande skulder +1 procentenhet -187
Fastighetskostnader +/-1% —/+16
Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter +/-5% +/-3423
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om 4 Mkr (-11) och en uppskjuten skat-
tekostnad om —866 Mkr (—682).

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har
berdknats utifran géllande skattesats
for 2015. Aktuell skatt uppstar endast i
undantagsfall pa grund av mojligheterna
att gora skattemadssiga avskrivningar,
skattemassiga avdrag for vissa investe-
ringar i fastigheterna samt nyttjande av
befintliga underskottsavdrag. For de fa
dotterbolag dar skattemassiga koncern-
bidragsforutsattningar inte foreligger kan
aktuell skatt uppstd. Arets aktuella skatt
avser i huvudsak under dret forvarvade
och avyttrade bolag.

Uppskjuten skatt berdknas pa tem-
poréra skillnader som uppstar efter for-
varvstidpunkten. Koncernens uppskjutna
skatteskuld har beraknats som vardet av
nettot av skattemassiga underskott och
den temporara skillnaden mellan redo-
visade varden och dess skattemadssiga
varden avseende fastigheter och rante-
derivat. Uppskjuten skatteskuld uppgick
till 4 071 Mkr (1 549). For mer detaljerad
information se not 11, Skatter.

Kassaflode och finansiell stillning
Balders tillgdngar den 31 december
uppgick till 73 376 Mkr (40 185). Dessa har
finansierats dels med eget kapital om

25 052 Mkr (14 261), dels med skulder om
48 324 Mkr (25 923), varav 41 063 Mkr

(22 378) ar rantebarande.

Kassaflodet fran den [6pande verk-
samheten fore forandring av rorelse-
kapital uppgick till 1 193 Mkr (1 038).
Investeringsverksamheten har belastat
kassaflodet med 5 635 Mkr (6 708). Arets
forvarv av fastigheter 2 097 Mkr (6 835),
investeringar i befintliga fastigheter och
projekt 791 Mkr (700), investeringar i ma-
teriella anldggningstillgangar, finansiella
placeringar, intressebolag och dotter-
foretag 4 857 Mkr (570) samt betald
utdelning om 200 Mkr (200) summerar
till 7 945 Mkr (8 305). Dessa har finansie-
rats genom kassaflodet fran den I6pande
verksamheten 762 Mkr (1 340), genom
forsaljningar av fastigheter 1 606 Mkr
(1 114) och finansiella placeringar
504 Mkr (219), nyemission 1 705 Mkr (-)
samt en nettoupplaning om 3 788 Mkr
(5 338), vilket summerar till 8 365 Mkr
(8 011).

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

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 de-
cember till 25 052 Mkr (14 261), motsva-
rande 103,24 kr per stamaktie (70,10).
Soliditeten uppgick till 34,1 % (35,5).
Inkluderas Collector till marknadsvarde
uppgick soliditeten till 37,8 % och eget
kapital per stamaktie till 128,03 kr.

Réantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder upp-
gick per 31 december till 41 063 Mkr
(22 378). Andelen lan med ranteforfall
under kommande tolvmanadersperiod
uppgick till 52 % (62) och den genom-
snittliga kreditbindningstiden uppgick
till 4,4 ar (4,3). Derivatavtal har tecknats
for att begransa paverkan av en hogre
marknadsranta.

Namnda derivat redovisas Iopande till
verkligt varde i balansrakningen med var-
defoérandringar redovisade i resultatrak-
ningens finansnetto utan tillampning av
sakringsredovisning. Vardeforandringar
under aret uppgick till 227 Mkr (-624).
Rantebarande skulder beskrivs narmare
i not 21, Finansiella risker och finanspo-
licyer.

Likviditet

Koncernens finansiella placeringar, likvida
medel och outnyttjade checkkrediter
uppgick vid arsskiftet till 1 339 Mkr (806).

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna uppgick under
aret till 2 974 Mkr (7 759) varav 2 183 Mkr
(7 059) avser forvarv och 791 Mkr (700)
avser investeringar i befintliga fastighe-
ter och projekt. Darutover har forvarvet
av Sato Oyj bidragit till en 6kning av
fastighetsbestandet med 26 477 Mkr. Av
de totala férandringarna i fastighetsbe-
standet avser 21 291 Mkr (—) Helsingfors,
1117 Mkr (2 545) Stockholm, 597 Mkr

(2 615) Goteborg, 1 176 Mkr (1 227)
Oresund, 5 243 Mkr (788) Ost och 27 Mkr
(583) Norr.

Intressebolag
Balder ager 50 % av ett antal bolag dar
Balder skoter forvaltning och adminis-
tration, for vidare information se not 15,
Andelar i intressebolag. Utover de halfte-
nagda intressebolagen dger Balder 44,1 %
(48) i Collector AB (publ), 31 % (-) av Tor-
net Bostadsproduktion AB och 35 % (-)
av Brinova AB. P4 sidorna 50-51 redovisas
Balders andel av halftendgda fastighets-
forvaltande intressebolags balansrak-
ningar och fastighetsbestand, uppstallda
enligt IFRS redovisningsprinciper.
Intressebolagen ager totalt 55 forvalt-
ningsfastigheter (51) och 5 projektfastig-
heter (6). Balders andel av fastighetsbe-
standets uthyrningsbara yta uppgar till
ca 183 tkvm (158) med ett hyresvarde om
276 Mkr (200). Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 97 % (97).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i
huvudsak av att utféra koncerngemen-
samma tjanster. Balder har centraliserat
koncernens kreditforsorjning, riskhante-
ring och cash management genom att
moderbolaget innehar funktionen som
internbank. Omsattningen i moderbo-
laget uppgick for aret till 147 Mkr (124),
varav koncerninterna tjanster utgjorde
117 Mkr (97) och resterande del huvud-
sakligen avser forvaltningsuppdrag for
intressebolag.

Arets resultat efter skatt uppgick till
1061 Mkr (302). Resultatet har paverkats
av vardeforandringar avseende rante-
derivat med 199 Mkr (—-585).

Moderbolagets finansiella placeringar
och likvida medel, inklusive outnyttjade
checkkrediter, uppgick den 31 decem-
ber till 658 Mkr (722). Fordringar pa
koncernbolag uppgick per bokslutsdagen
till 21 676 Mkr (15 777). Investeringarna
i materiella anlaggningstillgdngar och
finansiella placeringar under aret uppgick
till 1 Mkr (1) respektive 846 Mkr (144).
Nettoforandringen av langfristiga skulder
om 3119 Mkr (2 154) beror framst pa
forvarv under aret.

Maéjligheter och risker

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



Hyror och kunder

Balders intakter paverkas av fastigheter-
nas uthyrningsgrad, méjligheten att ta ut
marknadsmassiga hyror samt kundernas
betalningsformaga. Uthyrningsgrad

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

For att begransa risken for minskade
hyresintakter och forsamrad uthyrnings-
grad efterstravar Balder langsiktiga re-
lationer med bolagets befintliga kunder.
Balders fordelning mellan kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter samt
den geografiska spridningen i bestandet
medfor att risken avseende hyresintak-
terna ar l3g.

Vid arsskiftet hade Balder en ekono-
misk uthyrningsgrad om 96 % (95). Bal-
ders tio storsta kontrakt svarade for 6,1 %
(9,4) av de totala hyresintakterna och de-
ras genomsnittliga kontraktstid uppgick
till 11,1 ar (11,1). Det finns inget enskilt
kontrakt som stod for mer an 0,9 % (1,5)
av Balders totala hyresintakter och ingen
enskild kund stod for mer an 2,7 % (4,8)
av de totala hyresintakterna. Genomsnitt-
lig kontraktstid i den totala kommersiella
portfoljen uppgick till 6,3 ar (5,9).

En fordndring pa +/-1 % pa hyres-
intakterna paverkar resultat fore skatt
med +/— 51 Mkr.

Skuldférvaltning och riskhantering
Balders storsta finansiella risk ar avsak-
nad av finansiering. For att begransa
refinansieringsrisken arbetar Balder kon-
tinuerligt med att omférhandla 1an och
diversifiera forfallostrukturen av [anen.
Det arbetet sakerstaller samtidigt att en
konkurrenskraftig langsiktig finansiering
vidmakthalls. Balders genomsnittliga
kreditbindning uppgick till 4,4 ar (4,3).
Ranterisk uppkommer genom att
svangningar i marknadsrantan paverkar
resultat och kassafléde. Hogre marknads-
ranta innebar hogre rantekostnad men
den sammanfaller ocksd ofta med hogre
inflation och ekonomisk tillvaxt. Det
medfor att 6kade rantekostnader delvis
kompenseras av saval minskade vakans-
grader och hogre hyresintdakter genom
okad efterfragan som att hyrorna regleras

med index. Balder har valt att anvanda
rantederivat for att begransa risken for
att finansieringskostnaderna okar mar-
kantvid en 6kad marknadsranta.

Vid en omedelbar 6kning av mark-
nadsrantan med en procentenhet och
antagande om ofdrandrad ldne- och de-
rivatportfélj skulle rantekostnaderna 6ka
med 187 Mkr. Av Balders totala Ianestock
vid arsskiftet har 48 % (38) en rantebind-
ning som Overstiger ett ar. Innehaven i
Danmark och Finland har medfért en va-
lutaposition. For mer information se not
21, Finansiella risker och finanspolicyer.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingar direkta
kostnader sdsom kostnader for drift,
media, underhdll, tomtrattsavgéld och
fastighetsskatt. Varje region ansvarar for
att fastighetsbestdndet ar val underhal-
let och i gott skick. Med lokal narvaro
okar kunskapen om respektive fastighets
behov av forebyggande insatser, vilket

i langden ar mer kostnadseffektivt an
omfattande reparationer.

Balder arbetar kontinuerligt for att
standigt forbattra kostnadseffektiviteten
med hjalp av rationella tekniska 16sning-
ar, praktiska insatser och kontinuerlig
uppfoljning.

En forandring med +/—1 % av fastig-
hetskostnaderna skulle paverka fastig-
hetskostnaderna med —/+ 16 Mkr.

Vdrdeférdndringar forvaltningsfastigheter
Balder redovisar sina forvaltningsfast-
igheter till verkligt varde med vardefor-
andringar i resultatrakningen. Marknads-
bedémningar av fastigheter innehaller
alltid ett visst matt av osakerhet i gjorda
antaganden och berakningar. Osaker-
heten avseende enskilda fastigheter be-
doms i normalfallet ligga inom intervallet
+/—5-10 %. Osakerheten varierar med
typ av fastighet, geografiskt lage och
med fastighetskonjunktur. Balder féljer
I6pande upp de affarer som genomforts
pa marknaden for att underbygga och
sakerstalla varderingarna. Dessutom
diskuterar Balder I6pande med externa
aktorer saval kop som forsaljning av fast-
igheter samt |ater regelbundet delar av
fastighetsbestdndet varderas av extern
part, vilket ger ytterligare vagledning. Se
aven not 13, Forvaltningsfastigheter.

Resultat fore skatt skulle paverkas med
+/—3 423 Mkr vid en vardeforandring av
forvaltningsfastigheterna med +/-5 %.
Soliditeten skulle vid en positiv varde-
forandring uppga till 36,1 % och vid en
negativ vardeférandring uppga till 32,0 %.

Miljo

Balder har inte gjort nagon fullstandig
utredning av eventuella miljofororening-
ar i fastighetsbestandet men bedomer
att varken fastigheterna eller kunder-
nas verksamheter féranleder ndgra
vasentliga miljorisker som skulle kunna
paverka bolagets stallning. Vid forvarv
av fastigheter dar risk fér miljopaverkan
beddms foreligga foregas forvarven av
miljoutredningar.

Ett led i Balders miljoarbete ar bolagets
innehav av vindkraftverk. Balders tio
vindkraft har genererat 22,5 miljoner
kWh vilket motsvarar den genomsnittliga
arsforbrukningen for 900 villor.

Aktien och dgarna

Under december genomfoérdes en riktad
nyemission om tio miljoner stamaktier
av serie B. Emissionen gjordes till kursen
172 kr per aktie och inbringade 1 705 Mkr
efter emissionskostnader.

Vid arsskiftet uppgick aktiekapitalet till
182 396 852 kr fordelat pa 182 396 852
aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om
1 kr,varav 11229 432 av serie A,

161167 420 av serie Bsamt 10 000 000
preferensaktier. Varje aktie av serie A
berattigar till en rost och varje aktie av
serie B och preferensaktien berattigar till
en tiondels rost.

Vid drsstamman 2015 beslutades att
bemyndiga styrelsen att under tiden
fram till nasta drsstdmma kunna besluta
om en nyemission av aktier i serie B och
preferensaktier motsvarande hogst 10 %
av befintligt aktiekapital. Storsta agare ar
Erik Selin med bolag med 49 % av roster-
na och Arvid Svensson Invest AB med
15 % av rosterna. Inga begransningar
finns i bolagsordningen avseende 6verla-
telse av aktier eller rostratt pa stamman.

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

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2015 62



Redogérelse for styrelsearbetet under aret
Styrelsen har under verksamhetsaret
haft 9 styrelsemdten varav ett konsti-
tuerande. Arbetet foljer en av styrelsen
faststalld arbetsordning. Arbetsord-
ningen reglerar styrelsens arbetsformer
och arbetsfordelning mellan styrelse

och VD samt formerna for den I6pande
ekonomiska rapporteringen. Under aret
har avhandlats strategiska och andra for
bolagets utveckling vasentliga fragor,
forutom lIopande ekonomisk rapportering
och beslutsfragor. Bolagets revisorer
deltar vid minst ett styrelsemote och
redogor for sin forvaltnings- och raken-
skapsrevision.

Bolagsstyrning

Balder styrs enligt de regler for bolags-
styrning som anges i Aktiebolagslagen, bo-
lagsordningen och noteringsavtalet med
Nasdag Stockholm. Styrelsen stravar efter
att underlatta for den enskilde aktieaga-
ren att forstd var i organisationen ansvar
och befogenheter ligger. Bolagsstyrningen
inom foretaget utgar fran svensk lagstift-
ning, framst den svenska aktiebolagsla-
gen, Stockholmsbdrsens noteringsavtal,
Svensk Kod for bolagsstyrning samt andra
regler och riktlinjer. Ndgra av Kodens prin-
ciper dr att skapa goda férutsattningar for
utovande av en aktiv maktbalans mellan
agare, styrelse och ledning, vilket Balder
ser som en naturlig del av principerna for
verksamheten.

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

Styrelsens forslag till riktlinjer till kom-
mande drsstdmma dverensstimmer med
nuvarande riktlinjer.
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Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut

Se not 28, Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut.

Forvantningar avseende den

framtida utvecklingen

Balders malsattning dr att vaxa genom
direkta eller indirekta forvarv tillsam-
mans med vara partners pa de orter som
bedéms som intressanta.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande finns
foljande belopp i kronor:
Balanserat resultat 7 819 739 407

Arets resultat 1060 941 923

Summa ¥ 8880681329

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

Styrelsen foreslar att beloppet
disponeras enligt foljande:

Utdelning 20,00 kr per

preferensaktie 200000 000

I ny rakning balanseras 8680681 329

Summa 8880681 329

Styrelsens yttrande avseende foreslagen

vinstutdelning
Styrelsen finner att full tackning finns
for bolagets bundna egna kapital efter
foreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner dven att foreslagen
vinstutdelning ar forsvarlig med hansyn
till de bedémningskriterier som anges i

17 kap. 3 § andra och tredje styckena i Ak-

tiebolagslagen (verksamhetens art, om-
fattning och risker samt konsoliderings-
behov, likviditet och stélining i 6vrigt).
Styrelsen bedomer att bolagets egna
kapital efter den foreslagna vinstutdel-

ningen kommer att vara tillrackligt stort i

relation till verksamhetens art, omfatt-
ning och risker. Styrelsens bedomning av

moderbolaget och koncernens ekonomis-

ka stallning innebar att utdelningen ar
forsvarlig beaktat konsolideringsbehov,
likviditet och ovantade handelser.

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

Foreslagen utdelning pa preferens-
aktier utgor 2,2 % (3,1) av bolagets egna
kapital och 0,8 % (1,4) av koncernens
egna kapital.

Balders uttalade mal for koncernens
kapitalstruktur att soliditeten over tid ska
vara lagst 35 % och rantetackningsgra-
den lagst 2,0 ganger, uppfylls dven efter
den foreslagna utdelningen. Mot denna
bakgrund anser styrelsen att bolaget
och koncernen har goda forutsattningar
att tillvarata framtida affarsmojligheter
och aven klara eventuella forluster.
Planerade investeringar har beaktats vid
bestimmande av den foreslagna vinst-
utdelningen.

Avstamningsdagar for utdelning till
preferensaktiedgarna, med 5,00 kr kvar-
talsvis, kommer att vara 8 juli, 10 oktober,
10 januari och 10 april.

Goteborg den 6 april 2016
Styrelsen
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Koncernend rappo'el ver lolathedullal

Mkr Not 2015 2014
Hyresintakter 2,3 2711 2525
Fastighetskostnader 3,6,7,8 767 -760
Driftsoverskott 1944 1766
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 13 65 144
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 13 3323 2906
Ovriga intakter/kostnader 33 11 -
Forvaltnings- och administrationskostnader 5,6 -185 —154
Andel i resultat fran intressebolag 15 831 317
Rorelseresultat 3,4,5,6,7 5988 4977

Finansiella poster

Finansiella intakter 9 166 108
Finansiella kostnader 10 -603 —640
Vardeférandringar derivat 21 227 —624
Finansnetto -210 -1156
Resultat fore skatt 5778 3822
Inkomstskatt 11 —862 —693
Arets resultat 4916 3128

Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att omklassificeras till resultatrikningen

Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 3 16
Andel av dvrigt totalresultat i intressebolag -10 1
Arets totalresultat 4909 3145

Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 4916 3128
Innehav utan bestimmande inflytande - -

Arets totalresultat hinférligt till
Moderbolagets aktiedgare 4909 3145
Innehav utan bestimmande inflytande - -

Forvaltningsresultat fore skatt 1780 1275
Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr ¥ 9,71 6,64
Resultat efter skatt per stamaktie, kr?) 12 28,98 18,10

1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernend happod ovet Ww% : Mwy '

Mkr Not 31dec2015 31dec 2014
Tillgdngar

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 68 456 37382
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 14 122 96
Andelar i intressebolag 15 2276 1489
Andra langfristiga fordringar 17 1173 616
Summa anliggningstillgdngar 72027 39584
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 16 130 19
Ovriga fordringar 87 80
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 107 45
Finansiella placeringar 19 405 257
Likvida medel 25 620 199
Summa omséttningstillgdngar 1349 600
Summa tillgdngar 73376 40185
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 20 182 172
Ovrigt tillskjutet kapital 6034 4339
Omrakningsdifferenser -7 1
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 14 465 9749
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 20675 14 261
Innehav utan bestdmmande inflytande 4377 -
Summa eget kapital 25052 14 261
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 11 4071 1549
Summa avséattningar 4071 1549
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 21 39 095 22157
Ovriga langfristiga skulder 331 -
Checkrakningskredit 21,22 36 -
Derivat 21 1294 1086
Summa langfristiga skulder 40755 23243
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 21 1933 221
Leverantorsskulder 179 74
Ovriga skulder 542 297
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 845 538
Summa kortfristiga skulder 3498 1131
Summa skulder 48324 25923
Summa eget kapital och skulder 73376 40185
Stallda siakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sakerheter 24 45322 24613
Eventualforpliktelser 24 1916 1486
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Koncernens happo'd 6vet (o

Hdnférligt till moderbolagets aktiedgare

¢ egel kapital

Ovrigt Balanserade Innehav utan

tillskjutet Omrdknings- vinstmedel inkl bestimmande  Totalt eget
Mkr Aktiekapital ¥ kapital differenser dretsresultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 172 4339 -16 6701 11196 - 11196
Arets resultat 3128 3128 3128
Ovrigt totalresultat 17 17 17
Summa totalresultat - - 17 3128 3145 - 3145
Avyttring egna aktier 220 220 220
Sku'ldford ej utbetald utdelning preferens- 100 ~100 ~100
aktier
Utbetald utdelning preferensaktier -200 -200 —-200
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -80 -80 - -80
Utgdende eget kapital 2014-12-31 172 4339 1 9749 14 261 - 14 261
Ingdende eget kapital 2015-01-01 172 4339 1 9749 14 261 - 14 261
Arets resultat 4916 4916 4916
Ovrigt totalresultat -7 -7 -7
Summa totalresultat - - -7 4916 4909 - 4909
Innehav ut'anlbes”tar?mande |nf|yt§nde som 4377 4377
uppkommit vid férvérv av dotterforetag 2
Nyemission, efter emissionskostnader 10 1695 1705 1705
Utbetald utdelning preferensaktier —200 —200 —200
Summa transaktioner med bolagets dgare 10 1695 - -200 1505 4377 5882
Utgdende eget kapital 2015-12-31 182 6034 -7 14 465 20675 4377 25052

1) For mer information, se not 20 avseende Aktiekapital.
2) For mer information, se not 32 avseende Rorelseforvarv.
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Koncernens happo'dl over kassafloden

Mkr Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Driftsoverskott 1944 1766
Ovriga intakter/kostnader 2 -
Forvaltnings- och administrationskostnader -185 -154
Aterlaggning av avskrivningar 15 18
Ovriga justeringar 0 11
Erhéllen ranta 25 32 27
Betald rénta 25 -618 —617
Betald skatt 4 -11
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 1193 1038
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital

Forandring rérelsefordringar —660 148
Forandring rorelseskulder 228 155
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 762 1340
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -2097 —6 835
Forvarv/Forsaljining av materiella anldggningstillgangar -4 -6
Forvarv av finansiella placeringar —542 144
Forvarv av aktier i intressebolag =92 -420
Investering i befintliga fastigheter och projekt -791 —-700
Forvarv av dotterforetag 32 —4219 19
Forséljning av fastigheter 1606 1114
Forséljning av finansiella placeringar 504 219
Utbetald utdelning fran intressebolag - 45
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5635 -6 708
Finansieringsverksamheten

Nyemission, efter emissionskostnader 1705 -
Utbetald utdelning preferensaktier -200 —-200
Upptagna ldn 5209 6575
Avyttring egna aktier - 220
Amortering/Lésen av lan —1457 -1232
Forandring checkrakningskredit 36 -4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 5293 5359
Arets kassafléde 421 -8
Likvida medel vid arets borjan 199 208
Likvida medel vid arets slut 25 620 199
Outnyttjade checkkrediter 22 314 350
Finansiella placeringar 19 405 257

1) Posten under 2015 avser nettoutflode av likvida medel avseende forvarvet av Sato Oyj. For mer information, se not 32 avseende Rorelseforvarv.
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Mkr Not 2015 2014
Nettoomsattning 2 147 124
Administrationskostnader -167 -139
Rorelseresultat 4,5 -20 -16
Resultat fran finansiella poster

