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Arsstimma

Arsstimman i Fastighets AB Balder (publ) &ger rum den 7 maj 2013

klockan 16.00 pa Restaurang Palace, S6dra Hamngatan 2 i Goteborg. Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat

Aktiedgare som onskar delta i arsstamman skall dels vara inford i den

av Euroclear Sweden AB férda aktieboken tisdagen den 30 april 2013, fastighetsbolag som med lokal foran kring

dels anmala sitt deltagande till bolaget antingen per brev till Fastighets

AB Balder, Box 53 121, 400 15 Géteborg, per telefon 031-10 95 70,

fax 031-10 95 99 eller per e-post till eve.knight@balder.se. Fér den som lokaler och bostader. Balders fa stighets—

onskar fore'tra.(Aias ?v or:lbud tillhandahaller bt?.laget fullmaktsformular bestand hade den 31 december 2012 ett

som finns tillgangligt pd www.balder.se. Anmalan skall vara Balder

tillhanda senast den 3 maj 2013 klockan 16.00. varde om 22,3 Mdkr (17,6). Balderaktien ar

. Vld.anrnalan skall aktiedgare uppge namn, personnumm'eralternatlflt_ noterad pé Nasdaq OMX Stockholm, Mid Cap
ganisationsnummer, adress och telefonnummer samt registrerat aktie

innehav. Aktiedgare som féretrdds genom ombud skall férete skriftlig

dagtecknad fullmakt, som pé dagen for arsstamman inte far vara aldre 4n

fem &r. Den som foretrader juridisk person skall forete registreringsbevis

eller motsvarande behdrighetshandling utvisande behorig firmatecknare.

Aktiedgare som Iatit férvaltarregistrera sina aktier maste tillfalligt lata

omregistrera aktierna i eget namn for att dga ratt att delta i stamman.

Sadan registrering skall vara verkstalld hos Euroclear Sweden AB senast

tisdagen den 30 april 2013.

skall méota olika kundgruppers behov av

Omslagsbild: Osterfaelled Torv, Képenhamn
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1) Intressebolag ingar i férvaltningsresultatet for Balder totalt men ej avseende fastighetsvarde eller uthyrningsbar yta.
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Var nya marknad
Danmark har
utvecklats minst lika
bra som forvantat
och vi hoppas pa fler
affarsmojligheter dar.

Vart 6vergripande mal dr att forvaltningsresultatet
skall fortsatta vaxa, dels genom befintligt bestand
men dven genom forvarv.

VD har ordet
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ar goda utveckling av forvaltningsresultatet fortsatte under 2012. Okningen

under kvartal fyra uppgick till 25 procent och pa heldr blev 6kningen 34 pro-

cent. Vi haren bra forvaltningsorganisation som jobbar med att skapa intak-
ter och har god kostnadskontroll. De huvudsakliga orsakerna till 6kningen ar resul-
tatet av gjorda forvary, att rantelaget under aret har varit gynnsamt samt att vi
aven i dr har genomfort emissioner av preferensaktier.

Viser fortsatt ingen storre férandring av uthyrningslaget eller vara kunders
betalningsférmdga. Vi kommer dven i fortsattningen att ha en nara relation till vara
kunder och att pd sa satt forebygga risken for hyresforluster. Rantenivdn kommer
sannolikt att ligga pa en lagre niva 2013 jamfort med 2012, nagot av en airbag, som
med marginal uppvager en eventuellt svagare utveckling.

Var nya marknad Danmark har utvecklats minst lika bra som férvantat och vi
hoppas pa fler affarsméjligheter dér de ndrmaste aren. Vart dvergripande mal
ar att forvaltningsresultatet skall fortsatta véxa, dels genom befintligt bestand
men dven genom forvarv. Jag har héga forvantningar pa tillvaxten av forvaltnings-
resultatet men vi har inga faststallda tillvaxtmal i procent. Takten styrs av den
allmédnna utvecklingen och av vilka affarsméjligheter som uppstar.

Fastighetstransaktioner och virdeférandringar

Om vi ser tillbaka pa 2012 som helhet kan vi notera att transaktionsvolymen har
Okat i marknaden jamfort med 2011 och sarskilt under sista kvartalet. For var
rakning har vi under aret férvarvat fastigheter for dryg 3,7 Mdkr med en mix av
bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter i mycket bra ldgen som pa sikt
kommer att ge oss en god vardetillvaxt. Var ambition ar att fortsatta vaxa pa prio-
riterade marknader, att ha en fortsatt stark balansrakning och att 6ver tid sanka
beldningsgraden.

Vara vardeforandringar for aret uppgar till cirka 800 Mkr, vilket &r nagot ldgre dn
féregdende ar. Vart genomsnittliga direktavkastningskrav har under aret minskat
fran 6,2 procent till 5,9 procent. Sdnkningen beror framst pa de stora bostads-
férvarv som vi genomfort under aret men ocksa pa att vi har sénkt avkastnings-
kravet marginellt for vissa delar av det befintliga bostadsbestandet. Av drets varde-
férandringar beror cirka halften pa forbattrat driftsdverskott.

Finansiering

Banksystemet har dven under 2012 fungerat pa ett utmarkt stt och vi har god
tillgdng till finansiering. Vi har dven nyttjat obligationsmarknaden och intresset for
preferensaktier ar fortsatt starkt i dagslaget.

Utsikter framgent

Att spa hur framtiden kommer att se ut @r en omojlig uppgift for de flesta. For var
del fortsatter vi "gneta pa” pa samma satt som hittills och jag bedomer att vi fram-
gent har goda mojligheter att utvecklas val.

Erik Selin
Verkstallande direktor

Styrelsens ordférande har ordet

Balder tillhor en liten exklusiv skara
bolag pa Stockholmsborsen som dels har
en tydlig dgarkonstellation, dels huvud-
agaren som VD och ledamot av styrelsen.
Det gor situationen for styrelsens arbete
annorlunda, men inte styrelsens ansvar
och uppdrag.

Agarnas uppdrag till bolaget ar att
skapa vérde. Balders styrelse har till upp-
gift att arbeta med bolagets langsiktiga
utveckling, folja upp ledningens opera-
tiva verksamhet och forsdkra sig om att
det ar ordning och reda i bolaget.

Balders stabila tillvaxt under aren
har varit méjlig genom det fortroende
bolaget och dess VD har pa marknaden
och hos finansidrer. Det har varit mycket
viktigt inte minst under de senaste
arens finansiella turbulens. Att dess-
utom ha ett bestdnd av bade bostader
och kontorsfastigheter har varit en
klart stabiliserande faktor. Ytterligare
en viktig faktor dr arbetet for att géra
kunderna nojda, vilket genomsyrar hela
verksamheten.

Till styrelsens uppgift hor ocksa att
driva pa i arbetet med héllbar utveckling
dvs fragor som ror till exempel miljo,
etik och mangfald. Har kommer bolaget
attinfér kommande ar anstranga sig for
att tydligare redovisa det arbete som
gors och de resultat som uppnas.

Riskbedémning dr en annan viktig
fraga som hela tiden finns med i styrel-
sens diskussioner. Dit hor fragor som
beddmning av konjunkturldget och dess
paverkan pa olika delar av marknaden,
vakanser, rinteutvecklingen, att orga-
nisera verksamheten for att minska
personberoende osv. Bolaget dr bero-
ende av kompetenta och engagerade
medarbetare som omsatter ledningens
ambitioner i den dagliga verksamheten,
vilket var stabila tillvaxt ar ett bevis pa
attvi har. Med ratt affarer dven fram-
over skall Balder fortsatta att vaxal

Christina Rogestam,
Styrelsens ordférande
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wwewe Balders utveckling

Fastighets AB Balder bildas ur bérsnoterade Enlight AB i juni.

« Under aret forvarvar Balder 21 fastigheter.

- Fastighets AB Balder aternoteras pa Stockholmsborsens O-lista.
+ Under dret forvarvas 75 fastigheter och vid arets slut dger Balder 128 fastigheter.

+ Balder renodlar sitt fastighetsbestand genom férsaljning av 29
industri- och lagerfastigheter till Corem Property Group AB, dar Balder blir
en stor agare. Vid arets slut 4gs 121 fastigheter.

+ Genom intressebolagen Tulia AB och Akroterion Fastighets AB sker forvarv
av fastigheter i Stockholm.

- Balder forvdrvar tio fastigheter och avyttrar nio fastigheter.

- Perden 31 december dger Balder 122 fastigheter med en uthyrningsbar
yta om 553 tkvm till ett redovisat varde om 7,1 Mdkr.

+ Under dret sker forvarv av Din Bostad Sverige AB.
+ Balder satsar pa fornyelsebar energi, genom att investera i sex vindkraftverk.

+ Perden 31 december dger Balder 419 fastigheter med en uthyrningsbar
ytaom 1260 tkvm till ett redovisat varde om 12,7 Mdkr.

« Under dret sker forvarv av 31 fastigheter och avyttring av 18 fastigheter.
«+ Antalet aktiedgare 6kar med mer an 50 procent under aret och uppgar
vid arsskiftet till cirka 4 900.

- Perden 31 december dger Balder 432 fastigheter med en uthyrningsbar
ytaom 1322 tkvm till ett redovisat varde om 14,4 Mdkr.

- Det nya aktieslaget preferensaktier emitteras. Emissionen uppgar till 1 Mdkr.

+ Balder forvarvar 25 handelsfastigheter fran Catena AB som séljs in i
ett nyetablerat samarbetsbolag med PEAB.

- Satsningen pa fornyelsebar energi fortsatter. Under aret forvarvas ytterligare
tva vindkraftverk och totalt dger Balder vid arsskiftet tio vindkraftverk.

+ Perden 31 december dger Balder 433 fastigheter med en uthyrningsbar
yta om 1408 tkvm till ett redovisat varde om 17,6 Mdkr.

+ Under dret sker forvarv av 14 fastigheter och avyttring av 6 fastigheter.

- Balder forvarvar bostadsfastigheter i Danmark.

Tva miljoner preferensaktier emitteras till ett varde av 565 Mkr.

- Perden 31 december dger Balder 432 fastigheter med en uthyrningsbar
ytaom 1543 tkvm till ett redovisat varde om 22,3 Mdkr.
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Flerarsoversikt

2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresintakter, Mkr 1701 1466 1333 854 633 678 524
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 691 516 417 315 174 179 160
Vardeforandringar fastigheter, Mkr 812 990 1047 4 -201 642 212
Vardeforandringar rantederivat, Mkr 71 -520 148 -23 —333 7 —
Arets resultat, Mkr 1162 812 1338 248 —388 785 441
Fastigheter redovisat varde, Mkr 22278 17 556 14 389 12 669 7 086 6758 6997
Data per stamaktie
Genomsnittligt antal aktier, tusental 159 537 158 656 149 487 112902 95910 97318 94 050
Arets resultat, kr 6,69 4,87 8,95 2,20 —-4,04 8,07 4,69
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 3,73 3,00 2,79 2,79 1,81 1,84 1,70
Utestdende antal aktier, tusental 159 537 159 537 149 487 149 487 94 458 97 318 97 318
Fastigheter redovisat varde, kr 139,64 110,04 96,25 84,75 75,02 69,44 71,90
Eget kapital, kr 42,15 35,57 31,13 22,19 19,63 23,49 15,42
Substansvarde (EPRA NAV), kr 50,37 41,84 32,89 22,16 20,95 22,33 13,06
Borskurs per bokslutsdag, kr 37,30 25,30 29,40 12,50 7,00 13,33 17,00
Utdelning, kr — — — — 0,17 — —
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde helar, kr/kvm 1247 1163 1087 1072 1298 1193 952
Hyresintakter heldr, kr/kvm 1166 1088 1016 1002 1218 1107 859
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 94 94 94 93 90
Overskottsgrad, % 68 68 66 69 70 70 69
Redovisat varde, kr/kvm 14 439 12 467 10 887 10 053 12 805 12 275 8 854
Antal fastigheter 432 433 432 419 122 121 128
Uthyrbar yta, tkvm 1543 1408 1322 1260 553 551 790
Finansiella
Avkastning eget kapital, % 15,5 14,3 33,6 9,6 -18,7 41,5 375
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 2,1 2,1 2,1 1,6 1,7 2,0
Soliditet, % 34,8 35,2 30,9 24,1 23,3 30,1 20,6
Beldningsgrad fastigheter, % 60,4 60,6 64,6 73,3 72,2 74,6 79,5
Beléningsgrad, % 57,8 56,9 63,9 69,0 69,4 69,2 76,4
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Affarsidé

Balder skall med lokal forankring forvarva,

utveckla och férvalta bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter beldgna pa
orter som vaxer och utvecklas positivt.

e
"'—_ . T

i

Rosen 9, Malméo

6 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2012



Overgripande mal

Balders verksamhet &r inriktad pa tillvaxt och positiva kassafloden samt 6kat
férvaltningsresultat. | respektive region skall bolaget uppna en sadan position
att Balder blir en naturlig partner for potentiella kunder.

