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Balder ska med lokal férankring forvarva,

utveckla och férvalta kommersiella Bostad, 61
fastigheter beldgna i storstadernas centrala

delar och bostadsfastigheter pa orter som Handel, 15

vaxer och utvecklas positivt. Kontor, 12

Ovrigt, 12

Strategi ock mat
Balder stravar efter att genom en hog
aktivitetsniva och effektiv forvaltning
skapa goda forvaltningsresultat. Vid
forvary, avyttring och nyproduktion stravar
bolaget efter att utveckla bestdndet enligt

affarsidén. Balder vill vara en langsiktig
agare med stabila kassafldden samt nojda

kunder och me@gre. -
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D fare ordel

Nar vi summerar 2018 kan vi konstatera
att Balder haft ytterligare ett bra ar.
Forvaltningsresultatet per aktie okade
under helaret med 25 % till 18,35 kr per
aktie och substansvardet okade 22 % till
280 kr per aktie. Okningen beror p& ett
storre fastighetsbestdnd, en fortsatt
god hyresmarknad samt mycket goda
insatser fran hela var organisation. Det
aralltsa inte bara
finansiellt som
Balder utvecklats
val, utan organisa-
tionen och Balder
som plattform blir
ocksa battre och
battre med aren.
Fastighetsvardet
fortsatte ocksa
att 6ka genom investeringar, forbattrat
driftsnetto i befintligt bestand och ett
nagot lagre avkastningskrav. Fastighets-
marknaden ar som helhet stark pa vara
marknader men vi ser stora skillnader

mellan olika segment och delmarknader.
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Min kansla ar att vi aven framgent, trots

en stark fastighetsmarknad, har goda
forutsattningar att finna bra investe-

ringsmojligheter. En positiv faktor att
ha med i bedomningen ar att Balder
utvecklas genom narvaro pa fler mark-
nader. Att vi nu dven finns i Tyskland och
Storbritannien ger oss nya mojligheter

och 6ppnar nya dorrar.

"Att vi nu dven finns i Tyskland
och Storbritannien ger 0ss nya
mojligheter och dppnar nya dérrar.” & s

Investeringar

Nettoinvesteringarna okade jamfort
med foéregaende ar och trots ett fortsatt
stort intresse for fastigheter tycker jag
att vi lyckats hitta relativt bra forvarv
och projektinvesteringar, bland annat

var forsta affar i Tyskland dar vi i sam-
arbete med Ligula kopt sju hotell. Till
var l[angsiktiga satsning pa stads- och
projektutveckling kan vi ocksa lagga

ytterligare ett stort och viktigt atagande

genom vart avtal med Upplands Vasby
kommun, dar vi gemensamt ska utveckla
Vasby Entré. Jag ar imponerad av
Upplands Vasbys vanliga och professio-
nella bemotande
och ser fram emot
ett samarbete som
stracker sig langt
iniframtiden.

Vi har hittills

en att den basta

totalavkastningen

for Balders aktie-
agare uppnds genom dterinvestering av
genererade resultat. Mdlsattningen ar
aven fortsattningsvis densamma och jag
ar optimistisk nar det galler mojligheten
over tid att kunna fortsatta hitta investe-
ringar med rimligt bra avkastning.
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Intressebolagen

Vara intressebolag fortsatte att utveck-
las val under dret med ett férvaltnings-
resultat som forbattrades med 13 %.
Collector fortsatte sin svit av 6kat resul-
tat, om anildngsammare takt an vad

vi har varit vana vid. Bolaget har sedan
starten 1999 arligen 6kat resultatet och
jag ser fortsatt ljust pa dess framtid.

Hallbarhet

Balder ska vara en langsiktig dgare som
baserar verksamheten pd stabila kassa-
floden och nojda kunder och medar-
betare. For att uppna detta stalls hoga
kravinternt, men ocksd pa samarbets-
partners. Som langsiktig fastighetsagare
stravar Balder efter att ta ansvar saval
ekonomiskt som socialt och miljomassigt,
och bedriva en verksamhet som utstralar
arlighet och trovardighet.

Vi har under aret fortsatt vart arbete
med de hallbarhetsfragor som identifie-
rats som mest vasentliga, och marker av
ett 6kat engagemang for dessa fragor

fran saval medarbetare som externa
intressenter. Bland annat arbetar vi vidare
med ett flertal sociala projekt i vara
bostadsomraden, for att framja syssel-
sattning och integration.

Finansiella mal

Balders finansiella mal uppnaddes under
2018. For att betona och fortydliga att

vi aven framgent siktar mot starkare
balansrakning har styrelsen beslutat att
hoja malet for soliditeten till att den Gver
tid inte bor understiga 40 % (tidigare

35 %). Det innebar i praktiken att solidi-
teten ska upp nagra procent (och darmed
ska beldningsgraden med nuvarande
sammansattning av balansrakningen ner
nagra procent).

Utvecklingen framat

Framtiden ser ljus ut pa de flesta fronter.
Jag vill rikta ett stort och varmt tack till
er alla som varje dag bidrar till Balders
fortsatta utveckling. Att vara VD for
Balder ar ett rent nje och ett privilegium

pa agnen 4

for mig. Jag ar tacksam for varje dag och
gentemot alla er som jag traffar, finns i
mitt liv och som gor det mojligt. Nu jobbar
vi vidare pa samma satt som tidigare

och starker bolaget och balansrakningen
samt forsoker aterinvestera genererade
resultat pa ett klokt satt.

Erik Selin
Verkstdllande direktor
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Balders B-aktie dr noterad pd Nasdaq Stockholm, Large Cap.
Aktiekursen har under dret utvecklats positivt och
substansvdrdet okade med 22 %.

Bolagets samlade borsvérde per den

31 december uppgick till 45 360 Mkr
(39 492) och bolaget hade vid arsskiftet
ca 13 000 aktiedgare (14 000). Kursen pa
Balders B-aktie var vid arsskiftet 252,00 kr
(219,40) motsvarande en uppgang med
15 % (19) under aret. Okningen sedan
2006-01-01 uppgar till ca 1 700 %. Under
aret har 72 miljoner aktier omsatts,
vilket motsvarar i genomsnitt 292 000
aktier per handelsdag (317 000) eller

68 Mkr (65) baserat pa snittkursen under
aret. Omsattningen motsvarar en arlig
omsattningshastighet om 40 % (44)

och om Erik Selin Fastigheter AB:s aktier
exkluderas dverstiger darsomsattningen
62 % (69) av utestaende aktier. Andelen
utlandsagda aktier uppgar till 26 % (24).

Tillvaxt eget kapital
Eget kapital per aktie (beaktat intresse-
bolag till marknadsvarde) uppgick per den
31 december till 225,60 kr (185,02) mot-
svarande en 6kning om 22 % (17) under
aret. Substansvardet per aktie (NAV) har
under samma period dkat med 22 % (15)
till 280,17 kr (229,25). Skillnaden mellan
eget kapital och substansvarde ar att i
substansvarde aterlaggs derivat, nettot
av uppskjuten skatteskuld och uppskju-
ten skattefordran. De senaste tio dren
har substansvardet per aktie 6kat med i
genomsnitt 30 % per ar (26). Forhallandet
mellan borskursen och substansvardet ar
per arsskiftet 90 % (96).
Forvaltningsresultatet fore skatt
hanforligt till moderbolagets aktieagare
uppgick till 3 304 Mkr (2 804), vilket mot-
svarar en 6kning om 18 % (24) jamfort
med foregdende ar. De senaste tio aren
har forvaltningsresultatet 6kat med i
genomsnitt 34 % per ar (32). Forvaltnings-
resultatet per aktie okade under aret med
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25 % (24) och har de senaste tio aren okat
med 26 % (23) i genomsnitt.

Utdelningspolicy

Balders malsattning ar att skapa den
langsiktigt basta totalavkastningen for
aktiedgarna. Det gors genom att dter-
investera vinsterna i verksamheten for
att skapa ytterligare tillvaxt. Utdelningen
kommer darfor bli lag eller utebli under
de ndrmaste dren. Balder kommer istallet
fortsatta att investera i befintliga fastig-
heter, nybyggnation samt forvarv av nya
fastigheter. Styrelsen foreslar till arsstam-
man att ingen utdelning pa aktien ska
lamnas for rakenskapsaret 2018.

Aktiekapital

Per den 31 december uppgick aktiekapi-
talet i Balder till 180 000 000 kr fordelat
pa 180 000 000 aktier. Varje aktie har ett
kvotvarde om 1,00 kr, varav 11 229 432 av
serie A och 168 770 568 av serie B. Balder
har inga aterkopta aktier, vilket betyder
att totalt antal utestaende aktier uppgar
till 180 000 000. Varje aktie av serie A
berattigar till en rost och varje aktie av
serie B berattigar till en tiondels rost.

Aktiedgare

Huvudagare i Fastighets AB Balder ar
Erik Selin Fastigheter AB som ager

36,4 % av kapitalet och 49,9 % av roster-
na. Ovriga storre dgare ar Arvid Svensson
Invest AB och Swedbank Robur fonder.
Vid utgdngen av 2018 uppgick det totala
antalet aktiedgare till ca 13 000 (14 000)
och 47 % (47) av aktiekapital innehas av
styrelse och ledning.

Balders viktigaste mal ar att 6ver tid
oka forvaltningsresultatet per aktie.
Graferna pa nésta sida visar borskursens
utveckling i forhallande till substansvarde
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och forvaltningsresultat. | den vanstra
grafen askadliggors utvecklingen av

borskurs per aktie, substansvarde per
aktie och forvaltningsresultat per aktie.

De senaste fem aren har substansvardet

okat med i genomsnitt 36 % per ar och .
== Borskurs

Substansvarde (NAV)
== Forvaltningsresultat

forvaltningsresultatet med i genomsnitt
32 % per ar. | den hogra grafen visas
borskurs per aktie i forhallande till sub-
stansvarde per aktie och forvaltningsre-
sultat per aktie. De senaste fem dren har
aktien handlats till i genomsnitt 107 % av
substansvardet och 16 ggr forvaltnings-
resultatet.

Agarnfindelning aktier, %

Styrelse/
Ledning, 47

Utlandska, 26
Institutioner, 25

Ovriga, 3

Analytiter dom
(8Ger Balder.

Johan Edberg, Handelsbanken
Erik Granstrom, Carnegie
Fredrik Cyon, Carnegie

Tobias Kaj, ABG Sundal Collier
Jan Ihrfelt, Kepler Cheuvreux
Albin Sandberg, Kepler Cheuvreux
Henrik Dahlgren, Danske Bank
Niclas Hoglund, Nordea
Stefan Andersson, SEB
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Aganfirtectning 20/8-12-3/

Agare A-aktier B-aktier  Totalt antal aktier ~Kapital, %  Roster, %
Erik Selin med bolag 8309 328 57210900 65520228 36,4 49,9
Arvid Svensson Invest AB 2915 892 13 542 540 16 458 432 9,1 15,2
Swedbank Robur fonder - 8948111 8948111 5,0 3,2
SEB Investment Management - 7 805 607 7 805 607 4,3 2,8
Lansforsakringar fondforvaltning AB - 6367 710 6367 710 3,5 2,3
Handelsbanken Fonder AB - 5441 575 5441 575 3,0 1,9
Andra AP-fonden = 4155 593 4155 593 2,3 1,5
Vanguard = 3301480 3301480 1,8 1,2
CBNY Norges Bank = 2586 858 2586858 1,4 0,9
Afa Forsakring = 1845041 1845041 1,0 0,7
Ovriga 4212 57 565 153 57 569 365 32,0 20,5
Totalt 11 229432 168 770 568 180000 000 100 100
Balderakliens aa/ecé&ﬂy

2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009
Data per aktie, inklusive noterade
intressebolag till marknadsvérde ¥
Genomsnittligt antal aktier, tusental 180000 180000 173598 162753 161786 159537 159537 158656 149487 112902
Arets resultat, kr 51,71 38,71 30,38 28,98 18,10 10,11 6,69 4,87 8,95 2,20
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 18,35 14,74 11,89 9,71 6,64 4,57 3,73 3,00 2,79 2,79
Utestdende antal aktier, tusental 180000 180000 180000 172397 162397 159537 159537 159537 149487 149487
Eget kapital, kr 225,60 185,02 157,63 128,03 70,10 52,14 42,15 35,57 31,13 22,19
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 280,17 229,25 198,49 159,14 86,33 60,50 50,37 41,84 32,89 22,16
Borskurs per bokslutsdag, kr 252,00 219,40 184,10 208,70 110,25 66,00 37,30 25,30 29,40 12,50
Borskurs forandring, % 15 19 -12 89 67 77 47 -14 135 79
Utdelning, kr = = = = = = = = = =
Borsvarde
Borsvarde, Mkr 45360 39492 36371 39099 21404 13889 7 800 5104 4395 1869

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

intressebolags marknadsvarde.
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Steam Hotel, Centur, Véstérés
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2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009
Hyresintakter, Mkr 6714 5915 5373 2711 2525 1884 1701 1466 1333 854
Forvaltningsresultat, Mkr ¥ 3304 2804 2265 1780 1275 854 691 516 417 315
)\/Aal:;jeforandrmgarforva\tmngsfashgheter, 2007 =336 4932 3383 3050 EEa 212 990 1647 a
Vérdeférandringar rantederivat, Mkr -34 144 -114 227 —624 433 -71 —520 148 -23
Arets resultat, Mkr V 9308 7118 5474 4916 3128 1738 1162 812 1338 248
Forvaltningsfastigheter, Mkr 116 542 98 360 86177 68 456 37 382 27532 22278 17 556 14389 12 669
Exploateringsfastigheter, Mkr 1598 = = = = = = = = =
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde helar, kr/kvm 1802 1724 1583 1508 1325 1216 1247 1163 1087 1072
Hyresintakter helar, kr/kvm 1737 1651 1507 1455 1254 1148 1166 1088 1016 1002
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 96 95 96 95 94 94 94 94 94
Vakansgrad, % 4 4 5 4 5 6 6 6 6 6
Overskottsgrad, % 73 71 68 72 70 68 68 68 66 69
Redovisat varde, kr/kvm 28013 24 952 21473 18 622 17172 13985 14 439 12 467 10 887 10053
Antal forvaltningsfastigheter 1185 1148 1220 1177 486 498 432 433 432 419
Uthyrningsbar yta, tkvm 4025 3739 3 806 3430 2177 1969 1543 1408 1322 1260
Finansiella nyckeltal, inklusive noterade
intressebolag till marknadsvarde ?
Avkastning eget kapital per aktie, % 25,2 22,4 20,9 28,2 29,7 21,5 17,0 143 33,6 9,6
Rantetdckningsgrad, ggr 4,6 43 3,7 51 3,4 2,9 2,4 21 2,1 2,1
Soliditet, % 37,3 36,7 38,3 37,8 35,5 37,3 34,8 35,2 30,9 24,1
Skuldsattningsgrad, ggr 14 14 13 14 16 15 1,7 16 2,1 2,9
Belaningsgrad, % 49,9 50,9 50,0 51,6 54,6 53,3 57,3 56,0 62,3 68,9

1) Hanforligt till moderbolagets aktieagare.

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

noterade intressebolag till marknadsvarde.

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2018 11




Ihandatklionet

Under 2018 har Balder utokat fastighetsinnehavet genom ett
flertal forvirv, bland annat en fastighetsportfélj med hotell i
Tyskland och flera kommersiella lokaler pd dvriga marknader.

Balder stravar efter att aga centralt
beldgna kommersiella fastigheter

i huvudstader och storstader som
utvecklas positivt. [dag utgors drygt

60 % av det kommersiella bestandet av
centralt beldgna fastigheter i Stockholm,
Goteborg, Malmo, Képenhamn, Berlin
och Helsingfors. Balders fastighets-
portfolj i 6vriga Norden och Tyskland
bestdr framférallt av hotell- och
bostadsfastigheter.

Forvarv
Under aret forvarvades sju hotellfastig-
heter i Tyskland. Hotellen ar belagna
pa flera orter, bland annat i Berlin och
i Leipzig. Balder har tecknat 20-ariga
hyresavtal i samtliga fastigheter med
Ligula Hospitality Group, som sedan
tidigare ar hyresgast hos Balder i ett antal
hotell. Fastigheternas uthyrningsbara yta
uppgar till drygt 40 000 kvm med totalt
ca 850 hotellrum, varav ca 40 % avser
fastigheterna i Berlin.
Fastighetsbestandet i Norge har under
aret utokats genom forvarv av en fastig-
het i centrala Oslo. Fastigheten bestar i
huvudsak av féretagsbostader och den
storsta hyresgasten ar Forenom med ett
13-3rigt hyresavtal. Byggnaden fardig-
stalldes i borjan av juli och den uthyr-
ningsbara ytan uppgar till ca 8 500 kvm.
Under fjarde kvartalet forvarvade
Balder tillsammans med Folksam och
Redito en fastighetsportfolj fran Castellum
innehallande kontor, lager och logistik-
fastigheter. Totalt omfattar portfoljen
38 fastigheter med en uthyrningsbar
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yta om 174 000 kvm. Bruttohyresintak-
terna uppgar till 152 Mkr och de storsta
hyresgasterna ar Autoadapt, Goteborgs
Stad, Alingsas kommun, Stockholms Stad,
Dagab och Despec. Innehavet redovisas
som andel i intressebolag.

Som ett led i Balders satsning pa
Backaplan, ett av Goteborgs stora ut-
vecklingsomrdden, har Balder under aret
ocksa forvarvat en fastighet som inrym-
mer 9 000 kvm lokalyta samt framtida
kontorsbyggratter om 21 000 kvm.

I Stockholm forvarvades ca 83 000 kvm
byggratter i utvecklingsomradet
Solvallastaden. Omradet, som motsvarar
sex kvarter bestaende av bostader och
kommersiella lokaler for saval handel som
service, ska inrymma 1 700-2 200 bosta-
der, liksom forskolor och skola.

Arbetet med att ta fram en detaljplan
har inletts, och denna bedoms vinna laga
kraft 2021. Samma ar kommer dessutom
den nya dragningen av tvarbanans Kista-
gren att ansluta till omradet.

Forsdljningar

Balder kommer fortsatt att avveckla
fastigheter i mindre stader dar det inte
bedéms mdojligt att uppna en tillrackligt
stor forvaltningsenhet. Detta ligger i linje
med Balders strategi att dga kommersiella
fastigheter i huvudstader och bostads-
fastigheter i storstadsregioner och i orter
som vaxer och utvecklas positivt.

Under 2018 har Balder inte avyttrat
nagra fastigheter, endast forséljningar av
agarlagenheter och mark har genomforts.

I Finland saldes genom Sato ldgenheter

till ett forsaljningsvarde om totalt

ca 12,7 MEUR. Sato fokuserar pa att sélja
lagenheter som inte Gverensstammer
med bolagets strategi pa lang sikt och
forséljningarna under aret genomférdes i
linje med detta.

Under 2018 har dgarlagenheter och
mark salts till en forséljningssumma
om totalt 311 Mkr. De férsaljningar som
genomforts har genererat en vinst om
86 Mkr.

Forwdrey
per fastighetskategori, Mkr

Handel, 489
Kontor, 446
Fé
per fastighetskategori, Mkr
Bostad, 311

Ovrigt, 1901

Bostad, 1 025

Forwalind
Balders forvaltningsorganisation férdelas pd sex regionetr.

| varje omrdde finns Balders egen personal som ansvarar for
férvaltning, uthyrning, drift- och miljdfrdgor.

Balder stravar efter att vara en langsik-
tig dgare som baserar verksamheten pa
stabila kassafloden och nojda kunder.
Kundnojdhet ar ett av bolagets viktigaste
mal och detta arbete ges stort fokus i
organisationen. Malsattningen ar att de
kommersiella kunderna ska utvecklas i
Balders lokaler och att deras olika behov
gallande bade lokalstorlek och geogra-
fisk lokalisering ska motas over tid. For
bostadskunderna dr malsattningen att
de ska trivas i sina hem och sitt bostads-
omrade och bo lange hos Balder.

Balders egen forvaltningsorganisation
mojliggor snabba beslutsvagar, narhet
till kunden, god lokalkdannedom och
mojlighet att jobba langsiktigt med
fastighetsforvaltning. Bolaget erbjuder
ett stort utbud av lokaler och bostader
i olika lagen samt till olika hyresnivaer. |
Balders forvaltningsorganisation ingar
|I6pande forvaltning, projektfastigheter
for om- och tillbyggnation samt nybygg-
nation.

Under aret har Balder gjort stora
investeringar i flera bostadsomraden.
Balder renoverar I6pande fastigheter
invandigt och utvandigt, inklusive fastig-
hetens gemensamma utrymmen.

Hyresratter

Balder renoverar hyreslagenheter med
tidlésa och hallbara material av hog
kvalitet. Balder har valt material och
leverantorer med malsattningen att
skapa bostdder som haller pd lang sikt.

Gemensamma utrymmen
For att kunna erbjuda en dnnu battre

boendemiljo moderniserar Balder gemen-

samma utrymmen sasom tvattstugor,
trapphus och cykelrum. Balder lyssnar pa
hyresgdsternas dnskemal och malsatt-
ningen ar att utveckla husen tillsammans
med hyresgasterna.

Utemiljo

Pa tio orter har Balder, tillsammans med
Boverket, paborjat en stor satsning pa
utemiljon. Den totala investeringen
uppgar till ca 200 Mkr. Malsattningen

ar bland annat att, tillsammans med
hyresgasterna, utféra atgarder som
framjar trygghet, trivsel, gemenskap och
hallbarhet.

HomeQ
Under aret har Balder realiserat planen
att annonsera och hyra ut samtliga

hyresratter via marknadsplatsen och
uthyrningsverktyget HomeQ. Balder har
pa sa satt tagit steget mot att digitali-
sera hela uthyrningsprocessen for samt-
liga hyresratter. Malsdttningen ar att
forbattra och effektivisera uthyrnings-
processen samt att arbeta pa ett enhetligt
sattihela Sverige. Verktyget saker-
staller en rattvis och lika hantering av
alla s6kande. Plattformen valjer auto-
matiskt hyresgast, med utgangspunkt i
Balders uthyrnings- och urvalspolicy.

Bostader
Balder erbjuder ldgenheter i saval
centrala lagen som i utkanten av stader,
bade i form av nyproducerade hyres-
bostader och hyresbostader i dldre fast-
igheter. Per den 31 december 2018 hade
koncernen totalt ca 37 600 bostadsavtal.

En egen bostad ar en forutsattning for
att kunna leva ett tryggt och sjalvstan-
digt liv. Balder samarbetar med aktorer
som arbetar aktivt med integrations- och
behandlingsarbete med inriktning pa
barn och unga vuxna.

Las mer om Balders samhallsengage-
mang pa sidorna 44—48.
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Mind

Pa Kungsportsavenyn 3 i Goteborg ha
Balder tecknat avtal med den ideella
féreningen Mind. | Balders lokaler tar
Minds volontarer emot samtal fran
manniskor i kris via Sjalvmordslinjen.

Mind arbetar for ett samhalle som !
uppmarksammar och aktivtmotverkar ]
psykisk ohalsa, dar personer med psykisk | |
ohdlsa mots'med respekt och far det k
stod-de behover.

Kommersiell uthyrning

Balder erbjuder en stor variation av
kommersiella ytor och kan erbjuda allt
fran kontors-, butiks- och lagerytor till
exempelvis ytor anpassade for restau-
rang- eller skolverksamhet.

Bolaget har en fortsatt hog uthyrnings-
grad och inom det kommersiella bestandet
ligger uthyrningsgraden pa ca 95 %. Totalt
har bolaget ca 3 000 kommersiella kunder
och den totala ytan uppgar till ca1 572 tkvm.

Balder ar sedan 2014 en av Sveriges
storsta hotellfastighetsagare. Totalt
omfattar hotellportfoljen ca 45 hotell-
fastigheter. | portféljen finns hotell
i centrala Kopenhamn, Goteborg,
Stockholm, Malmo, Berlin, Gelsenkirchen
och Helsingfors.
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“Foreningar som Mind fyller
en otroligt viktig funktion i
samhadallet, och for oss dr det
av stor betydelse att vara med
och bidra-ddr vi kan. ”

Sharam Rahi, vice VD Balder

Hyreskontraktsstruktur 2018-12-31

Antal Kontrakterad
Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2019 1093 36 236 3
2020 670 22 266 4
2021 576 19 367 5
2022 305 10 240 3
2023— BYS 12 1589 23
Summa 3017 100 2698 39
Bostad® 37 606 4238 61
P-plats? 4 869 18 0
Garage? 3813 47 1
Summa 49 305 7 000 100

1) Léper normalt med en uppséagningstid om tre manader.

Nyproduselion
Balders ambition dr att over tid skapa en betydande portfolj av

byggratter med mdlsdttningen att Idngsiktigt nyproducera sdvail
hyres- som bostadsrdtter och kommersiella fastigheter.

Balder vill genom foradling av det befintli-
ga fastighetsbestandet, markanvisningar
och forvarv bli en [angsiktig aktor inom
stads- och fastighetsutveckling.

Fokus ar att skapa byggratter pa be-
fintlig mark och investera i omraden dar
bolaget redan verkar, med tyngdpunkt pa
Stockholm, Goteborg och Oresundsregio-
nen, dar Kdpenhamn ingdr. For Balder ar
det vasentligt att kontrollera hela varde-
kedjan fran férvarv av mark till 13ngsiktig
forvaltning av byggnader och miljoer.

Utvecklingsprocessen och vardetillvax-
ten sker i olika faser och tar flera ar. Det
arviktigt att arbetet sker langsiktigt och
i nara samarbete med kommuner och
andra intressenter.

Balder fortsatter arbetet med att bygga
upp ett affarsomrade for stads- och
fastighetsutveckling och har under aret
fortsatt att rekrytera nya medarbetare for
att mota det 6kade behovet med bolagets
vaxande projektportfolj.

Flera projekt under aret

Under 2018 har Balder i stort sett fardig-
stallt drygt 800 bostader och byggstartat
ca 1 000 bostader i Sverige, Danmark
och Finland. | pagaende produktion har

Balder ca 2 600 bostader. Totalt har Balder
forvarvat och erhdllit markanvisningar
om ca 4 800 byggratter.

Bolaget har under 2018 erhallit fler
byggratter med laga kraftvunnen detalj-
plan bland annat vid Vastra Kungsholmen
i Stockholm, Fixfabriken i Majorna (intres-
sebolag) och langs med Langstromsgatan
i Goteborg.

Under dret har Balder férvarvat ytterli-
gare en fastighet pa Backaplan i Géteborg
med mojlig byggratt om 23 000 kvm
kommersiell yta. Tillsammans med
Goteborgs Stad och dvriga fastighets-
agare pa Backaplan planeras har en ny
stadsdel for ca 7 000 bostader och
ca 140 000 kvm handel och lokaler, med
Balder, Skandia Fastigheter och Riksbyggen
som dominerande fastighetsdgare.

Marknadsvardet pd fastighetsbestan-
det i Finland har utvecklats positivt de
senaste aren genom saval forvarv som
nybyggnation i egen regi. Under 2019
planeras fyra byggstarter i Finland, vilka
omfattar totalt 280 lagenheter.

Utveckling framadt
Under 2019 planerar Balder aven att star-
ta hotellprojektet Draken vid Jarntorget i

Goteborg. Det nya hotellet ar resultatet
av att parterna Balder, Nordic Choice
Hotels och Folkets Hus Goteborg har en
gemensam vilja och ambition att bevara
den klassiska biografen Draken och
samtidigt utveckla fastigheten for att
tillféra mer métes- och logikapacitet till
Goteborg. Utdver detta har Balder atta
planerade byggstarter i Stockholm och
Goteborg samt tva i Kopenhamn.

BoStad2021

Balder ar en del av BoStad2021, en sats-
ning som ingdr i Goteborgs 400-arsjubi-
leum, med malet att géra Géteborg till

en annu battre stad. BoStad2021 ar ett
unikt samverkansprojekt dar Goteborgs
Stad och naringslivet tillsammans arbetar
for 6kad byggtakt, battre blandning, mer
tillganglighet och prisvdrda bostader i en
barnvanlig, tat och gron stad.

Av de 7 000 bostaderna, som ar det an-
tagna malet for satsningen, utgor Balders
andel ca 1 100 bostédder fordelat pa fyra
omraden — Sodra Bergsjon, Svartedalen,
Vastra Frélunda och Majorna.

Las mer om Balders nyproduktion pa
balderse

Visionsbild Backaplan, Goteborg




Snabbfakta

Bostader: ca 100 000 kvm BTA, ca 1 000 lagenheter

Kommersiell- och samhillsservice: ca 15 000 kvm BTA

Arkitekt: 3XN, Danmark

Byggstart: ca 2022
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Va’;w% Entné

I direkt anslutning till pendeltagstationen
i Upplands Vasby planeras en ny stadsdel
med trivsamma stadsmiljoer och funk-
tionsblandade kvarter. Fran Vasby Entré
finns goda kommunikationer till Arlanda,
Stockholm och Uppsala. I juli 2018 under-
tecknades ett markanvisningsavtal dar
Balder blir ankarpartner, vilket innebar
ansvar for att utveckla mer an halften av
Vasby Entré. Det motsvarar ca 1 000 nya
bostdder i blandade upplatelseformer
samt kommersiella lokaler. Upplands
Vasby har profilerat sig genom sin
satsning pa unik arkitektur, bland annat
genom att anlita Zaha Hadid Architects
for utformning av nya broar och
pendeltagstationen.

Snabbfakta
Bostader: ca 83 000 kvm BTA, ca 850 ldgenheter
Kommersiell- och samhallsservice: ca 4 000 kvm BTA

Byggstart: ca 2022

Solvallastaden

I anslutning till Solvalla travbana plan-
lagger Stockholms stad en ny modern
stadsdel, Solvallastaden.

Med utgangspunkt i den redan kanda
Solvalla Arena ska stadsdelen utvecklas
med en tydlig profil som erbjuder ett liv i
rorelse med narhet till natur, service och
aktiviteter. Narheten till Bromma flyg-
plats, Bromma Blocks och tvarbanan som
Oppnar 2021 skapar fina forutsattningar
foren hog livskvalitet.

| oktober 2018 forvarvade Balder mark
av Stockholms Travsallskap avseende
byggratter for ca 83 000 kvm bostader
och verksamhetslokaler. | samarbete med
Stockholms stad skapas sex kvarter i en
hogkvalitativ miljo.

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2018 17
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Skissbild Fixfabriken, Goteborg

I samarbete med HSB férddlar Balder den gamla Fixfabriken i

Majorna i Géteborg till ca 500 bostdder fordelat pd fyra kvarter,
varav hdlften kommer utvecklas av Balder.

Majorna ar kant for sina charmiga och
karaktaristiska bostadskvarter. Med det

som utgangspunkt planeras moderna

bostader som ska smalta in i den befintliga
bebyggelsen.

Fixfabriken ar ett fortatningsprojekt
som inkluderas i Goteborgs stads jubi-
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leumssatsning BoStad2021, som syftar till
att utveckla detaljplaneprocessen samt
fardigstalla 7 000 extra bostader fram till
ar 2021. Utdver de 500 bostaderna inne-
fattar detaljplanen bland annat ytterligare

ca 500 bostader som ags av Goteborgs stad,

liksom bade forskola och aldreboende.

Kvarteret utvecklas successivt med
en preliminar byggstart under 2019 och
forsta inflyttning fran 2021.

Under kvarteren anldggs garage.
Balder har ocksa for avsikt att placera en
elbilspool i omradet for att medverka till
ett hallbart samhalle.
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Martkenaadet och éoéa%

Balder dger, forvaltar och utvecklar bostdder och kommersiella
fastigheter i Sverige, Danmark, Norge, Finland och Tyskland.
Idag har bolaget lokalkontor férdelade pd sex regioner. | varje
region skots forvaltningen av egen personal som ansvarar for

uthyrning, drift, miljé och skotsel.

21 anstallda
273 fastigheter

L]
Pegzm Mo
68 anstallda

82 fastigheter

Region Golebory,
178 anstallda ®%ee,,
154 fastigheter LTINS

Kegion Onedund
76 anstallda ®0000 o
91 fastigheter o B

Region Heliingford
239 anstallda
509 fastigheter

70 anstallda
76 fastigheter
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Balders jastighelsbedtind per 20/8-12-3/ /

Antal Ekonomisk
forvaltnings- Uthyrbar Hyresvirde,  Hyresvirde, Hyresintdkter, uthynings- Redovisat  Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad,% varde, Mkr virde, %
Fordelat per region
Helsingfors 509 1051614 2393 2276 2346 98 30881 26
Stockholm 76 650668 1247 1916 1184 95 23523 20
Goteborg 154 926 961 1329 1434 1275 96 22 448 19
Oresund 91 577 980 1028 1778 973 95 19184 16
Ost 273 621735 995 1601 960 96 12436 11
Norr 82 195749 259 1326 254 98 4271 4
Totalt exklusive projekt 1185 4024706 7252 1802 6992 96 112 742 96
Projekt for egen forvaltning 8 8 3799 3
Totalt forvaltningsfastigheter 1185 4024706 7 260 1802 7 000 96 116 542 99
Exploateringsfastigheter 1598 1
Totalt fastighetsbestand 1185 4024 706 7 260 1802 7000 96 118 140 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 944 2452 348 4485 1829 4370 97 64 559 55
Kontor 70 474 925 1020 2147 925 91 18925 16
Handel 103 594531 804 1352 776 97 12 842 11
Ovrigt 68 502902 944 1878 921 98 16417 14
Totalt exklusive projekt 1185 4024706 7252 1802 6992 96 112742 96
Projekt for egen forvaltning 8 8 3799 3
Totalt férvaltningsfastigheter 1185 4024706 7260 1802 7000 9 116 542 99
Exploateringsfastigheter 1598 1
Totalt fastighetsbestand 1185 4024706 7260 1802 7000 9 118 140 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid &rets slut. Salda fastigheter har exkluderats och forvarvade fastigheter har raknats upp till helérsvarden. Ovriga fastig-
heter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

Bostader, 59 Kontor, 16

Goteborg, 20
Ovrigt, 14
Stockholm, 20

. Handel, 11
Oresund, 18
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Utvecklingen pd fastighetsmarknaden har under dret varit fortsatt stark,

daven om det finns vissa orosmoln i form av global konjunkturavmattning,
stigande rdntor och en inbromsning i bostadsbyggandet.

Den dvendtea /awg/wl‘dmwmadm

| Sverige har utvecklingen pa fastighets-
marknaden varit fortsatt stark, dven om
konjunkturen och bostadsbyggandet
mattats av. Jdmfort med de tva foregden-
de dren minskade transaktionsvolymen
nagot under 2018 och uppgick till drygt
150 Mdkr jamfort med 180 Mdkr 2017,
vilket historiskt sett anda ar en relativt
stor volym.

Transaktionsvolymen ar fortsatt framst
koncentrerad till Stockholm, Géteborg
och Malmé samt vissa regionstader
och de utldndska aktorerna stod for ca
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25 % av den totala volymen under dret.
Totalavkastningen for direktinvesteringar
i fastigheter uppgick under 2018 enligt
MSCI till 10,6 % jamfort med 10,8 %
2017. Hogst totalavkastning uppmattes
inom industrisegmentet med 13,7 % foljt
av kontor med 12,9 %.

Bostadsmarknaden

Sattningen pa bostadsrattsmarknaden

som inleddes under hosten 2017 stabi-
liserades nagot under 2018, da priserna
nationellt sett steg. Trots uppgangen ar

priserna i saval Stockholm som Goteborg
fortfarande nastan 10 % lagre an 2017
ars toppnivaer. Strangare kreditgivnings-
regler och 6kad osdkerhet kring pris-
utvecklingen pa successionsmarknaden
har dven haft stor paverkan pa nyproduk-
tionsmarknaden for bostadsratter, med
langre forsaljningstider och prissank-
ningar eller andra typer av rabatter som
foljd. Turbulensen pa privatbostadsmark-
naden har till viss del gynnat hyresratts-
marknaden dar de potentiella tagarna

ar fler och vakanserna i dagslaget i det

narmaste ar obefintliga pa starka del-
marknader.

Kontorsmarknaden

Hyresmarknaden for kontorslokaler har
varit stark de senaste dren med god
hyrestillvaxt framst i Stockholm och
Goteborg.

Gemensamt for de tva marknaderna ar
att det nu finns ett storre antal planerade
och pagaende projekt som berdknas far-
digstallas inom de kommande aren. Det
bidrar till ett 6kat utbud av moderna kon-
torslokaler i attraktiva lagen, efter flera
ar av forhallandevis l3gt tillskott. Inslaget
av coworkingaktorer och fastighetsagare
som utvecklat egna flexibla kontorskon-
cept har 6kat dramatiskt under aret. Tren-
den har varit som tydligast i Stockholm,
men exempel finns dven i Goteborg,
Malmo och i vissa regionstader.

Framtidsutsikter

Férvantningarna infér 2019 dr en succes-
sivavmattning vad galler saval interna-
tionell som svensk konjunktur. Vad galler
den svenska fastighetsmarknaden finns

ocksa osakerheter i form av svag utveck-
ling inom detaljhandeln, vilket paverkar
butikssegmentet, medan faktorer som

en avsaknad av en tydlig och langsiktig
bostadspolitik och prisoro pa privatbo-
stadsmarknaden skapar osakerhet inom
nyproduktionssegmentet vad galler
bostader. Pa den positiva sidan finns ett
fortsatt stort bostadsbehov i landets
storre stader vilket ger forutsattningar
for en kontinuerligt stabil utveckling pa
bostadshyresmarknaden. Ocksa kontors-
marknaden ar fortsatt stark dar flera
stora forhyrningar pa hoga hyresnivaer
skett under aret, men dar 6kad nyproduk-
tionstakt i kombination med svagare eko-
nomisk utveckling skulle kunna dampa
hyresutvecklingen pa medelldng sikt.

Kalla: Svefa

1) MSCl:s IPD Svenskt Fastighetsindex méter avkast-
ningen pa direkta investeringar i fastigheter och
innehdller en databas om nastan 4 200 fastigheter
med ett sammanlagt varde om drygt 800 Mdkr.

2) Coworking innebér flexibla kontorslésningar i en
Oppen miljé med tillgang till en arbetsplats dar de

som arbetar dar oftast inte dr anstallda av samma

arbetsgivare.

#g)zedxw/d%
kontor, CBD, kr/kvm
10 000
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Stockholm  Géteborg Malmo

CBD = Central Business District

Kalla: Svefa
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Hog tillvaxt, Idga rantor, kreditgivarnas

utldningsvilja, politisk stabilitet och en
fastkurspolitik till euron gor att Danmark
behaller sin framskjutna plats som ett
av Europas mest intressanta lander for
fastighetsinvesteringar.

Den totala transaktionsvolymen av
fastigheter uppgick under 2018 till
71 MdDKK, vilket ar en minskning mot
rekordaret 2017 da volymen lag pa
88 MdDKK. Minskningen beror inte pa
sjunkande intresse fran investerarnas
sida, utan i storre utstrackning pa de
hoga prisforvantningar som funnits hos
sdljarna.

De utldndska investerarna har en
fortsatt stark position nar det galler
investeringar pa den danska fastighets-
marknaden och star fér ungefar 50 % av
den totala transaktionsvolymen, vilket
ari paritet med 2017. Enbart de svenska
investerarna star for ca 23 %.

Utbyggnaden av Képenhamns tunnel-
bana, den s3 kallade Cityringen, kommer
att knyta samman nybyggda omraden
och stadsdelar med 6vriga Képenhamn,
vilket innebdr att tidigare sekundara fast-
ighetslagen nu blir mer attraktiva.

Képenhamn ar ocksa ett populart
turistmal. Antalet hotellnatter i staden
uppgick till 7,4 miljoner under 2018, vilket
aren 6kning med 3 % fran 2017. Detta
harisin tur inneburit ett fortsatt intresse
for att investera i hotellfastigheter.

Bostadsmarknaden
Marknaden for dgarlagenheter har haft
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en fortsatt positiv utveckling under 2018,
aven om en viss avmattning noterats
under senare delen av dret. En av anled-
ningarna till detta ar stramare laneregler
och okade krav pa koparens ekonomi
som har inforts. Priserna pa dgarlagen-
heter steg i genomsnitt med ca 4 % och

i Kbpenhamn med ca 6 %. Forvantning-
arna infor 2019 ar att bostadsmarkna-
den ide storre staderna kommer att
stabiliseras kring nuvarande niva och att
priserna i 6vriga Danmark kommer att
stiga nagot.

Av den totala transaktionsvolymen
star bostader for ca 46 %. Transaktions-
volymen for bostadsfastigheter uppgick
under 2018 till 33 MdDKK.

Utlandska investerare stod for 60 % av
transaktionsvolymen. Framforallt svens-
ka fastighetsbolag och fastighetsfonder
star for en stor del av arets forvarv.

Genomsnittliga priser pa dgarlagenhe-
ter i Danmark, DKK/kvm (85 kvm stor
lagenhet)

2018 2017
Képenhamn 41750 39400
Arhus 31100 29 650
Hela Danmark 30400 29 250

Kalla: Danske bank, Home

Kontorsmarknaden

Kontorsmarknaden har haft en positiv
utveckling under dret och uppvisar bade
minskade vakanser och hojda hyresniva-
er. Kontorshyrorna i centrala Képenhamn

har 6kat med nastan 5 % under 2018
och ligger mellan 1 650-1 950 DKK/kvm,
exklusive fastighetsskatt och driftkost-
nader. Aven efterfrégan pé lokaler i lite
mer sekundara omraden har 6kat, men
dar ligger hyresnivan mellan

1300-1 600 DKK/kvm.

Den 6kade efterfragan kommer att
balanseras av den nyproduktion av kon-
torsfastigheter som sker. Stor tillgang pa
mark och byggratter inom Storkdpen-
hamn gor att det troligtvis inte kommer
att bli nagra storre hyreshéjningar de
narmaste aren.

Vakansgraden for outhyrda kontor i
Kopenhamns innerstad uppgar till ca
5,8 % mot ca 9,6 % i Storkopenhamn. |
innerstaden finns vakanserna framfor-
allt i aldre kontorsfastigheter som inte
tillgodoser de krav som finns hos dagens
hyresgaster.

Transaktionsvolymen pa kontorsfastig-
heter under 2018 uppgick till 11,9 MdDKK
mot 13,4 MdDKK under 2017. Nedgangen
kan framst forklaras av att utbudet av
kontorsfastigheter har varit mindre dn
tidigare ar.

Investerarna forvantas ha en fortsatt
stark efterfrdgan pa framférallt moderna
fastigheter med attraktiva lagen och bra
kassafloden, sarskilt i Kbopenhamn, men
aven i Danmarks andra storre stader. Da
tillgangen pa dessa attraktiva fastigheter
ar begransad har ocksa intresset for att
investera i kontorsfastigheter med ett
mer sekundart lage blivit storre.

Kalla: JLL, Sadolin/Albaek, Home

Den finska fastighelsmarkenaden

Finlands fastighetsmarknad fortsatter
att visa en stark utveckling. Bade 2016
och 2017 var rekorddr och trenden fort-
satte dven under 2018. Den ekonomiska
tillvaxten i Finland ar mycket god och
tillvaxttakten ligger pa en niva som
landet inte upplevt sedan toppnivaerna
fore finanskrisen 2008.

Under 2018 uppgick bruttonationalpro-
dukten till 2,8 %. Framforallt ar det okad
sysselsattning, hogre inhemsk konsum-
tion, battre ekonomi samt fortsatt hog
nyproduktion pa fastighetssidan som gér
att Finland ar attraktivt for badde inhem-
ska och utlandska fastighetsinvesterare.
Detta i kombination med laga rantor,
bra tillgdng pa kapital samt konkurrens-
kraftiga avkastningsnivaer har gjort att
transaktionsvolymerna stigit kraftigt de
senaste aren.

Som en konsekvens av férsamrad
utveckling av varldshandeln i stort
forvantas dock tillvaxten dampas under
2019 och 2020 inom flertalet omraden,
inklusive exportsektorn och investeringar.

Under 2018 uppgick transaktions-
volymen pa fastighetsmarknaden till
9,3 MdEUR. Den hoga transaktions-
volymen ar framforallt ett resultat av ett
fatal affarer dar nya utlandska aktorer

Den nowka fadl

| likhet med de 6vriga nordiska landerna
har den norska ekonomin under aret
utvecklats bra. Tillvaxten bedéms som
god for de kommande aren. | september
2018 hojde Norges Bank styrrdantan fran
0,5 % till 0,75 % och signalerar att rantan
de ndrmaste aren kommer att 6ka grad-
vis, men i ett [dngsamt tempo. Aven nar
det galler urbanisering, arbetsloshet och
konsumtion uppvisar Norge ett nordiskt
monster, med inflyttning till storre
stader, hogre sysselsattningsgrad och en
storre privat konsumtion.

Av de norska medborgarna bor ca 80 %
i bostader som de sjalva ager. Det begran-

investerat pa den finska fastighets-
marknaden och forvarvat stora enskilda
fastighetsportfoljer.

Storst transaktionsvolym, 32 %, upp-
naddes bland kontorsfastigheter. Daref-
ter dterfinns handelsfastigheter med
25 % och bostadsfastigheter med 16 %. De
utlandska investerarna har dock minskat
sin andel, fran ca 70 % under 2017 till
57 % under 2018. Svenska investerare
star for ca 1,8 MAEUR och finns inom
borsnoterade fastighetsbolag och
fastighetsfonder. Inhemska investerare
okar sina portfoljer dvervagande genom
investeringar i nya lokala projekt.

Investeringar i nybyggnation fortsatter
att oka och da framforallt i och omkring
Helsingfors samt i storre stader. Enbart
i Helsingfors med de intilliggande
staderna Esbo och Vanda fardigstalldes
ca 60 000 kvm kontorsyta under 2018.
Paborjad byggnation av nya lagenheter
som forvantas bli fardigstallda under
2019 uppgick till 8 000 stycken i
Helsingforsomrddet.

Kontorsmarknaden

I Helsingfors ar dock vakanser och hyres-
utveckling avseende kontorsfastigheter
varierande. Det finns en blandning av

sade utbudet av bostadsfastigheter med
hyresratt innebar att transaktionssidan i
segmentet bostadsfastigheter ar lag. Det
finns ett antal privata aktérer som dger
stora bestand av hyresfastigheter.

Under 2018 uppgick transaktionsmark-
naden till 94 MdNOK, vilket ar den nast
hogsta siffran sedan toppnoteringen pa
123 MdNOK 2015.

Av den totala transaktionsvolymen
utgjorde andelen kontor ca 36 % och
bostader 10 %. Utlandska investerare stod
for 18 % och privata nationella investerare
for knappt 40 %. Bedomningen ar att den
utlandska andelen intressenter skulle

fastigheter dar de aldre och mindre mo-
derna fastigheterna har hoga vakanser,
uppemot 12-13 %, och en |3g hyresut-
veckling jamfort med de attraktiva och
mer moderna fastigheterna som har laga
vakanser omkring 5 % och en stigande
hyresutveckling fran en stabil niva.
Konvertering av aldre fastigheter till mer
moderna kontorshus eller nya bostader
pagar kontinuerligt.

Direktavkastningen for kontorsfast-
igheter i centrala Helsingfors ldg kring
3,75 % och for bostader i bra lagen kring
3,80 %.

Investerare, bade stora globala och
lokala, har varit aktiva pa kdparsidan nar
det galler handelsfastigheter. Helsingfors
ar fortfarande den stad dar de mest
attraktiva handelsomradena finns.

Bostadsmarknaden

Trots den snabba tillvaxten av nybygg-
da bostader fortsatter bostadshyrorna
oka i alla storre stader, dock i nagot
langsammare takt an under de senaste
aren. Under 2018 steg bostadshyrorna i
Helsingfors med 2,50-3,00 %.

vara storre om det fanns ett hogre utbud
av fastigheter, trots laga avkastningsnivaer
och hogre rantemarknad.

Avkastningsnivaerna for kontors-
fastigheter med bra lage i Oslo lag kring
3,75 %. Pa grund av framforallt ranteut-
vecklingen beddms avkastningsnivan att
stiga ndgot framover.

Vakanssituationen for kontorsfastighe-
teriOslo uppgick till 6,1 %, vilket var lite
lagre an tidigare ar. Hyresnivderna i basta
lage, CBD, lag i nivderna 3 900—4 700 NOK
och berdknas 6ka ca 10 % de kommande
tva aren.
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Snabbfakta

Saljstartade: Salem

Byggstartade: Eskilstuna, Karlstad
Inflyttade: Vanersborg, Borgholm

Planerade projekt: Staffanstorp, Sodertalje,
Haninge-Vega, Ystad, Svedala och Trelleborg.

-

L ! .

2

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

Bovieran arbetar utifran visionen
attvara den ledande utvecklaren av
boenden med unika motesplatser for
gemenskap och umgange. Fastigheter-
na har utformats for att skapa basta
mojliga forutsattningar att lara kanna
nya manniskor. M3let dr att bryta ensam-
heten och ge nya madjligheter till starka
sociala natverk.