Utdelning fran dotterbolag 800 700
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 1125 877
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 —633 -539
Vardeférandringar derivat 21 199 —-585
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 1470 438
Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag -340 -250
Resultat fore skatt 1130 188
Inkomstskatt 11 —69 115
Arets resultat/totalresultat 1061 302

1) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfor summa totalresultat éverensstimmer med arets resultat.
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Mkr Not 31 dec 2015 31 dec2014
Tillgdngar

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 14 20 22
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernbolag 26 1822 1822
Andelariintressebolag 15 536 536
Andra langfristiga fordringar 17 1036 616
Fordringar pa koncernbolag 27 21676 15777
Summa finansiella anldggningstillgdngar 25070 18751
Uppskjuten skattefordran 11 144 213
Summa anliggningstillgangar 25233 18985
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 8
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 4 7
Summa kortfristiga fordringar 10 15
Finansiella placeringar 19 390 257
Likvida medel 25 4 165
Summa omséttningstillgangar 404 437
Summa tillgangar 25637 19422
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 20 182 172
Fritt eget kapital

Overkursfond 5460 3765
Balanserat resultat 2359 2257
Arets resultat 1061 302
Summa eget kapital 9063 6497
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21 10887 7 806
Ovriga langfristiga skulder 126 -
Checkrakningskredit 21,22 36 -
Derivat 21 737 936
Skulder till koncernbolag 27 4507 3952
Summa langfristiga skulder 16 292 12 694
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21 45 37
Leverantorsskulder 4 5
Ovriga skulder 187 145
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 47 44
Summa kortfristiga skulder 282 231
Summa eget kapital och skulder 25637 19 422
Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sakerheter 24 6819 5898
Eventualférpliktelser 24 15582 15028
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¢ egel kapilal

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat Totalt eget
Mkr Antal aktier Aktiekapital ¥ Overkursfond resultat Arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 172 396 852 172 3765 1972 365 6274
Arets resultat/totalresultat - - - - 302 302
Vinstdisposition 365 -365 -
Avyttring egna aktier 220 220
Sku_ldford ej utbetald utdelning preferens- ~100 ~100
aktier
Utbetald utdelning preferensaktier —200 —200
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - 285 -365 -80
Utgaende eget kapital 2014-12-31 172 396 852 172 3765 2257 302 6497
Ingdende eget kapital 2015-01-01 172 396 852 172 3765 2257 302 6497
Arets resultat/totalresultat - - - - 1061 1061
Vinstdisposition 302 -302 -
Nyemission, efter emissionskostnader 10 000 000 10 1695 1705
Utbetald utdelning preferensaktier -200 -200
Summa transaktioner med bolagets dgare 10000 000 10 1695 102 -302 1505
Utgdende eget kapital 2015-12-31 182 396 852 182 5460 2359 1061 9063

1) For mer information, se not 20 avseende Aktiekapital.
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Mkr Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat —20 -16
Aterlaggning av avskrivningar 3 3
Vérdeférandringar derivat, realiserade - -11
Erhdllen ranta 25 18 16
Betald ranta 25 —333 —308
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -333 -316
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Forandring rérelsefordringar -2 13
Forandring rorelseskulder 72 41
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -262 -262
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar -1 -1
Forvarv av finansiella placeringar —542 -148
Forandring utlaning koncernbolag -4070 -2 099
Forandring utlaning intressebolag —413 190
Forsaljning av finansiella placeringar 504 219
Forvarv av aktier i intressebolag -1 -52
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4522 -1891
Finansieringsverksamheten

Nyemission, efter emissionskostnader 1705 -
Utbetald utdelning preferensaktier -200 -200
Upptagna lan 3972 3075
Avyttring egna aktier - 220
Amortering/Losen av lan —889 -921
Forandring checkrakningskredit 36 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 4623 2174
Arets kassafléde -161 21
Likvida medel vid arets bérjan 165 144
Likvida medel vid arets slut 25 4 165
Outnyttjade checkkrediter 22 264 300
Finansiella placeringar 19 390 257
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Noter Lill de finandiella rappotena

/Vot/ « Tillimpade redovisningsprinciper

Allmén information

De finansiella rapporterna for Fastighets AB
Balder, per den 31 december 2015, har god-
kants av styrelsen och verkstallande direktoren
den 6 april 2016 och kommer att foreldggas
arsstimman den 10 maj 2016 for faststallande.
Fastighets AB Balder (publ), organisationsnum-
mer 556525-6905, med sate i Goteborg, utgor
moderbolaget for en koncern med dotterbo-
lag enligt not 26, Koncernbolag. Bolaget ar
registrerat i Sverige och adressen till bolagets
huvudkontor i Goteborg ar Fastighets AB
Balder, Box 53121, 400 15 Géteborg. Besoks-
adress Vasagatan 54. Balder ar ett borsnoterat
fastighetsbolag som med lokal férankring

ska méta olika kundgruppers behov av lokaler
och bostader.

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

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

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

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

Tillgdngar och skulder ar redovisade till histo-
riska anskaffningsvarden, férutom forvaltnings-
fastigheter, finansiella placeringar och derivat-
instrument som varderas till verkligt varde.

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

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

uppskattningar och bedémningar.

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

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

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

Segmentsrapportering

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

Klassificering med mera
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder
bestér i allt vasentligt av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas efter mer dn tolv
manader réknat fran balansdagen. Omsatt-
ningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar
i allt vasentligt av belopp som férvéntas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader raknat
fran balansdagen. | kortfristiga skulder till
kreditinstitut ingar ett ars avtalad amortering.
Bolagets rantebarande skulder ar till sin karak-
tar 1angfristiga, da de I6pande forliangs, se not
21.1 moderbolaget redovisas fordringar och
skulder pa/till koncernbolag som langfristigt,
da faststalld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

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

nar den exponeras for eller har ratt till rorlig
avkastning fran sitt innehav i foretaget och kan
paverka avkastningen genom sitt bestamman-
de inflytande i foretaget. Vid bedémningen
om ett bestammande inflytande foreligger,
ska potentiella réstberattigande aktier, som

utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras,
beaktas.

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

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

Vid rérelseforvarv dar anskaffningskostnaden
Overstiger nettovardet av forvarvade tillgangar
och dévertagna skulder samt eventualforplik-
telser, redovisas skillnaden som goodwill. Nar
skillnaden ar negativ redovisas denna direkt i
resultatrakningen. Nar forvarv sker av ett bolag
utgor forvarvet antingen ett forvarv av rorelse
eller forvarv av tillgang. Ett forvarv av tillgang
identifieras om det forvarvade bolaget endast
ager en eller flera fastigheter. Till dessa fastig-
heter finns hyreskontrakt, men det finns ingen
personal anstalld i bolaget som kan bedriva
rorelse. Vid rorelseférvarv under gemensamt
bestimmande inflytande, de facto control,
redovisas forvarvet till historiska anskaffnings-
varden, vilket innebar att tillgangar och skulder
redovisas till de varden de har upptagits i
respektive foretags balansrékningar. Pa sa satt
uppkommer ingen goodwill.

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

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

Transaktioner som elimineras vid
konsolidering

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

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

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

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

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

Utldndsk valuta

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

Transaktioner i utldndsk valuta

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

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

Hyresintdkter

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

Kostnader for operationella leasingkontrakt
Kostnader avseende operationella leasingkon-
trakt och férmaner erhallna i samband med
tecknandet av ett avtal redovisas i koncernens
resultatrakning linjart 6ver leasingavtalets
16ptid.

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

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

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

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

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

tagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura
mottagits.

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

Férvarv och avyttring av finansiella tillgdngar
redovisas pa affarsdagen, som utgor den dag da
bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra
tillgdngen. Upplaning redovisas nar likviden
erhdlls medan derivatinstrument redovisas nar
avtalet har ingatts.

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

Finansiella tillgdngar virderade till verkligt
vdrde via resultatrikningen

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

Ldnefordringar och kundfordringar

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

Finansiella tillgdngar som kan sdljas

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

i koncernens rapport over totalresultatet. |
denna kategori finns onoterade aktier vilka
redovisas under posten andra langfristiga
vardepappersinnehav.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde
via resultatrdkningen

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

Andra finansiella skulder
Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp



efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten varderas lanen till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektiv-
rantemetoden. Langfristiga skulder har en
forvantad 16ptid langre an 1 3r medan kort-
fristiga har en 6ptid kortare &n 1 ar. Limnade
utdelningar redovisas som skuld efter det att
bolagsstamman godkant utdelningen.
Leverantérsskulder och andra rérelseskulder
har kort férvantad |6ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Derivatinstrument

Derivatinstrument utgors bland annat av
ranteswappar for att tacka risker for rantefor-
andringar. Derivat dr ocksd avtalsvillkor som ar
inbaddade i andra avtal. Inbdddade derivat ska
sarredovisas om det inte dr ndra relaterade till
vardkontrakten. Derivatinstrument redovisas
till verkligt varde. Vardeférandringar pa deriva-
tinstrument, fristdende saval som inbaddade,
redovisas i koncernens resultatrakning. Koncer-
nen tillampar inte sdkringsredovisning.

Likvida medel

Likvida medel bestdr av kassamedel samt
omedelbart tillgangliga tillgodohavanden

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

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

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

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

Materiella anldggningstillgangar

Agda tillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som
tillgdng i koncernens rapport éver finansiell
stallning om det &r sannolikt att framtida eko-
nomiska fordelar kommer att komma bolaget
till del och anskaffningsvardet for tillgangen
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i
koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkopspriset samt kostnader direkt hanférbara
till tillgdngen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

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

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

Operationell leasing innebar att leasingavgif-
ten kostnadsfors over [6ptiden med utgdngs-
punkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig &t
fran vad som de facto erlagts som leasingavgift
under aret.

Inga finansiella leasingavtal foreligger for
koncernen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffnings-
vardet endast om det dr sannolikt att de fram-
tida ekonomiska fordelar som ar férknippade
med tillgdngen kommer att komma foretaget
till del och anskaffningsvardet kan beraknas
pa ett tillforlitligt satt. Andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgorande fér bedémningen nar
en tillkommande utgift laggs till anskaff-
ningsvardet ar om utgiften avser utbyten av
identifierade komponenter, eller delar darav,
varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall
ny komponent tillskapats laggs utgiften till
anskaffningsvardet. Reparationer kostnadsfors
|6pande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart éver tillgangens
berdknade nyttjandeperiod.

Nyttjande-
Materiella anlaggningstillgangar period
Inventarier 3-10ar
Vindkraftverk 10-20 ar

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

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

pa marknadsvarden, vilket ar det bedomda
belopp som skulle erhdllas i en transaktion vid
vardetidpunkten mellan kunniga parter som
ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors efter
sedvanlig marknadsforing dar bada parter
forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan

tvang. Saval orealiserade som realiserade var-
deférandringar redovisas i resultatrakningen.
Varderingarna gors vid varje kvartalsskifte.
Intdkt av fastighetsforsaljningar redovisas
normalt p3 tilltradesdagen om inte risker och
formaner dvergatt till koparen vid ett tidigare
tillfalle. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha
overgatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestid-
punkten och om sa har skett intaktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovis-
ningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och formaner samt
engagemang i den lopande forvaltningen.
Darutdver beaktas omstandigheter som kan
paverka affarens utgang vilka ligger utanfor
saljarens och/eller koparens kontroll. Om koncer-
nen pabdrjar en ombyggnation av en befintlig
forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning
som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten
aven fortsattningsvis som forvaltningsfastighet.
Fastigheten redovisas enligt verkligt vardemeto-
den och omklassificeras inte till materiell anlagg-
ningstillgdng under ombyggnadstiden.
Tillkommande utgifter ldggs till det redo-
visade vardet endast om det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelar som ar for-
knippade med tillgangen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Avgérande for bedém-
ningen nar en tillkommande utgift laggs till det
redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten
av identifierade komponenter eller delar darav,
varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall
ny komponent tillskapats laggs utgiften till det
redovisade vardet.

Nedskrivningar

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

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

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

Tillgdngar med en kort 16ptid diskonteras inte.
Atervinningsvardet pa 6vriga tillgdngar ar det
hogsta av verkligt varde minus forséljnings-
kostnader och nyttjandevardet. Vid berdkning
av nyttjandevardet diskonteras framtida kassa-
floden med en diskonteringsfaktor som beak-
tar riskfri ranta och den risk som &r forknippad
med den specifika tillgangen. For en tillgdng
som inte genererar kassafléden som ar vasent-
ligen oberoende av andra tillgangar berédknas
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atervinningsvardet for den kassagenererande
enhet till vilken tillgangen hor.

Aterféring av nedskrivningar

Nedskrivningar av Ianefordringar och
kundfordringar som redovisas till upplupet an-
skaffningsvdrde aterfors om en senare 6kning
av atervinningsvardet objektivt kan hanféras
tillen handelse som intraffat efter det att
nedskrivningen gjordes.

Preferensaktier

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

Aterkdp av egna aktier

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

Kassaflédesanalys

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

in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intdkter eller kostnader som hanfors
till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersdttningar

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

Pensioner

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

Avgiftsbestdmda planer

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

Ersittningar vid uppsdgning

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

Avsédttningar

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

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

Skatter

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

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

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

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

Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet
antingen ett forvérv av rorelse eller forvarv av
tillgdng. Ett forvarv av tillgang identifieras om
det forvarvade bolaget endast dger en eller
flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns
hyreskontrakt, men det finns ingen personal
anstdlld i bolaget som kan bedriva rorelse.

Vid redovisning som ett forvarv av tillgdng
redovisas ingen uppskjuten skatt. Samtliga av
Balder genomforda forvary, forutom forvarvet
av Sato Oyj, har klassats som forvarv av tillgdng
varfor ingen uppskjuten skatt redovisas hanfor-
lig till fastigheter avseende dessa forvarv. Inte
heller férvarvet av Sato Oyj, som klassificerats
som ett rorelseférvary, har gett upphov till ndg-
ra uppskjutna skatter vid forvarvstillfallet.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas vid en méjlig
forpliktelse for vilken det aterstar att fa be-
kraftat om koncernen har en forpliktelse som
skulle kunna leda till ett utflode av resurser,
alternativt, vid en befintlig forpliktelse som
inte uppfyller kriterierna att redovisas i balans-

rakningen som avsattning eller annan skuld
da det inte ar troligt att ett utflode av resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen
eller da inte en tillrackligt tillforlitlig uppskatt-
ning av beloppet kan goras.

Nya och dndrade standarder som tillimpas
av koncernen

Foljande tolkningsuttalande tillimpas av
koncernen for forsta gangen for rakenskapsar
som borjar 1 januari 2015 och har inverkan pa
koncernens finansiella rapporter:

IFRIC 21 "Levies” Detta ar en tolkning av IAS
37 “Avsattningar, eventualférpliktelser och
eventualtillgangar”. IFRIC 21 behandlar redovis-
ning av levies d.v.s. olika former av avgifter som
kan paforas foretag av ett statligt, eller motsva-
rande organ, genom lagar och/eller reglering,
vilket for koncernen paverkar redovisning av
fastighetsskatt. Den forpliktigande handelsen
som ger upphov till en skuld dr den héndelse
som utléser betalningen av en avgift (levy).
Uttalandet tradde i kraft for rakenskapsar som
inleds efter den 17 juni 2014 enligt EU. Uttalan-
det har inte paverkat koncernen pa helarsbasis,
dock har skulden for fastighetsskatt redovisats
perden 1 januariisin helhet och darefter har
kostnaden periodiserats linjart Gver aret.

Andra standarder, andringar och tolkningar
som trader ikraft for rakenskapsar som borjar
1januari 2015 har ingen vasentlig inverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som @nnu inte
har tillampats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar har
publicerats vilka annu inte tratt ikraft och

har darmed inte tillimpats vid upprattandet
avdenna finansiella rapport. Inga av dessa
forvantas ha nagon vasentlig inverkan pa kon-
cernens finansiella rapporter med undantag av
de som foljer nedan:

IFRS 9 “Finansiella instrument” hanterar
klassificering, vardering och redovisning av
finansiella tillgdngar och skulder. Den fullstan-
diga versionen av IFRS 9 gavs uti juli 2014. Den
ersatter de delar av IAS 39 som hanterar klassi-
ficering och vardering av finansiella instrument.
Standarden ska tillampas for rakenskapsar som
pabdrjas 1 januari 2018. Tidigare tillampning
artilldten. Koncernen har annu inte utvarderat
effekterna av inférandet av standarden.

IFRS 15 "Revenue from contracts with custo-
mers” reglerar hur redovisning av intakter ska
ske. De principer som IFRS 15 bygger pa ska ge
anvandare av finansiella rapporter mer anvand-
bar information om foretagets intakter. Den
utokade upplysningsskyldigheten innebar att
information om intdktsslag, tidpunkt for regle-
ring, osakerheter kopplade till intdktsredovis-
ning samt kassaflode hanforligt till foretagets
kundkontrakt ska lamnas. En intdkt ska enligt
IFRS 15 redovisas nar kunden erhaller kontroll
6ver den forsalda varan eller tjansten och har
mojlighet att anvénda och erhaller nyttan fran
varan eller tjansten. IFRS 15 ersatter IAS 18 In-
takter och IAS 11 Entreprenadavtal samt dartill
hérande tolkningsuttalanden (IFRIC och SIC).
IFRS 15 trader ikraft den 1 januari 2018 med
obligatorisk tillampling. Fortida tillampning ar
tillaten. Koncernen har énnu inte utvarderat
effekterna av inférandet av standarden.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar
som annu inte har tratt i kraft, vantas ha nagon
vasentlig inverkan pa koncernen.



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

Skillnader mellan koncernens och moderbola-
gets redovisningsprinciper

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

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

Dotterbolag och intressebolag
Andelar i dotterbolag och intressebolag

/Vot? « Intdkternas fordelning

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

Intdkter

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

Anteciperade utdelningar

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

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar

i huvudsak av borgensférbindelser till forman
for dotterbolag och intressebolag. Finansiella
garantier innebér att bolaget har ett dtagande
att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument
for forluster som denne adrar sig pa grund av
att en angiven galdendr inte fullgor betalning
vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning
av finansiella garantiavtal tillimpar moder-

bolaget RFR 2 p 72 som innebar en ldttnad
jamfort med reglerna i IAS 39 nér det galler
finansiella garantiavtal utstallda till forman
for dotterbolag och intressebolag. Moderbo-
laget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrakningen nar bolaget har
ett dtagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera atagandet.

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

Skatter

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktied-
gartillskott i enlighet med Radet for finansiell
rapportering RFR 2. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den
man nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag
redovisas som intakt i resultatrakningen av
mottagande part och som kostnad for givande
part. Skatteeffekten redovisas i enlighet med
IAS 12 i resultatrakningen.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 2711 2525 - -
Tjansteuppdrag - - 147 124
Summa 2711 2525 147 124
Hyresintdkter fordelat pd Hyresintdkter fordelat pd Hyresintdkter fordelat pd
ldnder Koncernen fastighetskategori Koncernen regioner Koncernen
Mkr 2015 2014 Mkr 2015 2014 Mkr 2015 2014
Sverige 2519 2379 Bostader 1109 1030 Helsingfors - -
Danmark 119 100 Kontor 717 755 Stockholm 843 765
Finland 74 47 Handel 314 348 Goteborg 938 858
Summa 2711 2525 Ovrigt 487 393 Oresund 414 402
Projekt 83 - Ost 352 345
Summa 2711 2525 Norr 164 156
Summa 2711 2525

/Voté’ - Segmentsrapportering

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

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

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

Regioner Helsingfors Stockholm Géteborg Oresund Ost Norr Koncernen

Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter - - 843 765 938 857 414 402 352 345 le4 156 2711 2525
Fastighetskostnader - - —-200 -191 288 276 -99 -108 -119 -126 —61 -59 -767 -760
Driftsoverskott - - 643 574 650 582 315 294 233 219 103 97 1944 1766
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/Vot,f « Fortsdttning

Regioner Helsingfors Stockholm Géteborg Oresund Ost Norr Koncernen
Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Vardeforandringar fastigheter

Kommersiella fastigheter - - 1298 921 593 588 144 111 93 17 27 -13 2156 1625
Bostadsfastigheter - - 188 252 320 366 387 270 181 391 156 145 1232 1424
Driftéverskott inklusive

vardeforandringar - - 2129 1747 1563 1536 846 675 507 628 286 229 5331 4815
Oférdelade poster:

Ovriga intakter/kostnader 11 -
Forvaltnings- och

administrationskostnader -185 154
Andelar i resultat fran

intressebolag 831 317
Rorelseresultat 5988 4977
Rantenetto —437 532
Vardeforandringar derivat 227  —624
Inkomstskatt —-862 —693
Arets resultat 4916 3128
Omrékningsdifferens/andel av

totalresultat i intressebolag -7 17
Arets totalresultat 4909 3145
Tillgdngar

Kommersiella fastigheter - — 10981 10232 8774 8402 3500 3241 1159 1096 308 299 24722 23269
Bostadsfastigheter 21291 - 2852 2316 4687 3778 4698 3419 8313 2914 1893 1687 43734 14113
Forvaltningsfastigheter 21291 - 13833 12548 13461 12179 8197 6659 9472 4010 2201 1986 68456 37382
Oférdelade poster:

Materiella anlaggningstillgangar 122 96
Andra langfristiga fordringar 1173 616
Andelar i intressebolag 2276 1489
Omsattningstillgangar 1349 600
Summa tillgangar 73376 40185
Eget kapital och skulder

Ofdrdelade poster:

Eget kapital 25052 14261
Uppskjuten skatteskuld 4071 1549
Rantebarande ldngfristiga skulder 39131 22157
Derivat 1294 1086
Rantebarande kortfristiga skulder 1933 221
Ej rantebarande skulder 1896 910
Summa eget kapital och skulder 73376 40185
Investeringar (inklusive bolagsférvirv)

Kommersiella fastigheter - - 733 2496 90 2528 127 775 7 740 1 564 958 7103
Bostadsfastigheter 21291 - 384 49 507 87 1049 452 5236 48 26 19 28493 655
Forvaltningsfastigheter 21291 - 1117 2545 597 2615 1176 1227 5243 788 27 583 29451 7759

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intakterna fran externa kunder i Sverige uppgar till 2 519 Mkr (2 379) och summa intdkter fran externa kunder i Danmark och Finland uppgar till

193 Mkr (147). Summa anlaggningstillgangar, andra an finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar som ar lokaliserade i Sverige uppgar till 37 676 Mkr (34 349) och

summan av sadana anlaggningstillgdngar lokaliserade i andra lander uppgar till 30 902 Mkr (3 130).
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/Vot 4 « Anstdllda och personalkostnader