Finansiella mal

Balders malsattning dr att 6ver tid ha en stabil och god avkastning pa eget kapital
som med god marginal overstiger den riskfria rantan. Detta skall ske samtidigt
som soliditeten over tid skall vara lagst 30 procent och rantetackningsgraden lagst
1,5 ganger.

Operativa mal

Med utgangspunkt i Balders strategi, 6vergripande mal och finanspolicy tar bolaget
fram bade kvantitativa och kvalitativa operativa mal. Dessa mal satts pa bade kort
och lang sikt. Malen avser finansiella mal och mal som milj, energiférbrukning,
kundtillfredsstallelse och medarbetarnojdhet.

Utdelningspolicy

Eftersom Balder under de ndrmsta aren kommer att prioritera tillvaxt, kapitalstruktur
och likviditet kommer utdelningen for stamaktien att vara lag eller helt utebli. Utdel-
ningen for preferensaktien uppgar till 20,00 kr per ar.

Strategi

Balder skapar varden for agarna, kunderna, medarbetarna och samhallet.

Detta gor Balder genom att:

- tréffa och varna om vara kunder

+ ha korta beslutsvagar

- noggrant valja kostnadseffektiva forvaltningslosningar

- halla en hog aktivitetsniva i férvaltning och transaktioner i egen regi saval som
i partnerskap

Balder skapar varden genom att med lokal férankring forvarva, utveckla och forvalta
bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter samt skapa kundvarde genom
att mota olika kundgruppers behov av lokaler och bostader. Bolaget arbetar aktivt
med att forvarva fastigheter med utvecklingspotential och skapa tillvaxt genom
attinvestera och utveckla samt att effektivisera och rationalisera fastighetsforvalt-
ningen. Balder skall vara en langsiktig dgare som baserar verksamheten pa stabila
kassafloden och nojda kunder.

Fokus &r att fortsatta vara en aktiv fastighetsaktor, i egen regi saval som i
partnerskap, pa orter som véxer och utvecklas positivt.
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Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintakter, bedomda fastighetskostnader under ett normalar
samt kostnader for administration.

Aktuell

intjaningsformaga

tabellen nedan presenterar Balder sin nuvarande intjdningsférmaga pa tolv-

manadersbasis. Det dr viktigt att notera att den aktuella intjaningsformagan

inte skall jamstallas med en prognos for de kommande 12 manaderna. Intjdnings-
férmagan innehaller exempelvis ingen bedémning av hyres-, vakans-, ranteutveck-
ling eller valutaférandring. Balders resultatrakning paverkas dessutom av vérde-
férdndringen i fastighetsbestandet samt kommande fastighetsforvarv och/eller
fastighetsforsaljningar. Ytterligare resultatpaverkande poster ar vardeforandringar
avseende finansiella placeringar och derivat. Inget av ovanstdende har beaktats
i den aktuella intjaningsformagan.

Intjdningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade hyresintakter,
bedémda fastighetskostnader under ett normaldr samt kostnader for administration.
Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa koncernens genom-

snittliga rdnteniva inklusive effekt av rantederivat. Skatten ar berdknad med 22,0
procent, som till 6vervdgande del beddms besta av uppskjuten skatt och dr darmed
inte kassaflédespaverkande.

Aktuell intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis

2012 2011 2010 2009

Hyresintakter 1800 1530 1405 1263
Fastighetskostnader -560 —465 430 382
Driftséverskott 1240 1065 975 881
Forvaltnings- och administrationskostnader -120 -105 -105 -93
Forvaltningsresultat fran intressebolag 120 90 20 58
Rorelseresultat 1240 1050 890 846
Finansnetto —495 445 440 343
Forvaltningsresultat 745 605 450 503
Skatt? -164 -159 118 132
Resultat efter skatt 581 446 332 371

Resultat efter skatt hanforligt till

Stamaktiedagare 461 366 332 371
Preferensaktiedgare 120 80 — —

Forvaltningsresultat enligt aktuell
intjaningsférmaga per stamaktie, kr 3,92 3,29 3,01 3,37

1) Schablonskatten for 2009-2011 var 26 procent.
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Forvaltningsresultatet har de senaste sex aren 6kat med 30 procent
i genomsnitt. Under samma period har substansvardet 6kat med i
genomsnitt 28 procent.

Aktien och agarna

alder har tva olika aktieslag noterade pd NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap:

dels en preferensaktie, dels en stamaktie av serie B. Bolagets samlade bors-

varde per den 31 december uppgick till 7 800 Mkr och bolaget hade vid
arsskiftet 12 476 aktiedgare (8 170). Huvudagare i Fastighets AB Balder &r Erik Selin
Fastigheter AB som dger 38,9 procent av kapitalet och 52,0 procent av rosterna.

Per den 31 december uppgick aktiekapitalet i Balder till 168 396 852 kronor

férdelat pa 168 396 852 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 krona,
varav 11 229 432 av serie A, 151 167 420 av serie B och 6 000 000 preferensaktier.
Av B-aktien dr 2 859 600 dterkdpta per den 31 december, vilket betyder att totalt
antal utestaende stamaktier uppgar till 159 537 252. Varje aktie av serie A berdttigar
till en rost och varje aktie av serie B och preferensaktien berattigar till en tiondels
rost. Inga aterkdp har skett under 2012.

Aktieutveckling och omsattning 2006—2012

Aktiekurs, kr Miljoner aktier Balders aktiekurs stangde pa

40 70 37,30 kr, vilket motsvarar en
procentuell utveckling sedan
2006-01-01 om 170 procent.

35 60
Det kan jamforas med EPRAs
Fastighetsindex for Sverige som

30 50 under samma period stigit med
83 procent. EPRAs Fastighets-
index for eurpoeiska bolag

25 40 har under samma period haft
en negativ utveckling.

20 ~ 30

15 20

10 10

5 I
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
== Fastighets AB Balder == EPRA Europe Index === EPRA Sweden Index

EPRA: European Public Real Estate Association
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AKTIEN OCH AGARNA

Utveckling substansvérde (EPRA NAV)
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handeln i preferensaktie, %

Svenska , 24,1
Avanza, 16,3
SEB, 10,2
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Erik Penser Bank, 7,2
Carnegie Investment

—————Bank, 7,0
Swedbank, 7,0
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Marknadsandelar
handeln i stamaktie, %

Nordnet Bank, 11,0
SEB, 9,2
Nordea Bank, 9,0

Avanza Bank, 8,0
‘7 Swedbank, 7,2
ABG Sundal

—— Collier Norge, 6,8

Svenska

Handelbanken, 6,4

Carnegie Investment Bank, 5,3

Morgan Stanley & Co

International, 4,7

Deutsche Bank, 4,5

Ovriga, 27,9

Stamaktiens utveckling

Kursen pa stamaktien var vid arsskiftet 37,30 kr (25,30) motsvarande en uppgang
med 46 procent under aret. Under 2012 har antalet stamaktiedgare 6kat med 9 pro-
cent till 7 500 aktiedgare. Under samma period har 62,3 miljoner stamaktier omsatts
motsvarande 249 200 per handelsdag, vilket innebdr att 39 procent av utestaende
aktier omsattes. Exkluderas Erik Selin Fastigheter ABs aktier motsvarar drsomsatt-
ningen drygt 66 procent av utestdende stamaktier. Andelen utlandsagda aktier har
under dret okat med 47 procent och uppgar till 13 procent.

Tillvaxt eget kapital

Eget kapital per stamaktie uppgick per den 31 december till 42,15 kr (35,57) mot-
svarande en 6kning om 19 procent. Substansvardet per stamaktie (EPRA NAV) har
under samma period 6kat med 20 procent till 50,37 kr (41,83). Skillnaden mellan
eget kapital och substansvarde ar att i substansvérde aterldggs derivat och nettot
av uppskjuten skatt och uppskjuten skattefordran. Anledningen till dterforingen
ar att derivatskulden 16ses upp och aterfors till eget kapital successivt under ater-
staende |optid. Nettot av uppskjuten skatt dterlaggs da det idag ar skattefritt att
salja bolag, vilket gor att uppskjuten skatt aterfors till eget kapital vid forséljning
av bolag. De senaste sex dren har substansvardet vuxit med i genomsnitt 28 procent
per ar. Borskursen per den 31 december uppgick till 37,30 kr (25,30) motsvarande
74 procent av substansvardet.

Forvaltningsresultatet fore skatt uppgick till 691 Mkr (516), vilket motsvarar en
6kning om 34 procent jamfort med féregaende ar. De senaste sex dren har forvalt-
ningsresultatet ckat med i genomsnitt 30 procent per ar. Forvaltningsresultatet per
stamaktie 6kade med 24 procent och har de senaste sex aren 6kat med 15 procent
i genomsnitt.

Preferensaktiens utveckling

Kursen pa preferensaktien var vid drsskiftet 303 kronor, vilket motsvarar en arlig
totalavkastning, inklusive utdelning, om 20,1 procent. Antalet aktieagare uppgick
till 5900 och under aret har 3,8 miljoner aktier omsatts motsvarande drygt 15 000
aktier per handelsdag. Arsomsattningen i preferensaktien motsvarar 74 procent av
det totala antalet preferensaktier.

Preferensaktien medfor foretradesratt framfor stamaktien till en drlig utdelning
om 20 kronor med kvartalsvis utdelning om 5 kronor. Avstamningsdagar for utdel-
ning dr 10 april, 10 juli, 10 oktober och 10 januari. Om utdelning pa preferensaktien
inte betalas i tid eller sker med ett lagre belopp, skall skillnaden laggas till inne-
staende belopp inklusive en rdnta om 14 procent.

Agarstruktur per 2012-12-31

Antal Totalt
Innehav aktiedgare Aktiedgare, % antal aktier Kapital, % Réster, %
1-500 7787 62,4 1183783 0,7 0,4
501-1 000 1987 15,9 1586142 0,9 0,6
1001-5000 1993 16,0 4500 864 2,7 1,7
5001-10 000 314 2,5 2313058 1,4 0,9
10 001-100 000 297 2,4 8673191 5,2 3,2
100 001~ 98 0,8 150139814 89,1 93,2
Totalt 12476 100,0 168396852 100,0 100,0
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Tullhuset 1, Norrképing

Analytiker som foljer Balder
Albin Sandberg, Handelsbanken

Andreas Daag, Swedbank

Bengt Claesson, SEB

o
(3
)

Catrin Jansson, Nordea
Fredrik Cyon, ABG Sundal Collier
Johan Edberg, Pareto

e

i et

Peter Trigarzky, Danske Bank
Tobias Kaj, Carnegie
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Utdelningspolicy stamaktiedgare

Balders styrelse har foreslagit arsstimman att ingen utdelning pa stamaktien

skall lamnas for 2012. Balder anser att den basta totalavkastningen for stamaktie-
agarna uppnas genom att utdelningen under de ndrmaste aren forblir lag eller
uteblir. Balder kommer istallet fortsatta att vaxa genom att investera i nya forvarv
och i befintliga fastigheter.

Agarférteckning per 2012-12-31

Agare A-stamaktier B-stamaktier Preferensaktier ~ Totalt antal aktier Kapital, % Roster, %
Selin, Erik med bolag 8298 594 57 218 298 500 65517 392 38,9 52,0
Arvid Svensson Invest AB 2915892 13542 540 — 16 458 432 9,8 15,9
Lansforsakringar fondforvaltning AB — 11738224 — 11738224 7,0 4,4
Swedbank Robur fonder — 7541331 91 250 7632581 4,5 2,8
Andra AP-fonden — 6992 480 — 6992 480 4,2 2,6
Handelsbanken fonder — 5865821 — 5865 821 3,5 2,2
Lannebo fonder — 3500000 — 3500000 2,1 1,3
SEB Investment Management — 2641 824 — 2 641 824 1,6 1,0
Rahi, Sharam med bolag — 1516 300 20 000 1536300 0,9 0,6
Rasjo, Staffan — 1113369 — 1113369 0,7 0,4
Ovriga 14 946 36 637 633 5888 250 42 540 829 25,1 15,6
Totalt utestdende aktier 11 229432 148 307 820 6000000 165 537 252 98,3 98,9
Aterképta egna aktier — 2 859 600 — 2 859 600 1,7 1,1
Totalt registrerade aktier 11229432 151167 420 6000000 168 396 852 100,0 100,0
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Engagemang, narhet och forstaelse ar de tre viktigaste
aspekterna pa kundvard fran ett Balderperspektiv.

Vara kunder

Balders tio storsta kunder

per2012-12-31

+ Domstolsverket

« ICA Sverige

« Jarfalla Kommun

+ Magnora (Kreab)

- Nokas vardehantering

- Rasta Group

+ SGH Rosen R Hotel

« Sirius International Forsakring
« Stureplansgruppen

« Vastra Gotalands lans landsting

alder har egen personal som i stor utstrackning utfor arbeten i och runt fastig-

heterna. Balders ambition ar att ha néjda kunder och att lokaler och bostader

skall tillgodose kundernas behov. For att skapa ett langsiktigt samarbete &r
malsattningen att kunna tillfredsstalla kundernas férandrade behov, oavsett om det
galler lokal eller bostad.