Under 2018 slog Bovieran eget rekord
i antalet intresseanmalda nar fler an
600 personer anmalde sitt intresse till
Bovieran i Salem. Under vintern stod
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de tva forsta husen i det nya konceptet
Flora klart for inflyttning i Vanersborg
och Borgholm.

Nya platser och koncept

Sedan Bovierans expansion till Danmark
under 2017 har foéretaget forvarvat tva
tomter i landet och fler ar pa gang. Nar
det var dags att starta forsaljningen av
lagenheterna i Frederikssund fick pro-
jektet en flygande start med langa koer
av intressenter. Bovieran har dessutom
kommit langt i arbetet med sin tredje

hustyp: Bovieran Nova, som blir trahus i
ett flexibelt format.

Oavsett var de nya bostaderna har
byggts har en viktig grundfilosofi alltid
legat till grund for arbetet: att erbjuda
ett 55+ boende byggt pa trygghet, ge-
menskap och nya vanner. Ett viktigt bevis
pa konceptets framgang kom i bérjan av
2018 nar Bovieran kom pa delad andra-
plats i Prognoscentrets arliga NKI-mat-
ning bland képare av nyproduktion.

Las mer pa bovieran.se

Sato 0%'

Som ett av Finlands stérsta fastighetsbolag bidrar Sato till
utveckling av bostdder, framforallt i storstadsregionerna. | slutet
av dret dgde bolaget knappt 26 000 Idgenheter.

Balder ager 54,4 % av Sato Oyj, som ar
Finlands ndst storsta fastighetsbolag
inriktat pa bostdder. Bolagets fokus ar
att investera i lagenheter som ligger i
Storhelsingfors, Tammerfors och Abo.
Idag ar 80 % av fastighetsbestandet
belaget i Storhelsingfors och 13 % i
Tammerfors och Abo, 4 % i Jyvaskyla och
Uledborg samt 3 % i S:t Petersburg.

Under aret fardigstallde Sato knappt
400 nya bostader, och ansékningar om
byggnation av ytterligare 1 000 lagen-
heter har registrerats. Bland annat
inleddes planeringen av utveckling av
omradet Hakunila i Vanda, ddr Sato redan
ager over 700 lagenheter.

Ett annat stort projekt finns i Myyrmaki

i Vanda dar planen ar att bygga 62 000
kvm bostader och 14 000 kvm kommer-
siella ytor. Utover nybyggnation har Sato
under dret ocksd genomfort ett stort antal
renoveringsprojekt, bland annat i Hakunila
i Vanda och i Kaleva i Tammerfors.

Med kunden i fokus
Sato har haft en positiv utveckling under
aret, bland annat tack vare den fram-

gangsrika strategin kallad Customer First,

som omfattar fokus pa uthyrningsfragor,
okat engagemang fran samarbetspart-
ners samt forbattrad kommunikation
med hyresgaster.

Som ett led i detta arbete lanserades
under dret en ny digital tjanst, OmaSato,

som samlar alla tjanster riktade till
hyresgasterna och gor dessa tillgangliga
dygnet runt. OmaSato bidrar till en mer
flexibel och effektiv service och har tagits
emot val bland hyresgasterna.

Under aret inledde Sato ocksa ett
samarbete med Reuse Centre avseende
atervinning av vitvaror, for att i sa stor
utstrackning som méjligt bidra till ater-
anvandning och hallbar dtervinning.

Las mer pa sato.fi




nthessebolag

Balders hdlftendgda intressebolag dger tillsammans
127 férvaltningsfastigheter. Balders andel av redovisat

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

I slutet av december etablerade Balder
ett nytt samarbete med Folksam avseen-
de kommersiella fastigheter i Stockholm
och Goteborg i Sinoma Fastighets AB.
Balders agarandel uppgar till 49 %.

Till de fastighetsforvaltande intresse-
bolagen hor aven Centur, Tulia, Trenum,
Balder Skane, Forsta Langgatan Fastigheter,
Serena Properties samt Rosengard medan
Sjaelsé Management och SHH Bostad
arbetar med projektutveckling.

De halftenagda fastighetsforvaltande
intressebolagen samt Balders agarandel
om 56 % i Serena Properties ager tillsam-
mans 127 forvaltningsfastigheter (118)
samt projektfastigheter med ett totalt re-
dovisat varde om 20 364 Mkr (15 751), en

total uthyrningsbar yta om ca 841 tkvm
(748) och ett totalt hyresvérde uppgaen-
de till 1 170 Mkr (974). Forvaltningsresul-
tatet for samtliga intressebolag, det vill
saga resultat exklusive vardeforandringar
och skatt, uppgick till 1 468 Mkr (1 326),
varav Balders andel uppgick till 658 Mkr
(583). Bolagens resultat efter skatt upp-
gick till 1 960 Mkr (2 084), varav Balders
andel uppgick till 881 Mkr (1 010).
Balders resultat har paverkats av var-
deférandringar avseende fastigheter och
derivat med 407 Mkr (675) fore skatt. For
mer information om Balders intressebo-
lag, se not 15, Andelar i intressebolag.

Trenum AB

Trenum &gs till 50 % vardera av Tredje
AP-fonden och Balder och investerar i
bostadsfastigheter i Sverige. Bolagets
inriktning ar primart investeringar i

Balders andel av hilftendgda intressebolags fastighetsbestand ¥

vdrde uppgdr till 10 356 Mkr.

Redovisal virae

per fastighetskategori, totalt fastighetsbestdnd, %

Handel, 34
Bostader, 33

Ovrigt, 18

Kontor, 14 —

Redovidal vinde

per region, totalt fastighetsbestdnd, %

Stockholm, 44
Oresund, 21
Goteborg, 18

Ost, 17

Antal Ekonomisk

forvaltnings- Uthyrbar  Hyresvdarde, Hyresvdrde, Hyresintdkter, uthyrnings- Redovisat  Redovisat
2018-12-31 fastigheter 2 yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % varde, Mkr varde, %
Fordelat per region
Stockholm 60 164 823 240 1459 233 97 4220 41
Goteborg 18 104 199 132 1263 128 97 1800 17
Oresund 24 66 852 99 1483 98 99 1598 15
Ost 25 97 052 119 1224 115 97 1625 16
Totalt exklusive projekt 127 432925 590 1363 574 97 9244 89
Projekt for egen forvaltning 9 9 1112 11
Totalt fastighetsbestand 127 432925 599 1363 583 97 10356 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 38 63717 112 1764 111 99 2375 23
Kontor 13 38448 89 2316 85 96 1432 14
Handel 58 229108 268 1169 259 97 3536 34
Ovrigt 18 101653 121 1187 119 99 1901 18
Totalt exklusive projekt 127 432925 590 1363 574 97 9244 89
Projekt for egen forvaltning 9 9 1112 11
Totalt fastighetsbestand 127 432925 599 1363 583 97 10356 100

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

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

2) Avser hela intressebolagsbestandet.
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nyproduktion av hyresfastigheter i till-
vaxtorter i Sverige. Forutom de tre stor-
stadsregionerna ar dven tillvaxtorter med
positiv befolkningsutveckling i fokus.

Trenum dgde vid drsskiftet 28
forvaltningsfastigheter (24) med en
uthyrningsbar yta om 186 tkvm (166)
med ett hyresvarde om 286 Mkr (245),
samt 9 projektfastigheter (-). Fastig-
heternas redovisade varde uppgick till
6 320 Mkr (4 215). Fastigheterna ar
belagna i Stockholms- och Oresunds-
regionerna.

Fastighets AB Centur

Bolaget ags till 50 % vardera av Peab och
Balder och dr ett bolag for fastighetsfor-
valtning, projektutveckling och fastig-
hetsinvesteringar. Projektutvecklingen
galler framst nybyggnation av handels-
och kontorslokaler samt bostads-
lagenheter, men ocksa foradling av
projektfastigheter. Centurs storsta
projektfastighet ar Varvsstaden i Malmo
som innehaller framtida byggratter om
ca 350 000 kvm bostader och kommer-
siella ytor, pa den plats ddr Kockums en
gang bedrev varvsverksamhet. Bolaget
agde vid arsskiftet 34 forvaltningsfastig-
heter (33) med en uthyrningsbar yta om
312 tkvm (289) och ett hyresvarde om
338 Mkr (285) samt 2 projektfastigheter
(2). Fastigheternas redovisade varde upp-
gick till 6 085 Mkr (4 978). Fastigheterna

ar belagna i Stockholms-, Goteborgs- och
Oresundsregionerna.

Tulia AB

Balder dger 50 % i Tulia och resterande
del ags av André Akerlund AB. Tulia dgde
vid arsskiftet 31 fastigheter (27) med
huvudsakligen centrala lagen i Stockholm.
Bolagets totala uthyrningsbara yta
uppgick vid arsskiftet till 91 tkvm (85) och
fastigheternas redovisade varde uppgick
till 3 692 Mkr (3 152), med ett hyresvarde
uppgaende till 204 Mkr (173).

Collector AB

Bolaget ar borsnoterat pa Nasdag
Stockholm Large Cap och Balder ar
huvudagare med en agarandel om ca 44 %.
Collector @r en innovativ, digital nisch-
bank som erbjuder finansieringslosningar
for privat-och foretagskunder. Bolaget har
kontor i Goteborg, Stockholm, Helsingfors
och Oslo.

Balansomslutningen uppgick vid ars-
skiftet till 29 818 Mkr (22 371), omsatt-
ningen till 2 321 Mkr (1 933), resultatet
fore skatt till 721 Mkr (668) och borsvardet
till 5083 Mkr (8 343).

Balder redovisar aven koncernens
rapport over finansiell stallning inklusive
Collector till marknadsvarde for att
fortydliga Collectors varde i Balder, se
sidan 60. Las mer om Collector pa
collectorse

Karin Wilund, lneadministrator

Balders andel av minst hilftendgda

intressebolags fastighetsbestand

Mkr 2018 2017 2016

Hyresintakter 521 386 282

Fastighetskost-

nader -96 -73 =50

Driftsoverskott 425 313 232
2018- 2017- 2016-
12-31 12-31 12-31

Redovisat varde

fastigheter, Mkr 10356 7999 5991

Antal fastigheter 127 118 81

Uthyrbar yta,

tkvm 433 382 219

Balders andel av minst hilftendagda

intressebolags balansrakningar
2018-12-31 2017-12-31

Tillgangar

Fastigheter 10 356 7999
Ovriga tillgangar 50 41
Likvida medel 111 105
Summa tillgangar 10517 8145
Eget kapital och skulder

Eget kapital/dgarlan 4499 3474
Uppskjuten skatte-

skuld 529 443
Rantebarande skulder 5199 4107
Ovriga skulder 290 121
Summa eget kapital

och skulder 10517 8145
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Brinova Fastigheter AB

Balder ar tillsammans med Backahill
huvudagare i Brinova. Bolaget ar noterat
pa Nasdaq Stockholm Small Cap och Bal-
ders agarandel uppgar till 25,5 %. Fastig-
hetsbestandet ar geografiskt koncentre-
rat till sodra Sverige och malsattningen
ar att skapa ett bolag med inriktning pa
offentliga fastigheter och bostader.

Bolaget dgde vid arsskiftet 73 forvalt-
ningsfastigheter (62) till ett varde av
3 759 Mkr (3 137). Fastigheterna ar
beldgna i Oresundsregionen.

Den totala uthyrningsbara ytan upp-
gick till 218 tkvm (204) med ett hyresvarde
uppgaende till 275 Mkr (249). Las mer pa
brinova.se

Serena Properties AB

Balder ager 56 % av bolaget, 43 % av
aktierna ags av finska pensionsforsak-
ringsbolaget Varma och 1 % dgs av inves-
teringsbolaget Redito AB. Serena ar ett
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svenskt fastighetsbolag som fokuserar pa
fastighetsinvesteringar i Norden med in-

riktning pa fastigheter i starka handelsla-
gen. Genom en aktiv forvaltning och lokal
narvaro stravar bolaget efter att utveckla
handelslagen i samarbete med kunderna

for att skapa langsiktigt konkurrenskraftiga
och hdllbara handelsplatser.

Bolaget dgde vid arsskiftet 26 forvalt-
ningsfastigheter (24) till ett varde av
2905 Mkr (2 063). Fastigheterna ar
huvudsakligen belagna i Finland.

Den totala uthyrningsbara ytan uppgick
till 204 tkvm (161) med ett hyresvarde
uppgaende till 251 Mkr (179). Bolaget
redovisas som ett intressebolag eftersom
agarna har ett gemensamt bestammande
inflytande. Las mer pd serenaproperties.se

Férsta Langgatan Fastigheter i GBG HB
Balder ager tillsammans med Elof Hansson
bolaget Forsta Langgatan Fastigheter i
GBG HB som ar dgare till fastigheten

Goteborg Masthugget 11:13. Fastigheten
ar beldgen i anslutning till Masthuggs-
torget och den uthyrningsbara ytan
uppgar till 32 tkvm lokaler och bostader.
Hyresvardet uppgar till 60 Mkr (56).

Balder Skane AB

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

Vid arsskiftet dgde bolaget 5 forvaltnings-
fastigheter (5) till ett varde av 511 Mkr
(493). Den totala uthyrningsbara ytan
uppgick till 17 tkvm (16) med ett hyres-
varde uppgaende till 29 Mkr (29).

Tornet Bostadsproduktion AB

Balder, Peab och Folksam har forvarvat
Riksbyggens aktier i bolaget under aret
och ager numera en tredjedel vardera.
Tornet ar ett bolag for fastighetsforvalt-
ning, projektutveckling och fastighets-
investeringar. Projektutvecklingen galler
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nybyggnation av bostadsfastigheter. Bo-
laget dgde vid arsskiftet 20 forvaltnings-
fastigheter (16) och 6 projektfastigheter
(8) till ett varde om 3 428 Mkr (2 830).
Fastigheterna ar beldgna i Stockholms-,
Goteborgs- och Oresundsregionerna. Den
totala uthyrningsbara ytan uppgick till
76 tkvm (63) med ett hyresvarde upp-
gaende till 144 Mkr (106). Las mer pa
tornet.se

Sjaels6 Management ApS

Balder dger 49 % i bolaget och resteran-
de 51 % ags av bolagets VD Flemming
Joseph Jensen och ett antal nyckelperso-
ner i bolaget. Bolaget ar en av de storre
aktorerna inom projektutveckling och
byggledning i Danmark. Omsattningen
uppgick till 121 Mkr (114) och resultatet
efter skatt uppgick till 30 Mkr (51).

SHH Bostad AB
Balder dger ca 20 % och Ovriga dgare ar
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framst bolagets ledning. Bolaget ar ett
rikstackande bostadsutvecklingsbolag
som skapar rationella och kostnads-
effektiva bostader i orter som efter-
fragar ekonomiskt tillgéngliga hyres- eller
bostadsratter. Verksamheten omfattar
hela vardekedjan fran forvarv av mark,
projektering, produktion, forsaljning av
bostadsratter och hyresratter samt lang-
siktig forvaltning av egenproducerade
hyresratter for tredje part. Omsattningen
uppgick till 606 Mkr (835) och resultatet
till =5 Mkr (32). Lds mer pa shhbostad.se

Rosengard Fastigheter AB

Bolaget ags till lika delar, 25 %, av
Fastighets AB Balder, Heimstaden AB,
MKB Fastighets AB och Victoria Park AB.
Bolaget, med 1 660 bostadsldgenheter

i stadsdelen Rosengard, vill forverkliga
idén om ett mer integrerat Malmo.
Befintliga bostdder kommer att utvecklas
och integreras med stadsutvecklings-

. Steam Hotel, CenturM@steras

T2 Y
-

projektet Culture Casbah. Malet ar att
Rosengard ska vara en trygg, eftertraktad
och central del av Malmo.

Bolaget agde vid arsskiftet 10 forvalt-
ningsfastigheter (10) till ett varde om
1217 Mkr (1 100). Den totala uthyrnings-
bara ytan uppgick till 134 tkvm (134) med
ett hyresvarde uppgaende till 143 Mkr
(143). Las mer pa rosengardfastigheter.se

Sinoma Fastighets AB

Balder dger 49 % av bolaget, 50 % av
aktierna dgs av Folksam och 1 % ags av
investeringsbolaget Redito AB. Bolaget
férvarvade i slutet pa dret en fastig-
hetsportfolj innehallande 38 fastigheter
med kontor, lager och logistikfastigheter
i Stockholm och Géteborg. Den uthyr-
ningsbara ytan uppgar till 174 tkvm med
ett hyresvarde uppgdende till 152 Mkr.
Fastigheterna forvarvades till ett fastig-
hetsvarde om ca 1 800 Mkr.
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Det gamta, Televerket

Efter att ha fungerat som bdde kasern och telegrafstation
dar byggnaden idag en knutpunkt med trdaningsanldggning,
sjukvdrd och kontor.

Den 6 november 1793 togs det forsta
spadtaget till byggnaden som skulle
komma att bli hemvist fér Kungliga Gota
artilleriregemente. Byggnaden ritades av
Goteborgs forsta stadsarkitekt,

Carl Wilhelm Carlberg, och stod klar den
1 oktober 1799.

Ekelundstorget var pa den tiden namn
pa det kvarter som idag avgransas av
Kungsgatan, Kaserntorget och Kasern-
granden. Ar 1804 forstordes 218 bygg-
nader i omradet i den storsta branden i
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stadens historia sett till antal hus, och ur
ruinerna bestamdes att Ekelundstorget
skulle utvidgas och byta namn till
Kaserntorget. Trots att kasernen klarade
sig relativt oskadd i branden beslutade
man att riva huset och dteranvanda
stenen for ett nyuppforande.

Televerket flyttar in

Det skulle dock ta ytterligare 100 ar
innan telefonvaxeln skulle 6ppna. Nar
regementet flyttade vidare sin verksam-

het till Kvibergs nybyggda kaserner sdldes
fastigheten till Kungliga Telegrafverket,
som efter ritningar av Hans Hedlund
fardigstallde Televerkets hus under dren
1909-1912. Hedlund hade gjort sig kand
for sitt stora intresse for materialval
och denna géng foll valet pa de gedigna
materialen tegel- och natursten. Det nya
femvaningshuset uppfordes i tidstypisk
jugendstil och invigdes den 13 maj 1913.
Ndgra av barockportarna fran den
gamla kasernbyggnaden sparades och

star stadigt an. Stendekorationer av
konstnaren Carl Eldh samt skulptoren
Carl Fagerberg pryder fasadens sidor och
huvudentré, och telefonisalen anses inne-
ha en av jugendepokens bast bevarade
interiorer. [dag ar den gamla telegrafen
ett kulturhistoriskt byggnadsminne och
ar skyddad av kulturmiljélagen.

Den karaktaristiska byggnaden bestar
idag till mestadels av Vdstra Gotalands
offentliga primarvard. Narhalsans vard-
centraler utgor ndstan halften av lokaler-
nas verksamheter. Den tidigare fastig-
hetsagaren Telia hyr fortfarande 3 000
kvm, vilket gor att byggnaden an idag ar

ett nav for Goteborgs telekommunikation.

Pa kvdllarna sorlar det fran restau-
rangen pa entréplan och hégst upp finns
Fysiken —ett gym som dgs av Goteborgs
fem studentkarer och &r en av stadens
mest besokta traningsanlaggningar.

Balder har agt fastigheten sedan 2011.

"Den gamla telegrafen har blivit ett landmdrke i
Goteborg och dr en prestigebyggnad som vi med
stor stolthet forvaltar och utvecklar.”

— Peter Liljeros, Forvaltare, Balder Kaserntorget.
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IntjGgningsformdgan baseras pd fastighetsbestdndets
kontrakterade hyresintdkter, bedomda fastighetskostnader
under ett normaldr samt kostnader for administration.

I tabellen nedan presenteras Balders
intjaningsférmaga pa tolvmanaders-
basis. Intjaningsférmagan baseras pa
fastighetsbestdndets kontrakterade
hyresintakter, bedomda fastighetskost-
nader under ett normaldr samt kostnader
for administration. Kostnaderna for de
rantebarande skulderna har baserats pa
koncernens genomsnittliga ranteniva

inklusive effekt av derivatinstrument.
Skatten ar berdknad efter den vid var tid
gallande skattesatsen.

Det ar viktigt att notera att den aktuella
intjdningsférmagan inte ska jamstallas
med en prognos for de kommande 12 ma-
naderna. Intjaningsformdagan innehaller
exempelvis ingen beddmning av hyres-,
vakans-, valuta- eller ranteforandring.

Balders resultatrakning paverkas dess-
utom av vardeutvecklingen i fastighets-
bestandet samt kommande fastighets-
forvarv och/eller fastighetsforsaljningar.
Ytterligare resultatpdverkande poster
arvardeférandringar avseende derivat.
Inget av detta har beaktats i den aktuella
intjaningsformagan.

Aktuell UZ?MWW 24 Lolymanadersbasis 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Mkr 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Hyresintakter 7000 6240 5800 5045 2730 2260
Fastighetskostnader -1 885 -1720 -1695 -1635 —800 735
Driftsoverskott 5115 4520 4105 3410 1930 1525
Forvaltnings- och administrationskostnader —595 -550 —490 —425 -165 -165
Forvaltningsresultat fran intressebolag 735 640 505 340 220 170
Rorelseresultat 5255 4610 4120 3325 1985 1530
Finansnetto -1125 -1060 —1040 —880 —585 —535
Avgar innehav utan bestdammande inflytande -565 —525 —445 —410 = =
Forvaltningsresultat? 3565 3025 2635 2035 1400 995
Skatt =750 —650 =570 —439 —308 —219
Resultat efter skatt 2815 2375 2065 1596 1092 776
Forvaltningsresultat per aktie, kr 19,81 16,81 13,52 10,64 7,39 4,99

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

| aktuell intjaningsformaga har balansdagens kurs anvants vid omrakning av utldndska dotterbolags resultatposter.
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Med en diversifierad finansieringstruktur sckrar Balder en
Idngsiktigt hdllbar finansiering. Under dret har bolaget ocksd tagit
upp grén finansiering fran Europeiska investeringsbanken (EIB).

Balder har tillgdngar i Sverige, Norge,
Danmark, Tyskland och Finland vilket
innebar att koncernen ar exponerad mot
valutarisker. For att minska riskerna och
sakra en langsiktigt hallbar finansiering
har bolaget darfér en valdiversifierad
finansieringsstruktur med obligationer
och bankfinansiering i flera olika valutor.
Balder vardesatter langsiktiga relationer
med sina kreditgivare och samarbetar
med ett flertal nordiska banker.

Vid en kreditgivares bedomning av
kreditrisken beaktas bland annat fast-
igheternas ldge och diversifieringen av
fastighetsportfoljen avseende geografi
och tillgdngsslag. Balders tillgangar
utgors till storsta delen av bostader,
vilka kdnnetecknas av langsiktigt stabila
kassafloden eftersom risken ar utspridd
pa ett stort antal kunder. Den langsiktiga
tryggheten i kassaflodet fran bostads-
fastigheter innebar att dessa kan belanas
hogre an kommersiella fastigheter.
Balders fastighetsbestand bestdr idag av
ca 60 % bostadsfastigheter och en stor del
av dessa ar belagna i Kdpenhamn, Hel-
singfors, Stockholm, Géteborg och nagra

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

Finansieringskallor

Den enskilt storsta finansieringskallan

ar obligationer i euro emitterade pa den
europeiska obligationsmarknaden, foljt av
banklan i flera valutor, ett MTN-program
i svenska kronor samt ett certifikatpro-
gram i euro och svenska kronor. Utover
dessa finansieringskallor har Balder aven
emitterat hybridkapital som har en l6ptid
om 60 ar. Hybridkapitalet ar efterstallt
dvriga finansiella skulder och betraktas
darfor som halften eget kapital av kredit-
varderingsinstituten.

Under dret har ramen for Balders
MTN-program utokats fran 5 000 Mkr till
10 000 Mkr. Totalt var 7 100 Mkr utesta-
ende vid arsskiftet. Emissioner om totalt
3 400 Mkr genomfordes mellan januari
och augusti. Under hosten har inga emis-
sioner genomforts.

Under aret har ett flertal grona lan
tagits upp med svenska banker bade

inom Balderkoncernen och i intresse-
bolag. Under andra kvartalet tecknade
Balder dven laneavtal med Europeiska
investeringsbanken (EIB) om 100 MEUR
for utveckling av tva bostadsprojekt i
Képenhamn med nearly zero-energy
building (NZEB)-standarder.

Rating
Balder har en investment grade rating
fran Moody’s om Baa3 med positive
outlook och en investment grade rating
fran S&P om BBB med stable outlook.
Ratingen dterspeglar bland annat det
faktum att Balder ar verksamt pa stora
och stabila fastighetsmarknader med
fastigheter i nordens storsta stader.
Genom ratings fran Moody’s och S&P
kan Balder fortsatta att utnyttja den
europeiska kapitalmarknaden, erhdlla
ldng kapitalbindning, bredda funding-
basen och ddrmed ldngsiktigt sakra ka-
pital for fortsatt tillvaxt. Aven Balders dot-
terbolag Sato har en rating fran Moody’s
om Baa3 med stable outlook.

Finandsiella mat M3l UtfallV
Soliditet, % lagst 40,0 37,3
Beldningsgrad, % hogst 50,0 49,9
Ranteteckningsgrad, ggr lagst 2,0 4,6

1) Nyckeltal inklusive noterade intressebolag till marknadsvarde.
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P 3 % 2018 2017

‘z#aéeébzé 31 dec 31 dec
Rantebarande skulder exkl. hybridkapital, Mkr 63 609 54 936
Hybridkapital, Mkr 3596 3447
Tillganglig likviditet inklusive bekréaftade laneloften, Mkr 10148 7875
Genomsnittlig kreditbindning, ar 5,6 5,5
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,1 4,0
Belaningsgrad (finansiellt atagande ¥ < 65), % 49,9 50,9
Rantetackningsgrad (finansiellt atagande ¥ > 1,8), ggr 4,6 43
Sakerstallda skulder/Totala tillgdngar (finansiellt atagande ¥ < 45), % 20,0 219
Kreditrating S&P BBB Stable outlook BBB Stable outlook

Kreditrating Moody's

Baa3 Positive outlook Baa3 Positive outlook

Berdkning av Nettoskuld

Rantebarande skulder exkl. hybridkapital, Mkr 63 609 54936
Hybridkapital (50 % betraktas som eget kapital av ratinginstituten), Mkr 1798 1724
Likvida medel och finansiella placeringar, Mkr -1328 —1585
Nettoskuld 64 079 55 075

1) Finansiellt dtagande avser dtaganden som Balder har mot sina finansidrer i form av finansiella nyckeltal, s k covenanter.

Rantebarande skulder

Av Balders totala finansiering bestar

ca 56 % av kapitalmarknadsfinansiering
och resterande av bankfinansiering och
statligt subventionerade |an, dar de
senare innehas i Finland. Balders ranteba-
rande skulder uppgick per 31 december
till 67 205 Mkr. De sakerstallda skulderna
i forhallande till de totala tillgangarna
uppgick till 20,0 % (21,9) per den

31 december. Vid samma tidpunkt uppgick
belaningsgraden till 49,9 % (50,9). Balders
kreditbindning uppgick till 5,6 ar (5,5),
rantebindningen till 3,1 ar (4,0) och den
genomsnittliga rantan uppgick till 1,7 %
(1,8) inklusive effekt fran rantederivat.

Finansnetto

Finansnettot, exklusive vardeforandring-
ar pa rantederivat, uppgick till =1 076 Mkr
(—984), vilket ar ett resultat av en storre
genomsnittlig skuld. Den genomsnittliga
rantan har dock varit lagre under aret. Vid
arets utgdng var Balders genomsnittliga
ranta 1,7 % (1,8).

Likviditet

For att balansera likviditetsbehovet
anvander sig Balder av checkkrediter. Per
arsskiftet uppgick Balders disponibla lik-
viditet till 1 678 Mkr (1 935), vilken utgors
av likvida medel, outnyttjade checkkredi-
ter och finansiella placeringar. Utéver den

36 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2018

disponibla likviditeten hade Balder per
arsskiftet kreditfaciliteter om 8 470 Mkr
(5940), varav 8 470 Mkr (5 940) var out-
nyttjade. Balders kassaflode ar relativt
jamnt fordelat under aret da ungefar 63 %
av hyresintdkterna avser bostadshyror,
vilka betalas manadsvis. Resterande hyror
betalas i huvudsak kvartalsvis.

Finanspolicy

Finansverksamheten i Balder bedrivs

i enlighet med de mal som styrelsen
arligen faststaller i finanspolicyn. Malen
ar uppsatta for att begransa de finansiel-
la risker som Balder exponeras for, vilka

i huvudsak avser rante-, refinansierings-
och likviditetsrisk. Det finansiella malet
avseende soliditet har justerats infor
2019 till att soliditeten over tid inte ska
understiga 40 %. Tidigare mal var 35 %.
Finanspolicyns 6vergripande mal ar:
- attsakerstalla behovet av kort- och
langsiktig kapitalforsorjning,
- att soliditeten 6ver tid ska vara
lagst 40 %,
- att rantetackningsgraden inte bor
understiga 2,0 ggr,
- att beldningsgraden inte bor dverstiga
50 %.
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Réintebindning
Ar Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 29809 0,9 44
1-2 ar 5513 2,0 8
2-3ar 5 866 2,5 9
3—44r 5787 1,5 9
4-5 ar 4648 3,0 7
5—6 ar 646 2,5 1
6-7 ar 6989 2,1 10
7-8 ar 6 440 2,3 10
8—9 ar - - -
9-10 ar = = =
>10ar 1508 3,2 2
Summa 67 205 1,7 100
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Sakerstallda lan, 25 633
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Khedithindning per 20/8-12-3/

Kreditbindning
Ar Mkr Andel, %
Inom ett ar 9365 14
1-2 ar 10715 16
2-3ar 6766 10
3—4ar 7 458 11
4-5 ar 7 344 11
5—6ar 4039 6
6—7 ar 7 508 11
7-8 ar 5748 9
8—9 ar 149 0
9-10 ar 143 0
>10ar 7972 12
Summa 67 205 100
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Balders forvaltningsfastigheter bestdr av ca 1 200 fastigheter

varav over 900 bostadsfastigheter. Vid utgdngen av 2018 uppgick
forvaltningsfastigheternas marknadsvdrde till 116 542 Mkr.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheternas marknadsvarde uppgick
till 116 542 Mkr vid utgangen av 2018.
Vardet pa forvaltningsfastigheterna
baseras pa interna varderingar. Vid
vardering bedoms hyresutvecklingen for
fastighetsbestandet félja inflationen dver
tid. Kommersiella kontrakt innehaller

en indexklausul, vilket innebar att hyran
utvecklas i samma takt som konsument-
prisindex, KPI, under kontraktstiden.
Bostader har historiskt sett utvecklats
lite battre an KPI, men i varderingarna har
Balder antagit att hyran utvecklas i takt
med inflationen. Det totala hyresvardet
for Balders fastighetsportfdlj uppgick per
den 31 december till 7 260 Mkr.

Varderingsmetoder

Tre olika varderingsmetoder anvands

vid de interna varderingarna. Dessa ar
avkastningsmetoden, ortsprismetoden
och vardering till anskaffningskostnad.
Vid vardering av fastigheter i Sverige,
Norge, Danmark och Tyskland anvands
avkastningsmetoden och vid vardering av
fastigheter i Finland anvands samtliga tre
metoder.

Avkastningsmetoden

Vid vardering enligt avkastningsmetoden
aterspeglar marknadsvardet pa fastig-
heterna det framtida kassaflodet som
nuvardesberdknas med ett avkastnings-
krav. Ju mer férutsagbart det framtida
kassaflodet ar desto enklare blir det att
faststalla marknadsvardet pa fastighe-
terna. Bostadsfastigheters kassafloden ar
ofta véldigt forutsagbara da intdkterna ar
fordelade pa en stor méngd kunder, vilket
gor det enkelt att faststalla till vilken

hyra en lagenhet kommer att hyras ut vid
vakans. Balders kommersiella fastigheter
har en genomsnittlig kontraktstid om
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7,8 ar. De 10 storsta kontrakten svarar for
5,4 % av de totala hyresintakterna med
en genomsnittlig kontraktstid om 11,9 ar.
Dessa omstandigheter medfor att en stor
mangd av Balders framtida kassafloden
som utgor det framtida marknadsvardet
ar kanda.

De fastigheter dar det framtida kassa-
flodet ar minst forutsagbart ar i huvud-
sak koncentrerat till de centrala delarna
i storstaderna Stockholm, Géteborg och
Malmé. Det ar i dessa fastigheter Balder
ar mest beroende av framtida uthyrningar
och det ar ocksa dar som det i vardering-
arna maste goras en beddomning av vilken
hyra en lokal kan hyras ut till om den blir
vakant. Storstaderna erbjuder en god
transparens for jamforelse av hyresnivaer,
vilket medfor att hyresnivaer kan fast-
stallas med stor sakerhet. Tidpunkten for
vidareuthyrning ar dock svarare att fast-
stalla, vilket innebar att ett antagande far
goras baserat pa exempelvis efterfragan
pa marknaden, historiskt intresse och lik-
nande lokaler. En beddmning gors ocksa
over naromradets framtida utveckling
saval som fastighetens position inom sitt
marknadssegment.

Fastigheter under uppférande och
projektfastigheter for egen forvaltning
varderas till marknadsvarde reducerat
med bedomd entreprenadutgift samt
projektrisk, vilket oftast sammanfaller i
en vardering till anskaffningsvarde.

Ortsprismetoden

Ortsprismetoden anvédnds i Finland for de
fastigheter som bestar av ldgenheter som
kan saljas som separata enheter utan
begransningar. Vid vdrdering av dessa
fastigheter anvands noterade priser pa
marknaden for jamforbara objekt under
de senaste 24 manaderna som underlag.
Med utgangspunkt i noterade priser

beraknas ett genomsnittspris som juste-
ras med ett "hyreshusavdrag” baserat pa
bland annat fastighetens lage, image och
tekniska standard. Undantaget fran ovan
ar fastigheter som fardigstallts under de
senaste tva aren och fastigheter som for-
varvats inom de senaste 12 manaderna.

Virdering till anskaffningskostnad
Vardering till anskaffningskostnad till-
lampas bland annat for fastigheter under
uppférande och fastigheter med reglera-
de hyror i Finland. Inledningsvis varderas
dessa fastigheter till anskaffningskostnad
med tillagg for transaktionskostnader
och darefter till anskaffningskostnad
med avdrag for avskrivningar och ned-
skrivningar. Se dven not 13.

Drifts- och underhallsutbetalningar
Vid vardering gors antaganden om
framtida drifts- och underhadllsutbe-
talningar. Antagandena dr baserade pa
historiska utfall och framtida prognoser
samt beraknade normaliserade kostna-
der. Drifts- och underhallsutbetalningar
raknas arligen upp med inflationen.

Direktavkastningskrav och kalkylranta
De direktavkastningskrav och kalkylrantor
som anvands vid vardering har harletts ur
jamforbara transaktioner pa fastighets-
marknaden. Viktiga faktorer vid val av
avkastningskrav dr lage, hyresniva, vakans-
grad och fastighetens skick. Marknads-
beddmningar av fastigheter innehaller
alltid ett visst matt av osdkerhet i anta-
ganden och berakningar. Osakerheten
avseende enskilda fastigheter bedoms i
normalfallet ligga inom intervallet
+/—5-10 %. Balder féljer I6pande de affarer
som genomfors pd marknaden for att
underbygga och sakerstalla de interna
varderingarna. Dessutom diskuterar

Balder [6pande med externa aktorer saval
kop som forsaljningar av fastigheter,
vilket ger ytterligare vagledning.

Per den 31 december uppgick Balders
genomsnittliga direktavkastning till 4,8 %
(5,0). Avkastningskravet for kommersiella
fastigheter uppgick i genomsnitt till 5,0 %
(4,8) och for bostadsfastigheter till 4,6 %
(5,2).

Forvaltningsfastigheternas varde-
forandring

Balder har under 2018 forvarvat fastighe-
ter for totalt 3 861 Mkr (4 936). Forsalj-
ningarna under dret uppgick till 311 Mkr
(3008), vilket genererade en vinst om

86 Mkr (184). Enligt Balders interna
varderingar uppgick forvaltningsfastighe-
ternas redovisade varde, per arsskiftet, till

Bostader

116 542 Mkr (98 360), vilket motsvarar en
orealiserad vardeférandring om

7 922 Mkr (5 151). Den storsta andelen
av marknadsvardet dterfinns i region
Stockholm, region Helsingfors och region
Goteborg, som tillsammans represente-
rar ett fastighetsvarde om 76 852 Mkr
exklusive projekt.

Externa varderingar

For att kvalitetssakra Balders interna varde-
ringar later bolaget I6pande externvardera
delar av bestandet och inhdamta second
opinions pa interna varderingar. Avvikel-
serna mellan Balders interna varderingar
och de externa varderingarna har historiskt
varit obetydliga. Under aret har externa var-
deringar eller second opinions inhamtats
for ca 43 % (43) av fastigheterna, motsva-

Kommersiella fastigheter

rande ca 50 Mdkr. Skillnaden mellan de
externa varderingarna och de interna
varderingarna var mindre an 1 %.

De externa varderingarna har under aret
genomforts av Newsec och JLL. Second
opinions har under aret inhamtats fran JLL.

Exploateringsfastigheter

Per den 31 december 2018 har exploa-
teringsfastigheter om 1 598 Mkr (-)
sarskilts fran forvaltningsfastigheter och
omklassificerats till egen rad i koncern-
balansrakningen. En exploateringsfastighet
ar en fastighet som innehas for foradling
med avsikt att avyttras. Redovisning av
dessa fastigheter sker [6pande till
anskaffningsvarde och resultatet redovisas
nar fastigheten fardigstallts, salts och
[amnats over till koparen.

Direktavkastningskrav for

Direktavkastningskrav for

Medelvirdet av
direktavkastningskrav for

Region beddmning av restvérde, % bedémning av restvérde, % bedémning av restvérde, %
Helsingforst 4,00-7,00 - -

Stockholm 2,50-6,00 2,50—7,00 4,3

Goteborg 2,25—6,00 3,50-7,75 49

Oresund 2,75-4,75 4,00-7,25 4,4

Ost? 3,25-8,00 4,00-10,50 =

Norr 3,50-5,00 5,50-7,00 2

1) Avser fastigheter varderade med avkastningsmetoden.
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Hallbartel for Balder
Som ldngsiktig fastighetsdgare strdvar Balder efter att ta ansvar

savidl ekonomiskt som socialt och miljomdssigt. Inom respektive
omrdde har ett antal vasentliga frdgor identifierats.

Balder ska vara en langsiktig dgare som
baserar verksamheten pa stabila kassa-
floden och ndjda kunder och medarbeta-
re. For att uppna detta stalls hoga krav
internt, men ocksa pa samarbetspart-
ners. Balders verksamhet ska utstrala
arlighet och trovardighet.

Till grund for hallbarhetsarbetet ligger
bolagets affarsidé och vardeord. Balder
har ocksa genomfort intressentdialo-
ger och en vasentlighetsanalys for att
identifiera vilka fragor som ar viktigast
inom hallbarhetsomradet och dar bolaget
kan bidra mest. Genom att arbeta med
dessa fragor kan Balder skapa varde, inte
bara for det egna bolaget, utan ocksa for
kunder, medarbetare, dgare, leverantorer
och samhallet i stort.

Las mer om intressentdialog och
vasentlighetsanalys pa sidan 51.

Affarsmodell och vardeskapande
Balders affarsidé ar att med lokal for-
ankring forvarva, utveckla och forvalta
kommersiella fastigheter belagna i stor-
stadernas centrala delar och bostadsfast-
igheter pa orter som vaxer och utvecklas
positivt.

Bolagets verksamhet utgors i huvud-
sak av forvaltning, nyproduktion och
transaktioner, samt centrala funktioner
som stodjer dessa. Affarsidén styr beslu-
tade policys och bolagets 6vergripande
malsattningar, samtidigt som hansyn tas
till de vasentliga hallbarhetsaspekter som
identifierats. Till grund for all verksamhet
finns bolagets vardeord Hjarta, Nytankan-
de, Enkelhet, Narhet.

Balder stravar efter att lyssna pa
kunder och hyresgaster och tillmotesga
dem s3 Iangt det ar mojligt. Okad trivsel
och trygghet ar nagra av de sociala
aspekter som bolaget arbetar mycket
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Vasenttgo g

Minimera anvandning av energi,
vatten och kemikalier

Vilja fornybara energikallor och
mindre skadliga material

Minimera avfall

Ansvarsfulla och effektiva resor
och transporter

Trygghet och trivsel i
bolagets fastighetsbestand

Nojda medarbetare och god
arbetsmiljo

Goda och etiska relationer med
omvarlden

Ansvarsfulla leverantorer

med. Vid investeringar i befintliga eller
nya fastigheter beaktas resurseffekti-
vitet sdval som sociala aspekter, for att
bidra till utvecklingen av stadsdelar och
omraden. Genom l6pande effektivisering
och forbattring av arbetssatt kan negativ
paverkan pa miljon minimeras, exempel-
vis genom minskad energi- och vattenan-
vandning eller minskad méangd avfall.

En annan viktig grundlaggande faktor
ar att verksamheten fungerar med god
etik. Detta sakerstalls genom interna
styrande dokument sdsom uppforande-
kod, 6vriga policys och rutiner. For
fastighetsbolag ar exempelvis proces-
ser inom uthyrning, rekrytering och val

Nojda kunder

Langsiktig ekonomisk
stabilitet och [onsamhet

av leverantorer sarskilt viktiga. Policys
och rutiner ar tankta att vagleda och
sakerstalla respektfulla och affarsmas-
siga relationer och samtidigt minimera
riskerna for exempelvis diskriminering
och korruption. De styrande dokumen-
ten tillsammans med bolagets vardeord
syftar till att skapa goda relationer och en
god foretagskultur vilket i sin tur skapar
ldngsiktiga varden for bolaget och dess
agare, liksom for kunder, medarbetare
och samhalle.

For information om policys och styrning
av hallbarhetsarbetet se sidorna 51-54.

Langaiklig ulveckling av

fautigheter och atadsdelar

Fornvalining

Forvaltning

Balder ldgger stort fokus pa en kundnéra
forvaltning med lokalt engagemang och
egen personal pa varje ort. Verksamheten
genomsyras av korta beslutsvagar och en
Oppen atmosfar.

Transaktioner

Balder forvarvar fastigheter pa orter som
vaxer och utvecklas positivt. Genom att
standigt folja utvecklingen pa fastighets-
marknaden tas mojligheter tillvara.

Nyproduktion

Nyproduktion

Genom projektorganisationen utvecklas
befintligt bestand och nyproduktion av
bostadsprojekt gors i storstadsregionerna
Stockholm, Géteborg och Képenhamn.

Balvlerd vinaeord
Enkelhet

Raka vagen ar oftast bast.
Medarbetarna hjalper varandra att
utvecklas genom att sprida idéer
inom organisationen.

Arbetet ska utforas med omtanke

och respekt mot bade kunder och
kollegor.

Viar inte frammande for att tanka
i nya banor och genom en stark
entreprenorsanda stodjer bolaget
medarbetarnas idéer.

Ninhot

Vi har korta beslutsvagar. Vi ar

narvarande och agerar med basta
tankbara lokalkannedom. Narhet
skapar trygghet.
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Ekonomisk hallbarsel
Balder ska vara en ldngsiktig dgare som baserar verksamheten

pd stabila kassafloden och ndjda kunder. Bolaget skapar tillvixt
genom att forvarva, férvalta och utveckla fastigheter.

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

Langsiktig ekonomisk stabilitet

Vid forvarv, avyttring och nyproduktion
utvecklas bestandet. Med en diversifie-
rad finansieringstruktur sakrar Balder en
langsiktigt hallbar finansiering. Tack vare
ett starkt kassaflode uppnas flexibilitet
exempelvis nar det géller upplatelseform
och ndr byggstarter ska ske.

Som grund till en god finansiering lig-
ger stabila resultat- och balansrakningar.
Balder har ocksd som mal att beldnings-
graden over tid inte bor 6verstiga 50 %.
Hallbarhetsperspektivet i finansierings-
verksamheten kommer att stdrkas ytter-
ligare framover. Hittills har detta gjorts
exempelvis genom att bolaget tagit upp
sa kallade gréna Ian som en del i finansie-
ringen av nya projekt. Gréna lan tecknas
med en gron tillgang som sakerhet, vilket
i fastighetsbranschen oftast utgérs av
byggnader som byggs med ldg milj6pa-
verkan och som ar certifierade. Balder
planerar att fortsatta oka andelen gron
finansiering framover.

Naojda kunder

Kundnojdhet ar ett av Balders viktigaste
mal och detta arbete ges stort fokus i
organisationen. Malsattningen ar att
kunderna ska kunna utvecklas i bolagets
lokaler och att deras olika behov gallande
saval lokalstorlek som geografisk loka-
lisering mots. For bostadskunderna ar
malsattningen att de ska trivas i sina hem
och bo lange hos Balder.
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Tack vare en narvarande forvaltning,
egen kundservice och centrala funktioner
har bolaget en god insikt om fastigheter
och omraden och kan erbjuda hyresgés-
terna snabb och kunnig service.

Hyresgasterna involveras Iopande
genom enkater, samtal och méten om
idéer och forslag kring utvecklingen av
service, lokaler eller bostader, fastigheten
eller vid tillfdlle hela ndromradet. Utifran
detta rangordnas och prioriteras atgdrder
for att pa basta satt bidra till okad kund-
nojdhet.

For lokalhyresgaster skiljer sig
lokalbehoven och fastighetens dvriga
utformning naturligt pa grund av de olika
verksamheterna man bedriver. For vissa
ar1ds och larm och begransat tilltrade en
mycket viktig faktor medan det for andra
handlar om tillganglighet och 6ppenhet
for att kunna mota sina kunder. Generellt
prioriterade fragor for bolagets lokal-
hyresgaster ar tillgang till kallsortering,
god kontakt med forvaltningen, infor-
mation, stadning i och kring fastigheten
samt snabb och smidig hjalp nar det
behovs.

Under hésten 2018 genomférde Balder
for femte gadngen en stor kundundersok-
ning via AktivBo. Denna matning sker
|6pande med ett och ett halvt till tva
ars intervall och omfattar halften av alla
bostadshyresgaster och samtliga lokal-
hyresgdster. Balders resultat har sedan
starten av matningarna kontinuerligt
okat for saval bostadshyresgaster som
lokalhyresgaster.

Anstallda fran alla funktioner i Balder
deltog i att dela ut ndrmare 8 500 enkater
och fick samtidigt tillfalle att traffa hyres-
gaster. Vid redovisningen av bolagets

NKl-resultat narvarar samtliga Balder-

anstallda oberoende av vilken tjanst de
har, detta for att tydliggéra, paminnas
och vara lyhérda infor hyresgdsternas
komplimanger, kritik och 6nskemal.

For de kommersiella kunderna okade
resultatet avseende serviceindex i arets
NKI-undersokning. Bland annat notera-
des hogre resultat nar det galler stadning
och renhalining i fastigheterna. Kunderna
upplever ocksa att de har mycket goda
mojligheter att fa hjalp av Balders perso-
nal nar de behover det.

Betyget for Balders miljéarbete 6kade
ocks3, liksom uppfattningen om att man
som hyresgast har bra forutsattningar att
agera miljovanligt.

Aven for bostadskunderna ckade
resultatet i drets NKI. Forbattrade resultat
uppvisades bland annat nar det galler
mojligheter att anmala fel, liksom kon-
takt, tillganglighet och bemdtande fran
Balders personal.

Héga krav pd boendet

Arets undersékning omfattade for forsta
gangen hyresgaster i en stérre mangd
renoverade lagenheter. Resultatet visade
att oavsett omrade ar hyresgasterna
valdigt néjda med sina renoverade lagen-
heter, bade nar det galler material och
utformning.

Hyresgaster i nyrenoverade lagenheter
har i storre omfattning hogre krav pa
service, sitt boende och fastighetens all-
manna utrymme. Generellt ar hyresgds-
terna n6jda med fastighetens allmanna
utrymme men nyrenoverade lagenheter
medfor hogre krav. Motsvarande kravbild

finns hos hyresgaster inom nyproduktion.

Det ar viktigt att lagenhetens hoga
standard aterspeglasi i fastighetens
ovriga utrymmen. Darfor arbetar Balder

. — —. - —

intensivt med att modernisera allmanna
och 6vriga utrymmen, till nytta for alla
hyresgaster och deras besokare. Det avser
lokalt anpassade atgarder i bland annat
entrén, kdllaren, tvattstugan och utemiljon.