Koncernen hade per arsskiftet 647 anstallda varav 70 kvinnor (58). 1 kvinna (1). Koncernen, tillika moderbolaget,
(313), varav 310 kvinnor (110). | moderbolaget Under 2015 hade Fastighets AB Balder 5 sty- hade 6 ledande befattningshavare (6) inklusive
var antalet anstallda per arsskiftet 196 (160), relseledamoter (5) inklusive ordforande, varav VD, varav 1 kvinna (1).
Antal anstéllda Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014

Medelantalet anstallda 474 294 185 136
varav kvinnor 199 101 69 51
Loner, arvoden och férmaner Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Styrelseordférande 0,2 0,2 0,2 0,2
Ovriga styrelseledamoter 0,3 0,3 0,3 0,3
Verkstillande direktor

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

Formaner - - - -

Ovriga ledande befattningshavare

Grundlon 5,4 51 5,4 51

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

Grundlon 121,6 101,8 61,9 47,7

Formaner 1,7 1,4 1,0 0,8
Summa 130,4 110,0 70,0 55,3
Lagstadgade sociala kostnader inklusive I6neskatt Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Styrelsen 0,1 0,1 0,1 0,1
Verkstallande direktor 0,4 0,4 0,4 0,4
Ovriga ledande befattningshavare 19 18 19 1,8
Ovriga anstallda 39,8 32,9 20,1 151
Summa 42,2 35,2 22,5 17,4
Avtalsenliga pensionskostnader Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Verkstallande direktor 0,3 0,3 0,3 0,3
Ovriga ledande befattningshavare 0,8 0,7 0,8 0,7
Ovriga anstallda 7,5 6,5 31 2,1
Summa 8,6 7,5 4,2 3,1
Totalt 181,2 152,7 96,7 75,8
Ledande befattningshavares ersattningar 2015-01-01-2015-12-31 2014-01-01-2014-12-31

och 6vriga férmaner under aret

GrundlIon Pensions- GrundI6n Pensions-
Mkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa styrelsearvode Férmaner  kostnad Summa
Styrelsens ordférande Christina Rogestam 0,2 - - 0,2 0,2 - - 0,2
Styrelseledamot Fredrik Svensson 0,1 - - 0,1 0,1 - - 0,1
Styrelseledamot Sten Dunér 0,1 - - 0,1 0,1 - - 0,1
Styrelseledamot Anders Wennergren 0,1 - - 0,1 0,1 - - 0,1
VD 0,9 - 0,3 1,2 0,9 - 0,3 1,2
Ledningsgruppen (5 personer) 54 0,3 0,8 6,5 51 0,3 0,7 6,1
Summa 6,8 0,3 1,1 8,2 6,5 0,3 1,0 7,8

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

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

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

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

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

/Vot 5 « Arvode och kostnadsersdttning till revisorer

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

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

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2015 2014 2015 2014
PwC

Revisionsuppdraget i Sverige 2,5 2,0 2,5 17

Revisionsuppdraget i Danmark 0,7 0,5 - -

Revisionsuppdraget i Finland 0,1 01 - -

Skatteradgivning 0,8 0,1 0,8 0,1

Ovriga tjanster - 0,2 - 0,2
Summa 41 2,9 3,3 2,0

/Vof 6 « Rorelsens kostnader fordelade pd funktioner och kostnadsslag

/Vot 7 « Specifikation av fastighetskostnader

Koncernen, Mkr 2015 2014 Koncernen, Mkr 2015 2014
Fastighetskostnader 767 760 Eriits-;)chnl,mderhélls- 332 331
ostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader 185 154 .
Mediakostnader ? 291 301
Summa 953 914 )
Fastighetsskatt 122 113
Tomrattsavgald 21 15
Koncernen, Mkr 2015 2014
Summa 767 760
Perso(nal‘kostnader 181 153 1) Driftskostnader inkluderar personalkostnader avse-
Avskrivningar 15 16 ende fastighetsskétsel.
Mediakostnader 285 295 2) Inkluderar avskrivningar av vindkraftverk.
Fastighetsskatt 122 113
Tomtrattsavgald 21 15
Underhall och 6vriga kostnader ¥ 327 323
Summa 953 914

1) Avser driftskostnader och administration exklusive personalkostnader.

/Voz,‘X Operationell leasing

Leasingavtal ddr koncernen ar leasetagare
Koncernen har ett antal tomtratter och arren-
den med operationella leasingavtal. Leasing-
betalningarna omférhandlas vid avtalens slut
for att reflektera marknadshyrorna. Avtalen
forfaller huvudsakligen till omférhandling om
mer an 5 ar och uppgar till 652 Mkr (470). | bok-
slutet 2015 redovisas en kostnad i koncernen
pa 21 Mkr (15) avseende operationell leasing.
De framtida icke uppsagningsbara leasingbe-
talningarna ar som féljer:

Koncernen, Mkr 2015 2014
Inom ett ar 21 21
1-5ar 80 81
>5ar 551 368

Summa 652 470
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I moderbolaget har inga leasingkostnader re-
dovisats. Det finns emellertid ett mindre antal
operationella leasingavtal av ringa omfattning,
dar Balder ar leasetagare, dessa avser framst
personbilar. Betalningar som gors under lea-
singperioden kostnadsfors i resultatrakningen
linjart 6ver leasingperioden.

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

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt
pa 3—5 ar med en uppsagningstid om
9 manader. Bostadshyresavtal l6per normalt
med en uppsagningstid om 3 manader.

Den genomsnittliga kontraktslangden i
portféljiens kommersiella kontrakt uppgick till
6,3 4ar (5,9).

Koncernen, Mkr 2015 2014
Egztrideiz g;rkermg mm 3457 1094
Kommersiella lokaler
Inom ett ar 1615 1635
1-5 ar 4245 4333
>5 ar 4570 4206

Summa 13887 11268



Not 9 - Finansiella intikter

Koncernen Moderbolaget Ranteintakter ar huvudsakligen hanférbara till
Mkr 2015 2014 2015 2014 fordringar pa intressebolag. Ovriga finansiella
intdkter avser huvudsakligen vardeforandring-
Rinteintikter 67 75 54 57 ar pa finansiella placeringar och utdelningar pa
L borsnoterade aktier.
Ranteintdkter, dotterbolag - - 974 767
Ovriga finansiella intdkter 99 33 97 53
Summa 166 108 1125 877

/VOt/ « Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget Rantekostnader och 6vriga finansiella kostna-
Mkr 2015 2014 2015 2014 der ar hanforbara till rantebarande skulder.
Rantekostnader, lan 294 407 110 148
Rantekostnader, rantederivat 288 198 242 161
Rantekostnader, dotterbolag - — 271 216
Ovriga finansiella kostnader 21 35 11 15
Summa 603 640 633 539
/Vot // + Skatter
Redovisat i resultatrdakningen Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintikt (+)
Aktuell skatt 4 -11 - -
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader —853 —665 -58 121
Uppskjuten skatt vid férandring av underskottsavdrag -62 -53 -11 -7
Upplost uppskjuten skatt avseende temporara skillnader vid forséljning 76 40 - -
Forandring av ovriga temporara skillnader =27 -5 - -
Summa uppskjuten skatt —866 -682 -69 115
Totalt redovisad skatt -862 -693 -69 115
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen, Mkr 2015, % 2015 2014, % 2014
Resultat fore skatt 5778 3822
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 22 -1271 22 —841
Skillnad mellan skattemassigt och redovisat resultat vid forsaljning av fastighet -2 89 -2 59
Skatt pd andel i resultat fran intressebolag -3 183 -2 70
Skatt hanforlig till tidigare ar -0 4 0 4
Forvarvade underskott -2 116 - -
Ej skattepliktiga intdkter/ej avdragsgilla kostnader etc. -0 18 0 15
Redovisad effektiv skatt 15 -862 18 -693
Moderbolaget, Mkr 2015, % 2015 2014, % 2014
Resultat fore skatt 1130 188
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 22 —249 22 —41
Ej skattepliktiga intdkter/ej avdragsgilla kostnader -0 3 1 -1
Skattefri utdelning -16 176 -84 157
Skatt hanforlig till tidigare ar -0 0 - -
Redovisad effektiv skatt 6 —69 —61 115
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/Vot // - Fortsdttning

Redovisad i balansrakningen
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2015, Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:
Fastigheter - -4 674 -4 674
Derivat 263 - 263
Underskottsavdrag 343 - 343
Ovriga temporéra skillnader - -2 -2
Kvittning —606 606 -
Summa - -4 071 -4071
Inga e] aktiverade underskottsavdrag foreligger.
Uppskjuten Uppskjuten

Moderbolaget 2015, Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till féljande:
Derivat 162 - 162
Underskottsavdrag 5 - 5
Ovriga temporéra skillnader - =23 =23
Kvittning =23 23 -
Summa 144 - 144
Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger i Sverige.
Foréndring av uppskjuten skatt i temporara
skillnader och underskottsavdrag

Balans per Redovisat i Férvarv och Balans per
Koncernen, Mkr 2014-01-01  resultatrdkningen avyttring av bolag 2014-12-31
Fastigheter -1359 759 -1 -2119
Derivat 104 135 - 239
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 432 53 0 380
Ovriga temporéra skillnader -39 -5 -5 —49
Summa -862 -682 -6 -1549

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

Balans per Redovisat i Balans per
Moderbolaget, Mkr 2014-01-01  resultatrdkningen 2014-12-31
Derivat 79 126 206
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 23 -7 16
Ovriga temporira skillnader —4 -5 -9
Summa 98 -115 213

Balans per Redovisat i Balans per
Moderbolaget, Mkr 2015-01-01  resultatrdkningen 2015-12-31
Derivat 206 —44 162
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 16 -11 5
Ovriga temporéra skillnader -9 -14 =23
Summa 213 -69 144
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/VD& /2 - Resultat per stamaktie

Resultat per aktie har berdknats pa foljande sétt:

Moderbolaget, Mkr 2015 2014
Arets resultat hanforligt till moderbolagets dgare 4916 3128
Avgar - utdelning preferensaktier —200 —200
Summa 4716 2928
Vigt genomsnittligt antal stamaktier

Totalt antal stamaktier 1 januari 162396 852 159537252
Effekt av forséljning av aterkopta aktier - 2248507
Vagt genomsnittligt antal stamaktier fore utspadning 162 396 852 161 785 759
Effekt av nyemitterade aktier 356 164 -
Vagt genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 162753016 161785759
Resultat per stamaktie fére utspadning 29,04 18,10
Resultat per stamaktie efter utspadning 28,98 18,10

Mot /3 - Férvaltningsfastigheter

Koncernen, Mkr 2015 2014
Ingaende verkligt virde 37382 27532
Forvarv 2183 7059
Forvarv Sato Oyj 26477 -
Investeringar i befintliga

fastigheter och projekt 791 700
Vardeférandringar 3323 2906
Avyttringar -1542 971
Valutaférandring -158 157
Utgaende verkligt virde 68456 37382

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens
rapport dver finansiell stallning till verkligt
varde och vardeférandringarna redovisas i
koncernens resultatrakning. Samtliga forvalt-
ningsfastigheter har bedémts varainiva 3i
varderingshierarkin enligt IFRS 13 Vérdering
till verkligt varde. Fastigheternas verkliga varde
baseras pa interna vérderingar. Verkligt varde
ar det bedémda belopp som skulle inkasseras

i en transaktion vid vardetidpunkten mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsféring, dar
bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Per bokslutsdagen har Balder genomfort en
intern vardering baserad pa en tioarig kassaflo-
desmodell pa hela fastighetsbestdndet. Varje
fastighet varderas individuellt genom att nuvar-
desberakna framtida kassafloden, det vill saga
framtida hyresinbetalningar minskade med be-
doémda drifts- och underhallsutbetalningar samt
restvardet dr tio. Bedémda hyresinbetalningar
samt drifts- och underhallsutbetalningar har
harletts fran befintliga hyresintakter, drifts- och
underhallskostnader. Kassaflodet marknadsan-
passas genom att beakta eventuella forand-
ringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer
saval som drift- och underhallsutbetalningar.
Till grund for samtliga kassaflodeskalkyler har
antagits en inflation om 2 %.

Marknadsbedémningar av fastigheter
innehaller alltid ett visst matt av osakerhet

i antaganden och berékningar. Osakerheten
avseende enskilda fastigheter bedéms i nor-
malfallet ligga inom intervallet +/—5-10 % och
ska ses som den osdkerhet 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 +/— 3 423 Mkr, motsvaran-
de 65 033—71 879 Mkr.

For att kvalitetssdkra Balders interna varde-
ringar later Balder Idpande externvérdera delar
av bestandet. Under det fjarde kvartalet har
Balder externvarderat ca en tredjedel av fastig-
heterna inklusive Satos fastighetsbestand. Den
externa varderingen var mindre an 1 % lagre én
Balders interna vérdering per arsskiftet. Avvikel-
serna mellan externa och interna varderingar
har historiskt varit obetydliga.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen beddms folja inflationen
med hansyn tagen till géllande indexklausuler i
kontrakten under dess |6ptider. Da kontrakten
|6per ut sker en bedomning om kontraktet
anses bli forlangt till radande marknadsniva
samt att risken bedoms huruvida lokalen kan
bli vakant. Vakanser bedéms utifran géllande
vakanssituation med en successiv anpassning
till bedomd marknadsmassig vakans med han-
syn till objektets individuella férutsattningar.

Drifts- och underhéllsutbetalningar

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

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

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

Berdkningen av resultat per stamaktie har
baserats pa arets resultat hanforligt till
moderbolagets stamaktiedgare uppgaende till
4716 Mkr (2 928), efter att hansyn har tagits
till preferensaktiernas del av periodens resultat
och pa ett vagt genomsnittligt antal aktier
under dret uppgaende till 162 753 016 stycken
(161 785 759).

Per den 31 december 2015, efter Balders
vardering, uppgick det totala fastighetsvardet
till 68 456 Mkr (37 382). For mer information
se Forvaltningsberattelse och Kanslighetsanalys
pa sidan 60.

Kommande investeringar

Balder har per den 31 december pagaende
bostadsprojekt med en forvantad total inves-
tering om 8 000 Mkr varav ca 4 400 Mkr ar
nedlagt. De mest omfattande investeringarna
ligger i Kbpenhamn och Helsingfors och avser i
huvudsak dgarlagenheter som hyrs ut. | Képen-
hamn finns for ndrvarande ca 1 000 lagenheter
under produktion, i Finland ca 1 100 lagenheter
och i Sverige ca 350 bostadsratter. Vi forvantar
oss att fardigstalla ca 500 lagenheter under
férsta halvaret 2016.

Per den 31 december 2015 uppgick Balders
investeringsatagande till ca 3 600 Mkr (570),
varav Sato Oyjs investeringsadtagande uppgar
till ca 1 500 Mkr.
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/Vot /3 - Fortsdttning

Kéanslighetsanalys +1/-1 procentenhet

Kommersiella

Paverkan pa varde, Mkr Bostadsfastigheter fastigheter
Hyresintakter +/—638 +/-296
Ekonomisk uthyrningsgrad +/— 638 +/—296
Fastighetskostnader +/—234 +/-57

Avkastningskrav

-6581/+9575

—3925/+5738

Bostdder

Kanslighetsanalysen till vanster visar hur
+/—en procentenhets férandring i kassaflode
samt avkastningskrav paverkar varderingen.
En parameter i kdnslighetsanalysen andrar
sallan pa sig isolerat, utan olika antaganden
arsammankopplade avseende kassaflode och
avkastningskrav.

Kommersiella fastigheter

Kalkylrantekrav for
diskontering av framtida

Direktavkastningskrav

Kalkylrantekrav for

for bedomning av diskontering av framtida

Direktavkastningskrav
for bedémning av

Medelvirdet av
direktavkastningskrav
for bedomning av

Region kassafloden, % restvarde, % kassafloden, % restvirde, % restvarde, %
Helsingfors 7,25-8,50 5,25-6,50 — - 5,70
Stockholm 4,75-6,75 2,75-4,75 6,00-9,00 4,00-7,00 4,72
Goteborg 5,00—10,00 3,00—8,00 6,00—-12,00 4,00-10,00 5,26
Oresund 5,45-7,50 3,45-5,50 6,50—8,50 4,50-6,50 4,92
Ost 6,25-8,50 4,25-6,50 7,75-12,00 5,75-10,00 5,94
Norr 6,00-7,75 4,00-5,75 7,50-8,50 5,50-6,50 4,90

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

/VodL /4 - Ovriga materiella anldggningstillgdngar

Inventarier Koncernen Moderbolaget

Mkr 2015 2014 2015 2014
Anskaffningsvirde

Ingdende balans 59 53 9 8
Arets anskaffningar 4 6 0 1
Okning genom rorelseforvarv (Sato Oyj) 37 - - -
Utgaende balans 100 59 9 9
Avskrivningar

Ingdende balans —40 -29 -7 -6
Utrangeringar - -2 - -
Arets avskrivningar -9 -10 -1 -1
Utgaende balans =50 -40 -7 -7
Redovisat véarde 50 18 1 2
Vindkraftverk Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Anskaffningsvirde

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

Ingaende balans —86 -80 -10 -8
Arets avskrivningar -6 -6 -2 -2
Utgdende balans -93 -86 -12 -10
Redovisat varde 72 78 18 20
Totalt redovisat varde 122 96 20 22

Avskrivningar redovisas i administrationskostnader och mediakostnader.
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/VOZ /5 Andelar i intressebolag

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

Koncernen Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden, Mkr 2015 2014 2015 2014
Ingdende balans 1489 1020 536 483
Forvarv av intressebolag ¥ 261 420 1 153
Avyttring av intressebolag -0 —224 - -100
Intressebolag som omklassificerats till att vara dotterbolag ? -300 - - -
Utdelning fran intressebolag -1 —45 - -
Andel i intressebolagens resultat efter skatt 831 317 - -
Forandring av intressebolags eget kapital -5 1 - -
Utgdende balans 2276 1489 536 536
Agarandel av intressebolagens rapport 6ver totalresultat
Koncernen, Mkr 2015 2014
Hyresintakter 789 180
Fastighetskostnader —266 =35
Driftsoverskott 523 145
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade 318 176
Vérdeférandringar fastigheter, realiserade 85 -
Forvaltnings- och administrationskostnader =77 -13
Ovriga rorelseintikter 3 289 131
Rorelseresultat 1138 439
Rantenetto -153 —68
Vérdeférandringar derivat, orealiserade 1 -
Resultat fore skatt 987 371
Skatt —155 —54
Arets resultat 831 317
Forvaltningsresultat fore skatt 457 195
Sammandrag av dgarandel av intressebolagens rapport dver finansiell stallning ¥
Koncernen, Mkr 2015 2014
Tillgdngar 6034 3717
Eget kapital inklusive dgarlan 2276 1489
Skulder 3758 2228
1) Arets férvdrv av intressebolag avser andelar i Tornet Bostadsproduktion AB, Brinova Fastigheter AB, Murbruket Holding Fastighets AB, Balder 24 AB samt Balder
Administration ApS.
2) Posten avser Sato Oyj, Bovieran Holding AB.
3) Merparten avser Collector AB. Varav férvaltningsresultat uppgér till 163 Mkr.
4) | posterna ingar inte Sato Oyj samt Bovieran Holding AB da de under aret gatt fran att vara intressebolag till att vara dotterbolag.
Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2015 Kapitalandelens Redovisat

Organisations- varde i koncernen, virde hos moder-
Bolag nummer Sdte Antal aktier Andel, % Mkr bolaget, Mkr
Collector ABY 556560-0797 Goteborg 41136 900 44 951 517
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50 000 50 331 -
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 500 50 371 4
Motesplatsen Intressenter AB 556859-0417 Alingsas 320 32 11 15
Bergsspiran AB 556736-4475 Goteborg 250 25 0 0
Fix Holding AB 556949-3702 Goteborg 50 000 50 0 -
Proximion Holding AB 556915-7331 Stockholm 50 000 34 6 -
Balder Skane AB 556899-9230 Goteborg 1000 50 46 -
rgrgéaﬁgnggata” Fastigheter  916851-7259 Géteborg - 50 259 -
Tornet Bostadsproduktion AB 556796-2682 Stockholm 1550000 31 102 -
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/Vot /5 Fortsdttning

Organisations-

Kapitalandelens
virde i koncernen, virde hos moder-

Redovisat

Bolag nummer Sdte Antal aktier Andel, % Mkr bolaget, Mkr
Brinova Fastigheter AB 556840-3918 Skane 14778978 35 188 -
Murbruket Holding Fastighets AB 556940-2877 Goteborg 250 50 6 -
Balder 24 AB 559008-2912 Goteborg 500 50 4 -
Balder Administration ApS 31585457 Képenhamn 20000 40 0 -
Summa 2276 536
1) Balders marknadsvarde av Collector AB (publ) per 31 december 2015 uppgar till 5 224 Mkr.
Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2014
Kapitalandelens Redovisat
Organisations- virde i koncernen, virde hos moder-
Bolag nummer Sate Antal aktier Andel, % Mkr bolaget, Mkr
Collector AB 556560-0797 Goteborg 41136 900 48 698 517
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50 243 -
Bovieran Holding AB 556813-3168 Goteborg 8070 80 68 -
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 500 50 195 4
Motesplatsen Intressenter AB 556859-0417 Alingsas 320 32 12 15
Bergsspiran AB 556736-4475 Goteborg 250 25 0
Fix Holding AB 556949-3702 Goteborg 50000 50 -
Proximion Holding AB 556915-7331 Stockholm 50 000 34 6 -
Balder Skane AB 556899-9230 Goteborg 1000 50 36 -
Forsta Langgatan Fastigheter
i GBG HB 916851-7259 Goteborg - 50 231 -
Summa 1489 536
/Vot /6 « Kundfordringar
Kundfordringar &r upptagna till det belopp som Aldersfordelning kundfordringar Osakra kundfordringar
beraknas inflyta efter avdrag for individuellt Koncernen, Mkr 2015 2014 Koncernen, Mkr 2015 2014
beddmda osakra kundfordringar. Den individu- -
ella bedomningen gors pa alla kundfordringar —30 dagar 109 10 Ingdende balans -17 25
som harfbrfallittilllt?etalning med 90 dagar el- 31-60 dagar 20 Forvérvad ingaende balans -9 -
ler mer. Resultatet for 2015 har belastats med 61-90 dagar 1 Arets konstaterade
8 Mkr (9) avseende konstaterade och befarade - 5 9
kundforluster
kundforluster. Kundfordringarna &r kortfristiga 91 dagar— 24 17 B N
L ) . ) Arets férandring osakra
till sin natur vilket gér att de redovisas som Summa 155 36 . -3 -0
attningstillgdngar och motsvarar verkligt 5 ; kundfordringar
omsattningstiligang g Osikra kundfordringar 24  -17 .
virde. Utgdende balans -24 -17
Kundfordringar netto 130 19
/Vot /7 « Andra ldngfristiga fordringar ”06 /8 - Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014 Mkr 2015 2014 2015 2014
Fordringar pa intressebolag 894 616 894 616 Forsakringar 2 4 _ _
Ovriga langfristiga fordringar 279 - 141 - Ranteintikter 3 5 > 5
Summa 1173 616 1036 616 Hyresintakter 57 16 _ _
Fastighetskostnader 60 14 - -
Ovriga poster 15 9 2 5
Summa 107 45 4 7
/Vot /9 « Finansiella placeringar
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Noterade virdepapper
Aktier och obligationer 405 257 390 257
Summa 405 257 390 257

Finansiella placeringar vérderas till verkligt varde via resultatrakningen, se not 9.
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Mot 20 - Aktiekapital

Per den 31 december 2015 omfattade det regist-
rerade aktiekapitalet 182 396 852 aktier, varav
11229 432 stamaktier av serie A, 161 167 420
stamaktier av serie B samt 10 000 000 preferens-
aktier. Balder genomférde under december en
riktad nyemission om 10 miljoner stamaktier,
vilket inbringade 1 705 Mkr efter emissionskost-
nader om 15 Mkr. Emissionen tillférde Balder ett

Aktiekapitalets utveckling

flertal nya svenska och utldndska aktiedgare. For
befintliga stamaktiedgare innebar emissionen

en utspadningseffekt om 6 % pa kapitalet.