Forvaltning

Balder har en egen forvaltningsorganisation och god lokalkannedom. Styrkan med en

egen forvaltningsorganisation dr att den ger korta och snabba beslutsvagar, narhet till

kunden och mojlighet att arbeta malinriktat och langsiktigt med fastighetsforvaltning.
Utvecklingen av Balders fastigheter sker tillsammans med kunderna, utifran deras

behov och 6nskemal, bland annat genom méten med vara bostadshyresgaster dar

man till exempel diskuterar forbattringsatgarder. Balder erbjuder ett stort utbud

av lokaler och bostader i olika lagen till olika hyresnivaer.

Nojda kunder

Kundrelationen ar avgérande for framgang och arbetet med att gora kunderna néjda
aren viktig del av verksamheten. | slutet av 2011 genomforde Balder sin forsta kund-
undersokning, dar ett stort antal bostads- och lokalkunder fick tycka till om sin
bostad/lokal, om Balder som hyresvard, service, stadning, trygghet, utemiljo etc.
Resultatet visade bland annat ett stort behov av 6kad information. Under aret har
Balder darfor forbattrat informationen till hyresgasterna via kanaler som maten,
information i trapphusen och Balders webbplats. | vissa omrdden har vi dven, utifran
resultatet av undersokningen, arbetat med forbattringar inom stadning, trygghet
och utemiljo.

Resultatet fran undersékningen som gjordes i borjan av 2013 visar att vara
kunder blivit markant mer nojda sedan foregaende matning. Kundundersdkningen
kommer att genomfdras med viss regelbundenhet i syfte att ytterligare forbattra
Balder som hyresvard.

Kundservice

Balders kundservice har direktkontakt med forvaltare, fastighetsskotare och 6vriga
medarbetare, som i sin tur har lokal forankring och kunskap om kunderna. Kundernas
synpunkter och serviccanmalningar ar tva viktiga parametrar i det dagliga arbetet,
inte minst for att utveckla kundservicen. Tack vare det nya kundservicesystem som
implementerades under aret, kan kunderna nu fa snabb aterkoppling om status i
pagaende drenden.
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Hyreskontraktsstruktur

Balder bedomer att risken for en plotslig forsamring avseende hyresintakterna ar
|ag. Detta beror pa kontraktstrukturen med en bra fordelning mellan kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter samt den geografiska spridningen. For att mot-
verka minskade hyresintakter och forsamrad uthyrningsgrad efterstravas lang-
siktiga relationer med bolagets befintliga kunder.

Balders tio storsta kontrakt svarar for 8,7 procent (7,4) av de totala hyresintak-
terna och deras genomsnittliga kontraktstid uppgar till 10,5 ar. (11,0). Inget enskilt
kontrakt star for mer dn 1,6 procent (1,9) av Balders totala hyresintakter och ingen
enskild kund star for mer n 2,6 procent (3,3) av de totala hyresintdkterna. Den
genomsnittliga kontraktstiden for den totala kommersiella portfoljen uppgick till
4.4 3r (4,3).

I tabellen redovisas hyreskontraktsstrukturen per 31 december 2012 varvid kon-
trakt som sagts upp per detta datum, dar avflyttning kommer eller bedoms komma
att ske, redovisas som kontrakt med forfall inom ett ar.

Hyreskontraktsstruktur 2012-12-31

Antal Kontrakterad
Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2013 660 30 94 5
2014 591 27 216 12
2015 478 22 233 13
2016 309 14 149 8
2017— 175 8 303 17
Summa 2213 100 994 55
Bostad? 11000 — 759 42
P-plats? 3335 — 11 1
Garage?) 3124 — 35 2
Summa 19672 - 1800 100

1) Loper normalt med en uppsagningstid om tre manader.

Nérhet berikar. Darfor arbetar Balder aktivt
for att mota de boende via alla tankbara forum.
Det kan ske pé kontoret fér den samlade
bostadsforvaltningens i Stockholm eller pa
vart kontor i Varby Gérd, likaval som vid
luncher i skolmatsalen, pa var Facebook-sida
elleride lokala arrangemang som vi skapar,
bidrar till och deltar i.

I samband med invigningen av en ny basket-
planivart bostadsomrade anordnade Balder
en basketturnering, dar ungdomar fran Varby
Gard och andra omraden, tillsammans med
polis och raddningstjanst, fick méjlighet att
métas for att spela basket och umgds. Aven
andra foretag, som ICA och Intersport, deltog
genom att sponsra turneringen.

Balder deltar och sponsrar dven Varbydagen
och nationaldagen, som med musik, kultur
och mat fran Sverige och olika delar av vérlden,
berikar och bidrar till att 6ka forstaelsen mellan
folkslag och kulturer.

Kundservice
www.balder.se
0774-49 49 49
kundservice@balder.se

Uthyrning
www.balder.se
020-151151
uthyrning@balder.se
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Balders foretagskultur praglar allt som utfors, fran det dagliga
arbetet till forandrings- och utvecklingsbeslut.

Organisation
och medarbetare

alder har en platt organisation med korta beslutsvagar som mojliggor

ett snabbt agerande, oavsett om det galler fastighetsaffarer eller att [6sa

problem for en kund. For att stotta forvaltningen finns koncerngemensamma
resurser/funktioner, samtliga beldgna pa huvudkontoret i Goteborg. Vid arsskiftet
arbetade 39 personer (37) inom dessa funktioner.

=N

IT/Administration Ekonomi/Finans Forvaltning Affarsutveckling
Region Region Region Region Region
Stockholm Goteborg/Vast Oresund Ost Norr

Forvaltningsorganisation

Foérvaltningsorganisationen ar geografiskt indelad i regionerna Stockholm, Goteborg/
Vast, Oresund, Ost och Norr. Varje regions organisation foljer ssmma grundprinciper
men skiljer sig 3t beroende pa omrddets storlek och fastighetsinnehav. Varje region
har ett antal lokalkontor som ansvarar for uthyrning, drift, miljo och férvaltning.
Forvaltning sker huvudsakligen med egen personal for att finnas nara kunderna och
snabbt mota forvantningar och krav enligt Balders forvaltningsvision. Inom forvalt-
ningsorganisationen arbetade vid drsskiftet 176 personer (171).

Region

e m

Drift och Miljo

Fastighetsskotsel
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Medarbetare

Inom Balder ar kompetens, personliga egenskaper, jamn konsférdelning och mang-
fald viktiga urvalsfaktorer vid rekrytering. Dessa faktorer ar en bidragande orsak till
bolagets positiva utveckling. Personalen representerar 20 olika nationaliteter, vilket
speglar samhallet och vara kunder i stort.

Foretagskultur

Bolagets foretagskultur praglar allt som utfors, fran det dagliga arbetet till for-
andrings- och utvecklingsbeslut. Var ambition ar att hitta I6sningar pa bésta satt
fér vara kunder och inom organisationen.

Balders gemensamma varderingar ar:

Hjarta — arbetet skall utféras med omtanke och respekt mot bade kunder

och kollegor.

Nytdnkande —vi ar inte frammande att tanka i nya banor. Genom en stark
entreprendrsanda stoder bolaget medarbetarnas idéer.

Enkelhet —raka vagen ar oftast enklast och bast, medarbetarna hjalper varandra
att utvecklas genom att sprida idéer inom organisationen.

Narhet —vi har korta beslutsvagar tack vare var platta organisation och besluten
skall fattas nara ursprunget. Narhet och lojalitet skapar trygghet.

Hélsovard

Balder dr en bra och attraktiv arbetsgivare dar personalens trivsel och halsa ar
viktiga inslag. Genom ersattning for friskvardsaktiviteter far medarbetarna battre
mojligheter att mota de krav som stalls i arbetslivet. Bolaget uppmuntrar till 6kat
hdlsomedvetande hos medarbetarna for att medverka till att skapa en trivsam
arbetsplats med god social gemenskap och lag sjukfranvaro.

”Som hyresadministrator pa Balder arbetar
man centralt som 'spindeln i natet’.
Arbetet ar varierande - fran sma arenden
till stora kvartalsaviseringar och forvarv
som skall administreras. Ibland far man
vara detektiv och 16sa nagot klurigt drende.
Man vidareutvecklar sig i sin roll och kan
pa sa vis gora ett kvalitativt och effektivt
arbete dar alla blir n6jda, vii bolaget och
vara kunder.
Det ar alltid lika roligt att kunna ge
bra service till vara kunder och kollegor.
Vi kdnner att vi beh6vs och ar ett viktigt
kugghjul i verksamheten.”

Overst frén vinster: Josefina Hellstrom,

Marianne Strandberg och Susanne Versén.
Nederst fran vanster: Ulrika Lonn Jaldelid
och Anna Melin.

Personal 2012 2011
Antal anstallda 215 208
—varav kvinnor 67 75

Sjukfranvaro, %

w

—tjansteman 4
— kollektivanstallda 3

N

Kénsférdelning per aldersgrupp

Antal
60

—294ar 30-39ar 40-494ar 504&r—

. Kvinnor . Man

Balders personal per arbetsomrade, %

Fastighetsskotare, 54
Ledning/
Administration/
Ekonomi, 18

Forvaltning, 28
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Balder arbetar med stod av foretagets miljopolicy for att minska miljo-
paverkan i den dagliga driften och forvaltningsarbetet. Vart miljoarbete
innebar att fastigheterna skall forvaltas pa ett langsiktigt och hallbart satt.

Miljé

Energislag for uppvarmning, % ar verksamhet skall verka for ett hallbart samhalle dar klimatpaverkan ar
begransad och att nationella miljokvalitetsmal uppnas. Engagemang och

kunskap hos ansvariga och medarbetare inom bolaget ar en forutsattning

B, 2
for att lyckas i detta arbete.

folja, 5

Gas,

=2 Vindkraftverk

Balder satsar pa fornyelsebar energi genom sina tio vindkraftverk. Deras produktions-
kapacitet om cirka 25 GWh tdcker knappt halften av Balders totala elforbrukning om

52 GWh. Resterande el kops genom ett elhandelsbolag som levererar gron el.

Fjarrvarme, 91

Energianvandning

Vdr energianvandning effektiviseras kontinuerligt samtidigt som vi arbetar for att
fasa ut anvandandet av icke fornyelsebara kllor. Varje manad mats och analyseras
energi- och vattenférbrukningen i vara fastigheter.

Genom Balders uppfoljningssystem far vi ett effektivt underlag for beslut om
kort- och langsiktiga dtgarder, vilka reducerar energiférbrukningen och/eller férbatt-
rar inomhusklimatet.

Ett stegidetta arbete var installationen av var forsta storre bergvarmeanldggning
som togs i drift vintern 2011 i fastigheten Muskoten 1 i Nyndashamn. Resultateffekten
pavisar en halvering av energibehovet.

Arbetet med att fardigstalla flera geoenergianlaggningar inom bestandet har
fortsatt och vi har nu totalt 20 anldggningar i drift som betjanar en uthyrningsbar
yta om 70 000 kvm, vilket motsvarar ungefar 5 procent av hela fastighetsbestandet.

Sund inomhusmiljé

En bra inomhusmiljo ar viktig for att man ska trivas i sin lokal eller Idgenhet. Balder
arbetar med att justera inomhusklimatet, for att maximera komforten for vara
hyresgaster. Varje dr genomfor vi ventilationskontroller med egen personal i en
sjattedel av vart bestdnd, alltsa i drygt 250 000 kvm lagenheter och lokaler, for

att sakerstalla att ventilationen uppfyller gallande krav.

Avfall

All materialanvandning och avfallshantering skall ske med god resurshushallning
och genom ett livscykeltankande. Vi arbetar aktivt tillsammans med hyresgaster
och personal for att minska den negativa inverkan pa miljon.
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Fran schweizeri till nojesetablissemang

Berns Salonger

Berns restaurang och néjesetablissemang
har sedan 1860-talet spelat en central roll

i Stockholms néjesliv. Historien bérjade nar
familjen Berns flyttade till Stockholm och
den dldste sonen bérjade som gesall hos
hovkonditor Pohl. Robert avlade 1843 sitt
mastarprov. Darefter var han fri att starta
egen verksamhet och kom att bedriva
sommarschweizeri* pa ett flertal stallen.

Packartorgsviken
1853 arbetade man, pa uppdrag av kungen,
intensivt med att fylla igen Packartorgs-

viken. Denna plats var tidigare enilla-
luktande del av Nybroviken och kallades
i folkmun for Katthavet. Packartorget
doptes darefter om till det mer represen-
tativa Norrmalmstorg.

Herr Berns vid Berzelii Park

1854 6ppnade Robert schweizeri och
konditori i en byggnad intill den nylagda
Berzelii Park. Nagra ar senare kopte Robert
marken fér 55 000 riksdaler. Byggmastare
Axel Holm lanade ut 30 000 mot |6ftet

fa utfora Berns planerade framtida

byggprojekt.

