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Forvaltningsresultatet fore skatt
hanforligt till moderbolagets
aktieagare uppgick till 2 265 Mkr
(1 780), vilket motsvarar en
okning per stamaktie med

22 % till 11,89 kr (9,71)

Hyresintakterna uppgick till
5373 Mkr (2 711)

Resultatet efter skatt hanforligt
till moderbolagets aktiedgare
uppgick till 5 474 Mkr (4 916)
motsvarande 30,38 kr per
stamaktie (28,98)

Substansvardet uppgick till
198,49 kr per stamaktie (159,14)
och eget kapital (inklusive note-
rade intressebolag till marknads-
varde) uppgick till 157,63 kr per
stamaktie (128,03)

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat
fastighetsbolag som med lokal forank-
ring ska mota olika kundgruppers behov
av lokaler och bostader. Balders fastig-
hetsbestand hade den 31 december
2016 ett varde om 86,2 Mdkr (68,5).
Balderaktien ar noterad pa Nasdagq
Stockholm, Large Cap




Perioden i fo'dhel

Jdamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregdende dr.

Oktober-december 2016

Januari-december 2016

Hyresintdkterna uppgick till 1 427 Mkr (680).
Driftséverskottet uppgick till 1 002 Mkr (508).
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktie-
agare 6kade med 35 % till 650 Mkr (482), vilket motsvarar
en 6kning per stamaktie med 28 % till 3,39 kr (2,64).
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till

2 211 Mkr (2 017). Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet uppgick till 5,3 % (5,4).

Vardeférandringar pa rantederivat har paverkat resultatet
fore skatt med 312 Mkr (197).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 704 Mkr (2 506).

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktieagare uppgick till 2 536 Mkr (2 506) vilket motsvarar
14,05 kr per stamaktie (14,99).

51 fastigheter (712 avser Sato Oyj) har forvarvats till ett
fastighetsvarde om 4 632 Mkr (26 477).

22 fastigheter (1) har avyttrats till ett fastighetsvarde om
681 Mkr (3).

En kvittningsemission om 4 602 515 stamaktier till ett
varde om 1 099 Mkr efter emissionskostnader har genom-
forts.

Balder har tilltratt samtliga fastigheter i I.A Hedin
Fastighet AB koncernen fran Anders Hedin Invest AB.
Tilltradet skedde den 30 november 2016. Antal férvarvade
fastigheter uppgar till 43 stycken.

Balder har erhdllit en investment grade rating fran
Moody's om Baa3 med stable outlook.

Sato Oyjs resultatrakning konsolideras for forsta
gangen fran och med 1 januari 2016.

Hyresintakterna uppgick till 5 373 Mkr (2 711).
Driftsoverskottet uppgick till 3 679 Mkr (1 944).
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare okade med 27 % till 2 265 Mkr (1 780), vilket
motsvarar en 6kning per stamaktie med 22 % till

11,89 kr (9,71).

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
4932 Mkr (3 388). Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet uppgick till 5,3 % (5,4).

Vardeforandringar pa rantederivat har paverkat resul-
tatet fore skatt med —114 Mkr (227).

Arets resultat efter skatt uppgick till 6 093 Mkr (4 916).
Arets resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 5 474 Mkr (4 916) vilket motsva-
rar 30,38 kr per stamaktie (28,98).

116 fastigheter (723 inklusive Sato Oyj) har forvarvats
till ett fastighetsvarde om 11 342 Mkr (28 660).

71 fastigheter (23) har avyttrats till ett fastighetsvarde
om 1990 Mkr (1 613).

En riktad nyemission om 3 000 633 stamaktier samt en
kvittningsemission om 4 602 515 stamaktier till ett
totalt varde om 1 780 Mkr efter emissionskostnader
har genomforts.

Intressebolaget Brinova Fastigheter AB (publ) borsnote-
rades den 30 september 2016.

2016 2015 2016 2014 2013 2012 2011 2010 2009
okt-dec  okt-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec
Hyresintakter, Mkr 1427 680 5373 2711 2525 1884 1701 1466 1333 854
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr ¥ 650 482 2265 1780 1275 854 691 516 417 315
Vardeforandringar fastigheter, Mkr 2211 2017 4932 3383 3050 854 812 990 1047 4
Vardeforandringar derivat, Mkr 312 197 -114 227  -624 433 -71 =520 148 -23
Resultat efter skatt, Mkr ¥ 2536 2506 5474 4916 3128 1738 1162 812 1338 248
Fastigheter redovisat varde, Mkr 86177 68456 86177 68456 37382 27532 22278 17556 14389 12669
Data per stamaktie, inklusive noterade intressebolag till marknadsvérde ?
Genomsnittligt antal aktier, tusental 176 965 163825 173598 162 753 161786 159537 159537 158 656 149487 112902
Resultat efter skatt, kr 14,05 1499 3038 2898 1810 1011 6,69 4,87 8,95 2,20
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 3,39 2,64 11,89 9,71 6,64 4,57 3,73 3,00 2,79 2,79
Utestdende antal aktier, tusental 180000 172397 180000 172397 162397 159537 159537 159537 149487 149487
Eget kapital, kr 157,63 128,03 15763 128,03 70,10 52,14 42,15 35,57 31,13 22,19
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 198,49 159,14 198,49 159,14 86,33 60,50 50,37 41,83 32,89 22,16
Borskurs per bokslutsdag, kr 184,10 208,70 184,10 208,70 110,25 66,00 37,30 25,30 29,40 12,50

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

2) Noterade intressebolag till marknadsvarde avser Collector AB (publ) och Brinova Fastigheter AB (publ).
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Basta aktiedgare

Forvaltningsresultatet per stamaktie dkade under aret med
22 % och uppgick till 11,89. For kvartal 4 blev motsvarande
resultat 3,39 kr per stamaktie, en 6kning med 28 % jamfort
med samma period foregaende ar.

Substansvdrdet per stamaktie dkade under aret med 25 %
till 198,49.

Aktuell intjaningsformaga per stamaktie 0kade 27 % fran
10,64 till 13,52.

For vart vardemassigt storsta intressebolag Collector
okade vinsten per aktie med 34 % och eget kapital per aktie
okade 41 %.

Vikan saledes konstatera att 2016 blev ett ar med fina
forbattringar i nyckeltalen per aktie for bade Balder och
Collector.

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

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

For Collector noterades aktien 19 % lagre trots knappt
ca 40 % battre nyckeltal per aktie. Med samma bedom-
ningar som foregaende drsskifte skulle kursen sdledes varit
ca 70 % hogre.

Att forvantningarna pa aktiemarknaden kan variera sa
mycket skapar méjligheter for bade lang och kortsiktiga
investerare och jag tycker sjalv att det ar fascinerande,
intressant och roligt att folja férandringarna 6ver aren.

Operativt
2016 var ett ar da vi ocksa, bortsett fran ekonomiska nyckel-
tal, utvecklades positivt pa manga fronter. Balder investerar
i manga lander, fastighetskategorier och projekt samt via
hel- och deldgande. Jag tycker personligen att alla delar av
bolaget forbattrades vilket dessutom leder till fler mojlig-
heter affarsmassigt.

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

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

Aven finansieringsforutsattningarna kdnns gynnsamma
och da vi nu har officiell rating breddas var finansieringsbas
ytterligare.

Till vara finansiella mal har vi nu kompletterat soliditet-
mattet (min 35 %) med beldningsgrad (max 55 %). Dessa
nyckeltal ar sjalvklart snarlika men allt oftare anvands
nyckeltalet beldningsgrad vilket gor att det ar bra att for-
tydliga oss pa den punkten.

Framtiden ar ljus och trots stor konkurrens bland investe-
rarna kdnner jag mig i vanlig ordning optimistisk avseende
mojligheterna att dver tid hitta rimligt bra investeringar.

Erik Selin
Verkstallande direktor
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I tabellen nedan presenterar Balder sin intjaningsformaga
pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att den
aktuella intjaningsformagan inte ska jamstadllas med en
prognos for de kommande 12 manaderna. Intjanings-
formagan innehaller exempelvis ingen bedémning av
hyres-, vakans-, valuta- eller ranteférandring.