Samtliga material ar valda utifran per-
spektivet att Balder tar ansvar for det som
anvands vid byggnationen och det som
lamnas till kommande generationer. Bo-
lagets arbeten genomfors pa ett hallbart

satt och med storsta omtanke om miljon.

Fokus ligger pa tillganglighet, trygghet,
funktion och att skapa motesplatser.
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Social hallbartiel
Balder engagerar sig i samhdllsrelaterade fragor sdvdl lokalt

som regionalt och verkar for att mdnniskor ska trivas i och runt
sina boenden, kontor och lokaler.

Samhallsengagemang ar en naturlig del
av Balders arbete och ett satt att bidra
till en hallbar samhallsutveckling. For att
lyckas med detta kravs ett stort engage-
mang hos medarbetarna men dven att
bolaget samverkar med andra aktorer.

NGjda medarbetare och god arbetsmiljo
Balders anstallda bidrar kontinuerligt till
att utveckla bolaget. En forutsattning for
att detta ska vara mojligt ar goda
arbetsférhallanden som framjar mang-
fald, nytankande och samarbete och
samtidigt stottar bolagets varderingar.

Forvaltningsorganisationen fordelas
pa sex regioner med lokalkontor i samtliga
omraden. Lokalkontoren ansvarar for
forvaltning, uthyrning, drift- och mil-
jofragor. Balders personal som arbetar
med nyproduktion av fastigheter sitter
i Goteborg, Helsingfors, Kbpenhamn
och Stockholm. Under aret har Balder
rekryterat ytterligare nya medarbetare for
att mota det 6kade behovet med Balders
vaxande projektportfolj.

For att stotta organisationen finns
centrala funktioner sdsom Ekonomi, HR,
Finans, Marknad och IT. Koncernen har
aven forvaltning med stodfunktioner i
Danmark.

Kompetensutveckling
Balder ar beroende av medarbetare med
ratt kompetens for att fortsatta driva

och utveckla verksamheten. Utbildning
och utveckling ar en viktig faktor for att
behalla anstallda och skapa internt en-
gagemang. Balder arbetar kontinuerligt
med interna utbildningar och informa-
tion till medarbetare. Alla medarbetare
har varje ar medarbetarsamtal med

sin narmaste chef. Bolaget erbjuder
mojlighet till kompetensutveckling inom
Balder Akademi som ar bolagets digitala
utbildningsverktyg.

Balder Akademi erbjuder bland annat
introduktionskurser till nyanstallda, for
att ge dem eninsyn i hur Balder arbetar,
vilka varderingar bolaget har och vad olika
funktioner inom bolaget arbetar med.
Efter paborjad anstallning far medar-
betarna via Balder Akademi anpassade
utbildningspaket beroende pa vilken
roll i bolaget personen kommer att ha.
Utbildningarna finns tillgangliga som
en kunskapsbank dar medarbetarna nar
som helst kan ta del av innehallet. Balder
Akademi ansvarar dven for kompetens-
utveckling nar det exempelvis uppkommer
nya roller och funktioner i bolaget.

Balder har dven en intern utbildning
for de centrala funktionerna som innebar
praktik ute i fastighetsforvaltningen. Syf-
tet ar att 6ka medarbetarnas forstaelse
for varandras roller och det arbete som
utfors i forvaltningen, som ar Balders
karnverksamhet. Under aret har 70
medarbetare deltagit i denna utbildning.
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Man, fast anstallning, 311
Kvinnor, fast anstallning, 260
Man, tillfallig anstallning, 51

Kvinnor, tillféllig anstallning, 30

Genom att vara med och fa se varandras
arbetsdag kan medarbetarna lara av var-
andra, oka forstaelsen och forhoppnings-
vis skapa ett annu battre arbetsklimat.
God arbetsmiljé

Balder stravar efter att skapa en god
arbetsmiljo baserad pa jamstalldhet och
mangfald, dar medarbetarnas integritet
varnas. Alla former av trakasserier ar
forbjudna, liksom krankande sarbe-
handling. Bolaget tar avstand fran alla
former av tvangsarbete och varnar om
medarbetarnas yttrandefrihet och ratt
till foreningsverksamhet. Under aret har
inga rapporterade fall av diskriminering
férekommit. | Balderkoncernen ar 333
medarbetare kollektivanslutna.

Attraktiv arbetsgivare

For att Balder ska uppna den 6vergripan-
de malsattningen, att vara en attraktiv
arbetsgivare, kravs att bolaget har en
férmaga att rekrytera och behalla medar-
betare med ratt kompetens. Det ar ocksa
avgorande att dessa medarbetare trivs
och kanner ett engagemang for Balder
samt upplever att de har mojlighet att
utvecklas inom bolaget. Balder arbetar
kontinuerligt med att skapa forutsatt-
ningar for att mojliggora detta.

Fastighetsakademin

Genom engagemang i Fastighets-
akademin, en yrkesutbildning i Goteborg,
har Balder stor mojlighet att stétta de
studenter som visar intresse for att ldra
sig mer om olika yrken inom fastighets-

Personal 2018-12-31 2017-12-31
Antal anstallda 652 610
—varav kvinnor 290 277
—varav man 362 333
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branschen. Balder bidrar med kunskap
om verksamheten for att utbildningarna
darigenom ska fa en tydligare koppling
till arbetslivet. Bolaget erbjuder ocksa ett

antal praktikplatser inom olika yrkesroller.

Balder Take off

Balder Take off ar ett nytt praktikprojekt
som paborjats under 2018. Projektet
innebar att praktikanten (piloten) med
hjélp av handledare (flygledaren) fran
Balder arbetar med ett case (flygrutten)

som ska ge bolaget nya innovativa ut-
vecklingsmojligheter. Syftet ar ocksa att
Balder tidigt kan fanga upp branschens
storsta talanger, samtidigt som bolaget
bidrar till att utveckla branschen och ge
utbildning i ledarskap for de handledare
som far sin forsta ledarskapserfarenhet.

Forbattringsforslag

| syfte att alltid bli battre har Balder star-
tat ett forum dar kollegor I6pande kan
lamna forbattringsforslag som pa olika

Kondfondelning per aldersgrupp. antal

100 103 102
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25 —

0
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== Kvinnor, 290
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etsskotare (vanster)

regionchef (hoger)

satt kan gynna verksamheten. Forslag
som inkommer delegeras till respektive
ansvarig person for utredning, atgard och
aterkoppling.

Digitalisering och intern kommunikation
Under 2018 har ett antal digitala system
upphandlats for att fornya den tekniska
plattformen och erbjuda bra kund- och
personalanpassade system. Systemen
lanseras 2019 och kommer bidra till att
ytterligare effektivisera processer samt
oka kvaliteten. Forbattrade kommunika-
tionsmajligheter skapar dven storre
potential till samarbete och kunskaps-
utbyte mellan medarbetare pa olika orter.

Balders styrelse och ledning
Balders styrelse bestdr av fem ledamoter
inklusive VD. Styrelsen traffas regelbun-
det och fattar beslut efter utformad
arbetsordning gdllande bolagets vasent-
liga fragor. For information om bolagets
mangfaldspolicy for styrelsens samman-
sattning, se Bolagsstyrningsrapporten.
VD har en ledningsgrupp som, utéver
VD, bestar av fem personer. VD har
delegerat ansvaret avseende omradena
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finans, ekonomi, forvaltning, forvarv/av-
yttring och HR. Ledningen traffas en gang
per manad.

Goda och etiska relationer med omvirlden
Balders uppforandekod ar antagen av
bolagets styrelse och fungerar som en
vagledning for alla medarbetare och ska
anvandas som ett verktyg i den dagliga
verksamheten bade internt och externt.
Uppforandekoden bygger pa bolagets
vardeord och pa internationella riktlinjer
som FN:s Global Compacts tio principer
for manskliga rattigheter, arbetsratt,
milj6 och anti-korruption, OECD:s rikt-
linjer for multinationella féretag, ILO:s
karnkonventioner och FN:s vagledande
principer for foretag och manskliga
rattigheter. Varje medarbetare ansvarar
for att folja uppforandekoden. Bolaget
och personalansvariga ansvarar for att
samtliga medarbetare forstar, kan fa rad
och agerar i enlighet med uppférandekoden.
Balder tolererar inga former av
korruption, utpressning och bestickning.
Bolagets verksamhet ska bedrivas pa ett
Oppet och arligt satt, som inte pa nagot
satt hammar konkurrensférhallanden
eller gynnar nagon enskild part. Detta
galler saval internt som externt i relation
med samarbetspartners, kunder och
andra intressenter. Situationer dar
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personliga intressen hamnar i konflikt
med bolagets intressen ska undvikas,
och alla medarbetare férvantas vara
varsamma om bolagets resurser och
hantera information med bolagets basta
for 6gonen.

Alla former av trakasserier, missfor-
hallanden och brott ar férbjudna och ska
anmalas till narmaste chef eller enligt
rutin. Balder har ocksa inrdttat en vissel-
bldsarfunktion, dar mojlighet finns att
gora anonyma anmalningar av over-
tradelser. Denna hanteras av bolagets
sakerhetsbolag. Under aret har inga fall
av korruption rapporterats, och inte heller
nagra fall av 6vertradelser av lagar och
regler.

All uthyrning av bostader hanteras
enligt bolagets urvalspolicy som ar fram-
tagen for att fa en opartisk bedomning
vid val av hyresgast. Ingen intressent ska
missgynnas i urvalsprocessen pa grund
av kon, sexuell Iaggning, etnisk tillhorig-
het, religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedsattning, konsoverskridande
identitet/uttryck eller dlder.

Efterlevnad och kinnedom om upp-
forandekod och 6vriga policys foljs upp
arligen och har inarbetats i bolagets
interna utbildningssystem. Innehallet i
dessa handlingar ses ocksa éver arligen,
for att dverensstamma med bolagets

verksamhet och vasentliga fragor. For mer
information om policys se sidorna 51-54.

Ansvarsfulla leverantérer

Balder arbetar med leverantdrer inom
bade produkt- och tjanstesektor. Leve-
rantorerna aterfinns i en bred bemar-
kelse inom byggbranschen, fastighets-
branschen, energi och media. Saval stora
entreprenadféretag som sma leveranto-
rer av tjdnster och féornédenheter utgor
leverantorsbasen.

Alla storre inkop konkurrensutsatts
och centrala upphandlingar gors for att
oka kontrollen pa leverantérerna och
hela inkdpskedjan. Genom att skapa
centrala avtal kan volymférdelar nas och
produktsortiment standardiseras. Aven
miljobelastningen minskas, exempelvis
tack vare samtransporter. Vid val av leve-
rantorer samt vid uppféljning av levererad
kvalitet anvands interna kriterier som
sakerstaller att lagar och myndighetskrav
foljs sdval som bolagets beslutade policys
och riktlinjer.

I fokus star alltid totalkostnaden for ett
inkop. Har tas hansyn till kvalitet, service,
logistik, miljo samt pris. En samman-
vagning av de ingaende komponenterna
leder till beslut om vilken leverantor, vara
eller tjanst som ska valjas. Under avtals-
tiden gors kontinuerliga uppféljningar

av leverantorens formaga att uppfylla
dverenskommelser.

Under dret har utvecklingen fortsatt
mot en allt hogre kostnadseffektivitet.
Nya avtal med battre villkor har slutits
med leverantorer. Den strategiska inrikt-
ningen pa samordnade I6sningar och
atgérder borjar nu ge tydliga avtryck pa
saval ekonomiskt resultat som bidrag till
minskad miljobelastning.

Ett exempel ar lagenhetsrenoveringar,
dar stor vikt har lagts vid miljévanliga
material, energibesparande funktioner
och minimering av materialtransporter
till byggstallet. Samtliga inblandade
leverantorer ar svenska, finska eller danska
foretag som i viss man importerar material
fran andra lander.

Under aret som gatt har fler leve-
rantorer kopplats upp mot det centrala
inkopssystemet. Det innebar battre moj-
ligheter for effektivare fakturahantering,

kategorisering, kontroll av inkopsvolymer
samt battre forutsattningar att reducera
antalet leverantorer.

Trygghet och trivsel i fastighetsbestandet
For Balder ar det viktigt att bidra till att
utveckla hela omraden och stadsdelar
dar bolaget ager fastigheter, och att pa
sa satt skapa trygghet och trivsel bland
hyresgasterna.

For att 0ka tryggheten i bolagets omra-
den deltar Balder tillsammans med olika
lokala aktorer sdsom kommuner, skolor,
polisen, lokala féreningar och det lokala
naringslivet i en mangd olika projekt. Syf-
tet ar att arbeta aktivt med integration,
trygghet och trivsel i de stadsdelar och
omraden dar Balder dger fastigheter.

Som exempel genomfors olika typer
av projekt med grannsamverkan och
trygghetsvardar, men ocksa aktiviteter av
mer social karaktar, som gemensamma

grillkvallar och odlingsprojekt.

Varje ar anstaller Balder ocksa ett stort
antal ungdomar som sommarjobbare i
bolagets omraden.

Pa tio orter har Balder pabérjat en stor
satsning pa utemiljon. Malsattningen
ar att, tillsammans med hyresgasterna,
utfora atgarder som framjar trygghet,
trivsel, gemenskap och hallbarhet.
Ambitionen ar att skapa platser som bju-
der in till att umgas med grannar, ta del
av spontanidrott, leka med barnen, bjuda
pa grillkvall eller bara sitta och njuta av
gronskan.

Arets resultat i det s kallade service-
index som mats i NKI okade aterigen
jamfort med tidigare matningar. Bland
annat noterades okade resultat nar det
galler tryggheten i bostaden, allmanna
utrymmen och i omradet runt fastigheten.
Hyresgdsterna i bostadsbestdndet upple-
ver ocksd en okad sdkerhet mot inbrott.

| pda Park, Goteborg




Sponaring ock samarbeten

Balder har valt att fokusera pa organisa-
tioner som ar verksamma inom omraden
som framjar ungdomar, utbildning och
integration. Bolaget lagger stor vikt vid
trygghet och trivsel i de egna fastighets-
omradena och sponsrar darfor i forekom-
mande fall garna ungdomsverksamhet
och trygghetsskapande aktiviteter.

En egen bostad ar en forutsattning for
att kunna leva ett tryggt och sjalvstan-
digt liv. Balder samarbetar med aktorer
som arbetar aktivt med integrations- och
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behandlingsarbete med inriktning pa
barn och unga vuxna, exempelvis Rebo.

Balder ar ocksa partner till Kronprin-
sessparets Stiftelse. Stiftelsen belyser, fi-
nansierar och initierar projekt som verkar
fér god halsa och starkt gemenskap bland
barn och unga i Sverige. Balder och res-
terande partners bidrar till att skapa en
stark kapitalbas sa att Stiftelsen kan dela
ut bidrag till fler projekt, utoka stodet till
organisationer och initiera projekt inom
viktiga omraden.

Bostadsomrade, Mariestad

Balder strévar efter att vara en ldngsiktigt hdllbar fastighetsdgare,
och tar ansvar genom att i varje process, sd ldngt det dr majligt,
verka for att minska miljébelastningen.

Genom ett systematiskt och forebyggande
arbete som ar integrerat i verksamheten
stravar Balder efter att standigt forbattra
bolagets miljoprestationer. Det gors
bland annat genom att minska energi-
anvandningen, forbattra avfallsater-
vinningen och beakta forsiktighets-
principen vid materialval eller kemikalie-
hantering. Lika viktigt ar det att verka

for att manniskor mar bra i bolagets
fastigheter genom att erbjuda en god
inomhusmiljo.

Balder berdrs av miljolagstiftning inom
manga omraden och arbetar aktivt med
att uppfylla kraven for saval nyproduktion
som for den lopande forvaltningen. Nagra
av bolagets fokusomraden ar energi,
avfallshantering, inomhusklimat och
potentiella miljérisker sdsom radon, PCB,
och asbest.

Balder bedriver ingen tillstandspliktig
verksamhet enligt Miljobalken. Daremot
foreligger anmalningsplikt for kéldmedi-
er. Balders hyresgaster kan dock bedriva
tillstands- eller anmalningspliktiga
verksamheter. Under aret har inga 6ver-
tradelser mot miljolagstiftning och regler
registrerats.

Stora satsningar har paborjats for att
driftoptimera Balders bestand. Ett nytt
arbetssatt har tagits fram med fokus pa
inventering, optimering och uppfoljning
for att 6ka medvetenheten. En ny drift-
portal for fastighetsovervakning ar under
uppbyggnad med driftbilder avseende
inomhusklimat, vattentemperaturer,
undercentraler, flaktar och energiuppfolj-
ning. Det nya arbetssattet ar bade kost-
nads- och tidsbesparande da reaktionsti-

den forkortas samtidigt som driftportalen
ger forvaltningen battre forutsattningar
att arbeta férebyggande med fragan. |
samband med storre ombyggnationer ska
ocksa energieffektiviseringsatgarder som
till exempel fonsterbyten, isolering och
nya installationer tas i beaktande.

Balder arbetar ocksa med certifieringar
av byggnader. Vid nyproduktioner i egen
regi ar malet att fastigheterna ska uppfylla
kraven enligt Miljobyggnad Silver.

Energianvandning

Balders storsta miljopaverkan beror pa
fastigheternas energianvandning. Detta
ar den mest prioriterade fragan ur milj6-
synpunkt, men ocksa ur ett ekonomiskt
perspektiv. Under de gangna aren har
Balder arbetat med att minska energi-
forbrukningen i fastigheterna.

I flera omraden har sarskild program-
vara installerats i fastigheterna for att
kunna optimera energiférbrukningen
ytterligare. Projektet har hittills gett
mycket goda resultat och kommer att
implemeteras pa fler fastigheter framéver.

Ytterligare atgarder som vidtagits ar
exempelvis fonsterbyten, tilldggsisolering
av fasader, injustering eller byte av venti-
lationsaggregat samt byte av belysnings-
armaturer.

Ett fatal av Balders fastigheter har
fossila branslen som spetsbransle nar
ordinarie energikalla inte racker till. Malet
ar att ta fram handlingsplaner for att
ersatta de fossila branslen som anvands
for uppvarmning med miljévanligare
alternativ.

Vattenforbrukning

Tillgang pa farskvatten har tidigare inte
varit en stor fraga i Sverige men efter de
senaste arens torra somrar och minskade
grundvattendepaer har fragan fatt allt
storre fokus. Balder anvander sig av det
kommunala vattensystemet och arbetar
med att félja upp och minska vatten-
forbrukningen. Bland annat monteras
konstantflodesventiler pa blandare och
duschmunstycken, och ett proaktivt
arbete for att kartldagga risk for lackor
genomfors.

Avfall

Balders malsattning ar att minska
mangden avfall som gar till deponi och
att maximera dtervinningen, bland annat
genom att tillhandahalla en effektiv
avfallshantering i fastigheterna. Bolaget
arbetar kontinuerligt med att identifiera
forbattringsatgarder som kan genom-
foras i syfte att 6ka méjligheterna for
hyresgdster att sortera avfall.

Balder arbetar dven med att uppmuntra
och underlatta avfallssortering genom att
se till att avfallsrummen dr rena, ljusa och
trygga samt att karlen ar val uppmarkta
och att informationen ar tydlig.

Da flera av Balders renhdliningsbolag i
dagslaget inte kan redovisa uppfdljningen
i kg ar malet att i forsta hand minska
avfallskostnaderna, vilket ocksa innebar
en minskning av den totala avfallsmang-
den. Arbetet med att fa fram mer detalje-
rad statistik for uppféljning kommer att
fortsatta framover.
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Transporter och material
Férutom energi har transporter en stor
miljépaverkan for Balder. Bolaget dr inne i
en fas av 6kad nyproduktion, vilket innebar
okade miljomassiga konsekvenser avseende
energi- och materialanvandning. Som
en foljd av detta har miljopaverkan fran
transporter och material i samband med
byggnation fatt allt storre betydelse.
Bolaget har i dagslaget inte mojlighet
att folja upp transporter som genomfors
av entreprendrer vid nybyggnation, men
stravar efter att etablera sadan
uppféljning framover.

Da de flesta av bolagets fastigheter ar
beldgna i storstadsregioner, och dessut-
om i omraden som vaxer och fortatas,
finns ofta goda majligheter till minskade
transporter till och fran fastigheterna i
form av exempelvis kollektivtrafik och
cykelbanor. Balder arbetar ocksa aktivt
tillsammans med kommuner och andra
aktorer for att utveckla mobilitetslosning-
ar som minskar utslapp fran transporter.
Bolaget erbjuder exempelvis elbil- och
cykelpooler vid flera fastigheter, liksom
gratis manadskort till kollektivtrafiken for
nyinflyttade.

Forbrutening och produtlion

2018 2017
Forbrukning® totalt graddagskorrigerad, kWh 230201086 239889 446
Forbrukning? kwWh/kvm graddagskorrigerad 152,50 163,53
Vattenforbrukning total, m? 1879818 1938207
Vattenforbrukning m?/kvm 1,25 1,32
Produktion av férnybar el, MWh 15816 17 943

1) Avser forbrukning av el, varme och fjarrkyla.
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Balders resepolicy syftar till att forenkla
bokning och val av miljovanligare trans-
portmedel. Alternativ till tjansteresor,
sasom videokonferenser och telefonmo-
ten uppmuntras ocksa for att bidra till
minskade utslapp. Arbetet med att folja
upp och minska utsldppen fran bade de
interna och extra transporterna kommer
att fortsatta framover.

Balder har sedan 2009 tva
vindkraftsparker, en norr om
Falkenberg och en pa Oland.
De tio vindkraftverken bidrar
arligen med fornybar energi
motsvarande hushallsel for
ca 7 800 lagenheter.

O
Vi

For att definiera vilka frdgor som ska vara i fokus for Balders
hdllbarhetsarbete har dialoger med intressenter samt en
vasentlighetsanalys genomforts.

Intressentdialog och vasentlighetsanalys
linterna workshops har Balder identifie-
rat de intressentgrupper som dr viktigast
for bolagets verksamhet och genomfort
dialoger med dessa.

Initialt identifierades och prioriterades
intressentgrupperna utifran deras paver-
kan pa bolaget. Intressentdialogen
genomfordes darefter genom utskick av
en enkat till ett antal utvalda organisa-
tioner for respektive intressentgrupp,
framforallt kommersiella kunder,
Hyresgdstforeningen, investerare och

moten dar fragestallningarna diskutera-
des och utvecklades.

Intressentgruppen bostadskunder
involverades i samband med Balders
NKI-undersokning. Vad galler intressent-
gruppen medarbetare har ett omfattande
arbete gjorts med att utveckla en ny mall
for medarbetarsamtalen, vilken borjade
anvandas under 2018.

Reaktionen fran respondenterna
gallande intressentdialogen har varit
mycket positiv och tanken ar att arligen
genomfdra intressentdialogen som en

Vilka fragor som ar viktigast for
respektive intressentgrupp skiljer sig
at, och i de workshops som genomforts
har darfor dessa olika fragor diskuterats
och vagts samman, for att bidra till den
vasentlighetsanalys som ligger till grund
for Balders hallbarhetsarbete och denna
rapport.

De vasentliga fragor som identifierades
i vasentlighetsanalysen dterfinns i tabel-
len pa nésta sida, tillsammans med de
policys, mal och KPl:er som ar kopplade
till Balders sociala, ekonomiska och miljo-

leverantorer. | vissa fall ersattes eller naturlig del i hallbarhetsrapporteringen massiga hallbarhetsarbete.

foljdes enkaten upp med personliga samt bolagets utvecklingsarbete.

Myndigheter
Stat/kommun

Hyresgast- Samarbets-
foreningen | partners

N /

o| BAL

Investerare D E R Medarbetare
Kunder | Media
Entreprendrer
Leverantorer
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Omrade Viasentliga fragor

Policys Mmal

GRI-
KPl:er indikator

Ekonomiskt  Nojda kunder

Langsiktig ekonomisk stabilitet
och [6nsamhet

Socialt Trygghet och trivsel i bolagets
fastighetsbestand

Nojda medarbetare och god
arbetsmiljo

Goda och etiska relationer med
omvarlden

Ansvarsfulla leverantorer

Miljo Minimera anvandning av
energi, vatten och kemikalier

Vilja fornybara energikallor
och mindre skadliga material

Minimera avfall

Ansvarsfulla och effektiva
resor och transporter

Ansvar och avgransningar
Balders ansvar omfattar i forsta hand
den egna verksamheten, men bolaget
forsoker i sa stor utstrackning som méj-
ligt bidra till en positiv utveckling i ett
storre perspektiv, bland annat genom att
stalla krav pa leverantérer och utveckla
hallbara stadsdelar och omraden.

De vasentliga fragorna ar viktiga for
Balder utifran foljande perspektiv:

Ekonomiskt

For att fortsatta verka och vaxa ar bola-
get beroende av en langsiktig ekonomisk
stabilitet och I6nsamhet. Det uppnas
genom en gedigen forvaltning av bola-
gets resurser, men dr ocksa beroende av
nojda kunder som vill fortsatta att hyra
bostader och lokaler av Balder.
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Uppfdérandekod Finansiella mal, se sidan 35

Hallbarhetspolicy Forbattring av NKl-resultat

NKI 201-1

Ekonomiskt resultat

Jamlikhet- och mangfalds-  Forbattring av NKl-resultat ~ NKI 205-2
policy Inga incidenter av korruption Antal rapporterade incidenter 205-3
Arbetsmiljopolicy Inga incidenter av diskrimi- @V korruption 404-3

Uppférandekod nering Antal rapporterade incidenter ,45.¢
Hallbarhetspolicy av diskriminering 2061
419-1
Miljépolicy Minska energianvandningen Energianvandning 302-1
Hallbarhetspolicy ECIT valja hallbara energi- Vattenanvandning 303-1
allor

CRE1

Verka for miljovanliga
transporter G2
307-1

Reducera miljoskadliga dm-
nen och anvanda resursef-
fektiva material

Reducera avfallsmangder
och oka sorteringsgraden

Socialt

For Balder ar det viktigt att ta ansvar for
mer an bara de byggnader bolaget ager,
eftersom det skapar storre varden. Detta
gors genom att skapa trygghet och
trivsel i de omraden dar fastigheterna ar
beldgna.

Det gors ocksd genom att uppratthalla
goda och etiska relationer med omvarlden,
liksom genom samarbeten med andra
aktorer for att tillsammans utveckla
stadsdelar och omraden. P4 samma satt
ar relationen med leverantorer mycket
viktig, och Balder har nolltolerans mot
korruption och mutor.

Miljo
Byggnader har en stor miljopaverkan i
samhallet, darfor dr detta en viktig fraga

for Balder. Genom att minimera anvand-
ningen av energi, vatten och kemikalier
stravar Balder efter att minska bolagets
miljopaverkan. Av samma anledning

ar malet att i sa stor utstrackning som
mojligt valja fornybara energikallor och
mindre skadliga material. For att bidra
till den cirkulara ekonomin stravar bola-
get ocksa efter att minimera mangden
avfall, och 6ka atervinningen dar sa ar
mojligt. Sdval i férvaltningen som vid
nybyggnation ar bolaget beroende av
transporter, och det pagar ett standigt
arbete for att optimera dessa sa mycket
som mojligt for att minska miljépaverkan
aven fran dessa.

Styrning av hallbarhetsarbetet
Hallbarhet ar integrerat i Balders dagliga
verksamhet. Tillsammans med befintlig
miljépolicy har de vasentliga frdgorna
givit riktningen for bolagets framtagna
hallbarhetspolicy. Dessa policys samspe-
lar med bolagets affarsidé, strategier, mal
och ovriga policys for att styra bolaget i
en langsiktigt hallbar riktning.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for
bolagets uppférandekod och hallbarhets-
policy, och beslutar om dessa. Bolagets
ledning ar ansvarig for att implementera
policys och sakerstalla att de efterlevs.
Det &r ocksa VD och ledning som ar
ytterst ansvariga for det ekonomiska
resultatet, liksom for att bolagets affarer
gors pa ett etiskt korrekt satt. Ansvariga
for forvaltningsorganisationen och nypro-
duktion ansvarar for att de miljémassiga

Ersattningsutskott Styrelse

Valberedning

vasentliga aspekterna beaktas i den dag-
liga verksamheten, liksom aspekter som
ror social hallbarhet i bolagets omraden.
Samtliga chefer med personalansvar

har tillsammans med HR ansvaret for
att uppratthalla en god arbetsmiljo med
nojda medarbetare.

Bolaget har en héllbarhetsansvarig
som samordnar det interna arbetet, lik-
som den externa kommunikationen och
rapporteringen. Arbetet med hallbarhets-
rapporten har [6pande stamts av med
bolagets ledning och styrelse.

Uppfoérandekod och relaterade policys
bygger pa internationella riktlinjer som
FN:s Global Compacts principer om
manskliga rattigheter, arbetsrattsliga
fragor, miljo och anti-korruption, FN:s
vagledande principer for féretag och
manskliga rattigheter, ILO:s karn-

Aktiedgare och
bolagsstamma

Hyresadministratog

konventioner och OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag.

Férvaltning och utveckling av fastig-
heter ar, precis som all affarsverksamhet,
forenad med risker och dessa maste
hanteras ansvarsfullt och kontrollerat.
Balder arbetar [6pande med att identifiera
och minska de risker som kan paverka
verksamheten. Ratt hanterade kan risker
medféra mojligheter och vara varde-
skapande. For mer information om risker
och mojligheter, se sidorna 65—68.

For Balders heldgda dotterbolag galler
samma miljopolicy och miljomal som
for Fastighets AB Balder. For Sato Oyj,
se bolagets hemsida, sato/fi. For dvriga
intressebolags miljopolicy och miljomal,
se respektive bolags hemsida. For mer
information om Balders dotterbolag, se
not 27.

Revisionsutskott

e Stads- och
orvaltning projektutveckling
I
m
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Om rapporten

Balder har upprattat en hallbarhetsrap-
port for koncernen i enhetlighet med ARL
6 kap. Hallbarhetsrapporten finns inklude-
rad i detta dokument som dven innehaller
bolagets lagstadgade arsredovisning for
2018.

Hallbarhetsrapporten bestar av sidorna
40-54 samt 68. Var specifika omraden i
den lagstadgade hallbarhetsrapporten
aterfinns framgdr av tabellen nedan. Revi-
sorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten aterfinns pd sidan 57.

Balders hallbarhetsrapport foljer det
finansiella rakenskapsaret och publiceras
arligen. Den forra rapporten publicerades
i april 2018. Inga vasentliga forandringar
har skett i verksamheten under redovis-
ningsperioden. Detta dr Balders andra
hallbarhetsrapport och den ar upprattad i
enlighet med GRI Standards Core. Rappor-
ten har inte granskats av tredje part.

Avgrinsningar och berdkningsmetoder

De siffror som redovisas avser moderbola-
get och heldgda dotterbolag och fastig-
heter i Sverige som agts av Fastighets AB
Balder under hela rakenskapsaret 2018.
Fastigheter som ags av delagda bolag och
intressebolag omfattas inte.

Balders miljédata baseras pd matning
med de huvudmatare som finns for
respektive medieslag pa fastigheterna.
Dessa matare redovisar faktisk energi
som kopts till fastigheten. | de fall da
hyresgasten sjalv star for samtliga fast-
ighetstekniska installationer och inkop
ingdr detta inte i totalen.

Forbrukning av media sammanstalls
genom insamling av data fran Balders
centrala energihanteringssystem. Denna
data verifieras genom manuell avlasning
av matare en gang per manad.

Jamfort med forra aret rapporteras
i ar sammanslagen forbrukningsdata
graddagskorrigerad, for att ge battre
méjligheter till jamforelser.

Balder stravar efter att i sd stor utstrack-
ning som mojligt rapportera nyckeltal
relaterade till de vasentliga fragor som
identifierats, och ocksa till de omraden
som definieras i ARL. D& bolaget vuxit
valdigt snabbt de senaste aren har alla
rutiner for uppfoljning dnnu inte kommit
pa plats, varfor detta kommer att utokas
kommande ar. Exempelvis pagar stora digi-
taliseringsprojekt for att uppdatera interna
system for uppfoljning av medarbetarrela-
terad data och styrning och uppfoljning av
forvaltningsorganisationen.

Flera omraden kommer darfor att upp-
dateras nar det galler bade styrning och
uppféljning framéver. Férutom medarbetar-
relaterad data galler detta aven nyckeltal
kopplade till utslapp, material, avfall,
kemikalier och leverantorer. Eftersom
detta ar forsta dret da rapportering sker pa
utvalda indikatorer saknas ocksa till viss
del jamforelsear.

Omrade i ARL Exempel pa Balders arbete Sidhanvising

Visentliga fragor Arlig revidering av véasentlighetsanalys, samt genomférande av intressentdialoger. 40,51

Miljoé Strukturerat arbete for att minimera anvandning av energi, vatten och kemikalier, minska utslapp fran 49-50
transporter samt minimera avfall.

Sociala férhallanden Insatser for att skapa levande och trygga omraden och stadsdelar dar hyresgéster och andra trivs och 46-48
stannar kvar.

Personal Attrahera och behalla kompetenta medarbetare och fortsatta att utveckla dessa. 44-46

Manskliga rattigheter Fortsatt arbete fér 6kad mangfald bade internt och externt, utveckling avomraden och stadsdelar 44-48

samt en rattvis uthyrningsprocess.

Anti-korruption

Affarsmodell

varde for bolagets intressenter.

Fortsatt utbildning i uppférandekod och policys, samt uppfdljning av leverantérer och samarbetspartners.  46-47

Processerna for forvaltning, nyproduktion och transaktion férfinas kontinuerligt, for att ytterligare skapa ~ 40-41

Policys och uppféljning  Interna utbildningar i uppférandekod och 6vriga policys. Visselblasarfunktion for rapportering av eventu- ~ 51-53

ella overtradelser.

Risker Kontinuerlig analys av risker och handlingsplaner for hantering av dessa. Balder har identifierat risker inom 68

omradena miljo, sociala férhallanden och personal samt etik och korruption.
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Vasentligaamnen  GRI standard

GK/-inaex

Upplysning

Sidhan-
visning  Kommentar

GRI 102: General Disclosures 2016

Organisationsprofil

102-1 Organisationens namn 4,61
10222 A.Iftiviteter, varumarken, produkter och PR
tjanster
102-3 Lokalisering av huvudkontor 19
102-4 Lokalisering av verksamheter 20
102-5 Agare och legal form 8-10, 61
102-6 Marknader 20-25
102-7 Organisationens storlek 1,20
102-8 Information om anstallda 44, 83-84
102-9 Leverantorskedja 46-47
10210 Betydande ﬁ.j.réndri.ngar i organisationen -
och leverantérskedjan
102-11 Forsiktighetsprincipen 49
10212 E><.fte.rna initiativ som organisationen 48
stodjer
102-13 Medlemskap i organisationer Sam_vefka” och medlemskap
sker i forekommande fall lokalt
Strategi
102-14 Uttalande fran hogsta beslutsfattare 6-7,103
Etik och integritet
10216 \:s;rpd{zr;anngjgkzrdmcwper, standarder och 41,46
Styrning
102-18 Struktur for styrning 53
Intressentengagemang
102-40 Lista 6ver intressenter 51
102-41 Kollektivavtal 44
102-42 Identifiering och urval av intressenter 51
102-43 Intressentdialog 51
102-44 Viktiga fragor for intressenter 40
Redovisningspraxis
102-45 Enheter som ingdr i koncernredovisningen 54
Jols Deﬁr.w.itiorj av rapportinnehall och 5
avgransningar
102-47 Lista dver vasentliga amnen 40
102-48 Andringarj Im‘ormaﬁon fran tidigare 5
rapporter inklusive orsak
102-49 Forandringar i rapporteringen 54
102-50 Rapporteringsperiod 54
102-51 Datum fér den senaste rapporten 54
102-52 Rapporteringscykel 54
10253 Kontaktpunkt gallande fragor om Camillg Holten, Hallbarhets-
rapporten ansvarig
Rapportering i enlighet med GRI Stan-
e da?dps ; : Sl
102-55 GRI-index 55-56
102-56 Extern granskning 54
GRI 200: Economic standards
Ekonomiskt resultat GRI103: Management approach 2016
TR O Besk'r.ivmriwg av det vésen.ﬂiga amnet, dess e
avgransningar och styrning
GRI 201: Economic performance 2016
o1 D.irelft ekonomiskt varde genererat och S
distribuerat
Egen upplysning Nojda kunder 42-43
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Sidhan-

Viasentliga amnen GRI standard Upplysning visning
Anti-korruption GRI103: Management approach 2016
103-1—103-3 Beskflvnmg av det vasen_thga amnet, dess =
avgransningar och styrning
GRI 205: Anti-corruption 2016
205-2 Kommumkapon och.utbﬂdnmg.gal\ande PG
anti-korruption policies och rutiner
205-3 Bekﬁraft.ade fall av korruption samt vidtag- 46
na atgarder
GRI 300: Environmental standards
Energi GRI103: Management approach 2016
Beskrivning av det vasentliga amnet, dess
103:1-103-3 avgransningar och styrning 49.52753
GRI 302: Energy 2016
302-1 Energiférbrukning inom organisationen  49-50
CRE1 Byggnaders energiintensitet 49-50
Vatten GRI103: Management approach 2016
Beskrivning av det vasentliga amnet, dess
103:1-103-3 avgransningar och styrning 49,52753
GRI 303: Water 2016
303-1 Vattenforbrukning 49-50
CRE2 Byggnaders vattenintensitet 49-50
Miljomassig efter-
levnad GRI103: Management approach 2016
Beskrivning av det vasentliga @mnet, dess
103-1-103-3 avgransningar och styrning 49.52753
GRI 307: Environmental compliance
a7 Bristande efterlevnad av miljélagstiftning /5
och regler
GRI 400: Social standards
Utbildning GRI103: Management approach 2016
103-1—103-3 Beskflvnmg av det vasen_thga amnet, dess =
avgransningar och styrning
GRI 404: Training and education 2016
4043 Andel anstallda med regelbundna utveck- ”
lingssamtal
Mangfald och
jamlikhet GRI103: Management approach 2016
1034~ 10353 Beskflvmhg avdet vasenﬁl|ga amnet, dess i
avgransningar och styrning
GRI 405: Diversity and equal opportunity 2016
Mangfald i styrande organ och bland 45-46,
405-1 -
anstallda 109-110
Icke-diskriminering  GRI103: Management approach 2016
103-1—103-3 Beskflvnmg av det vasen_thga amnet, dess o
avgransningar och styrning
GRI 406: Non-discrimination 2016
Incidenter av diskriminering samt vidtag-
406-1 na atgarder 44,46
Socioekonomisk GRI103: Management approach 2016
efterlevnad g & PP
1034~ 10353 Beskpvmpg avdet vasen{thga amnet, dess i m
avgransningar och styrning
GRI 419: Socioeconomic compliance 2016
G Bristande efterlevnad av lagar och regler e

inom socialt och ekonomiskt omrade
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Kevido'und

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for
hallbarhetsrapporten for dr 2018 pa sid-
orna 40—54 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Bengt Kron
Auktoriserad revisor

avdeenae den

tatlbarhetsrappoen

Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs utta-
lande RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av hallbarhets-
rapporten har en annan inriktning och

en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards

Goteborg den 29 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig revisor

on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vianser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Helén Olsson Sviirdstrém
Auktoriserad revisor
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Koncernens rapport dver finansiell stalining inklusive noterade

intressebolag till marknadsvarde 5. 60
Forvaltningsberattelse s.61
Mojligheter och risker 5. 65
Koncernens rapport éver totalresultat 5. 69
Koncernens rapport éver finansiell stallning s.70
Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital s.71
Koncernens rapport éver kassafloden s.72
Resultatrakning for moderbolaget s.73
Balansrdkning for moderbolaget s.74
Moderbolagets rapport dver férandringar i eget kapital s.75
Kassaflodesanalys for moderbolaget 5.76
Redovisningsprinciper och noter
Not nr:
1 Redovisningsprinciper s.77
2 Segmentsrapportering 5.82
3 Intdkternas fordelning s.83
4 Anstallda och personalkostnader s.83
5 Ersattning till revisorer .84
6 Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag .84
7  Specifikation av fastighetskostnader .84
8 Leasing s.85
9 Finansiella intakter 5. 85
10 Finansiella kostnader s.85
11  Inkomstskatt s.85
12 Resultat per aktie s.87
13 Forvaltningsfastigheter s.87
14 Ovriga materiella anldggningstillgdngar s.88
15 Andelariintressebolag s.89
16  Andra langfristiga fordringar 5.91
17  Exploateringsfastigheter 5.91
18 Kundfordringar 5.91
19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter s.91
20 Finansiella placeringar 5.92
21  Egetkapital 5.92
22 Finansiell riskhantering s.93
23 Checkkredit 5.96
24 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter .96
25  Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser s.97
26  Kassaflodesanalys s.97
27  Andelar i koncernbolag 5.98
28 Fordringar pa/skulder till koncernbolag 5.98
29 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut 5.98
30 Narstdende .98
31 Viktiga uppskattningar och bedémningar 5.99
32 Uppgifter om moderbolaget 5.99
Revisionsberattelse 5.100
Styrelsens ordforande har ordet s.103
Bolagsstyrning s.103
Styrelse s.109
Ledning s.110
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Koncernend nappott over finansiell stillning inklusive
Enligt IFRS ska inte Collector AB (publ) och Brinova Fastigheter AB (publ) redovisas till marknadsvarde nar Balder redovisar andel i

intressebolag fran dessa bolag. For att tydliggora de noterade intressebolagens marknadsvarde redovisas nedan Collector och Brinova
till borskurs per den 31 december.

Mkr 31 dec 2018 31 dec 2017
Tillgéngar

Forvaltningsfastigheter 116542 98 360
Exploateringsfastigheter 1598 =
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 123 107
Andelar i intressebolag *? 6682 6707
Fordringar 2198 1508
Likvida medel och finansiella placeringar 1328 1585
Summa tillgdngar 128471 108 268

Eget kapital och skulder

Eget kapital * 47 871 39725
Uppskjuten skatteskuld 8857 7041
Rantebdrande skulder 67 205 58384
—varav Hybridkapital *) 3596 3447
Derivat 965 922
Ovriga skulder 3573 2196
Summa eget kapital och skulder 128471 108 268
1) Inklusive Balders marknadsvarde av Collector AB (publ) 2240 3677

Collectors borskurs (kr) 49,50 81,25
2) Inklusive Balders marknadsvarde av Brinova Fastigheter AB (publ) 319 220

Brinovas borskurs (kr) 17,30 11,95
3) Varav innehav utan bestammande inflytande 7262 6422
4) 50 % av Hybridkapital betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar

darmed rantebéarande skulder vid berakning av skuldsattningsgrad och belaningsgrad 1798 1724
Koncernend nappott bver fondnahingar ¢ egel kapilal
Mkr 31 dec 2018 31 dec 2017
Ingaende eget kapital 39725 36791
Overgéangseffekt IFRS 9 -92 -
Andrade redovisningsprinciper i Sato Oyj (IAS 12) -124 =
Arets totalresultat 10143 7791
Utdelning till preferensaktiedgarna = =50
Inlosen av preferenskapital = —3500
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande =LAl =8
Utdelning till innehavare utan bestammande inflytande -135 =
Innehav utan bestammande inflytande som uppkommit vid forvarv av dotterféretag 8 6
Arets forandring av noterade intressebolag till marknadsvarde —1545 -1304
Utgdende eget kapital 47871 39725
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%?)‘/am&‘/ww erdillelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Fastighets AB Balder (publ),
organisationsnummer 556525-6905, avger hdrmed redovisning for koncernen
och moderbolaget for rikenskapsdret 2018. Fastighets AB Balder dr noterat pd

Nasdag Stockholm, Large Cap. Jamférelser angivna inom parantes avser
motsvarande period foregdende dr.

Verksamheten

Balders affarsidé ar att skapa varden
genom att med lokal férankring férvarva,
utveckla och férvalta bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter samt skapa
kundvarde genom att mota 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 poten-
tiella kunder som ar i behov av nya lokaler
och/eller bostader. Tillvaxt ska ske under
krav pa fortsatt [6nsamhet och positiva
kassafloden.

Finansiella mal

Balders malsattning ar att ha en stabil
och god avkastning pa eget kapital sam-
tidigt som soliditeten over tid ska vara
lagst 40 %, rantetackningsgraden lagst
2,0 ganger samt att belaningsgraden inte
bor éverstiga 50 %. Utfall for 2018 var
37,0 % (35,5), 4,6 ganger (4,3) samt 50,1 %
(51,8). Inkluderas de noterade intressebo-
lagen till marknadsvarde uppgick solidite-
ten till 37,3 % (36,7) och belaningsgraden
till 49,9 % (50,9).

Personal och organisation
Balders affarsomraden utgors av regio-
nerna Helsingfors, Stockholm, Géteborg,
Oresund, Ost och Norr. Regionernas
organisation féljer samma grundprinciper
men skiljer sig at beroende pd respektive
regions storlek och fastighetsinnehav.
Regionkontoren ansvarar for uthyrning,
drift, milj6 och teknisk forvaltning.
Balderkoncernen, med Fastighets AB
Balder som moderbolag, bestar av ett stort
antal aktiebolag och kommanditbolag.
Balders operativa organisation stods av en

central ekonomi-, fastighets- och finans-
funktion. Sammantaget hade koncernen
den 31 december 652 anstallda (610),
varav 290 kvinnor (277).

Balders ledningsgrupp bestar av sex
personer, varav en kvinna. For upplysningar
om beslutade riktlinjer om ersattningar
till ledande befattningshavare se not 4,
Anstallda och personalkostnader. Styrelsen
kommer e] att foresla nagra andringar i
riktlinjerna till arsstdmman 2019.

Vasentliga handelser under
rakenskapsaret

Finansiering

Balders styrelse har beslutat att justera
det finansiella malet avseende soliditet
infor 2019. Soliditeten ska over tid inte
understiga 40 % (tidigare 35 %).

Forvary

Under aret har totalt 35 fastigheter forvar-
vats till ett fastighetsvarde om 3 861 Mkr.
De vardemassigt storsta férvarven under
aret dr Balders kop av sju hotellfastigheter
i Tyskland samt en fastighet i centrala
Oslo i Norge bestaende av i huvudsak
foretagsbostader.

Férsdliningar

Balder har under aret endast salt dgarla-
genheter och mark till ett forsaljningsvar-
de om 311 Mkr. Resultatet fran forsalj-
ningarna uppgick till 86 Mkr.

Ovrigt

I slutet avdecember forvarvades intres-
sebolaget Sinoma Fastighets AB. Balders
agarandel uppgar till 49 %, och Balders
andel av investeringen uppgick till

434 Mkr.

Forvaltningsfastigheter

Balders kommersiella fastigheter ar i
huvudsak belagna i storstadernas centrala
delar och bostadsfastigheterna i storstads-
regioner samt pa orter som vaxer och
utvecklas positivt.

Balder dgde den 31 december 1 185
forvaltningsfastigheter (1 148) med en
uthyrningsbar yta om 4 025 tkvm (3 739)
till ett redovisat varde om 116,5 Mdkr
(98,4), inklusive projektfastigheter for egen
forvaltning. Under aret har 35 forvaltnings-
fastigheter (42) med en uthyrningsbar yta
om 200 tkvm (175) forvarvats for 3 861 Mkr
(4 936). Under aret har inga forvaltnings-
fastigheter (114) salts, endast forsaljningar
av agarlagenheter och mark har skett till ett
varde om 311 Mkr (3 008), vilket genererade
ett resultat om 86 Mkr (184). Balder kom-
mer under 2019 att fortsatta arbetet med
att koncentrera fastighetsbestandet.

Vid fordelning av redovisat varde per
region uppgick Helsingfors andel till 28 %
(29), Stockholms till 20 % (19), Goteborgs
19 % (21), Oresunds 18 % (16), Osts 11 %
(12) och Norrs 4 % (3). Av redovisat varde
avser 41 % (41) kommersiella fastigheter
och 59 % (59) bostader.

Exploateringsfastigheter

Per den 31 december 2018 har exploate-
ringsfastigheter om 1 598 Mkr () sarskilts
fran forvaltningsfastigheter och omklas-
sificerats till egen rad i koncernbalansrak-
ningen. En exploateringsfastighet aren
fastighet som innehas for foradling

med avsikt att avyttras. Redovisning av
dessa fastigheter sker [6pande till anskaff-
ningsvarde och resultatet redovisas nar
fastigheten fardigstallts, slts och l[amnats
over till koparen.
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Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick

till 3 877 Mkr (3 284), varav effekt av
forandrade valutakurser uppgick till

95 Mkr. Forvaltningsresultatet hanforligt
till moderbolagets aktieagare 6kade med
18 % och uppgick till 3 304 Mkr (2 804),
vilket motsvarar en dkning per aktie med
25 % till 18,35 kr (14,74). | forvaltnings-
resultatet ingdr intressebolag med

658 Mkr (583), vilket i resultatrakningen
inkluderats i andel i resultat fran intresse-
bolag.

Resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt uppgick till

10 169 Mkr (7 769). Resultat efter skatt
hanforligt till moderbolagets aktieagare
uppgick till 9 308 Mkr (7 118), motsvaran-
de 51,71 kr per aktie (38,71).