Byggnation av Berns salong

1861 skissades de forsta planerna for ett
nytt musik- och néjesetablissemang pa den
nyinképta tomten vid Berzelii Park. Under
hésten paborjades palningsarbetet vilket
var ett médosamt arbete pa grund av den
sanka tomtmarken. Byggnaden stod klar
tva ar senare.

Kunglig invigning

Skandinaviska Naturforskarmotet med

680 deltagare skulle hallas samma ar.

Berns fick forfragan om att hallai arrange-
manget, vilket ocksa blev deras premiar-
tillstallning. En mer prestigefylld invigning
kunde man knappast ha 6nskat sig. Forutom
motesdeltagarna fanns kung Karl XV och
prins Oscar pa plats.

Arrangemang

Berns fylldes varje kvall av nojeslystna
Stockholmare. Vanligtvis blev det sa livat

i salongen att Robert Berns, i sina annonser,
behoévde papeka att "uppstigande pa stolar
och bord vanligen undanbedes”. Daliga
tider tvingade Berns i konkurs den 17 april
1868 men bara tva veckor senare 6ppnades
portarna igen av Robert Berns.

* Ett schweizeri var i Sverige pa 1800-talet ett konditori med alkoholservering som skapades nar schweiziska konditorer startade utskankningsstallen i Stockholm.
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Nya Berns salonger

1870-talet bjod pa vélstand i Sverige och
den 16 november 1886 invigdes Berns
Salonger efter en omfattande om- och
tillbyggnation. Fastigheten saldes 1897
till Robert Berns son Hugo som skickades
ut for att hitta nya artister och skapa ny
inspiration for verksamheten. Verksam-
heten blomstrade men férsvarades av en
ny lag som férbjod spritservering i samma
lokal som varieté.

1900-tal

1907, nagra ar efter Hugos dod, saldes fast-
igheten for 1,5 Mkr. Darefter paborjades ett
storre renoveringsarbete som bland annat
omfattade installation av elektricitet och

vattentoaletter. Pa 1930-talet tradde dans-
musiken in pa Berns men myndigheterna
tillat dans enbart tva ganger per vecka,
vilket paverkade verksamheten negativt.

Under 1900-talet har Berns Salonger
haft flera olika inriktningar. Har har erbju-
dits allt fran kinesisk mat till barnpassning,
tills det att popen tradde in pa Berns pa
1960-talet.

Fastigheten saldes 1987 pa nytt och
genomgick en grundlig och pakostad reno-
vering. Berns Hotel byggdes, liksom en gang-
vag under Nackrosgatan till China Teatern
for att enkelt kunna na konferenssal och
teatersalong i den intilliggande fastigheten.

Ar 2011 férvérvade Fastighets AB Balder
denna anrika fastighet.

Fastighetsdata
Adress
Nackstromsgatan 8, Stockholm

Fastighetsbeteckning
Katthavet 8

Byggar
Invigdes 1863

Arkitekt
Johan Fredrik Abom

Byggherre
AR Berns
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Tillgang till kapital och finansiering ar den avgorande faktorn
for utvecklingen pa den svenska fastighetsmarknaden och for
transaktionsvolymens storlek.

Marknad

en svenska ekonomin vaxte relativt snabbt under forsta halvaret 2012,

men inbromsade betydligt under arets sista kvartal. Utvecklingen inom

euroomradet, som dr av stor betydelse for svensk ekonomi, dr fortsatt svag.
Riksbankens bedomning dr att BNP kommer att utvecklas svagare an normalt dven
under 2013. Den laga ekonomiska tillvaxten i var omvérld innebar betydande risker
fér en minskad svensk export framéver. Till detta kan ocksa laggas en minskad
inhemsk efterfragan vilket inneburit stigande arbetsloshet och ett 6kat antal varsel
om uppsagning. Riksbankens bedémning ar att arbetslésheten férvantas éka fran
7,7 procent i slutet av 2012 till cirka 8,1 procent under 2013 for att darefter sjunka
gradvis till en niva kring 6,8 procent i slutet av 2015.

Bankerna star infor striktare kapitaltdckningskrav i syfte att starka deras ekono-
miska stallning och battre kunna mota konjunktursvangningar och finansiella kriser.
Inom euroomradet fortsatter den ekonomiska krisen. Krispaket som vidtagits i
enskilda euroldnder, av ECB och pa EU-niva har delvis bidragit till att minska osédker-
heten pa de finansiella marknaderna, men oron kring den fortsatta utvecklingen

inom euroomrdadet ar fortfarande stor.

Den amerikanska ekonomin fortsdtter sin dterhdmtning. Positiva siffror och
signaler har presenterats avseende bostads- och arbetsmarknaden. Stora dtstram-
ningar tillsammans med budgetforslag for att forbattra USA:s skuldsattningsgrad
kommer antagligen att innebdra en stram finanspolitik i flera ar framover.

Fastighetsmarknaden
Banksystemets preferenser har inneburit en fastighetsmarknad som domineras av
kapitalstarka aktorer med en tydlig investeringsinriktning mot objekt med lag risk,
sasom bostdder samt centralt beldgna fastigheter i storstadsomraden. Pa évriga
orter gors oftast fastighetsaffarerna av mindre fastighetsbolag med mer lokal
anknytning.

Borsnoterade fastighetsbolag har aven sokt nya finansieringsformer. Det handlar
bland annat om utgivande av fastighetsobligationer, preferensaktier samt rante-
certifikat. Vidare har en rad nya sa kallade "fastighetsklubbar” bildats. | korthet
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innebar det ett dgarsamarbete och konstellationer mellan flera parter dar finansiell
styrka sammanfors med olika typer av kompetens.

De flesta svenska borsnoterade fastighetsbolag har under 2012 redovisat hogre
férvaltningsresultat och ett forbattrat kassaflode jamfort med tidigare ar. En
avgorande orsak ar givetvis det ranteldge som rader pa marknaden. Riksbanken
har under dret sénkt repordntan fran 1,75 procent till 1,00 procent. Omldggning
av befintliga 1an och ny finansiering till Iagre rantenivaer avspeglar sig i bolagens
resultatrakningar eftersom rantan ofta ar den enskilt storsta kostnadsposten i ett
fastighetsbolag.

Pa Nasdaq OMX Stockholm har fastighetsbolagens aktier uppvisat en uppgang
under 2012 pa cirka 15 procent enligt fastighetsindex Real Estate. Stockholms-
bérsens OMXS-index uppvisade en total uppgang pa 12 procent under samma
period.

Transaktionsvolymen under 2012 uppgick enligt fastighetskonsultforetaget
Savills till 107 Mdkr, vilket var en 6kning med cirka 10 procent jamfort med 2011.
Enbart under det fjarde kvartalet var volymen nara 42 Mdkr. Intresset dr fortfarande
stort fran utlandska investerare som stod for cirka 19 procent av den totala
volymen.

En anledning till att transaktionsvolymen 6kat under 2012 ar institutionernas
och fastighetsfondernas intresse av att direktinvestera i fastigheter. Framfor allt har
det handlat om sa kallade prime-fastigheter, det vill siga med bra ldge pa attraktiva
orter. Detta har inneburit att avkastningsnivan pa dessa objekt ar fortsatt Iag, sam-
tidigt som mindre attraktiva objekt har handlats till lite hogre avkastningsnivaer an
tidigare. De utldndska investerarna har framfor allt fokuserat pa detaljhandels- och
logistikfastigheter.

En tydlig trend i forsadljningsvolymen ar dock att antalet transaktioner minskat
och att farre fastighetsaffarer star for en storre del av volymen. Stora affarer i slutet
av aret var bland andra Tredje AP-fondens forvarv av resterande 50 procent i Hemso
samt forsdljningen av kdpcentrumet Kista Galleria, ddr bade kdpare och séljare var
utlandska aktorer.

Pa sdljarsidan har det under aret funnits ett antal kommuner som valt att avyttra
delar av sitt fastighetsbestand. En vanlig orsak ar behov av kapital till underhalls-
kostnader i det resterande fastighetsbestandet. Aven den nya lagstiftningen for
allmannyttiga bostadsbolag, som innebar att det skall rdda marknadsmdssiga for-
hallanden mellan kommunerna och de kommunala bostadsbolagen, kan innebara
att fler kommuner dvervager utforsaljningar av fastigheter.

Nagon direkt fordndring avseende hyresnivder och vakanser har fastighetmark-
naden inte upplevt under 2012. Regionala och geografiska skillnader finns givetvis
men storstdderna uppvisar i stort sett samma nivaer som under 2011. Nyproduk-
tionen av kontorslokaler dr 1ag vilket indirekt pdverkar bade hyresnivaer och vakans-
grader.

Med tanke pa att det inte syns nagon direkt minskning av hyresnivder eller
stigande vakanser i kombination med en fortsatt lag rdnta finns det goda forut-
sattningar for en bra fastighetsmarknad dven 2013.

Osakerheten ligger pa den finansiella sidan och tillgdngen pa kapital, antingen
via traditionell bankfinansiering, alternativa kapitalkallor som redan introducerats
eller nya finansiella 16sningar som kan tillféras fastighetsmarknaden.

Hyresnivaer (topphyra), kontor, CBD

kr/kvm
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2400

1200

Stockholm  Goteborg Malmo

Vakansgrad, kontor, CBD

%

6,0

4,5

3,0

1,5

0
Stockholm  Géteborg Malmo

Direktavkastning, kontor, CBD

%
6,0

45
3,0
15

0
Stockholm  Géteborg Malmé

CBD = Central Business District
Kalla: Fastighetsvarlden
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Koncernen
Mkr 2012 2011 Fastighetsbestand

o Balder har 432 fastigheter
Hyresintakter 1701 1466
Fastighetskostnader -537 471
Driftsoverskott 1164

Vardeférandringar @ Bostadsfastigheter
forvaltningsfastigheter,
realiserade

@ Kommersiella fastigheter

Gavie @

@ Koping

Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter,

Karlstad @
Stockholm

orealiserade 809 978 Mariestad @

* L @ Trans
L4

Jonképing
Skara,
Skovde,
Falkoping,
Tidaholm

Norrképing
[
2012 2011

Redovisat varde
fastigheter, Mkr 22278

Antal fastigheter 432 433
Uthyrbar yta, tkvm 1543
Antal anstallda 215 208

Gotland

Halmstad

For mer information se fastighetsforteckning
sidorna 90—-96.

Balders fastighetsbestand

Uthyrningsgrad Balder dgde per 31 december 432 fastigheter (433) med en uthyrningsbar yta om
% 1543 tkvm (1 408) till ett varde om 22,3 Mdkr (17,6). Fastigheterna marknadsférs
100 under varumarkena Balder samt Din Bostad. Bolagets totala hyresvarde uppgick
per arsskiftet till 1 924 Mkr (1 638), en okning med 17 procent.
95
20 Investeringar
Fastighetsinvesteringarna har under aret uppgatt till 4 029 Mkr (3 859) varav 3 756
85

Mkr (3 640) avser fastighetsforvarv och 273 Mkr (219) avser investeringar i befintliga
fastigheter.

Av de totala investeringarna avser 1 413 Mkr (1 097) Stockholm, 452 Mkr (1 614)
Goteborg/Vast, 2 115 Mkr (1 107) Oresund, 25 Mkr (25) Ost och 23 Mkr (16) Norr.

Fastighetsportféljen har under verksamhetsaret fordndrats enligt tabell.

Balders kommersiella fastigheter &r beldgna savél i centrum som i storstéddernas

0
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

narfororter och kranskommuner. Balders bostadsfastigheter ar beldgna pa orter
med befolkningstillvaxt och som utvecklas positivt. Ambitionen dr att fortsatta
férvarva fastigheter pa utvalda marknader.
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Forandring redovisat varde fastigheter

2012 2011
Mkr Antal Mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 17 556 433 14 389 432
Investeringar i befintliga fastigheter 273 219
Forvarv 3756 14 3640 40
Avyttringar —69 -6 -1671 -39
Fastighetsregleringar — -9 — —
Vardeforandringar 809 978
Valutaforandringar —47 0
Fastighetsbestand 31 december 22278 432 17 556 433
Balders fastighetsbestand per 2012-12-31%
Hyres- Hyres-  Hyres- Ekonomisk Redovisat Redovisat
Antal Uthyrbar varde, vérde, intakter, uthyrnings- varde, virde,
fastigheter yta, kvm Mkr?  kr/kvm?¥ Mkr? grad, % Mkr %
Fordelat per region
Stockholm 57 398 998 626 1569 577 92 7505 34
Goteborg/Vast 190 530 369 604 1138 571 95 6565 29
Oresund 49 264 051 374 1418 349 93 4926 22
Ost 56 195703 177 905 165 93 1798 8
Norr 80 153754 143 929 137 96 1485 7
Totalt 432 1542875 1924 1247 1800 94 22278 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostdder 294 881737 863 978 830 96 9864 44
Kontor 68 422 669 704 1666 644 91 8047 36
Handel 34 132969 230 1733 216 94 2910 13
Ovrigt 36 105 500 127 1203 110 86 1457 7
Totalt 432 1542875 1924 1247 1800 94 22278 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder agde vid periodens slut. Salda fastigheter har exkluderats
och férvdrvade fastigheter har réknats upp till heldrsvirden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-,

utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

Avyttrade fastigheter Forvarvade fastigheter
Uthyrbar yta, kvm Uthyrbar yta, kvm
Syllen 3 5220 Rosen 9 11207
Karlstorps-Rasa 3:116 308 Biskopsgarden 7:1-7:3 m fl 45392
Karlstorps-Rasa 3:117 339 Osterfaelled Torv 43500
Lillhagen 2:11 305 Staevnen Orestad 6830
Kastet 6:2, 6:3 432 Lorensberg 46:5 967
Totalt avyttrat 6604 Granen 21 4292
Lejonet 2 5854
Sparvagnen 4 23012
Brandholmen 1:69 —
Totalt forvarvat 141054

Redovisat virde
per region, %

tockholm, 34

Ost, 8

Oresund, 22

‘ Norr, 7

Goteborg/Vast, 29

Redovisat varde
per fastighetskategori, %

Bostad, 44

o

Handel, 13

Kontor, 36
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Region Stockholm
Mkr 2012 2011

Hyresintakter 493 460
Fastighetskostnader -149 135
Driftsoverskott 344 325

Redovisat varde
fastigheter, Mkr

Antal fastigheter 57
Uthyrbar yta, tkvm
Antal anstallda 38

For mer information se fastighetsforteckning

Region Stockholm sidan 90.