Balders resultatrakning paverkas dessutom av vérde-
utvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande fastig-
hetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterligare
resultatpaverkande poster ar vardeforandringar avseende

0

Aveltuell

derivat. Inget av detta har beaktats i den aktuella intja-

ningsformagan.

Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintakter, bedémda fastighetskostnader
under ett normalar samt kostnader for administration.

Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats

pa koncernens genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av

derivatinstrument. Skatten ar beraknad efter den vid var

tid gallande skattesatsen.

2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014
Mkr 3ldec  30sept 30juni  31mars 31dec 30 sept 30juni  31mars 3l1dec 30sept  30juni
Hyresintakter 5800 5470 5325 5135 5045 2725 2650 2745 2730 2650 2600
Fastighetskostnader 1695 -1690 -1685 -1670 -1635 =775 —-760 —800 —-800 —795 —785
Driftsoverskott 4105 3780 3640 3465 3410 1950 1890 1945 1930 1855 1815
Forvaltnings- och

administrationskostnader —490 —490 —-480 —440 —-425 175 175 170 -165 165 -165
Forvaltningsresultat fran

intressebolag 505 470 420 355 340 560 500 410 220 200 180
Rorelseresultat 4120 3760 3580 3380 3325 2335 2215 2185 1985 1890 1830
Finansnetto -1040 -1025 -1010 -930 —-880 —-530 575 575 585 580 —580
Avgar innehav utan

bestammande inflytande —445 —445 380 —400 -—410 - - - - - -
Forvaltningsresultat 2635 2290 2190 2050 2035 1805 1640 1610 1400 1310 1250
Skatt =570 490 470 440 —439 —397 -361 354 —308 288 275
Resultat efter skatt 2065 1800 1720 1610 1596 1408 1279 1256 1092 1021 975
Resultat efter skatt

hanforligt till

Stamaktiedgare 1865 1600 1520 1410 1396 1208 1079 1056 892 821 775
Preferensaktieagare 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
Forvaltningsresultat fore

skatt per stamaktie, kr 13,52 11,92 11,55 10,73 10,64 9,88 8,87 8,68 739 6,83 6,47

4 FASTIGHETS AB BALDER - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2016



( : [ : : t o0 : (Y 0 o0 0
Enligt IFRS ska inte Collector AB (publ) och Brinova Fastigheter AB (publ) redovisas till marknadsvarde nar Balder redovisar
andel i intressebolag fran dessa bolag. For att tydliggora de noterade intressebolagens marknadsvarde redovisas nedan

Collector och Brinova till borskurs per den 31 december. Brinova Fastigheter AB (publ) ingér frdn och med
30 september 2016 da bolaget bérsnoterades.

2016 2015
Mkr 31dec 31dec
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 86177 68 456
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 136 122
Andelar iintressebolag *? 6673 6 549
Fordringar 1357 1497
Likvida medel och finansiella placeringar 1592 1025
Summa tillgangar 95 935 77 649
Eget kapital och skulder

Eget kapital 36 791 29325
Uppskjuten skatteskuld 5808 4071
Rantebarande skulder 49580 41063
Derivat 1547 1294
Ovriga skulder 2209 1896
Summa eget kapital och skulder 95 935 77 649
1) Inklusive Balders marknadsvarde av Collector AB (publ) 4661 5224
Collectors borskurs (kr) 103,00 127,00
2) Inklusive Balders marknadsvarde av Brinova Fastigheter AB (publ) 282 -
Brinovas borskurs (kr) 15,30 -
3) Varav innehav utan bestdmmande inflytande 5540 4377

Korcerrnend kappod over

2016 2015
Mkr 31dec 31dec
Ingdende eget kapital 29325 14 261
Arets totalresultat 6507 4909
Beslutad och skuldford utdelning till preferensaktiedgarna —200 -200
Nyemission, efter emissionskostnader 1780 1705
Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande —-107 -
Utdelning till innehavare utan bestammande inflytande -107 -
Innehav utan bestdmmande inflytande som uppkommit vid férvarv av dotterféretag = 4377
Innehav utan bestammande inflytande som uppkommit vid nyemission i dotterforetag 554 -
Arets forandring av noterade intressebolag till marknadsvarde -962 4273
Utgaende eget kapital 36 791 29 325
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Redullal, inlikler och kodtnader

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 2 653 Mkr

(1 780). Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare okade med 27 % och uppgick till 2 265 Mkr
(1 780), vilket motsvarar en 6kning per stamaktie med

22 % till 11,89 kr (9,71). I forvaltningsresultatet ingar
intressebolag med 419 Mkr (457).

Resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt uppgick till 6 093 Mkr (4 916).
Resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktie-
agare uppgick till 5 474 Mkr (4 916), motsvarande 30,38 kr
per stamaktie (28,98). Resultatet fore skatt har paverkats
av vardeforandringar avseende fastigheter med 4 932 Mkr
(3 388), vardeforandringar avseende rantederivat med
—114 Mkr (227) samt resultat fran andelar i intressebolag
om 590 Mkr (831).

Hyresintdkter

Hyresintakterna 6kade med 98 % till 5 373 Mkr (2 711).
Okningen beror framst pa Sato Oyj, vars resultatrékning
konsoliderades for forsta gangen fran och med 1 januari
2016. Kontraktsportféljens hyresvarde per 31 december
uppgick till 6 089 Mkr (5 257). Den genomsnittliga hyresni-
van for hela fastighetsbestandet uppgick till 1 583 kr/kvm
(1 508) exklusive projektfastigheter.

Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning avseende
hyresgaster, branscher och lagen. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick den 31 december till 95 % (96). Det
totala hyresvardet for outhyrda ytor vid arets slut uppgick
till 289 Mkr (182) pa arsbasis.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 1 693 Mkr (767) under
aret. Okningen av fastighetskostnaderna beror framst pa
konsolideringen av Sato Oyj.

Driftsoverskottet har 6kat med 89 % till 3 679 Mkr
(1 944), vilket innebar en dverskottsgrad om 68 % (72).
Driftskostnaderna varierar normalt med arstiderna. Forsta
och fjarde kvartalet har hogre kostnader i jamforelse med
de dvriga kvartalen medan tredje kvartalet oftast har lagst
kostnadsniva.

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

Balder har den 31 december genomfort en individuell intern
vérdering av hela fastighetsbestdndet (se dven sidan 9). Arets
orealiserade vardeférandringar uppgick till 4 847 Mkr (3 323).
Realiserade vardeforandringar uppgick till 85 Mkr (65).
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Det genomsnittliga direktavkastningskravet per den
31 december uppgick till 5,3 % (5,4). Arets vardeforandring
ar hanforlig till forbattrat driftsoverskott och nagot lagre
avkastningskrav.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgick
under aret till 488 Mkr (185). Okningen beror framst pa kon-
solideringen av Sato Oyj.

Andelar i resultat fran intressebolag

Balder ager fastighetsforvaltande och projektutvecklande
intressebolag samt 44,1 % i Collector AB (publ) som &r bors-
noterat. Under september manad borsnoterades dven
Balders intressebolag Brinova Fastigheter AB (publ), Balders
agarandel uppgar per 31 december till 25,5 %. For att fortyd-
liga dessa tva intressebolags varde i Balder, redovisas dven
koncernens rapport over finansiell stallning inklusive note-
rade intressebolag till marknadsvarde (se sidan 5).

Under dret har 49 % av aktierna i Sjaelsd Management
ApS forvarvats. Sjaelsé Management dr en av de storre akto-
rerna inom projektutveckling och byggledning i Danmark.

Resultat fran andelar i intressebolag uppgick under aret
till 590 Mkr (831) och Balders andel av intressebolagens for-
valtningsresultat uppgick till 419 Mkr (457).

Resultatet fore skatt har paverkats av orealiserade varde-
forandringar avseende fastigheter och rantederivat med
343 Mkr (410).