Efter emissionen och per 31 december uppgick
aktiekapitalet i Balder saledes till 182 396 852 kr
fordelat pa 182 396 852 aktier. Varje aktie av serie
Aberéttigar till en rést och varje aktie av serie B

samt preferensaktien berattigar till en tiondels
rost. Innehavare av stamaktier ar berattigade till
utdelning som faststalls efter hand och innehav
av preferensaktie berattigar till en arlig utdelning
om 20,00 kr per aktie. Aktieinnehavet berattigar
till réstratt vid bolagsstamman.

Totalt antal Foréndring
Férindring  Totaltantal utestdende  Kvotvirde aktiekapital, Totalt aktie-
Dag Ménad Ar Handelse antal aktier aktier aktier per aktie, kr kr kaptal, kr
27 juni 2005 Starttidpunkt 75386104 75386104 1,00 75386 104
18  augusti 2005 Apportemission 2000002 77 386106 77 386 106 1,00 2000002 77 386 106
18  augusti 2005 Nedsattning av aktiekapitalet - 77 386106 77 386 106 0,01 -76612245 773 861
genom minskning av nominellt
belopp
18  augusti 2005 Apportemission 1287731380 1365117486 1365117486 0,01 12877314 13651175
18  augusti 2005 Kvittningsemission 18 846514 1383964000 1383964000 0,01 188 465 13 839 640
18  augusti 2005 Sammanldggning av nominellt —1370124 360 13839640 13839640 1,00 — 13839640
belopp till 1 krona
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 Aterkdp egna aktier —476 600 16 219 640 15743040 1,00 - 16 219 640
28  augusti 2009 Apportemission 9171502 25391142 24 914 542 1,00 9171502 25391142
4 juni 2010 Fondemission 76173426 101564568 99 658 168 1,00 — 101564568
1 februari 2011 Nyemission 6700000 108264568 106358168 1,00 6700000 108264568
20 maj 2011 Fondemission 54132284 162396852 159537252 1,00 — 162396 852
16 juni 2011 Riktad nyemission preferensaktie 4000000 166396852 163537252 1,00 4000000 166396852
31 januari 2012 Kvittningsemission preferensaktie 1000000 167396852 164537252 1,00 1000000 167396852
11  oktober 2012 Kvittningsemission preferensaktie 1000000 168396852 165537252 1,00 1000000 168396852
24 maj 2013 Riktad nyemission preferensaktie 500000 168896852 166037252 1,00 500000 168896852
22 oktober 2013 Riktad nyemission preferensaktie 3500000 172396852 169537252 1,00 3500000 172396852
19 mars 2014 Avyttring dterkopta aktier 2859600 172396852 172396852 1,00 - 172396852
18 december 2015 Riktad nyemission stamaktie 10000000 182396852 182396852 1,00 10000000 182396852
31 december 2015 182396852 182396 852 1,00 182 396 852

Koncernen har gjort beddmningen att de
utestaende preferensaktierna utgor eget kapital-
instrument. Bedémningen &r baserad pa att
saval utdelning som inlosen av preferensaktier
forutsatter ett beslut av bolagsstimman dar
stamaktiedgarna har majoritet. Darmed ar det

/1/062/ - Finansiella risker och finanspolicyer

Balder &r finansierat med eget kapital och
skulder, dar majoriteten av skulderna utgors

av rantebarande skulder. Andelen eget kapital
paverkas av vald finansiell riskniva som i sin tur
paverkas av ldngivarens krav pa eget kapital
for att erbjuda marknadsmassig finansiering.
Balders langsiktiga mal for kapitalstrukturen ar
att soliditeten over tid ska vara lagst 35 % och
att rantetdckningsgraden inte bor understiga
2,0 ganger.

Finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet expone-
rad for sex olika slags finansiella risker. Med
finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk,
refinansieringsrisk, prisrisk, kreditrisk och
valutarisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och
regler for hur finansverksamheten skall be-

diskretionart fran foretagets sida huruvida utbe-
talning eller inlosen av dessa preferensaktier sker
och det sdledes inte foreligger nagon kontraktuell
skyldighet att betala ut pengar, vilket medfor att
instrumentet ska klassificeras som eget kapital.
Styrelsen foreslar arsstamman att ingen

drivas samt faststaller ansvarsférdelning och
administrativa regler. Avsteg fran koncernens
finanspolicy kraver styrelsens godkannande.
Ansvaret for koncernens finansiella transaktio-
ner och risker hanteras centralt av moder-
bolagets finansavdelning. Den finansiella
riskhanteringen sker pa portfoljniva. Finansiella
transaktioner skall genomforas utifran en
beddmning av koncernens samlade behov av
likviditet, finansiering och ranterisk.

Madl i finanspolicyn:

- soliditeten bor dver tid 6verstiga 35 %,

- rantetackningsgraden bor inte understiga
2,0 ganger,

« sakerstalla kort- och langfristig kapitalfor-
sorjning,

- uppna en langsiktig stabil kapitalstruktur.

utdelning lamnas for verksamhetsaret 2015 for
stamaktier (-) och for preferensaktier utdelas
20,00 kr per aktie (20,00). Alla emitterade
aktier &r betalda.

Koncernen har marknadsmassiga covenantvill-
kor for sin upplaning. Dessa har varit uppfyllda
under verksamhetsaret.

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

utfall
Finansiella mal Mal 2015 2014
Soliditet, % 34,1 35,5
Soliditet (inkl. Collector
AB till marknadsvar- 350 37,8 355
de), %

Rantetackningsgrad, ggr 2,0 51 3,4
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/Vot?/ « Fortsdttning

Kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar
att trygga koncernens férmaga att fortsatta
sin verksamhet, sd att den kan fortsatta att
generera avkastning till aktiedgarna och nytta
férandra intressenter.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att Balder
inte kan aterfinansiera sig i framtiden eller en-
dast till kraftigt okade kostnader. Balder hade
per arsskiftet kreditfaciliteter om 4 745 Mkr
varav 4 545 var outnyttjade. Balder har dess-
utom kreditfaciliteter som fullt ut tacker
kommande betalningar for pagaende byggna-
tioner. Balder arbetar kontinuerligt med att ta
upp nya lan och omforhandla befintliga lan.
Av laneportféljen ska dver tid 50 % inneha en
kredittid pa mer an tva ar och inte mer an 35 %
av lanen bor forfalla under ett enskilt ar.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna
tillrackligt med likvida medel for att kunna full-
folja foretagets betalningsataganden avseende
rorelsekostnader, rantor, amorteringar och ut-
delning pa preferensaktier. Enligt finanspolicyn
skall det alltid finnas tillrdckligt med kontanta
medel och garanterade krediter for att tacka
det I6pande likviditetsbehovet. Styrelsen kan
oaktat langsiktigt mal besluta om tillfalligt
okad likviditet till exempel vid 6kad beredskap
for storre affarer. Per bokslutsdagen uppgick
Balders likvida medel, finansiella placeringar
och outnyttjade checkkrediter till 1 339 Mkr
(806). Balders Finanspolicy, som uppdateras
minst en gang per ar, anger riktlinjer och regler
for hur upplaningen ska ske. Overgripande
malsattning for finansforvaltningen ar att
upplaningen ska sakerstélla bolagets kort-

och langfristiga kapitalforsorjning, anpassa
den finansiella strategin och hanteringen av
finansiella risker efter bolagets verksamhet sa
att en langsiktig stabil kapitalstruktur uppnas
och bibehdlls samt att uppna basta mojliga
finansnetto inom givna riskramar.

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

Refinansiering sker [6pande, varfor inga ran-
tekostnader har angetts for langre tid an 10 ar.

Rénterisk

Med ranterisk avses risken for fluktuationer i
kassaflode och resultat till foljd av forandringar

i rantenivaer. Den faktor som framst paver-

kar ranterisken ar rantebindningstiden. Lang
rantebindningstid innebar en férutsagbarhet i
kassaflodet men det innebér oftast ocksa hogre
rantekostnader. Hanteringen av koncernens ran-
teexponering ar centraliserad, vilket innebar att
den centrala finansfunktionen ansvarar for att
identifiera och hantera denna exponering. Rante-
risken skall hanteras med risksakringsinstrument
som ranteswappar, rantetak och rantegolv.

Som évergripande nyckeltal anvands rantetack-
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Koncernen 2015-12-31

Mkr Inom ett ar 1-24r 2-33r 3-4 3r 4-5 &r >58r
Forfallostruktur 1an 11201 10269 3190 2150 5763 8491
Réntekostnader ¥ 878 873 868 863 858 4231
Leverantdrsskulder 179 - - - -
Ovriga skulder 542 - - - - -
Summa 12799 11141 4058 3013 6620 12 704
Koncernen 2014-12-31
Mkr Inom ett ar 1-2 8r 2-33r 3-43r 4-5 &r >5 &r
Forfallostruktur 18n 11363 1107 4270 600 600 4438
Rantekostnader 582 576 570 564 558 2701
Leverantorsskulder 74 - - - - -
Ovriga skulder 297 - - - - -
Summa 12316 1683 4841 1164 1158 7139
Moderbolaget 2015-12-31
Mkr Inom ett ar 1-23r 2-3 4r 3-43r 4-5 &r >5&r
Forfallostruktur 1an 3733 5246 600 600 433 356
Rantekostnader V 241 240 239 238 237 1168
Leverantorsskulder 4 - - - - -
Ovriga skulder 187 - - - - -
Summa 4165 5485 839 838 670 1524
Moderbolaget 2014-12-31
Mkr Inom ett ar 1-23r 2-34r 3-4 4r 4-5 &r >5&r
Forfallostruktur 1an 4208 500 1146 600 600 789
Rantekostnader ¥ 203 203 202 201 200 983
Leverantorsskulder 5 - - - - -
Ovriga skulder 145 - - - - -
Summa 4561 703 1348 801 800 1772
1) Avser rantekostnader under perioden 0-10 ar.
Kanslighetsanalys Forfallostruktur derivat
Resultat- Nominellt
effekt fore Ar belopp, Mkr  Riénta, %
Faktor Fordndring  skatt, Mkr
2016 571 3,15
Hyresintakter +/-1% +/—51 2017 610 2,04
El.<onom|sk uthyr- +/—1 procent- +/-53 2018 3953 3,62
ningsgrad enhet
. o 2019 650 1,53
Ranteniva for +1 procent-
rantebdrande P enhet -187 2020 822 2,04
skulder 2021 4485 2,53
Fastighetskost- 2022
's -1% —/+16 457 2,18
nader 2023 1011 1,39
Vardeforandringar 2024
fastigheter ’ *-5%  +/-3423 27 07
2025 1820 1,39
2026 1000 2,69
Totalt 15653

ningsgrad. Rantetackningsgraden skall vid varje
mattillfalle Gverstiga 2,0 ganger. For att erhdlla

en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gors
bedémningen av ranterisken vid upptagandet av
1an med kort rantebindning utifran koncernens
totala Idneportfolj. Réntederivattransaktioner ge-
nomfors vid behov for att uppna onskad ranterisk
i den totala upplaningen.

Balder har i huvudsak anvant sig av swappar
samt rantetak for att hantera ranterisken, vilka
forfaller mellan 2016 och 2026. I takt med att
marknadsrantan forandras uppstar ett teoretiskt

6ver- eller undervarde, som inte ar kassaflode-
spaverkande, pa de finansiella instrumenten.
Derivaten redovisas [opande till verkligt varde i
balansrakningen och vardeférandringar redovisas
i resultatrakningen. Derivaten varderas utifran
noterade priser pd marknaden. Vardeférandring-
arna uppgick under 2015 till 227 Mkr (~624). Det
verkliga vérdet for finansiella instrument baseras
pa formedlade kreditinstituts varderingar. Rim-
ligheten i varderingen har provats genom att I3ta
annat kreditinstitut vardera liknande instrument
pa balansdagen, se kanslighetsanalys ovan.



/1/062/ « Fortsdttning

Valutarisk

Balder ager fastigheter via dotterbolag i Dan-
mark och Finland. Extern finansiering sker alltid
i lokal valuta, vilket medfor att den valutarisk
som aterstar motsvarar eget kapital. Balder
hade per arsskiftet sakrat majoriteten av eget
kapitalexponeringen via basisswappar, vilket
medfor att valutarisken &r relativt begransad.

Prisrisk

Balders intdkter paverkas av fastigheternas
uthyrningsgrad, nivan pd marknadsmassiga
hyror samt kundernas betalningsformaga.

En fordndring av hyresnivan eller den
ekonomiska uthyrningsgraden med +/—1
procentenhet paverkar resultat fore skatt med
+/—51 Mkr respektive +/— 53 Mkr.

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken for att koncernens kunder inte uppfyller
sina ataganden, det vill sdga att betalning ej
erhalls for kundfordringar, utgor en kundkre-
ditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras
varvid information om kundernas finansiella
stallning inhamtas fran olika kreditupplys-
ningsforetag.

En berdkning av kreditrisken gors i samband
med nyuthyrning och lokalanpassning for be-
fintlig kund. Bankgaranti, depositioner av fortida
hyror eller annan sakerhet kravs for kunder med
lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik.

| syfte att folja kundernas kreditvardighetsut-
veckling sker en I6pande kreditbevakning.

Réntebindning

Finansiell verksamhet

Den finansiella verksamheten i Balder medfor
exponering for kreditrisker. Det ar framst
motpartsrisker i samband med fordringar

pa banker och andra motparter som uppstar
vid handel med derivatinstrument. Balders
finanspolicy innehdller ett sarskilt motparts-
reglemente i vilket maximal kreditexponering
for olika motparter anges.

Upplaning, férfallostruktur och rantor

Vid drets utgang hade Balder bindande laneav-
tal om sammanlagt 41 063 Mkr (22 378). Lan
ar upptagna i svenska kronor, danska kronor
och euro. Vid arets utgdng uppgick lanen i
danska kronor till 1 881 MDKK och lanen i euro
till 1 824 MEUR. Kreditavtalen utgérs framst
av bilaterala avtal med nordiska banker samt
ett certifikatprogram om 3 827 Mkr (1 500).
Utestaende certifikatvolym var per den 31
december 2 680 Mkr (675). Netto rantebarande
skulder efter avdrag for likvida medel och
finansiella placeringar om 1 025 Mkr (456)
uppgick till 40 038 Mkr (21 922).

Avtalen kan delas upp i fem kategorier:

« lan mot stéllande av sakerhet i form av
reversfordringar pa dotterbolag. Sakerheten
har kompletterats med pant i dotterbolagens
aktier/kommanditandelar,

- 1dn mot stéllande av pantbrev i fastighet,

- certifikatprogram,

- obligationslan.

Rantebarande skulder ar i huvudsak formellt

kortfristiga men till sin karaktar langfristiga, da
de I6pande forlangs. Som kortfristiga rantebaran-
de skulder redovisas ett ars avtalad amortering.

| vissa fall kompletteras sdkerheten med
garantier for rantetackningsgrad, soliditet och
beldningsgrad. Balder uppfyller alla garantier
vid arsskiftet. Kreditavtalen innehaller sedvanli-
ga uppsagningsvillkor.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa
laneavtalen uppgick per den 31 december 2015
till 4,4 ar (4,3). Forfallostrukturen for laneavtalen,
som framgar av I6ptidsanalysen, visar nar i tiden
laneavtalen forfaller till omférhandling eller ater-
betalning. Den genomsnittliga effektiva rantan
per bokslutsdagen uppgick till 2,2 % (2,6) inklusi-
ve effekten av upplupen ranta fran Balders ran-
tederivat. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden vid samma datum uppgick till 2,9 ar (2,3).
Andelen 1an med ranteforfall under kommande
tredrsperiod uppgick till 64 % (65).

Verkligt varde for finansiella skulder som
inte ar derivatinstrument har beraknats genom
att diskontera det framtida kassaflodet med
aktuell marknadsréanta pa balansdagen. Diskon-
teringsrantan som anvants till berdkningen av
verkligt varde ligger mellan 1,5 % och 3,8 %.

Redovisat virde, Mkr Réinta, % Andel, % Verkligt viirde, Mkr *)
Ar 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Inom ett ar 21512 13960 1,1 18 52 62 21522 13960
1-2ar 304 500 3,3 4,3 1 2 304 500
2-3ar 4470 - 4,5 - 11 - 4507 -
3-4ar 1631 3000 31 4,7 4 13 1689 3000
4-5ar 4012 - 2,6 - 10 - 4068 -
>5ar 9134 4918 3,2 3,6 22 22 9143 4918
Summa 41063 22378 2,2 2,6 100 100 41234 22378
Redovisat och verkligt vérde pa finansiella instrument
Finansiella tillgangar/skulder
Lanefordringar och vérderade till verkligt virde via Totalt Totalt
kundfordringar resultatrakningen 4 Ovriga finansiella skulder redovisat virde verkligt virde

Koncernen, Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Kundfordringar 130 19 - - - - 130 19 130 19
Andra langfristiga fordringar ¥ 1173 616 - - - - 1173 616 1173 616
Likvida medel 620 199 - - - - 620 199 620 199
Finansiella placeringar ¥ - - 405 257 - - 405 257 405 257
Summa fordringar 1923 834 405 257 - - 2328 1091 2328 1091
Langfristiga rantebarande skulder ? - - - - 39095 22157 39 095 22157 39266 22157
Ovriga langfristiga skulder ¥ - - - - 331 - 331 - 331 -
Checkrakningskredit - - - - 36 - 36 - 36 -
Derivat 29 - - 1294 1086 - - 1294 1086 1294 1086
Kortfristiga rantebarande skulder ? - - - - 1933 221 1933 221 1933 221
Leverantorsskulder - - - - 179 74 179 74 179 74
Summa skulder - - 1294 1086 41573 22452 42 867 23538 43038 23538
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/Vot?/ « Fortsdttning

Finansiella tillgdngar/skulder

ingaroch

kundfordringar

de till verkligt vérde via

resultatrakningen 4

Ovriga finansiella skulder

Totalt

redovisat virde

Totalt

verkligt virde

Moderbolaget, Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Fordringar pa koncernbolag ? 21676 15777 - - - - 21676 15777 21676 15777
Andra langfristiga fordringar 1036 616 - - - - 1036 616 1036 616
Likvida medel 4 165 - - - - 4 165 4 165
Finansiella placeringar ¥ - - 390 257 - - 390 257 390 257
Summa fordringar 22715 16 558 390 257 - - 23106 16 815 23106 16815
Langfristiga skulder till kreditinstitut * - - - - 10 887 7 806 10 887 7 806 10887 7806
Ovriga langfristiga skulder - - - - 126 - 126 - 126 —
Checkrakningskredit - - - - 36 — 36 — 36 —
Derivat 29 - - 737 936 — — 737 936 737 936
Skulder till koncernbolag - - - - 4507 3952 4507 3952 4507 3952
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - - - - 45 37 45 37 45 37
Leverantorsskulder - - - - 4 5 4 5 4 5
Summa skulder - - 737 936 15604 11801 16 341 12736 16341 12736
1) Nivd 1 —varderas till verkligt varde utifran noterade marknadsvarden pé aktiv marknad for identiska tillgangar.
2) Niva 2 —varderas till verkligt varde utifran annan observerbar data for tillgdngar och skulder an marknadsvarden enligt niva 1.
3) Nivé 3 —varderas till verkligt varde utifran data for tillgdngar och skulder som inte baseras pa observerbar marknadsdata.
4) Finansiella tillgdngar/skulder som innehas for handel.
5) Derivat har nettoredovisats som skuld. | skulden ingar positiva varden i koncernen om 20 Mkr (-) samt i moderbolaget om 10 Mkr (-).
/Vot 22 « Checkkredit /VOZ 23 « Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014 Mkr 2015 2014 2015 2014
Beviljad kreditlimit 350 350 300 300  Personalkostnader 63 22 8 7
Utnyttjad del -36 - -36 —  Réntekostnader 166 70 35 34
Outnyttjad del 314 350 264 300  Forskottsbetalda hyror 392 361 - -
Fastighetskostnader 186 69 - -
Ovriga poster 38 17 3 2
Summa 845 538 47 44
/Vot 24 « Stdllda sikerheter och eventualférpliktelser
Stallda sakerheter Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Fastighetsinteckningar 31945 22358 - -
Aktier i koncernbolag 13377 2255 -
Reverser - - 6819 5898
Summa 45322 24613 6819 5898
Eventualforpliktelser Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Borgen for dotterbolag - - 13986 13542
Borgen for intressebolag 1596 1486 1596 1486
Ovriga garantier 321 - - -
Summa 1916 1486 15582 15028
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Mot 25 - Kassaflédesanalys

Likvida medel

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2015 2014 2015 2014
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 620 199 4 165
Summa enligt balansriakningen 620 199 4 165
Summa enligt kassaflodesanalysen 620 199 4 165
Betalda réntor och derivatkostnader Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Erhallen ranta 32 27 18 16
Betald ranta -330 -419 -92 -147
Betald derivatkostnad —288 -198 —242 -161
Summa -586 =591 =315 -292
Koncerninterna ranteintékter och rantekostnader for 2015 samt 2014 &r ej likviditetspaverkande.
”0626' « Andelar i koncernbolag
Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag Redovisat viirde
Dotterbolag :lf:::::tio"s- Sate Antal andelar Andel, % 2015 2014
Balder Storstad AB 556676-4378 Goteborg 1172306 100 1046 1046
Balder Mellanstad AB 556514-4291 Goteborg 1938000 100 150 150
Din Bostad Sverige AB 556541-1898 Goteborg 18500 000 100 626 626
Egby Vindkraftverk AB 556760-5919 Goteborg 1000 100 0 0
Balder Danmark ApS 34058016 Képenhamn 80000 100 0 0
Summa 1822 1822
Balderkoncernen dger genom ovan nimnda dotterbolag 100 % i ytterligare 263 bolag (238) vilka framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.
Moderbolaget, Mkr 2015 2014
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende balans 1822 1822
Arets férandring - -
Utgaende balans 1822 1822
/Vat 27 « Fordringar pd/skulder till koncernbolag

Fordringar Skulder
Moderbolaget, Mkr 2015 2014 2015 2014
Ingdende balans 15777 11506 3952 2782
Forandring utlaning till dotterbolag 5900 4271 555 1170
Utgaende balans 21676 15777 4507 3952

Faststalld amorteringsplan saknas.