\ B Taby
(5] Vaxholm
Jakobsb Dandery S
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Lidingé

n

Huddinge
Bollmora

Region Stockholm

Stockholm ar landets kulturella, ekonomiska och politiska centrum. Stockholms lan
har Sveriges lagsta genomsnittsalder, 39 ar, och ar den mest folkrika regionen med
cirka 22 procent av landets totala befolkning.

Storstockholm kan indelas i tre omraden: innerstaden samt norr respektive soder
om denna. | séder finns till 6vervagande del distributions- och varuproducerande
foretag medan det i norr finns en storre andel tjansteproducerande foretag. | NAI
Svefas analys hosten 2012 betraffande fastighetsindex pa 24 orter inom Sverige
kommer Stockholm pa forsta plats, vilket Stockholm gjort de senaste dren. NAI
Svefas index ar ett rankingssystem dar tio parametrar bedoms och podangsatts.

Befolkningsmassigt okar Stockholms lan stadigt. Under borjan av 2012 uppgick
antalet invanare till cirka 2,1 miljoner. Fram till ar 2020 berdknas antalet ha stigit
med cirka 15 procent till 2,4 miljoner. Bostadsbyggandet har inte varit i jamvikt
med befolkningstillvaxten under de senaste tva decennierna. Fér att mota den
arliga befolkningsokningen pa 35 000—40 000 personer skulle det behéva byggas
cirka 20 000 nya bostader varje ar istallet for som nu planerade 10 000 bostader.

Byggnation av ldgenheter drigang bland annat i innerstaden, Soderort och
Vésterort. | Soderstaden vid Globenomradet planeras cirka 550 bostader samt ett
nytt kopcentrum.

Pa den kommersiella sidan har en del fastigheter i innerstaden byggts om till nya
modernare kontorslokaler, exempelvis "Skandiahuset”. De stora bankerna har avise-
rat att de kommer att flytta frén innerstaden. Detta innebér att cirka 100 000 kvm
kontorslokaler i city eventuellt blir vakanta.
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Den satsning som pabarjades under

2010/201m i Véarby Gard och Varby Gérds

Centrum har fortsatt under 2012. Bland
annat har Balder och Huddinge kommun
skapat motesplatsen Arena 143. Har finns
arbetsplatser for entreprendrer som satsar
pa eget foretagande.

Ett av Sveriges absolut storsta projekt inom infrastruktur ar den planerade
Forbifart Stockholm. Trafikleden skall knyta ihop de norra och sodra lansdelarna
och darmed avlasta infarterna till centrala Stockholm. Storsta delen kommer att
ga under Stockholm i en planerad 17 km ldng tunnel, vilket blir en av varldens
langsta tunnlar i stadsmiljo.

Pa den kommersiella transaktionsmarknaden har aktoérerna framst varit institu-
tioner, utlandska bolag samt fastighetsfonder.

Fastighetsbestandet
Hyres- Hyres- Hyres- Ekonomisk Redovisat Redovisat
Antal Uthyrbar  vérde, varde, intdkter, uthyrnings- vérde, vérde,
31december2012 fastigheter yta,kvm  Mkr?  kr/kvm? Mkr? grad, % Mkr %
Kommersiellt 43 261660 475 1814 427 90 5559 74
Bostader 14 137338 151 1101 150 100 1946 26
Totalt 57 398998 626 1569 577 92 7505 100

1) Avser helar.

Balders fastighetsbestand i Region Stockholm omfattar 57 fastigheter (55) med

en sammanlagd yta om 399 tkvm (375) och ett verkligt varde om 7 505 Mkr (5 866).
Vardet pa fastigheterna i Stockholms innerstad uppgar till cirka 3 318 Mkr, vilket mot-
svarar 60 procent av det totala vardet av de kommersiella fastigheterna i regionen.

Bostad

Regionens bostadsfastigheter ar framfér allt koncentrerade till Botkyrka, Huddinge,
Uppsala och Nynashamn. Vidare finns ett antal fastigheter i centrala Stockholm
samt i Hammarbyhojden, Bromma, Alta och Jarfalla.
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REGION STOCKHOLM

Berget 2, Stockholm

I Botkyrka har Balder infért individuell vattenmatning hos vara hyresgéaster.
Det har inneburit cirka 20 procent lagre vatten- och energiforbrukning som i sin
turinnebér att hyresgésterna har mojlighet att paverka sin hyreskostnad.

I vara fastigheter i Nyndshamn har fjarrvarme ersatts av bergvarmepump-
anlaggningar, vilket haft stor effekt pa forbrukningen som sankts med cirka
50 procent.

Beroende pa den radande bostadssituationen i Storstockholm har fastighets-
bestandet i regionen ingen vakans. Totalt ingdr 1 960 lagenheter i bestandet inom
regionen.

Kommersiellt

Det kommersiella fastighetsbestandet finns till storsta delen i Stockholms inner-
stad samt i Vastberga, Farsta, Nacka och Skarpndck soder om centrum och i Solna,
Sundbyberg, Ulvsunda och Kista norr om centrum.

Under aret har Region Stockholm haft fokus pa uthyrning vilket resulterati att
vakanta lokaler har uthyrts samt att en del storre hyresgaster har forlangt sina
hyresavtal och i vissa fall ocksa utokat lokalytan.

Tva centralt beldgna fastigheter har forvarvats: fastigheten Granen 21 pa
Ostermalm med 4 300 kvm uthyrningsbar yta, samt fastigheten Sparvagnen 4
pa Birger Jarlsgatan med en uthyrningsbar yta om 23 000 kvm.

Under dret har en kontorsfastighet med tomtratt avyttrats, dér den uthyrnings-
bara ytan uppgick till 5 220 kvm.
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Region Goteborg/Vast

/ Mkr 2012 2011
Hyresintakter 568 504

Fastighetskostnader -176 156
Driftsoverskott 391 348

Lerum

Redovisat varde
fastigheter, Mkr

Antal fastigheter
Uthyrbar yta, tkym
Landvetter Antal anstallda 68 58

Torslanda

155
Hjuvik

Arendal

v
HH

Fér mer information se fastighetsforteckning

S Region Goteborg/Vast sidorna 91-93.

Region Goteborg/Vast

Regionen utgdr Sveriges industriella hjarta. Det innebar att regionen, mer an Sverige
i 6vrigt, kdnde av den konjunkturnedgang som startade inom tillverkningsindustrin
i mitten av 2011 och som darefter har fordjupats ytterligare. Tack vare ett mer
differentierat och stabilare naringsliv har Goteborg klarat nedgangen battre dn
Ovriga orter i Vastra Gotaland.

Folkméangden i Storgoteborg fortsatter att 6ka och uppgar nu till 950 000 per-
soner. Goteborg behaller ocksa sin tétposition som Nordens logistikstad. Goteborgs
Hamn sysselsatter 22 000 personer som direkt eller indirekt har anknytning till
hamnen.

| Goteborg, liksom de flesta svenska stader, rdder bostadsbrist. Malsattningen
under 2013 ar ett bostadsbyggande om 2 500 nya lagenheter. Detta dr dock inte
tillrackligt for att tillgodose nuvarande och kommande behov av bostédder. Pagaende
byggnation sker bland annat i vdstra Géteborg och pa Hisingen.

Néar det galler byggandet av kontor sa har det 6kat de senaste fem dren men
ligger dnda pa en lag niva. Prognosen fér 2013 &r en nyproduktion motsvarande
knappt 1 procent av den totala kontorsmarknaden. Storsta pagaende byggprojekt
ar 14 000 kvm i Almedal och ungefar lika mycket i MéIndal.

Transaktionsmarknaden i Goteborg har haft ett starkt ar 2012. Totalt omsattes
fastigheter for cirka 8,9 Mdkr, vilket ar den hogsta siffran under de senaste fem
aren.” De storsta affarerna gjordes av Diligentia, Vasakronan och AMF Fastigheter
och avsag centrala fastigheter i Goteborg.

1) Jones Lang Lasalle.
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REGION GOTEBORG/VAST

Boken 38, Skara

Fastighetsbestandet
Hyres- Hyres- Hyres-  Ekonomisk Redovisat Redovisat
Antal Uthyrbar  vérde, varde, intadkter, uthyrnings- varde, varde,
31december 2012 fastigheter yta,kvm  Mkr?  kr/kvm? Mkr? grad, % Mkr %
Kommersiellt 69 268694 372 1386 348 93 4303 66
Bostdder 121 261675 231 884 223 96 2262 34
Totalt 190 530369 604 1138 571 95 6565 100

1) Avser helar.

| Region Géteborg/Vast ingdr tre forvaltningsomraden. Storgéteborg omfattar
Goteborg med intilliggande 12 kommuner samt Trestad. Férvaltningsomrade
Falképing inkluderar dven Skara och Tidaholm och i Skévdeomradet ingar Mariestad.
Balders fastighetsbestand i Region Goteborg/Vast omfattar 190 fastigheter (183)
med en sammanlagd yta om 530 tkvm (484) och ett verkligt vdarde om 6 565 Mkr
(5913). Region Géteborg/Vast dr darmed, till uthyrningsbar yta, Balders storsta
region. Vardet pa fastigheter i Géteborgs innerstad uppgar till 2 318 Mkr, vilket mot-
svarar 54 procent av det totala vardet av de kommersiella fastigheterna i regionen.
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Bostad
Regionens bostadsfastigheter ar framfor allt koncentrerade till Goteborg, Alingsas,

Falkoping och Skovde. | Alingsas ligger bestandet i stadsdelarna Bolltorp och Stads-
skogen. | Skovde ar de belagna i Sédra Ryd medan bostadsfastigheter i Goteborg
finns i Kalltorp, pa Hisingen och i Jarnbrott.

Under 2012 forvarvades sex bostadsfastigheter, om 576 ldgenheter, pa Hisingen
i Goteborg.

Totalt ingar 3 582 lagenheter i fastighetsbestandet inom regionen.

Kommersiellt

Det kommersiella fastighetsbestandet finns till allra storsta delen i centrala
Goteborg, dar Balder har 19 fastigheter i citykarnan, Inom Vallgraven och langs
Avenyn. Ovriga omraden &r Garda, MoIndal, Hogsbo och Sisjon.

Under aret forvarvades en fastighet med en uthyrningsbar yta om 1 000 kvm
pa Avenyn i Goteborg. | Kungélv, Ale och Trollhdttan dger Balder framfor allt
handelsfastigheter i lokala kopcentrum. Infrastrukturprojektet Banavag i Vast
som fardigstalldes under 2012 innebar battre kommunikationer och stérre
pendling pa strackan Goteborg—Trollhattan.

| Trollhdttan har képcentrumet Oden genomgatt en stor renovering som
bland annat omfattar ny handels- och kontorsyta.
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Region Oresund

Mkr

Loddekopinge

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftsoverskott

2012 2011 Kebenhavn

Redovisat varde Amager
fastigheter, Mkr

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, tkvm \
— Dragor

Antal anstallda

For mer information se fastighetsforteckning Bunkeflostrand

Region Oresund sidan 94.

Region Oresund

Oresundsregionen, som omfattar Skane och Sjalland, ar Nordens storsta arbets-
marknadsregion. Har bor cirka 3,8 miljoner manniskor. Malmé tillsammans med
Helsingborg och Lund utgdr navet bland de svenska stdderna i regionen och pa
den danska sidan ar det Storkdpenhamn med sina ndrmare 1,4 miljoner invanare
som dominerar naringsliv, boende och utveckling. Oresundsregionen forvantas
ocksd oka sin betydelse som konkurrenskraftig storregion ndr Fehmarn Bélt-tunneln,
en fast forbindelse mellan Danmark och Tyskland, beraknas bli fardig 2021.