Finansnetto och vardeférandringar derivat
Finansnettot uppgick till =973 Mkr (-437) och vardeforand-
ringar pa rantederivat uppgick till =114 Mkr (227). Arets
negativa vardeforandring avseende derivat beror pa att
rantenivan har minskat under aret. Orealiserade vardefor-
andringar ar inte kassaflodespaverkande.

Finansnettot motsvarar en upplaning till en genomsnittlig
rantaom 2,1 % (1,8) under aret, inklusive effekt av upplupen
ranta fran rantederivat.



Skatt

Balders skattekostnad uppgick till =1 550 Mkr (-862), varav
—226 Mkr (4) ar aktuell skattekostnad for aret, vilket
framforallt ar hanforligt till konsolideringen av Sato Oyj, samt
en uppskjuten skattekostnad om —1 325 Mkr (—866). Aktuell
skattekostnad hanforligt till moderbolagets aktiedagare upp-
gick till =135 Mkr (4).

Koncernens uppskjutna skatteskuld har beraknats som
vardet av nettot av skattemassiga underskott och den tempo-
rara skillnaden mellan redovisade varden och dess skattemas-
siga varden avseende fastigheter och rantederivat. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 5 808 Mkr (4 071).

Fjarde kvartalet 2016

Forvaltningsresultatet for fjarde kvartalet 2016 6kade med
54 % och uppgick till 742 Mkr (482). Forvaltningsresultatet
hanforligt till moderbolagets aktieagare for fjarde kvartalet
2016 6kade med 35 % och uppgick till 650 Mkr (482) vilket
motsvarar en 6kning per stamaktie med 28 % till 3,39 kr
(2,64). I forvaltningsresultatet ingick intressebolag med

125 Mkr (128). Hyresintakterna uppgick till 1 427 Mkr (680)
och fastighetskostnaderna till 425 Mkr (172), vilket medfor att
driftsoverskottet har 6kat med 97 % till 1 002 Mkr (508).
Okningen jamfort med motsvarande period foregéende ar
beror till stora delar pa att Sato Oyj konsoliderades fran och
med 1 januari 2016. Overskottsgraden uppgick till 70 % (75).
Den minskade 6verskottsgraden beror pa konsolideringen av
Sato Oyj som huvudsakligen dger bostadsfastigheter, vilka
generellt sett har hogre fastighetskostnader jamfort med
kommersiella fastigheter.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 704 Mkr (2 506).
Resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktieagare
uppgick till 2 536 Mkr (2 506) motsvarande 14,05 kr per stam-
aktie (14,99). Resultatet har paverkats av vardeférandringar
avseende fastigheter med 2 211 Mkr (2 017), vardeforand-
ringar avseende rantederivat med 312 Mkr (197) samt resul-
tat fran andelar i intressebolag om 236 Mkr (359). Det genom-
snittliga direktavkastningskravet per den 31 december
uppgick till 5,3 % vilket ar oférandrat jamfort med den
30 september 2016.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av

rorelsekapital uppgick till 2 135 Mkr (1 193). Investeringsverk-

samheten har belastat kassaflodet med 8 401 Mkr (5 635).
Arets forvérv av fastigheter 7 648 Mkr (2 097), investeringar i

befintliga fastigheter och projekt 1 843 Mkr (791), investeringar

i materiella anldggningstillgangar, finansiella placeringar,

intressebolag och transaktioner med innehav utan bestam-
mande inflytande 785 Mkr (4 857), betald utdelning prefe-
rensaktier om 200 Mkr (200) samt utbetald utdelning till
innehav utan bestammande inflytande om 107 Mkr (-)
summerar till 10 583 Mkr (7 945).

Dessa har finansierats genom kassaflodet fran den
|6pande verksamheten 2 891 Mkr (762), genom forsaljningar
av fastigheter 1 651 Mkr (1 606), finansiella placeringar
225 Mkr (504), nyemission 682 Mkr (1 705), nyemission i dot-
terforetaget Sato Oyj 420 Mkr (=) samt en nettoupplaning
om 5 382 Mkr (3 788), vilket summerar till 11 250 Mkr (8 365).

Totalt uppgar arets kassaflode till 667 Mkr (421). Utover
outnyttjade kreditfaciliteter om 4 827 Mkr (4 545) uppgick
koncernens likvida medel, finansiella placeringar och outnytt-
jad checkkredit per den 31 december till 1 942 Mkr (1 339).

Personal och organisation

Antalet anstallda per den 31 december uppgick till 546 per-
soner (522), varav 255 kvinnor (234). Balder ar, efter forvar-
vet av Sato Oyj, organiserat i sex regioner med totalt 17
omraden. Huvudkontoret med koncerngemensamma
funktioner ar placerat i Goteborg.

Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att utfora
koncerngemensamma tjanster men aven en betydande del
avser forsaljning av tjanster till i huvudsak intressebolag.
Omsattningen i moderbolaget uppgick under aret till
209 Mkr (147).

Arets resultat efter skatt uppgick till 1 311 Mkr
(1 061). Utdelning fran dotterbolag ingick med 1 430 Mkr
(800), vardeforandringar avseende orealiserade rantederivat
uppgick till =151 Mkr (199) och lamnade koncernbidrag upp-
gick till =568 Mkr (—=340).

Utdelningsforslag

Styrelsen avser foresla arsstimman att ingen utdelning
lamnas for stamaktier (=) och for preferensaktier utdelas
20 kr per aktie (20).

Arsredovisning och &rsstimma
Arsredovisningen fér 2016 kommer att finnas tillgénglig pa
Balders hemsida, www.balder.se, fran och med vecka 14
2017.

Fastighets AB Balders arsstimma dger rum torsdagen den
11 maj klockan 16:00 pd Radisson BLU Scandinavia Hotel,
Sodra Hamngatan 59 i Goteborg.
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Balder agde den 31 december 1 220 forvaltningsfastigheter
(1177) med en uthyrningsbar yta om ca 3 806 tkvm (3 430)

till ett varde om 86 177 Mkr (68 456), inklusive projektfastig-
heter. Balders totala hyresvarde uppgick exklusive projekt

till 6 025 Mkr (5 173).

Balders fastighetsbestind por 20/6-12-3/"

Balders kommersiella fastigheter ar i huvudsak belagna i
storstadernas centrala delar. Balders bostadsfastigheter ar
beldgna i storstadsregioner samt pa orter som vaxer och
utvecklas positivt. Balders ambition ar att fortsatta vaxa

pa utvalda marknader.

Antal Ekonomisk

forvaltnings- Uthyrbar  Hyresvirde,  Hyresvirde, Hyresintikter,  uthyrnings- Redovisat Redovisat

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % vérde, Mkr virde, %

Fordelat per region
Helsingfors 501 1010505 2122 2100 2025 95 24 393 28
Stockholm 61 533904 927 1736 867 94 15797 18
Goteborg 194 903 206 1150 1274 1108 96 17053 20
Oresund 71 418 022 624 1493 580 93 10 368 12
Ost 314 758 121 992 1309 949 96 11021 13
Norr 79 181755 209 1150 206 99 3086 4
Totalt 1220 3805512 6 025 1583 5736 95 81718 95
Projekt 64 64 4459 5
Totalt 1220 3805512 6089 1583 5800 95 86 177 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 1020 2531547 3973 1569 3819 96 48775 57
Kontor 68 432228 865 2002 783 90 14139 16
Handel 89 499778 598 1197 569 95 9154 11
Ovrigt 43 341960 588 1718 565 96 9650 11
Totalt 1220 3805512 6025 1583 5736 95 81718 95
Projekt 64 64 4459 5
Totalt 1220 3805512 6089 1583 5800 95 86 177 100

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

Redovisat virde per region
inklusive projekt, %

Helsingfors, 30
Oresund, 13
Goteborg, 20
Norr, 4
Stockholm, 19

Ost, 13

Redovisat vdrde per fastighetskategori
inklusive projekt, %
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Bostad, 61
Kontor, 17
Ovrigt, 11

Handel, 11



Balders fastighetsbestands varde baseras pd interna varde-
ringar. Fastigheterna i Sverige, Danmark och Norge varderas
med avkastningsmetoden. | Finland anvands forutom
avkastningsmetoden dven ortprismetoden samt vardering
till anskaffningsvarde. Per den 31 december uppgick Balders
genomsnittliga direktavkastningskrav till 5,3 % (5,4) exklu-
sive projekt- och exploateringsfastigheter.