Resultatet fore skatt har paverkats av
realiserade vardeforandringar avseende
fastigheter med 86 Mkr (184), orealisera-
de vardeférandringar avseende fastigheter
med 7 922 Mkr (5 151), vardeférandringar
avseende rantederivat med —34 Mkr (144)
samt resultat fran andelar i intressebolag
om 881 Mkr (1 010).

Hyresintdkter

Hyresintakterna 6kade med 14 % till

6 714 Mkr (5 915), varav effekten av for-
andrade valutakurser uppgick till

220 Mkr. Okningen beror framst p&
forvary, nyuthyrningar och fardigstallda
projekt for egen forvaltning. Kontrakts-
portfoljen bedoms per 31 december ha ett
hyresvarde pa heldrsbasis om 7 260 Mkr
(6 511). Den genomsnittliga hyresnivan
for hela fastighetsbestandet uppgick till
1802 kr/kvm (1 724) exklusive projekt-
fastigheter.

Hyresintakterna i jamforbart bestand
har okat med 2,7 % efter justering for
valutakursforandring.

Hyresintakterna uppvisar stor risksprid-
ning avseende kunder, branscher och
lagen. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick per bokslutsdagen till 96 % (96).
Det totala hyresvdrdet for outhyrda ytor
uppgick den 31 december till 260 Mkr
(271) pa arsbasis.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till
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—1 824 Mkr (-1 695) under aret, varav
effekten av forandrade valutakurser
uppgick till =65 Mkr. Driftsoverskottet har
okat med 16 % till 4 890 Mkr (4 220), vilket
innebar en dverskottsgrad om 73 % (71).
Driftskostnaderna varierar normalt med
arstiderna. Férsta och fjdrde kvartalen
har hogre kostnader i jamforelse med de
dvriga kvartalen medan tredje kvartalet
oftast har lagst kostnadsniva.

Forvaltnings- och administrations-
kostnader

Forvaltnings- och administrationskost-
naderna uppgick under dret till =592 Mkr
(—543), varav effekten av férandrade
valutakurser uppgick till =23 Mkr.

Finansnetto och vardeférandringar
derivat
Finansnettot, exklusive vardeforandringar
derivat, uppgick till =1 076 Mkr (—=984),
varav effekten av forandrade valutakurser
uppgick till =37 Mkr. Vardeférandringar
pa rantederivat uppgick till =34 Mkr (144).
Arets negativa véardeférandring beror pa
att rantenivan har minskat vilket innebar
att skillnaden till rantederivatens kontrak-
terade ranteniva har okat.

Derivaten redovisas |6pande till
verkligt varde i balansrakningen. Varde-
forandringar fran derivat uppkommer vid
forandrade rantenivaer/valutakurser och
ar inte kassaflodespaverkande, sa lange
de inte avyttras under [optiden. Balder har
skyddat sig for hogre rantenivaer, vilket
innebar att marknadsvardet pa derivat
minskar i ett neddtgdende rantelage.
Undervardet av derivaten (ranta och
valuta) uppgick vid arsskiftet till 965 Mkr
(922). Undervardet pa derivaten kommer
under aterstaende 16ptid att 16sas upp
och redovisas som en intdkt. Det innebar
att Balder har en reserv om 965 Mkr som
i sin helhet kommer att aterforas till eget
kapital, justerat med uppskjuten skatt via

Kanslighetsanalys
Faktor

resultatrakningen, i takt med att derivaten
[6per ut.

Genomsnittlig rdnta var pa bokslutsda-
gen 1,7 % (1,8) och for aret 1,8 % (1,9).

Vardeforandringar forvaltnings-
fastigheter

Balder har per 31 december genom-

fort interna varderingar av samtliga
forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfast-
igheterna i Sverige, Danmark, Norge och
Tyskland varderas med avkastningsmeto-
den som baseras pa en tioarig kassaflodes-
modell. Varje fastighet varderas individu-
ellt genom att nuvardesberakna framtida
kassafloden, det vill saga framtida hyres-
inbetalningar minskade med bedémda
drifts- och underhallsutbetalningar.
Kassaflodet marknadsanpassas ge-

nom att beakta eventuella férandringari
uthyrningsnivder och uthyrningsgrad saval
som drifts- och underhadllsutbetalningar.

Utgangspunkten for varderingen dr en
individuell bedémning for varje fastig-
het, dels av framtida kassafléden, dels
av avkastningskravet. | Finland anvands
foérutom avkastningsmetoden dven ort-
prismetoden samt vardering till anskaff-
ningsvarde. Forvaltningsfastigheter under
uppférande och projektfastigheter for
egen forvaltning varderas till marknads-
varde reducerat med bedémd entrepre-
nadutgift samt projektrisk, vilket oftast
sammanfaller i en vardering till anskaff-
ningsvarde.

For en mer detaljerad beskrivning gal-
lande Balders fastighetsvardering se not
13, Forvaltningsfastigheter.

Marknadsbedémningar av fastigheter
innehaller alltid ett visst matt av osakerhet
i gjorda antaganden och berakningar.

For att kvalitetssakra Balders interna

varderingar |ater Balder [dpande extern-
vardera delar av bestandet och inhdmta
second opinions pa interna varderingar.
Under aret har externa varderingar eller

Fordndring  Resultateffekt fore skatt, Mkr

Hyresintakter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Ranteniva for rantebarande skulder
Fastighetskostnader

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter

+/-1% +/—70

+/—1 procentenhet +/-73
+ 1 procentenhet —287
+/-1% —/+19

+/-5% +/—-5827

second opinions inhamtats for 43 % (43)
av forvaltningsfastigheterna, motsvarande
50 Mdkr (42). Skillnaden mellan de externa
varderingarna och de interna varderingar-
navar mindre an 1 %. Avvikelserna mellan
externa och interna varderingar har histo-
riskt varit obetydliga.

Per den 31 december uppgick Balders
genomsnittliga direktavkastningskrav till
4,8 % (5,0) exklusive projektfastigheter for
egen forvaltning. Arets vardeférandring ar
hanforlig till marknadens lagre avkast-
ningskrav och forbattrat driftsoverskott.

Den 31 december uppgick forvaltnings-
fastigheternas redovisade varde, enligt
den individuella interna varderingen, till
116 542 Mkr (98 360), vilket inkluderar en
orealiserad vardeforandring under aret om
7922 Mkr (5 151).

Skatt

Koncernens totala skattekostnad uppgick
till -1 897 Mkr (-1 386), varav effekten av
férandrade valutakurser uppgick till

—46 Mkr. Aktuell skattekostnad for dret
uppgick till =306 Mkr (—221), vilket fram-
forallt ar hanforligt till Sato Oyj, samt en
uppskjuten skattekostnad om —1 591 Mkr
(-1 164). Aktuell skattekostnad hanforligt
till moderbolagets aktieagare uppgick till
—188 Mkr (~113).

Aktuell skatt har berdknats utifran
gillande skattesats for 2018. Arets
aktuella skatt ar i huvudsak hanforlig till
Balders finska dotterbolag Sato Oyj, samt
en mindre del hanforlig till under aret
forvarvade bolag. Aktuell skatt i Sverige
uppstar endast i undantagsfall pa grund
av mojligheterna att gora skattemassiga
avskrivningar, skattemassiga avdrag for
vissa investeringar i fastigheterna samt
nyttjande av befintliga underskottsavdrag.
For de fa dotterbolag dér skatteméssi-
ga koncernbidragsforutsattningar inte
foreligger kan aktuell skatt uppsta. Till foljd
av beslutet om forandrad foretagsbeskatt-
ning har den uppskjutna skatteskulden
omraknats till den nya skattesatsen 20,6 %
avseende den svenska verksamheten. Var-
deringen av de forlustavdrag som berak-
nas utnyttjas under dren 2019-2020 har
berdknats pa de aktuella skattesatserna
for respektive ar. Sammantaget uppstod en
positiv redovisningsmassig engangseffekt
om netto 345 Mkr till och med december

2018, da den uppskjutna skatteskulden
varderades till den nya skattesatsen.

Uppskjuten skatt berdknas pa tempora-
ra skillnader som uppstar efter forvarv-
stidpunkten. Koncernens uppskjutna
skatteskuld har beraknats som vardet av
nettot av skattemassiga underskott och
den tempordra skillnaden mellan redovi-
sade och skattemassiga varden avseende
fastigheter och rantederivat. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 8 857 Mkr (7 041).
For mer detaljerad information se not 11,
Inkomstskatt.

Férdndrad féretagsbeskattning
Under juni manad beslutade regeringen
att godkanna forslaget till forandrad fore-
tagsbeskattning i Sverige. Beslutet innebar
i korthet att ranteavdragen begransas
till 30 % av skattemassigt EBITDA. Vidare
sanks skattesatsen i tva steg fran dagens
22 % till 21,4 % fran 2019 och till 20,6 %
fran 2021. De nya reglerna galler fran
1 januari 2019.

Med nuvarande ranteniva innebar
férandringen ingen vasentlig skillnad for
Balderkoncernen.

Kassaflode och finansiell stallning
Balders tillgdngar den 31 december upp-
gick till 128 008 Mkr (106 260). Dessa har
finansierats dels med eget kapital om

47 408 Mkr (37 718), dels med skulder om
80 600 Mkr (68 542), varav 67 205 Mkr
(58 384) ar rantebarande.

Kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten fore férandring av rérelsekapital
uppgick till 2 871 Mkr (2 508). Investe-
ringsverksamheten har belastat kassaflo-
det med —11 435 Mkr (—6 215).

Arets forvarv av forvaltningsfastighe-
ter—3 861 Mkr (—4 936), investeringar i
befintliga fastigheter och projekt
—6 210 Mkr (=3 718), investeringar i ma-
teriella anlaggningstillgdngar, finansiella
placeringar, intressebolag och transak-
tioner med innehav utan bestammande
inflytande —1 832 Mkr (—=531), inlésen av
preferenskapital — Mkr (=3 500), betald
utdelning preferensaktier om — Mkr
(-150), realiserade vardeférandringar
derivat — Mkr (—417) samt utdelning till
innehav utan bestammande inflytande
—135 Mkr (=) summerar till =12 037 Mkr
(-13252).

Dessa har finansierats genom kassaflo-
det fran den I6pande verksamheten
3667 Mkr (2 490), genom forsaljningar
av fastigheter 311 Mkr (2 830), finansiella
placeringar 133 Mkr (7), intressebolag
—Mkr (120), utdelning fran intressebolag
24 Mkr (13) samt en nettoupplaning om
7 180 Mkr (7 786), vilket summerar till
11 314 Mkr (13 246).

Totalt uppgar arets kassaflode till
—723 Mkr (-6).

Likviditet

Utover outnyttjade kreditfaciliteter om

8 470 Mkr (5 940) uppgick koncernens
likvida medel, finansiella placeringar och
outnyttjad checkkredit per den 31 decem-
ber till 1 678 Mkr (1 935).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 decem-
ber till 47 408 Mkr (37 718) varav innehav
utan bestdmmande inflytande uppgick till
7 262 Mkr (6 422), motsvarande 223,03 kr
per aktie (173,86) exklusive innehav utan
bestammande inflytande. Soliditeten
uppgick till 37,0 % (35,5). Inkluderas de no-
terade intressebolagen till marknadsvarde
uppgick soliditeten till 37,3 % (36,7) och
eget kapital per aktie till 225,60 kr (185,02).

Réantebarande skulder
Koncernens rantebarande skulder uppgick
per 31 december till 67 205 Mkr
(58 384). Andelen lan med ranteforfall
under kommande tolvmanadersperiod
uppgick till 44 % (36) och den genomsnitt-
liga kreditbindningstiden uppgick till
5,6 ar (5,5). Derivatavtal har tecknats
for att begransa paverkan av en hogre
marknadsranta.

Namnda derivat redovisas Iopande
till verkligt varde i balansrakningen med
vardeforandringar redovisade i resulta-
trakningen. Vardeférandringar under dret
uppgick till =34 Mkr (144). Rdntebdrande
skulder beskrivs narmare i not 22, Finan-
siell riskhantering.

Rating

Balder har investment grade ratings fran
kreditvarderingsinstituten Moody’s och
S&P om Baa3 med positive outlook och
BBB med stable outlook. Genom ratings
frdn Moody’s och S&P kan Balder fortsatta
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att nyttja den europeiska kapitalmarkna-
den, erhdlla I3ng kapitalbindning, bredda
fundingbasen och darmed langsiktigt sak-
ra kapital for fortsatt tillvaxt. Kreditrating
fran kreditvarderingsinstituten har stor
paverkan pa Balders finansieringskost-
nad varfor det ar viktigt att uppratthalla
investment grade rating.

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna uppgick under
aret till 10 071 Mkr (8 654), varav 3 861 Mkr
(4 936) avser forvarv och 6 210 Mkr

(3 718) avser investeringar i befintliga fast-
igheter och projekt for egen forvaltning.
Av de totala investeringarna i fastig-
hetsbestandet avser 2 360 Mkr (1 291)
Helsingfors, 2 397 Mkr (1 256) Stockholm,
1202 Mkr (2 136) Goteborg, 3 144 Mkr

(2 864) Oresund, 275 Mkr (1 002) Ost och
693 Mkr (106) Norr.

Intressebolag

Balder ager 50 % av ett antal fastighets-
bolag dar Balder skoter forvaltning och
administration, for vidare information se
not 15, Andelar i intressebolag. Under aret
har Balder etablerat samarbete med en
ny samarbetspartner, Sinoma Fastighets
AB, tillsammans med Folksam och Redito.
Balders agarandel uppgar till 49 %.

Utover de halftendgda intressebolagen
samt ovan namnda nytillkomna bolag ager
Balder 44,1 % (44,1) i Collector AB (publ),
33 % (31) av Tornet Bostadsproduktion
AB, 25,5 % (25,5) av Brinova Fastigheter AB
(publ), 49 % (49) av Sjaelsd Management
ApS, 20 % (20) av SHH Bostad AB, 56 % (56)
av Serena Properties AB och 25 % (25) av
Rosengard Fastighets AB.

Balders intressebolag Brinova Fastighe-
ter AB och Collector AB dr borsnoterade.
For att tydliggora dessa tva intressebolags
varde i Balder, redovisas aven koncernens
rapport over finansiell stallning inklusive
noterade intressebolag till marknadsvarde,
se sidan 60.

Pa sidorna 28-29 redovisas Balders
andel av hdlftendgda fastighetsforvaltan-
de intressebolags balansrakningar och
fastighetsbestand, uppstallda enligt IFRS
redovisningsprinciper.

Intressebolagen dger totalt 127 forvalt-
ningsfastigheter (118) och 11 projektfast-
igheter (4). Balders andel av fastighetsbe-
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standets uthyrningsbara yta uppgar till
ca 433 tkvm (382) med ett hyresvarde om
599 Mkr (498). Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 97 % (96).

Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet bestar i
huvudsak av att utfora koncerngemen-
samma tjanster. Balder har centraliserat
koncernens kreditforsorjning, riskhante-
ring och cash management genom att
moderbolaget innehar funktionen som
internbank. Omsattningen i moderbolaget
uppgick for aret till 289 Mkr (252), varav
koncerninterna tjanster utgjorde 218 Mkr
(186) och resterande del huvudsakligen av-
ser forvaltningsuppdrag for intressebolag.
Arets resultat efter skatt uppgick till
1590 Mkr (1 234). Utdelning fran
dotterbolag ingick med 1 608 Mkr (909),
rantenettot uppgick till 940 Mkr (927) och
valutakursdifferenser uppgick till
—729 Mkr (=565), vardeforandringar av-
seende rantederivat uppgick till =34 Mkr
(133) och lamnade koncernbidrag uppgick
till =87 Mkr (—41). Redovisade valutakurs-
differenser avser i huvudsak omrakning av
euroobligationer, som ur ett koncernper-
spektiv anvands for sakring av nettoinves-
teringar i euro och danska kronor.
Moderbolagets finansiella placeringar
och likvida medel, inklusive outnyttjade
checkkrediter, uppgick den 31 decem-
ber till 1 350 Mkr (1 502). Fordringar pa
koncernbolag uppgick per bokslutsdagen
till 38 337 Mkr (36 790) och rantebarande
skulder till 33 275 Mkr (28 774).

Hallbarhetsrapport enligt ARL

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har
Fastighets AB Balder valt att uppratta
hallbarhetsrapporten som en fran arsre-
dovisningen avskild rapport. Hallbarhets-
rapportens omfattning framgar pa sidan
54 idet har dokumentet.

Flerdrsoversikt
Se sidan 11.

Aktien och dgarna

Per den 31 december uppgick aktiekapita-
let till 180 000 000 kr fordelat pa

180 000 000 aktier. Varje aktie har ett
kvotvarde om 1 kr. Aktierna ar fordelade
pa 11229 432 av serie A och 168 770 568

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

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

Eftersom Balder under de ndrmaste aren
kommer att prioritera tillvaxt, kapitalstruk-
tur och likviditet kommer utdelningen for
aktien att vara [ag eller helt utebli.

Redogorelse for styrelsearbetet under
aret

Styrelsen har under verksamhetsaret haft
9 styrelsemdten varav ett konstituerande.
Arbetet foljer en av styrelsen faststalld ar-
betsordning. Arbetsordningen reglerar sty-
relsens arbetsformer och arbetsférdelning
mellan styrelse och VD samt formerna for
den I6pande ekonomiska rapporteringen.
Under aret har avhandlats strategiska och
andra for bolagets utveckling vasentli-

ga fragor, forutom |6pande ekonomisk
rapportering och beslutsfragor. Bolagets
revisorer deltog vid tva styrelsemoten och
redogjorde for genomford forvaltnings-
och rakenskapsrevision.

Bolagsstyrning

Balder styrs enligt de regler for bolags-
styrning som anges i Aktiebolagslagen,
bolagsordningen och noteringsavtalet
med Nasdaq Stockholm. Styrelsen stravar
efter att underlatta for den enskilde
aktiedgaren att forstd var i organisationen
ansvar och befogenheter ligger. Bolags-
styrningen inom foretaget utgar fran
svensk lagstiftning, framst den svenska
aktiebolagslagen, Stockholmsborsens
noteringsavtal, Svensk Kod for bolagsstyr-
ning samt andra regler och riktlinjer. Nagra
av Kodens principer ar att skapa goda
forutsattningar for utdvande av en aktiv
maktbalans mellan dgare, styrelse och
ledning, vilket Balder ser som en naturlig
del av principerna for verksamheten. For
bolagsstyrningsrapporten se sidorna
103-108.

Ersdttning till VD och andra ledande
befattningshavare
Vid féregaende arsstdmma 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 16n. Uppsagningslon och
avgangsvederlag ska sammantaget inte
dverstiga motsvarande 18 manadsloner.
Med bolagsledning avses verkstallande
direktéren och 6vriga medlemmar i kon-
cernledningen.

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

Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut

Se not 29, Vasentliga handelser efter raken-
skapsarets slut.

Forvantningar avseende den

framtida utvecklingen

Balders malsattning ar att med bibehal-
len [6nsamhet vaxa genom direkta eller
indirekta forvarv tillsammans med vdra
partners pa de orter som bedoms som

intressanta.

Forslag till vinstdisposition

Till drsstimmans férfogande finns
foljande belopp i kronor:
Balanserat resultat 9457 013 451

Arets resultat 1590 439 071

Summa ¥ 11 047 452 521

1) Se férandring i moderbolagets eget kapital, sidan 75.

Styrelsen foreslar att beloppet
disponeras enligt féljande:

I ny rékning balanseras 11047 452 521

Summa 11047 452521

[. [.aﬁ :.[é "

Refinansieringsrisk

Balders storsta finansiella risk ar avsak-
nad av finansiering. Med refinansierings-
risk avses risken att finansiering inte

alls kan erhallas, eller endast till kraftigt
Okade kostnader. Balder for kontinuerligt
diskussioner med banker och kreditinsti-
tut i syfte att trygga den langsiktiga fi-
nansieringen och genom att omférhandla
1an och diversifiera forfallostrukturen av
lanen. Det arbetet sakerstaller samtidigt
att en konkurrenskraftig langsiktig finan-
siering vidmakthalls. Balders genomsnitt-
liga kreditbindning uppgick till 5,6 ar (5,5).
Balder har ett nara samarbete med en
handfull kreditgivare for att sakerstalla
bolagets langsiktiga kapitalbehov.

Rdénterisk

Ranterisk uppkommer genom att
svangningar i marknadsrantan paverkar
resultat och kassaflode. Rantekostnaden
ar Balders enskilt storsta kostnadspost.
Rantekostnader paverkas framst av nivan
pa aktuella marknadsrantor och kredi-

tinstitutens marginaler samt av vilken
strategi Balder valjer for bindningstid av
rantorna.

Hogre marknadsranta innebar hogre
rantekostnad men den sammanfaller
ocksa ofta med hogre inflation och
ekonomisk tillvaxt. Det medfor att 6kade
rantekostnader delvis kompenseras av
saval minskade vakansgrader och hogre
hyresintakter genom okad efterfrdgan
som att hyrorna regleras med index.
Balder har valt att anvanda rantederivat
for att begransa risken for att finansie-
ringskostnaderna okar markant vid en
6kad marknadsranta.

Vid en omedelbar 6kning av mark-
nadsrantan med en procentenhet och
antagande om oférandrad lane- och de-
rivatportfolj skulle rdntekostnaderna oka
med 287 Mkr. Av Balders totala ldnestock
vid arsskiftet har 56 % (64) en rantebind-
ning som overstiger ett ar.

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att

Balders motparter inte kan uppfylla sina
finansiella ataganden mot Balder. Kredi-
trisk inom finansverksamheten uppstar
bland annat vid placering av likviditetso-
verskott, vid tecknande av ranteswap-
avtal samt vid utstdllda kreditavtal.
Betraffande Balders kundfordringar
genomfors sedvanliga kreditprovningar
innan ett nytt hyresavtal tecknas.

Valutarisk

Balder ager fastigheter via dotterbolag

i Danmark, Finland, Norge och Tyskland.
Bolagen har intakter och kostnader i lokal
valuta och koncernen ar darmed utsatt
for valutakursfluktuationer. Valutakurs-
fluktuationer dterfinns ocksa i omrak-
ningen av de utlandska dotterbolagens
tillgangar och skulder till moderbolagets
valuta.

For mer information se not 22, Finansiell
riskhantering.
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Operativa risker

Hyresintdkter, hyresutveckling

och uthyrningsgrad

Hyresintdkter

Balders intakter paverkas av fastigheter-
nas uthyrningsgrad, mojligheten att ta ut
marknadsmassiga hyror samt kundernas
betalningsférmaga. 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
foérsamrad uthyrningsgrad efterstra-

var Balder langsiktiga relationer med
bolagets befintliga kunder. Av Balders
kontrakterade hyresintakter avser 62 %
bostadsfastigheter och 38 % kommer-
siella fastigheter. Balders fordelning
mellan kommersiella fastigheter och
bostadsfastigheter samt den geografiska
spridningen i bestandet medfor att risken
for minskade hyresintakter ar lag.

Kundférluster

Det finns en risk att kunderna inte betalar
hyraenligt avtal. I vissa hyreskontrakt har
kundens forpliktelser garanterats av mo-
derbolag eller genom bankgaranti. Likval
kvarstar risk for att kunder stéller in sina
betalningar eller i 6vrigt inte fullgor sina
forpliktelser, vilket skulle kunna paverka
resultatet negativt.

Vakansgrad

Risken for stora svangningar i vakanser
och bortfall av hyresintakter okar ju fler
enskilt stora kunder ett fastighetsbolag
har. Beroendet av enskilda kunder mins-
kar i takt med att Balder, genom forvarv,
fortsatter att vaxa. Balders tio storsta
kontrakt svarar for 5,4 % av de totala
hyresintakterna och deras genomsnittliga
kontraktstid uppgar till 11,9 ar. Det finns
inget enskilt kontrakt som star fér mer an
0,9 % av Balders totala hyresintakter och

ingen enskild kund star for mer an 4,1 % av
de totala hyresintakterna. For att begran-
sa risken for minskade hyresintakter och
forsamrad uthyrningsgrad stravar Balder
ocksa efter att skapa langsiktiga relationer
med befintliga kunder. Vid drsskiftet
hade Balder en ekonomisk uthyrningsgrad
om 96 %, vilket betyder att vakansen vid
arsskiftet uppgick till 260 Mkr och ar en
mojlighet till nya uthyrningar.

Hyresnivad

Balders lokalhyreskontrakt ar normalt sett
helt eller delvis bundna till konsumentpris-
index, det vill saga helt eller delvis infla-
tionssakrade. Till skillnad fran kommersiel-
la fastigheter omfattas bostadsfastigheter
av regleringar som bland annat innebar
att den sa kallade bruksvardesprincipen
bestammer hyressattningen.

Fastighetskostnader

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

i langden ar mer kostnadseffektivt an
omfattande reparationer. Balder arbetar
kontinuerligt for att standigt forbattra
kostnadseffektiviteten med hjalp av
rationella tekniska losningar, praktiska

insatser och kontinuerlig uppfoljning. En
forandring med +/—1 % av fastighetskost-
naderna skulle paverka fastighetskostna-
derna med —/+ 19 Mkr.

Drift- och underhdllskostnader
Driftskostnader utgors huvudsakligen
av kostnader som ar taxebundna sdsom
kostnader for el, renhalining, vatten och
varme. Flera av dessa varor och tjanster
kan endast képas fran en aktor, vilket
kan paverka priset. | den man eventuella
kostnadshojningar inte kompenseras

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

Fastighetsutveckling

Bedémning av hyresmarknadens utveck-
ling, samt uppfdrande av projekt

Att nyuppfora fastigheter och utveckla
befintliga genom investeringar ar ett
satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid
projektutveckling finns i bedémningar
kring hyresmarknadens utveckling, men
ocksd i utformningen av produkten samt
sjalva projektets genomforande. Riskerna
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begransas genom att investeringar
enbart gors pa marknader ddr Balder har
god marknadskannedom, och dar det
finns stark efterfragan pa bostader och
lokaler.

Kvalitetssakrade interna processer och
hog kompetens inom projektorganisatio-
nen sakerstaller att saval genomforande
som produkt haller hog kvalitet. Vid upp-

férande av nya byggnader till forsaljning
stalls alltid krav pa att storre delen av
fastigheten ska vara sald innan byggna-
tionen pabdrjas.

Balder har ocksa mojligheten att, i en
eventuellt svagare marknad, omvandla
projekt avsedda for bostadsrattsmarkna-
den till hyresratter.

Bristande beaktande av icke-finansiella
faktorer

Allteftersom nya byggnader blir mer
energisnala star byggnationsfasen for en
storre del av husens totala miljopaver-
kan. D3 bolaget gar in en fas av 6kande
nyproduktion och tillbyggnation sa ar det
av stor vikt att beakta sdval sociala som

ekologiska aspekter. Vid nyproduktion
och fértatning beaktas dessa fragor saval
internt som i dialog med externa parter
sasom partners, stadsbyggnadskontor,
konsult- och arkitektkontor och entre-
prenorer. FOr Balder dr det naturligt att
strava efter en bra langsiktig [6sning da
Balder ar en langsiktig fastighetsagare.

Vardeforandring

Fastigheternas virdeutveckling

Vaérdet pd fastigheterna paverkas av ett
antal faktorer, dels fastighetsspecifika sa-
som uthyrningsgrad, hyresniva och drifts-
kostnader, dels marknadsspecifika sdsom
direktavkastningskrav och kalkylrantor,
vilket i sin tur inverkar pa koncernens
finansiella stdllning och resultat.

Balder genomfor i samband med
kvartalsrapporter en intern vardering av
fastighetsbestdndet. Dessutom varderas
delar av fastighetsbestandet externt och
jamfors med den interna varderingen.

86 % av vardet pd Balders fastighetsbe-

stand finns i de fyra storstadsregionerna
Helsingfors, Stockholm, Géteborg och
Oresund.

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 berdkningar. Osaker-
heten avseende enskilda fastigheter be-
doms i normalfallet ligga inom intervallet
+/—5-10 %. Osakerheten varierar med
typ av fastighet, geografiskt lage och
med fastighetskonjunktur. Balder foljer

[6pande upp de affarer som genomforts
pa marknaden for att underbygga och sa-
kerstalla varderingarna. Dessutom disku-
terar Balder Iopande med externa aktorer
saval kop som forsaljning av fastigheter,
vilket ger ytterligare vagledning. Se aven
not 13, Forvaltningsfastigheter.

Resultat fore skatt skulle paverkas med
+/—5 827 Mkr vid en vardeférandring av
forvaltningsfastigheterna med +/— 5 %.
Soliditeten skulle vid en positiv varde-
férandring uppga till 38,9 % och vid en
negativ vardeforandring uppga till 35,0 %.

Skatt

Skattelagstiftning

Foérandringar i bolags- och fastighets-
skatt, liksom 6vriga statliga palagor, bo-
stadsbidrag och rantebidrag, kan paverka
forutsattningarna for Balders verksam-
het. Det kan inte uteslutas att skattesat-

ser forandras i framtiden eller att andra
andringar i det statliga systemet paverkar
fastighetsagandet. | flertalet lokalhy-
reskontrakt erlagger kunden sin andel av
aktuell debiterad fastighetsskatt. Foérand-
ringar av bolagsskatt och ovriga statliga

palagor, kan komma att paverka Balders
resultat. Andrade skattenivéer och
skattelagstiftning kan paverka Balders
framtida skattekostnad och darigenom
paverka resultatet.

IT och digitalisering

Bristande digital utveckling

For fastighetsbranschen handlar det
framst om att digitalisera fastigheterna,
bygga smarta hem och erbjuda lokalk-
underna affarsdrivande digitala tjdnster.
Processen for detta ar relativt enkel att
genomfora vid nyproduktion dar mycket
kan byggas in i den grundlaggande arki-
tekturen, i form av bland annat fibernat
och sensorer, redan fran borjan. Arbetet
med att digitalisera en befintlig fastighet
aren storre utmaning men Balder ar

rustat for detta. For att driva utveckling-
en framat har bolaget tillsatt sarskilda
tjdnster med fokus pa digitalisering.

Bristande sckerhet

Bristande IT-sakerhet kan fa stora
konsekvenser. Balder arbetar med
lager-pa-lager-principen for att minimera
intrdngsytan och har de senaste aren
infort ett flertal olika perimeterskydd,

da en eller tva sékerhetsatgarder séllan
racker till. Forutom beprdovade tekniker

som brandvagg, antivirus och backupsys-
tem har Balder aven kompletterat med
sandboxingsystem, avancerad epostfil-
trering och virtualisering for att sakra den
interna IT-miljon.

Hantering av personuppgifter

Balder har genomfort ett omfattande
internt arbete for att sdkerstalla upp-
fyllande av kraven i GDPR, bade nar det
galler interna system och strukturer som
utbildning av medarbetare.
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Heillbarkelsrisker

Miljo
Farliga dmnen och materialval
Balder har faststallt en miljopolicy och
arbetar aktivt med miljéfragor. De utma-
ningar som Balder har identifierat kopplat
till miljoomradet ar farliga d&mnen inbygg-
da i fastigheterna sa som exempelvis PCB
och asbest, forhojda radonvarden och
transporter till och fran fastigheterna. Det
befintliga bestdndet inventeras Iopande
och handlingsplaner tas fram for att han-
tera riskerna i samband med planerade
atgdrder eller som egna projekt. Vid val av
material vid renoveringar och projekt ar
det viktigt, ur miljosynpunkt, att uppratta
interna och externa kriterier for gransk-
ning och godkannande av alla produkter
och material innan de anvands.

Forhojda radonvarden ar en utmaning
for hela fastighetsbranschen och aven
for Balder. De senaste dren har stora
delar av bestandet inventerats for radon

och handlingsplaner finns for resterande
fastigheter. Besiktningar av fastigheter
med forhojda varden kommer att goras
|6pande och atgdrder planeras utifran
besiktningarna.

Transporter

Bade Balders interna transporter och
kundernas transporter till och fran fastig-
heterna har en stor miljopaverkan. Balder
har for avsikt att inventera fastigheter-
na avseende deras forutsattningar for
hallbara transporter. Samtidigt kommer
kundernas behov av mer hallbara trans-
portsatt till och fran fastigheterna att
utvarderas framover i Balders NKl-under-
sokningar. Tillsammans med leverantorer
ses Balders interna transportlosningar
och logistik 6ver sa att antalet trans-
porter till fastigheterna minimeras och
effektiviseras. P4 alla lokalkontor finns

videoutrustning for att minimera antalet
resor pa grund av moten och en ny rese-
policy har upprattats.

Klimatrisker

Stigande havsnivder, 6kad nederbord och
okade risker for ras ar klimatrisker som
uppmarksammats och behéver hanteras
i samhallsplaneringen for att minska
riskerna for skador pa fastigheter och
infrastruktur framover. Kommunerna har
idag ansvar for att utreda vilka klimatan-
passningar som kan bli aktuella vid nypro-
duktion och styr detta via detaljplanen.
Befintliga fastigheter som kan komma att
hamna i riskzonen kommer framéver att
behova riskinventeras och handlingsplaner
forberedas. Vid 6versvamningar finns det
aven risk for att skadedjur soker sigini
fastigheter med risk for smittspridning
och skadegorelse som foljd.

Sociala férhallanden och personal
Kompetensforsérjning, arbetsmiljo och
respekt for mdnskliga rattigheter

Da Balder vuxit, bade geografiskt och
sett till antal kollegor finns organisatoris-
ka utmaningar. Det handlar bade om att
rekrytera nya och att behalla befintliga
kollegor, hitta och dra nytta av koncern-
gemensamma resurser samt utveckla
gemensamma arbetssatt. En annan ut-
maning med bolagets kraftiga tillvaxt ar

att fa varje kollega att kdnna sig delaktig i
Balders foretagskultur.

For att motverka arbetsmiljorelaterade
risker pa arbetsplatsen har Balder ut-
vecklat en ny mall for medarbetarsamtal
som |6pande ska foljas upp. God intern
kontroll, andamalsenliga administrativa
system, kompetensutveckling och god
tillgang till palitliga varderings- och risk-
modeller ar en god grund for att minska

de operationella riskerna och bibehalla
den kompetens som finns inom bolaget.
Balder arbetar [6pande med att 6vervaka
bolagets administrativa sakerhet och
kontroll.

Som ett led i detta arbete har Balders
styrelse beslutat om ett antal policys och
uppférandekod samt inrdttat en vissel-
blasarfunktion, vilka féljs upp arligen.

Etik och anti-korruption

Bedrdgeri och mutbrott

For fastighetsbolag ar exempelvis pro-
cesser inom uthyrning, rekrytering och
val av leverantorer sarskilt viktiga. Balder
har policys och rutiner som ar tankta att
vagleda och sakerstalla respektfulla och
affarsmassiga relationer och samtidigt

minimera riskerna for exempelvis diskri-
minering och korruption. De styrande
dokumenten tillsammans med bola-
gets vardeord syftar till att skapa goda
relationer och en god foretagskultur. Vid
val av leverantorer samt vid uppfoljning
av levererad kvalitet anvands interna

kriterier som sakerstaller att lagar och
myndighetskrav f6ljs saval som bola-
gets beslutade policys och riktlinjer. For
rapportering av 6vertradelser finns en
visselblasarfunktion.
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Mkr Not 2018 2017
Hyresintakter 2,3 6714 5915
Fastighetskostnader 2,6,7,8 -1824 —1695
Driftsoverskott 4890 4220
Forvaltnings- och administrationskostnader 5,6 —592 —543
Andel i resultat fran intressebolag 15 881 1010
—varav forvaltningsresultat 658 583
—varav virdeférdndringar 407 675
—varav skatt -184 —248
Ovriga intakter/kostnader -3 8
Finansiella poster
Finansiella intakter 9 128 135
Finansiella kostnader 10 -1204 -1119
Finansnetto -1076 -984
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intressebolag 4100 3711
—varav Férvaltningsresultat 3,4,5,6,7 3877 3284
Virdefdrdndringar
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 13 86 184
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 13 7914 5115
Vérdeforandringar derivat 22 —34 144
Vardeforandringar totalt 7 965 5443
Resultat fore skatt 12 065 9154
Inkomstskatt 11 -1897 —1386
Arets resultat 10 169 7769
Arets resultat hénforligt till
Moderbolagets aktiedgare 9308 7118
Innehav utan bestimmande inflytande 861 650
10169 7769
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att omklassificeras till resultatrikningen
Omrékningsdifferens avseende utlandsverksamhet (netto efter sakringsredovisning) —45 -103
Kassaflodessakringar efter skatt 9 121
Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag 10 4
Arets totalresultat 10143 7791
Arets totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare 9003 6906
Innehav utan bestimmande inflytande 1140 885
10143 7791
Forvaltningsresultat 3877 3284
Avgar innehav utan bestammande inflytandes andel av forvaltningsresultat -573 —4380
Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3304 2804
Forvaltningsresultat per aktie, kr 18,35 14,74
Resultat efter skatt per aktie, kr 12 51,71 38,71

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernernd happo'el ver

nmtioll el

Mkr Not 31dec2018 31dec 2017
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13,25 116 542 98 360
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 14 123 107
Andelar i intressebolag 15 6219 4699
Andra langfristiga fordringar 16 1293 949
Summa anliggningstillgdngar 124178 104116
Omsattningstillgangar

Exploateringsfastigheter 17 1598 -
Kundfordringar 18 183 158
Ovriga fordringar 399 159
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 324 241
Finansiella placeringar 20 770 305
Likvida medel 26 558 1281
Summa omsittningstillgdngar 3831 2144
Summa tillgangar 128 008 106 260
Eget kapital och skulder

Eget kapital 21

Aktiekapital 180 180
Ovrigt tillskjutet kapital 7806 7806
Omrakningsdifferenser -369 =59
Reserver 56 51
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 32473 23318
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 40146 31295
Innehav utan bestimmande inflytande 7262 6422
Summa eget kapital 47 408 37718
Avséattningar

Uppskjuten skatteskuld 11 8857 7041
Summa avsattningar 8 857 7041
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder *2 22 57716 49 453
Ovriga ldngfristiga skulder 423 241
Derivat 22 953 890
Summa langfristiga skulder 59093 50584
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder ¥ 22 9489 8930
Leverantorsskulder 488 254
Derivat 22 11 32
Ovriga skulder 725 274
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 1937 1427
Summa kortfristiga skulder 12 650 10918
Summa skulder 80600 68 542
Summa eget kapital och skulder 128 008 106 260

1) Som kortfristiga rantebarande skulder redovisas de rantebarande skulder som formellt sett forfaller inom ett ar samt ett ars avtalad amortering.
2) I raden Langfristiga rantebdrande skulder ingar Hybridkapital om 3 596 Mkr (3 447). 50 % av Hybridkapitalet, eller motsvarande 1 798 Mkr (1 724) betraktas av ratinginstituten

som eget kapital och minskar darmed rantebarande skulder vid berdkning av skuldsattningsgrad och beldningsgrad.
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Koncernend happo'd 6vet (6

il

Hcinfdrligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade Innehav utan Totalt
tillskjutet Omraknings- vinstmedel inkl bestimmande eget
Mkr Aktiekapital kapital Reserver differenser  aretsresultat Summa inflytande  kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 190 7 806 -14 218 19739 27 939 5540 33 479
Arets resultat 7118 7118 650 7769
Ovrigt totalresultat 65 =277 —212 234 22
Summa totalresultat = = 65 =277 7118 6906 885 7791
Transaktioner med innehavare utan
bestammande inflytande -8 -8
Innehav utan bestammande inflytande som
e . 6 6
uppkommit vid férvarv av dotterforetag
Inlésen av preferenskapital -10 -3490  —-3500 -3 500
Utdelning till preferensaktiedgarna -50 =50 -50
Summa transaktioner med bolagets dgare -10 - - - -3540 -3550 -2 -3552
Utgdende eget kapital 2017-12-31 ¥ 180 7 806 51 -59 23318 31295 6422 37718
Ingdende eget kapital 2018-01-01 180 7 806 51 =59 23318 31295 6422 37718
Overgéngseffekt IFRS 9 -85 -85 -7 -92
Andrade redovisningsprinciper i Sato Oyj
(IAS 12) —68 —68 -56 —124
Justerad ingdende balans per 2018-01-01 180 7 806 51 -59 23165 31143 6359 37 502
Arets resultat 9308 9308 861 10169
Ovrigt totalresultat 5 —-310 —-305 279 -26
Summa totalresultat = = 5 -310 9308 9003 1140 10143
Transaktioner med innehavare utan
bestdmmande inflytande -111 -111
Utdelning till innehavare utan bestammande
inflytande -135 -135
Innehav utan bestdmmande inflytande som
uppkommit vid férvarv av dotterforetag 8 8
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - - - - -237 -237
Utgdende eget kapital 2018-12-31 % 180 7 806 56 -369 32473 40 146 7 262 47 408

1) For mer information, se not 21, Eget kapital.
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Koncernend rappo'dl over kassafloden

Mkr Not 2018 2017
Den lI6pande verksamheten

Driftséverskott 4890 4220
Ovriga intakter/kostnader -3 8
Forvaltnings- och administrationskostnader -592 —543
Aterlaggning av avskrivningar 20 19
Erhallen rdnta 26 110 114
Betald ranta 26 -1209 -1075
Betald skatt —345 —235
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore fordndring av rérelsekapital 2871 2508
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar -394 —86
Forandring rorelseskulder 1189 69
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 3667 2490
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -3 861 -4 936
Forvarv/forsaljining av materiella anlaggningstillgangar —44 =27
Forvarv av finansiella placeringar —593 —41
Forvarv av aktier i intressebolag/kapitaltillskott/utlaning till intressebolag -1085 —456
Investering i befintliga fastigheter och projekt —6 210 —3718
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande -111 -8
Forsaljning av fastigheter 311 2830
Forsaljning av finansiella placeringar 133 7
Forséljning av aktier i intressebolag = 120
Utbetald utdelning fran intressebolag 24 13
Kassafldde fran investeringsverksamheten -11435 -6 215
Finansieringsverksamheten 26

Utbetald utdelning preferensaktier = -150
Inlésen av preferenskapital = —3500
Utbetald utdelning till innehav utan bestimmande inflytande -135 =
Vardeforandring derivat realiserade = —417
Upptagna ldn 12148 24 896
Amortering/I6sen av lan —4967 -17110
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 7 046 3719
Arets kassafléde -723 -6
Likvida medel vid arets borjan 1281 1287
Likvida medel vid arets slut 26 558 1281
Likvida medel 558 1281
Outnyttjade checkkrediter 23 350 350
Outnyttjade kreditfaciliteter 8470 5940
Finansiella placeringar 20 770 305
Tillgénglig likviditet inklusive bekraftade Ianel6ften 10148 7875
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Mkr Not 2018 2017
Nettoomsattning 3 289 252
Administrationskostnader —292 —278
Rérelseresultat 4,5 -4 -26
Resultat fran finansiella poster

Utdelning fran dotterbolag 1608 909
Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 1816 1700
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -1706 -1350
—varav valutakursdifferenser -729 —565
Vardeforandringar derivat 22 —34 133
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 1680 1367
Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag -87 —41
Resultat fore skatt 1594 1326
Inkomstskatt 11 =3 -92
Arets resultat/totalresultat 1590 1234

1) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat Gverensstammer med arets resultat.
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Mkr Not 31dec2018 31 dec 2017
Tillgéngar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 14 18 9
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 25,27 8449 3345
Andelar iintressebolag 15, 25 1880 1240
Andra langfristiga fordringar 16 904 798
Fordringar pa koncernbolag 28 38337 36 790
Summa finansiella anldggningstillgangar 49571 42174
Uppskjuten skattefordran 11 85 88
Summa anldggningstillgdngar 49 674 42271
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 42 38
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 155 160
Summa kortfristiga fordringar 197 199
Finansiella placeringar 20 770 197
Likvida medel 26 230 955
Summa omsattningstillgangar 1197 1350
Summa tillgangar 50 870 43621
Eget kapital och skulder

Eget kapital 21

Bundet eget kapital

Aktiekapital 180 180
Fritt eget kapital

Overkursfond 4366 4366
Balanserat resultat 5091 3857
Arets resultat 1590 1234
Summa eget kapital 11 227 9637
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2 22 28 659 24 425
Ovriga langfristiga skulder 108 102
Derivat 22 446 412
Skulder till koncernbolag 28 5282 4443
Summa langfristiga skulder 34494 29381
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut ¥ 22 4616 4350
Leverantorsskulder 18 6
Derivat 22 0 =
Ovriga skulder 153 19
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 361 229
Summa kortfristiga skulder 5149 4603
Summa eget kapital och skulder 50 870 43 621

1) Som kortfristiga rantebarande skulder redovisas de rantebarande skulder som formellt sett forfaller inom ett r samt ett ars avtalad amortering.
2) I raden Langfristiga rantebarande skulder ingar Hybridkapital om 3 596 Mkr (3 447). 50 % av Hybridkapitalet, eller motsvarande 1 798 Mkr (1 724) betraktas av ratinginstituten

som eget kapital och minskar darmed rantebdrande skulder vid berdkning av skuldsattningsgrad och beldningsgrad.
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Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Overkurs-  Balanserat Arets  Totalt eget
Mkr Antal aktier Aktiekapital fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 190 000 000 190 7233 3219 1311 11953
Arets resultat/totalresultat - - - - 1234 1234
Vinstdisposition 1311 -1311 -
Inlésen av preferenskapital —10 000 000 -10 —2 867 —623 —3500
Utdelning till preferensaktiedgarna =50 =50
Summa transaktioner med bolagets dgare —10 000 000 -10 -2867 638 -1311 -3550
Utgaende eget kapital 2017-12-31 Y 180000 000 180 4366 3857 1234 9637
Ingdende eget kapital 2018-01-01 180000 000 180 4366 3 857 1234 9637
Arets resultat/totalresultat — — — — 1590 1590
Vinstdisposition 1234 -1234 =
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - 1234 -1234 -
Utgdende eget kapital 2018-12-31 180000 000 180 4366 5091 1590 11227

1) For mer information, se not 21, Eget kapital.
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Kussaflsdesanalys fir modetbolaget

Mkr Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat —4 —26
Aterlaggning av avskrivningar/nedskrivningar 2 17
Erhéllen ranta 26 36 29
Betald ranta 26 —~706 —465
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -671 -444
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Forandring rorelsefordringar 118 -183
Forandring rorelseskulder 175 12
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -378 -615
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -10 =il
Forvarv andelar i koncernbolag/lamnade aktiedgartillskott -5 104 1
Forvarv av finansiella placeringar —674 -38
Férandring utlaning koncernbolag 2375 -9 865
Forandring utlaning intressebolag —82 =35
Forsaljning av finansiella placeringar 76 8
Forvarv av aktier i intressebolag/kapitaltillskott —640 —453
Kassaflode fran investeringsverksamheten —-4059 -10384
Finansieringsverksamheten 26

Utbetald utdelning preferensaktier = -150
Inlosen av preferenskapital - -3500
Vardeforandring derivat realiserade = —343
Upptagna lan 4079 20774
Amortering/I6sen av lan —366 -5767
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 3713 11014
Arets kassafléde -725 14
Likvida medel vid arets borjan 955 941
Likvida medel vid arets slut 26 230 955
Outnyttjade checkkrediter 23 350 350
Finansiella placeringar 20 770 197
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Noter Lill de finandiella rappoterna

/Vot / « Redovisningsprinciper

Allméan information

De finansiella rapporterna for Fastighets AB
Balder, per den 31 december 2018, har godkants
av styrelsen och verkstéllande direktéren den

28 mars 2019 och kommer att foreldggas
arsstamman den 8 maj 2019 for faststallande.
Fastighets AB Balder (publ), organisationsnum-
mer 556525-6905, med sate i Goteborg, utgor
moderbolaget for en koncern med dotterbolag
enligt not 27, Andelar i koncernbolag. Bolaget ar
registrerat i Sverige och adressen till bolagets hu-
vudkontor i Géteborg ar Fastighets AB Balder, Box
53121, 411 39 Géteborg. Besoksadress ar Parkga-
tan 49. Balder dr ett borsnoterat fastighetsbolag
som med lokal férankring ska méta olika kund-
gruppers behov av lokaler och bostader.

Redovisningsprinciper

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

Arsredovisningen for moderbolaget har
upprattats enligt Arsredovisningslagen, Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
(Redovisning for juridiska personer) och uttalande
fran Radet for finansiell rapportering. Moderbola-
get tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen forutom i de fall som anges nedan
under avsnittet Moderbolagets redovisningsprin-
ciper. De avvikelser som forekommer mellan mo-
derbolagets och koncernens principer féranleds av
begransningar i mojligheterna att tilldmpa IFRS i
moderbolaget till foljd av arsredovisningslagen.