/VOt 26’ - Visentliga héndelser efter rikenskapsdrets slut

Fastighets AB Balders samarbete avseende
bostadsfastigheter med Tredje AP-fonden var
villkorat av ett godkannande fran Konkur-
rensmyndigheten. Godkdnnandet har skett
och affaren slutforts. Balder har ocksa efter
rakenskapsarets utgang forvarvat 49 % av

Sjaelsd Management Aps i Danmark. Sjaelsé
Management ar en av de storre aktérerna inom
projektutveckling och byggledning i Danmark.

I januari mdnad har samtliga fastigheter i Skara
och Téreboda salts samt fastigheten Miklaholt 2
i Stockholm.

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2015 90



/1/0529 « Ndrstdende

Narstaenderelationer

Koncernen

Koncernen star under betydande inflytande
fran Erik Selin Fastigheter AB som innehar
49,5 % (51,3) av rosterna i moderbolaget
Fastighets AB Balder. Moderbolaget i den
storsta koncernen dar Balder ingar ar Erik Selin
Fastigheter AB.

Moderbolaget

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

Sammanstillning dver néarstdende-
transaktioner

Koncernen

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

Tjansterna &r prissatta pd marknadsmassiga
villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadminis-
trativa tjanster at sina dotterbolag uppgaende
till 117 Mkr (98). Moderbolaget fungerar som
internbank. Fordringar pa dotterbolag uppgick
per bokslutsdagen till 21 676 Mkr (15 777).
Saval de administrativa som finansiella tjans-
terna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Intressebolag

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

Under verksamhetsaret har intressebolagen
kopt forvaltnings- och administrativa tjanster
for sina koncerner av Balder uppgaende
till 27 Mkr (23). Darutover kops tjanster fran

/Vot 30 - Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

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

/Vot 32 « Rérelseférvirv

Skatt

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

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

Klassificering av forvarv
Redovisningsstandarden IFRS 3:s regel om
klassificering av forvarv som rorelseférvarv
eller tillgangsforvarv utgdr fran att en indivi-
duell beddmning maste goras av varje enskild
transaktion. For samtliga arets forvarv har
beddmning inneburit att transaktionerna har
klassificerats som tillgdngsforvarv, med undan-
tag for forvarvet av Sato Oyj som klassificerats
som ett rorelseforvarv.

Uppgifter om kdpeskilling och férvarvade nettotillgangar framgar nedan:

Mkr

Kopeskilling

Likvida medel 444
Stamaktier som emitterats, efter emissionskostnader 1705
Summa erlagd kopeskilling for 22,9 % av de utestaende aktierna i Sato 2149
Verkligt varde pd de andelar som forvarvats i 02 och Q3 (30,4 %)

(fore rorelseforvarvet till bestammande inflytande) ¥ 2855
Kopeskilling 5004

1) Omvarderingseffekten med avdrag for forvarvsrelaterade kostnader uppgar till 9 Mkr och redovisa pa raden Ovriga

intakter/kostnader i Koncernens rapport éver totalresultat.
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Collector AB (publ). Nettofordringar pa intres-
sebolag uppgick per bokslutsdagen till 910 Mkr
(616). Saval de administrativa som finansiella
tjdnsterna ar prissatta pa marknadsmassiga
villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande
stéllning

Foretagets styrelseledamoter samt bolag

agda av dessa kontrollerar 65,3 % (66,9) av
rosterna i Balder. Betraffande styrelsen, VD
och 6vriga befattningshavares Ioner och andra
ersattningar, kostnader och avtal som avser
pensioner och liknande formaner samt avtal
angaende avgangsvederlag, se not 4, Anstallda
och personalkostnader.

/Vot 3/ + Uppgifter om moderbolaget

Fastighets AB Balder (publ) &r ett svensk-
registrerat aktiebolag med sate i Géteborg.
Moderbolagets aktier ar registrerade pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap. Adressen till
huvudkontoret ar Box 53121, 400 15 Goteborg.
Besoksadressen dr Vasagatan 54.

Koncernredovisningen for ar 2015 bestar av
moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans benamnda koncernen.

Den 1 april 2015 genomforde Balder det forsta
forvarvet av aktier i Sato Oyj motsvarande ca
21 % av utestaende aktier och réster. Balder har
harefter successivt forvarvat ytterligare aktier
och det totala innehavet av aktier och réster i
Sato uppgick innan forvarvet till bestammande
inflytande till 30,4 %. Per den 30 december
2015 tilltradde Balder ytterligare 22,9 % av de
utestaende aktierna, darefter uppgar Balders
dgande i Sato till 53,3 %. Da bestammande
inflytande erhallits konsolideras Sato i kon-
cernens balansrakning per 31 december 2015.
Sato ar ett av Finlands storsta bostadsfast-
ighetsbolag med hogkvalitativa fastigheter i
bra lagen som kompletterar Balders befintliga
verksamhet och fastighetsportfélj. Antalet
anstdllda i Sato per den 31 december uppgick
till 170 personer, varav 110 kvinnor.



/Vot 32 - Fortsdttning

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

Mkr

Tillgdngar och skulder i Sato

Forvaltningsfastigheter 26477
Ovriga materiella anldggningstillgangar 37
Kortfristiga fordringar 236
Likvida medel och finansiella placeringar 569
Uppskjuten skatteskuld -1691
Réntebarande skulder -15312
Derivat —435
Ovriga skulder —-499
Férvdrvade identifierbara nettotillgangar 9382
Innehav utan bestimmande inflytande -4377
Férvdrvade nettotillgangar 5004
1) Redovisat varde i koncernen 2015-12-31.

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

Mkr

Kontant kopeskilling -3 068
Stamaktier som emitterats, efter emissionskostnader —-1705
Summa kassaflode for att forvarva dotterforetag -4773
Avgar: Forvarvade tillgodohavanden

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

Val av redovisningsprincip fér innehav utan
bestammande inflytande

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

/Vot 33 « Ovriga intdkter/kostnader

I posten Ovriga intakter/kostnader ingar
9 Mkr relaterade till rorelseforvarvet av Sato

Detta principval gors for varje enskilt rorelse-
férvarv. Fér innehav utan bestimmande infly-
tande i Sato har koncernen valt att redovisa
innehav utan bestdmmande inflytande till dess
verkliga vérde av de forvédrvade identifierade
nettotillgangarna.

Oyj, for mer information se not 32 avseende
Rorelseforvarv.

Verkligt varde pa de 10 000 000 stamaktier
som utfardades som del av képeskillingen for
Sato baserades pa en teckningskurs om 172
kronor per aktie. Transaktionskostnaderna om
15 Mkr, vilka ar direkt hanforliga till nyemissio-
nen har redovisats som en avdragspost frén
eget kapital.

Intékter och resultat i forvéarvad rorelse

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

Forvarvsrelaterade kostnader
Forvarvsrelaterade kostnader pa 94 Mkr
(varav finsk stampelskatt 83 Mkr), som inte
var direkt hanforliga till nyemissionen, ingar i
raden Ovriga intakter/kostnader i Koncernens
rapport 6ver totalresultat samt i den |6pande
verksamheten i kassaflodesanalysen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkants for utfardande av styrelsen och
VD den 6 april 2016. Koncernens och moder-
bolagets resultat- och balansrakning blir fére-
mal for faststéllelse pa arsstdmman den 10 maj
2016. Styrelsen avser att foresld drsstdmman
att ingen utdelning () Iamnas for stamaktier
och for preferensaktier utdelas 20,00 kr per
aktie (20,00) for verksamhetsaret 2015.

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Sten Dunér
Styrelseledamot

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

Goteborg den 6 april 2016

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Var revisionsbesrattelse har lamnats den 6 april 2016

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson Sviirdstrém
Auktoriserad revisor

Anders Wennergren
Styrelseledamot

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

Erik Selin
Styrelseledamot och VD
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Till arsstimman i Fastighets AB Balder (publ),
org.nr 556525-6905

Rapport om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen

Vihar utfort en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen for Fastighets

AB Balder (publ) for ar 2015. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar i
den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 59-92.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
fér drsredovisningen och koncernredovisningen
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for attuppratta en drsredo-
visning som ger en rattvisande bild enligt ars-
redovisningslagen och en koncernredovisning
som ger en rattvisande bild enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards, sdsom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen,
och for den interna kontroll som styrelsen

och verkstallande direktéren bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p3 fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar r att uttala oss om drsredovis-
ningen och koncernredovisningen pa grundval
av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver
att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig saker-
het att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.
En revision innefattar att genom olika
atgarder inhdmta revisionsbevis om belopp
och annan information i drsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka
atgarder som ska utféras, bland annat genom
att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar
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Revidiondberdtielie

revisorn de delar av den interna kontrollen
som ar relevanta for hur bolaget uppréttar
arsredovisningen och koncernredovisningen
for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i bolagets interna kontroll. En revision innefatt-
ar ocksa en utvérdering av andamalsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstallan-
de direktorens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den 6vergripande
presentationen i drsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat
artillrackliga och andamalsenliga som grund
for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2015 och av
dess finansiella resultat och kassafloden for
aret enligt drsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och drs-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med drsredovisningens och koncernre-
dovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att arsstdmman faststél-
ler resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en re-
vision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens

Goteborg den 6 april 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson Sviirdstrém
Auktoriserad revisor

och verkstallande direktérens forvaltning for
Fastighets AB Balder (publ) for ar 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst el-
ler forlust, och det ar styrelsen och verkstallan-
de direktoren som har ansvaret for férvaltning-
en enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala
oss om forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust och om forvaltning-
en pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om sty-
relsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat sty-
relsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi utover var revision av
arsredovisningen och koncernredovisning-
en granskat vasentliga beslut, dtgarder och
forhallanden i bolaget for att kunna bedoma
om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren dr ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren pa annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, rsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat
artillrackliga och andamalsenliga som grund
for vara uttalanden.

Uttalanden

Vitillstyrker att drsstdmman disponerar vin-
sten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.



Golagaalyrning

Bolagsstyrning i svenska bérsbolag regleras av en kombination av skrivna

regler och praxis genom vilka dgarna direkt och indirekt styr bolaget.

Regelverket har utvecklats genom lagstiftning, rekommendationer, den

sd kallade Koden och genom sjdlvreglering. Koden bygger pd principen f6lj

eller férklara, vilket innebdr att samtliga regler inte alltid behéver féljas

Négra av Kodens principer ar att skapa
goda forutsattningar for utovande av en
aktiv och ansvarstagande agarroll och
skapa en val avvagd maktbalans mellan
agare, styrelse och verkstallande ledning,
vilket Balder ser som en naturlig del av
principerna for verksamheten. Koden
innebar dven att viss information ska
hallas tillganglig pa webbplatsen. Svensk
kod for bolagsstyrning forvaltas av Kolle-
giet for Svensk Bolagsstyrning och finns
att tillga pd www.bolagsstyrning.se dar
aven den svenska modellen for bolags-
styrning beskrivs. Balder tillampar Koden
och den ar avsedd att utgora ett led i
sjalvreglering inom svenskt naringsliv.

Bolagsordning

Bolagets firma ar Fastighets AB Balder
och bolaget ar publikt (publ). Bolagets
styrelse har sitt sate i Goteborg.

Bolaget ska ha till foremal for sin verk-
samhet att direkt eller indirekt, genom
hel- eller delagda bolag, forvarva, férvalta,
aga och avyttra fast egendom och var-
depapper samt bedriva annan darmed
forenlig verksamhet.

Bolagsordningen, som finns tillganglig
pa Balders webbplats, innehéller bland
annat uppgifter om aktiekapital, antal
aktier, aktieslag och foretradesratt, antal
styrelseledamoter och revisorer samt be-
stammelser om kallelse och dagordning
for drsstdmman.

Arsstimma

Arsstamman &r bolagets hogsta beslu-
tande organ, dar aktieagarnas ratt att
besluta i bolagets angelagenheter kan
utovas. Styrelsen och revisorer i bolaget
utses av arsstdmman pa forslag av val-

om motiv finns och forklaras.

beredningen. Arsstamman fattar ocksa
beslut om dndringar i bolagsordningen
och om férandring av aktiekapitalet. For
att kunna delta i beslut erfordras att
aktieagaren ar narvarande vid stam-
man, antingen personligen eller genom
ombud. Vidare kravs att aktieagaren ar
inford i aktieboken vid visst datum fére
stamman och att anmadlan om deltagan-
de gjorts till bolaget inom viss faststalld
tid. Aktiedgare som Onskar att fa ett
sarskilt arende behandlat pa arsstdmman
kan normalt begara detta om begaran
sker i god tid fore stamman hos Balders
styrelse.

Beslut vid bolagsstamma fattas nor-
malt med enkel majoritet. | vissa fragor
foreskriver den svenska aktiebolagslagen
att forslag ska godkannas av en storre
andel av de pa stamman foretradda
aktierna och avgivna roster.

Arsstimma 2015

Vid drsstimman den 6 maj 2015 pa Ra-
disson BLU Scandinavia Hotel i Goteborg
representerades 239 aktiedgare, vilka
foretradde ca 75 % av det totala antalet
roster. Samtliga styrelseledamoter samt
bolagets revisor var narvarande vid
stamman. Arsstamman faststéllde raken-
skaperna for 2014 och beviljade styrelsen
och verkstallande direktéren ansvarsfri-
het for rakenskapsaret 2014.

Féljande beslut fattades pd drsstimman
den 6 maj 2015;

- ingen utdelning lamnas till stamaktie-
agarna och till preferensaktieagarna ska
utdelning lamnas kvartalsvis med 5 kr per
aktie, dock hogst 20 kr,

- styrelsen ska, for tiden fram intill ndsta

arsstdmma har hallits, bestd av fem ordi-
narie ledamoter utan suppleanter,

- arvode till styrelsen ska utgd med ett
fast arvode om 460 000 kr, varav

160 000 kr till ordféranden och

100 000 kr till dvriga styrelseledamoter
som inte ar fast anstallda i bolaget.
Beloppet inkluderar ersattning for
utskottsarbete,

- omval av styrelseledaméterna Christina
Rogestam, Erik Selin, Fredrik Svensson,
Sten Dunér och Anders Wennergren.
Samtliga ledamoter ar valda till och med
arsstdmman 2016. Christina Rogestam
omvaldes till styrelsens ordforande,

+ godkdnnande av de av styrelsen
foreslagna riktlinjerna for ersattning till
ledande befattningshavare,

- mandat for styrelsen att kunna besluta
om nyemission av hogst 5 000 000
preferensaktier och/eller aktier i serie B
motsvarande hogst 10 % av befintligt ak-
tiekapital. Nyemissionen ska anvandas av
bolaget som betalning av forvarv av fast-
igheter eller forvarv av aktier eller andelar
i juridisk person som dger fastighet eller
for att kapitalisera bolaget infor sadana
forvarv eller i 6vrigt kapitalisera bolaget,

» mandat for styrelsen att kunna besluta
om aterkdp och 6verlatelse av bolagets
egna aktier i syfte att justera bolagets ka-
pitalstruktur samt for att kunna éverlata
egna aktier som likvid eller for finansie-
ring av fastighetsinvesteringar.

Protokoll fort vid drsstdmman den 6
maj 2015 finns tillgdngligt pa bolagets
webbplats. Arsstimman 2016 dger rum
den 10 maj klockan 16.00 pd Elite Park
Avenue Hotel, Kungsportsavenyn 36—38
i Goteborg. Information om drsstdamman
publiceras pa www.balder.se.
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Aktien och dgarna

Balderaktien ar noterad pa Nasdaq Stock-
holm Large Cap. Vid arsskiftet uppgick
antalet aktiedgare till 17 155 st. Balder
genomforde under december en riktad
nyemission om 10 miljoner stamaktier,
vilket tillforde 1 705 Mkr efter emissions-
kostnader. For befintliga stamaktiedgare
innebar emissionen en utspadningseffekt
om 6 procent pa kapitalet. Balders aktie-
kapital uppgick efter emissionen och per
den 31 december 2015 till 182 396 852 kr
fordelat pd 182 396 852 aktier. Varje aktie
har ett kvotvarde om 1,00 kr, varav
11229 432 av serie A och 161 167 420 av
serie Bsamt 10 000 000 preferensaktier.
Varje aktie av serie A berattigar till en rost
och varje aktie av serie B och preferensak-
tien berattigar till en tiondels rost. Varje
rostberattigad far vid bolagsstamman
rosta for antalet av denne dgda och fore-
tradda aktier. Ytterligare information om
aktier och aktiekapital finns pa sidorna
13-15, Aktien och dgarna.

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstdmman och ska
enligt bolagsordningen besta av lagst tre
och hogst sju ledaméter. Ledaméterna
valjs pa arsstamma for tiden intill slutet
av den forsta drsstdmman som halls efter
det r da ledamoten utsags. Styrelsen

har under 2015 bestatt av fem ledaméter
och svarar for bolagets organisation och
forvaltning (mer information om bola-
gets styrelse finns pa sidan 99 samt pa
www.balder.se). Styrelsen arbetar efter en
faststalld arbetsordning med instruktio-
ner om arbetsfordelning mellan styrelsen
och verkstallande direktoren.

Nya styrelseledaméter far en intro-
duktion av bolaget och dess verksamhet
samt genomgar borsens utbildning enligt
borskontraktet. Darefter erhdller styrel-
sen kontinuerligt information om bland
annat regelandringar och sadana fragor
som ror verksamheten och styrelsens
ansvar i ett noterat bolag.

For beslut i styrelsen galler aktiebo-
lagslagens regler innebdrande att saval
mer an halften av ndrvarande ledaméter
samt mer an en tredjedel av det totala an-
talet ledaméter maste rosta for beslut. Vid
lika rostetal har ordforande utslagsrost.

Styrelsens arbete regleras bland annat
av den svenska aktiebolagslagen, bolags-
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ordningen, Koden och den arbetsordning
som styrelsen faststallt for sitt arbete.

Styrelsen i Balder bestar av personer
som har en bred erfarenhet och kompe-
tens fran fastighetsbranschen, affars-
utveckling och finansiering. Flertalet
av ledaméterna har erfarenhet fran
styrelsearbete i andra borsnoterade bolag.

I styrelsen &r de bada stora dgarna Erik
Selin Fastigheter AB och Arvid Svensson
Invest AB representerade genom Erik
Selin och Fredrik Svensson.

Balders firma tecknas, forutom av sty-
relsen, av styrelseordféranden Christina
Rogestam, VD Erik Selin och ekonomidi-
rektér Magnus Bjorndahl, tva i forening.

Styrelsens uppgifter och ansvar
Styrelsens overgripande uppgift ar att for
agarnas rakning forvalta bolagets ange-
lagenheter pa ett sadant satt att dgarnas
intresse av langsiktigt god kapitalavkast-
ning tillgodoses pa basta mojliga satt.

Styrelsen ansvarar for att bolagets
organisation ar andamalsenlig och att
verksamheten bedrivs i enlighet med
bolagsordningen, aktiebolagslagen och
andra tillampliga lagar och forfattningar
samt styrelsens arbetsordning. Styrelsen
ska utfora styrelsearbetet gemensamt
under ordférandens ledning.

Styrelsen ska vidare tillse att verkstal-
lande direktoren fullgor sina aligganden
i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Dessa aterfinns i den av
styrelsen upprattade VD-instruktionen.
Styrelsens ledamoter ska inte ha ansvar
for olika arbetsomraden eller uppgifter.
Beldnings- och ersdttningsfragor for VD
bereds av styrelsens ordférande och fore-
dras for ovriga i styrelsen innan beslut.
Styrelsens uppgift innefattar, utan att
vara begransad dartill, foljande:
- faststalla affarsplan, strategier, vasent-
liga policyer och mal for bolaget och den
koncern som bolaget ar moderbolag for,
- faststalla bolagets och koncernens
overgripande organisation,
- utse och entlediga VD,
- tillse att det finns ett fungerande rap-
porteringssystem,
- tillse att det finns en tillfredsstallande
kontroll av bolagets och koncernens
efterlevnad av lagar och andra regler som
galler for verksamheten,
- drligen faststalla ny arbetsordning och

instruktion for VD,

+ godkdnna ekonomisk rapportering i
form av deldrsrapporter, bokslutskom-
munikéer och arsbokslut som bolaget ska
offentliggora,

- tillse att bolaget har en fungerande
attestinstruktion och attestplan,

- faststalla erforderliga riktlinjer for
bolagets upptradande i samhallet i syfte
att sakerstalla dess langsiktigt vardeska-
pande och hallbarhetsperspektiv,

- tillse att bolaget har andamalsenliga
system for uppf6ljning och kontroll av de
risker for bolaget som dess verksamhet ar
forknippad med.

Styrelsens ordférande

Det aligger styrelsens ordférande att
sakerstalla att styrelsens arbete bedrivs
effektivt och att styrelsen fullgor sina
ataganden. Det aligger darvid ordforan-
den att, utan att vara begransad dartill,
féljande:

- organisera och leda styrelsens arbete
och skapa basta mojliga forutsattningar
for styrelsens arbete,

- tillse att styrelsens arbete sker i enlighet
med bestammelserna i bolagsordningen,
aktiebolagslagen och styrelsens arbets-
ordning,

- kontrollera att styrelsens beslut verk-
stallts effektivt,

- genom kontakter med VD I6pande félja
bolagets utveckling och fungera som en
diskussionspartner,

- tillse att styrelsens ledaméter, genom
verkstallande direktorens forsorg, er-
haller tillfredsstéllande information och
beslutsunderlag for sitt arbete,

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

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststaller varje dr en arbetsord-
ning for styrelsearbetet. | arbetsordningen
beskrivs styrelsens arbetsuppgifter samt
ansvarsfordelning mellan styrelsen och
verkstallande direktoren. Av arbetsordning-
en framgar aven vilka drenden som ska
behandlas pa respektive styrelsemote samt
instruktioner avseende den ekonomiska
rapporteringen till styrelsen. Arbetsord-
ningen foreskriver ocksa att styrelsen ska
ha ett revisionsutskott och ett ersattnings-
utskott. Ordforande i utskotten ska vara
styrelsens ordforande.