For att kvalitetssakra Balders interna vérderingar later
Balder I6pande externvérdera delar av bestandet under
perioden eller vid varje arsskifte. Under aret har Balder
externvarderat ca 40 % av fastigheterna inklusive Satos
fastighetsbestand. De externa vérderingarna var mindre an
1 % hogre dn de interna varderingarna per arsskiftet. Avvi-
kelserna mellan externa och interna varderingar har histo-
riskt varit obetydliga.

Projektfastigheter

Balder har per den 31 december pagaende bostadsprojekt
med en forvantad total investering om 8,0 Mdkr varav ca
4,0 Mdkr ar nedlagt. De mest omfattande investeringarna
ligger i Kbpenhamn och Helsingfors och avser i huvudsak
agarlagenheter som hyrs ut. | Kbpenhamn finns for narva-
rande ca 1 400 lagenheter och i Helsingfors ca 1 300 lagen-
heter under produktion.

Orealiserade vardeforandringar

Det samlade redovisade vardet pa Balders fastigheter upp-
gick den 31 december till 86 177 Mkr (68 456). Den orealise-
rade vardeforandringen under perioden uppgick till

4847 Mkr (3 323) och ar hanforlig till forbattrat driftsover-

skott och nagot lagre avkastningskrav.

Investeringar, férvarv och forsiljningar

Under aret har totalt 13 185 Mkr (29 451) investerats, varav
11 342 Mkr (28 660) avser forvarv och 1 843 Mkr (791) avser
investeringar i befintliga fastigheter och projekt. Storsta
delen av arets forvarv av fastigheter avser forvarv i Sato Oyj
samt de forvarvade fastigheterna fran I.A Hedin Fastighet
AB koncernen. Under aret har fastigheter salts till ett forsalj-
ningsvarde om 1 990 Mkr (1 613). Resultatet fran fastighets-
forsaljningarna uppgick till 85 Mkr (65). Fastighetsportfoljen
har under perioden foérandrats enligt tabellen nedan.

FO/WWI/Z% redovisal VWWW 2016 2015

Mkr Antal ¥ Mkr Antal ¥
Fastighetsbestand 1 januari 68 456 1177 37 382 486
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt 1843 791
Forvarv 11342 116 28 660 714
Avyttringar/omklassificeringar -1905 73 —-1542 -23
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 4847 3323
Valutaférandring 1593 -158
Fastighetsbestdnd 31 december 86 177 1220 68 456 1177

1) Antal forvaltningsfastigheter.
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kvartal Antal  Fastighetsbeteckning Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Forvarv

Ett 1 Lorensberg 45:20 Goteborg Hotell 3662
Ett 1 Sato Oyj Finland Bostad 1652
Tva 53 Sato Oyj Finland Bostad 123089
Tva 1 Hogskolan Hedmark, Elverum Norge Utbildning 16 393
Tva 1 Lindholmen 29:1 Goteborg Kontor 12223
Tva 1 Heden 47:3 Goteborg Kontor 7541
Tva 1 Hotell Osterport, Képenhamn Danmark Hotell 6325
Tre 6 Sato Oyj Finland Bostad 27 257
Fyra 8 Sato Oyj Finland Bostad 17 249
Fyra 1 Plutonen 1 Boras Handel 13120
Fyra 1 Goteborg Tuve 116:6 Goteborg Handel 3213
Fyra 1 Hogsbo 36:8 Goteborg Handel 2448
Fyra 1 Visionen 4 Jonkoping Handel 22833
Fyra 1 Hede 4:14 Kungsbacka Handel 4177
Fyra 1 Kdrra 32:22 Goteborg Handel 2800
Fyra 1 Leoparden 2 Maélndal Handel 22640
Fyra 1 Pianot 5 Mélndal Handel 2329
Fyra 1 Hogsbo 36:2 Goteborg Handel 6053
Fyra 1 Kardanen 4 Varberg Handel 3847
Fyra 1 Gaslyktan 2 Maélndal Handel 3564
Fyra 1 Frolandsgardet 2 Uddevalla Handel 5651
Fyra 1 Fullriggaren 1 Trollhattan Handel 2200
Fyra 1 Smedjan 3 Alingsas Handel 3222
Fyra 1 Presenten 1 Maélndal Handel 13577
Fyra 1 Karra 95:3 Goteborg Handel 7209
Fyra 1 Presenten 2 Mélndal Handel 2325
Fyra 1 Karra 73:1-2 Goteborg Handel 4372
Fyra 1 Varmvattnet 3 Stockholm Handel 33009
Fyra 1 Fordonet 1 Karlskoga Handel 1660
Fyra 1 Alptanas 1 Stockholm Handel 9794
Fyra 1 Paletten 2 Linkoping Handel 5757
Fyra 1 Papegojan 1 Linkoping Handel 7 805
Fyra 1 Gravmaskinen 23 Sodertalje Handel 2391
Fyra 1 Danmarks-Saby 11:1 Uppsala Handel 21439
Fyra 1 Stjarnregnet 1 Orebro Handel 4341
Fyra 1 Stenalyckan 2 Halmstad Handel 3750
Fyra 1 Eketdnga 24:47 Halmstad Handel 3220
Fyra 1 Eketanga 24:20 Halmstad Handel 5836
Fyra 1 Hammar 9:184 Kristianstad Handel 5135
Fyra 1 Topplocket 1 Kristianstad Handel 6509
Fyra 1 Hastkalken 3 Malméo Handel 2290
Fyra 1 Sjétungan 1 Varnamo Handel 5349
Fyra 1 Linné 9 Ljungby Handel 1975
Fyra 1 Anderstorp 8:16 Gislaved Handel 1500
Fyra 1 Taktackaren 6 Angelholm Handel 6760
Fyra 1 Automobilen 1 Malmé Handel 8045
Fyra 1 Kopparkisen 13 Lund Handel 4804
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Kvartal

Antal

Fastighetsbeteckning

Fastighetskategori

Uthyrbar yta, kvm

Fyra 1 Tagarp 16:12 Burlov Handel 3360
Fyra 1 Huggjarnet 10 Helsingborg Handel 11110
Fyra 1 Skraddaren 5 Angelholm Handel 1172
Fyra 1 Zirkonen 3 Helsingborg Handel 5500
Fyra 1 Verkstaden 11, Snickeriet 16-17 Trelleborg Handel 1820
Totalt 116 505 302
Avyttring

Ett 1 Miklaholt 2 Stockholm Kontor 1916
Ett 1 Backa 170:1 Goteborg Ovrigt 3500
Ett 1 Advokaten 1 Toreboda Handel 2128
Ett 1 Ronnen 11 Toreboda Bostad 1039
Ett 1 Sotaren 12 Toreboda Bostad 976
Ett 1 Byggmastaren 5 Toreboda Bostad 1381
Ett 1 Platslagaren 9 Toreboda Bostad 1849
Ett 1 Radhuset 40 Skara Bostad 2103
Ett 1 Tallen 7 Skara Bostad 852
Ett 1 Frigga 4 Skara Bostad 824
Ett 1 Frigga 5 Skara Bostad 828
Ett 1 Fjarilen 6 Skara Bostad 350
Ett 1 Svardet 11 Skara Bostad 412
Ett 1 Bromsen 5 Skara Bostad 534
Ett 1 Bisittaren 6 Skara Bostad 300
Ett 1 Bisittaren 2 Skara Bostad 354
Ett 1 Smorberget 2 Skara Bostad 410
Ett 1 Almen 4 Skara Bostad 709
Ett 1 Slandan 1 Skara Bostad 1434
Ett 1 Plymen 4,5 Skara Bostad 705
Ett 1 Tor 6 Skara Bostad 1141
Ett 1 Heimdal 1 Skara Bostad 682
Ett 1 Heimdal 4 Skara Bostad 672
Ett 1 Tyrl Skara Bostad 680
Ett 1 Boken 38 Skara Bostad 967
Ett 1 Aspen 1 Skara Bostad 1465
Ett 1 Tor 10 Skara Bostad 689
Ett 6 Sato Oyj Finland Bostad 2946
Tva 4 Sato Oyj Finland Bostad 2169
Tre 1 Mjalaryd 3:300 Jonkoping Bostad 2948
Tre 1 Halan 6:2 Jonkoping Bostad 10 280
Tre 1 Lejoninnan 10 Jonkoping Bostad 11161
Tre 1 Bjornen 6 Jonkoping Kontor 949
Tre 1 Tigern 7 Jonkoping Bostad 6001
Tre 7 Sato Oyj Finland Bostad 28458
Fyra 1 Resedan 15 Vanersborg Bostad 2406
Fyra 21 Sato Oyj Finland Bostad 36 004
Totalt 71 132222
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Balder ager 50 % av ett antal bolag dar Balder skoter for-
valtning och administration, for vidare information se
sidorna 50-52 i Balders drsredovisning 2015. Darutover har
under dret Trenum AB tillkommit, dar Balder ar halften-
agare tillsammans med Tredje AP-fonden. | tabellen nedan
redovisas Balders halftenagda intressebolag.