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

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

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet
med IFRS kraver att foretagsledningen gor
bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redo-
visningsprinciperna och de redovisade beloppen
av tillgangar, 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 bedoma de
redovisade vardena pa tillgangar och skulder
som inte annars framgar tydligt fran andra kallor.
Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattning-
ar och bedomningar.

Uppskattningarna och antagandena ses
over regelbundet. Andringar av uppskattning-
ar redovisas i den period @ndringen gors om
andringen endast paverkat denna period eller i
den period andringen gérs och framtida perioder
om andringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid
tilldmpningen av IFRS, vilka har en betydande
inverkan pa de finansiella rapporterna, och gjorda
uppskattningar som kan medfora vasentliga
justeringar i pafoljande ars finansiella rapporter
beskrivs narmare i not 31, Viktiga uppskattningar
och bedémningar.

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

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som
overensstammer med den interna rapporte-

ring som lamnas till den hogste verkstallande
beslutsfattaren. Den hogste verkstéllande
beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for
tilldelning av resurser och bedémning av rorelse-
segmentens resultat. | koncernen har denna
funktion identifierats som ledningsgruppen som
den som fattar strategiska beslut. Koncernens
interna rapportering av verksamheten delas in

i segmenten Helsingfors, Stockholm, Géteborg,
Oresund, Ost och Norr, vilket harmonierar med
koncernens interna rapporteringssystem. Se vida-
re not 2, Segmentsrapportering.

Klassificering med mera
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder
bestar i allt vasentligt av belopp som forvan-

tas atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattnings-
tillgadngar och kortfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som forvantas atervinnas
eller betalas inom tolv manader raknat fran
balansdagen. | kortfristiga skulder till kreditinsti-
tut ingar de rantebarande skulder som formellt
sett forfaller inom ett ar samt ett ars avtalad
amortering. Bolagets rantebdrande skulder ar till
sin karaktar langfristiga, da de |opande forlangs,
se not 22. 1 moderbolaget redovisas fordringar
och skulder pa/till koncernbolag som langfristigt,
da faststalld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ar alla foretag (inklusive strukturera-
de foretag) over vilka koncernen har bestam-
mande inflytande. Koncernen har bestimmande
inflytande éver ett foretag nar den exponeras for
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav
i foretaget och kan paverka avkastningen genom
sitt bestdmmande inflytande i foretaget. Vid
beddmningen om ett bestdmmande inflytande
foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier,
som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverte-
ras, beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebar att forvarv av ett dotterbolag
som klassas som rorelseférvarv betraktas som
en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvarvar dotterbolagets tillgangar och évertar
dess skulder och eventualforpliktelser. | analysen
faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna

eller rorelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvs-
dagen av forvarvade identifierbara tillgangar
samt dvertagna skulder och eventualférpliktelser.
I kopeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla
tillgdngar eller skulder som ar en fljd av en 6ver-
enskommelse om villkorad kopeskilling. Forvarvs-
relaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.
For varje forvarv avgor koncernen om innehav
utan bestimmande inflytande i det forvarvade
foretaget redovisas till verkligt varde eller till
innehavets proportionella andel av det forvarvade
foretagets nettotillgdngar. Anskaffningsvardet for
dotterbolagsaktierna respektive rérelsen utgors
av de verkliga vardena per overlatelsedagen for
tillgdngar, uppkomna eller dvertagna skulder och
emitterade egetkapitalinstrument som ldmnats
som vederlag i utbyte mot de férvdrvade netto-
tillgdngarna samt transaktionskostnader som ar
direkt hanforbara till forvarvet.

Vid rorelseférvarv dar anskaffningskostnaden
overstiger nettovardet av forvarvade tillgdngar
och 6vertagna skulder samt eventualforplik-
telser, redovisas skillnaden som goodwill. Nar
skillnaden ar negativ redovisas denna direkt i
resultatrakningen. Nar forvarv sker av ett bolag
utgor forvarvet antingen ett forvarv av rérelse
eller forvarv av tillgang. Ett forvarv av tillgang
identifieras om det forvarvade bolaget endast
ageren eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter
finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal
anstalld i bolaget som kan bedriva rérelse. Vid
rorelseforvarv under gemensamt bestammande
inflytande, de facto control, redovisas forvarvet till
historiska anskaffningsvarden, vilket innebar att
tillgdngar och skulder redovisas till de varden de
har upptagits i respektive foretags balansrakning-
ar. Pa sa satt uppkommer ingen goodwill.

Nar ett forvarv sker aven grupp av tillgdngar
eller nettotillgdngar som inte utgor en rorelse
fordelas anskaffningsvardet for gruppen pa de en-
skilda identifierbara tillgdngarna och skuldernai
gruppen baserat pa deras relativa verkliga varden
vid forvarvstidpunkten.

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

Transaktioner som elimineras vid

konsolidering

Transaktioner med innehavare utan bestamman-
de inflytande som inte leder till férlust av kontroll
redovisas som egetkapitaltransaktioner dvs som
transaktioner med dgarna i deras roll som dgare.
Vid forvarv fran innehavare utan bestammande
inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt
varde pa erlagd kopeskilling och den faktiska
forvarvade andelen av det redovisade vérdet pa
dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital.
Vinster och forluster pa avyttringar till innehava-
re utan bestdmmande inflytande redovisas ocksa
i eget kapital.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter
eller kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin
helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.
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Intresseféretag och joint venture
—kapitalandelsmetod

Intresseforetag ar féretag som Balder har ett
betydande inflytande dver. Betydande inflytande
innebdr majlighet att delta i beslut som ror fore-
tagets finansiella och operativa strategier, men
innebdr inte ett bestimmande inflytande eller
gemensamt bestimmande inflytande. | normal-
fallet innebdr ett 4gande motsvarande lagst

20 % och hogst 50 % av rosterna att ett bety-
dande inflytande innehas. Omsténdigheter i det
enskilda fallet kan ge ett betydande inflytande
aven vid ett dgande under 20 % av rosterna.

Ett joint venture dr ett samarbetsarrangemang
genom vilket parterna som har gemensamt
bestdmmande inflytande 6ver arrangemanget
har ratt till nettotillgdngarna fran arrangemanget.
Gemensamt bestimmande inflytande foreligger
nardet i avtal ar reglerat ett gemensamt
utévande av det bestimmande inflytandet 6ver
en verksamhet. Det existerar endast nar det
kravs att de parter som delar det bestammande
inflytandet maste ge sitt samtycke vid beslut
avseende verksamheterna.

Intresseforetag och joint ventures redovi-
sas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebar att andelar i ett
intresseforetag redovisas till anskaffningsvarde
vid anskaffningstillfallet och darefter justeras med
koncernens andel av férandringen i intressefore-
tagets nettotillgdngar. Erhdlina utdelningar fran
intresseforetag minskar redovisat varde. Resul-
tatandelar i intresseforetag redovisas pa separata
rader i koncernens rapport éver totalresultatet
och i koncernens rapport dver finansiell stallning.
Andel i intresseforetags resultat redovisas efter
skatt. Kapitalandelsmetoden tillampas fram
till den tidpunkt ndr det betydande inflytandet
upphor.

Utlandsk valuta

Utldndska verksamheters finansiella rapporter
Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter om-
raknas till svenska kronor till den valutakurs som
rader pa balansdagen. Intakter och kostnaderien
utlandsverksamhet omraknas till svenska kronor
till en genomsnittskurs som utgoér en approxi-
mation av kurserna vid respektive transaktions-
tidpunkt. Omrékningsdifferenser som uppstar
vid valutaomrakning av utlandsverksamheter
redovisas via 6vrigt totalresultat som en om-
rakningsreserv.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den
funktionella valutan till den valutakurs som fére-
ligger pa transaktionsdagen. Funktionell valuta ar
valutan i de priméra ekonomiska miljéer bolagen
bedriver sin verksamhet. Monetara tillgangar
och skulder i utlandsk valuta raknas om till den
funktionella valutan till den valutakurs som fore-
ligger pa balansdagen. Valutakursdifferenserna
redovisas mot resultatrakningen, bortsett fran
langfristiga interna mellanhavanden som beak-
tas som en del i nettoinvesteringen i dotterbo-
lagen och redovisas via évrigt totalresultat. Icke
monetara tillgdngar och skulder som redovisas
till historiska anskaffningsvarden omraknas

till valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke
monetara tillgangar och skulder som redovisas
till verkliga varden omréknas till den funktionella
valutan till den kurs som rader vid tidpunkten for
vardering till verkligt varde.

Hyresintdkter och serviceintakter
Hyresintakter avser intdkter fran operationella
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leasingavtal. | hyresintakter ingar hyra, tillagg
for investeringar och fastighetsskatt samt

ovriga tillaggsdebiteringar sdsom varme, vatten,
kyla, sophantering etc da dessa inte bedomts
vasentliga for att sarredovisas. Bade hyresin-
takter och tilldggsdebiteringar redovisas linjart i
koncernens resultatrakning baserat pa villkoren i
leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden for
lamnade rabatter redovisas som en minskning av
hyresintakterna linjart Gver leasingperioden.
Hyresintakter och tillaggsdebiteringar betalas i
forskott och redovisas som férutbetalda hyresin-
takter i balansrakningen.

Forsaljning av forvaltningsfastigheter och
exploateringsfastigheter

For principer avseende intakter och resultat fran
fastighetsforsaljning och forsaljning av exploa-
teringsfastigheter, se under avsnitt Férvaltnings-
fastigheter och Exploateringsfastigheter.

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

Finansiella intdkter och kostnader

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

Rénteintakter 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 vérdet av fordran eller
skulden. Ranteintakter respektive rantekostnader
inkluderar periodiserade belopp av transaktions-
kostnader och eventuella rabatter, premier och
andra skillnader mellan det ursprungligen redo-
visade vardet av fordran respektive skuld och det
belopp som regleras vid forfall. Rintekomponen-
ten i finansiella leasingbetalningar ar redovisad
i koncernens rapport 6ver totalresultatet genom
tilldmpning av effektivriantemetoden.

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 inkluderas
i tillgdngens anskaffningsvarde. Aktivering av
lanekostnader sker under forutsattningen att det
artroligt 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 IFRS 9.
Finansiella instrument som redovisas i koncer-
nens rapport éver finansiell stallning inkluderar
pa tillgangssidan likvida medel, finansiella
placeringar, kundfordringar, andra langfristiga
fordringar (fordringar hos intressebolag) samt de-
rivat med positivt varde. Bland skulder &terfinns
leverantorsskulder, laneskulder samt derivat med
negativt varde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas
upp i koncernens rapport éver finansiell stallning
nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmas-
siga 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 motsva-
rande fordrans varde dnnu ej influtit. Skuld tas
upp nar motparten har presterat och avtalsenlig

skyldighet foreligger att betala, dven om faktura
annu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp
nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens
rapport éver finansiell stallning ndr rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av
en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort
nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat
satt utslacks. Detsamma galler for del av en
finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar
redovisas pa affarsdagen, som utgor den dag da
bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra till-
gangen. Upplaning redovisas nar likviden erhalls
medan derivatinstrument redovisas nar avtalet
har ingatts.

Frdn 1 januari 2018 fordelar Balder sina finan-
siella instrument i foljande kategorier i enlighet
med IFRS 9; upplupet anskaffningsvarde, verkligt
varde via ovrigt totalresultat och verkligt varde
via resultatrakningen. Klassificeringen baseras pa
karaktaren av tillgangens kassafloden och pa den
affarsmodell tillgangen omfattas av.

Finansiella tillgdngar virderade till upplupet
anskaffningsvérde

Réntebarande tillgangar (skuldinstrument) som
innehas med syftet att inkassera avtalsenliga
kassafloden och ddr dessa kassafléden endast
bestar av kapitalbelopp och rénta vérderas till
upplupet anskaffningsvarde. Det redovisade var-
det av dessa tillgangar justeras med eventuella
forvantade kreditforluster som redovisats (se
stycket om Nedskrivningsprovning fér finansiella
tillgdngar). Ranteintakter fran dessa finansiella
tillgdngar redovisas med effektivrantemetoden
och redovisas som finansiella intdkter. Koncernens
finansiella tillgangar som vérderas till upplupet
anskaffningsvarde utgors av andra langfristiga
fordringar (huvudsakligen fordringar hos intresse-
bolag), kundfordringar, och likvida medel.

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt virde
via resultatrikningen

Investeringar i skuldinstrument som inte
kvalificerar att redovisas varken till upplupet an-
skaffningsvarde eller till verkligt varde via 6vrigt
totalresultat varderas till verkligt varde via resul-
tatrakningen. Aven egetkapitalinstrument som
innehas for handel, egetkapitalinstrument dar
koncernen valt att inte redovisa verkligt varde-
forandringar via ovrigt totalresultat och derivat
som inte kvalificerar for s.k. sakringsredovisning
ingar i denna kategori. En vinst eller forlust pa en
finansiell tillgang (skuldinstrument) som redo-
visas till verkligt vérde via resultatrakningen och
som inte ingar i ett sdkringsforhallande redovisas
netto i resultatrakningen i den period vinsten
eller férlusten uppkommer. | denna kategori ingar
koncernens derivat med positivt verkligt varde
samt koncernens finansiella placeringar.

Finansiella tillgdngar virderade till verkligt virde
via 6vrigt totalresultat

Denna kategori innefattar egetkapitalinstru-
ment som inte innehas for handel och for vilka
koncernen, vid forsta redovisningstillfallet, tagit
ett odterkalleligt beslut att redovisa innehavet till
verkligt varde via ovrigt totalresultat. Varde-
forandringarna pa dessa placeringar redovisas
|6pande i 6vrigt totalresultat. Vid en avyttring
omfors inte ackumulerad vinst eller forlust till
resultatrakningen. | denna kategori redovisas
innehav i onoterade aktier vilka ingdr i posten
andra langfristiga fordringar.

Finansiella skulder virderade till verkligt vérde via
resultatrcikningen

Finansiella skulder varderade till verkligt varde
via resultatrakningen utgors av derivat med
negativa verkliga varden som inte ingar i s.k. sak-
ringsredovisning. Finansiella skulder varderade
till verkligt védrde via resultatrakningen redovisas
aven i efterféljande perioder till verkligt varde
och vérdeforandringen redovisas i arets resultat.
Skulder i denna kategori klassificeras som kort-
fristiga skulder om de forfaller inom 12 manader
fran balansdagen. Om de forfaller senare dn 12
manader fran balansdagen klassificeras de som
langfristiga skulder.

Finansiella skulder virderade till upplupet
anskaffningsvarde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras
som varderade till upplupet anskaffningsvarde
med tillimpning av effektivrantemetoden.
Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvarde
bestar av rantebarande skulder (lang och kort-
fristiga), ovriga langfristiga skulder och leveran-
torsskulder. Upplaning redovisas inledningsvis till
verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas darefter till upplupet an-
skaffningsvarde och eventuell skillnad mellan er-
hallet belopp (netto efter transaktionskostnader)
och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapporten
over totalresultat fordelat 6ver Ianeperioden, med
tillampning av effektivriantemetoden. Upplaning
klassificeras som kortfristig i balansrakningen

om foretaget inte har en ovillkorad réttighet att
senareldgga skuldens reglering i minst tolv mana-
der efter rapportperioden. Limnade utdelningar
redovisas, i forekommande fall, som skuld efter
det att bolagsstamman godkant utdelningen. Le-
verantorsskulder och andra rérelseskulder har kort
forvantad I6ptid och varderas utan diskontering
till nominella belopp.

Derivatinstrument

Derivat redovisas i balansrakningen pa affars-
dagen och varderas till verkligt varde bade
initialt och vid efterféljande omvarderingar vid
varje rapportperiod. Balder innehar dels derivat
som sakrar viss risk hanforlig till kassaflodet
(valutaswappar och ranteswappar), dels derivat
som sdkrar investering i en utlandsk verksamhet
(nettoinvesteringssakring). Derivat hanforliga
till nettoinvestering i utlandsverksamheter,
valutaswappar och vissa ranteswappar har
identifierats som sakringsinstrument och
bedéms uppfylla kraven fér sakringsredovis-
ning i IFRS 9. For utforligare beskrivningar av
sakringsredovisning, se efterféljande stycke.

Alla 6vriga derivatinstrument bedéms inte
uppfylla kriterierna for sakringsredovisning i IFRS
9. Derivat dr ocksa avtalsvillkor som ar inbdddade
i andra avtal. Inbaddade derivat sarredovisas om
de inte &r ndra relaterade till vardkontraktet. For
tillfallet har inga inbaddade derivat identifierats.
Vardeforandringar pa derivatinstrument som
identifierats som sakringsinstrument redovisas

i ovrigt totalresultat medan vardeférandringar
pa 6vriga derivatinstrument redovisas enligt
tillamplig kategori ovan.

Sdkring av rérliga rintor pd ldn

En viss del av koncernens ranteswappar har iden-
tifierats som sdkringsinstrument och bedéms
uppfylla kraven pa sakringsredovisning. Ran-
teswappen sakrar Ian med rorlig ranta genom att
byta rérlig mot fast ranta. Den effektiva delen av
forandringar i verkligt varde pa dessa ranteswap-
par redovisas via 6vrigt totalresultat i reserveri

eget kapital. Ineffektiv del av vardeforandringen
redovisas omedelbart i drets resultat och inklu-
deras i posten Vardeforandringar derivat. Belopp
som ackumulerats i sdkringsreserven i eget kapi-
tal omklassificeras till arets resultat i de perioder
da den sakrade posten paverkar resultatet.

Scikring av nettoinvesteringar i utlands-
verksamheter

Koncernen sdkrar en betydande del av netto-
investeringarna i utlandsverksamheter genom
1an i samma valuta som utlandsverksamheten
och genom valutaswappar. Koncernen bedomer
att kriterierna for sakringsredovisning i IFRS 9
uppfylls for nettoinvesteringar i utlandsverk-
samheter (for ytterligare upplysningar, se not

22 Finansiell riskhantering). Omrakningsdiffe-
renser pa lan och forandringar i verkligt varde
for sékringsinstrumentet redovisas i "Ovrigt
totalresultat” i den man sékringen ar effektiv. De
ackumulerade forandringarna i omrakningsdiffe-
renser och verkligt varde redovisas som separata
komponenter i eget kapital. Vinst eller forlust
som harror fran den del av sakringen som inte &r
effektiv redovisas i arets resultat. Vid avyttring
av utlandsverksamheter omférs den vinst eller
forlust som ackumulerats i eget kapital till drets
resultat, vilket darmed okar eller minskar resulta-
tet for avyttringen.

Likvida medel

Likvida medel bestdr av kassamedel samt ome-
delbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker
och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en 16ptid fran anskaff-
ningstidpunkten understigande tre manader
vilka @r utsatta for endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer.

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgdngar
Koncernen bedémer vid varje rapporttillfalle

de framtida férvantade kreditforluster som dr
kopplade till tillgdngar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde baserat pa framatriktad
information. Koncernens finansiella tillgdngar for
vilka forvantade kreditforluster bedoms utgors i
allt vasentligt av kundfordringar (hyresfordringar)
och andra langfristiga fordringar (huvudsakligen
fordringar pa intresseforetag). Koncernen valjer
reserveringsmetod baserat pd om det skett en
vasentlig 6kning i kreditrisk eller inte. Koncernen
redovisar en kreditreserv for sadana forvantade
kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. For
koncernens finansiella tillgdngar (i allt vasentligt
kundfordringar och fordringar hos intressefore-
tag) tillampar koncernen den forenklade ansatsen
for kreditreservering, det vill saga, reserven kom-
mer att motsvara den forvantade forlusten dver
hela kundfordringens livslangd. For att mata de
forvantade kreditforlusterna har kundfordringar
grupperats baserat pa fordelade kreditriskegen-
skaper och forfallna dagar. Koncernen anvander
sig utav framatblickande variabler for forvantade
kreditforluster.

Materiella anldggningstillgangar
Agda tillgdngar
Materiella anldggningstillgangar redovisas som
tillgang i koncernens rapport dver finansiell
stallning om det @r sannolikt att framtida
ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget
till del och anskaffningsvardet for tillgdngen kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas
i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuel-

la nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkopspriset samt kostnader direkt hdnforbara
till tillgdngen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Det redovisade vérdet for en materiell an-
laggningstillgdng tas bort vid utrangering eller
avyttring eller ndr inga framtida ekonomiska for-
delar vantas fran anvandning av tillgangen. Vinst
eller forlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgang utgors av skillnaden
mellan forséljningspriset och tillgdngens redovi-
sade varde med avdrag for direkta forsaljnings-
kostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig
rorelseintakt/kostnad.

Leasade tillgdngar

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

Operationell leasing innebar att leasingavgif-
ten kostnadsfors over [optiden med utgangspunkt
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 anskaffningsvar-
det endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma foretaget till

del och anskaffningsvardet kan berdknas

pa ett tillforlitligt satt. Andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgorande for bedémningen nar en
tillkommande utgift laggs till anskaffningsvardet
arom utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter, eller delar dérav, varvid sadana
utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
tillskapats laggs utgiften till anskaffningsvardet.
Reparationer kostnadsfors I6pande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart ver tillgangens
beraknade nyttjandeperiod.

Nyttjande-
Materiella anlaggningstillgangar period
Inventarier 3-10ar
Vindkraftverk 1020 ar

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

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som
innehas i syfte att erhdlla hyresintakter eller
vardestegring eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till an-
skaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet
direkt hanforbara utgifter och ldnekostnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt
varde metoden. Det verkliga vardet baseras pa
interna varderingar som vid behov stims av med
utomstaende oberoende varderingsman. Verk-
liga varden baseras pa marknadsvarden, vilket
ar det bedomda belopp som skulle erhallas i en
transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga
parter som dr oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genom-
fors efter sedvanlig marknadsforing dar bada
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parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang. Saval orealiserade som realiserade
vardeférandringar redovisas i resultatrakningen.
Varderingarna gors vid varje kvartalsskifte.

Intakter fran forsaljning av fastigheter redovi-
sas nar kontrollen dver fastigheten har éverforts
till koparen. En verkstallbar ratt till betalning
uppkommer dock inte forran dganderatten
overgatt till koparen. Intdkten redovisas darfor
vid den tidpunkt da aganderatten overgar till
koparen. Agandertten till fastigheten (oavsett
om fastigheten saljs separat eller via bolag)
6vergar normalt pa tilltradesdagen. Intakten
varderas till det avtalsenliga transaktionspriset da
ersattningen vanligen forfaller till betalning nar
aganderatten har overgatt.

Om koncernen paborjar en ombyggnation
av en befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt
anvandning som forvaltningsfastighet redovisas
fastigheten aven fortsattningsvis som forvalt-
ningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt
verkligt vardemetoden och omklassificeras inte till
materiell anlaggningstillgang under ombygg-
nadstiden.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade
vardet endast om det dr sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar férknippade med
tillgangen kommer att komma foretaget till
del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter re-
dovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Avgorande for bedémningen nar en tillkomman-
de utgift laggs till det redovisade vardet ar om
utgiften avser utbyten av identifierade kompo-
nenter eller delar darav, varvid sadana utgifter
aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats
laggs utgiften till det redovisade vardet.

Exploateringsfastigheter

En exploateringsfastighet ar en fastighet som
innehas for féradling med avsikt att avyttras.
Redovisning av dessa fastigheter sker I6pande

till anskaffningsvarde pa raden "Exploaterings-
fastigheter” bland omsattningstillgdngari
balansrakningen och varderas till det ldgsta av
anskaffningsvarde och nettofdrsaljningsvarde.
Resultatet redovisas nar fastigheten fardigstallts,
salts och lamnats over till koparen.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar,
med undantag for forvaltningsfastigheter, finan-
siella instrument och uppskjutna skattefordring-
ar, provas vid varje balansdag for att bedéma om
det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om
nagon sadan indikation finns beréaknas tillgang-
ens atervinningsvarde. For undantagna tillgangar
enligt ovan prévas varderingen enligt respektive
standard.

Om det inte gar att faststalla vasentliga
oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska
vid prévning av nedskrivningsbehov tillgdngarna
grupperas till den ldgsta niva dar det gar att iden-
tifiera vasentliga oberoende kassafloden, en sa
kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande
enhets redovisade varde dverstiger dtervinnings-
vardet. En nedskrivning belastar resultat-
rakningen.

Tillgdngar med en kort 16ptid diskonteras inte.
Atervinningsvérdet pa évriga tillgéngar ér det
hogsta av verkligt varde minus forsaljningskost-
nader och nyttjandevardet. Vid berdkning av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassaflo-
den med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri ranta och den risk som &r férknippad med
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den specifika tillgangen. For en tillgang som inte
genererar kassafléden som ar vasentligen obero-
ende av andra tillgéngar berdknas atervinnings-
vardet for den kassagenererande enhet till vilken
tillgdngen hor.

Aterkdp av egna aktier

Forvarv av egna aktier redovisas som en avdrags-
post fran eget kapital. Likvid fran avyttring redo-
visas som en 6kning av eget kapital. Eventuella
transaktionskostnader redovisas direkt mot eget
kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen har upprattats enligt den
indirekta metoden, vilket innebar att resultatet
justeras for transaktioner som inte medfért

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

Ersattningar till anstallda

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 formansbestamda. Till
overvagande del dr planerna avgiftsbestamda.
Endast i undantagsfall forekommer formans-
bestamda planer.

Avgiftsbestdmda planer

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar
koncernen avgifter till privat administrerade
pensionsforsakringsplaner pa frivillig basis.
Koncernen har inga ytterligare betalningsforplik-
telser ndr avgifterna val ar betalda, dvs det ar in-
dividen som star risken. Avgifterna redovisas som
personalkostnader nar de forfaller till betalning.
Forutbetalda avgifter redovisas som en tillgang i
den utstrackning som kontant aterbetalning eller
minskning av framtida betalningar kan komma
koncernen tillgodo.

Ersdttningar vid uppsdgning

En avsattning redovisas i samband med upp-
sagningar av personal endast om foretaget ar
bevisligen forpliktigat att avsluta en anstalining
fore den normala tidpunkten eller nar ersattning-
arlamnas som ett erbjudande for att uppmuntra
frivillig avgang.

Avsittningar

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 att reglera forplik-
telsen samt att en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden
betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar
genom diskontering av det férvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvarde och om det ar tillimpligt, de
risker som ar férknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskju-
ten skatt. Inkomstskatt redovisas i resultatrak-
ningen utom dd 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 ar skatt som ska betalas eller erhallas avse-
ende aktuellt ar, med tillampning av de skattesat-
ser som ar beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrak-
ningsmetoden med utgangspunkt i temporara
skillnader mellan redovisade och skattemas-
siga varden pa tillgangar och skulder. Foljande
temporadra skillnader beaktas inte; for temporar
skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen
av goodwill, forsta 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 hanforli-
ga till andelar i dotterbolag som inte forvantas bli
aterforda inom 6verskadlig framtid. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade
varden pa tillgangar eller skulder férvantas bli rea-
liserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beraknas
med tillimpning av de skattesatser och skatte-
regler som ar beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder nettoredovisas om dessa géller
samma skatteverk (land).

Uppskjutna skattefordringar avseende avdrags-
gilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det dr sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det
inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet
antingen ett forvarv av rorelse eller forvarv av
tillgang. Ett forvarv av tillgang identifieras om det
forvarvade bolaget endast dger en eller flera fast-
igheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt,
men det finns ingen personal anstlld i bolaget
som kan bedriva rorelse. Vid redovisning som ett
forvarv av tillgdng redovisas ingen uppskjuten
skatt. Samtliga av Balders genomférda forvarv un-
der ret, har klassificerats som forvarv av tillgang,
varfor ingen uppskjuten skatt redovisas hanforlig
till fastigheter avseende dessa forvarv.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas vid en méjlig
forpliktelse for vilken det aterstar att fa bekraftat
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 balansrakningen som
avsattning eller annan skuld da det inte ar troligt
att ett utflode av resurser kommer att kravas for
att reglera forpliktelsen eller dd inte en tillrackligt
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Nya redovisningsprinciper fr.o.m. 1 januari 2018
IFRS 9 Finansiella instrument

Koncernen tillimpar standarden IFRS 9 Finansiella
instrument fran 1 januari 2018. Standarden
tillimpas framatriktat frdn den 1 januari 2018
vilket innebar att jdmforande information inte
raknas om. Den storsta skillnaden hanforlig

till inférandet av IFRS 9 &r att en ny modell for
berdkning av kreditforluster infors. Modellen
innebar att utgdngspunkt ska vara i forvantade
kreditforluster genom att hansyn tas till fram-
atriktat information istallet fér som tidigare da

en reservering gjordes vid indikation pa problem
med betalning. Effekten av 6vergangen till

IFRS 9 dr i sin helhet hanforlig till forvantade
kreditforluster och den totala 6vergangseffekten
som redovisas i Balderkoncernens egna kapital
uppgar till =92 Mkr. Vidare tillampar Balderkon-

cernen sakringsredovisning av nettoinvestering

i utlandsverksamhet. D3 sakringsrelationen har
bedomts effektiv dven under IFRS 9 féranleder
sakring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
inga effekter av dvergangen. Vidare ger inférandet
av IFRS 9 en effekt pa upplysningar i form av
uppdaterade redovisningsprinciper och utdkade
upplysningar samt andrad indelning av kategorier
for finansiella instrument.

IFRS 15 Intdikter frdn avtal med kunder

Koncernen tillimpar standarden IFRS 15 Intakter
frdn avtal med kunder for forsta gangen for raken-
skapsaret som borjar 1 januari 2018. Inférandet
avdenna standard har inte inneburit ndgon effekt
pa koncernens resultat och stallning. Effekten
avinforandet av IFRS 15 har endast inneburit en
uppdaterad beskrivning av redovisningsprinciper
och @ndrade upplysningar.

Nya redovisningsprinciper fr.o.m. 1 januari 2019
IFRS 16 Leasing

Koncernen tillampar IFRS 16 Leasingavtal fran
den 1 januari 2019. Ingen atskillnad gors langre
mellan operationella och finansiella leasingavtal.
Enligt den nya standarden ska en anlaggningstill-
gang (rattigheten att anvanda en leasad tillgang)
och en finansiell skuld avseende skyldigheten

att betala leasingavgifter redovisas i balansrak-
ningen. Under aret har Balder genomfort en de-
taljerad genomgang av samtliga leasingavtal dar
koncernen ar leasetagare. Under genomgangen
har tomtrattsavtal identifierats som de vasent-
liga leasingavtalen vilket innebar att implemen-
teringen av standarden i allt vasentligt innebar
att leasingavtal avseende tomtratter kommer att
redovisas i koncernens balansrakning. Inforandet
av standarden kommer dock att ha begransad
paverkan pa de finansiella rapporterna, da
koncerneniallt vasentligt agerar som leasegivare
och leasingavtal dar koncernen ar leasetagare

ar av begransad omfattning relativt koncernens
ovriga verksamhet.

Koncernen kommer att tillimpa den for-
enklade dvergangsmetoden vilken innebar att
nyttjanderatter (tomtrattsavtal) varderas till ett
belopp som motsvarar leasingskulden per den
1 januari 2019. Overgangen till IFRS 16 kommer
saledes inte att fa nagon paverkan pa eget kapi-
tal for koncernen. Da den forenklade dvergangs-
metoden tillampas kommer inte jamforelsetalen
for 2018 att raknas om.

Koncernen har valt att tillimpa undantagen
att inte redovisa korttidsleasingavtal och lea-
singavtal for vilka den underliggande tillgdngen
har ett mindre varde som nyttjanderattstill-
gangar och leasingskuld i balansrakningen. Betal-
ningar hanforliga till dessa leasingavtal kommer
istallet att redovisas som en kostnad linjart 6ver
leasingperioden. For leasingdtaganden avseende
tomtratter forvantar sig koncernen att redovisa
nyttjanderatter som uppgar till ca 1 585 Mkr
och leasingskulder om ca 1 585 Mkr per 1 januari
2019. Det blir ingen effekt av uppskjuten skatt
netto da tillgangen och skulden &r lika stora vid
tidpunkt for overgang till IFRS 16. Nyttjanderatts-
tillgdngarna kommer att redovisas till verkligt
varde da dessa utgor en del av koncernens
forvaltningsfastigheter.

Kostnaden for tomtrattsavgalder kommer,
som en effekt av 6vergang till IFRS 16, i sin
helhet att redovisas som en finansiell kostnad
da dessa bedoms utgora ranta enligt IFRS 16.
Enligt nuvarande tillampade principer ingdr dessa
som en del i fastighetskostnaderna och belastar
driftsverskottet. Den redovisade kostnaden

for tomtrattsavgalder uppgick 2018 till —63 Mkr.
Inférandet av IFRS 16 far ingen effekt pa drets to-
talresultat. Driftsdverskottet, som dven anvands
for att mata segmentens resultat, kommer att
6ka med ca 63 Mkr for 2019 med anledning av
tillimpningen av de nya redovisningsprinciperna
i IFRS 16.

Koncernen ar i allt vasentligt leasegivare da
hyresintakterna genereras fran operationella lea-
singavtal. En genomgang av dessa avtal har inte
lett till ndgon dndring av nuvarande tillimpade
principer i samband med 6vergang till IFRS 16.

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

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sin drsredovisning
enligt arsredovisningslagen och Radet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 2, Redo-
visning for juridisk person. Rekommendationen
innebar att moderbolaget i drsredovisningen for
den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sa ldngt detta
armojligtinom ramen for arsredovisningslagen
och med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tillagg som galler i
forhallande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbola-
gets redovisningsprinciper

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

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

Dotterbolag och intressebolag

Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas
i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-
toden. Som intakt redovisas endast erhalina
utdelningar under forutsattning att dessa harror
fran vinstmedel som intjanats efter forvarvet.
Utdelningar som 6verstiger dessa intjanade
vinstmedel betraktas som en aterbetalning av
investeringen och reducerar andelens redovisade
varde.

Intdkter

Moderbolagets nettoomsattning bestar av
forvaltningstjanster gentemot dotterbolag och
intressebolag. 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 moderbo-
laget har fattat beslut om utdelningens storlek
innan moderbolaget publicerat sina finansiella
rapporter.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar
i huvudsak av borgensforbindelser till forman
for dotterbolag och intressebolag. Finansiella
garantier innebdr att bolaget har ett atagande

att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument
for forluster som denne adrar sig pa grund av
atten angiven galdenar inte fullgor betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av
finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget
RFR 2 stycke IFRS 9 som innebar en ldttnad
jamfort med reglerna i IFRS 9 nar det géller
finansiella garantiavtal utstallda till forman for
dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avsattning
i balansrakningen nar bolaget har ett dtagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att
reglera dtagandet.

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

Skatter

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieagar-
tillskott i enlighet med Radet for finansiell rap-
portering 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 redovi-
sas i enlighet med IAS 12 i resultatrakningen.
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/VOZZ - Segmentsrapporterin
g pp g

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

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

aven not 1, Redovisningsprinciper.

samma fastighetsadministrationskostnader
har skett genom sjalvkostnadsprincipen. Se

Regioner Helsingfors Stockholm Gdteborg Oresund Ost Norr Koncernen
Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 2302 2044 1057 920 1255 1153 919 666 940 919 240 214 6714 5915
Fastighetskostnader -719 -692 236 216 —-304 292 -198 155 295 276 =71 —63 -1824 -1695
Driftséverskott 1583 1352 821 704 951 81 721 510 645 642 168 151 4890 4220
Vardeforandringar fastigheter

Kommersiella fastigheter = — 1925 1202 1318 1007 678 374 51 58 64 50 4035 2691
Bostadsfastigheter 947 588 604 341 541 444 1161 754 511 387 208 131 3972 2 645
Vindkraftverk - - - - - -14 - - -8 —22 - - -8 -36
Driftoverskott inklusive vérde-

férandringar 2530 1941 3351 2247 2810 2297 2560 1637 1199 1066 440 332 12889 9519
Oférdelade poster:

Ovriga intakter/kostnader =3 8
Forvaltnings- och

administrationskostnader —592 —543
Andelar i resultat fran

intressebolag 881 1010
Rorelseresultat 13176 9994
Finansnetto -1076 —984
Vardeférandringar derivat —34 144
Inkomstskatt -1897 -1386
Arets resultat 10169 7769
Ovrigt totalresultat -26 22
Arets totalresultat 10143 7791
Tillgangar

Kommersiella fastigheter = — 19225 15560 16929 15090 8820 6974 2103 1948 1202 1096 48278 40668
Bostadsfastigheter 32589 28241 4346 3403 5700 5314 12040 8833 10519 9662 3069 2238 68263 57692
Forvaltningsfastigheter 32589 28241 23570 18964 22629 20404 20861 15807 12622 11610 4271 3334 116542 98360
Oférdelade poster:

Materiella anlaggningstillgangar 123 107
Andra langfristiga fordringar 1293 949
Andelar iintressebolag 6219 4699
Omsattningstillgdngar 3831 2144
Summa tillgangar 128008 106260
Eget kapital och skulder

Oférdelade poster:

Eget kapital 47408 37718
Uppskjuten skatteskuld 8857 7041
Rantebarande skulder 67205 58384
Derivat 965 922
Ej rantebarande skulder 3573 2196
Summa eget kapital och skulder 128 008 106 260
Investeringar

(inklusive bolagsférvarv)

Kommersiella fastigheter = - 2112 1201 633 1395 1196 1465 22 506 56 0 4020 4567
Bostadsfastigheter 2360 1291 285 55 569 741 1948 1399 253 496 637 106 6051 4087
Forvaltningsfastigheter 2360 1291 2397 1256 1202 2136 3144 2864 275 1002 693 106 10071 8654

Koncernen har sitt site i Sverige. Intékterna frén externa kunder i Sverige uppgar till 3067 Mkr (2 811) och summa intakter frén externa kunder i Danmark, Finland, Norge och
Tyskland uppgar till 3 647 Mkr (3 104). Summa anlaggningstillgdngar, andra an finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar som ar lokaliserade i Sverige uppgar till
60 022 Mkr (51 414) och summan av sadana anlaggningstillgangar lokaliserade i andra lander uppgar till 56 643 Mkr (47 053).
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/1/053 « Intdkternas fordelning

Ingen fordelning gors mellan hyresintakter
och intakter fran kontrakt med kunder da
dessa intdkter inte ar vasentliga. Kategorier av

hyresintdkter som presenteras nedan inklude-
rar serviceintakter.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 6714 5915 = =
Tjansteuppdrag = = 289 252
Summa 6714 5915 289 252

Hyresintdkter fordelat pa

Hyresintdkter fordelat pa

Hyresintdkter fordelat pd

linder Koncernen fastighetskategori Koncernen regioner Koncernen
Mkr 2018 2017 Mkr 2018 2017 Mkr 2018 2017
Sverige 3067 2811 Bostader 4191 3742 Helsingfors 2302 2044
Danmark 475 294 Kontor 887 795 Stockholm 1057 920
Finland 3087 2769 Handel 745 668 Goteborg 1255 1153
Norge 55 42 Ovrigt 883 648 Oresund 919 666
Tyskland 30 = Projekt for egen forvaltning 8 62 Ost 940 919
Summa 6714 5915 Summa 6714 5915 Norr 240 214
Summa 6714 5915

/Voz 4 - Anstdllda och personalkostnader

Koncernen hade per arsskiftet 652 anstallda
(610), varav 290 kvinnor (277). | moderbolaget
var antalet anstallda per arsskiftet 271 (255),

Antal anstéllda

varav 85 kvinnor (90).
Under 2018 hade Fastighets AB Balder 5 sty-
relseledamoter (5) inklusive ordférande, varav

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

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Medelantalet anstallda 650 586 287 232
varav kvinnor 295 269 99 81
varav man 355 317 188 151
Léner, arvoden och férmaner Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Styrelseordférande 0,2 0,2 0,2 0,2
Ovriga styrelseledaméter 0,3 0,3 0,3 0,3
Verkstallande direktor
Grundlon 0,9 0,9 0,9 0,9
Formaner - - - -
Ovriga ledande befattningshavare
Grundlon 7,0 6,0 7,0 6,0
Formaner 0,4 0,3 0,4 0,3
Ovriga anstéllda
Grundlon 296,3 257,2 1146 99,4
Formaner 32 2,7 2,2 2,1
Summa 308,3 267,6 125,6 109,2
Lagstadgade sociala kostnader inklusive I6neskatt Koncernen WModerboluger
Mkr 2018 2017 2018 2017
Styrelsen 0,1 0,1 0,1 0,1
Verkstallande direktor 0,4 0,4 0,4 0,4
Ovriga ledande befattningshavare 2,4 2,1 2,4 21
Ovriga anstallda 92,4 81,6 39,0 33,8
Summa 95,3 84,2 41,9 36,4
Avtalsenliga pensionskostnader N, Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Verkstallande direktor 0,3 0,3 0,3 0,3
Ovriga ledande befattningshavare 1,0 0,9 1,0 0,9
Ovriga anstallda 37,7 33,1 7,2 6,5
Summa 39,0 34,3 8,5 7,7
Totalt 442,6 386,1 176,0 153,3
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”054 - Fortsdttning

Ledande befattningshavares ersattningar
och dvriga formaner under aret

2018-01-01-2018-12-31

2017-01-01-2017-12-31

Grundlén Pensions- Grundlon Pensions-
Mkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa styrelsearvode Formaner  kostnad  Summa
Styrelsens ordforande Christina Rogestam 0,2 - - 0,2 0,2 - - 0,2
Styrelseledamot Fredrik Svensson 0,1 = = 0,1 0,1 = = 0,1
Styrelseledamot Sten Dunér 0,1 - - 0,1 0,1 - - 0,1
Styrelseledamot Anders Wennergren 0,1 = = 0,1 01 = = 0,1
VD 0,9 - 0,3 1,2 0,9 - 0,3 1,2
Ledningsgruppen (5 personer) 7,0 0,4 1,0 8,4 6,0 0,3 0,9 7,2
Summa 8,4 0,4 1,3 10,1 7,4 0,3 1,2 8,9

Ingen rorlig ersattning utgar for ndgon av bolagets ledande befattningshavare.

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

0,3 Mkr (0,3) arligen kommer att utbetalas till
VD fran 55 till 65 drs alder. Framtida utbetal-
ningar begransas enligt avtal av stiftelsens
tillgangar. Betalningarna ar inte beroende av
framtida tjanstgoring. Nuvardet av utfastelsen
uppgick till 2,8 Mkr (2,9). Utfastelsen har tryg-
gats genom en avsattning till pensionsstiftelse,
vars forvaltningstillgdngar uppgick till 2,8 Mkr
(2,9). Vardet av pensionsutfastelsen har be-
raknats i enlighet med tryggandelagen, vilket

”055 Erséittning 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 utféra
samt radgivning eller annat bitrade som féran-
leds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforandet av sadana dvriga arbetsuppgif-
ter. Allt annat ar konsultation. Kostnader for re-
vision ingdr i koncerngemensamma kostnader,
vilka utdebiteras dotterbolagen.

inte overensstammer med IAS 19. Skillnaden i
kostnad enligt de tvd berdkningsgrunderna ar
emellertid inte vasentlig.

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

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

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2018 2017 2018 2017
PwC

Revisionsuppdraget 54 4,6 3,6 2,9
—varav till OhrlingsPricewaterhouseCoopers AB 3,7 3,5 3,6 2,9
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 0,4 0,6 0,4 0,6
—varav till Ohrl/ngsP/iceWaterhouseCoopers AB 0,4 0,6 0,4 0,6
Skatteradgivning 0,8 0,8 0,8 0,3
—varav till OhrlingsPricewaterhouseCoopers AB 08 0,8 0,8 0,8
Deloitte (KPMG under 2017)

Revisionsuppdraget 16 12 - -
Skatteradgivning = 0,3 = =
Ovriga tjanster 0,1 0,4 - -
Summa 8,3 7,9 49 4,3

/Vot 6' « Rorelsens kostnader fordelade pd funktioner och kostnadsslag

/Vo& 7 « Specifikation av fastighetskostnader

Koncernen, Mkr 2018 2017 Koncernen, Mkr 2018 2017

Fastighetskostnader 1824 1695 Drifts- och underhalls-

Forvaltnings- och administrationskostnader 592 543 kostnader ¥ 874 866

Summa 2416 2238 Mediakostnader ? 614 542
Fastighetsskatt 273 238

Koncernen, Mkr 2018 2017 Tomréttsavgald 63 49

Personalkostnader 443 386 Summa 1824 BEsy

- 1) Driftskostnader inkluderar personalkostnader

Avskrivningar 20 19 avseende fastighetsskotsel.

Mediakostnader 610 535 2) Inkluderar avskrivningar av vindkraftverk.

Fastighetsskatt 273 238

Tomtrattsavgald 63 49

Underhall och 6vriga kostnader ¥ 1007 1010

Summa 2416 2238

1) Avser driftskostnader och administration exklusive personalkostnader.
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/Vot 5’ - Leasing

Leasingavtal dar koncernen &r leasetagare
Koncernen har ett antal tomtratts- och
arrendeavtal. Darutover aterfinns ett antal
leasingkontrakt som avser hyra av kontor inom
koncernen. Leasingbetalningarna omfor-
handlas vid avtalens slut for att reflektera
marknadshyrorna. Avtalen forfaller huvudsak-
ligen till omférhandling om mer @n 5 ar och
uppgar till 2 118 Mkr (2 040). | bokslutet 2018
redovisas en kostnad i koncernen pa 63 Mkr
(49) avseende tomtrattsavgald. De framtida
icke uppsagningsbara leasingbetalningarna ar
som foljer:

Koncernen, Mkr 2018 2017
Inom ett ar 85 79
1-5 ar 312 310
>5ar 1721 1651

Summa 2118 2040

WMot 9 - Finansiella intikter

I moderbolaget har inga leasingkostnader
redovisats. Det finns emellertid ett mindre an-
tal leasingavtal av ringa omfattning, dar Balder
ar leasetagare, dessa avser framst personbilar.
Betalningar som gors under leasingperioden
kostnadsfors i resultatrakningen linjart over
leasingperioden.

Leasingavtal dar koncernen ar 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 uppséagningstid om
9 manader. Bostadshyresavtal I6per normalt
med en uppsagningstid om 3 manader.

Den genomsnittliga kontraktslangden i
portfdljens kommersiella kontrakt uppgick till
7,8 ar (7,4).

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Ranteintakter 78 71 51 43
Ranteintdkter, dotterbolag = = 1742 1601
Ovriga finansiella intakter 50 64 23 56
Summa 128 135 1816 1700
/Vot /0 « Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Rantekostnader, [an 1006 837 458 274
Rantekostnader, rantederivat 137 174 137 164
Rantekostnader, dotterbolag = = 258 278
Ovriga finansiella kostnader ¥ 61 108 853 635
Summa 1204 1119 1706 1350

Not 7/ - inkomstskatt

Koncernen, Mkr 2018 2017
Bostdder, parkering m m
(inom ett ar) 4303 3943
Kommersiella lokaler
Inom ett ar 2698 2295
1-5 ar 8076 6705
>5 ar 11902 8103
Summa 26979 21045

Ranteintakter &r huvudsakligen hanférbara till
fordringar pa intressebolag. Ovriga finansiella
intdkter avser huvudsakligen utdelningar

och orealiserade vardeforandringar pa bors-
noterade aktier.

Ovriga finansiella kostnader ar hanforbara till
rantebdrande skulder och realiserade vardefor-
andringar pa finansiella placeringar.

1) Ovriga finansiella kostnader i moderbolaget uppgick
till 853 Mkr (635) varav valutakursdifferenser uppgick
till 729 Mkr (565). Redovisade valutakursdifferenser
avser i huvudsak omrakning av euroobligationer,
som ur ett koncernperspektiv anvands for sakring av
nettoinvesteringar i utlandet.