Styrelsemote

Styrelsen ska, utover konstituerande
styrelseméte, halla styrelseméte vid
minst fyra tillfallen arligen. VD och/eller
ekonomidirektoren ska som huvudregel
vara foredragande i styrelsen. Bolagets
medarbetare, revisor eller annan extern
konsult ska adjungeras till styrelsemoten

for att delta och foredra arenden vid behov.

Styrelsen ar beslutsfér om mer dn
halften av antalet styrelseledaméter ar
narvarande. Styrelseordféranden har
utslagsrost vid lika rostetal.

Styrelsens arbete

Balders styrelse har under 2015 haft 9 sty-
relsemoten, varav ett konstituerande. En-
ligt gdllande arbetsordning ska styrelsen
halla minst fem ordinarie styrelseméten,
inklusive konstituerande styrelsemote, per
kalenderdr. Styrelseméten halls i samband
med bolagets rapportering. Vid varje
ordinarie styrelseméte behandlas fragor
av vasentlig betydelse for bolaget sdsom
forvarv och forsaljningar av fastigheter,
investeringar i befintliga fastigheter samt
finansieringsfragor. Vidare informeras
styrelsen om det aktuella affarslaget pa
hyres-, fastighets- och kreditmarknaden.
Bland de ordinarie arenden som styrel-
sen behandlat under 2015 kan namnas
forvarvsstrategier, kapitalstruktur och
finansieringssituation, foretagsgemen-
samma policyer samt arbetsordning for
styrelsen. P& de extra styrelsemotena har
bland annat beslut tagits kring nyemission
och forvarv av aktier i Sato Oyj.

Utvdrdering av styrelsens arbete

Styrelsen genomforde under dret en
utvardering av sitt styrelsearbete. Avsikten
med utvarderingen ar att vidareutveckla
styrelsens arbetsmetoder och effektivi-

tet, samt klargora huvudinriktningen for
styrelsens framtida arbete. Utvdrderingen
fungerar dessutom som ett redskap for att
sakerstalla att ratt kompetens och kunskap
finns i styrelsen. Vid genomfdérandet av den
arliga utvarderingen ombads styrelseleda-
méterna att, utifran sitt eget perspektiv,
diskutera med ovriga styrelseledamater
olika omraden som ror styrelsens arbete.
Slutsatserna har dokumenterats i protokoll.
De omraden som diskuskuterades och
utvérderades for 2015 avsag bland annat
styrelsens sammansattning, kompetens,

Styrelsens sammansattning, antal moten och nérvaro

Ndrvarande moten

Styrelse- Revisions- Ersattnings-
Namn Invald Oberoende ¥ mdten utskott utskott
Christina Rogestam 2006 Ja 9/9 1/1 1/1
Erik Selin 2005 Nej 9/9 - -
Fredrik Svensson 2005 Nej 9/9 1/1 1/1
Sten Dunér 2007 Ja 8/9 1/1 1/1
Anders Wennergren 2009 Ja 9/9 1/1 1/1

1) Oberoendet utgar ifran séval oberoende till bolaget som bolagsledningen som till de stérre aktiedgarna (>10 %).

effektivitet samt styrelsens fokusomraden
framgent. Omradena som omfattas av sty-
relseutvarderingen kan variera fran ett ar
till ett annat for att reflektera utvecklingen
av styrelsens arbete.

Ersdttningsutskott

Ersattningsutskottet har, i férhallande till
styrelsen, en beredande funktion i fragor
om principer for ersattning och andra an-
stallningsvillkor for VD och 6vriga ledan-
de befattningshavare. Ersattningsutskot-
tet ska folja och utvardera tillampningen
av de riktlinjer for ersattningar och
ersattningsnivaer till ledande befatt-
ningshavare som arsstdmman fattat
beslut om samt utarbeta forslag till nya
riktlinjer for ersattningsprinciper och an-
dra anstallningsvillkor. Infor arsstammans
beslut ska styrelsen foresla principer for
ersattning och andra anstallningsvillkor
for VD och ovriga ledande befattnings-
havare. Utifran drsstammans beslut
aligger det ersattningsutskottet att
besluta om ersattning till VD och 6vriga
befattningshavare. Ersattningsutskottet
bestar av samtliga externa styrelseleda-
moter och ska sammantraffa minst en
gang per ar. For ytterligare information se
not 4, Anstallda och personalkostnader.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet ska svara for beredning
av styrelsens arbete med att kvalitets-
sakra bolagets finansiella rapportering,
bitrada valberedningen vid framtagandet
av forslag till revisor och arvode till dem
samt att trygga en kvalificerad oberoende
granskning av bolaget. Revisionsutskottet
ska tréffa bolagets revisorer minst en gang
per kalenderar. Under 2015 har revisions-
utskottet, som bestar av samtliga externa
styrelseledamaoter, traffat bolagets revisor
en gang samt erhallit en rapport éver
utford granskning.

Jav

Styrelseledamot eller VD far inte hand-
lagga fragor rérande avtal mellan sig
sjalv och bolaget eller koncernen. Denne
farinte heller handlagga fraga om avtal
mellan bolaget och tredje man, om denne
har ett vasentligt intresse som kan strida
mot bolagets. Med avtal som avses ovan
jamstalls rattegang eller annan talan. Det
aligger styrelseledamot eller VD att i fore-
kommande fall upplysa om en javsitua-
tion skulle foreligga.

Valberedning

Arsstamman beslutar om tillvagagéngs-
sattet for val av styrelse och i férekom-
mande fall revisorer. Arsstamman 2015
beslutade att en valberedning skulle
inrattas infor 2016 ars drsstamma for att
framldagga forslag till antalet styrelseleda-
moter, val av styrelseledamoter inklusive
styrelseordférande samt ersattning till
saval styrelseledamdter som revisorer.

Valberedningens forslag offentlig-
gors senast i samband med kallelsen till
arsstamman. Aktiedgare ges mojlighet
att vanda sig till valberedningen med
nomineringsforslag.

Arsstamman 2015 faststéllde valbe-
redningens forslag att valberedningen
ska bestd av en representant fér envar av
de tva storsta aktiedgarna eller dgar-
konstellationerna jamte Lars Rasin, som
foretrader Ovriga aktiedgare. Ordférande
i valberedningen ska vara Lars Rasin.
Namnen pa évriga tva ledamoter samt
de dgare som de foretrdder ska offentlig-
goras senast sex manader fore ordinarie
arsstdmma. Valberedningens mandat-
period stracker sig fram till dess att ny
valberedning utsetts. Om Lars Rasin avgar
som ordférande i valberedningen ska
bolagets styrelseordférande utse ny ord-
forande i valberedningen fram till nasta
stamma i bolaget.
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Valberedningen infor drsstamman
2016 bestar av Christian Hahne, foretra-
dande Erik Selin Fastigheter AB, Rikard
Svensson, foretradande Arvid Svensson
Invest AB samt ordférande Lars Rasin.

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

Verkstéllande direktor och ledning

VD ansvarar for den |6pande forvaltning-
en enligt de riktlinjer och policyer som
styrelsen beslutar om. VD ska rapportera
om Balders utveckling till styrelsen och
uppratta dagordning for styrelsemdoten
enligt en faststalld agenda. Infor styrel-
semoten ska VD tillse att erforderligt
material sammanstalls och distribueras
till styrelseledamoterna.

Ledningen sammantrader normalt en
gang per manad med en staende agenda,
innefattande bland annat fastighetsaffa-
rer samt finans- och 6vergripande forvalt-
ningsfragor. Koncernledningen bestar av
sex personer och omfattar resurser som
VD, ekonomi, finans, forvaltning, fastig-
hetstransaktioner samt personal. Mer
information om bolagets VD och ledning
finns pa sidan 100.

Revision
Bolagets arsredovisning och styrelsens
och VD:s forvaltning granskas av bolagets
revisor som avger en revisionsberattelse
for rakenskapsaret till arsstdmman.
Revisorn redovisar sin revisionsplan for
aret samt synpunkter pa bokslutet och
arsredovisningen for styrelsen.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
valdes vid den ordinarie drsstdmman
den 7 maj 2013 till revisorsbolag under
en period om fyra ar till den ordinarie
arsstdmman 2017. Huvudansvarig revisor
ar Helén Olsson Svardstrom.

Infér arsstimman 2016

Infor drsstdmman den 10 maj 2016 fére-

sldr styrelsen:

- ingen aktieutdelning ldmnas till stamak-
tieagarna,

- till preferensaktieagarna lamnas
kvartalsvis utdelning med 5 kr per aktie,
dock hogst 20 kr,
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- riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare,

- ett fornyat mandat for styrelsen att till
nasta arsstamma aterkdpa och overlata
B-aktier i Balder motsvarande hogst
10 procent av samtliga aktier i bolaget,

- ett fornyat mandat for styrelsen att
till ndsta arsstamma, vid ett eller flera
tillfallen, besluta om nyemission av
preferens- och/eller stamaktier i serie B
motsvarande hogst 10 procent av be-
fintligt aktiekapital. Aktierna ska kunna
tecknas kontant, genom apport eller
med kvittningsratt.

Infér drsstimman den 10 maj 2016

féresldr valberedningen:

- omval av nuvarande styrelseledamoter-
na Christina Rogestam, Fredrik Svens-
son, Sten Dunér, Anders Wennergren
och Erik Selin. Till styrelsens ordforande
féreslas omval av Christina Rogestam,

arvode till styrelsen foreslas utga

med 160 000 kr till ordféranden och
100 000 kr till 6vriga styrelseledaméter
som inte ar fast anstallda i bolaget.
Beloppen inkluderar ersattning for
utskottsarbete,

att stamman beslutar att valbered-

ningen ska bestd av en representant for
envar av de tva storsta aktiedgarna eller
agarkonstellationerna jamte Lars Rasin,
som foretrader dvriga aktiedgare. Ord-
forande i valberedningen ska vara Lars
Rasin. Namnen pa 6vriga tva ledamoter
samt de agare som de foretrader ska
offentliggdras senast sex manader fore
ordinarie arsstimma. Valberedningens
mandatperiod stracker sig fram till dess
att ny valberedning utsetts.

Information till aktiemarknaden
Balder lamnar deldrsrapporter for verksam-
heten tre ganger per ar; per den 31 mars,
per den 30 juni samt per den 30 september.
Darutover redovisar Balder heldrsbokslut
per den 31 december i sin bokslutskommu-
niké samt offentliggdr arsredovisning i god
tid fore ordinarie drsstamma.
Arsredovisningen for 2015 finns
tillgénglig for distribution och pa Balders
webbplats. Samtliga dokument liksom
pressreleaser och presentationer i sam-
band med rapporter finns tillgdngliga
pa www.balder.se.

Intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen
Styrelsen ansvarar enligt den svenska
aktiebolagslagen och Koden for den
interna kontrollen. Denna beskrivning
har uppréttats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och Koden och ar darmed
avgransad till intern kontroll avseende
finansiell rapportering. Med finansiell
rapportering avses deldrsrapporter,
bokslutskommuniké och arsredovisning.
Denna beskrivning utgor inte en del av de
formella drsredovisningshandlingarna.
Balders interna kontroll foljer ett
etablerat ramverk, Internal Control —
Integrated Framework, som bestar av
fem komponenter. Dessa komponenter ar
kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollak-
tiviteter, information och kommunikation
samt uppfoljning.

Kontrollmiljo

Basen for den interna kontrollen avseen-
de den finansiella rapporteringen utgors
av kontrollmiljon. En bra kontrolimiljo
bygger pa tydligt definierade och kom-
municerade beslutsvagar och riktlinjer
mellan olika nivaer i organisationen,
som tillsammans med foretagskulturen
och gemensamma varderingar bildar
forutsattningarna for att styra Balder
pa ett professionellt satt. | grunden

for Balders interna kontroll ligger den
decentraliserade organisationen med
1177 fastigheter, i var sin resultatenhet,
som forvaltas fran regionkontoren. Som
ett stod for kontrollmiljon och for att ge
nodvandig vagledning till olika befatt-
ningshavare finns ett antal dokumente-
rade styrande dokument sdsom interna
policyer, riktlinjer, manualer, styrelsens
arbetsordning, beslutsordning, regler
for attestratt samt redovisnings- och
rapporteringsinstruktioner. Styrande
dokument uppdateras vid behov for att
alltid spegla gallande lagar och regler.

Riskbedomning
Fokus laggs pa att identifiera de risker
som bedoms som mest vasentliga i
Balders resultat- och balansposteriden
finansiella rapporteringen och vilka
atgdrder som kan reducera dessa risker.
Riskhanteringen finns inbyggda i ovan
namnda dokument for kontrollmiljon.
Olika metoder anvands for att vardera



och minimera risker samt for att sdker-
stalla att de risker som bolaget blir utsatt
for hanteras enligt, for Balder, gallande
policyer och regler. Styrelsen gor arligen
en genomgang av den interna kontrollen
i enlighet med styrelsens arbetsordning.
Riskbedomningen uppdateras Iopande
for att omfatta forandringar som va-
sentligt paverkar den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen.
De mest vasentliga riskerna som
har identifierats i samband med den
finansiella rapporteringen ar felaktighe-
ter i redovisningen och varderingen av
fastighetsbestandet, uppskjuten skatt,
rantebarande skulder, refinansiering,
skatt och moms samt risk for bedrageri,
forlust eller forskingring av tillgéngar.

Kontrollaktiviteter

For att sakerstalla att den finansiella rap-
porteringen vid varje tidpunkt ger en rattvi-
sande bild finns ett antal kontrollaktiviteter
inbyggda. Dessa aktiviteter involverar olika
nivaer i organisationen, fran styrelse och
foretagsledning till dvriga medarbetare.
Kontrollaktiviteterna syftar till att i ratt tid
forebygga, upptacka och korrigera fel och
avvikelser. Aktiviteterna bestar av godkan-
nande och redovisning av affdrstransak-
tioner, uppféljning av styrelsebeslut och

av styrelsen faststallda policyer, generella
och applikationsspecifika IT-kontroller,
avstamning av externa motparter och
resultatuppfoljning pa olika nivaer i organi-
sationen. Andra aktiviteter ar uppfdljning
av redovisningsprocessen inklusive bokslut

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Sten Dunér
Styrelseledamot

och koncernredovisning och dess dver-
ensstammelse med tillampliga regelverk,
godkannande av rapporteringsverktyg,
redovisnings- och varderingsprinciper samt
fullmakts- och behérighetsstrukturer.
Balders regionkontor deltar i den
grundlaggande kontrollen, uppféljningen
samt analysen pa respektive region. For
att sakerstélla kvalitén pa regionernas fi-
nansiella rapportering sker en utvardering
tillsammans med koncernens controllers.
Uppfoljningen pa regionniva tillsam-
mans med de kontroller och analyser som
sker pa koncernniva ar en viktig del i den
interna kontrollen, for att sakerstalla att
den finansiella rapporteringen i allt va-

sentligt inte innehaller nagra felaktigheter.

Information och kommunikation

Balder har faststallt hur information och
kommunikation avseende den finansiella
rapporteringen ska ske for att bolagets
informationsgivning ska ske pa ett effek-
tivt och korrekt satt. Balder har riktlinjer
for hur den finansiella informationen
kommuniceras mellan ledning och 6vriga
medarbetare. Riktlinjer, uppdateringar och
andringar gors tillgangliga och kanda for
berord personal genom muntlig och skrift-
liginformation samt pa Balders intranat.
Styrelsen far ytterligare information
avseende riskhantering, intern kontroll
och finansiell rapportering fran méten och
rapporter fran bolagets revisorer.

Uppfoljning
En dndamalsenlig process finns for [opande

Goteborg den 6 april 2016

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Revidors ylinande om bolagadlyningsrapporten

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten for ar 2015 pa
sidorna 94-98 och for att den ar upprat-
tad i enlighet med arsredovisningslagen.

Vihar last bolagsstyrningsrapporten
och baserat pa denna lasning och var
kunskap om bolaget och koncernen anser

vi att vi har tillracklig grund for vara utta-
landen. Detta innebdr att var lagstadgade
genomgang av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfort med den in-
riktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Audi-
ting och god revisionssed i Sverige har.
Vianser att en bolagsstyrningsrapport

Anders Wennergren
Styrelseledamot

uppfdljning och arlig utvardering av
efterlevnaden av interna policyer, riktlinjer
och koder samt av dndamalsenlighet och
funktionalitet i etablerade kontrollaktivite-
ter. Olika metoder anvands for att vardera
och minimera risker samt for att sakerstalla
att de risker som bolaget blir utsatt for
hanteras enligt, for Balder, gallande policyer
och regler. Det ar koncernens redovisnings-
och controllerfunktion som har det [6pande
ansvaret for uppfoljning och rapportering
sker till foretagsledningen avseende
eventuella brister. Uppfoljning sker séval pa
fastighetsniva som pa koncernniva.

Styrelsen utvarderar regelbundet den
information som bolagsledningen och revi-
sorerna lamnar. Bolagets revisorer redovisar
vid minst ett tillfdlle per dr sina iakttagelser
fran granskningen och sin bedémning av
den interna kontrollen med avseende pa
den finansiella rapporteringen.

Behov av internrevision

Balder har en decentraliserad organi-
sation som forvaltar 1 177 fastigheter
fran regionerna. | moderbolaget bedrivs
finansverksamheten och ekonomifunk-
tionen for hela koncernen.

I moderbolaget finns en controller-
funktion som foljer upp regionkontorens
forvaltning samt finansverksamheten i
moderbolaget. Balders storlek och den de-
centraliserade organisationen tillsammans
med controllerfunktionen i moderbolaget
medfor att det inte for tillfallet ar motiverat
att ha en sarskild internrevisionsenhet.

Erik Selin
Styrelseledamot och VD

har upprattats, och att dess lagstadgade
information ar férenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Goteborg den 6 april 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson Sviirdstrom
Auktoriserad revisor
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Fodd 1943.
Styrelsens ordférande sedan 2006.

Utbildning och erfarenheter

Fil. kand. samhallskunskap. Tidigare VD
och koncernchef fér Akademiska Hus AB,
ledamot i Fastighets AB Stenvalvet.

Aktieinnehav i Balder
66 600 B-aktier, 3 000 B-aktier och 2 080
preferensaktier via bolag.

Fodd 1956.
Styrelseledamot sedan 2009.

Utbildning och erfarenheter

Jur. kand. Advokat och partner i Advokat-
firman Glimstedt. Styrelseledamot i
Serneke AB.

Aktieinnehav i Balder
2 050 B-aktier och 245 000 B-aktier via
bolag.

Frednit Svenddon

Fodd 1961.
Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. VD for AB Arvid Svensson,
styrelseordférande i Klévern AB.

Aktieinnehav i Balder

2915 892 A-aktier samt 13 542 540
B-aktier, samtliga via bolag.
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Erite Selin

Fodd 1967.
Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom. VD for Fastighets AB

Balder. Styrelseordforande i Skandrenting

AB, styrelseledamot och vice ordférande
i Collector Bank AB (publ), styrelseleda-
mot i Vastsvenska Handelskammaren,
Astrid Lindgrens vérld och Hexatronic
Scandinavia AB.

Aktieinnehav i Balder

10 500 B-aktier och 500 preferensaktier
samt 8 309 328 A-aktier och 57 200 400
B-aktier via bolag.

sl

Fodd 1951.
Styrelseledamot sedan 2007.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. VD fér Lansforsakringar AB.
Styrelseordférande i Lansforsakringar Bank,
Lansforsakringar Sak och Lansforsakringar
Fondliv. Ledamot i Lansforsakringar Liv och
Svensk Forsakring samt Forsakringsbran-
schens Arbetsgivareorganisation.

Aktieinnehav i Balder
Inget aktieinnehav i Balder.

Balders styrelse

Balders styrelse bestar av fem personer,
inklusive ordféranden. Styrelseleda-
moterna valjs arligen pa drsstamman for
tiden intill slutet av nasta arsstimma.

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig: Helén Olsson Svardstrom
foédd 1962. Revisor i bolaget sedan 2015.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
valdes pa arsstamman 7 maj 2013 foren
period om fyra ar.



Enite Selin

Fodd 1967.
VD for Fastighets AB Balder.

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom. Anstalld sedan 2005.

Aktieinnehav i Balder

10 500 B-aktier och 500 preferensaktier
samt 8 309 328 A-aktier och 57 200 400
B-aktier via bolag.

EW harddon

Fodd 1955.
Fastighetschef.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Anstélld sedan 2006.

Aktieinnehav i Balder
12 494 B-aktier och 8 500 preferensaktier
samt 12 720 B-aktier via bolag.

Magnus Ejirndatt

Fodd 1957.
Ekonomidirektor.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Anstalld sedan 2008.

Aktieinnehav i Balder
21 000 B-aktier.

Sharam Rali

Fodd 1973.
Forvaltningschef och vice VD.

Utbildning och erfarenheter
Grundskola. Anstalld sedan 2005.

Aktieinnehav i Balder
737 822 B-aktier samt 788 978 B-aktier
och 20 000 preferensaktier via bolag.

Petra Sprangers

Fodd 1965.
Personal- och administrativ chef.

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom. Anstalld sedan 2007.

Aktieinnehav i Balder
Inget aktieinnehav i Balder.

Marewd Handdon

Fodd 1974.
Finanschef.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Anstalld sedan 2007.