Utover de hdlftenagda intressebolagen ager Balder 44,1 %
(44,1) i Collector AB (publ), 31 % (31) av Tornet Bostadspro-
duktion AB, 25,5 % (35) av Brinova Fastigheter AB (publ) och
49 % (-) av Sjaelsd Management ApS. For mer information
om dessa intressebolag, se respektive bolags webbsida:

Collector.se, Tornet.se, Brinova.se och

Sjaelsoemanagement.dk.

Balidens andel av hiltondgda intressebolags fastighetsbestind per 2006-12-3]"

Antal Ekonomisk
forvaltnings- Uthyrbar  Hyresvirde,  Hyresvirde, Hyresintikter, uthyrnings- Redovisat  Redovisat
fastigheter ? yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad,%  virde, Mkr virde, %
Fordelat per region
Stockholm 45 108 794 164 1508 160 98 2649 44
Goteborg 11 47 506 58 1213 54 93 892 15
Oresund 25 62 536 91 1455 89 98 1344 22
Totalt 81 218 836 313 1429 303 97 4 885 82
Projekt 21 21 1106 18
Totalt 81 218 836 333 1429 324 97 5991 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 27 45 453 69 1524 68 98 1329 22
Kontor 11 29 315 55 1871 50 91 900 15
Handel 34 94 964 105 1111 103 98 1512 25
Ovrigt 9 49104 83 1692 83 99 1145 19
Totalt 81 218 836 313 1429 303 97 4 885 82
Projekt 21 21 1106 18
Totalt 81 218 836 333 1429 324 97 5991 100

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

2) Avser hela intressebolagsbestandet.

fa&z’@w WWW"WWW"W

Redovisat virde per region

inklusive projekt, %

2016 2015 Stockholm, 49
Mkr 31dec 31dec
N Goteborg, 20
Tillgangar
Fastigheter 5991 4414 Oresund, 31
Ovriga tillgdngar 54 247
Likvida medel 203 61
Summa tillgangar 6248 4723 .
Redovisat varde per fastighetskategori
. inklusive projekt, %
Eget kapital och skulder
Eget kapital/agarlan 2549 1726
Bostad, 31
Rantebarande skulder 3319 2501
— Handel, 25
Ovriga skulder 379 496
Kontor, 21
Summa eget kapital och skulder 6248 4723 o
Ovrigt, 23
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Kunaer

For att begransa risken for minskade hyresintakter och
darmed forsamrad uthyrningsgrad efterstravar Balder att
skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder.
Balder har en god diversifiering avseende saval fordelning
mellan kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter som
den geografiska fordelningen. Diversifieringen starker moj-
ligheterna att uppratthalla en jamn och god uthyrningsgrad.

#%waéon%aé&wl/wélwa 20/6-12-3/

Balders kommersiella kontrakt har en genomsnittlig kon-
traktstid om 7,1 ar (6,3). Balders 10 storsta kontrakt svarar
for 5,6 % (6,1) av de totala hyresintakterna och deras genom-
snittliga kontraktstid uppgar till 11,8 ar (11,1).

Det finns inget enskilt kontrakt som star for mer an
0,8 % (0,9) av Balders totala hyresintakter och ingen enskild
kund star for mer an 4,0 % (2,7) av de totala hyresintakterna.

Antal Kontrakterad

Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2017 1071 37 176 3
2018 694 24 237 4
2019 491 17 270 5
2020 329 11 222 4
2021- 329 11 1095 19
Summa 2914 100 2000 34
Bostad? 38 000 3740 64
P-plats n 5879 17 0
Garage? 4529 43 1
Summa 51322 5800 100
1) Léper normalt med en uppséagningstid om tre manader.

Forfallostruktur kommersiella avtal gm /0 dlbnala réd/ld@&

Hyresintakter

Mkr Mkr

per2016-12-31
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Eget kapital

Koncernens egna kapital, inklusive noterade intressebolag
till marknadsvarde, uppgick den 31 december till 36 791 Mkr
(29 325) och soliditeten uppgick till 38,3 % (37,8).

Det egna kapitalet har under aret 6kat med arets total-
resultat om 6 507 Mkr (4 909), nyemission efter emissions-
kostnader om 1 780 Mkr (1 705) samt med minoritetens
andel av nyemissionen i Sato Oyj om 554 Mkr (-), det egna
kapitalet har minskat med —200 Mkr (—200) avseende beslu-
tad och skuldford utdelning till preferensaktiedagarna,

—107 Mkr (=) avseende utdelning till innehavare utan
bestammande inflytande, marknadsvardeférandringen
avinnehavet i Collector AB (publ) och Brinova Fastigheter AB
(publ) =962 Mkr (4 273), samt =107 Mkr (=) avseende trans-
aktioner med innehavare utan bestammande inflytande.

Radntebarande skulder

Huvuddelen av Balders skulder ar revolverande bilaterala
skulder med &tta olika nordiska banker. Férutom bankfinan-
siering har Balder obligationer om totalt 10 972 Mkr (7 865)

utestaende samt utestdende certifikat om 3 002 Mkr (2 680).

De sakerstallda skulderna i forhallande till de totala till-
gangarna uppgick till 39,6 % (42,2) per den 31 december.

Finansiella mal M3l

Utfall ¥
Soliditet, % min. 35,0 38,3
Belaningsgrad, % max. 55,0 50,0
Rantetackningsgrad, ggr min. 2,0 3,7
1) Nyckeltal inklusive noterade intressebolag till marknadsvarde.
Reintefsnjatlostudbtun per 20/6-12-3/
WW% ﬂ% Rantebindning
Ar Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 25975 1,0 52
1-2ar 4742 4,6 10
2-3ar 1959 3,3
3—4ar 4416 2,7
4-5 ar 7736 3,0 16
>5ar 4752 3,0 10
Summa 49 580 2,1 100
Knedithindning per 2006-12-3/
[/WWM Kreditbindning
Ar Mkr Andel, %
Inom ett ar 16174 33
1-2ar 5115 10
2-3ar 8677 18
3—43ar 6199 13
4-5 ar 5268 11
>5ar 8147 16
Summa 49580 100
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Balder hade per den 31 december kreditfaciliteter om
4827 Mkr (4 745) varav 4 827 Mkr (4 545) var outnyttjade.
Utdver dessa faciliteter hade Balder likvida medel, outnytt-
jad checkkredit samt finansiella placeringar om 1 942 Mkr
(1 339). Balder har dessutom kreditfaciliteter som fullt ut
tacker kommande betalningar for pdgaende byggnationer.

Rantebindningstiden respektive kreditbindningstiden
uppgick till 2,4 &r (2,9) och 4,2 ar (4,4).