Produktionen av kontorslokaler i Malmo har dkat under 2012 jamfort med aret
innan. Under 2013 berdknas cirka 61 tkvm fardigstallas. Det storsta projektet ar
byggnationen av ett nytt Rattscentrum i centrala Malmo. Den stora tillgangen pa
byggbar mark i Malmo gor att lokalhyrorna i stort sett legat stilla de senaste aren.
Under 2012 har Emporia, som ar ett av Skandinaviens storsta kopcentrum med
cirka 200 butiker och restauranger, invigts.

Antalet transaktioner har under aret varit Iagt i Malmoé. Mest intresse har riktats
mot forséljningen av fastigheten Turning Torso, dar man har haft svart att hitta en
kopare.

Helsingborgs stad kommer att forandras genom stadsfornyelseprojektet H+
vilket sammanlankar sodra Helsingborg med centrum. Nya bostdder, hotell och
kontorsfastigheter kommer att uppforas. Nybyggnationerna kommer ocksa att
starka Helsingborgs stallning inom logistik och handel, som ar viktiga naringsgrenar
for staden.

Lund uppvisar en stark tillvaxttro genom kopplingarna mellan Lunds universitet
och de tva internationella forskningsanlaggningarna Max IV och ESS. Med hénsyn till
satsningarna kommer Lund pa sikt att bli ett av Europas storsta forskningscentrum.
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Képenhamn, som betraktas som Nordens huvudstad, erbjuder en hog levnads-
standard med en bra infrastruktur. Antalet invdnare i Képenhamn berdknas 6ka
med mer dn hundra tusen till och med ar 2025.

Danmark drabbades hart av finanskrisen. Nar priserna pa bostader och kommer-
siella fastigheter sjonk fick manga av bankernas hégbelanade kunder problem, och
darmed ocksd bankerna. Finansieringslésningar genom fastighetsobligationer och
kommanditsallskap med generdsa skatteeffekter har mojliggjort hoga beldnings-
nivder utanfor det traditionella kreditsystemet. Bostadsmarknaden i Kdpenhamn &r
pa vag att aterhdmta sig och priserna har stabiliserats. En anledning ar att antalet
danskar som bosatter sig i Sverige har minskat.

Fastighetsbestandet
Hyres- Hyres- Hyres- Ekonomisk  Redovisat Redovisat
Antal Uthyrbar  virde, vérde, intdkter, uthyrnings- vérde, vérde,
31december2012 fastigheter yta, kvm Mkr?  kr/kvm? Mkr? grad, % Mkr %
Kommersiellt 16 118729 205 1723 187 91 2481 50
Bostader 33 145322 170 1168 162 96 2 445 50
Totalt 49 264051 374 1418 349 93 4926 100

1) Avser heldr.

I Region Oresund ingdr forvaltningsomrade Malmao inklusive Kopenhamn, Helsing-
borg samt Astorp. Balders fastighetsbestand i regionen omfattar 49 fastigheter (54)
med en sammanlagd yta om 264 tkvm (197) och ett verkligt varde om 4 926 Mkr

(2 792). Vardet pa fastigheter i Malmos innerstad uppgar till 1 958 Mkr, vilket mot-
svarar 79 procent av det totala vardet av de kommersiella fastigheterna i regionen.

Bostad

Regionens bostadsfastigheter ar framfor allt koncentrerade till Astorp, Képenhamn,
Helsingborg och Lund. Bostadsfastigheterna i Astorp, totalt 735 lagenheter, for-
varvades under 2010. Under 2011 har ett renoverings- och underhallsprogram
paborjats som stracker sig ytterligare nagra ar framover.

I Helsingborg ager Balder 13 centralt beldgna bostadsfastigheter. | Lund finns tva
fastigheter i omrddet Ostra Torn.

Under forsta kvartalet 2012 har Balder gjort tva forvarv i Kopenhamn. Ett kvarter
bostadsfastigheter med 523 dgarlagenheter byggda 1995 ar belaget i Osterbro, ett
av de mest attraktiva bostadslagena i centrala Képenhamn. | Orestad férvarvades
75 agarlagenheter byggda 2009. Bada fastigheterna ar i princip fullt uthyrda.

Totalt ingar 2 058 lagenheter i fastighetsbestandet i regionen.

Kommersiellt

Det kommersiella fastighetsbestandet finns i Malmé, Halmstad, Lund och
Kopenhamn. I Malmé finns fem centrala kontorsfastigheter och i Lund tre fastig-
heter. | Halmstad finns fem fastigheter innehallande kontor, handel och utbildnings-
lokaler.

Under borjan av 2012 forvarvades tva centrala fastigheter i Malmo. Rosen 9 med
en ytaom 11 000 kvm ar huvudsakligen uthyrd till ett femstjarnigt hotell under
varumarket Marriott Renaissance, medan Lejonet 2 ar en kontorsfastighet med en
uthyrningsbar yta om 5900 kvm. Bada fastigheterna ar beldgna vid Lilla Torg.

Avtal har ocksa tecknats om att forvarva en hotellfastighet i Lund. Fastigheten,
som har en uthyrningsbar yta om 9 300 kvm, kommer att fardigstallas under 2014.
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Storgatan 9-10, Norrkdping

Region Ost

Mkr 2012 2011

Hyresintakter 164 161
Fastighetskostnader —63 )
Driftsoverskott 101 102

2012 2011

Redovisat varde

fastigheter, Mkr

Antal fastigheter 56 58
Uthyrbar yta, tkvm

Antal anstallda PE] 26
For mer information se fastighetsforteckning
Region Ost sidan 95.

Region Ost

Norrkdping har cirka 135 000 invdnare och &r Sveriges tionde storsta stad. Till-
sammans med Linkoping och ett antal mindre narliggande stader och orter utgor
de den sa kallade Fjarde Storstadsregionen. Infrastruktur och kommunikationer &r
val utbyggda inom sjotrafik, flyg, tag och végar. Den sd kallade Ostlanken, en sats-
ning pa cirka 30 Mdkr, kommer att méjliggéra snabbtdg mellan Norrkdping och
Stockholm. Naringslivet bestar av foretag med varldsledande forskning, utveckling
och produktion inom flygteknik, kommunikationsteknik, biomedicin samt papper
och férpackningar. Pa handelsomradet ar det framfor allt Ingelsta Shopping som
dominerar.

Trands har ett differentierat naringsliv med en stark mébel- och plastindustri.

I tatorten bor cirka 14 000 invanare. Centrala delarna av Tranas erbjuder ett rikt
utbud av butiker blandat med kontor och boende.

Jonkoping ar en stark region med en positiv befolkningstillvaxt. Jonkoping ar
ett nav for logistiken i sédra Sverige. Under 2013 pabdrjas byggnationen av Atollen
i centrala Jonkdping, en blandning av bostader och handel. P4 Kdlgardomradet vid
Munksjon pagar byggnation av cirka 1 200 nya lagenheter. Hogskolan, med 12 000
studenter, ar inriktad pa bland annat entreprendrskap och har ett nara samarbete
med naringslivet.

Képing med sina 25 000 invanare har en stark industritradition. Har finns foretag
som Volvo och Sandvik. Képing har ocksa vaxt fram som regionens handelscentrum
genom bland annat Entré Koping vid E18. | centrala Koping, intill Balders fastigheter
i omradet Tunadal, planeras ett nytt bostadsomrdade, en storre livsmedelsbutik samt
ett gronomrade.
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Balders fastigheter marknadsférs under

de tvd varumarkerna Balder och Din Bostad.
Fastighetena inom Din Bostad finns i
Sundsvall, Gavle, Karlstad, Norrkoping,

Képing, Trands, Falképing samt Skovde.

Fastighetsbestandet
Hyres- Hyres- Hyres- Ekonomisk Redovisat Redovisat
Antal Uthyrbar varde, varde, intdkter, uthyrnings- varde, varde,
31december2012  fastigheter yta, kvm Mkr?  kr/kvm? Mkr? grad, % Mkr %
Kommersiellt 5 7217 5 674 4 80 31 2
Bostader 51 188486 172 914 161 94 1767 98
Totalt 56 195703 177 905 165 93 1798 100

1) Avser helar.

I Region Ost ingar féljande forvaltningsomréden: Norrkoping, Tranas inklusive
Jonkoping samt Koping. Samtliga fastigheter i regionen marknadsfors genom
varumarket Din Bostad. Balders fastighetsbestand i regionen omfattar 56 fastig-
heter (58) med en sammanlagd yta om 196 tkvm (198) och ett verkligt varde om
1798 Mkr (1 695).

Bostad
I Norrképing dger Balder 12 centralt belagna bostadsfastigheter, med ldg vakansgrad.

| Trands ar Balder en av de storre fastighetsagarna pa orten. Bostadsbestandet
ar lokaliserat till Storgatan, som stracker sig rakt igenom centrum, samt omradet
Stoeryd i nordvastra delen av staden. | Jonkdping dgs fyra fastigheter.

| Koping ager Balder fem centrala bostadsfastigheter. Tack vare ett starkt varu-
marke, god service och ett omrddeskontor mitt i bostadsomradet, fungerar
samarbetet med kunderna mycket bra.

Under dret har tvad mindre bostadsfastigheter avyttrats i Paulistrom utanfor
Vetlanda.

Totalt ingdr 2 239 lagenheter i fastighetsbestandet inom regionen.

Kommersiellt

Andelen fastigheter i kategorin kommersiellt ar mycket liten i Region Ost. Kontor,
restauranger och handel finns framfor allt i fastigheterna i Norrképing och Képing,
dd som lokaler i gatuplan.
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Region Norr
Mkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Driftsoverskott

Redovisat varde

fastigheter, Mkr

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, tkvm 154

Antal anstallda

2012

135
=52
84
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20

2011

130

2011

1290
83
154
19

For mer information se fastighetsforteckning

Region Norr sidan 96.

Ekorren 9, Karlstad

Region Norr

Gavle kommun har ett inriktningsprogram for sin bostadsférsorjning i vilket framgar
att kommunen réknar med att de ar 2025 kommer att ha cirka 104 000 invanare
mot dagens 95 000. P Gavle Strand skall 1 200 nya lagenheter byggas och dar ar
man pa gang med etapp tva av totalt tre etapper. Gavle ar en gammal industriort
med kénda foretag inom pappersindustrin sdsom Korsnds och Stora Enso. Inom
livsmedel finns Kraft General Foods Scandinavia som tillverkar Gevalia kaffe. Vid
Hogskolan i Gavle finns cirka 14 000 studenter.

Sundsvall, som brukar kallas Norrlands huvudstad, ligger strategiskt vid Botten-
havet. Stadens karaktar férandrades kraftigt vid en eldsvada 1888. Nar staden skulle
ateruppbyggas togs beslutet att endast stenhus fick byggas i stadens centrum,
darfor kallas Sundsvalls stadskarna for Stenstaden. Naringslivet i Sundsvall har
historiskt dominerats av skogsindustrin och SCA. Pa Norra Kajen omvandlas historisk
industrimark till ett helt nytt bostadsomrade med 2 500 bostadsratter, strand-
promenader och bathamn. Projektet pa Norra Kajen méjliggjordes via satsningen
pa den nya E4-strackningen och bron 6ver Sundsvallsfjarden som kommer att
innebdra att en stor del av dagens trafik genom centrala Sundsvall kan flyttas
utanfor staden.

Karlstad, som ar beldget vid Vanerns norra strand, har cirka 86 000 invanare i
kommunen. Karlstads universitet utbildar och bedriver forskning inom naturveten-
skap, undervisning och vard. Naringslivet bestar till storsta delen av foretag inom
bygg, handel, industrimassa och papper samt informationsteknik. Valkanda foretag
ar Metso Paper, Tieto och TeliaSonera.

Kongress- och kulturcentret CCC har haft en mycket positiv inverkan pa turist-
och handelsndringen och lockade till sig cirka 70 000 besckande under 2012.
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Fastighetsbestandet

Hyres- Hyres- Hyres- Ekonomisk Redovisat Redovisat

Antal Uthyrbar varde, varde, intakter, uthyrnings- varde, varde,

31 december 2012 fastigheter yta, kvm Mkr?  kr/kvm? Mkr? grad, % Mkr %
Kommersiellt 5 4838 5 1013 4 89 41 3
Bostader 75 148916 138 927 133 96 1444 97
Totalt 80 153754 143 929 137 96 1485 100

1) Avser helar.

I Region Norr ingar forvaltningsomrade Sundsvall, Gavle samt Karlstad. Samtliga
fastigheter i regionen marknadsférs genom varumarket Din Bostad. Balders fastig-
hetsbestand i regionen omfattar 80 fastigheter (83) med en sammanlagd yta om
154 tkvm (154) och ett verkligt varde om 1 485 Mkr (1 290).