Aktieinnehav i Balder
156 500 B-aktier.
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o sthetids

Uthyrbar yta, kvm

Taxerings-
Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ varde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor  Handel Lager Vard Hotell Bostad  Ovrigt  Totalt Mkr
Region Helsingfors
® Fl, Sato Flera fastigheter Bostad 942 551 942 551
Totalt Helsingfors 942 551 942 551
Region Stockholm
Botkyrka Freja 2 Balders vag 10 1973 Bostad 7060 220 7280 51
Botkyrka Freja 3 Baldersvag 1 1973 Bostad 7060 220 7280 50
Botkyrka Hallunda 4:11 Iduns vag 1-16 1900 Ovrigt Ja
Botkyrka Hallunda 4:9 Balders vag 1-16 1900 Ovrigt Ja
Botkyrka Idun 2 Iduns vag 10 1972 Bostad 7060 256 7316 51
Botkyrka Idun 3 Idunsvag 1 1972 Bostad 255 6795 7050 52
Huddinge Backgarden 8 Varby Centrum 1974 Kontor Ja 2719 2550 381 2238 7888 49
Huddinge Varby Gard 1:16 Krongardsvigen 1 1973 Bostad 352 37 439 49688 4262 54778 375
Jarfélla Saby 3:29 Korpralsvagen 10 2008 Bostad 10 372 4962 8 5352 81
Lidingd Fjallraven 1 Karins Allé 3-7, Vesslevagen 3 1900 Bostad 100 4300 2561 6961
Nacka Sickladn 354:1 Ektorpsvagen 2 1979 Kontor 6111 3925 1134 5726 1385 320 18601 113
Nacka Sickladn 363:2 Véarmdovagen 84 1986 Hotell 2368 8365 10733 94
Nacka Alta 9:130 Altavigen 170 1992 Handel 960 880 1840 19
Nyndshamn ~ Muskoéten 1 Bjorn Barkmans vag 1 1968 Bostad 206 132 21275 1204 22817 140
Solna Banken 14 Hotellgatan 11 1965 Hotell 93 11444 11537 113
Solna Puman 1 Bangatan 21 1972 Kontor 2004 131 2135 16
Stockholm Berget 2 Véstmannagatan 13 1929 Hotell 1176 339 1515 31
Stockholm Doggen 1 Vinthundsvagen 157 1974 Kontor 1650 1650 7
Stockholm Doggen 2 Vinthundsvagen 159 1984 Kontor Ja 4721 4721 28
Stockholm  Fiskaren Storre 3 Gotgatan 21 1929 Bostad 235 993 1375 2603 53
Stockholm  Gladan 3 Sankt Géransgatan 159 1948 Kontor Ja 5346 124 5470 83
Stockholm  Granen 21 Floragatan 13 1972 Kontor 4295 9 4304 161
Stockholm  Géta Ark 18 Gota Ark 100 1985 Kontor Ja 17835 300 640 18775 376
Stockholm  Havsfrun 26 Artillerigatan 42 1929 Kontor 3267 239 3506 83
Stockholm  Holar 3 Skalholtsgatan 10 1985 Ovrigt 6133 1072 7205 77
Stockholm Islandet 4 Adolf Fredriks Kyrkogata 13 1908 Kontor 1845 245 125 2215 48
Stockholm  Jarnplaten 23 Kungsgatan 37 1937 Kontor 4496 2048 6544 237
Stockholm  Katthavet 8 Néckstromsgatan 8 1929 Handel 8022 8022 212
Stockholm  Kilaberg 1 Kilabergsvagen 1975 Kontor Ja 8193 4709 12902 73
Stockholm  Kungsbacken 8 Drottninggatan 108 1929 Kontor 1787 563 56 25 2431 55
Stockholm  Kvasten 8 Master Samuelsgatan 10 1929 Kontor 1336 614 81 10 2041 159
Stockholm  Lindansaren 23 Flaggstang, Hollindargatan 22 1929 Kontor 7126 863 603 293 8885 181
Stockholm  Luftspringaren 10 Saltmatargatan 10 1900 Kontor 498 18 516
Stockholm  Luftspringaren 16 Saltmatargatan 19A 1929 Kontor 615 372 88 613 794 2482 37
Stockholm  Larftet 2 Brommaplan 407 1941 Bostad Ja 204 530 120 895 1749 22
Stockholm ~ Magneten 32 Voltavagen 13 1982 Kontor Ja 7196 450 2461 10 107 81
Stockholm  Meteorologen 4 Finn Malmgrens Vag 9 1991 Bostad Ja 399 725 1124 17
Stockholm  Meteorologen 5 Finn Malmgrens Vag 11 1991 Bostad Ja 1090 74 1235 2399 34
Stockholm  Miklaholt 2 Haukadalsgatan 10 1981 Kontor Ja 1128 788 1916
Stockholm ~ Murmastaren 7 Hantverkargatan 31 1929 Kontor 2448 462 89 83 3082 75
Stockholm  Prastgérdsangen 3 Gotalandsvagen 218 1986 Kontor Ja 5385 847 15 6247 47
Stockholm  Silket 2 Brommabdgen 4 1941 Handel Ja 174 602 94 555 7 1432 19
Stockholm  Singeln 9 Sorterargatan 8 1970 Kontor Ja 5072 170 5242 26
Stockholm  Skeppshandeln 1 Hammarby Allé 45 2013 Handel 2143 3033 210 8550 13936 331
® Stockholm  Snéflingan 3 Drottningsholmsvdgen 59 2009 Hotell 22000 22000 382
Stockholm  Spelbomskan 14 Gyldéngatan 6, Sandasgatan2 1939 Ovrigt 147 2553 2700
Stockholm  Spdrvagnen 4 Birger Jarlsgatan 57 1995 Kontor 18 893 3084 1106 191 23274 761
Stockholm  Trdden 1 Brommaplan 418-420 1941 Handel Ja 555 41 537 1133 14
Stockholm  Vattenkraften 1 Solkraftsvagen 13 1989 Kontor Ja 6408 734 3689 4 10835 4
Stockholm  Vilunda 6:48 Hotellvagen 1 1986 Hotell 6955 6955 50
Stockholm  Arstadng4 & 6 Fredsborgsgatan 24 1900 Kontor Ja 28011 930 5173 19 34133 28
Sodertalje Yxan 8 Tappgatan 15 1975 Hotell 14115 14115 75
Uppsala Berthaga 53:1 Naturstensvagen 101 2007 Bostad 3814 3814 48
Uppsala Dragarbrunn 16:4 Dragarbrunns torg 18 1962 Hotell 680 51 5275 6006 64
Uppsala Kvarngdrdet 3:2 Gamla Uppsalagatan 50 1983 Hotell 7518 7518 38
Uppsala Arsta 94:1 Stalgatan 101 1988 Bostad 5274 39 5313 67
Uppsala Arsta 95:1 Stalgatan 35 2005 Bostad 4117 8 4125 51
Totalt Stockholm 160 858 24263 21247 16268 94805 127113 11956 456509 5076

® Forvarv under 2015.
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Uthyrbar yta, kvm

Taxerings-

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ virde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor  Handel Lager Vird Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr
Region Goteborg
Ale Nodinge 38:14 Ale Torg 10 2007 Handel 3920 10399 30 14349 112
Ale Surte 1:245 Goteborgsvagen 64 B 1967 Bostad 215 337 1216 90 1858 12
Ale Surte 1:293 Goteborgsvagen 93 A 1946 Bostad 424 356 780 4
Ale Surte 1:294 Brattasstigen 6 1992 Bostad 455 330 785
Ale Surte 4:119 Goteborgsvagen 64 1987 Handel 808 1560 272 457 114 3211 15
Alingsas Bagaren 14 Hantverksgatan 2 1991 Bostad 556 556 5
Alingsés Bagaren 2 Hantverksgatan 4 1992 Bostad 424 9 433 4
Alingsas Bjorkhagen 1 Bjorkhagegatan 2 A 2008 Bostad 3212 3212 41
Alingsas Bolltorp 4:13 Bolltorp 2003 Bostad 14166 14166 168
Alingsas Dryckeshornet 1 Bankgatan 1 1929 Hotell 219 5362 5581 29
Falkoping Agaten 11 Peter Ryttings vag 20 1962 Bostad 880 51 931 4
Falkoping Agaten 6 Sigurd Kochs Gata 4 1964 Bostad 466 466 2
Falkoping Anden 16 Banérgatan 16 1929 Bostad 135 568 703 3
Falkoping Ansgar 1 Sankt Sigfridsgatan 45 1965 Bostad 9 2022 247 2278 9
Falkoping Apotekaren 2 Sankt Olofsgatan 9 A-B 1991 Bostad 515 710 1225 5
Falkoping Avenboken 1 Idrottsgatan 49 1961 Bostad 7 1234 1241 6
Falkoping Avenboken 2 Idrottsgatan 47 1961 Bostad 1234 1234 6
Falkoping Bagaren 7 Nygatan 2 1995 Bostad 994 2409 3403 22
Falkoping Byggmastaren 9 Odengatan 16 A 1959 Bostad 100 2240 2340 9
Falkoping Draken 8 Dotorpsgatan 28 1929 Bostad 660 660 2
Falkoping Ejdern 14 Banérgatan 1 A 1962 Bostad 2236 69 2305 11
Falkoping Flugsnapparen 1 Kapellsgatan 1 1959 Bostad 570 30 600 8
Falkoping Flugsnapparen 2 Allégatan 3 1959 Bostad 570 570 3
Falkoping Flugsnapparen 6 Kapellsgatan 3 1959 Bostad 570 570 3
Falkoping Guldsmeden 21 Tradgardsgatan 22 1939 Kontor 325 78 220 623 2
Falkoping Guldsmeden 7 Ekmansgrand 1987 Handel 220 827 468 20 1535 6
Falkoping Goken 12 Allégatan 11 1952 Bostad 423 423 1
Falkoping Hammaren 7 Eriksgatan 33 1943 Bostad 376 376 2
Falkoping Hovslagaren 16 Jakobsgatan 18 / Hogarens- 1960 Bostad 2082 87 2169 10

gatan9

Falkoping Hytten 1 Storgatan 34 Saknas Mark
Falkoping Kemisten 1 Stora Torget 7 1929 Handel 316 215 531 2
Falkoping Lejonet 2 Hjelmarsrorsg 24-32, 43-46 1971 Bostad 118 6640 6758 30
Falkoping Mejseln 4 Sankt Sigfridsgatan 20 1942 Bostad 18 312 330 1
Falképing Muraren 15 Sigurd Kochs gata 16 1964 Bostad 1536 15 1551 7
Falkoping Muraren 3 Hwassgatan 7 A 1960 Bostad 960 960 5
Falkoping Muraren 4 Hwassgatan 5 A 1952 Bostad 745 745 4
Falkoping Muraren 5 Gardesgatan 18 1959 Bostad 787 787 7
Falkoping Muraren 6 Gardesgatan 18 A 1959 Bostad 787 787
Falkoping Oxeln 1 Idrottsgatan 51 1952 Bostad 1357 25 1382 7
Falkoping Sitlars1 Per Larsgatan 4 1961 Bostad 69 810 879 4
Falképing Sankt Jakob 14 Sankt Sigfridsgatan 27 1940 Bostad 316 316 2
Falkoping Sankt Jakob 18 Eriksgatan 29 1940 Bostad 293 293 1
Falkoping SanktJohannes 18 Sankt Sigfridsgatan 5 1939 Bostad 400 400 2
Falképing Sankt Olof 17 Sankt Olofsgatan 10 Saknas Mark
Falkoping Sankt Olof 18 Sankt Olofsgatan 14 1990 Bostad 432 1599 2031 9
Falképing Sankt Staffan 13 Bryngelsgatan 6 1929 Kontor 1691 698 2389 7
Falkoping Sankt Tomas 13 Warenbergsgatan 11 1938 Bostad 393 393 2
Falkoping Skalbaggen 1 Scheelegatan 21 A 1957 Bostad 748 108 856 3
Falkoping Skalbaggen 11 Kapellsgatan 19 1959 Bostad 434 434 2
Falkoping Skalbaggen 12 Kapellsgatan 27 1954 Bostad 540 540 3
Falképing Skalbaggen 5 Danska vagen 148 1954 Bostad 8 540 548 3
Falkoping Skogslinden 3 Idrottsgatan 39 1948 Bostad 24 716 740 4
Falkoping Skogslinden 4 Idrottsgatan 37 1946 Bostad 18 712 730 4
Falkoping Spettet 1 Gronelundsgatan 14 1952 Bostad 27 1308 27 1362 6
Falkoping Svanen 24 Danska vagen 129 1970 Bostad 1099 1099 5
Falképing Tradgardsmastaren 18 Marknadsgatan 7 1971 Bostad 66 1272 28 1366 6
Falkoping Tradgardsmastaren 19 Hogarensgatan 8 A 1989 Bostad 1018 1018 5
Falképing Tradgardsmastaren 22 Marknadsgatan 11 1969 Bostad 2020 2020 10
Falkoping Urd 3 Odengatan 19 1965 Bostad 745 1186 1844 3775 11
Falkoping Vargen 1 Wetterlinsgatan 13 1955 Bostad 10 1441 1451 7
Falképing Vargen 2 Dotorpsgatan 67 1955 Bostad 1163 43 1206 6
Falkoping Vargen 3 Wetterlinsgatan 13 F 1955 Bostad 242 832 1074 5
Falképing Vargen 4 Wetterlinsgatan 11 G 1957 Bostad 1130 521 1651 6
Falkoping Vargen 5 Wetterlinsgatan 11 A 1956 Bostad 19 1086 357 1462 6
Falkoping Vargen 6 & 8 Wetterlinsgatan 11 1956 Bostad 20 1503 23 1546 7
Falkoping Vargen 7 Wetterlinsgatan 11 F 1957 Bostad 981 51 1032 5
Falkoping Vitsippan 2 Hagbergsgatan 4 1956 Bostad 532 532 2
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Taxerings-
Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ vérde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor  Handel Lager Vard Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr
forts. Region Goteborg
Goteborg Askim 243:20 Askims torg 1972 Kontor 1923 638 553 1251 39 4404 25
Goteborg Backa 169:3 Sodra Deltavdagen 3 A 2006 Handel 1975 1975 40
Goteborg Backa 171:3 Backavagen 1 1955 Handel 4417 4417 50
Goteborg Backa 21:14 Exportgatan 47 B 1989 Ovrigt 608 1784 108 2500 11
Goteborg Bagaregarden 5:8 Kungélvsgatan 6 A 1929 Bostad 584 584 8
Goteborg Bagaregérden 5:9 Kungélvsgatan 6 A 1929 Bostad 581 581 8
Goteborg Bergsjon 34:1 Atmosfargatan 1 1970 Bostad 115 281 22271 22667 103
Goteborg Bergsjon 9:6 Kosmosgatan 1 1967 Bostad 77 162 350 41817 3523 45929 200
Goteborg Biskopsgarden 7:1 Langstromsgatan 26 1967 Bostad Ja 377 15378 15755 82
Goteborg Biskopsgarden 7:2 Langstromsgatan 14 C 1967 Bostad Ja 1130 215 13842 15187 75
Goteborg Biskopsgarden 7:3 Langstromsgatan 10 A 1968 Bostad Ja 278 13887 14165 73
Goteborg Bramaregarden 72:4  Hisingsgatan 28 1959 Kontor Ja 2495 889 42 20 3446 22
Goteborg Bur134:1 Oxholmsgatan 28 1989 Bostad 302 302
Goteborg B693:2 Sofierogatan 1 1940 Kontor 8302 472 316 9090 81
Goteborg Gamlestaden 25:11  Marieholmsgatan 4 1990 Kontor Ja 3058 681 178 3917 24
Goteborg Gamlestaden 26:13  Vassgatan 3 1988 Kontor Ja 3484 6840 3937 14261 64
Goteborg Gullbergsvass 11:2 Gullbergs Strandgata 40 1977 Ovrigt Ja 5865 5865 24
Goteborg Garda 15:1 Fabriksgatan 7 1929 Kontor 7158 207 487 7852 122
Goteborg Garda 15:1 (15:12) Drakegatan 2 1937 Bostad 1587 87 6717 8391 150
Goteborg Heden 24:11 Engelbrektsgatan 73 1964 Hotell Ja 17 875 17 875 218
Goteborg Hogsbo 1:1 J A Wettergrens gata 7 1967 Kontor 11149 3836 70 15055 60
Goteborg Hogsbo 11:10 Victor Hasselblads gata 8 1982 Kontor 4050 4050 18
Goteborg Hogsbo 38:17 Sisjo Kullegata 5 1986 Kontor 1680 26 1706 12
Goteborg Hogsbo 38:20 Sisjo Kullegata 6 1989 Kontor 2010 780 2790 19
Goteborg Hogsbo 38:8 Sisjo Kullegata 8 1990 Kontor 4837 2190 1 7028 41
Goteborg Inom Vallgraven 1:13  Drottninggatan 62 1986 Hotell 26 656 26 656 271
Goteborg Inom Vallgraven 14:1 ~ Sédra Hamngatan 2 1929 Handel 2637 2190 4827 80
Goteborg Inom Vallgraven 15:3  Drottninggatan 30 1980 Kontor 3847 379 108 4334 86
Goteborg Inom Vallgraven 16:21 Drottninggatan 10 1929 Handel 2365 321 86 200 2972 55
Goteborg Inom Vallgraven 19:6 Drottninggatan 35 1929 Kontor 525 597 1122 17
Goteborg Inom Vallgraven 2:2  Drottninggatan 69 1929 Kontor 1038 254 1292 21
Goteborg Inom Vallgraven 22:6 Kungsgatan 41 1869 Kontor 405 468 873 32
Goteborg Inom Vallgraven 33:7 Magasinsgatan 26 1929 Kontor 2189 897 258 387 3731 46
Goteborg Inom Vallgraven 36:4 Kaserntorget 11 A 1912 Kontor 2447 10 9494 4859 16 810
Goteborg Inom Vallgraven 4:2  Lilla Kungsgatan 1 1929 Kontor 2068 630 62 1001 3761 61
Goteborg Inom Vallgraven 4:4  Lilla Kungsgatan 3 1929 Kontor 5819 5819 68
® Goteborg Inom Vallgraven 54:10 Lilla Torget 3 1929 Kontor 700 175 875 11
Goteborg Inom Vallgraven 54:9 Lilla Torget 4 1929 Kontor 802 8 810 14
Goteborg Inom Vallgraven 58:6 Kungsgatan 34 1989 Handel 1767 230 10 2728 4735 106
Goteborg Inom Vallgraven 8:1  Kyrkogatan 29-31 1850 Handel 1526 1668 10 3204 110
Goteborg Inom Vallgraven 8:19 Kungsgatan 56 1962 Kontor 712 409 1121 47
Goteborg Inom Vallgraven 8:20 Kyrkogatan 33 Saknas Handel 803 803 17
Goteborg Jarnbrott 145:6 Svangrumsgatan 45 1963 Bostad 3844 13 3857 29
Goteborg Kobbegarden 6:725  Datavagen 12 A 1988 Kontor 3268 3268 22
Goteborg Kyrkbyn 147:1 Almquistgatan 1 1967 Ovrigt Ja 520 520
Goteborg Kalltorp 36:7 Solrosgatan 13 A 1935 Bostad 769 105 874 11
Goteborg Kalltorp 39:1 Rastensgatan 2 A 1936 Bostad 791 791 10
Goteborg Lindholmen 39:2 Lindholmspiren 4 2013 Hotell 13299 13299 188
Goteborg Lorensberg 46:1 Storgatan 45 1929 Handel 299 1288 42 316 1945 30
Goteborg Lorensberg 46:10 Kungsportsavenyn 17 1944 Kontor 983 572 1555 32
Goteborg Lorensberg 46:11 Teatergatan 18 1929 Handel 1203 1203 19
Goteborg Lorensberg 46:12 Kungsportsavenyn 11 1929 Handel 2394 2394 55
Goteborg Lorensberg 46:5 Kungsportsavenyn 7 1929 Handel 201 766 967 20
Goteborg Lorensberg 46:6 Kungsportsavenyn 9 1950 Handel 1176 1176 31
Goteborg Nordstaden 10:15 Képmansgatan 27 1900 Kontor 1031 590 812 2433 64
Goteborg Nordstaden 10:16 &  Kopmansgatan 29 1929 Hotell 113 7753 7 866 117
10:17
Goteborg Olskroken 10:5 Olskroksgatan 30 1985 Kontor 1974 2501 4475
Goteborg Olskroken 25:11 Falkgatan 7 1932 Ovrigt 1969 292 2261
Goteborg Rud 8:10 Munspelsgatan 10 1962 Bostad 255 614 43673 805 45347 331
Goteborg Sannegarden 25:1 Saterigatan 20 1971 Ovrigt 2912 222 3134 18
Goteborg Sannegarden 28:5 Sjoporten 1 1945 Kontor 69 307 1161 1537 23
Goteborg Tingstadsvassen 3:6  Krokegardsgatan 3 1944 Handel 65 3493 230 6 3794 77
Goteborg Tingstadsvassen 3:7  Krokegardsgatan 7 1987 Handel 5243 5243 91
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 48
Goteborg Utby 39:11 Vastra Tvdrskedet 3 1990 Bostad 116 351 467

® Forvarvunder 2015.
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Taxerings-

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ vdrde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor  Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt Mkr
forts. Region Géteborg
Kungalv Klocktornet 36 Véstra gatan 57 1972 Handel 3351 423 3774 28
Kungalv Krabbetornet 1&35  Vastra Gatan 84 1938 Handel 391 840 272 1503 12
Kungalv Nedre Platt 1 Ostra Gatan 1 Saknas Mark
Kungalv Rhodin 19 Strandgatan 77 1967 Handel 2822 91 7 2920 27
Kungalv Skomakaren 10 Fabriksgatan 10 1988 Kontor 1781 478 79 1474 312 4124 31
Kungalv Slottstradgarden 5 Gamla torget 1958 Hotell 6100 6100 26
Lerum Floda 3:121 Gamla Vagen 26 1991 Bostad 1016 1016 11
Lerum Lerum 43:21 Skattegardsbacken 10 1991 Bostad 1383 1383 3
Lerum Torp 1:328 Lindvagen 34 A 1988 Bostad 428 11 439 4
Mariestad Enen 23 Viktoriagatan 16 1985 Handel 3889 1952 5841 40
Mariestad Furan 11 Stockholmsvagen 23 1962 Bostad 121 1620 637 2378 32
Mariestad Furan 12 Stockholmsvagen 25 1962 Bostad 6 4254 4260
Mariestad Fartickan 1 Bergsgatan 20 1968 Bostad 4632 4632 24
Mariestad Granen 8 Viktoriagatan 17 1900 Ovrigt
Mariestad Hunden 3 Nya Torget 1 1900 Handel 2187 260 158 1251 3856 14
Mariestad Murklan 1 Bergsgatan 18 2005 Bostad 12599 12599 60
Mariestad Staren 8 Nygatan 14 1900 Handel 355 1621 86 2062 9
ModIndal Stockrosen 10 Norra Agatan 26 C 1973 Kontor 1648 53 35 1736 10
MélIndal Stockrosen 3 Norra Agatan 38 1964 Kontor 604 408 5017 190 6219 17
Mélndal Stockrosen 6 Norra Agatan 34 1948 Kontor 551 1212 252 2015 10
Skara Almen 4 Sankta Annagatan 12 mfl 1986 Bostad 17 602 90 709
Skara Aspen 1 Malmgatan 9 A-Cmfl 1929 Bostad 1415 50 1465
Skara Bisittaren 2 Stendsgatan 4 1900 Bostad 354 354
Skara Bisittaren 6 Harlundagatan 41 m fl 1990 Bostad 300 300
Skara Boken 38 Brinkagatan 2 A-Cmfl 1929 Bostad 967 967
Skara Bromsen 5 Richertsgatan 1 1990 Bostad 534 534
Skara Fjarilen 6 Folkungagatan 15 m fl 1929 Bostad 350 350
Skara Frigga 4 Mariebergsgatan 4 A-B 1900 Bostad 824 824
Skara Frigga 5 Mariebergsgatan 6 A-B 1900 Bostad 828 828
Skara Heimdal 1 Hindsbogatan 43 A-B m fl 1900 Bostad 632 50 682
Skara Heimdal 4 Hindsbogatan 37 A-B m fl 1900 Bostad 647 25 672
Skara Plymen 4, 5 Vallgatan 36 A-B 1900 Bostad 705 705
Skara Radhuset 40 Nicolai Grand 1-3 m fl 1900 Bostad 198 1905 2103
Skara Slandan 1 Borggatan 8 A-C 1954 Bostad 1434 1434
Skara Smérberget 2 Stenasgatan 10 1900 Bostad 410 410
Skara Svardet 11 Vallgatan 30 1990 Bostad 412 412
Skara Tallen 7 Hindsbogatan 20 1937 Bostad 852 852
Skara Tor 10 Hindsbogatan 17 1929 Bostad 689 689
Skara Tor 6 Marumsgatan 16 1900 Bostad 312 829 1141
Skara Tyrl Hindsbogatan 45 A-B m fl 1947 Bostad 623 57 680
Skovde Dagslandan 10 Bakvagen 2-32 1972 Bostad 165 22212 22377 71
Skoévde Ekoxen 10 Barkvéagen 32 1974 Bostad 2453 180 21826 6166 30625 96
Skovde Mellomkvarn 1 Mellomkvarnsvagen 2 1972 Handel 10959 10959 32
Skovde Smeden 5 Petter Heléns Gata 2 1900 Kontor Ja 2598 2598 15
Skovde Stordngen 13 Kasatorpsvagen 5 1900 Kontor 2181 70 2251 9
Trollhdttan Hoppet 1 Drottningg 13, Staveredsg 19 1992 Bostad 295 2341 265 2901 21
Trollhattan Plogen 1 Lantmannavagen 1969 Bostad Ja 32 316 11156 11504 43
Trollhdttan Plogen 2 Lantmannavagen 1967 Bostad Ja 10555 10555 32
Trollhdttan Propellern 7 Saabvagen 1 1992 Kontor 4759 9 4768 21
Trollhéttan Sjofrun 5 Magasinsg 4A-4B, Storgatan 35 1936 Bostad 193 1367 161 1721 11
Trollhdttan Strandpiparen 12 Slattbergsvagen 22 1952 Bostad 654 110 764 6
Trollhdttan Svan7 Storgatan 47 1989 Hotell 11632 11632 53
Trollhdttan Venus 9 Foreningsg 10A-10C, Osterléngg 1989 Bostad 1250 475 1594 3319 22