Under december erhéll Balder en investment grade rating
fran Moody’s om Baa3 med stable outlook. Ratingen ater-
speglar framst bolagets fokus pa bostadsfastigheter i
Sverige och Finland, bolagets kommersiella fastigheter i
centrala lagen i Sveriges storsta stader och bolagets konser-
vativa utdelningspolicy.

Finansiella mal

Balders finansiella mal dr att soliditeten 6ver tid inte ska
understiga 35 %, att rantetackningsgraden inte bor under-
stiga 2,0 ggr och att beldningsgraden inte ska 6verstiga

55 %. Beldningsgraden beraknas som netto rantebarande
skulder dividerat med balansomslutning inklusive noterade
intressebolag till marknadsvarde. Per den 31 december var
soliditeten 38,3 % (37,8), rantetdckningsgraden 3,7 ggr (5,1)
och beldningsgraden 50,0 % (51,6).

Belaningsgrad
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Héndelser efter arets utgang

Balder har i tva olika affarer avyttrat samtliga fastigheter i
Tranas, Falkdping, Arboga och Képing. Den uthyrningsbara
ytan uppgar till 221 000 kvm och det har dsatts ett fastig-
hetsvarde om drygt 2 miljarder kronor i affarerna. Forsalj-
ningarna overstiger Balders bokfoérda varde med cirka

130 miljoner kronor motsvarande 7 % och kommer att
redovisas under andra kvartalet 2017. | 6vrigt finns inga

handelser av vasentlig betydelse for Fastighets AB Balders
stallning som har intraffat efter rapportperiodens utgang.

Narstaende transaktioner

Balder erhaller arvoden fran intressebolag och Erik Selin
Fastigheter AB for fastighets- och bolagsférvaltning. Under
perioden uppgick dessa till 34 Mkr (29) och redovisas bland
forvaltnings- och administrationskostnader. Darutéver kops
tjanster fran Collector AB (publ).

Risker och osdkerhetsfaktorer

Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa
beskrivs i 2015 ars arsredovisning, pa sidorna 53-55. | 6vrigt
har inga vasentliga forandringar noterats.

Redovisningsprinciper

Balder foljer i sin koncernredovisning de av Europeiska
Unionen antagna IFRS (International Financial Reporting
Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna deldrs-
rapport ar upprattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering.
Vidare har tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen
och lagen om vardepappersmarknaden tillampats. Moder-
bolaget har upprattat sina finansiella rapporter i enlighet
med arsredovisningslagen, lagen om vardepappersmarkna-
den och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

De redovisningsprinciper och berakningsmetoder som
tillampas ar oférandrade jamfort med arsredovisningen
for 2015.

Bolaget tillampar de nya riktlinjerna for alternativa nyck-
eltal, "Alternative Performance Measures" (APMs) fran
ESMA. Definitioner av nyckeltalen finns pa sidan 25.

Styrelsens férslag till arsstamman 2017

Infor drsstdmman den 11 maj 2017 avser styrelsen foresla

stamman att besluta om att:

+  Ingen utdelning lamnas for stamaktien.

+ Utdelning om 20,00 kronor lamnas per preferensaktie.

«  Bemyndiga styrelsen att till ndsta arsstamma aterképa
och overldta B-aktier och preferensaktier i Balder mot-
svarande hogst 10 % av samtliga aktier i bolaget.

«  Bemyndiga styrelsen att till ndsta arsstamma, vid ett
eller flera tillfallen, besluta om nyemission av preferens
och/eller stamaktier i serie B motsvarande hogst 10 %
av befintligt aktiekapital. Aktierna ska kunna tecknas
kontant, genom apport eller med kvittningsratt.

Denna delarsrapport har varit foremal for granskning av
bolagets revisorer.

Goteborg den 22 februari 2017

Erik Selin
Verkstallande direktor

FASTIGHETS AB BALDER - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2016 15



Revisors rapport 6ver dversiktlig granskning av finansiell
delarsinformation i sammandrag (delarsrapport) upprat-
tad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for
Fastighets AB Balder (publ), org nr 556525-6905 per

31 december 2016 och den tolvmanadersperiod som slu-
tade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for att uppratta och presen-
tera denna finansiella deldrsinformation i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala
en slutsats om denna deldrsrapport grundad pa var éver-
siktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delérsinformation
utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for finansiella fradgor och redovisnings-
fragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning
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har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt ISA och god revisionssed i ovrigt har. De gransknings-
atgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning
har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grun-
dad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad
for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med ars-
redovisningslagen.

Goteborg den 22 februari 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson Svardstrom
Auktoriserad revisor



Koncernend rappod éver lotalredulial

Mkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Driftsoverskott

Vardeférandringar fastigheter, realiserade

Vardeforandringar fastigheter, orealiserade

Ovriga intakter/kostnader

Poster av engangskaraktar

Forvaltnings- och administrationskostnader

Andel i resultat fran intressebolag

Rorelseresultat

Finansnetto

Vardeférandringar derivat

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens/arets resultat

Periodens/drets resultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestammande inflytande

Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att omklassificeras till
periodens resultat
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet

Kassaflodessakringar efter skatt

Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag

Periodens/arets totalresultat

Periodens/drets totalresultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdammande inflytande

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr ¥

Forvaltningsresultat fore skatt hanforligt till

moderbolagets aktiedgare, Mkr ¥

Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr?

Resultat efter skatt per stamaktie, kr ?

1) Inklusive Balders andel av intressebolagens forvaltningsresultat

2) Reducerat med preferensaktieutdelning for perioden.

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.

2015 2015

okt-dec jan-dec
271
65
2016 3323

:
B ]
359 831

2844 5988

197 227

2506 4916
2506 4916

—18 3
2482 4909
2482 4909

482 1780

482 1780

14,99 28,98

128 457
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Koncernend happotl over finandiell statini.

2016 2015
Mkr 31dec 31dec
Tillgéngar

Forvaltningsfastigheter 86 177 68 456
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 136 122
Andelar i intressebolag 3362 2276
Fordringar 1357 1497
Likvida medel och finansiella placeringar 1592 1025
Summa tillgangar 92 623 73 376
Eget kapital och skulder

Eget kapital ¥ 33479 25052
Uppskjuten skatteskuld 5808 4071
Rantebarande skulder 49 580 41063
Derivat 1547 1294
Ovriga skulder 2209 1896
Summa eget kapital och skulder 92623 73376
1) Varav innehav utan bestammande inflytande. 5540 4377

Koricerrnend kafpol over

2016 2015
Mkr 31dec 31dec
Ingdende eget kapital 25052 14 261
Arets totalresultat 6507 4909
Beslutad och skuldford utdelning till preferensaktiedgarna —200 —200
Nyemission, efter emissionskostnader 1780 1705
Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande -107 -
Utdelning till innehavare utan bestdammande inflytande -107 -
Innehav utan bestammande inflytande som uppkommit vid forvarv av dotterforetag = 4377
Innehav utan bestammande inflytande som uppkommit vid nyemission i dotterféretag 554 -
Utgaende eget kapital 33 479 25052
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Koncetnend happol sver

Mkr

Driftsoverskott

Ovriga intakter/kostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader

Aterlaggning av avskrivningar

Ovriga justeringar

Betalt finansnetto

Betald skatt

Kassafléde fran den l6pande
verksamheten fore forandring av rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar

Forandring rorelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvarv av fastigheter

Forvarv/avyttringar av materiella anldggningstillgangar

Forvarv av finansiella placeringar

Forvarv av aktier i intressebolag

Investering i befintliga fastigheter och projekt

Forvarv av dotterforetag ¥

Transaktioner med innehav utan bestdammande inflytande

Forsaljning av fastigheter

Forsaljning av finansiella placeringar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Nyemission, efter emissionskostnader

Nyemission i dotterforetag, innehav utan bestimmande inflytandes del i

nyemissionen i Sato Oyj

Utbetald utdelning preferensaktier

Utbetald utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande

Upptagna lan

Amortering av [an/losen av lan salda

fastigheter/forandring checkrakningskredit

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens/arets kassaflode

Likvida medel vid periodens/arets borjan

Likvida medel vid periodens/arets slut

Outnyttjade checkkrediter
Finansiella placeringar

1) Posten under 2015 avser nettoutflode av likvida medel avseende forvarvet av Sato Oyj.