Bostad
Balder dger 40 fastigheter i Sundsvall. Bestandet finns i centrum, Kvissleby, Bredsand
och Stockvik. Under borjan av 2012 har 35 nya ldgenheter skapats fran ett tidigare
vakant serviceboende.

| Gavle uppgdr antalet fastigheter till 20 stycken. Bestdndet finns i centrala Gavle
samtiBomhus.

Fastighetsbestandet i Karlstad bestar av 23 fastigheter, samtliga centralt beldgna.
Eftersom bestandet ar attraktivt, med bra ldgen, finns ingen vakans.

Tre mindre bostadsfastigheter har under dret avyttrats i Gavle.

Totalt ingdr 1 960 ldgenheter i fastighetsbestandet inom regionen.

Kommersiellt

De kommersiella lokalytorna uppgar till cirka 3 procent av de totala ytorna i regionen.
De utgors av butiker, restauranger och kontor och finns oftast i gatuplan i bostads-
fastigheterna.
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De senaste aren har Balders strategi varit att kopa centralt belagna fastig-
heter i storstaderna Stockholm, Goteborg, Malmo och Kopenhamn och
samtidigt sdlja pa orter dar Balder inte har lokal representation.

Fastighetsvardering

alders fastighetsbestand bestar av 432 fastigheter dar ndrmare halften utgors

av bostadsfastigheter. Bestandet dr uppdelat pa fem geografiska regioner:

Stockholm, Géteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr. Varje region ar unik med
specifika egenskaper som maste beaktas nar bestandet skall varderas.

Vardet pa fastigheterna baseras pa interna varderingar. Samtliga fastigheter har
varderats enligt avkastningsmetoden, vilket innebar att varje fastighet varderas
genom att diskontera det bedomda framtida kassaflodet. Det bedomda framtida
kassaflodet har harletts fran befintliga hyresintdkter, drifts- och underhallskostna-
der anpassade efter forvantade forandringar i hyres- och vakansnivaer. En bedém-
ning gors ocksa 6ver ndromradets framtida utveckling saval som fastighetens
position inom sitt marknadssegment.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen beddms félja inflationen éver tid. Kommersiella kontrakt innehadller
en indexklausul, vilket innebar att hyran utvecklas i samma takt som KPI, konsument-
prisindex, under kontraktstiden. Bostader har historiskt sett utvecklats lite battre dn
KPI, men i varderingarna har Balder antagit att hyran utvecklas i takt med inflationen.
Da kommersiella kontrakt 16per ut sker en bedémning om kontraktet anses bli
forlangt till rdadande marknadshyresniva eller risken for att lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedoms utifran géllande vakanssituation med en successiv anpassning till
en marknadsmassig vakans med hansyn till objektets individuella forutsattningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

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

Direktavkastningskrav

De direktavkastningskrav och kalkylrantor som anvants i varderingsmodellen har
harletts ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val
av avkastningskrav dr ldge, hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. Marknads-
bedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osakerhet i antaganden
och berdkningar. Osakerheten avseende enskilda fastigheter bedoms i normalfallet

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2012



Utsikt fran Staevnen Orestad, Kdpenhamn

CImEEE

1;.&”

.H“. F.]‘_. Hﬂ!'ﬁ_‘ﬁl_

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2012 37



FASTIGHETSVARDERING
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ligga inom intervallet +/—5-10 procent. Balder foljer I[dpande de affarer som genom-
fors pa marknaden for att underbygga och sakerstalla den interna varderingen. Dess-
utom diskuterar Balder I6pande med externa aktérer saval kop som forsaljningar av
fastigheter, vilket ger oss ytterligare vagledning.

Per den 31 december uppgick Balders genomsnittliga direktavkastning till 5,9
procent (6,2). Avkastningskravet for kommersiella fastigheter uppgick i genomsnitt
till 6,2 procent (6,5) och fér bostadsfastigheter till 5,5 procent (5,8).

Fastighetsbestdndets vardeforandring

Balder har under 2012 férvarvat fastigheter fér 3 756 Mkr (3 640). Forsaljningarna
under aret uppgick till 69 Mkr (1 683), vilket genererade en vinst pa 3 Mkr (12) under
2012.

Enligt Balders interna vardering, uppgick fastigheternas redovisade varde, per
arsskiftet, till 22 278 Mkr (17 556), vilket motsvarar en orealiserad vardeforandring
om 809 Mkr (978). Forandringen i avkastningskravet fran 6,3 procent till 5,9 procent
ar framst relaterat till stora bostadsforvarv som genomforts till en lagre avkastning
jamfort med tidigare bestand.

Externa virderingar

For att sakerstalla de interna vdrderingarna har Balder under aret [atit Savills Sweden
vardera samtliga av Balder agda fastigheter per den 30 juni 2012. Savills varde over-
steg Balders interna vardering med mindre an 1 procent. Skillnaden mellan Balders
interna varderingar och externa varderingar har historiskt sett varit marginella.

Totalt fastighetsbestand

Enligt
Mkr vardering Kr/kvm
Hyra inklusive vakans 1924 1247
Langsiktig vakans —74 —48
Hyresintakter 1850 1199
Drift och underhall —442 -286
Fastighetsskatt —83 -54
Tomtrattsavgald -8 -5
Driftnetto 1317 853
Vardering 22278 14 438
Direktavkastning, % 5,9

Kalkylrantekrav
for diskontering av

Direktavkastnings-
krav for bedomning

Medelvardet av direkt-
avkastningskrav for

Region framtida kassafléden, % avrestvirde,%  bedomning av restvarde, %
Stockholm 6,0-10,2 4,0-8,2 6,0
Goteborg/Vast 6,3-11,0 4,3-9,0 6,2
Oresund 5,5-10,0 3,5-8,0 5,6
Ost 6,8-10,0 4,8-10,0 6,0
Norr 7,0-12,0 5,0-10,0 5,7
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Genom emissioner och ett starkt totalresultat har eget kapital
under dret 6kat med 1 614 Mkr motsvarande 24 procent.

Finansiering

alder ar en langsiktig fastighetsagare. Tillgang till kapital ar en forutsattning
for att framgangsrikt forvalta fastigheter. Organisatoriskt ar finansverksam-
heten centraliserad till moderbolaget som fungerar som internbank at koncer-
nen med ansvar for upplaning, cash management och finansiell riskhantering.
Balder ar finansierat med eget kapital och skulder, dar majoriteten av skulderna
utgdrs av rantebdrande skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell risk-
niva som i sin tur paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att erbjuda mark-
nadsmdssig finansiering. Balders langsiktiga mal for kapitalstrukturen &r att solidite-
ten over tid skall vara lagst 30 procent och att rantetackningsgraden over tid skall
vara lagst 1,5 ganger.
Balder har under aret dkat eget kapital med 1 614 Mkr, motsvarande 24 procent
genom nyemissioner om 554 Mkr, genom drets totalresultat om 1 155 Mkr samt
minskat eget kapital med 95 Mkr genom utdelning till preferensaktieagarna.

Réntebdrande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31 december till 13 789 Mkr (10 801),
vilket motsvarar en belaningsgrad pa fastigheterna om 60,4 procent (60,6). De rénte-
barande skulderna utgors av bilaterala Idneavtal med nordiska banker samt ett
certifikatprogram om 1 000 Mkr. Certifikatprogrammet ar sakerstallt med back-up
faciliteter fran banker, vilket innebdr att om vi inte kan emittera certifikat utnyttjas
back-up faciliteten.

Balder har lamnat pantbrev i fastigheter, aktier och andelar i dotterbolag som
sakerhet for de rantebdrande lanen. | vissa fall kompletteras sdkerheten med garan-
tier om nivaer for rantetackningsgrad, soliditet, beldningsgrad samt borgen fran
moderbolaget. Ingen av dessa garantier avviker fran malen i finanspolicyn och alla
garantier har uppfyllts under verksamhetsaret. Kreditavtalen innehadller sedvanliga
uppsagningsvillkor.

Férandringar av marknadsréntan eller férandringar av langivares marginaler paver-
kar finansnettot. Genom att arbeta med langa kreditavtal med avtalade marginaler
tillsammans med en lang rantebindning uppnas forutsagbarhet i kassaflédet. Under
2012 har saval langivarnas marginaler som marknadsrantan (STIBOR) minskat. Den
ldnga rantan har ocksa minskat relativt kraftigt och ligger idag pa historiskt mycket
ldga nivaer. Balder har valt att nyttja det gynsamma rénteldget genom att forlanga
var genomsnittliga rantebindningstid till 4,8 ar (3,9). Samtidigt har Balder under aret
forlangt kreditbindningstiden till 6,6 ar (5,5).

Utveckling eget kapital
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FINANSIERING

For att uppna onskad rantebindning anvands rantederivat. Balders beddmning &r
att derivat ar ett mer flexibelt och kostnadseffektivt instrument jamfort med att
teckna fastranteldn, vilket skulle ge samma kassaflodeseffekt. Redovisningsmassigt
ar skillnaden storre da derivat [dpande redovisas till verkligt vdrde i balansrakningen
med vardeforandringar redovisade i resultatrakningens finansnetto, utan tillamp-
ning av sakringsredovisning. Nar marknadsrantan avviker fran den avtalade réantan
pa derivaten sa uppstar ett 6ver- eller undervarde i redovisningen, vilket inte ar
fallet med fastranteldn. Vardeférandringar av derivat uppgick under aret till =71 Mkr
(—520). Undervardet pa derivat, 868 Mkr (797), kommer under aterstaende I6ptid
att16sas upp och redovisas som en intakt. Detta innebar att Balder har en reserv
om 868 Mkr som i sin helhet kommer att dterforas till eget kapital, justerat med
uppskjuten skatt, i takt med att rantederivaten loper ut.

Finansnetto

Finansnettot, exklusive vardeférandringar pa rantederivat, uppgick till =466 Mkr
(~438), vilket ar ett resultat av storre genomsnittlig skuld. Vid drets utgang var
Balders genomsnittliga ranta 3,6 procent (4,1).

Ranteforfallostruktur 2012-12-31
Réntebindning

Ar Mkr Rénta,% Andel, %
Inom ett ar 5483 2,5 39,8
1-2 ar 30 4,0 0,2
2-3ar 276 4,3 2,0
3—4 ar 500 4,4 3,6
4-5 ar - - -
>5 ar 7500 4,3 54,4
Summa 13789 3,6 100,0
Finanspolicy

Finansverksamheten i Balder bedrivs i enlighet med de mal som styrelsen arligen
faststéller i finanspolicyn. Malen dr uppsatta for att begransa de finansiella risker
som Balder exponeras for, vilka i huvudsak avser rante-, refinansierings- och
likviditetsrisk.

Finanspolicyns dvergripande mal ar:

- att sdkerstélla behovet av kort och langsiktig kapitalférsorjning

- att soliditeten dver tid skall vara lagst 30 procent

- att rdntetdckningsgraden inte bor understiga 1,5 ganger

Balder har per 31 december uppfyllt samtliga finansiella mal.

Finansiella mal

Utfall
Mmal 2012 2011
Soliditet, % 30,0 34,8 35,2
Rantetackningsgrad, ggr 1,5 2,4 2,1
Avkastning eget kapital, % 15,5 14,3

1) Malet for avkastning pé eget kapital ar att det dver tiden med god marginal skall 6verstiga den
riskfria rantan. Vid arsskiftet uppgick den riskfria rantan till 1,1 procent.
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Sparvagnen 4, Stockholm

Likviditet

Balder anvander sig av checkkrediter for att balansera likviditetsbehovet. Per arsskiftet
uppgick Balders disponibla likviditet till 470 Mkr (298), vilken utgors av likvida medel,
outnyttjade checkkrediter och finansiella placeringar. Balders kassaflode ar relativt
jamnt fordelat under aret da ungefar halften av hyresintékterna avser bostadshyror,
vilka betalas manadsvis. Resterande hyror betalas i huvudsak kvartalsvis.

Nyckeltal

Per 31 december 2012 2011
Avkastning eget kapital, % 15,5 14,3
Avkastning totalt kapital, % 8,8 8,7
Rantetdckningsgrad, ggr 2,4 2,1
Soliditet, % 34,8 35,2
Genomsnittlig kreditbindningstid, ar 6,6 5,5
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 4,8 3,9
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Genom att aktivt arbeta med riskspridning avseende fastighetstyp, geografisk
lokalisering och kundsammansattning begransar Balder bolagets risker.
All affarsverksamhet ar dock forenad med risker och dessa kan paverka fore-

taget men ocksa generera mojligheter.