Redovisat i resultatrdkningen Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt (+)

Aktuell skatt -306 —221 -0 -0
Uppskjuten skattekostnad (—)/skatteintékt (+)

Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -1929 -1433 10 -96
Uppskjuten skatt vid forandring av underskottsavdrag 0 65 -8 4
Upplost uppskjuten skatt avseende temporara skillnader vid forsaljning - 195 = =
Forandring av 6vriga temporara skillnader =@ 8 = =
Omvardering av uppskjuten skatt till foljd av ny skattesats 345 = -6 =
Summa uppskjuten skatt -1591 -1164 -3 -92
Totalt redovisad skatt -1897 -1386 -3 -92
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/Vot // - Fortsdttning

Avstamning av effektiv skatt

Koncernen, Mkr 2018, % 2018 2017, % 2017
Resultat fore skatt 12 065 9154
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 22 —2 654 22 —2014
Skillnad mellan skattemassigt och redovisat resultat vid forsaljning av fastighet -0 4 -2 221
Skatt pd andel i resultat fran intressebolag -2 194 -2 222
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 -17 -0 1
Skillnad i utlandska skattesatser -0 47 -0 36
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc. -2 184 -2 148
Omvardering av uppskjuten skatt till foljd av ny skattesats -3 345 - -
Redovisad effektiv skatt 16 —-1897 15 -1386
Moderbolaget, Mkr 2018, % 2018 2017, % 2017
Resultat fore skatt 1594 1326
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 22 -351 22 -292
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 0 =il 0 =0
Skattefri utdelning =22 354 -15 200
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 —0 0 —0
Omvardering av uppskjuten skatt till foljd av ny skattesats -6 = =
Redovisad effektiv skatt -3 7 -92
Sveriges Riksdag har beslutat att bolagsskatten, som ar 22 % 2018, ska sankas i tva steg. Forsta sankningen sker 2019 till 21,4 % och andra sénkningen sker 2021 till 20,6 %.
Uppskjutna skatter omvarderas utifran den skattesats som galler vid tidpunkt da den uppskjutna skatten forvantas regleras.
Redovisad i balansrakningen
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2018, Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:
Fastigheter = -9 295 -9 295
Derivat 149 - 149
Underskottsavdrag 359 - 359
Ovriga temporéra skillnader = =70 =70
Kvittning -508 508 -
Summa - -8 857 -8 857
Inga ej aktiverade taxerade underskottsavdrag foreligger. Varderade underskott uppgar till 1 744 Mkr (1 718).
Uppskjuten Uppskjuten

Moderbolaget 2018, Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:
Derivat 92 - 92
Underskottsavdrag 2 = 2
Ovriga temporéra skillnader = -8 -8
Kvittning -8 8 =
Summa 85 - 85
Inga ej aktiverade taxerade underskottsavdrag foreligger. Varderade underskott uppgar till 7 Mkr (42).
Forandring av uppskjuten skatt i temporara
skillnader och underskottsavdrag

Balans per Redovisat i Forvarv och Balans per
Koncernen, Mkr 2017-01-01  resultatrdkningen avyttring av bolag 2017-12-31
Fastigheter -6 219 -1084 -166 —7 469
Derivat 294 —154 2 142
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 216 65 97 378
Ovriga temporéra skillnader -98 8 2 LR
Summa -5808 -1164 -68 -7 041

Balans per Redovisat i Forvarv och Balans per
Koncernen, Mkr 2018-01-01  resultatrdkningen avyttring av bolag 2018-12-31
Fastigheter 7 469 -1568 —-258 -9 295
Derivat 142 -1 7 149
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 378 —24 6 359
Ovriga temporéra skillnader -92 2 20 -70
Summa -7 041 -1591 -225 -8 857

86 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2018

/Vot // - Fortsdttning

Balans per Redovisat i Balans per
Moderbolaget, Mkr 2017-01-01  resultatrdkningen 2017-12-31
Derivat 195 -105 91
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 5 4 9
Ovriga temporara skillnader -21 9 -11
Summa 180 -92 88

Balans per Redovisat i Balans per
Moderbolaget, Mkr 2018-01-01  resultatrdkningen 2018-12-31
Derivat 91 1 92
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 9 -8 2
Ovriga temporéra skillnader =11 3 -8
Summa 88 -3 85
/Volf /2 + Resultat per aktie
Resultat per aktie har berdknats pa féljande stt: Berdkningen av resultat per aktie har baserats
Moderbolaget, Mkr 2018 2017 pa drets resultat hanforligt till moderbolagets

aktiedgare uppgaende till 9 308 Mkr (6 968),
Arets resultat hanférligt till moderbolagets dgare 9308 7118 efter att hansyn har tagits till preferensaktier-
Avgr - utdelning preferensaktier _ _150 nas del av pgrlodens resqltat och pa ett vagt
genomsnittligt antal aktier under aret upp-

Summa 9308 6968 gaende till 180 000 000 stycken (180 000 000).

Vigt genomsnittligt antal aktier

Totalt antal aktier 1 januari

180000 000 180000 000

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspadning

Effekt av nyemitterade aktier

180 000 000 180000 000

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning

Resultat per aktie fore utspadning, kr
Resultat per aktie efter utspadning, kr

/Vot /3 - Férvaltningsfastigheter

Koncernen, Mkr 2018 2017

Ingdende verkligt virde 98360 86177

Forvarv 3861 4936
Investeringar i befintliga

fastigheter och projekt 6210 3718
Vardeférandringar,

orealiserade 7922 5151
Avyttringar —225 2824
Valutaférandring 2012 1202

Omklassificering till
exploateringsfastigheter ~ —1598 =

Utgdende verkligt virde 116542 98360

Vérderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens
rapport over finansiell stallning till verkligt varde
och vardeférandringarna redovisas i koncernens
resultatrakning. Samtliga forvaltningsfastig-
heter har bedomts vara i niva 3 i varderings-
hierarkin enligt IFRS 13 Vardering till verkligt
varde. Fastigheternas verkliga varde baseras

180 000 000 180000 000

51,71 38,71
51,71 38,71

pa interna varderingar. Fastigheterna i Sverige,
Danmark, Norge och Tyskland varderas med
avkastningsmetoden. | Finland anvands forutom
avkastningsmetoden dven ortprismetoden samt
vardering till anskaffningsvarde. Koncernens
byggratter varderas till anskaffningsutgift.

Fastigheter under uppférande och pro-
jektfastigheter for egen forvaltning varderas
till marknadsvarde reducerat med bedomd
entreprenadutgift samt projektrisk, vilket oftast
sammanfaller i en vardering till anskaffnings-
varde. 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
marknadsforing, dar bada parter forutsatts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

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

Avkastningsmetoden
Vid vardering med avkastningsmetoden varde-
ras varje fastighet genom att nuvardesberakna

framtida kassafléden, det vill saga framtida
hyresinbetalningar minskade med bedémda
drifts- och underhallsutbetalningar samt rest-
vardet ar tio. Bedomda hyresinbetalningar samt
drifts- och underhallsutbetalningar har harletts
fran befintliga hyresintakter, drifts- och under-
hallskostnader. Kassaflodet marknadsanpassas
genom att beakta eventuella férandringar i
uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer saval som
drift- och underhallsutbetalningar. Till grund
for samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en
inflation om 2 %. Fastigheter motsvarande

ca 70 % av det totala marknadsvardet dr vardera-
de med avkastningsmetoden.

Ortsprismetoden

Vid vardering med ortsprismetoden anvands no-
terade priser pa marknaden for jamforbara objekt
under de senaste 24 manaderna som underlag.
Ortsprismetoden anvands i Finland for de fastighe-
ter som bestar av lagenheter som kan séljas som
separata enheter utan begransningar. Fastigheter
motsvarande ca 28 % av det totala marknadsvardet
arvarderade med ortsprismetoden.
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Not /3 - Fortsiittning

”06/4 Fortsdttning

Virdering till anskaffningskostnad interna varderingarna var mindre an 1 %. Avvikel- Direktavkastning Vindkraftverk
Vardering till anskaffningskostnad tillimpas serna mellan externa och interna varderingar har Direktavkastningskrav och kalkylrantor som Koncernen Moderbolaget
bland annat for fastigheter under uppférande historiskt varit obetydliga. Fér mer information om anvands i kalkylen har harletts ur jamforbara Mkr 2018 2017 2018 2017
och fastigheter med reglerade hyror i Finland. Balders varderingsmetoder, se sidorna 38—39. transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga - -
Fastigheter motsvarande ca 2 % av det totala faktorer vid val av forrantningskrav ar lage, Anskaffningsvarde
marknadsvérdet r vdrderade till anskaffnings- Virdefdrandringar hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. | Ingdende balans 164 164 30 30
kostnad. Inledningsvis varderas dessa fastigheter Balder har den 31 december genomfért en indi- tabell nedan redovisas anvanda direktavkast- Utgaende balans 164 164 30 30
till anskaffningskostnad med tilldgg for transak- viduell intern vardering av hela fastighetsbestan- ningskrav och kalkylrantor.
tionskostnader och darefter till anskaffningskost- det. Arets orealiserade vardeférandringar uppgick Den genomsnittliga direktavkastningen upp- - L
. o ) . o ) ) Avskrivningar och nedskrivningar

nad med avdrag for eventuella nedskrivningar. till 7 922 Mkr (5 151). Realiserade vardeférand- gick per bokslutsdagen till 4,8 % (5,0). .

ringar uppgick till 86 Mkr (184). Per den 31 december 2018, efter Balders Ingéende balans =i =dlonl =0 =1
Interna och externa virderingar vardering, uppgick det totala fastighetsvardet Nedskrivningar -8 —36 - —-14
Marknadsvardebedomningar av fastigheter Hyresinbetalningar till 116 542 Mkr (98 360). For mer information Avskrivningar -4 =7 - =2
innehaller alltid ett visst matt av osakerhet i anta- Hyresutvecklingen bedéms félja inflationen se Forvaltningsberattelse och Kanslighetsanalys Utg3ende balans 156 144 -30 -30
ganden och berakningar. Osakerheten avseende med hansyn tagen till gallande indexklausuler i pa sidan 62.
enskilda fastigheter bedéms i normalfallet ligga kontrakten under dess I6ptider. Da kontrakten " =
inom intervallet +/—5-10 % och ska ses som |16per ut sker en bedémning om kontraktet anses Projektfastigheter for egen forvaltning Redovisat virde & 20 - -
den osakerhet som finns i gjorda antaganden bli férlangt till rddande marknadsniva samt att Balder har per den 31 december projektfastighe-
och berdkningar. | en mindre likvid marknad kan risken bedoms huruvida lokalen kan bli vakant. ter for egen forvaltning uppgdende till 3,8 Mdkr, Totalt redovisat varde 123 107 18 9
intervallet vara storre. For Balders del innebar ett Vakanser bedoms utifran géllande vakanssitua- varav projekt med pagdende byggnation ingar o L )

akerhetsintervall om +/—5 % ett vardeintervall tion med en successiv anpassning till bedomd med 3,7 Mdkr och projekt dar byggnation ej har skl sagiedogsagiad it e tons o e ochimedigkos pader
Gl ES ° oo P _‘g ; . o proJ ygg ) Nedskrivning av vindkraftverken redovisas i koncernen pa raden Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade och i moderbolaget pa raden Administrationskostnader.
om +/=5 827 Mkr, motsvarande 110 715 — marknadsmassig vakans med hansyn till objektets paborjats uppgar till 0,1 Mdkr. Byggnationerna
122 369 Mkr. individuella férutsattningar. som pagar har en berdknad total investering om

For att kvalitetssakra Balders interna varde- ca 6,8 Mdkr, vilket innebar att 3,1 Mdkr aterstar
ringar later Balder I6pande externvardera delar Drifts- och underhallsutbetalningar att investera. Darutover finns det investeringsa-
av bestandet och inhdmta second opinions Vid bedémningen av fastighetens framtida tagande for projekt som dnnu ej har paborjats. A/ot /5 Andelar i intressebolag
pa interna varderingar. Under aret har externa fastighetskostnader har utfalls- och prognosma- Merparten av de pagaende projekten avser
varderingar eller second opinions inhdmtats for terial samt berdknade normaliserade kostnader bostadsprojekt. Projekten omfattar i huvudsak Andelar i intressebolag redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden och i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

43 % av fastigheterna, motsvarande ca 50 Mdkr. anvants. ca 1000 lagenheter i Kbpenhamn och ca 1 000

Skillnaden mellan de externa varderingarna och de lagenheter i Helsingfors. Investeringarna avser Koncernen Moderbolaget
agarlagenheter som hyrs ut. Ackumulerade anskaffningsvérden, Mkr 2018 2017 2018 2017

Kanslighetsanalys, exklusive projektfastigheter i

anstighetsanalys, proJ g _ Kommersiella Ingdende balans 4699 3362 1240 787
Paverkan pa viarde, Mkr Bostadsfastigheter fastigheter B .

Overgangseffekt IFRS 9 Collector AB 76 = = =
o e i e Forvirv av intressebolag ¥ 451 330 434 330
Intressebolag som omklassificerats till att vara dotterbolag ? =5 -120 = =
Direktavkastningskrav och kalkylréntor Utdelning frdn intressebolag 24 3 a a
Andel i intressebolagens resultat efter skatt 881 1010 = =
Bostader Kommersiella fastigheter Forandring av intressebolags eget kapital (dgartillskott) 293 130 207 123
Medelvirdet av Utgaende balans 6219 4699 1880 1240
Kalkylrantekrav for Direktavkastningskrav Kalkylrantekrav for Direktavkastningskrav direktavkastningskrav .
diskontering av framtida for bedomning av diskontering av framtida for bedémning av for bedémning av Agarandel av intressebolagens rapport Gver totalresultat
Region kassafloden, % restvirde, % kassafloden, % restvarde, % restvirde, % Koncernen, Mkr 2018 2017
Helsingfors ¥ 6,00-9,00 4,00-7,00 = = = Hyresintakter 662 482
Stockholm 4,50-8,00 2,50-6,00 4,50-9,00 2,50—7,00 4,3 Fastighetskostnader —147 -104
Goteborg 4,25-8,00 2,25-6,00 5,50-9,75 3,50-7,75 4,9 Driftséverskott 515 378
Oresund 4,75-6,75 2,75-4,75 6,00-9,25 4,00-7,25 4,4
BOst D 525-10,00 325-800 6,00-12.50 4.00-10.50 _ Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 408 655
Norr 5,50-7,00 3,50-5,00 7,50-9,00 5,50-7,00 43 Vérdeforandringar fastigheter, realiserade 1 17
1) Avser fastigheter varderade med avkastningsmetoden. Iiorvaltmngs— sk el ation ko ey =22 =
Det 4r avkastningskravet som ar den enskilt viktigaste parametern vid virdering. Bostader har generellt satt I3gre avkastningskrav, fraimst beroende pa ett sikert kassaflode och Iag risk. Ovriga rorelseintékter * 339 337
Rorelseresultat 1211 1353
/Vot /4 - Ovriga materiella anldggningstillgangar
. Rantenetto —144 —97
Inventarier Koncernen Moderbolaget . o . .

) Vardeférandringar derivat, orealiserade -2 1
Mir 2018 2017 2018 2017 Resultat fore skatt 1065 1257
Anskaffningsvirde
Ingdende balans 159 136 18 16 Skatt —184 —247
Inkop 45 27 10 1 Arets resultat 881 1010
Avyttringar och utrangeringar -4 -4 = = Forvaltningsresultat fore skatt 658 583
Utgdende balans 200 159 28 18

Sammandrag av dgarandel av intressebolagens rapport 6ver finansiell stillning
Avskrivningar Koncernen, Mkr 2018 2017
Ingdende balans -72 —63 =0 -8 Tillgangar 16 344 12 450
Avyttringar och utrangeringar 4 4 - - Eget kapital 6219 4699
Avskrivningar -16 -13 =2 =il St 10125 7751
Utgaende balans -85 =72 -11 -9

1) Arets férvérv av intressebolag avser framférallt andelar i Sinoma Fastighets AB.

2) Posten avser under 2018 Brahestad AB, under 2017 avser posten Murbruket Holding Fastighets AB.
Redovisat viarde 125 87 18 9

3) Merparten avser Collector AB. Varav forvaltningsresultat fran Collector uppgar till 318 Mkr (294).
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/Vo[f /5 Fortsattning

Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2018

Kapitalandelens

Redovisat vérde

Organisations- varde i koncernen, hos moder-
Bolag nummer Sate Antal aktier Andel, % Mkr bolaget, Mkr
Collector AB Y 556560-0797 Goteborg 45250590 44 1756 744
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50 000 50 711 =
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 5000 50 654 4
Motesplatsen Alingsas Intressenter AB  556859-0417 Alingsas 32000 32 4 15
Fixfabriken Holding AB 556949-3702 Goteborg 50000 50 3 -
Chirp AB 556915-7331 Stockholm 17 000 34 6 =
Balder Skane AB 556699-9230 Goteborg 500 50 116 =
Forsta Langgatan Fastigheteri GBG HB  916851-7259 Goteborg = 50 324 =
Tornet Bostadsproduktion AB 556796-2682 Stockholm 1666 667 33 248 =
Brinova Fastigheter AB 2 556840-3918 Skane 18420302 25 340 -
Fastighets AB Tornet 559008-2912 Goteborg 500 50 38 =
Trenum AB 556978-8291 Goteborg 500 50 767 244
Norra Backaplan Bostads AB 556743-0276 Goteborg 33333 33 161 =
Sjaelsd Management ApS 35394923 Képenhamn 392 49 72 =
SHH Bostad AB 559007-1824 Stockholm 808 088 20 105 100
Serena Properties AB °) 559023-2707 Stockholm 2799998 56 363 268
Rosengard Fastighets AB 559085-4708 Malmé 25000 25 115 73
Sinoma Fastighets AB 559161-0836 Stockholm 245 49 434 434
Summa 6219 1880

1) Balders marknadsvarde av Collector AB (publ) per 31 december 2018 uppgar till 2 240 Mkr (3 677).
2) Balders marknadsvérde av Brinova Fastigheter AB (publ) per 31 december 2018 uppgar till 319 Mkr (220). Balder har bedomt att inget nedskrivningsbehov foreligger.
3) Balder dger 56 % av Serena Properties AB. Balder har, via avtal, ett gemensamt bestammande inflytande och bolaget redovisas darmed enligt kapitalandelsmetoden i koncernen.

Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2017

Kapitalandelens Redovisat

Organisations- varde i koncernen, vidrde hos moder-

Bolag nummer Sate Antal aktier Andel, % Mkr bolaget, Mkr
Collector AB 556560-0797 Goteborg 45 250 590 44 1581 744
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50 564 -
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 5000 50 539 4
Motesplatsen Alingsds Intressenter AB 556859-0417 Alingsas 32000 32 6 15
Fixfabriken Holding AB 556949-3702 Goteborg 50 000 50 3 =
Chirp AB 556915-7331 Stockholm 17 000 34 6 -
Balder Skane AB 556699-9230 Goteborg 500 50 88 =
Forsta Langgatan Fastigheter i GBG HB  916851-7259 Goteborg = 50 317 =
Tornet Bostadsproduktion AB 556796-2682 Stockholm 1550000 31 164 =
Brinova Fastigheter AB 556840-3918 Skane 18420302 25 308 =
Fastighets AB Tornet 559008-2912 Géteborg 500 50 3 =
Trenum AB 556978-8291 Goteborg 500 50 434 75
Norra Backaplan Bostads AB 556743-0276 Goteborg 33333 33 158 =
Sjaelsd Management ApS 35394923 Képenhamn 392 49 62 =
Brahestad AB 556984-8228 Malmo 250 50 22 =
SHH Bostad AB 559007-1824 Stockholm 808 088 20 100 100
Serena Properties AB 559023-2707 Stockholm 2799998 56 252 230
Rosengard Fastighets AB 559085-4708 Malméo 25000 25 90 73
Summa 4699 1240
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/Vot /6' « Andra ldngfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Fordringar pa koncernens intressebolag 1058 759 903 756
Ovriga langfristiga fordringar 235 190 1 42
Summa 1293 949 904 798
/Vot /7 « Exploateringsfastigheter
Koncernen

Mkr 2018 2017
Redovisat virde vid rets bérjan - -
Omiklassificering fran forvaltningsfastigheter 1598 =
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1598 =

Per den 31 december 2018 har exploaterings-
fastigheter om 1 598 Mkr (—) sarskilts fran
forvaltningsfastigheter och omklassificerats
till egen rad i koncernbalansrakningen.

En exploateringsfastighet ar en fastighet
som innehas for foradling med avsikt att
avyttras. Redovisning av dessa fastigheter sker
I6pande till anskaffningsvarde pa raden "Explo-

/Vo(,‘/& Kundfordringar

Kundfordringar redovisas och varderas till det

ateringsfastigheter” bland omsattnings-
tillgdngar i balansrakningen. Resultatet redo-
visas nar fastigheten fardigstallts, salts och
lamnats Gver till koparen.

Balder har per den 31 december exploate-
ringsprojekt uppgdende till 1,6 Mdkr. Projekt
med pagaende byggnation ingar med 0,5 Mdkr
och projekt dar byggnation ej har paborjats

Aldersférdelning kundfordringar

uppgar till 1,1 Mdkr. Byggnationerna som pagar
har en berdknad total investering om

ca 1,7 Mdkr, vilket innebér att 1,2 Mdkr aterstar
att investera. Merparten av de pagaende
byggnationerna avser bostadsrattsprojekt och
omfattar i huvudsak ca 600 bostadsrattslagen-
heter i Sverige.

Kreditférlustreserv

belopp som férvantas inflyta med avdrag for Koncernen, Mkr 2018 2017 Koncernen, Mkr 2018 2017
kreditforlustreserven. Resultatet for 2018 har -
paverkats med 8 Mkr (~15) avseende konsta- —30 dagar 169 119 Ingdende balans —46 =37
terade och befarade kundférluster. Kundford- 31-60 dagar 12 37 Omrékning till foljd av
ringarna ar kortfristiga till sin natur vilket gor 61-90 dagar 1 3 IFRS 9 -16 =
u  a Acslontaend
g . Summa 217 205 kundfgrlgstef o 20 6
Kreditforlustreserv —34 —46 Arets forandring kreditfor-
= lustreserv 8 -15
Kundfordringar netto 183 158 o
Utgdende balans -34 -46
/Voz /9 + Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Forsakringar 3 3 - 0
Ranteintakter 2 2 = 1
Rantekostnader 113 135 113 135
Hyresintakter 63 44 = =
Fastighetskostnader 97 21 = =
Ovriga finansiella intakter 30 21 30 21
Ovriga poster 15 16 12 4
Summa 324 241 155 160
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Mot 20 « Finansiella placeringar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Virdepapper
Aktier och obligationer 770 305 770 197
Summa 770 305 770 197
Finansiella placeringar varderas till verkligt varde via resultatrakningen.
/Vot?/ « Eget kapital
Aktiekapital Reserver Utdelning

Per den 31 december 2018 omfattade det
registrerade aktiekapitalet 180 000 000 aktier,
varav 11 229 432 av serie A och 168 770 568
av serie B. Varje aktie av serie A berattigar till
en rost och varje aktie av serie B berattigar

till en tiondels rost. Innehavare av aktier ar
berattigade till utdelning som faststalls efter
hand. Aktieinnehavet berattigar till rostratt
vid bolagsstamman.

Ovrigt tillskjutet kapital

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

Omrakningsdifferenser

Avser valutaomrakningsdifferenser som uppstar
till foljd av omrakning av utlandsverksamhet.

Aktiekapitalets utveckling

Posten avser kassaflodessakringar efter skatt.
Kassaflodessakringarna avser framforallt
rantesakringar.

Balanserade vinstmedel inklusive arets
resultat

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

aven tidigare avsattning till reservfond.

Innehav utan bestammande inflytande

Posten avser minoritetens andel av eget kapital
i icke helagda dotterbolag och avser i huvudsak
Sato Oyj, ddr Balders dgarandel uppgar till
54,54 %.

Styrelsen foreslar arsstimman att ingen (-)
aktieutdelning lamnas for verksamhetsaret
2018.

Vinstdisposition

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

11 047 452 521 kr skall disponeras enligt féljan-
de; attiny rdkning 6verféra 11 047 452 521 kr.

Totalt antal
Férindring  Totaltantal utestdende  Kvotvirde Forandring  Totalt aktie-
Dag Manad Ar Héndelse antal aktier aktier aktier per aktie, kr aktiekapital, kr kaptal, kr
27 juni 2005 Starttidpunkt 75386 104 75386 104 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 - 77386106 77386106 0,01 —76 612 245 773 861
genom minskning av nominellt
belopp
18  augusti 2005 Apportemission 1287731380 1365117486 1365117486 0,01 12877 314 13651175
18  augusti 2005 Kvittningsemission 18846514 1383964000 1383964000 0,01 188 465 13839640
18  augusti 2005 Sammanldggning av nominellt ~ —1370 124 360 13839640 13839640 1,00 - 13839640
belopp till 1 krona
27  januari 2006 Apportemission 1000000 14839 640 14 839 640 1,00 1000 000 14 839 640
9 oktober 2006 Apportemission 1380000 16219 640 16 219 640 1,00 1380000 16219 640
2008 Aterkép egna aktier —476 600 16219640 15743040 1,00 - 16219640
28  augusti 2009 Apportemission 9171502 25391142 24 914 542 1,00 9171502 25391142
juni 2010 Fondemission 76173426 101564568 99 658 168 1,00 — 101564568
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 168 396852
24 maj 2013 Riktad nyemission preferensaktie 500000 168896852 166037 252 1,00 500000 168896852
22 oktober 2013 Riktad nyemission preferensaktie 3500000 172396852 169537252 1,00 3500000 172396852
19 mars 2014 Avyttring aterkopta aktier 2859600 172396852 172396852 1,00 — 172396852
18 december 2015 Riktad nyemission stamaktie 10000000 182396852 182396852 1,00 10000 000 182 396 852
23 september 2016 Riktad nyemission stamaktie 3000633 185397485 185397485 1,00 3000633 185397485
16 december 2016 Kvittningsemission 4602515 190000000 190000000 1,00 4602515 190000 000
12 oktober 2017 Inl6sen av preferenskapital —10000000 180000000 180000 000 1,00 —10 000 000 180 000000
31 december 2018 180000000 180000 000 1,00 180 000 000
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Not 22 - Finansiell riskhantering

Balder ar finansierat med eget kapital och skul-
der, dar majoriteten av skulderna utgérs av rante-
barande skulder. Andelen eget kapital paverkas
av vald finansiell riskniva som i sin tur paverkas
av langivarens krav pd eget kapital for att erbjuda
marknadsmassig finansiering. Balders ldngsiktiga
mal for kapitalstrukturen ar att soliditeten éver
tid ska vara lagst 40 %, att rantetackningsgraden
inte bor understiga 2 gdnger samt att beldnings-
graden inte bor dverstiga 50 %.

Finanspolicy

Koncernen dr genom sin verksamhet expone-
rad for sex olika slags finansiella risker. Med
finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk,
refinansieringsrisk, prisrisk, kreditrisk och valu-
tarisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler
for hur finansverksamheten skall bedrivas samt
faststaller ansvarsfordelning och administrativa
regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy
kraver styrelsens godkannande. Ansvaret for
koncernens finansiella transaktioner och risker
hanteras centralt av moderbolagets finansav-
delning. Den finansiella riskhanteringen sker

pa portfoljniva. Finansiella transaktioner skall
genomforas utifran en beddmning av koncer-
nens samlade behov av likviditet, finansiering
och ranterisk. Det finansiella malet avseende
soliditet har justerats infér 2019. Soliditeten ska
over tid inte understiga 40 %. En justering fran
tidigare mal pa 35 %.

Mdl i finanspolicyn:

- soliditeten bor 6ver tid 6verstiga 40 %,

- rantetdckningsgraden bér inte understiga
2 ganger,

+ beldningsgraden bor inte dver tid dverstiga 50 %,

- sakerstalla kort- och langfristig kapitalfor-
sorjning,

- uppna en langsiktig stabil kapitalstruktur.

Uppfoljning av malen sker [dpande med
rapportering till styrelsen infor avlamnandet av
bolagets delarsrapporter.

Balder har dtaganden mot sina finansiarer
i form av finansiella nyckeltal, sa kallade co-
venanter. Per arsskiftet hade Balder finansie-
ringsataganden om rantetackningsgrad om
1,8 ggr, sakerstallda skulder/totala tillgangar
om 45 % och beldningsgrad om 65 %. Samtliga
covenanter var uppfyllda per arsskiftet. Sato
har ocksa covenanter i sina laneavtal och de ar
beldningsgrad om 70 %, rantetackningsgrad om
1,8 ggr och andel av tillgdngarna som ska vara
icke sakerstallda om minst 42,5 %. Per arsskiftet
var andelen icke sékerstallda tillgangar i Sato
74,1 %, belaningsgraden 50,5 % och rantetack-
ningsgraden 4,4 ggr.

Loptidsanalys finansiella skulder

Tabellerna ovan visar kassaflodet per ar
avseende finansiella skulder vid antagande om
nuvarande storlek pa koncernen. Kassaflodet
avser rantekostnader, amortering, leveran-
torsskulder och reglering av dvriga finansiella
skulder. Finansnettot har berdknats utifran
koncernens genomsnittliga ranta med avdrag
for ranteintdkter. Refinansiering sker [6pande,
varfor inga rantekostnader har angetts for
langre tid an 10 ar.

Loptidsanalys finansiella skulder

Koncernen 2018-12-31

Mkr Inom ett &r 1-24r 2-33r 3-4 3r 4-5 &r >5&r
Forfallostruktur lan 9450 10715 6766 7458 7336 25481
Rantekostnader ¥ 1124 1121 1119 1116 1114 5531
Leverantorsskulder 488 = = = = =
Ovriga skulder 725 - - - - -
Summa 11787 11836 7885 8574 8450 31012
Koncernen 2017-12-31
Mkr Inom ett ar 1-23r 2-34r 3-44r 4-5 &r >5&r
Forfallostruktur 1an 7968 7277 8361 5299 6523 22954
Réntekostnader ¥ 1059 1057 1055 1052 1050 5219
Leverantorsskulder 254 = = — — —
Ovriga skulder 274 - - - - -
Summa 9555 8334 9416 6352 7573 28173
Moderbolaget 2018-12-31
Mkr Inom ett ar 1-23r 2-3 &r 3-44r 4-5 &r >5&r
Forfallostruktur 1an 4616 3867 1754 6588 4964 11486
Rantekostnader ¥ 557 556 555 555 554 2758
Leverantérsskulder 18 = = = = =
Ovriga skulder 153 - - - - -
Summa 5344 4423 2310 7142 5518 14244
Moderbolaget 2017-12-31
Mkr Inom ett &r 1-2&r 2-33r 3-4 3r 4-5 &r >5&r
Forfallostruktur lan 4350 2576 3032 354 4925 13537
Rantekostnader ¥ 523 523 522 521 520 2590
Leverantorsskulder 6 = = = = =
Ovriga skulder 19 - - - - -
Summa 4900 3099 3554 875 5445 16127
1) Avser rantekostnader under perioden 0-10 ar.
Kénslighetsanalys Forfallostruktur rantederivat ¥
Resultat-
effekt fére Nominellt
Faktor Forandring skatt, Mkr Ar belopp, Mkr  Rénta, %
Hyresintakter +/-1% +/—70 2019 1201 1,10
Ekonomisk uthyr- +/=1 procent- /=73 2020 1060 163
ningsgrad enhet 2021 2705 2,25
Rénteniva for 2022 649 2,01
rantebarande +1 procent- —287 2023 1062 1,43
skulder enhet
Fastighetskost 2024 650 1,30
astighetskost-
=G At

nader /-1% /+19 2025 2682 1,17
Vardeforandringar +/=5% +/-5827 2026 1154 2,48
fastigheter : 2027 2158 0,97

2037 1500 2,00

Totalt 14 822 1,63

1) Avser rantederivat dar Balder betalar fast ranta.

Utfall

Finansiella mal Mal 2018 2017
Soliditet, % lagst 40,0 37,3 36,7
Belaningsgrad, %  hogst 50,0 499 509
Rantetdcknings- ligst 20 46 43

grad, ggr

Nyckeltal inklusive noterade intressebolag till

marknadsvarde
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/VOL‘ZZ - Fortsdttning

Kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar
att trygga koncernens formaga att fortsatta sin
verksamhet, sa att den kan fortsatta att generera
avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra
intressenter.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna till-
rackligt med likvida medel for att kunna fullfélja
foretagets betalningsdtaganden avseende
rorelsekostnader, rantor och amorteringar. Enligt
finanspolicyn skall det alltid finnas tillrackligt
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 be-
redskap for storre affarer. Per bokslutsdagen upp-
gick Balders likvida medel, finansiella placeringar
och outnyttjade checkkrediter till 1 678 Mkr

(1 935). 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 sakerstalla bolagets kort- och
langfristiga kapitalforsorjning, anpassa den
finansiella strategin och hanteringen av finansiel-
la risker efter bolagets verksamhet sa att en lang-
siktig stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls
samt att uppna basta majliga finansnetto inom
givna riskramar.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att Balder
inte kan dterfinansiera sig i framtiden eller en-
dast till kraftigt 6kade kostnader. Balder hade per
arsskiftet kreditfaciliteter om 8 470 Mkr (5 940)
varav 8 470 (5 940) var outnyttjade. Balder har
dessutom kreditfaciliteter som fullt ut tacker
kommande betalningar for pagaende byggnatio-
ner. Balder arbetar kontinuerligt med att ta upp
nya lan och omférhandla befintliga 1an. Av lane-
portfoljen ska dver tid 50 % inneha en kredittid
pa mer an 2 ar och inte mer an 35 % av ldnen bor
forfalla under ett enskilt 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 forutsagbarhet i
kassaflodet men det innebdr 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-
ningsgrad. Rantetackningsgraden skall vid varje
mattillfalle verstiga 2,0 ganger. For att erhalla

en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gors
bedémningen av ranterisken vid upptagandet av
1an med kort rantebindning utifran koncernens
totala laneportfolj. Réntederivattransaktioner ge-
nomfors vid behov for att uppna 6nskad ranterisk
i den totala upplaningen.

Balder har i huvudsak anvant sig av swappar
for att hantera ranterisken, vilka forfaller mellan
2019 och 2037. Per arsskiftet var ca 20 % av lanen
sakrade med ranteswappar och for 13 % tillampas
sakringsredovisning. | takt med att marknads-
rantan forandras uppstar ett teoretiskt ver- eller
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undervarde, som inte ar kassaflodespaverkande,
pa de finansiella instrumenten. Derivaten redo-
visas I6pande till verkligt vérde i balansrakningen
och vardeforandringar redovisas i resultatrakning-
en. Derivaten varderas utifrdn noterade priser pa
marknaden. Vardeforandringarna uppgick under
2018 till —34 Mkr (144). Per arsskiftet uppgick
det verkliga vardet pa rantederivaten till =865
Mkr (—827). Det verkliga vardet for finansiella
instrument baseras pa formedlade kreditin-
stituts varderingar. Rimligheten i varderingen
har provats genom att lata annat kreditinstitut
vardera liknande instrument pa balansdagen, se
kanslighetsanalysen pa foregdende sida.

Satos rantederivat uppfyller kraven pa
sakringsredovisning, da |optiden pa derivaten
ar matchade med underliggande finansiering.
Det innebar att vardeférandringen av derivaten
redovisas i 6vrigt totalresultat. De rantederivat
(ranteswappar) som ingds av Sato har samma
kritiska villkor som det sakrade foremalet. Kritiska
villkor kan vara referensranta, ranteomsattnings-
dagar, betaldagar, forfallodag och nominellt
belopp. Ineffektivitet i ranteswappar kan uppsta
pa grund av skillnader i kritiska villkor mellan ran-
teswappen och lanet. Det fanns ingen ineffektivi-
tet hanforlig till Satos rdnteswappar under 2018.

Valutarisk

Balder dger fastigheter via dotterbolag i Norge,
Danmark, Tyskland, Finland och genom Sato i
St Petersburg. Bolagen har huvudsakligen
intakter och kostnader i lokal valuta. Koncernen
paverkas av valutakursfluktuationer vid omrak-
ning av de utldndska dotterbolagens tillgangar
och skulder till moderbolagets valuta.
Koncernen &r via nettoinvesteringar i utlandet
exponerad mot EUR, DKK och NOK. Darutover ar
koncernen dven exponerad mot GBP.

Omrdikningsexponering
Nar dotterbolagens rapporter 6ver finansiell
stallning i lokal valuta omraknas till svenska
kronor uppstar en omrakningsdifferens, som
beror pa att innevarande ar omraknas till en
annan bokslutskurs an foregaende ar och att
totalresultatrakningen omraknas till genom-
snittskursen under aret medan rapporten 6ver
finansiell stallning omraknas till kursen per den
31 december. Omrakningsdifferensen
fors till dvrigt totalresultat och balanseras i
reserver i eget kapital. Omrakningsexponeringen
utgdrs av den risk som omrakningsdifferensen
representerar i form av paverkan pa dvrigt total-
resultat och eget kapital. Risken ar storst for de
valutor dar koncernen har storst nettotillgdngar
och dar kursrorelserna mot svenska kronor ar
storst. Storst paverkan for koncernen utgor net-
totillgdngarna i Finland och Danmark. Balder har
totalt emitterat 1 850 MEUR pd den europeiska
obligationsmarknaden vilket bidrar till att minska
valutaexponeringen av koncernens nettotill-
gangar i EUR och DKK. Per arsskiftet fanns dven
valutaswappar om 400 MDKK och 152 MEUR, det
verkliga vardet pa dessa uppgick till =100 Mkr.
Tillgdngarna och skulderna i EUR och DKK ses
sammantaget i och med att kursen for DKK ar
|ast mot EUR. Omrakningsdifferenserna hanteras
framforallt genom att upplaningen fordelats pa
olika valutor utifran nettotillgangarna i respektive
valuta. Lan som tas upp i samma valuta som det
finns nettotillgangar i koncernen, minskar dessa
nettotillgangar och darmed minskar omrak-
ningsexponeringen. Dessa sakringar av nettoin-

vesteringar i utlandsverksamheter fungerar pa
foljande satt. Kursvinster och kursforluster avse-
ende 1an i utlandsk valuta, som finansierar forvarv
av utlandska dotterbolag, redovisas som en del av
Ovrigt totalresultat i den man lanen fungerar som
en kurssakring for de forvarvade nettotillgdngar-
na. | 6vrigt totalresultat méter de den omrak-
ningsdifferens som framkommer vid konsolide-
ringen av de utlandska dotterbolagen. | koncernen
har redovisade valutakursdifferenser om netto
—804 Mkr (-565) avseende skulder i utlandsk va-
luta omforts till Gvrigt totalresultat sdsom sakring
av nettoinvesteringarna i utlandsverksamheter.
Det fanns ingen ineffektivitet som ska redovisas
frén sakringar av nettoinvestering i utlandsverk-
samhet. De lan som sékrar nettoinvesteringar i
utlandsverksamheter ar i EUR och DKK, eftersom
dessa utlandska valutor har stérst paverkan pa
rapporten over finansiell stéllning.

Av koncernens totala nettoinvesteringar i
utlandsverksamheter sa har 98 % sakrats.

Eftersom koncernen anvander delar av sitt
kassaflode till att amortera ner pa lanen for att
forbattra finansnettot, sa tenderar omfattningen
avdenna sakring 6ver tiden att minska. En férand-
ring i det utlandska dotterbolagets nettotillgang-
ar over tiden kan ha samma effekt.

Prisrisk

Balders intdkter paverkas av fastigheternas
uthyrningsgrad, nivan pa marknadsmassiga
hyror samt kundernas betalningsférmaga.

En forandring av hyresnivan med +/—1 % eller
den ekonomiska uthyrningsgraden med +/-1
procentenhet paverkar resultat fore skatt med
+/—70 Mkr respektive +/— 73 Mkr.

Kreditrisker
Kundfordringar
Risken for att koncernens kunder inte uppfyller
sina ataganden, det vill sdga att betalning ej
erhalls for kundfordringar, utgoér en kundkredi-
trisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid
information om kundernas finansiella stallning
inhamtas fran olika kreditupplysningsforetag.
En berakning 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 [opande kreditbevakning.

Finansiell verksamhet

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

Uppléning, forfallostruktur och rantor

Vid drets utgang hade Balder bindande laneavtal
om sammanlagt 67 205 Mkr (58 384). Lan &r
upptagna i svenska kronor, danska kronor, norska
kronor, brittiska pund och euro. Vid arets utgang
uppgick lanen i danska kronor till 4 240 MDKK,
Idnen i norska kronor till 467 MNOK, lanen i brit-
tiska pund till 50 MGBP och lanen i euro till 3 897
MEUR. Kreditavtalen utgérs framst av bilaterala
avtal med nordiska banker samt ett certifikat-
program om 6 110 Mkr (5 940). Utestdende
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certifikatvolym var per den 31 december

3872 Mkr (3 348). Netto rantebarande skulder
efter avdrag for likvida medel och finansiella
placeringar om 1 328 Mkr (1 585) uppgick till

64079 Mkr (55 075).

Avtalen kan delas upp i fyra kategorier:
+ 1an mot stallande av sakerhet i form av

reversfordringar pa dotterbolag. Sakerheten
har kompletterats med pant i dotterbolagens

aktier/kommanditandelar,

« lan mot stdllande av pantbrev i fastighet,

Réantebindning

- certifikatprogram,
- obligationslan, inklusive hybridkapital.

Som kortfristiga rantebarande skulder redovisas
de rantebdrande skulder som formellt sett forfal-
lerinom ett ar samt ett ars avtalad amortering.

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

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa
laneavtalen uppgick per den 31 december 2018
till 5,6 ar (5,5). Forfallostrukturen for laneavtalen,
som framgar av [6ptidsanalysen, visar ndr i tiden
laneavtalen forfaller till omforhandling eller ater-
betalning. Den genomsnittliga effektiva rantan
per bokslutsdagen uppgick till 1,7 % (1,8) inklusi-
ve effekten av upplupen ranta fran Balders ran-
tederivat. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden vid samma datum uppgick till 3,1 ar (4,0).
Andelen |an med ranteforfall under kommande
tredrsperiod uppgick till 61 % (47).

Redovisat virde, Mkr Ranta, % Andel, % Verkligt varde, Mkr
Ar 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Inom ett ar 29 809 20909 0,9 0,9 44 36 29831 20948
1-2 ar 5513 1998 2,0 2,9 8 3 5602 2038
2-3ar 5866 4734 2,5 2,2 9 8 5973 4883
3—4ar 5787 5871 1,5 2,6 9 10 5729 6041
4-5 ar 4648 5553 3,0 1,5 7 10 4 405 5579
>5ar 15583 19318 2,3 2,5 23 34 15 009 19268
Summa 67 205 58 384 1,7 1,8 100 100 66 549 58 756

Redovisat och verkligt varde pa finansiella instrument

Tillgédngar och skulder
de till

o

Tillgéngar och skulder

arderade till verkligt virde Verkligt virde via

pplup

Verkligt varde hierarkin

anskaffningsvarde via resultatriakningen ovrigt totalresultat  Totalt redovisat virde Totalt verkligt virde 2018
Koncernen, Mkr 2018 2018 2018 2018 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Andra langfristiga fordringar 1274 - 192 1293 - 1293 -
Kundfordringar 183 = = 183 = 183 =
Finansiella placeringar = 770 = 770 770 = =
Likvida medel 558 = = 558 = 558 =
Summa fordringar 2014 770 19 2803 770 2034 -
Langfristiga rantebarande skulder 57716 = = 57716 31845 25215 =
Ovriga langfristiga skulder 423 = = 423 = 423 =
Derivat ¥ = 446 519 965 = 965 =
Kortfristiga rantebarande skulder 9489 = = 9489 1037 8452 =
Leverantorsskulder 488 = = 488 = 488 =
Summa skulder 68116 446 519 69 081 32882 35543 =

Tillgédngar och skulder

o]

Tillgéngar och skulder

srderade till upplup

anskaffningsvirde

de till verkligt virde
via resultatriakningen

Verkligt varde via
ovrigt totalresultat

Verkligt vdrde hierarkin

Totalt redovisat virde Totalt verkligt virde 2017

Koncernen, Mkr 2017 2017 2017 2017 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Andra |8ngfristiga fordringar 933 - 16 949 - 949 -
Kundfordringar 158 = = 158 = 158 =
Finansiella placeringar = 305 = 305 305 = =
Likvida medel 1281 = = 1281 = 1281 =
Summa fordringar 2372 305 16 2693 305 2389 =
Langfristiga rantebarande skulder 49 453 = = 49 453 29966 19860 =
Ovriga langfristiga skulder 241 = = 241 = 241 =
Derivat ¥ = 412 510 922 = 922 =
Kortfristiga rantebarande skulder 8930 = = 8930 991 7939 =
Leverantorsskulder 254 = = 254 = 254 =
Summa skulder 58 879 412 510 59 801 30957 29 216 =

1) Derivat har nettoredovisats som skuld. | skulden ingar positiva varden i koncernen om 1 Mkr (5).

2) Inga vardeférandringar har redovisats 2018.

Niva 1 —varderas till verkligt varde utifran noterade marknadsvarden pa aktiv marknad for identiska tillgangar.

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

Niva 3 —varderas till verkligt varde utifran data for tillgangar och skulder som inte baseras pa observerbar marknadsdata.
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/Vot 22 - Fortsdttning

Redovisat och verkligt virde pa finansiella instrument

Tillgangar och skulder

-

Tillgangar och skulder

srderade till upplup

anskaffningsvirde

de till verkligt virde
via resultatrakningen

Verkligt varde via

Ovrigt totalresultat  Totalt redovisat virde

Verkligt varde hierarkin

Totalt verkligt varde 2018

Moderbolaget, Mkr 2018 2018 2018 2018 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Andra I8ngfristiga fordringar 904 - - 904 - 904 -
Fordringar pa koncernbolag 38337 = = 38337 - 38337 =
Finansiella placeringar = 770 = 770 770 = =
Likvida medel 230 = = 230 = 230 =
Summa fordringar 39471 770 - 40 241 770 39471 -
Langfristiga skulder till kreditinstitut 28659 = = 28659 25234 2549 =
Ovriga langfristiga skulder 108 - - 108 - 108 -
Derivat = 446 = 446 = 446 =
Skulder till koncernbolag 5282 = = 5282 = 5282 =
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 4616 = = 4616 = 4616 =
Leverantorsskulder 18 = = 18 = 18 =
Summa skulder 38683 446 = 39129 25234 13 020 =

Tillgdngar och skulder
drderade till

F

Tillgéngar och skulder

Pplup

de till verkligt virde

anskaffning:

via resultatrakningen

Verkligt virde via

ovrigt totalresultat  Totalt redovisat virde

Verkligt varde hierarkin

Totalt verkligt virde 2017

Moderbolaget, Mkr 2017 2017 2017 2017 Nivdl Nivdi2  Niva3
Andra |8ngfristiga fordringar 798 - - 798 - 798 -
Fordringar pa koncernbolag 36 790 = = 36 790 - 36790 =
Finansiella placeringar = 197 = 197 197 = =
Likvida medel 955 - - 955 - 955 -
Summa fordringar 38543 197 = 38740 197 38543 =
Langfristiga skulder till kreditinstitut 24 425 = = 24 425 22 475 1949 =
Ovriga langfristiga skulder 102 = = 102 = 102 =
Derivat ¥ = 412 = 412 = 412 =
Skulder till koncernbolag 4443 = = 4443 = 4443 =
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 4350 = = 4350 = 4350 =
Leverantorsskulder 6 - - 6 - 6 -
Summa skulder 33325 412 = 33737 22475 11261 =
1) Derivat har nettoredovisats som skuld. | skulden ingar positiva varden i moderbolaget om 1 Mkr (0).

Niva 1 —varderas till verkligt varde utifran noterade marknadsvarden pa aktiv marknad for identiska tillgangar.

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

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

/Vot 23 « Checkkredit

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Beviljad kreditlimit 350 350 350 350
Utnyttjad del = = = =
Outnyttjad del 350 350 350 350
/Vot 24 « Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Koncernen Moderbolaget

Mkr 2018 2017 2018 2017
Personalkostnader 121 84 17 17
Rantekostnader 488 365 338 209
Forskottsbetalda hyror 1034 672 - -
Fastighetskostnader 278 279 = =
Ovriga poster 16 27 6 3
Summa 1937 1427 361 229
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/Voz 25 - Stdllda sikerheter och eventualférpliktelser

Stillda sakerheter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Fastighetsinteckningar 25646 23246 = =
Aktier i koncernbolag 7 854 6830 = =
Reverser = = 4398 3623
Summa 33500 30076 4398 3623
Eventualforpliktelser Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Borgen for dotterbolag = = 13089 10112
Borgen for intressebolag 2080 1511 2080 1511
Ovriga garantier 579 276 456 139
Summa 2659 1787 15625 11762
/VOt 26 « Kassaflddesanalys
bicvicalmeced Koncernen Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 558 1281 230 955
Summa enligt balansrdkningen 558 1281 230 955
Summa enligt kassaflodesanalysen 558 1281 230 955
Betalda réntor och derivatkostnader IeriGaiie Moderbolaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Erhallen ranta 110 114 36 29
Betald ranta -1072 -901 —569 —301
Betald derivatkostnad -137 -174 -137 -164
Summa -1099 -961 —-670 —-436
Koncerninterna ranteintakter och rantekostnader for 2018 samt 2017 &r ej likviditetspaverkande.
Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Ej kassaflodespaverkande
forandringar
R T 2017-12-31  Kassaflode Va.lutakurs- 0vr|g°a ej kassaflodes- STFEER
differenser paverkande poster
Rantebarande skulder 58384 7180 1639 2 67 205
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 58 384 7180 1639 2 67 205
Ej kassaflodespaverkande
forandringar
T T 2016-12-31  Kassaflode Va.lutakurs- Ovrlgoa ej kassaflodes- 2017-12-31
differenser paverkande poster
Rantebarande skulder 49580 7786 1025 -7 58 384
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 49 580 7786 1025 -7 58384
Ej kassaflodespaverkande
forandringar
Moderbolaget, Mkr 2017-12-31  Kassaflode Va‘lutakurs- Ovrl%a ej kassaflodes- 2018-12-31
differenser paverkande poster
Rantebarande skulder 28774 3713 787 - 33275
Summa skulder hanfarliga till finansieringsverksamheten 28774 3713 787 - 33275
Ej kassaflédespaverkande
forandringar
Moderbolaget, Mkr 2016-12-31  Kassaflode Va'lutakurs- Ovrl%a ej kassaflodes- 2017-12-31
differenser paverkande poster
Rantebarande skulder 13170 15007 598 - 28774
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 13170 15007 598 - 28774
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Mot 27 - Andelar i koncernbolag

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag

Organisations-

Redovisat virde

Dotterbolag nummer Sate Antal andelar Andel, % 2018 2017
Balder Storstad AB 556676-4378 Goteborg 100 000 100 2046 1046
Balder Mellanstad AB 556514-4291 Goteborg 1938000 100 4120 150
Din Bostad Sverige AB 556541-1898 Goteborg 1000000 100 626 626
Egby Vindkraftverk AB 556760-5919 Goteborg 1000 100 0 0
Balder Danmark A/S 34058016 Képenhamn 5000 100 158 158
Balder Fastigheter Norge AS 916755856 Oslo 120 100 319 161
Balder Bilrum Fastighet AB 556730-4059 Goteborg 100000 100 1179 1204
Balder Germany GmbH 1941778 Berlin 23725 95 1 =
Summa 8449 3345

Balderkoncernen dger genom ovan namnda dotterbolag 100 % i ytterligare 400 bolag (350) i Sverige, Danmark, Norge, Finland och Tyskland, vilka framgar av respektive dotter-
bolags arsredovisning. For bolag i Sato Oyj, se Sato Oyjs arsredovisning pa Sato-fi.