:

2015 2015

okt-dec jan-dec

:
=50 -185

15
0
6] 4
—-87 228

4
=19 —542

-1676 -4 219
-1875 -5635
1705 1705

=50 —200

615 5209

565 199

314 314

405 405
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Conmontiindsmats

2016 2015 2016 2015
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter
Helsingfors 506 - 1901 -
Stockholm 221 202 819 843
Goteborg 280 241 1030 938
Oresund 131 108 496 414
Ost 236 88 933 352
Norr 52 41 193 164
Totalt 1427 680 5373 2711
Driftsoverskott
Helsingfors 302 - 1224 -
Stockholm 167 157 610 643
Goteborg 223 171 743 650
Oresund 105 88 405 315
Ost 167 64 566 233
Norr 37 28 130 103
Totalt 1002 508 3679 1944

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstdende segment. Summa driftsoverskott 6verensstammer med redovisat drifts-
Gverskott i resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsoverskott 3 679 Mkr (1 944) och resultat fore skatt 7 643 Mkr (5 778) bestar av vardeforand-
ringar fastigheter 4 932 Mkr (3 388), 6vriga intdkter/kostnader 17 Mkr (2), poster av engangskaraktéar 0 Mkr (9), forvaltnings- och administrationskost-
nader —488 Mkr (-185), andel i resultat fran intressebolag 590 Mkr (831), finansnetto —973 Mkr (—437) samt vardeforandringar derivat —114 Mkr (227).

2016 2015
Mkr 31dec 31dec
Forvaltningsfastigheter
Helsingfors 24393 19 595
Stockholm 15797 13550
Goteborg 17 053 12 887
Oresund 10 368 6581
Ost 11021 9085
Norr 3086 2178
Totalt redovisat varde exklusive projekt 81718 63 876
Projekt 4 459 4581
Totalt redovisat varde inklusive projekt 86177 68 456

Fastigheternas redovisade varde har under dret férandrats beroende pa investeringar, forvary, avyttringar och orealiserade vardeforandringar, med
4798 Mkr i region Helsingfors, 2 247 Mkr i region Stockholm, 4 166 Mkr i region Géteborg, 3 787 Mkr i region Oresund, 908 Mkr i region Norr samt
med 1 936 Mkr i region Ost. Koncernens projekt har minskat med 122 Mkr. Satos fastighetsbestand fordelas mellan regionerna Helsingfors och Ost.
Fastighetsinnehavet i Norge klassificeras under region Norr.
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Nyckeltal inklsie noforao intressebolag th marnacldndle

Aktierelaterade, stamaktier?

Genomsnittligt antal aktier, tusental

Resultat efter skatt, kr

Resultat efter skatt exklusive orealiserade vardeférandringar, kr

Forvaltningsresultat fore skatt, kr

Driftsoverskott, kr

Utestdende antal aktier, tusental

Eget kapital, kr

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr

Borskurs per bokslutsdagen, kr

Fastighetsrelaterade

Hyresvarde helar, kr/kvm

Hyresintakter helar, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad, %

Redovisat varde, kr/kvm

Antal forvaltningsfastigheter

Uthyrningsbar yta, tkvm

Forvaltningsresultat fore skatt hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr

Finansiella
Avkastning eget kapital, stamaktie, %

Avkastning totalt kapital, %

Rantetdckningsgrad, ggr

Soliditet, %

Skuldsattningsgrad, ggr

Belaningsgrad, %

163 825 162 753
14,99
3,01
2,64
3,10

172 397 172 397
128,03
159,14
208,70

~

T
T
s
T
s
BT
o
s
o
BT
o
BT

o
o

=
~

Nyckettatedlusio notoradd intrasiobolg tmarknacdycinde

Aktierelaterade, stamaktier?

Eget kapital, kr

Finansiella

Avkastning eget kapital, stamaktie, %

Avkastning totalt kapital, %

Soliditet, %

Skuldsattningsgrad, ggr

Beldningsgrad, %

1) Nadgon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.

103,24 103,24
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Moderbolagels nesullabudkning ¢

2016 2015 2016 2015
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 66 45 209 147
Administrationskostnader -63 -51 —224 -167
Rorelseresultat 3 -6 -14 -20
Resultat fran finansiella poster

Utdelning fran dotterbolag = - 1430 800
Ovrigt finansnetto 135 136 579 492
Vardefdrandringar derivat 299 185 —151 199
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 437 316 1843 1470
Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag -568 -340 -568 -340
Resultat fore skatt -131 -24 1275 1130
Uppskjuten skatt 31 9 36 -69
Periodens/arets resultat ¥ -101 -16 1311 1061

1) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat Gverensstimmer med periodens/arets resultat.

Moderbolagets balansrdtkning ¢ dammandrag

2016 2015
Mkr 31 dec 31 dec
Tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 25 20
Finansiella anlaggningstillgangar 5087 3537
Fordringar pa koncernbolag 24629 21676
Kortfristiga fordringar 15 10
Likvida medel och finansiella placeringar 1144 394
Summa tillgangar 30900 25637
Eget kapital och skulder

Eget kapital 11953 9063
Rantebarande skulder 13170 10968
Skulder till koncernbolag 4440 4507
Derivat 888 737
Ovriga skulder 449 363
Summa eget kapital och skulder 30900 25637
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Aklien océdgajzxm

Balders aktier dr noterade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
Balder har tva noterade aktieslag, dels en stamaktie av
serie B, dels en preferensaktie som delar ut 5 kr per kvartal.
Bolagets borsvarde per den 31 december uppgick till

36 371 Mkr (39 099).

Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin Fastig-
heter AB som ager 34,5 % (35,9) av kapitalet och 48,2 %
(49,5) av rosterna. Det utlandska dgandet uppgar till
ca 20 % (22) av utestdende stamaktier.

Stamaktier

Stamaktien hade vid arets utgang 14 000 aktiedgare

(9 300). Under aret omsattes ca 90,2 miljoner aktier (67,7)
vilket motsvarar i genomsnitt ca 357 000 aktier per handels-
dag (270 000). Den arliga omsattningshastigheten uppgick
under perioden till 52 % (42). Kursen pa stamaktien var den
31 december 184,10 kr (208,70) och motsvarar en nedgang
med 11,8 % sedan arsskiftet.

Preferensaktier

Preferensaktien hade vid drets utgang 9 300 aktiedgare

(8 700). Under perioden omsattes ca 3,3 miljoner aktier (3,3),
vilket motsvarar i genomsnitt ca 13 000 aktier per handels-
dag (13 000). Den arliga omsattningshastigheten uppgick
till 33 % (33). Den 31 december var borskursen for preferens-

aktien 323,30 kr (312,00) och motsvarar en uppgang med
3,6 % sedan arsskiftet och en totalavkastning om 10,0 %
sedan arsskiftet.

Aktiekapital

Balder genomforde under september en riktad nyemission
om 3 000 633 stamaktier, vilket inbringade 681 Mkr efter
emissionskostnader. For befintliga stamaktieagare innebar
emissionen en utspadningseffekt om 1,7 % pa kapitalet.
Under december genomfordes en kvittningsemission om
4602 515 stamaktier, vilket inbringade 1 099 Mkr efter
emissionskostnader. Emissionen innebar en utspadnings-
effekt om 2,6 % pa kapitalet for befintliga aktiedgare. Efter
emissionerna och per den 31 december uppgick aktiekapita-
let i Balder till 190 000 000 kr fordelat pa 190 000 000
aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kr, varav
11229 432 av serie A, 168 770 568 av serie B samt

10 000 000 preferensaktier. Totalt antal utestaende aktier
uppgar till 190 000 000. Varje aktie av serie A berattigar till
en rost, varje aktie av serie B och preferensaktien berattigar
till en tiondels rost vardera.