44-46
Trollhdttan Verkmastaren 14 Ekholmsg 11, Wallstrémsg 9 1910 Ovrigt 1421 75 1496
Toreboda Advokaten 1 Norra Torggatan 7 1985 Handel Ja 1286 842 2128
Toreboda Byggmastaren 5 Norra Torggatan 10 1929/1992 Bostad 239 1142 1381
Toreboda Platslagaren 9 Stora Bergsgatan 4 A-B 1947- Bostad 1849 1849
48/1992

Toreboda Rénnen 11 Stora Bergsgatan 20 A-B 1957 Bostad 217 822 1039
Toreboda Sotaren 12 Vadsbogatan 10 A-12 B 1947 Bostad 976 976
Uddevalla Bagge 7 Kungsgatan 10 1968 Handel 1239 1380 103 2722 22
Uddevalla Kalgarden 51 Kyrkogardsgatan 1, 3,5 1930 Hotell 1189 590 500 294 6500 10 9083 42
Uddevalla Salghugget 1 Lillbrackegatan 1972 Bostad Ja 243 239 206 14420 15108 95
Vanersborg  Resedan 15 Kungsgatan 5 1994 Bostad 1168 1203 35 2406 15
Totalt Goteborg 124368 75795 44521 19919 98528 381028 35804 779963 5448
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Taxerings-

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ vérde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor  Handel Lager Vard Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr
Region Oresund
DK, Greve Ventrupparken 6 Ventrupparken 6 1900 Handel 4723 4723
DK, Képen- Staevnen Robert Jacobsens Vej 2009 Bostad 6807 6807
hamn
DK, Kopen- Vestervold Kvarter Jernbanegade 8 1900 Handel 5300 5300
hamn
DK, Képen- Osterfaelled Marskensgade 13 1996 Bostad 43528 43528
hamn
Helsingborg ~ Amerika Sodra 28 Bryggaregatan 7 1950 Bostad 561 501 20 5163 1363 7608
Helsingborg  Skalbaggen 15 Gustav Adolfs Gata 13 1939 Bostad 762 19 781 82
Helsingborg  Skalbaggen 16 Gasverksgatan 32 A 1935 Bostad 195 2155 65 2415 5
Helsingborg  Skalbaggen 17 Gasverksgatan 34 1935 Bostad 83 712 32 827 6
Helsingborg  Skalbaggen 18 Gasverksgatan 36 1933 Bostad 34 818 66 918 18
Helsingborg ~ Skalbaggen 19 Gasverksgatan 38 1935 Bostad 708 57 765 6
Helsingborg  Skalbaggen 20 Gasverksgatan 40 1935 Bostad 83 632 109 824 6
Helsingborg  Skalbaggen 21 Gasverksgatan 42 1935 Bostad 711 103 814 5
Helsingborg  Skalbaggen 22 Gasverksgatan 44 A 1930 Bostad 143 1905 2048 5
Helsingborg  Skalbaggen 23 Gustav Adolfs Gata 17 1967 Bostad 3685 60 3745 2
Helsingborg  Skalbaggen 24 Gustav Adolfs Gata 15 1983 Bostad 2134 2134 15
Helsingborg  Skalbaggen 7 Drakegatan 5 1929 Bostad 688 111 799 24
Helsingborg  Verdandi 1 Bifrostgatan 71 2006 Bostad 62 3763 3825 17
Helsingborg ~ Wiirttemberg 20 Furutorpsgatan 29 1937 Handel 1589 6176 15 4786 1314 13880 43
Kristianstad ~ Hovratten 41 Vastra Storgatan 13 1985 Hotell 380 7075 7455 117
Lund Dioriten 1 Brunnsgard, Rabyvagen 1 2001 Kontor 3080 3080 34
Lund Jéns Petter Borg 14 Hedvig Méllers gata 2 2013 Hotell 8462 8462 36
Lund Kalkstenen 1 Kalkstensvagen 32 2000 Handel 2180 2180 103
Lund Lagfarten 1 & 2 Magistratvagen 10 1968 Kontor 3472 1005 289 4766 18
Lund Porfyren 2 Glimmervagen 3 1991 Hotell 15711 15711 30
Lund Rigen 1 Stralsundsvagen 1-25 2006 Bostad 3083 3083 104
Lund Rigen 2 Stralsundsvagen 29 2006 Bostad 5264 528 5792 41
Malmo Ledebur 15 Amiralsgatan 20 1990 Kontor 6135 1300 7435 76
Malmo Lejonet 2 LillaTorg 1 1929 Kontor 4896 39 68 314 504 5821 61
Malmo Rosen 9 Engelbrektsgatan 2 1960 Hotell 1430 9777 11207 112
Malmo Spinneriet 8 Baltzarsgatan 20 1957 Kontor 12487 3053 2137 5540 1454 24671 225
Malmo Spannbucklan 12 & 13 Agnesfridsvagen 180 1983 Handel Ja 5320 5320 479
Malmo Von Conow 54 Baltzarsgatan 31 1964 Kontor 9316 4398 491 2584 4185 20974 23
Trelleborg Lavetten 41 Hedvagen 167-173 1987 Handel 990 990 284
Vaxjo Elden Sodra 17 Biblioteksgatan 7 1985 Hotell 65 6888 57 7010 4
Vaxjo Kocken 3 Hejaregatan 19 1969 Hotell 3982 3982 37
Astorp Asken 14 Esplanaden 15 1952 Bostad 167 239 53 771 1230 5
Astorp Blaklockan 9 Fagelsangsgatan 32 A 1966 Bostad 808 808 4
Astorp Boken 4 Esplanaden 19 A 1945 Bostad 235 1207 154 7 606 9202 39
Astorp Ekorren 27 Skolgatan 7 1929 Bostad 337 639 976 4
Astorp Hyllinge 5:122 Postgatan 12 A 1963 Bostad 164 120 7431 134 7 849 22
Astorp Hasthoven 12 Fabriksgatan 19 A 1960 Bostad 704 103 2633 3440 14
Astorp Kastanjen 16 Esplanaden 7 1972 Bostad 1873 833 3458 156 6320 27
Astorp Linden 11 Nyvangsgatan 1 A 1961 Bostad 340 340 3
Astorp Lotusblomman 15 Nyvdngsgatan 31 1961 Bostad 340 340 3
Astorp Lungérten 1 Nyvangsgatan 2 A 1961 Bostad 792 792 4
Astorp Larksoppen 10 Ekebrogatan 100 1972 Bostad 42 8030 165 8237 17
Astorp Larktradet 10 Ekebrogatan 1 1970 Bostad 42 5799 142 5983 33
Astorp Moroten 10 Torggatan 35 A 1954 Bostad 776 776 24
Astorp Resedan 1 Norra Storgatan 10 A 1964 Bostad 28 1061 1089 4
Astorp Svérdsliljan 7 Ostergatan 16 A 1958 Bostad 245 457 6457 7159 5
Astorp Tranan 1 Fjallvagen 10 A 1991 Bostad 3820 3820 30
Totalt Oresund 44 056 35214 8329 120 57435 140963 11924 298041 2251
Region Ost
Arboga Gesdllen 15 Bergsgrand 3 A 1958 Bostad 436 230 5048 5714 18
Arboga Getingen 1 Véstermovagen 1969 Bostad 9515 20 9535 30
Arboga Hjulmakaren 25 Vikingagatan 1978 Bostad 3497 3497 14
Arboga Ringsborg 1 Kapellgatan 29 1981 Kontor 1488 1488 5
Arboga Riskan 1 Tradgardsgatan 1963 Bostad 283 71 3846 4200 15
Arboga Vilsta 10 Jadersvagen 1965 Bostad 59 48 8264 8371 31
Arboga Vilsta 21 Lundborgsesplanaden 1970 Bostad 40 6532 6572 24
Arboga Vilsta 9 Jadersvagen 1 1961 Bostad 200 835 46 7439 8520 30
FI, Keminmaa Joulantie 1-3 2001/2002 Handel 12337 12337
Fl, Kuopio Levasentie 2B 2006 Handel 20123 20123
FI, Kuusamo  Loumantie 1-3 Handel 12623 12623

® Forvarv under 2015.
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Taxerings-
Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ vdrde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor  Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt Mkr
FI, Kuusamo  Ouluntaival 1 1978 Handel 3718 3718
FI, Mantsala  Mantsalantie 1 1989 Handel 3574 3574
FI, Nurmijérvi Isoseppéla 14 1996 Handel 2777 2777
Fl, Raisio Kauppakaju 2 1995 Handel 5786 5786
Fl, Seindjoki ~ Kauppakatu 4 1971/1982  Handel 4591 4591
Gotland Soldaten 1 Volontargatan 2005 Bostad 29 3050 50 3129 32
Gotland Vaésterhejde Vibble Tvinnaregatan 10 1989 Bostad 7734 127 7861 51
1:457
Jonkoping Bjornen 6 Tormendsgatan 15 1991 Kontor 773 176 949 6
Jonkoping Halan 6:2 Bagvagen 1 1972 Bostad 89 9692 187 9968 47
Jénkoping Lejoninnan 10 Nygatan 2 1965 Bostad 14 11113 11127 80
Jénkoping Mjalaryd 3:300 Mickels vag 10 A 1991 Bostad 2611 337 2948 17
Jénkoping Tigern 7 Backgatan 2 A 1968 Bostad 16 5985 6001 47
Koping Disa 1 Stora Torget 1929 Bostad 662 924 1586 7
Képing Fenja 10 Véstra Apromenaden 20 1965 Handel 1548 1958 1169 578 5253 16
Koping Frejall Stora G. 8, 0:A Ldngg. 8-10 1929 Bostad 124 876 1612 69 2681 11
Koping Freja3 Stora Gatan 1979 Bostad 416 1324 1740 8
Képing Immanuel 2 Tunadalsgatan 28 1965 Bostad 120 11131 273 11524 45
Koping Inga 1 Sankt Olovsgatan 52 1947 Bostad 177 97 2271 179 2724 12
Képing Tunadal 6-8 Tunadalsgatan 1971 Bostad 330 8226 990 9546 15
Norrkoping ~ Gardet 1 Ragangen 71 1958 Bostad 491 4609 5100 33
Norrkdping ~ Lammet 2 Kungstorget 2 1939 Bostad 173 1950 2379 60 4562 27
Norrkoping  Lokatten 12 Hosp.Gat9-11,0lai Kyr- 1992 Bostad 1693 380 5364 533 7970 69
kog12,Tradg.G 8b,10
Norrképing  Planket 20 Braddgatan 54 1983 Bostad 1139 1139 10
Norrkdping  Planket 23 Plankgatan 46 1940 Bostad 25 60 940 600 1625 9
Norrkdping ~ Prinsen 18 Hospitalsgatan 42 1967 Bostad 30 99 9453 11 9593 79
Norrkdping ~ Sprutan 8 Gamla Radstugugatan 52 1940 Bostad 370 1241 145 1756 13
Norrkdping  Stenhuggaren 25 Sandgatan 28 1960 Bostad 2914 2914 23
Norrkdping  Storgatan 10 Drottninggatan 10 1929 Bostad 484 1146 755 2385 14
Norrkdping ~ Storgatan 9 Drottn.G14,G:AR&dst.G3-7,Nya 1985 Bostad 252 355 15 5953 231 6806 58
Radst.G2-4
Norrkdping ~ Stdvan 2 Rosgangen 32 1959 Bostad Ja 3639 3639 25
Norrkdping  Tullhuset 1 Gamla Radstugugatan 11 1929 Bostad 273 1320 1593 13
Nyképing Brandholmen 1:72 Idrottsvagen 12 E 2014 Ovrigt 16324 16324
Tranas Bagskytten 4 Grannavagen 21 1949 Bostad 478 478 2
Tranas Bagskytten 5 Stjarngatan 13 1991 Bostad 500 500 3
Tranas Falkberget 24 Vallgatan 6 1969 Bostad 1017 70 1087 5
Tranas Flundran 2 Granitgatan 2 1966 Ovrigt 1
Tranas Forellen 3 Beckhemsvagen 1972 Bostad 56 55 5577 95 5783 21
Tranas Forellen 4 Beckhemsvagen 21 1930 Ovrigt 150 250 400 1
Tranas Forellen 5 Beckhemsvagen 14 1969 Bostad 348 6019 10 6377 22
Tranas Gaddan 2 Beckhemsvagen 2 1966 Bostad 3402 3402 13
Tranas Jupiter 17 Plangatan 1988 Bostad 476 476 2
Tranas Kometen 10 N@mndemansgatan 8 1944 Bostad 708 708 3
Tranas Kullen 1 Véstravagen7 A 1946 Bostad 670 34 704 3
Tranas Laxen 2 Beckhemsvagen 10 1967 Bostad 324 65 9114 290 9793 34
Tranas Laxen 3 Beckhemsvagen 8 1973 Handel 575 575 1
Tranas Lejonet 5 Sveagatan 4 1940 Bostad 1279 63 1342 7
Tranas Lindkullen 11 Majorsgatan 18 A 1929 Bostad 814 814 3
Trands Lindkullen 12 Majorsgatan 20 1949 Bostad 943 128 1071 4
Tranas Lindkullen 13 Majorsgatan 22 1946 Bostad 999 10 1009 4
Tranas Nordstjarnan 7 Storgatan 38 1965 Bostad 265 966 1504 216 2951 11
Tranés Norra Gyllenfors 9 Missionsgatan 10 1950 Bostad 369 4938 45 5613 65 11030 59
Tranas Oden 12 Nygatan 18 1992 Bostad 367 1213 1997 110 3687 19
Tranas Sutaren 2 Beckhemsvagen 12 A 1968 Bostad 496 2752 551 3799 13
Tranas Soédra Framnas 20 Framndsgatan 2 1984 Bostad 402 402 1
Tranas Tigern 14 Gotgatan 29 1960 Bostad 736 736 3
Tranas Tjadern 23 Framnédsgatan 1 1983 Bostad 684 684 4
Tranas Tornsvalan 3 Ostra Jarnvagsgatan 1 1985 Bostad 2073 10 2083 11
Tranas Véstermalm 23 Storgatan 15 1955 Bostad 3310 15 2913 617 6855 25
Tranas Oringen 1 Granitgatan 5 1971 Bostad 3040 3040 13
Vasteras Faltmossan 1 Ronnbergagatan 1 1963 Bostad 150 106 14331 14587 193
Visterds Klockarkdrleken 2 Ronnbergagatan 4 1962 Bostad 260 5778 6038 33
Vasteras Rodklinten 2 Bangatan 15 1957 Bostad 133 120 7003 30 7286 40
Vasteras Sagen1l Pilgatan 33 1980 Hotell 8317 8317 27
Vasteras Vallmon 6 Bangatan1A 1968 Bostad 84 13914 13998 78
Vasteras Vapenrocken 1 Regementsgatan 62 1963 Bostad 441 114 19194 2 19751
® Fl, Sato Flera fastigheter Bostad 392 044 392 044
Totalt Ost 10831 84992 1561 8317 657379 24595 787675 1589
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Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ vérde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor  Handel Lager Vard Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr
Region Norr
Gavle Holmsund 11:1 mfl Korsndsvagen 108 m fl 1958 Bostad 1200 260 1460 3
Gavle Holmsund 7:6 Holmsundsvagen 7,17-29 1929 Bostad 2948 2948 10
Gavle Kastet 8:1,12:1mfl  Forskarvagen 27 mfl 1929 Bostad 1271 104 12 467 1781 15623 45
Gavle Lillhagen 5:3 Torkarvagen 2-14 1958 Bostad 2871 2871 10
Gavle Norr 18:6 Nygatan 37-39 m fl 1985 Bostad 42 408 2641 385 3476 30
Gavle Norr 27:2 Stora Esplanadgatan 9 m fl 1920 Bostad 127 480 2185 40 2832 23
Gavle Soder 58:7 Sodra Kungsgatan 44 m fl 1969 Bostad 289 941 252 2004 3486 23
Gavle Sérby 10:9 Falkvagen 5 A-B 1994 Bostad 512 512 4
Gavle Valbo-Backa 6:12 Johanneslotsvagen 6 1981 Ovrigt 7382 7382 31
Karlstad Anden 9 Attkantslunden 1 A-B, 3 A-B 1983 Bostad 1472 20 1492 13
Karlstad Braxen 34 Ostra Kanalgatan 8 m fl 1944 Bostad 321 1198 521 2040 13
Karlstad Druvan1 Drottninggatan 22 m fl 1929 Bostad 459 1443 681 2583 30
Karlstad Ekorren 9 Sandbacksgatan 5 m fl 1929 Bostad 715 46 1811 2572 18
Karlstad Furan 5 Gillbergsgatan 3 A-D 1951 Bostad 119 1710 1829 16
Karlstad Furan 7 Jéssegatan 3 A-B 1968 Bostad 925 97 1022 9
Karlstad Granatkastaren 4 Artillerigatan 1-5 1945 Bostad 748 748 6
Karlstad Gruvan 12 Vastra Kanalgatan 3 1991 Bostad 126 2525 2651 25
Karlstad Gruvan 2 Ostra Kyrkogatan 4 1929 Bostad 1064 102 1166 10
Karlstad Gravlingen 3 Sundbergsgatan 20 m fl 1929 Bostad 138 1030 1168 10
Karlstad Hoken 1 Hamngatan 16 1929 Ovrigt 5890 5890 52
Karlstad Pilbagen 1 Sandelsgatan 2,4,6,8 1942 Bostad 2184 2184 16
Karlstad Registratorn 1 Norra Allén 26 A-B 1949 Bostad 502 56 558 4
Karlstad Registratorn 8 Norra Allén 30 A-B 1948 Bostad 456 61 517 4
Karlstad Registratorn 9 Norra Allén 28 1946 Bostad 100 466 29 595 4
Karlstad Spiran 1-6 Lignellsgatan 1 m fl 1940 Bostad 95 4456 59 4610 40
Karlstad Tratalja 11 Drottninggatan 37 mfl 1959 Bostad 259 4567 35 4861 42
Karlstad Tusenskénan 1 Alvdalsgatan 8 A—C 1950 Bostad Ja 69 1288 1357 12
Karlstad Vaduren 3 Rudsvagen 1 A-D 1942 Bostad 1344 24 1368 12
Sundsvall Aeolus 1 Nybrogatan 19 m fl 1944 Bostad 89 501 872 1462 8
Sundsvall Bredsand 1:13 Appelbergsvagen 3 Mark
Sundsvall Bredsand 1:14 Appelbergsvéagen 4 Mark
Sundsvall Bredsand 1:3 mfl Appelbergsvagen 1 A-B 1950 Bostad 7127 82 7209 21
Sundsvall Bredsand 1:4 mfl Appelbergsvagen 14-18 1950 Bostad 4479 4479 12
Sundsvall Dingersj6 28:27 mfl  Appelbergsvagen 26—32 m fl 1989 Bostad 9464 50 9514 27
Sundsvall Dingersj6 3:131 mfl  Bergsvagen 3 A-) 1964 Bostad 20176 5077 25253 52
Sundsvall Fliten 10 Skolhusallén 9 1990 Kontor 3125 36 3161 25
Sundsvall Fliten 11 Radhusgatan 39 A-B m fl 1992 Bostad 272 3371 3643 29
Sundsvall Kvissle 2:53 & 2:43 Affarsgatan 26 A-D 1962 Bostad 1468 1468 3
Sundsvall Kvissle 22:2 & 39:1 Affarsgatan 22-24 mfl 1968 Bostad 192 137 6311 45 6685 15
Sundsvall Lagmannen 10 Esplanaden 18-22 m fl 1962 Bostad 757 240 70 3980 1099 6146 32
Sundsvall Nolby 1:48, 40:1,1:108 Skolgatan 4 1983 Bostad 1070 4079 766 5915 15
Sundsvall Nolby 3:268 Brovagen 9 1988 Bostad 997 997 3
Sundsvall Nolby 40:2 Affdrsgatan 18 A-C 1964 Bostad 866 2166 207 3239 8
Sundsvall Nolby 41:3 & 37:1 Affarsgatan 14 A-H, 16 A-N 1974 Bostad 1006 5328 43 6377 16
Totalt Norr 7957 6351 1083 13873 126947 9139 165349 783
Totalt Fastighets AB Balder 348070 226614 76740 36307 272958 2375980 93418 3430088 15146

® Forvarv under 2015.
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