Moderbolaget, Mkr 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende balans 3345 3346
Forvarv 1 =il
Lamnade aktiedgartillskott 5103 =
Utgaende balans 8449 3345
/Vot 28 « Fordringar pad/skulder till koncernbolag

Fordringar Skulder

Moderbolaget, Mkr 2018 2017 2018 2017
Ingdende balans 36 790 24629 4443 4440
Forandring utlaning till dotterbolag 1547 12161 839 3
Utgdende balans 38337 36 790 5282 4443

Faststélld amorteringsplan saknas.

/Vot 29 - Visentliga hdndelser efter rikenskapsdrets slut

Balder har efter rapportperiodens utgang for-
varvat sin forsta fastighet i London, 8 Fenchurch
Place, i centrala London. Fastigheten har en
uthyrningsbar yta om drygt 9 000 kvm

och ar uthyrd till i huvudsak forsdkringsbolag

/Vot 30 « Ndrstdende

Narstaenderelationer

Koncernen

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

Moderbolaget

Utover de nadrstaenderelationer som anges for
koncernen har moderbolaget bestammande
inflytande éver dotterbolag enligt not 27,
Andelar i koncernbolag.

Sammanstillning 6ver narstaende-
transaktioner

Koncernen

Erik Selin Fastigheter AB har kopt fastighets-
administrativa tjanster av Balder for 3 Mkr (2).
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och konsultféretag med en aterstaende genom-
snittlig I6ptid om 9 ar.

Investeringen uppgar till ca 75 miljoner GBP
och medfor hyresintakter pa 4,4 miljoner GBP
per ar. Tilltrade sker under forsta kvartalet 2019.

Balder har képt tjdnster fran advokatfirman
Glimstedt om 2 Mkr (1) dar styrelseledamoten
Anders Wennergren ar partner. Tjansterna ar
prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadminis-
trativa tjanster at sina dotterbolag uppgdende
till 218 Mkr (186). Moderbolaget fungerar som
internbank. Fordringar pa dotterbolag uppgick
per bokslutsdagen till 38 337 Mkr (36 790).
Saval de administrativa som finansiella tjans-
terna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

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

Under verksamhetsaret har intressebolagen
kopt forvaltnings- och administrativa tjanster

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

for sina koncerner av Balder uppgaende till

49 Mkr (44). Darutover kops tjanster fran
Collector AB (publ). Nettofordringar pa intres-
sebolag uppgick per bokslutsdagen till 951 Mkr
(658). 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 65,8 % (65,2) 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/ « 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-
deférandringar redovisas i resultatrakningen.
Resultatet kan darfor paverkas vasentligt.
Balder genomfor en intern vardering av
fastigheterna vid varje kvartalsrapport. For
att kvalitetssakra Balders interna varderingar
|ater Balder externvdrdera delar av bestandet
|6pande under aret.

Skatt

Balder forfogar over forlustavdrag, vilka enligt
gallande 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 mojligheterna 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 bedémning maste goras av varje enskild
transaktion. For samtliga arets forvarv har
beddmning inneburit att transaktionerna har
klassificerats som tillgdngsforvarv.

/Vot 32 « Uppgifter om moderbolaget

Fastighets AB Balder (publ) &r ett svensk-
registrerat aktiebolag med sate i Goteborg.
Moderbolagets aktier dr registrerade pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap. Adressen till
huvudkontoret ar Box 53121, 411 38 Goteborg.
Besoksadressen dr Parkgatan 49.

Koncernredovisningen for ar 2018 bestar av
moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans benamnda koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen

har godkants for utfardande av styrelsen och
VD den 28 mars 2019. Koncernens och moder-
bolagets resultat- och balansrakning blir foremal
for faststallelse pa drsstamman den 8 maj 2019.
Styrelsen avser att foresla arsstdmman att
ingen aktieutdelning (-) lamnas for verksam-
hetsaret 2018.

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Bengt Kron
Auktoriserad revisor

Sten Dunér
Styrelseledamot

Arsredovisningen har upprattats i enlighet
med god redovisningssed i Sverige och koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med de
internationella redovisningsstandards som avses
i Europaparlamentets och radets forordning (EG)
nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillamp-
ning av internationell redovisningsstandard. Ars-
redovisningen respektive koncernredovisningen

Goteborg den 28 mars 2019

ger en rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens stallning och resultat. Forvaltnings-
berattelsen for koncernen respektive moderbola-
get ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen
av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget
och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Fredrik Svensson Anders Wennergren Erik Selin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
och VD

Var revisionsbesrattelse har lamnats den 29 mars 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig revisor

Helén Olsson Svéirdstrém
Auktoriserad revisor

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2018 99



Revidiondberdliclie

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Fastighets AB Balder (publ) for ar 2018. Bolagets arsredovisning och koncernre-
dovisning ingar pa sidorna 61-99 i detta dokument.
Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom
de antagits av EU, och drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.
Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och rapporter dver totalresultat och finan-
siell stallning for koncernen.
Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets och koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsforord-
ningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag
inom EU.

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

Vir revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och bedéma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna. Vi har sarskilt
bedomt risken for fel inom de omraden som i hogre utstrackning paverkas av ledningens bedomningar och antaganden. Ett sadant omrade ar exempelvis
de uppskattningar och prognoser om framtida handelser som gors for att faststalla det verkliga vardet pa koncernens forvaltningsfastigheter, vilka till sin
natur ar osakra. Som vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att ledningen asidosatter den interna kontrollen och bland annat 6vervagt om det
finns beldgg for systematiska avvikelser som gett upphov till risk for vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

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

Koncernen dr verksam i sex lander och fastigheterna dgs av separata bolag som genom centraliserade ekonomifunktioner och enhetliga rutiner sam-
manstalls i underkoncerner. Den finska underkoncernen Sato Oyj samt de danska och norska bolagen revideras av lokala revisionsteam med rapportering
till koncernrevisionsteamet.

Vi har utvdrderat enhetsrevisorernas utforda arbete i syfte att faststalla huruvida tillrackliga revisionsbevis inhdmtats som grund for vart uttalande i
koncernrevisionsberattelsen.

Revisionen av underkoncernen Sato Oyj har utforts av Deloitte, Finland. Enligt god revisionssed aligger det koncernrevisorn att sdkerstalla att enhets-
revisorerna har utfort ratt arbete och med tillracklig hog kvalitet avseende de identifierade revisionsriskerna. Eftersom Sato Oyj utgor en vasentlig del av
Balderkoncernen och darmed koncernrevisionen samt att vi och enhetsrevisorn inte ingar i samma natverk blir den uppgiften extra viktig. Vi har darfor
utformat sarskilda instruktioner till Deloitte, Finland, och sakerstallt via I6pande kommunikation och méten samt skriftliga bekraftelser att de foljt och
beaktat dessa. Vi har tagit del av, diskuterat och utvéarderat den risk bedémning och vasentlighetsbedomning som enhetsrevisorn planerat for och ocksa
anvant i sin revision. Vi har dven besokt Deloitte, Finland, och gatt igenom vasentliga revisionsmoment.

Utover moderbolaget och koncernredovisningen revideras ocksa de svenska bolagen av koncernrevisionsteamet.

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

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning av vdsentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller misstag. De betrak-
tas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar med grund i de finansiella
rapporterna.

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

Vivalde totala tillgdngar som riktmarke for var évergripande bedomning av vasentlighet for rakenskaperna som helhet mot bakgrund av att vardet
pa forvaltningsfastigheterna har en vasentlig paverkan och betydelse for koncernens finansiella stallning samt utgor ett sarskilt betydelsefullt omrade
for revisionen. Vi definierade dven en specifik vasentlighet for revisionen av resultat fran fastighetsforvaltningen inklusive de rérelsekapitalrelaterade
balansposterna.
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Sdrskilt betydelsefulla omrdden

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

Sdirskilt betydelsefullt omrdde

Hur vdr revision beaktade det sdirskilt betydelsefulla omrddet

Virdering av forvaltningsfastigheter

Vi hanvisar till Férvaltningsberattelsen, beskrivning av redovisnings-
principer i not 1. Viktiga uppskattningar och beddomningar i not 31 samt
Forvaltningsfastigheter i not 13.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde om 116 542 Mkr
per 2018-12-31 och utgér en vasentlig del av Balderkoncernens balansrak-
ning.

Verkligt varde pa koncernens fastighetsbestand baseras pa interna
berdkningar, huvudsakligen genom att tillampa avkastningsmetoden.
For en del av det finska fastighetsbestandet anvands ortsprismetoden
alternativt vardering till anskaffningsvdrde. Fastigheter under uppférande
och projektfastigheter for egen forvaltning varderas till marknadsvarde
reducerat med bedémd entreprenadutgift samt projektrisk, vilket oftast
sammanfaller med en vardering till anskaffningsvarde.

For att kvalitetssakra de interna varderingarna har dven externa varde-
ringar inhdmtats for ca 43 % av fastighetsbestandets varde.

Betydelsen av de uppskattningar och beddmningar som ingar i att
faststalla det verkliga vardet, tillsammans med det faktum att endast en
mindre procentuell skillnad i de enskilda fastigheternas berakningspara-
metrar, sdsom bedémning av framtida driftsnetto, uthyrningsgrad och
avkastningskray, kan leda till vasentliga felaktigheter, gor att varderingen

av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Vi har [atit vara vdrderingsspecialister ga igenom och bedoma de varde-
ringsmodeller (exkl Satos) som Balder tillampar och rimligheten i gjorda
antaganden.

Var revision har bland annat omfattat féljande granskningsatgarder
Foljt upp att varderingarna foljer Balders riktlinjer for fastighetsvarde-
ring

Stickprovprovsmassigt foljt upp modellens matematiska berakningar
Bedomt indata genom stickprovsmassig uppféljning mot historiska
utfall och jamfort med tillganglig marknadsdata

Stickprovsmassigt testat indata i berdkningsmodellerna mot informa-
tion i fastighetssystemet

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

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

Vart arbete har fokuserats pa de storsta forvaltningsfastigheterna, de mest
vasentliga antagandena samt de fastigheter dar det varit storst variationer
i varde jamfort med foregaende ar. | de fall dar antaganden om framtida
driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav avvikit mot var initiala
forvantan har dessa avvikelser diskuterats med koncernens foretradare och
vid behov har kompletterande underlag inhdmtats.

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

Redovisning av fastighetstransaktioner
Vi hanvisar till Férvaltningsberattelsen, beskrivning av redovisningsprin-
ciperinot 1, Forvaltningsfastigheter i not 13 samt Viktiga uppskattningar
och beddémningar i not 31.

Under aret har det skett ett antal fastighetstransaktioner, forvarv om
3861 Mkr, som till belopp och avtalsvillkor varit sarskilt betydelsefulla att
beakta i revisionen.

For varje fastighetstransaktion har vi bedémt att den redovisningsmassiga
hanteringen ar i enlighet med Balders redovisningsprinciper och IFRS.

For alla betydande forvarv och férsaljningar har viinhamtat och gatt
igenom underliggande avtal och tilltrddesvillkor. Vidare har vi granskat att
berdkningar sa som proformor, tilltrddesbalanser och i forekommande fall
likvidavrakningar ar i enlighet med avtal och att transaktionen redovisats
korrekt.

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

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information @n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-60 respektive 111-119.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra information.
Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande

avseende denna andra information.

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

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

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en réattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stdllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nddvandig for att uppratta en arsredo-visning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ér att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en
hog grad av sakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
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felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for
Fastighets AB Balder (publ) for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande direkto-
ren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallan-
de till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma bola-
gets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets eko-
nomiska angeldagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i dverensstammelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

+ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad
av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet @r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revi-
sornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberdttelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Skanegatan 1, 405 32 Géteborg, utséags till Fastighets AB Balder (publ)s revisionsféretag av bolagsstimman den 11
maj 2017 och har varit bolagets revisionsforetag sedan 2009.

Goteborg den 29 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron Helén Olsson Sviirdstrom
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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Agarnas uppdrag till Balders styrelse

och ledning ar standigt att skapa varde
genom att foérvarva, utveckla och forvalta
kommersiella fastigheter och bostads-
fastigheter. Bolaget har de senaste aren
breddat sin bas genom att investera dels
i ett storre antal fastigheter for hotell-
verksamhet och dels sokt sig ut i vara
grannlander. | bade Finland och Danmark
vaxer bolaget starkt. Detta har varit en
viktig del i strategin for att bolaget ska
sta stabilt dven i oroliga tider.

Styrelsens uppgift ar att inom gallande
lagar, regler och praxis arbeta med
bolagets langsiktiga utveckling, folja
upp ledningens operativa verksamhet
och forsakra sig om att det ar ordning
och reda i bolaget. Riskbedomning ar en
aterkommande diskussionspunkt inom
styrelsen. Dit hor fragor om konjunktur-
laget och dess paverkan pa olika delar av
marknaden, ranteutvecklingen, personal-
forsorjningen och arbetet med att bidra

Bolagsstyrning i svenska borsbolag reg-
leras av en kombination av skrivna regler
och praxis genom vilka dgarna direkt och
indirekt styr bolaget. Regelverket har
utvecklats genom lagstiftning, rekom-
mendationer, den sa kallade Koden och
genom sjalvreglering.

Koden bygger pa principen folj eller
forklara, vilket innebar att samtliga regler
inte alltid behover féljas om motiv finns
och forklaras. Nagra av Kodens principer ar
att skapa goda forutsattningar for utévan-
de av en aktiv och ansvarstagande dgarroll
och skapa en val avvagd maktbalans
mellan dgare, styrelse och verkstallande
ledning, vilket Balder ser som en naturlig
del av principerna for verksamheten.

%M

till en socialt och miljomassigt hallbar
samhallsutveckling.

Balder har fortsatt att starka sitt socia-
la engagemang och ansvarstagande. Det
har bland annat skett genom en utemiljo-
satsning i tio sa kallade socioekonomiskt
utsatta omrdden. Dar ar malsattningen
att, tillsammans med hyresgasterna,
utfora atgarder som framjar trygghet,
trivsel, gemenskap och hallbarhet.
Atgarder som gors ar forbattringar av
belysning, lekplatser och planteringar och
samlingsplatser med mojlighet att grilla
och umgas byggs.

Balder har under aret fatt fértroendet
att vara ledande aktor i flera stora stads-
utvecklingsprojekt, som innebar stora
och Idngsiktiga ataganden. Genom stora
investeringar ska bolaget ta till vara pa
de varden som finns i omradena idag och
bidra till en langsiktig och mer attraktiv
stadsmiljo med fokus pa trygghet och
hallbarhet i Vasby Entré, Frolunda Park,

Koden innebar dven att viss information
ska hallas tillganglig pa webbplatsen.
Svensk kod for bolagsstyrning forvaltas av
Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning och
finns att tillga pa 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.
Enligt styrelsen uppfattning har Balder
inga avvikelser att rapportera eller forklara.

Bolagsordning
Bolagets firma ar Fastighets AB Balder och
bolaget ar publikt (publ). Bolagets styrelse
har sitt sate i Goteborg.

Bolaget ska ha till foremal for sin

Rissne och Hallonbergen och, naturligtvis,
ett stort antal bostader.

Balders snabba tillvaxt staller okade
krav pa bolaget som arbetsgivare. Det
handlar om att kunna behalla de kom-
petenta och erfarna medarbetarna men
ocksd att attrahera valutbildade yngre
kvinnor och man. Detta dr en viktig utma-
ning for Balders ledning infor framtiden.

Christina Rogestam
Styrelsens ordférande

verksamhet att direkt eller indirekt, genom
hel- eller deldgda bolag, forvarva, forval-
ta, dga och avyttra fast egendom och
vardepapper samt bedriva annan darmed
forenlig verksamhet.

Bolagsordningen, som finns tillganglig
pa Balders webbplats, innehaller bland
annat uppgifter om aktiekapital, antal
aktier, aktieslag och foretradesratt, antal
styrelseledamater och revisorer samt
bestaimmelser om kallelse och dagordning
for drsstamman.

Arsstimma

Arsstamman ar bolagets hogsta beslutan-
de organ, dar aktiedgarnas ratt att besluta i
bolagets angelagenheter kan utovas.
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Styrelsen och revisorer i bolaget utses av
arsstamman pa forslag av valberedningen.
Arsstamman fattar ocksd beslut om bland
annat andringar i bolagsordningen, om for-
andring av aktiekapitalet samt beslutar om
bolagets vinstutdelning och ansvarsfrihet
for styrelsen och verkstallande direktoren.
For att kunna delta i beslut erfordras att
aktieagaren ar narvarande vid stamman,
antingen personligen eller genom ombud.
Vidare kravs att aktiedgaren ar inford i
aktieboken vid visst datum fore stamman
och att anmdlan om deltagande gjorts

till bolaget inom viss faststalld tid. Aktiea-
gare som Onskar att fa ett sarskilt drende
behandlat pa drsstdmman kan normalt
begdra detta om begdran sker i god tid fore
stamman hos Balders styrelse.

Kallelse till arsstdmman sker genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
samt pa bolagets webbplats. Att kallel-
sen har skett ska annonseras i Svenska
Dagbladet.

Beslut vid bolagsstamma fattas normalt
med enkel majoritet. | vissa fragor fore-
skriver den svenska aktiebolagslagen att
forslag ska godkdannas av en storre andel
av de pa stdmman foretrddda aktierna och
avgivna roster.

Arsstimma 2018

Vid drsstdmman den 8 maj 2018 pa
Radisson BLU Scandinavia Hotel i G6teborg
representerades 333 aktieagare, vilka
foretradde ca 70 % av det totala antalet
roster. Samtliga fem styrelseledamoter
samt bolagets revisor var narvarande vid
stamman. Arsstimman faststillde raken-
skaperna for 2017 och beviljade styrelsen
och verkstallande direktoren ansvarsfrihet
for rakenskapsaret 2017.

Féljande beslut fattades pd drsstdmman

den 8 maj 2018;

- ingen utdelning lamnas till aktiedgarna,

- styrelsen ska, for tiden fram intill ndsta
arsstdmma har hallits, bestd av fem
ordinarie ledaméter utan suppleanter,

- arvode till styrelsen ska utgd med ett fast
arvode om 560 000 kr, varav
200 000 kr till ordféranden och
120 000 kr till dvriga styrelseledamoter
som inte dr fast anstallda i bolaget.
Beloppet inkluderar ersattning for
utskottsarbete,

- omval av styrelseledamoterna Christina
Rogestam, Erik Selin, Fredrik Svensson,
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Sten Dunér och Anders Wennergren.
Samtliga ledamater ar valda till och med
arsstdmman 2019. Christina Rogestam
omvaldes till styrelsens ordférande,

godkannande av de av styrelsen fore-
slagna riktlinjerna for ersattning till
ledande befattningshavare,

mandat for styrelsen att kunna beslu-

ta om nyemission av aktier i serie B
motsvarande hogst 10 % av befintligt
aktiekapital. Nyemissionen ska anvandas
av bolaget som betalning av forvarv av
fastigheter eller forvarv av aktier eller
andelar i juridisk person som ager fastig-
het eller for att kapitalisera bolaget infor
sadana forvarv eller i 6vrigt kapitalisera
bolaget,

» mandat for styrelsen att kunna besluta
om aterkop och dverlatelse av bolagets
egna aktier i syfte att justera bolagets
kapitalstruktur samt for att kunna
dverlata egna aktier som likvid eller for
finansiering av fastighetsinvesteringar.

Protokoll fort vid drsstdmman den

8 maj 2018 finns tillgangligt pa bolagets
webbplats. Arsstimman 2019 &ger rum
den 8 maj klockan 16.00 pa Elite Park
Avenue Hotel, Kungsportsavenyn 36 i
Goteborg. Information om arsstdmman
publiceras pa balder.se.

Aktien och dgarna

Balderaktien &r noterad pa Nasdaq Stock-
holm Large Cap. Vid arsskiftet uppgick
antalet aktiedgare till ca 13 000 st. Av tota-
la aktiekapitalet agdes 26 % av utlandska
agare. Huvudagare i Fastighets AB Balder
ar Erik Selin Fastigheter AB som ager

36,4 % av kapitalet och 49,9 % av rosterna.
Balders aktiekapital uppgick per den

31 december 2018 till 180 000 000 kr
fordelat pa 180 000 000 aktier. Varje aktie
har ett kvotvarde om 1,00 kr. Aktierna ar
fordelade pa 11 229 432 av serie A och
168 770 568 av serie B. Varje aktie av serie
A berattigar till en rost och varje aktie

av serie B berdttigar till en tiondels rost.
Varje rostberattigad far vid bolagsstam-
man résta for antalet av denne dgda och
foretradda aktier. Ytterligare information
om aktier och aktiekapital finns pa sidorna
8-10, Balders aktie och dgare.

Styrelsen
Styrelsen utses av arsstdmman och ska
enligt bolagsordningen besta av lagst tre

och hogst sju ledamdoter. Ledaméterna
valjs pa drsstamma for tiden intill slutet
av den forsta arsstamman som halls efter
det ar da ledamoten utsags. Styrelsen

har under 2018 bestatt av fem ledamo-
ter och svarar for bolagets organisation
och forvaltning (mer information om
bolagets styrelse finns pa sidan 109 samt
pa balder.se). Styrelsen arbetar efter en
faststalld arbetsordning med instruktioner
om arbetsfordelning mellan styrelsen och
verkstallande direktoren.

Nya styrelseledamoter far en intro-
duktion av bolaget och dess verksamhet
samt genomgar borsens utbildning enligt
borskontraktet. Darefter erhaller styrelsen
kontinuerligt information om bland annat
regelandringar och sddana fradgor som rér
verksamheten och styrelsens ansvar i ett
noterat bolag.

For beslut i styrelsen galler aktiebolagsla-
gens regler innebarande att sdval mer an
halften av narvarande ledamoter samt mer
an en tredjedel av det totala antalet
ledaméter maste rosta for beslut. Vid lika
rostetal har ordférande utslagsrost.

Styrelsens arbete regleras bland annat av
den svenska aktiebolagslagen, bolagsord-
ningen, Koden och den arbetsordning som
styrelsen faststallt for sitt arbete.

Styrelsen i Balder bestar av personer som
har en bred erfarenhet och kompetens
fran fastighetsbranschen, affarsutveckling,
hallbarhetsfragor och finansiering. Fler-
talet av ledaméterna har erfarenhet fran
styrelsearbete i andra borsnoterade bolag.

| styrelsen ar de bada stora dgarna Erik
Selin Fastigheter AB och Arvid Svensson
Invest AB representerade genom Erik Selin
och Fredrik Svensson.

Balders firma tecknas, forutom av
styrelsen, av styrelseordféranden Christina
Rogestam, VD Erik Selin och ekonomi-
direktér Magnus Bjorndahl, tva i forening.

Styrelsens uppgifter och ansvar
Styrelsens dvergripande uppgift ar att for
agarnas rakning forvalta bolagets ange-
lagenheter pd ett sddant satt att dgarnas
intresse av [dngsiktigt god kapitalavkast-
ning tillgodoses pa basta mojliga satt.
Styrelsen ansvarar for att bolagets
organisation ar andamalsenlig och att verk-
samheten bedrivs i enlighet med bolags-
ordningen, 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 dligganden

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. Belo-

nings- och ersattningsfragor for VD bereds
av styrelsens ordférande och foredras for
ovriga i styrelsen innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att
vara begransad dartill, féljande:

- faststalla affarsplan, strategier, vasentliga
policyer och mal for bolaget och den kon-
cern som bolaget ar moderbolag for,

- faststalla bolagets och koncernens éver-
gripande organisation,

- utse och entlediga VD,

- tillse att det finns ett fungerande rappor-
teringssystem,

- tillse att det finns en tillfredsstallande
kontroll av bolagets och koncernens
efterlevnad av lagar och andra regler som
galler for verksamheten,

- arligen faststalla ny arbetsordning och
instruktion for VD,

+ godkanna ekonomisk rapportering i form
av deldrsrapporter, bokslutskommu-
nikéer och arsbokslut som bolaget ska
offentliggora,

- tillse att bolaget har en fungerande
attestinstruktion och attestplan,

- faststalla erforderliga riktlinjer for bola-
gets upptradande i samhallet i syfte att
sakerstalla dess langsiktigt varde-
skapande och hallbarhetsperspektiv,

- tillse att bolaget har andamalsenliga
system for uppfoljning och kontroll av de
risker for bolaget som dess verksamhet ar
forknippad med.

Styrelsens ordférande

Det dligger styrelsens ordférande att séker-

stalla att styrelsens arbete bedrivs effektivt

och att styrelsen fullgor sina ataganden.

Det aligger darfor ordféranden foljande,

utan att vara begransad dartill, att:

- organisera och leda styrelsens arbete och
skapa basta méjliga férutsattningar 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 f6lja
bolagets utveckling och fungera som en
diskussionspartner,

- tillse att styrelsens ledamaoter, genom
verkstallande direktorens forsorg,
erhaller tillfredsstallande information och
beslutsunderlag for sitt arbete,

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

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststaller varje ar en 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. Ordférande i utskotten ska vara
styrelsens ordforande.

Styrelsemaote
Styrelsen ska, utover konstituerande
styrelseméte, halla styrelseméte vid
minst fyra tillfallen arligen. VD och/eller
ekonomidirektéren ska som huvudregel
vara foredragande i styrelsen. Bolagets
medarbetare, revisor eller annan extern
konsult ska adjungeras till styrelsemdten
for att delta och foredra arenden vid behov.
Styrelsen ar beslutsfor om mer an halften
av antalet styrelseledamaoter ar narvarande.
Styrelseordforanden har utslagsrost vid lika
rostetal.

Styrelsens arbete

Balders styrelse har under 2018 haft 9
styrelsemdten, varav ett konstitueran-

de. Styrelsemoten halls i samband med
bolagets rapportering. Vid varje ordinarie
styrelsemédte behandlas fragor av vasentlig
betydelse for bolaget sdsom forvarv och
forsaljningar av fastigheter, investeringar i
befintliga fastigheter samt finansierings-
fragor. Vidare informeras styrelsen om det
aktuella afférslaget pa hyres-, fastighets-
och kreditmarknaden. Bland de ordinarie
arenden som styrelsen behandlat under
2018 kan namnas forvarvsstrategier,
kapitalstruktur och finansieringssituation,
hallbarhetsarbetet, foretagsgemensamma
policyer samt arbetsordning for styrelsen.

Pa de extra styrelsemotena har bland annat
beslut tagits kring finansieringsfragor.

Styrelsens sammansdttning

Styrelsen ska ha en, for sitt arbete i Balders
styrelse, andamalsenlig erfarenhet och
kompetens for den verksamhet som be-
drivs for att kunna identifiera och forsta de
risker som kan uppsta i verksamheten och
de regelverk som reglerar den verksamhet
som bedrivs.

Styrelsens sammansattning ska praglas
av mangsidighet och bredd avseende de
valda ledamdéternas kompetens, erfaren-
het, dlder, kon eller etnisk bakgrund. Den
mangfaldspolicy som valberedningen
tilldmpar foljer punkt 4.1 i Koden. Det
aligger valberedningen att beakta policyn,
med malsattning att astadkomma en an-
damalsenlig sammansattning av styrelsen.
Vid inval av nya styrelseledamoter ska den
enskilda ledamotens lamplighet provas i
syfte att uppna en styrelse med en samlad
kompetens som ar tillrdcklig for en dnda-
malsenlig styrning av bolaget.

Styrelsens sammansattning utgor goda
forutsattningar for ett val fungerande sty-
relsearbete med en god fordelning mellan
enskilda ledamdter som representerar
mangfald enligt styrelsens mangfaldspolicy.

Utvdrdering av styrelsens arbete
Avsikten med utvarderingen ar att vida-
reutveckla styrelsens arbetsmetoder och
effektivitet samt klargéra huvudinriktning-
en for styrelsens framtida arbete. Utvarde-
ringen fungerar dessutom som ett redskap
for att sakerstalla att ratt kompetens och
kunskap finns i styrelsen. Vid genomfor-
andet av den arliga utvarderingen ombeds
styrelseledamoterna att, utifran sitt eget
perspektiv, diskutera med dvriga styrelsele-
daméter olika omraden som ror styrelsens
arbete. Slutsatserna dokumenteras i pro-
tokoll. De omraden som diskuterades och
utvarderades for 2018 avsag bland annat
styrelsens sammansattning, kompetens,
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.

Utvdrderingen visade pa ett konstruktivt
styrelsearbete i en positiv anda.

Ersattningsutskott
Ersattningsutskottet har, i forhallande till
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styrelsen, en beredande funktion i frdgor
om principer for ersattning och andra
anstallningsvillkor for VD och 6vriga ledan-
de befattningshavare. Ersattningsutskottet
ska folja och utvardera tillimpningen av de
riktlinjer for ersattningar och ersattnings-
nivaer till ledande befattningshavare som
arsstamman fattat beslut om samt utarbe-
ta forslag till nya riktlinjer for ersattnings-
principer och andra anstallningsvillkor. Infor
arsstimmans beslut ska styrelsen foresla
principer for ersattning och andra anstall-
ningsvillkor for VD och évriga ledande
befattningshavare. Utifran drsstimmans
beslut dligger det ersattningsutskottet att
besluta om ersattning till VD och 6vriga
befattningshavare. Ersattningsutskottet
bestar av samtliga externa styrelseledamo-
ter och ska sammantréffa 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. Férutom ovansta-
ende har revisionsutskottet under 2018
arbetat med upphandling och beredning
av revisorsval infor drsstdamman 2019. |
upphandlingsforfarandet har fyra av de
ledande revisionsbyraerna deltagit. Efter
utvardering rekommenderade utskottet
styrelsen och valberedningen att nominera
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB som
bolagets revisor med Bengt Kron som
huvudansvarig.

Revisionsutskottet ska traffa bolagets
revisorer minst en gang per kalenderar
och fa tillfalle att sammantraffa med
revisorerna utan att ndgon fran foretags-
ledningen ar narvarande. Under 2018 har
revisionsutskottet, som bestar av samtliga
externa styrelseledamoter, traffat bolagets
revisor tva ganger samt erhdllit revisions-
plan for 2018 och rapportering 6ver utford
granskning.

Jav

Styrelseledamot eller VD far inte handldgga
fragor rérande avtal mellan sig sjalv och
bolaget eller koncernen. Denne far inte
heller handlagga fraga om avtal mellan
bolaget och tredje man, om denne har
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Styrelsens sammansattning, antal moten och narvaro

Ndrvarande méten

Styrelse- Revisions- Ersattnings-
Namn Invald Oberoende ¥ moten utskott utskott
Christina Rogestam 2006 9/9 2/2 1/1
Erik Selin 2005 9/9 — —
Fredrik Svensson 2005 9/9 2/2 1/1
Sten Dunér 2007 9/9 2/2 1/1
Anders Wennergren 2009 9/9 2/2 1/1

1) Oberoendet utgar ifran saval oberoende till bolaget som bolagsledningen som till de storre aktieagarna (>10 %).

ett vasentligt intresse som kan strida

mot bolagets. Med avtal som avses ovan
jamstalls rattegang eller annan talan. Det
aligger styrelseledamot eller VD att i fore-
kommande fall upplysa om en javsituation
skulle foreligga.

Valberedning

Arsstamman beslutar om tillvigagdngssat-
tet for val av styrelse och i forekommande
fall revisorer. Arsstdmman 2018 beslutade
att en valberedning skulle inrattas infor
2019 ars arsstamma for att framlagga
forslag till antalet styrelseledaméter, val av
styrelseledamoter inklusive styrelseordfo-
rande och val av revisorer samt ersattning
till sval styrelseledamdter som revisorer.

Valberedningens forslag offentligors se-
nast i samband med kallelsen till drsstdm-
man. Aktieagare ges mojlighet att vanda
sig till valberedningen med nominerings-
forslag.

Arsstamman 2018 faststallde valbered-
ningens forslag att valberedningen ska
besta av en representant for envar av de tva
storsta aktiedgarna eller agarkonstellatio-
nerna jamte Lars Rasin, som foretrader dvri-
ga aktieagare. Ordforande i valberedningen
ska vara Lars Rasin. Namnen pa dvriga tva
ledamdoter samt de dgare som de foretrader
ska offentliggdras senast sex manader fore
ordinarie arsstdmma. Valberedningens
mandatperiod stracker sig fram till dess
att ny valberedning utsetts. Om Lars Rasin
avgar som ordférande i valberedningen
ska bolagets styrelseordférande utse ny
ordforande i valberedningen fram till nasta
stamma i bolaget.

Valberedningen infor drsstdmman 2019
bestar av Jesper Martensson, foretradande
Erik Selin Fastigheter AB, Rikard Svensson,
foretradande Arvid Svensson Invest AB
samt ordférande Lars Rasin.

Valberedningen har beslutat att foresla
omval av nuvarande styrelseledamaéterna
Christina Rogestam, Fredrik Svensson, Sten

Dunér, Anders Wennergren och Erik Selin.
Till styrelsens ordforande foreslas omval av
Christina Rogestam.

Val av revisor har diskuterats med
revisionsutskottet. Valberedningen har
beslutat att folja revisionsutskottets
rekommendation att till arsstamman no-
minera Ohrlings PricewaterhouseCoopers
AB som bolagets revisor, med Bengt Kron
som huvudansvarig revisor.

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 styrelseméoten
enligt en faststalld agenda. Infor styrelse-
moten ska VD tillse att erforderligt material
sammanstalls och distribueras till styrelse-
ledamdéterna.

Ledningen sammantrader normalt en
gang per manad med en stdende agenda,
innefattande bland annat fastighetsaffarer
samt finans- och 6vergripande forvalt-
ningsfragor. Koncernledningen bestar av
sex personer och omfattar resurser som
VD, ekonomi, finans, forvaltning, fastig-
hetstransaktioner samt HR. Mer informa-
tion om bolagets VD och ledning finns pa
sidan 110.

Revision

Bolagets arsredovisning och styrelsens

och VD:s forvaltning granskas av bolagets
revisor som avger en revisionsberattelse for
rakenskapsaret till arsstamman.

Revisorn redovisar sin revisionsplan for
aret samt synpunkter pa bokslut, arsredo-
visning och forvaltning.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
valdes vid den ordinarie drsstdmman den
11 maj 2017 till revisorsbolag under en
period om tva ar till den ordinarie drsstam-
man 2019. Huvudansvarig revisor ar
Bengt Kron.

Infor arsstimman 2019

Infér drsstimman den 8 maj 2019 foresldr

styrelsen:

- ingen aktieutdelning lamnas,

- riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare,

- mandat for styrelsen att till nasta ars-
stdmma aterkopa och Overlata B-aktier
i Balder motsvarande hogst 10 % av
samtliga aktier i bolaget,

- ett férnyat mandat for styrelsen att
till nasta arsstamma, vid ett eller flera
tillfallen, besluta om nyemission av aktier
i serie B motsvarande hogst
20000 000 aktier. Aktierna ska kunna
tecknas kontant, genom apport eller med
kvittningsratt.

Infér drsstimman den 8 maj 2019 foresldr

valberedningen:

- omval av nuvarande styrelseledaméterna
Christina Rogestam, Fredrik Svensson,
Sten Dunér, Anders Wennergren och Erik
Selin. Till styrelsens ordférande foreslas
omval av Christina Rogestam,

- arvode till styrelsen foreslas utga med
200 000 kr till ordféranden och 120 000 kr
till dvriga styrelseledamoter som inte dr
fast anstallda i bolaget. Beloppen inklude-
rar ersattning for utskottsarbete,

- omval av Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB som bolagets revisor,

- att stamman beslutar att valberedningen
ska bestd av en representant for envar av
de tva storsta aktiedgarna eller dgar-
konstellationerna jamte Lars Rasin, som
foretrader 6vriga aktiedgare. Ordforande i
valberedningen ska vara Lars Rasin.

Namnen pa 6vriga tva ledaméter samt de

agare som de foretrader ska offentliggoras

senast sex manader fore ordinarie drs-
stamma. Valberedningens mandatperiod
stracker sig fram till dess att ny valbered-
ning 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. Darutdver redovisar Balder
heldrsbokslut per den 31 december i sin
bokslutskommunike samt offentliggor
arsredovisning i god tid fore ordinarie
arsstdmma.

Arsredovisningen fér 2018 finns tillgang-
lig for distribution och pa Balders webb-
plats. Samtliga dokument liksom pressre-

leaser och presentationer i samband med
rapporter finns tillgdngliga pa balder.se.

Intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska
aktiebolagslagen och Koden for den interna
kontrollen. Denna beskrivning har upprat-
tats i enlighet med Arsredovisningslagen
och Koden och ar darmed avgransad

till intern kontroll avseende finansiell
rapportering. Med finansiell rapportering
avses delarsrapporter, bokslutskommuniké
och arsredovisning. Denna beskrivning
utgor inte en del av de formella arsredovis-
ningshandlingarna.

Balders interna kontroll féljer ett etable-
rat ramverk, Internal Control — Integrated
Framework, som bestar av fem komponen-
ter. Dessa komponenter ar kontrollmiljo,
riskbedomning, kontrollaktiviteter, informa-
tion och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Basen for den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen utgors av
kontrollmiljon. En bra kontrollmiljo bygger
pa tydligt definierade och kommunicerade
beslutsvagar och riktlinjer mellan olika
nivaer i organisationen, som tillsammans
med foretagskulturen och gemensamma
varderingar bildar forutsattningarna for
att styra Balder pa ett professionellt satt.

I grunden for Balders interna kontroll ligger
den decentraliserade organisationen med
1185 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 ldggs pa att identifiera de risker som
bedéms som mest vasentliga i Balders
resultat- och balansposter i den finansiella
rapporteringen och vilka atgarder som kan
reducera dessa risker. Riskhanteringen finns
inbyggda i ovan namnda dokument for
kontrollmiljon.

Olika metoder anvands for att vardera

och minimera risker samt for att sakerstalla
att de risker som bolaget blir utsatt for han-
teras enligt, for Balder, gallande policyer och
regler. Styrelsen gor arligen en genomgang
avden interna kontrollen i enlighet med
styrelsens arbetsordning. Riskbedomning-
en uppdateras |6pande for att omfatta
forandringar som vasentligt paverkar den
interna kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen.

De mest vasentliga riskerna som har
identifierats i samband med den finansiella
rapporteringen ar felaktigheter i redovis-
ningen och varderingen av fastighetsbe-
standet, uppskjuten skatt, rantebarande
skulder, refinansiering, skatt och moms
samt risk for bedrageri, forlust eller for-
skingring av tillgdngar.

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 affarstransak-
tioner, uppfdljning av styrelsebeslut och
av styrelsen faststdllda policyer, generella
och applikationsspecifika IT-kontroller,
avstamning av externa motparter och
resultatuppféljning pa olika nivaer i organi-
sationen. Andra aktiviteter ar uppfoljning
av redovisningsprocessen inklusive bokslut
och koncernredovisning och dess over-
ensstammelse med tillampliga regelverk,
godkannande av rapporteringsverktyg,
redovisnings- och varderingsprinciper samt
fullmakts- och behorighetsstrukturer.
Balders regionkontor deltar i den grund-
laggande kontrollen, uppféljningen samt
analysen pa respektive region. For att sa-
kerstalla kvalitén pd regionernas finansiella
rapportering sker en utvardering tillsam-
mans med koncernens controllers.
Uppfoljningen pa regionniva tillsam-
mans med de kontroller och analyser som
sker pa koncernniva ar en viktig del i den in-
terna kontrollen, for att sakerstalla att den
finansiella rapporteringen i allt vasentligt
inte innehaller nagra felaktigheter.

Information och kommunikation
Balder har faststallt hur information och
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kommunikation avseende den finansiella
rapporteringen ska ske for att bolagets
informationsgivning ska ske pa ett effektivt
och korrekt satt. Balder har riktlinjer for hur
den finansiella informationen kommunice-
ras mellan ledning och 6vriga medarbetare.
Riktlinjer, uppdateringar och andringar gors
tillgangliga och kanda for berord personal
genom muntlig och skriftlig informa-

tion 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 I6pande
uppfoljning och arlig utvardering av

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Sten Dunér
Styrelseledamot

efterlevnaden av interna policyer, riktlinjer
och koder samt av andamalsenlighet 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 I[6pande
ansvaret for att uppfoljning och rapporte-
ring sker till foretagsledningen avseende
eventuella brister. Uppfoljning sker saval pa
fastighetsniva som pa koncernniva.
Styrelsen utvarderar regelbundet den
information som bolagsledningen och revi-
sorerna lamnar. Bolagets revisorer redovisar
vid minst ett tillfdlle per ar revisionsplanen,
noteringar fran iakttagelser fran gransk-

Goteborg den 28 mars 2019

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Revisors ylinande om bolagadlyrningsrappo'ten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten for ar 2018 pa
sidorna 103-108 och for att den ar upprat-
tad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs ut-
talande RevU 16 Revisorns granskning av

Bengt Kron
Auktoriserad revisor

bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och

en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vianser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vdra uttalanden.

Goteborg den 29 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig revisor
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Styrelseledamot

ningen och sin bedomning av den interna
kontrollen med avseende pa den finansiella
rapporteringen.

Behov av internrevision

Balder har en decentraliserad organisa-
tion som forvaltar 1 185 fastigheter fran
regionerna. | moderbolaget bedrivs finans-
verksamheten och ekonomifunktionen for
hela koncernen.

I moderbolaget finns en controller-
funktion som foljer upp regionkontorens
forvaltning samt finansverksamheten i
moderbolaget. Balders storlek och den de-
centraliserade organisationen tillsammans
med controllerfunktionen i moderbolaget
medfor att det inte for tillfallet ar motiverat
att ha en sarskild internrevisionsenhet.

Anders Wennergren Erik Selin
Styrelseledamot och VD

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats.

Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6§
andra stycket punkterna 2—6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag ar forenliga med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen samt
ar i dverensstammelse med arsredovis-
ningslagen.

Helén Olsson Svidirdstrém
Auktoriserad revisor

Fodd 1943.
Styrelsens ordférande sedan 2006.

Utbildning och erfarenheter

Fil. kand. samhallskunskap.

Tidigare VD och koncernchef for
Akademiska Hus AB, styrelseledamot i
Fastighets AB Stenvalvet.

Aktieinnehav i Balder
30 000 B-aktier och 3 000 B-aktier via
bolag.

Frednit Svenddon

Fodd 1961.
Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Styrelseordférande i Arvid
Svensson Invest AB, styrelseledamot i
SBB, Samhadllsbyggnadsbolaget, styrelse-
ordforande i ABB-Gymnasiet.

Aktieinnehav i Balder
2915 892 A-aktier samt 13 542 540
B-aktier, samtliga via bolag.

Fodd 1956.
Styrelseledamot sedan 2009.

Utbildning och erfarenheter
Jur. kand. Advokat och partner i Advokat-
firman Glimstedt.

Aktieinnehav i Balder
260 000 B-aktier via bolag.

Enite Selin

Fodd 1967.
Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom. VD for Fastighets

AB Balder, styrelseordférande i Brinova
Fastigheter AB, styrelseledamot och vice
ordférande i Collector Bank AB (publ),
styrelseledamot i Vastsvenska Handels-
kammaren, Hexatronic Scandinavia AB,
Hedin Bil AB och Ernstrom & Co.

Aktieinnehav i Balder
10 500 B-aktier samt 8 309 328 A-aktier
och 57 200 400 B-aktier via bolag.

Sten Dunér

Fodd 1951.
Styrelseledamot sedan 2007.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Tidigare VD for Lansforsak-
ringar AB. Styrelseledamot i Lansforsak-
ringar Liv. Tidigare styrelseordférande i
Lansforsakringar Bank, Lansforsakringar
Sak och Lansforsakringar Fondliv. Tidigare
styrelseledamot i Svensk Férsakring och
Forsakringsbranschens Arbetsgivare-
organisation.

Aktieinnehav i Balder
Inget aktieinnehav i Balder.

Balders styrelse

Balders styrelse bestdr av fem personer,
inklusive ordféranden. Styrelse-
ledaméterna valjs arligen pa drsstamman
for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig: Bengt Kron fodd 1965.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
valdes pd drsstdmman 11 maj 2017 for
tiden fram till drsstdmman 2019.
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rite Selin

Fodd 1967.
VD for Fastighets AB Balder.

Utbildning och erfarenheter

Gymnasieekonom. Anstalld sedan 2005.

Aktieinnehav i Balder
10 500 B-aktier samt 8 309 328 A-aktier
och 57 200 400 B-aktier via bolag.

EeW Nareddon

Fodd 1955.
Fastighetschef.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Anstalld sedan 2006.

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

110 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2018

Fodd 1957.
Ekonomidirektor.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Anstalld sedan 2008.

Aktieinnehav i Balder
31 000 B-aktier.

Sharam Rati

Fodd 1973.
Vice VD.

Utbildning och erfarenheter
Grundskola. Anstalld sedan 2005.

Aktieinnehav i Balder
737 822 B-aktier samt 788 978 B-aktier
via bolag.

Petra Sprangerd

Fodd 1965.
HR chef.

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom. Anstalld sedan 2007.

Aktieinnehav i Balder
300 B-aktier.

Marcud Handdon

Fodd 1974.
Finanschef.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Anstalld sedan 2007.