2016 2015
EPRA nyckeltal jan-dec jan-dec
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), Mkr 35728 27436
EPRA NAV, kr per aktie 198,49 159,14
EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), % 5 4

Akliekuwrdend wa/ecélazg
Kr
250,0
225,0
200,0
175,0
150,0
125,0
100,0
75,0
50,0

25,0
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Utveckling substansvarde
Kr
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m BGrskurs/substansvarde (EPRA NAV)
per stamaktie

Agare A-stamaktier B-stamaktier ~ Preferensaktier Totaltantal aktier  Kapital,%  Roster,%
Erik Selin med bolag 8309 328 57 210900 500 65520728 34,5 48,2
Arvid Svensson Invest AB 2915 892 13 542 540 - 16 458 432 8,7 14,7
Swedbank Robur fonder - 11707 995 — 11 707 995 6,2 4,0
Lansforsakringar fondférvaltning AB - 7 571909 — 7 571909 4,0 2,6
JPM Chase - 6671 346 80781 6752127 3,6 2,3
Handelsbanken Fonder AB - 6343 346 - 6343 346 3,3 2,2
Anders Hedin Invest AB — 5000000 - 5000000 2,6 1,7
SEB Investment Management - 3304313 - 3304313 1,7 1,1
Lannebo fonder - 2950000 - 2950 000 1,6 1,0
CBNY Norges Bank - 2614143 - 2614143 14 0,9
Ovriga 4212 51854 076 9918719 61777007 32,5 21,2
Totalt 11229432 168 770 568 10000000 190000 000 100 100
Kalendarium preferendatktie

Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 6 april 2017
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 april 2017
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 april 2017
Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 6 juli 2017
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 juli 2017
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 juli 2017
Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 6 oktober 2017
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 oktober 2017

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

13 oktober 2017
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Dolimitiomes

Bolaget presenterar en rad finansiella mdtt i deldrsrapporten som inte definieras enligt IFRS (sd kallade alternativa nyckeltal, "Alterna-
tive Performance Measures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger véirdefull kompletterande information till investerare, bola-
gets ledning och andra intressenter dd de mdéjliggér en effektiv utvirdering och analys av bolagets finansiella stdllning och prestation.
De alternativa nyckeltalen dr inte alltid jamférbara med andra foretags anvinda matt och skall dérfor ses som ett komplement till
mdtt definierade enligt IFRS. Fastighets AB Balder tillimpar dessa alternativa nyckeltal konsekvent dver tid. Nyckeltalen dr alternativa i
enlighet med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges. Nedan foljer hur Fastighets AB Balders nyckeltal definieras och berdiknas.

;‘. . zz

Avkastning eget kapital, stamaktie, %
Resultat efter skatt reducerat med
preferensaktieutdelning for perioden i
forhallande till genomsnittligt eget kapi-
tal efter avrakning av preferenskapitalet.
Vid deldrsbokslut har resultatet omrak-
nats till heldrsbasis, med undantag for
vardefordandringar, utan hansyn till
sdasongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finans-
netto i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning. Vid deldrsbokslut har
resultatet omraknats till heldrsbasis, med
undantag for vardeforandringar, utan
hansyn till sasongsvariationer som nor-
malt uppstar i verksamheten.

Férvaltningsresultat fore skatt, Mkr ?
Resultat fore skatt med dterlaggning av
vardeforandringar. Aterlaggning sker
aven av vardeforandringar och skatt i
andel i resultat fran intressebolag.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder minskat med lik-
vida medel och finansiella placeringar i
forhallande till balansomslutningen.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med dterlaggning

av finansnetto, vardeférandringar samt
vardeforandringar och skatt i andeli
resultat fran intressebolag, i forhdllande
till finansnettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande till
eget kapital.

Soliditet, %

Eget kapital, inklusive innehav utan
bestimmande inflytande, i férhallande till
balansomslutningen vid arets slut.

Aklienelaterade

Eget kapital per stamaktie, kr

Eget kapital efter avrakning av preferens-
kapitalet i forhallande till antalet ute-
stdende stamaktier vid arets slut.

Eget kapital per preferensaktie, kr
Eget kapital per preferensaktie mot-
svarar preferensaktiens genomsnittliga
emissionskurs om 287,70 kr per aktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie, kr
Forvaltningsresultatet reducerat med
preferensaktieutdelning for perioden i
férhallande till genomsnittligt antal
utestaende stamaktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestdende aktier vid drets borjan,
justerat med antal aktier som emitterats
under perioden viktat med antal dagar
som aktierna varit utestadende i férhal-
lande till totalt antal dagar under perio-
den.

Langsiktigt substansvérde

per stamaktie (EPRA NAV), kr

Eget kapital per stamaktie med ater-
laggning av rantederivat och uppskjuten
skatt enligt balansrakning.

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

1) Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.

Direktavkastning, %
Berdknat driftsoverskott pa arsbasis i for-

hallande till fastigheternas verkliga varde
vid arets slut.

Driftséverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % ¥
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka
|6per vid arets slut i forhallande till hyres-
varde.

Fastighetskategori

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

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingar direkta fastighets-
kostnader, sdsom kostnader for drift,
media, underhall, tomtrattsavgald och
fastighetsskatt.

Hyresvarde, Mkr %
Kontrakterad hyra samt bedomd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i forhallande till
hyresintakter.

2) Vid berdkning av Forvaltningsresultat fore skatt, hanforligt till moderbolagets aktiedgare reduceras dven forvaltningsresultatet med innehav utan

bestammande inflytandes andel.
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Informationen i denna rapport ar sadan som Fastighets AB
Balder (publ) ar skyldig att offentliggéra enligt lagen om
vardepappersmarknad och/eller lagen om handel med
finansiella instrument. Informationen har offentliggjorts
klockan 14.00 den 22 februari 2017.

Konlakt

For ytterligare information, kontakta VD Erik Selin, telefon
0706-07 47 90 eller ekonomidirektér Magnus Bjorndahl,
telefon 0735-58 29 29.

[é -lé . ﬁ 1 n-

Pa Balders hemsida, www.balder.se, finns samlad informa-
tion om verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk
rapportering samt pressreleaser.

Kalendarium

Arsredovisning Vecka 14, 2017
Arsstamma 11 maj 2017
Delarsrapport jan-mars 2017 11 maj 2017
Delarsrapport jan-juni 2017 22 augusti 2017
Delarsrapport jan-sept 2017 2 november 2017
Bokslutskommuniké 2017 22 februari 2018

Fastighets AB Balder (publ) www.balder.se - info@balder.se - Org.nr 556525-6905

Huvudkontor Parkgatan 49 - Box 53 121 - 411 39 Goteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99

Omradeskontor

Stockholm Drottninggatan 108 - 113 60 Stockholm - Tel 08-73 53 770
Varby Allé 14 - 143 40 Varby - Tel 08-73 53 770

Goteborg Wetterlinsgatan 11G - 521 34 Falkoping - Tel 0515-72 14 80

Timmervagen 9A - 541 64 Skovde - Tel 0500-47 88 50
Parkgatan 49 - Box 53 121 - 411 39 Goteborg - Tel 031-10 95 70

Oresund Esplanaden 15 - 265 34 Astorp - Tel 042-569 40
Sodergatan 76 - 252 25 Helsingborg - Tel 042-17 21 30
Kalendegatan 26 - 211 35 Malmo - Tel 040-600 96 50

Ost Hospitalsgatan 11 - 602 27 Norrkoping - Tel 011-15 88 90
Kapellgatan 29 A-732 45 Arboga - Tel 0589-194 50
Ronnbergagatan 10 - 723 46 Vasteras - Tel 021-14 90 98
Storgatan 51573 32 Tranas - Tel 0140-654 80
Tunadalsgatan 6 - 731 31 Koping - Tel 0221-377 80

Norr Forskarvagen 27 - 804 23 Gavle - Tel 026-54 55 80
Sandbacksgatan 5 - 653 40 Karlstad - Tel 054-14 81 80
Affarsgatan 4 D - 862 31 Kvissleby - Tel 060-55 47 10

Uthyrning Tel 020-151 151

Kundservice Tel 0774-49 49 49
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