Aktieinnehav i Balder
156 500 B-aktier.

o

Uthyrbar yta, kvm

Taxerings-
Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ . vérde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori  rdtt  Kontor Handel Lager Vérd  Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr
Region Helsingfors
Helsingfors  Flera fastigheter Bostad 1051614 1051614
Totalt Helsingfors 1051614 1051614
Region Stockholm
Botkyrka Freja 2 Balders vag 10 1973 Bostad 7060 220 7280 57
Botkyrka Freja 3 Balders vag 1 1973 Bostad 7060 220 7280 55
Botkyrka Hallunda 4:11 Iduns vag 1-16 Ovrigt Ja
Botkyrka Hallunda 4:9 Balders vag 1-16 Ovrigt Ja
Botkyrka Idun 2 Iduns vag 10 1972 Bostad 7060 256 7316 56
Botkyrka Idun 3 Iduns vag 1 1972 Bostad 255 7060 7315 57
Huddinge Bjorkgarden 6 Varby Allé 32 1973 Bostad 14531 14531 119
Huddinge Backgarden 8 Varby Centrum 1974 Kontor Ja 2719 2550 381 2238 7888 56
Huddinge Krongarden 7 Krongardsvagen 1 1973 Bostad 41359 41359 318
Huddinge Vinkeln 7 Geometrivagen 1994 Handel 5391 5391 61
Jarfalla Saby 3:29 Korpralsvagen 10 2008 Bostad 10 372 5344 8 5734 90
Karlskoga Fordonet 1 Tibastvagen 10 1975 Handel  Ja 1660 1660 4
Lidingo Fjallraven 1 Karins Allé 3-7, Vesslevagen 3 1963/1999 Bostad 100 4348 2561 7009
Nacka Sicklaén 354:1 Ektorpsvdgen 2 1979 Kontor 6058 3871 1172 5726 1385 320 18532 69
Nacka Sickladn 363:2 Varmdovagen 84 1986 Hotell 2392 35 8365 10792 74
Nacka Alta 9:130 Altavagen 170 1992 Handel 960 880 1840 21
@ Norrtilje Flygspanaren 8 Stockholmsvagen 39 1959 Handel 1884 1884 8
Nynashamn  Muskéten 1 Bjorn Barkmans vag 1 1968 Bostad 206 65 22494 1208 23973 155
@® Sollentuna  Ritmallen 2 Kung Hans Vag 10 1981 Bostad 298 1721 7844 1148 11011 43
Solna Banken 14 Hotellgatan 11 1965 Hotell 93 11444 11537 120
Solna Puman 1 Bangatan 21 1972 Hotell 340 145 1664 2149 18
Stockholm  Alptands 1 Haukadalsgatan 3 1981 Handel  Ja 2222 6713 859 9794 54
Stockholm  Berget 2 Vastmannagatan 13 Projekt 34
Stockholm Doggen 1 Vinthundsvagen 157 1974 Kontor 1650 1650 7
Stockholm  Doggen 2 Vinthundsvagen 159 1984 Kontor Ja 4721 4721 27
Stockholm  Fiskaren Storre 3 Gotgatan 21 1929 Bostad 235 993 1375 2603 66
Stockholm  Gladan 3 Sankt Géransgatan 159 Projekt  Ja 81
Stockholm  Granen 21 Floragatan 13 1972 Kontor 4304 4304 165
Stockholm  Géta Ark 18 Gota Ark 100 1985 Kontor Ja 17026 320 876 559 18781 433
Stockholm  Havsfrun 26 Artillerigatan 42 1929 Kontor 3267 252 3519 92
Stockholm  Holar 3 Skalholtsgatan 10 1985 Ovrigt 6135 1072 7207 69
Stockholm Islandet 4 Adolf Fredriks Kyrkogata 13 1908 Kontor 1845 245 125 2215 62
Stockholm  Jarnplaten 23 Kungsgatan 37 1937 Kontor 5226 440 171 148 2048 8033 354
Stockholm Katthavet 8 Nackstromsgatan 8 1863 Handel 8022 8022 212
Stockholm Kilaberg 1 Kilabergsvagen 1975 Kontor Ja 7893 5009 12 902 91
Stockholm Kungsbacken 8 Drottninggatan 108 1929 Kontor 1787 563 67 25 2442 64
Stockholm Kvasten 8 Méster Samuelsgatan 10 1929 Kontor 1336 614 81 10 2041 174
Stockholm Lindansaren 23 Flaggstang, Holldndargatan22 1929 Kontor 7103 863 603 293 8862 213
Stockholm Luftspringaren 10 Saltmatargatan 10 1931 Kontor 498 18 516
Stockholm Luftspringaren 16 Saltmatargatan 19 A 1929 Kontor 615 372 80 613 794 2474 43
Stockholm Larftet 2 Brommaplan 407 1941 Bostad Ja 204 530 143 895 1772 26
Stockholm ~ Magneten 32 Voltavagen 13 1982 Kontor 6539 450 3118 10107 84
Stockholm  Meteorologen 4 Finn Malmgrens Vdg 9 1991 Bostad Ja 399 725 1124 19
Stockholm Meteorologen 5 Finn Malmgrens Vag 11 1991 Bostad Ja 1090 74 1235 2399 38
Stockholm Murmastaren 3 Garvargatan 10 1926 Ovrigt 16 325 16 325
Stockholm ~ Murmastaren 7 Hantverkargatan 31 1929 Kontor 2448 462 89 83 3082 78
® Stockholm  Murmastaren 9 Hantverkargatan 21 1929 Bostad 1414 756 6 2444 4620 108
Stockholm Prastgardsangen 3 Gotalandsvagen 218 1986 Kontor Ja 5385 847 39 6271 53
Stockholm Silket 2 Brommabagen 4 1941 Handel Ja 174 602 94 555 7 1432 23
Stockholm  Singeln 9 Sorterargatan 8 1970 Kontor Ja 5139 103 5242 28
Stockholm  Skeppshandeln 1 Hammarby Allé 45 2013 Handel 2143 3033 210 8550 13936 399
@ Stockholm  Skeppshandeln 2 Projekt 29
Stockholm Snoflingan 3 Drottningsholmsvagen 59 2009 Hotell 22000 22000 402
Stockholm  Spelbomskan 14 Gyldéngatan 6, Sandasgatan2 1939 Ovrigt 147 2553 2700
Stockholm  Spérvagnen 4 Birger Jarlsgatan 57 1995 Kontor 18 897 3084 962 191 23134 840
Stockholm Traden 1 Brommaplan 418-420 1941 Handel Ja 555 41 537 1133 18
Stockholm  Varmvattnet 3 Esbogatan 8 1977 Handel  Ja 15000 18009 33009 111
Stockholm Vattenkraften 1 Solkraftsvagen 13 1989 Kontor Ja 6408 734 3689 4 10 835 36
Stockholm Vilunda 6:48 Hotellvagen 1 1986 Hotell 6955 6955 45

® Forvarv under 2018.
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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 Stockholm
Stockholm Arstaing 4 & 6 Fredsborgsgatan 24 1966/2001 Kontor Ja 27922 815 5417 19 34173 439
@ Sundbyberg  Bivacken 2 Kavallerivagen 24 1990 Ovrigt 4017 499 95 70 2 4683 37
@ Sundbyberg  Bollspelaren 1 Lotsjovagen 10 1993 Ovrigt 4028 5621 9649
@ Sundbyberg Kartan1 Lotsjovagen 2 1971 Ovrigt 14 735 96 2414 1960 39 19250
@ Sundbyberg  Kasernen 1 Kasernvdgen 1 1940 Ovrigt 1546 2 1548
@ Sundbyberg  Kasernen 2 Kasernvagen 5 1940 Ovrigt 1594 1594
@ Sundbyberg  Kasernen 3 Kasernvagen 3 1940 Ovrigt 1551 1551
@ Sundbyberg  Kvartermastaren 1 Rissne torg 1 1984 Handel 470 1657 87 1916 6 4136 28
@ Sundbyberg  Maden 4 Madenvagen 7 1988 Handel  Ja 4314 6357 466 11137 88
@ Sundbyberg  Terrdngl6paren 11 Hallonbergsplan 1 1984 Kontor 7355 5628 2994 3829 4867 24673 157
Sodertalje Gravmaskinen 23 Morabergsvagen 1 1973 Handel 2391 2391 7
Sodertalje Yxan 8 Tappgatan 15 1975 Hotell 14115 14115 86
Uppsala Berthaga 53:1 Naturstensvagen 101 2007 Bostad 3814 3814 53
Uppsala Danmarks-Saby 11:1 Kumlagatan 12 2012 Handel 20727 712 21439 169
Uppsala Dragarbrunn 16:4 Dragarbrunns torg 18 1962 Hotell 680 51 5275 6006 84
Uppsala Kvarngdrdet 3:2 Gamla Uppsalagatan 50 1983 Hotell 7518 7518 50
@ Uppsala Arsta 68:1 Fyrislundsgatan 75 1976 Handel 7558 7558 53
Uppsala Arsta 94:1 Stalgatan 101 1988 Bostad 5274 39 5313 73
Uppsala Arsta 95:1 Stalgatan 35 2005 Bostad 4117 8 4125 52
Orebro Stjarnregnet 1 Otto E Andersens gata 1 1979 Handel 4341 4341 30
Totalt Stockholm 186098 105079 3039 48916 105551 140263 34367 650 668 7361
Region Goteborg
Ale Nodinge 38:14 Ale Torg 10 2007 Handel 3920 10032 30 13982 111
Ale Surte 1:245 Goteborgsvagen 64 B 1967 Bostad 215 337 1216 90 1858 13
Ale Surte 1:293 Goteborgsvagen 93 A 1946 Bostad 424 356 780 5
Ale Surte 1:294 Brattasstigen 6 1992 Bostad 455 330 785
Ale Surte 4:119 Goteborgsvagen 64 1987 Handel 808 1440 277 457 114 3096 18
Alingsas Bagaren 14 Hantverksgatan 2 1991 Bostad 556 556 6
Alingsas Bagaren 2 Hantverksgatan 4 1992 Bostad 424 9 433 4
Alingsas Bjorkhagen 1 Bjorkhagegatan 2 A 2008 Bostad 3212 3212 50
Alingsas Bolltorp 4:13 Bolltorp 2003 Bostad 14166 14166 200
Alingsas Dryckeshornet 1 Bankgatan 1 1911 Hotell 219 5362 5581 34
Alingsas Smedjan 3 Malmgatan 6A 1953 Handel 3207 15 3222 7
Boras Plutonen 1 Pickesjovagen 2 2011 Handel 40 12318 762 13120 63
Boras Vattnet 4 Elementgatan 8 2018 Handel 6660 6 660 3
Boras Vindtyget 6 Odegérdsgatan 2A 2012 Handel 3350 3350 19
Goteborg Askim 243:20 Askims torg 1972 Kontor 1803 638 553 1385 4379 29
Goteborg Backa 169:2 Sodra Deltavagen 3B 1994 Handel 3615 3615 46
Goteborg Backa 169:3 Sodra Deltavagen 3 A 2006 Handel 1975 1975 43
Goteborg Backa 171:3 Backavagen 1 1955 Handel 4353 4353 59
@ Goteborg Backa 171:4 Backavagen 3 1990 Kontor 4861 2913 8 7782 115
Goteborg Backa 21:14 Exportgatan 47 B 1989 Ovrigt 608 1784 108 2500 11
Goteborg Bagaregarden 5:8 Kungalvsgatan 6 A 1929 Bostad 584 584 11
Goteborg Bagaregarden 5:9 Kungdlvsgatan 6 A 1929 Bostad 581 581 11
Goteborg Bergsjon 34:1 Atmosfargatan 1 1970 Bostad 115 281 22271 22667 141
Goteborg Bergsjon 9:6 Kosmosgatan 1 1967 Bostad 77 162 399 41610 3537 45785 275
Goteborg Biskopsgarden 7:1 Langstromsgatan 26 1967 Bostad  Ja 388 15278 15 666 106
Goteborg Biskopsgarden 7:2 Langstromsgatan 14 C 1967 Bostad  Ja 1130 215 13744 15089 95
Goteborg Biskopsgarden 7:3 Langstromsgatan 10 A 1968 Bostad  Ja 278 13736 14014 94
Goteborg Biskopsgarden 830:842 Langstromsgatan 2-52 1967 Ovrigt Ja
Goteborg Biskopsgarden 830:843 1967 Ovrigt Ja
Goteborg Bramaregarden 72:4 Hisingsgatan 28 1959 Kontor Ja 2495 889 42 20 3446 27
Goteborg Bur134:1 Oxholmsgatan 28 1989 Bostad 302 302
Goteborg B6 93:2 Sofierogatan 1 1940 Kontor 8304 472 316 9092 81
Goteborg Gamlestaden 25:11 Marieholmsgatan 4 1990 Kontor  Ja 2988 681 178 70 3917 26
Goteborg Gamlestaden 26:13 Vassgatan 3 1988 Kontor Ja 3803 6363 4016 14182 32
Goteborg Gullbergsvass 11:2 Gullbergs Strandgata 40 1977 Ovrigt Ja 5865 5865 24
Goteborg Garda 15:1 Fabriksgatan 7 1929 Kontor 7200 207 487 7894 148
Goteborg Gérda 15:1 (15:12) Drakegatan 2 1937 Bostad 1583 87 6717 8387 198
Goteborg Goteborg Tuve 116:6 Grimbodalen 6 2008 Handel 3213 3213 17
Goteborg Heden 24:11 Engelbrektsgatan 73 1964 Hotell Ja 17875 17875 254
Goteborg Heden 47:3 Parkgatan 49 2015 Kontor 5788 472 50 1231 7541 240
Goteborg Hogsbo 1:1 J A Wettergrens gata 7 1967 Kontor 10997 3974 84 15055 60
Goteborg Hogsbo 11:10 Victor Hasselblads gata 8 1982 Kontor 4050 4050 18
Goteborg Hogsbo 23:4 Gustaf Werners Gata 1 2006 Handel 33159 33159 387
Goteborg Hogsbo 36:2 Norra Langebergsgatan 2 1974 Handel 5597 456 6053 41
Goteborg Hogsbo 36:8 Hulda Mellgrens gata 11 1992 Handel 2448 2448 27
Goteborg Hogsbo 38:17 Sisjo Kullegata 5 1986 Kontor 1680 26 1706 13
Goteborg Hogsbo 38:20 Sisjo Kullegata 6 1989 Kontor 2010 780 2790 15
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Taxerings-
Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ varde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori  ratt Kontor Handel Lager Vard  Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr
forts. Region Géteborg
Goteborg Hogsbo 38:8 Sisjo Kullegata 8 1990 Kontor 4527 2190 13 6730 53
Goteborg Inom Vallgraven 1:13 Drottninggatan 62 1986 Hotell 26 656 26 656 345
Goteborg Inom Vallgraven 14:1 Sodra Hamngatan 2 1907 Handel 2637 2190 4827 95
Goteborg Inom Vallgraven 15:3 Drottninggatan 30 1980 Kontor 3847 379 169 4395 109
Goteborg Inom Vallgraven 16:21  Drottninggatan 10 1882 Handel 2370 352 86 200 3008 73
@ Goteborg Inom Vallgraven 19:4  Drottninggatan 31 1929 Kontor 852 183 1035 25
Goteborg Inom Vallgraven 19:6 Drottninggatan 35 1929 Kontor 525 510 1035 22
Goteborg Inom Vallgraven 2:2 Drottninggatan 69 1853 Kontor 1038 254 1292 31
Goteborg Inom Vallgraven 22:6 Kungsgatan 41 1869 Kontor 405 468 873 37
Goteborg Inom Vallgraven 33:7 Magasinsgatan 26 1929 Kontor 2189 897 258 387 3731 60
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 70
Goteborg Inom Vallgraven 4:4 Lilla Kungsgatan 3 1929 Kontor 5819 5819 89
Goteborg Inom Vallgraven 54:10  Lilla Torget 3 1929 Kontor 700 175 875 16
Goteborg Inom Vallgraven 54:9  Lilla Torget 4 1929 Kontor 802 8 810 18
Goteborg Inom Vallgraven 58:6  Kungsgatan 34 1989 Kontor 2816 328 10 1374 4528 114
Goteborg Inom Vallgraven 8:1 Kyrkogatan 29-31 1850 Handel 1526 1668 10 3204 120
Goteborg Inom Vallgraven 8:19 Kungsgatan 56 1962 Kontor 712 409 1121 59
Goteborg Inom Vallgraven 8:20 Kyrkogatan 33 1940 Handel 803 803 28
Goteborg Jarnbrott 145:6 Svangrumsgatan 45 1963 Bostad 3899 13 3912 42
Goteborg Kobbegérden 6:725 Datavagen 12 A 1988 Kontor 3268 3268 27
Goteborg Kvillebacken 16:10 Fargfabriksgatan 7 1965 Ovrigt 100 1876 527 985 3488 7
Goteborg Kvillebdcken 16:11 Gamla Bjérlandavagen 2 1966 Kontor 3161 780 217 4288 8446 38
Goteborg Kvillebacken 62:7 Angpannegatan 2 Projekt 9
Goteborg Kyrkbyn 147:1 Almquistgatan 1 1967 Ovrigt Ja 520 520
Goteborg Kalltorp 36:7 Solrosgatan 13 A 1935 Bostad 769 105 874 15
Goteborg Kalltorp 39:1 Rastensgatan 2 A 1936 Bostad 791 791 13
Goteborg Karra 32:22 Tagenevagen 26 1980 Handel 2800 2800 15
Goteborg Kérra 73:1-2 Tagenevagen 17A 1971 Handel  Ja 192 4160 220 4572 16
Goteborg Karra 95:3 Orrekulla industrigata 14 1990 Handel 7080 129 7209 47
Goteborg Lindholmen 29:1 Theres Svenssons Gata 15 2002 Kontor 11019 475 347 1 11842 227
Goteborg Lindholmen 39:2 Lindholmspiren 4 2013 Hotell 13299 13299 248
Goteborg Lorensberg 45:20 Kungsportsavenyen 6-8 1971 Hotell 1357 2305 3662 95
Goteborg Lorensberg 46:1 Kungsportsavenyen 3 1929 Handel 737 1823 42 316 2918 66
Goteborg Lorensberg 46:10 Kungsportsavenyn 17 1944 Kontor 983 572 1555 42
Goteborg Lorensberg 46:11 Teatergatan 18 1929 Handel 1203 1203 22
Goteborg Lorensberg 46:12 Kungsportsavenyn 11 1929 Handel 2394 2394 56
Goteborg Lorensberg 46:5 Kungsportsavenyn 7 1929 Handel 201 766 967 25
Goteborg Lorensberg 46:6 Kungsportsavenyn 9 1950 Handel 1176 1176 32
Goteborg Nordstaden 10:15 Képmansgatan 27 1929 Kontor 1031 590 812 2433 72
Goteborg Nordstaden 10:16 & Képmansgatan 29 2008 Hotell 113 7753 7 866 138
10:17
Goteborg Olskroken 10:5 Olskroksgatan 30 1985 Kontor 1974 32 3449 5455
Goteborg Olskroken 25:11 Falkgatan 7 1932 Ovrigt 1969 292 2261
Goteborg Rud 8:10 Munspelsgatan 10 1962 Bostad 255 614 43 889 805 45 563 478
Goteborg Sannegarden 25:1 Saterigatan 20 1971 Ovrigt 3482 192 3674 18
Goteborg Sannegarden 28:5 Sjoporten 1 1945 Kontor 69 307 1161 1537 20
Goteborg Tingstadsvassen 3:6 Krokegérdsgatan 3 1944 Handel 128 3436 100 6 3670 87
Goteborg Tingstadsvassen 3:7 Krokegardsgatan 7 1987 Handel 5243 5243 109
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 Tvarskedet 3 1990 Bostad 116 351 467
Jonkoping Visionen 4 Bataljonsgatan 14 2016 Handel 22448 385 22833 85
Kungsbacka  Hede 4:14 Hedebrovagen 15 2011 Handel 4177 4177 24
® Kungsbacka  Kungsbacka 6:28 Smorhdlevagen 1 1993 Ovrigt 2675 2675
® Kungsbacka  Kungsbacka 6:29 Smorhalevagen 3-5 1993 Ovrigt 5019 5019
® Kungsbacka  Spekedal 1:104 Kopparvéagen 4-14 1988 Bostad 2519 2519 23
® Kungsbacka  Spekedal 1:92 Gottskarsvagen 28 1987 Bostad 681 681 6
® Kungsbacka  Varla 2:367 Energigatan 3 1986 Ovrigt 563 563 2
® Kungsbacka  Varla2:394 Energigatan 5 A-C 1987 Ovrigt 685 685 4
® Kungsbacka  Varla 2:429 Magasinsgatan 2 A 2004 Ovrigt 1172 1172 6
Kungsbacka ~ Verkmdstaren 11 Lantmannagatan 4 Projekt 7
Kungsbacka  Ysby 2:25 Klovstensvagen 13-17 Ovrigt
Kungalv Klocktornet 36 Vastra gatan 57 1972 Handel 3351 423 3774 32
Kungalv Krabbetornet 1&35 Vastra Gatan 84 1938 Handel 391 840 272 1503 13
Kungalv Rhodin 19 Strandgatan 77 1967 Handel 2822 91 7 2920 27
Kungélv Skomakaren 10 Fabriksgatan 10 1988 Kontor 1781 478 79 1474 312 4124 33
Kungalv Slottstradgarden 5 Gamla torget 1958 Hotell 6100 6100 32
Kungalv Stopet 1 Frakne Grand 20 2018 Bostad 11239 11239 43
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 3

® Forvarvunder 2018.
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Taxerings-

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ virde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori  ratt Kontor Handel Lager Vard  Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr
forts. Region Géteborg
Mariestad Enen 23 Viktoriagatan 16 1985 Handel 3889 1952 5841 35
Mariestad Furan 11 Stockholmsvagen 23 1962 Bostad 121 1620 637 2378 35
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 Ovrigt 0
Mariestad Hunden 3 Nya Torget 1 1965 Handel 2187 260 158 1251 3856 13
Mariestad Murklan 1 Bergsgatan 18 1968 Bostad 12557 12557 70
Mariestad Staren 8 Nygatan 14 1966 Handel 355 1621 65 21 2062 7
Maolndal Bastuban 1 Backstensgatan 5 Projekt 242
Malndal Gaslyktan 2 Argongatan 20 1981 Handel 3483 81 3564 29
Maolndal Leoparden 2 Goteborgsvagen 129 1923 Handel 1476 20669 495 22 640 121
Maolndal Pianot 5 Backstensgatan 13 2009 Handel 2390 2390 16
Malndal Presenten 1 Flojelbergsgatan 24 2001 Handel 774 12726 77 13577 84
Maolndal Presenten 2 Flojelbergsgtan 22 1978 Handel 2250 75 2325 12
Maolndal Stockrosen 10 Norra Agatan 26 C 1973 Kontor 1648 53 35 1736 11
Malndal Stockrosen 3 Norra Agatan 38 1964 Kontor 604 408 4819 190 6021 6
Maolndal Stockrosen 6 Norra Agatan 34 1948 Kontor 551 1212 252 2015 12
Skovde Dagslandan 10 Barkvagen 10 A 1972 Bostad 222 22212 22434 71
Skévde Ekoxen 10 Barkvagen 32 1974 Bostad 2478 180 22158 5815 30631 120
Skovde Mellomkvarn 1 Mellomkvarnsvagen 2 1972 Handel 10959 10959 32
Skovde Smeden 5 Petter Heléns Gata 2 1976 Kontor  Ja 2574 2574 14
Skovde Storangen 13 Kasatorpsvagen 5 1992 Kontor 2205 70 2275 12
Trollhattan Fullriggaren 1 Sandviksvagen 2 1990 Handel 2200 2200 9
Trollhattan Hoppet 1 Drottningg 13, Staveredsg 19 1992 Bostad 295 2341 265 2901 26
Trollhattan Plogen 1 Lantmannavagen 1969 Bostad  Ja 32 316 11156 11504 50
Trollhattan Plogen 2 Lantmannavagen 1967 Bostad  Ja 10387 168 10 555 37
Trollhattan Propellern 7 Saabvagen 1 1992 Kontor 4759 9 4768 18
Trollhdttan Sjofrun 5 Magasinsg 4A-4B, Storgatan 35 1936 Bostad 193 1367 161 1721 14
Trollhattan Strandpiparen 12 Slattbergsvagen 22 1952 Bostad 14 640 110 764 8
Trollhattan Svan 7 Storgatan 47 1989 Hotell 11632 11632 45
Trollhattan Venus 9 Foreningsg 10A-10C, Osterlangg 1989 Bostad 1250 475 1594 3319 25

44-46

Uddevalla Bagge 7 Kungsgatan 10 1968 Handel 1050 1569 103 2722 22
Uddevalla Frolandsgardet 2 Brunegardsvagen 5 1989 Handel 5516 136 5652 1
Uddevalla Kalgarden 51 Kyrkogardsgatan 1, 3, 5 1930 Hotell 1189 590 500 294 6500 10 9083 45
Uddevalla Salghugget 1 Lillbrackegatan 1972 Bostad  Ja 243 239 206 14420 15108 113
Varberg Kardanen 4 Kardanvagen 6A 1991 Handel 3847 3847 11
Totalt Goteborg 153446 251896 33825 19580 100833 316274 51107 926 961 8293
Region Oresund
Gislaved Anderstorp 8:16 Agatan 35 1970 Handel 1400 100 1500 3
Halmstad Eketanga 24:20 Olofsdalsvagen 33 1973 Handel 5836 5836 7
Halmstad Eketanga 24:47 Olofsdalsvagen 37 2012 Handel 3220 3220 21
Halmstad Stenalyckan 2 Orkangatan 1 1992 Handel 3750 3750 15
Helsingborg ~ Amerika Sédra 28 Bryggaregatan 7 1950 Bostad 561 501 20 5094 1363 7539 82
Helsingborg ~ Huggjarnet 10 Garnisonsgatan 5 1971 Handel 11110 11110 30
Helsingborg  Skalbaggen 15 Gustav Adolfs Gata 13 1939 Bostad 762 19 781 7
Helsingborg  Skalbaggen 16 Gasverksgatan 32 A 1935 Bostad 195 2155 65 2415 21
Helsingborg  Skalbaggen 17 Gasverksgatan 34 1935 Bostad 83 712 32 827 7
Helsingborg  Skalbaggen 18 Gasverksgatan 36 1933 Bostad 34 818 66 918 8
Helsingborg  Skalbaggen 19 Gasverksgatan 38 1935 Bostad 708 57 765 6
Helsingborg  Skalbaggen 20 Gasverksgatan 40 1935 Bostad 83 632 109 824 6
Helsingborg  Skalbaggen 21 Gasverksgatan 42 1935 Bostad 711 103 814 7
Helsingborg  Skalbaggen 22 Gasverksgatan 44 A 1930 Bostad 143 1905 2048 18
Helsingborg  Skalbaggen 23 Gustav Adolfs Gata 17 1967 Bostad 3685 60 3745 36
Helsingborg  Skalbaggen 24 Gustav Adolfs Gata 15 1983 Bostad 2134 2134 20
Helsingborg  Skalbaggen 7 Drakegatan 5 1929 Bostad 688 111 799 7
Helsingborg ~ Verdandi 1 Bifrostgatan 71 2006 Bostad 62 3763 3825 44
Helsingborg ~ Wiirttemberg 20 Furutorpsgatan 29 1937 Handel 1589 6123 15 4786 1314 13827 118
Helsingborg ~ Zirkonen 3 Andesitgatan 18 2016 Handel 5500 5500 9
Kristianstad ~ Hammar 9:184 Blekingevagen 104 1989 Handel 5135 5135 10
Kristianstad ~ Hovratten 41 Véstra Storgatan 13 1985 Hotell 380 7075 7 455 27
Kristianstad ~ Topplocket 1 Savevagen 1 1999 Handel 6509 6509 22
Kristianstad ~ Traversen 1 Hedentorpsvagen 14A 1990 Handel 2088 2088 7
Ljungby Linné 9 Fabriksgatan 5 1970 Handel 1975 1975 3
Lund Dioriten 1 Brunnsgard, Rabyvagen 1 2001 Kontor 3080 3080 32
Lund Jons Petter Borg 14 Hedvig Mollers gata 2 2013 Hotell 8462 8462 96
Lund Kalkstenen 1 Kalkstensvagen 32 2000 Handel 2180 2180 16
Lund Kopparkisen 13 Porfyrvagen 11 1989 Handel 4732 72 4804 21
Lund Lagfarten 1 & 2 Magistratsvagen 10 1968 Kontor 3472 1005 289 4766 36
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Taxerings-
Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ varde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori  ratt Kontor Handel Lager Vard  Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr
forts. Region Oresund
Lund Porfyren 2 Glimmervagen 3 1991 Hotell 15711 15711 92
Lund Rigen 1 Stralsundsvagen 1-25 2006 Bostad 3083 3083 46
Lund Rigen 2 Stralsundsvagen 29 2006 Bostad 5264 528 5792 81
Malmo Automobilen 1 Jagersrovagen 100 1985 Handel  Ja 93891 827 10718 41
Malmo Dragladret 1 Jagersrovagen 179 1994 Handel 2679 2679 16
® Malmo Grytan 4 Agneslundsvagen 24 A-B Ovrigt Ja 2400 2400
® Malmo Grytan 9 Agneslundsvagen 22 Ovrigt 98 164 418 11190 1366 762 13998
Malmo Hastkalken 3 Jagershillgatan 4 1979 Handel 2290 2290 11
Malmo Ledebur 15 Amiralsgatan 20 1990 Kontor 6136 1300 7436 67
Malmo Lejonet 2 Lilla Torg 1 1929 Kontor 4770 39 68 314 504 5695 121
Malmo Rosen 9 Engelbrektsgatan 2 1960 Hotell 1430 9777 11207 211
Malmo Spinneriet 8 Baltzarsgatan 20 1957 Kontor 12342 2966 2219 5540 1454 24521 481
Malmo Spannbucklan12 & 13 Agnesfridsvagen 180 1983 Handel  Ja 5320 5320 23
Malmo Von Conow 54 Baltzarsgatan 31 1964 Kontor 9731 3987 491 2584 4185 20978 349
Trelleborg Lavetten 41 Hedvégen 167-173 1987 Handel 990 990 4
Trelleborg Phylatterion 6 Bryggaregatan 25-39 1991 Handel 3520 1563 5083 16
Trelleborg Snickeriet 16-17 och Maskingatan 1 1975 Handel 1600 220 1820 7
Verkstaden 11
Véarnamo Sjotungan 1 Margretelundsvagen 2 1973 Handel 4924 425 5349 12
Vaxjo Elden Sodra 17 Biblioteksgatan 7 1985 Hotell 65 6888 57 7010 36
Vaxjo Kocken 3 Hejaregatan 19 1969 Hotell 3982 3982 16
Astorp Asken 14 Esplanaden 15 1952 Bostad 167 239 53 771 1230
Astorp Blaklockan 9 Fagelsangsgatan 32 A 1966 Bostad 808 808 4
Astorp Boken 4 Esplanaden 19 A 1945 Bostad 243 1207 154 7606 9210 40
Astorp Ekorren 27 Skolgatan 7 1929 Bostad 162 70 724 956 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 704 110 2633 3447 14
Astorp Kastanjen 16 Esplanaden 7 1972 Bostad 1919 833 3543 156 6451 27
Astorp Linden 11 Nyvangsgatan 1 A 1961 Bostad 340 340 2
Astorp Lotusblomman 15 Nyvangsgatan 31 1961 Bostad 340 340 2
Astorp Lungorten 1 Nyvangsgatan 2 A 1961 Bostad 792 792 4
Astorp Larksoppen 10 Ekebrogatan 100 1972 Bostad 28 8050 165 8243 33
Astorp Larktradet 10 Ekebrogatan 1 1970 Bostad 42 5799 142 5983 24
Astorp Moroten 10 Torggatan 35 A 1954 Bostad 776 776 4
Astorp Resedan 1 Norra Storgatan 10 A 1964 Bostad 20 1061 1081
Astorp Svardsliljan 7 Ostergatan 16 A 1958 Bostad 245 457 16 6457 7175 31
Astorp Tranan 1 Fjallvagen 10 A 1991 Bostad 3820 3820 22
Angelholm Skraddaren 5 Verkstadsgatan 5 1973 Handel 1180 1180 4
Angelholm Taktackaren 6 Midgardsgatan 11 2015 Handel 676 5655 429 6760 28
Burlov Tagarp 16:12 Testvagen 4 1990 Handel 3360 3360 13
g?:vrgark, Matr.nr. 60s Ventrupparken 6 2010 Handel 4723 4723
Eg;g'\ir;nn gl\vaetrranrreiooz Attty Hannemanns Allé 2018 Bostad 7137 7137
E;;gwir:;nn gl\sastgvgﬁgi;blg:rzrev EliiiaArlgel‘\:[\i):/tZJniansg\'/szSJff]éS 2ole JesiEd et dozer)
e aiotisindy g e 70 0 o
E;;g;f:éﬂn \’\//‘ea:t'e':;;zoé‘;fi Colbjornsensgade 13 1889 Hotell 5120 5120
Eg;gi’:r'm \’\/’\::t'e'r” 1565Udenbys o eholmen128-G,148-G 2016 Bostad 17451 17 451
Marskens Gade 1-35, Borgm.
Eg;gi’:r‘m ﬁ;;‘:g;iss:edfnhys Jensens Allé 11-41, Serddlev- 1996 Bostad 43609 43609
vej 4-22
Eg;é"nah':r'm ’kv\‘/a;y'tgr’ 274 Vestervold - negade 8 1912 Ovrigt 5300 5300
E;;girak}m ’Q/\‘E’tg: 329\VestelVoldi o oo rtroandea 1913 Hotell 5310 5310
Eg;gﬂn::;m I}g\\gﬁ[g: 7l Vel Vester Farimagsgade 33 1950 Hotell 6308 6308
E;;g;f:r'm Q’\\/aatr'tgr' 378 Vestervold i Farimagsgade 17 1957 Hotell 5181 5181
Eg;g”ni’:;m m:’k&j? Rillered ot diestraede 3-27, 3400 Hillerad Projekt
Eg;:nahr:ém Q’\\/ztrrtg: 938 Ostervold (3 plads s 1958 Hotell 7453 7453
E;Sg”n‘;':m datrnr 9528 5undb - pige alfelts vej 52 - 58 Projekt
Danmark, Matr.nr 954 b, Sundby  Else Alfelts Vej 80 2017 Bostad 14 991 14991
Képenhamn  Overdrev
Eg;?nir:;m SMuan:gyr gisjgreg\/SOA Richard Mortensens vej 60 Projekt
Danmark, Matr.nr964 a, Sundby  Robert Jacobsens Vej 50 Projekt
Képenhamn  Overdrev

® Forvarv under 2018.
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Uthyrbar yta, kvm

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
forts. Region Oresund
Danmark, Matr.nr 966 Sundby Robert Jacobsens vej 93-101 2009 Bostad 6807 6807
Képenhamn  Overdrev
Danmark, Matr.nr Vestervold Niels Brocks Gade 1 2017 Hotell 5300 5300
Képenhamn  kvarter 0273
@® Tyskland Flera fastigheter Hotell 40 381 40 381
Totalt Oresund 45029 110571 10463 13710 132488 240525 25194 577980 2658
Region Ost
Gotland Soldaten 1 Volontéargatan 2005 Bostad 29 3050 50 3129 43
Linképing Néjet 1 Ldsbomsgatan 27 2010 Handel 1380 1380 6
Linképing Paletten 2 Ottargatan 1 1972 Handel 5202 440 5642 27
Linkdping Papegojan 1 Vigfastgatan 5 1967 Handel 7775 15 7790 27
Norrkoping ~ Gardet 1 Ragangen 71 1958 Bostad 491 7 4609 5107 40
Norrkdping ~ Lammet 2 Kungstorget 2 1939 Bostad 173 1950 2405 60 4588 30
Norrkoping  Lokatten 12 Tradgardsgatan 8B 1992 Bostad 1693 380 5364 539 7976 80
Norrképing  Planket 20 Braddgatan 54 1983 Bostad 1139 1139 11
Norrkoping  Planket 23 Plankgatan 46 1940 Bostad 25 60 940 600 1625 10
Norrkdping  Prinsen 18 Hospitalsgatan 42 1967 Bostad 30 99 9558 11 9698 91
Norrképing ~ Sprutan 8 Gamla Radstugugatan 52 1940 Bostad 370 12 1318 145 1845 15
Norrkdping  Stenhuggaren 25 Sandgatan 28 1960 Bostad 2914 2914 27
Norrkoping Storgatan 10 Drottninggatan 10 1929 Bostad 484 1213 755 2452 16
Norrkdping ~ Storgatan 9 Nya Radstugegatan 2 1985 Bostad 252 355 15 5909 352 6883 64
Norrkdping ~ Stadvan 2 Rosgangen 32 1959 Bostad Ja 3639 3639 31
Norrkoping ~ Tullhuset 1 Gamla Radstugugatan 11 1929 Bostad 273 1320 1593 15
Nyképing Brandholmen 1:72 Idrottsvagen 12 E 2014 Ovrigt 16324 16324
Vasterds Badelundaasen 3 Stockholmsvagen 144 1987 Handel 279 279 18
Vasteras Faltmdssan 1 Rénnbergagatan 1 1963 Bostad 150 106 14331 14587 221
Vasteras Klockarkarleken 2 Ronnbergagatan 4 1962 Bostad 260 5778 6038 37
Vasterds Rodklinten 2 Bangatan 15 1957 Bostad 133 120 7003 30 7286 45
Vasterds Sagen 1 Pilgatan 33 1980 Hotell 8317 8317 33
Vasterds Vallmon 6 Bangatan 1A 1968 Bostad 84 13914 13998 89
Vasteras Vapenrocken 1 Regementsgatan 62 1963 Bostad 441 114 19194 2 19751
Finland Helsingfors Sulhasenkuja 3 2005 Hotell 9734 9734
Finland Keminmaa Joulantie 1-3 2001/2002 Handel 12337 12337
Finland Klaukkala Isoseppala 14 1966 Handel 3008 3008
Finland Koupio Levésentie 2B 2006 Handel 19 808 19 808
Finland Kuusamo Ouluntaival 1 1978 Handel 3718 3718
Finland Kuusamo Loumantie 1-3 1990 Handel 12617 12617
Finland Mantsala Mantsélantie 1 1989 Handel 3463 3463
Finland Narpes Yhdistyksentie 3 2017 Handel 2513 2513
Finland Raisio Kauppakaju 2 1995 Handel 5514 5514
Finland Sato Oyj Flera fastigheter Bostad 392617 392617
Totalt Ost 3068 84323 846 0 18051 496125 19323 621735 976
Region Norr
® Gavle Hemsta 14:2 Skolgangen 1 1974 Handel 4100 4100 6
® Gavle Hemsta 14:3 Skolgéngen 3 1983 Handel 1448 1448 4
Gavle Holmsund 11:1 mfl Korsndsvagen 104 A 1929 Bostad 1200 260 1460 4
Gavle Holmsund 7:6 Holmsundsvagen 7,17-29, 1929 Bostad 3002 8 3010 11
(Ojamna Nr)
Gavle Kastet 8:1, 12:1 mfl Forskarvagen 27 mfl 1929 Bostad 1014 104 260 12 407 2114 15 899 51
Gavle Lillhagen 5:3 Torkarvagen 10 1946 Bostad 3029 3029 10
Gavle Norr 18:6 Hattmakargatan 11 1985 Bostad 42 408 2641 385 3476 31
Gavle Norr 27:2 Nygatan 40 1929 Bostad 127 480 2185 40 2832 24
Gavle Soder 58:7 Kaserngatan 65 1969 Bostad 933 205 2329 3467 24
Karlstad Anden 9 Langgatan 65 1983 Bostad 1472 75 1547 17
Karlstad Braxen 34 Nygatan 1 1944 Bostad 322 27 1198 521 2067 16
Karlstad Druvan 1 Drottninggatan 22 1929 Bostad 459 601 1443 80 2583 34
Karlstad Ekorren 9 Sandbécksg 5/S Klaragatan 1 1929 Bostad 715 46 1811 2572 23
Karlstad Furan 5 Gillbergsgatan 3 1951 Bostad 119 1710 1829 21
Karlstad Furan 7 Jossegatan 3 1968 Bostad 925 97 1022 12
Karlstad Granatkastaren 4 Artillerigatan 1 1945 Bostad 748 748 6
Karlstad Gruvan 12 Véstra Kanalgatan 3 1991 Bostad 126 2525 2651 34
Karlstad Gruvan 2 Ostra Kyrkogatan 4 1929 Bostad 1064 102 1166 14
Karlstad Gravlingen 3 Herrhagsgatan 43 1929 Bostad 138 1018 32 1188 13
Karlstad Hoken 1 Hamngatan 16 1929 Hotell 5890 5890 43
Karlstad Pilbagen 1 Sandelsgatan2 a 1942 Bostad 2184 2184 18
Karlstad Registratorn 1 Norra Allén 26 A 1949 Bostad 502 56 558 6
Karlstad Registratorn 8 Norra Allén 30 A 1948 Bostad 12 456 61 529 6
Karlstad Registratorn 9 Norra Allén 28 A 1946 Bostad 100 466 29 595 6
Karlstad Spiran 1-6 Lignellsgatan 1 1939 Bostad 95 4456 145 4696 52
Karlstad Tratalja 11 Drottningg 37/Pihlgrensgatan 4 1959 Bostad 259 4567 35 4861 58
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Taxerings-

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ vérde,
Kommun beteckning Adress Byggér kategori  ratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr
forts. Region Norr
Karlstad Tusenskénan 1 Alvdalsgatan 8 1950 Bostad Ja 69 1288 1357 16
Karlstad Véduren 3 Rudsvagen 1 1942 Bostad 1344 54 1398 15
Sundsvall Aeolus 1 Nybrogatan 19 1944 Bostad 89 501 872 1462 9
Sundsvall Bredsand 1:3 mfl Appelbergsvagen1a 1950 Bostad 118 7127 119 7364 25
Sundsvall Bredsand 1:4 mfl Appelbergsv. 14, 16,18 1950 Bostad 4479 3 4482 16
Sundsvall Dingersj6 28:27 mfl  Appelbergsvéagen 26 1989 Bostad 15 9464 56 9535 11
Sundsvall Dingersj6 3:131 mfl ~ Bergsvagen 3 1964 Bostad 16 350 21176 2828 24370 64
Sundsvall Fliten 10 Skolhusallén 7 1990 Kontor 3125 5 36 3166 26
Sundsvall Fliten 11 Radhusgatan 39 a 1992 Bostad 272 3371 3643 33
Sundsvall Kvissle 2:53 & 2:43 Affarsgatan 26 A-D 1962 Bostad 1468 1468 4
Sundsvall Kvissle 22:2 & 39:1 Affdrsgatan 22 1968 Bostad 87 137 19 6416 45 6704 17
Sundsvall Lagmannen 10 Esplanaden 18 1962 Bostad 757 240 3985 962 5944 35

Nolby 1:48, 40:1, =
Sundsvall L6 Afféarsgatan 20 1983 Bostad 1063 39 4097 748 5947 18
Sundsvall Nolby 3:268 Brovagen 9 1988 Bostad 997 997 4
Sundsvall Nolby 40:2 Afféarsgatan 18 1964 Bostad 901 6 2243 130 3280 8
Sundsvall Nolby 41:3 & 37:1 Affdrsgatan 14 1974 Bostad 1006 5 5328 43 6381 19
Norge Elverum, 13/1059/0/1 Hamarvegen 112 2010 Ovrigt 16 393 16393

® Norge Oslo, 230/397 Lakkegata 3 1983 Bostad 8551 8551

Totalt Norr 7407 11891 1061 16393 13873 136061 9063 195749 900
Totalt fastighetsbestand 395048 563759 76588 98599 370796 2380862 139054 4024706 20188

® Forvarv under 2018.

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2018 117



Delinitions

Bolaget presenterar en rad finansiella mdtt i drsredovisningen som inte definieras enligt IFRS (sd kallade alternativa nyckeltal, "Alternative Performance
Measures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger virdefull kompletterande information till investerare, bolagets ledning och andra intressenter da de
mdjliggor en effektiv utvirdering och analys av bolagets finansiella stdllning och prestation. De alternativa nyckeltalen dr inte alltid jamforbara med andra
féretags anvinda mdtt och skall dérfor ses som ett komplement till matt definierade enligt IFRS. Fastighets AB Balder tillimpar dessa alternativa nyckeltal
konsekvent 6ver tid. Nyckeltalen dir alternativa i enlighet med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges. Nedan féljer hur Fastighets AB Balders nyckeltal definie-

ras och berdknas.

[. [ zz

Avkastning eget kapital, %

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnitt-
ligt eget kapital. Vid deldrsbokslut har resultatet
omraknats till helarsbasis, med undantag for
vardeférandringar, utan hansyn till sasongs-
variationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finansnetto

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

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i forhallande till balansomslutningen.

Forvaltningsresultat, Mkr

Resultat fore skatt med aterlaggning av
vardeforandringar. Aterlaggning sker dven av
vardeforandringar och skatt i andel i resultat fran
intressebolag. Vid berakning av Forvaltningsre-
sultat, hanforligt till moderbolagets aktiedgare
reduceras dven forvaltningsresultatet med inne-
hav utan bestammande inflytandes andel.

Genomsnittlig rdnta, %

Rantekostnader i perioden omraknat till drsvar-
de i forhallande till genomsnittliga rantebéran-
de skulder.

Nettoskuld, Mkr

Rantebarande skulder minskat med likvida
medel, finansiella placeringar samt 50 % av
hybridkapital som av ratinginstituten Moody’s
och S&P betraktas som 50 % eget kapital.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterldggning av
finansnetto, vardeférandringar samt varde-
forandringar och skatt i andel i resultat fran
intressebolag, i forhallande till finans-
nettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder minskat med 50 % av
hybridkapital i forhallande till eget kapital.

Soliditet, %

Eget kapital, inklusive innehav utan bestam-
mande inflytande, i forhallande till balansom-
slutningen vid arets slut.

1) Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara
alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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Alketienelaterade

Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital i forhallande till antalet ute-
stdende aktier vid arets slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultatet i forhallande till genom-
snittligt antal utestdende aktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestdende aktier vid drets borjan,
justerat med antal aktier som emitterats under
aret viktat med antal dagar som aktierna varit
utestdende i forhallande till totalt antal dagar
under dret.

Langsiktigt substansvarde per aktie (NAV), kr
Eget kapital per aktie med aterldggning av
rantederivat och uppskjuten skatt enligt
balansrakning.

Resultat efter skatt per aktie, kr
Resultat hanforligt till genomsnittligt antal
aktier.

Direktavkastning, %
Berdknat driftsoverskott pa arsbasis i

forhallande till fastigheternas verkliga varde
vid drets slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med fastighetskost-
nader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % ¥
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka Ioper vid
arets slut i forhallande till hyresvarde.

Exploateringsfastigheter
Avser fastigheter som uppférs med avsikt att
sdljas efter fardigstallande.

Fastighetsbestand
Avser bade forvaltningsfastigheter och exploa-
teringsfastigheter.

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga an-
vandning. Fordelningen gors pa kontor, handel,
bostader samt évriga 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

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

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresinkomster eller vardestegring eller en
kombination av dessa.

Hyresvirde, Mkr 2
Kontrakterad hyra samt bedémd marknads-
hyra for vakanta lokaler.

Overskottsgrad, %
Driftséverskott i forhallande till hyresintakter.
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balder.se
info@balder.se
Org.nr: 556525-6905

Huvudkontor
Parkgatan 49
Box 53121

411 38 Goteborg
Tel: 031-10 95 70
Fax: 031-10 95 99

Uthyrning
020-151 151

Kundservice
0774-49 49 49

Arddtimma

Region Goteborg
Parkgatan 49
Box 53121

411 38 Goteborg
Tel: 031-10 95 70
Fax: 031-10 95 99

Timmervagen 9 A
541 64 Skovde
Tel: 0500-47 88 50
Fax: 0500-42 8478

Region Helsingborg
Panuntie 4

PO Box 401

00610 Helsinki
Tel: 358-201 4000

Region Norr
Forskarvagen 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

Afférsgatan 4D
862 31 Kvissleby
Tel: 060- 52 45 50
Fax: 060- 5543 38

Arsstamman i Fastighets AB Balder (publ) ager rum den

8 maj 2019 kl 16.00 pa Elite Park Avenue Hotel,

Kungsportsavenyn.36 i Goteborg.

Aktiedgare som dnskar delta i arsstamman ska vara

inforda i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken

senast torsdagen den 2 maj 2019, samt anmala sitt delta-

gande per brev till Computershare AB, "Balders arsstamma
2019” Box 610, 182 16 Danderyd, per telefon 0771-24 64 00,

eller via balder.se.

For den som onskar foretradas av ombud tillhandahaller vi

fullmaktsformular som finns tillgdngligt pa balder.se. Sista

dag for anmalan @r fredagen den 3'maj 2019 klockan 16.00.

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, person-

nummer alternativt organisationsnummer, adress och

telefonnummer samt registrerat aktieinnehav. Aktieagare

som foretrads genom ombud ska uppvisa skriftlig dagteck-

nad fullmakt, som pd dagen for drsstamman inte far vara

aldre an fem ar. Den som féretrader juridisk person ska

uppvisa registreringsbevis eller motsvarande behérighets-

handling utfardat av behorig firmatecknare. Aktiedgare

som |atit forvaltarregistrera sina aktier maste tillfalligt

|ata omregistrera aktierna i eget namn for att dga ratt att

delta i stamman. Sadan registrering ska vara verkstalld hos

Euroclear Sweden AB senast den 2 maj 2019.

Region Stockholm
Tulegatan 2A

113 58 Stockholm
Tel: 08- 73537 70
Fax:08- 7353779

Varby Alle 18
143 40 Varby
Tel: 08- 735 37 70
Fax: 08- 71022 70

Region Oresund
Kalendegatan 26
211 35 Malmé

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

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

Bryggaregatan 7
252 27 Helsingborg
Tel: 042-12 21 30
Fax: 042- 14 04 34

Vesterbrogade 1 E. sal

1620 Kpbenhavn V
Tel: +45-8813.61 51

kﬂ :1-

Arsstimma

Delarsrapport

jan—mars 2019
Delarsrapport
jan—juni 2019

Deldrsrapport
jan—sept 2019

Bokslutskommuniké
jan-dec 2019

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

Rénnbergagatan 10
723 45 Vasteras
Tel: 021-10 98 90
Fax: 021-83 08 38

8 maj 2019

8 maj 2019

17 juli 2019

25 oktober 2019

27 februari 2020

Foto: SATO, 3XN, Objekt360,
Mikaela Alexandersson, Polina
Ulianova, Adore Adore / Erséus
Arkitekter, Carbonwhite
Form: Business & Emotions

Tryck: Billes Tryckeri