Mojligheter och risker

Kanslighetsanalys
Resultateffekt

Faktor Forandring fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/—1 procent +/—-18
Ekonomisk uthyrningsgrad +/—1 procentenhet +/-19
Ranteniva for rantebarande skulder + 1 procentenhet —46
Fastighetskostnader +/—1 procent —/+5
Vardeforandringar fastigheter +/—5 procent +/-1114

Hyresintdkter, hyresutveckling och uthyrningsgrad

Av Balders kontrakterade hyresintakter avser 45 procent bostader och 55 procent
lokaler. Balders intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, av méjlig-
heten att ta ut marknadsméssiga hyror samt av kundernas betalningsférmaga.
Om uthyrningsgrad eller hyresnivder fordandras, oavsett skal, paverkas Balders
resultat. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter okar
ju fler enskilt stora kunder ett fastighetsbolag har. Balders tio storsta kontrakt
svarar for 8,7 procent av de totala hyresintakterna och deras genomsnittliga
kontraktstid uppgar till 10,5 dr. Det finns inget enskilt kontrakt som star for mer
an 1,6 procent av Balders totala hyresintdkter och ingen enskild kund star for
mer an 2,6 procent av de totala hyresintdkterna. Det finns inga garantier for att
Balders storre kunder forlanger sina hyresavtal nar dessa [6per ut, vilket pa sikt
kan leda till forandrade hyresintakter och vakanser. Beroendet av enskilda kunder
minskar i takt med att Balder fortsatter att vaxa genom forvarv. For att begransa
risken for sjunkande hyresintakter och forsamrad uthyrningsgrad efterstravar
Balder att skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder. Balders
lokalhyreskontrakt ar normalt sett helt eller delvis bundna till konsumentpris-
index, det vill saga helt eller delvis inflationsjusterade.

Balder ar beroende av att kunderna betalar avtalade hyror i tid. | vissa hyres-
kontrakt har kundens forpliktelser garanterats av moderbolag eller genom bank-
garanti. Likval kvarstar risk for att kunder instéller sina betalningar eller i 6vrigt
inte fullgor sina forpliktelser, vilket skulle kunna paverka resultatet negativt.

Till skillnad fran kommersiella fastigheter omfattas bostadsfastigheter av
regleringar som bland annat innebdr att den sa kallade bruksvérdesprincipen
bestammer hyressattningen.
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Vid arsskiftet hade Balder en ekonomisk uthyrningsgrad pa 94 procent, vilket

betyder att vakansen vid drsskiftet uppgick till 142 Mkr och ar en méjlighet till
potentiella nyuthyrningar. Av tabellen pd sidan 42 framgar hur resultatet fore skatt
paverkas av en férandring pa +/— 1 procent pa hyresnivan respektive +/— 1 procent-
enhet pa den ekonomiska uthyrningsgraden.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som dr taxebundna sdsom kost-
nader for el, renhallning, vatten och vérme. Flera av dessa varor och tjdnster kan
endast kdpas fran en aktor, vilket kan paverka priset. | den man eventuella kostnads-
hojningar inte kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller hyresokning
genom omforhandling av hyreskontrakt kan Balders resultat paverkas negativt.
Underhallskostnader utgor dtgarder i syfte att Iangsiktigt bibehalla fastigheternas
standard. Dessa utgifter kostnadsfors i den utstrackning de utgér reparationer och
utbyten av mindre delar. Andra tillkommande utgifter av underhaliskaraktar aktive-
ras i samband med att utgiften uppkommer. Oférutsedda och omfattande repara-
tionsbehov kan ocksa paverka resultatet negativt.

Fastigheternas vardeforandring

Mer dn 85 procent av vardet pa Balders fastighetsbestand finns i de tre storstads-
regionerna Stockholm, Goteborg/Vast och Oresund. Balders forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde i balansrakningen och vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen. Orealiserade vardeférandringar dr inte kassaflodespaverkande.
Balder genomfor i samband med kvartalsrapporter en intern vardering av fastighets-
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Sankt Johannes 18, Falkoping

bestandet. Dessutom vdrderas delar av fastighetsbestandet externt och jamférs med
den interna varderingen.

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika
sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika sdsom
direktavkastningskrav och kalkylrantor.

Saval fastighetsspecifika férandringar som hyresnivaer och vakansgrader som mark-
nadsspecifika férandringar som direktavkastningar, paverkar vardet pa férvaltnings-
fastigheter vilket i sin tur inverkar pa koncernens finansiella stallning och resultat.

Beroende av nyckelpersoner

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

Operationella risker

Inom ramen for den |6pande verksamheten kan Balder dsamkas forluster pa grund
av bristfalliga rutiner eller oegentligheter. God intern kontroll, andamalsenliga admi-
nistrativa system, kompetensutveckling och god tillgang till palitliga varderings- och
riskmodeller ar en god grund for att minska de operationella riskerna. Balder arbetar
[6pande med att vervaka bolagets administrativa sakerhet och kontroll.

Skatter och dndrad lagstiftning

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom dvriga statliga palagor, bostads-
bidrag och rantebidrag, kan paverka forutsattningarna for Balders verksamhet.

Det kan inte uteslutas att skattesatser forandras i framtiden eller att andra andringar
i det statliga systemet paverkar fastighetsagandet. | flertalet lokalhyreskontrakt
erlagger kunden sin andel av aktuell debiterad fastighetsskatt. Forandringar av
bolagsskatt och évriga statliga palagor, kan komma att paverka Balders resultat.

En forandring av skattelagstiftning eller praxis innebarande exempelvis férandrade
mojligheter till skattemadssiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag
kan medfora att Balders framtida skattesituation forandras och darigenom aven
paverkar resultatet.
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Finansiella risker

Balders verksamhet finansieras framfér allt genom eget kapital och 1dn hos externa
kreditgivare. Relationen mellan eget kapital och skulder regleras med utgangspunkt
fran vald finansiell risknivd samt av mangden eget kapital for att tillgodose langivar-
nas krav for att erhalla 13n till marknadsmassiga villkor. Finansieringen via 1dn innebar
att Balder ar exponerat for finansierings-, rante- och kreditrisker. Som villkor for finan-
sieringen finns bland annat krav pa soliditet, beldningsgrad och rantetdckningsgrad.

Refinansieringsrisk

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

Rénterisk
Ranterisk definieras som risken att fordndringar i ranteldget paverkar Balders
finansieringskostnad. Rantekostnaden ar Balders enskilt storsta kostnadspost.
Rantekostnader paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kredit-
institutens marginaler samt av vilken strategi Balder valjer for bindningstid av
rantorna. Marknadsrantan paverkas framst av den forvdntade inflationstakten.
I tider med stigande inflationsférvantningar kan rantenivan vantas stiga, vilket
omgdende 6kar rantekostnaderna for [an med kort 16ptid.

Balder har en stor andel Idn med kort rantebindningstid och som en del i hante-
ringen av ranterisken anvander sig Balder av rdntederivat, for att uppna énskad
rantebindning.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Balders motparter inte kan uppfylla sina finan-
siella dtaganden mot Balder. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland
annat vid placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswapavtal samt
vid utstallda kreditavtal. Betraffande Balders kundfordringar genomfors sedvanliga
kreditprovningar innan ett nytt hyresavtal tecknas.

Valutarisk

Balder ager fastigheter via dotterbolag i Danmark. Bolagen har intdakter och kost-
nader i lokal valuta och ar darmed utsatta for valutariskfluktuationer ur koncernens
synvinkel. Valutariskfluktuationer aterfinns ocksa i omrdkningen av de utlandska
dotterbolagens tillgdngar och skulder till moderbolagets valuta.

Miljorisk

Fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling medfér miljopaverkan. Balder har
faststallt en miljépolicy och arbetar aktivt med miljéfragor. Enligt miljébalken har
den som bedrivit en verksamhet som har bidragit till féroreningen daven ett ansvar
for efterbehandling. Om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta efter-
behandlingen av en fastighet ar den som forvarvat fastigheten och som vid forvarvet
kant till eller dd borde ha upptackt féroreningen ansvarig. Eftersom Balder i huvudsak
ager bostader, kontors- och handelsfastigheter bedoms risken som begransad.

Forfallostruktur kommersiella avtal

Antal
240

180

120

60

2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021—

Kommersiella kontrakt
per hyresvirde

Antal
1400

1050

700

350

0
—-250 251- 501- 1001- 3001-
500 1000 3000

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2012 45



Balders intressebolag ager tillsammans 43 fastigheter (41)
med ett totalt redovisat varde om 4 342 Mkr (4 046).

Intressebolag

Redovisat varde
per fastighetskategori, %

Handel, 42

Kontor, 58

Redovisat varde per region, %

Stockholm, 72
Oresund, 12

Goteborg, 16

alder har intressebolag som fastighetsforvaltar och projektutvecklar. Samtliga

ags till 50 procent av Balder. Utover dessa innehar Balder aktier i kreditmarknads-

bolaget Collector, ddr dgarandelen uppgar till drygt 38 procent. Till de fastighets-
forvaltande intressebolagen hor Centur, Akroterion samt Tulia medan Bovieran och
Majornas Projektutveckling arbetar med projektutveckling.

De fastighetsforvaltande intressebolagen ager tillsammans 43 fastigheter (41)
med ett totalt redovisat varde om 4 342 Mkr (4 046), en total uthyrningsbar yta om
cirka 270 tkvm (250) och ett hyresvérde uppgdende till 332 Mkr (313). Forvaltnings-
resultatet, resultat exklusive vardeforandringar och skatt, uppgick till 253 Mkr (145),
varav Balders andel uppgar till 108 Mkr (62). Bolagens resultat efter skatt uppgick till
239 Mkr (281), varav Balders andel uppgick till 105 Mkr (133). Balders resultat har pa-
verkats av vardeférandringar avseende fastigheter och derivat med 8 Mkr (118) fore
skatt. For mer information om Balders intressebolag, se not 15, Andelar i intressebolag.

Balders andel av de fastighetsforvaltande intressebolagens fastighetsbestand

Uthyrbar  Hyres- Hyres-  Hyres- Ekonomisk Redovisat Redovisat

Antal yta, varde, vérde, intdkter, uthyrnings- varde, varde,

Per2012-12-31 fastigheter kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % Mkr %
Fordelat per region

Stockholm 26 80454 118 1464 113 96 1567 72

Goteborg 10 30076 27 900 27 98 342 16

Oresund 7 24282 23 947 21 90 262 12

Totalt 43 134811 168 1245 160 95 2171 100

Fordelat per fastighetskategori

Kontor 16 53680 91 1703 87 95 1268 58
Handel 27 81132 76 943 73 96 903 42
Totalt 43 134811 168 1245 160 95 2171 100
Fastighets AB Centur

Bolaget ags till 50 procent vardera av PEAB och Balder och dr ett bolag for projekt-
utveckling och fastighetsinvesteringar. Det géller framst nybyggnation av handels-,
kontorslokaler och bostadslagenheter men ocksa fastighetsforadling av projekt-
fastigheter.
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Interiort Bovieran, Partille

Bolaget dgde vid arsskiftet 27 fastigheter (27) med en uthyrningsbar yta om
160 tkvm (160) med ett hyresvarde om 153 Mkr (150). Fastigheternas redovisade
varde uppgick till 1 803 Mkr (1 770). Under dret har totalt 27 Mkr (141) investerats i
fastigheter varav — Mkr (128) avser forvarv. Fastigheterna &r belagna i Stockholm,
Goteborg och Oresund.

Akroterion Fastighets AB

Bolaget ags till 50 procent vardera av GE Capital Real Estate Norden och Balder.
Vid arsskiftet dgdes 2 kontorsfastigheter (2) i attraktiva lagen i Stockholm med
ett redovisat varde om 1 176 Mkr (1 161), en uthyrningsbar yta om 53 tkvm (53)
och ett hyresvérde uppgdende till 88 Mkr (88). Under aret har 15 Mkr (29) Mkr
investerats i befintliga fastigheter.

Bada fastigheterna har goda projektutvecklingspotentialer och bada projekten
omfattar en blandning av kommersiella ytor och bostader. Ett av projekten har
redan en laga kraft vunnen detaljplan och det andra startade detaljplaneprocessen
fore arsskiftet 2012/2013.

Tulia AB
Balder dger 50 procent i Tulia och resterande del &gs av André Akerlund AB. Tulia

agde vid arsskiftet 14 fastigheter (12) med centrala ldgen i Stockholm. Den uthyrnings-

bara ytan uppgick till 54 tkvm (37) och fastigheternas redovisade varde uppgick till
1360 Mkr (1 115) med ett hyresvédrde uppgdende till 95 Mkr (74). Under aret har
totalt 241 Mkr (307) investerats i fastigheter varav 238 Mkr (304) avser forvarv.

Balders andel av de fastighets-
forvaltande intressebolagens

fastighetsbestand

Mkr 2012

2011 2010

Hyresintakter 159 1
Fastighetskostnader =~ —33 25 24

Driftsoverskott 126

2012

Redovisat varde
fastigheter, Mkr

PE] 64

98 40

2011 2010

2171 2023 888
43

41

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, tkvm

135 1

25

Balders andel av de fastighetsforval-
tande intressebolagens balansridkning

2012 2011

3l1dec  3ldec

Tillgangar

Fastigheter 2171 2023

Ovriga tillgangar 22 17

Likvida medel 13 14

Summa tillgangar 2206 2054

Eget kapital och

skulder

Eget kapital/dgarlan 724 649

Rantebdrande skulder 1359 1296

Ovriga skulder 123 109

Summa eget kapital

och skulder 2206 2054
a7
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INTRESSEBOLAG

Bovieran Holding AB

Balder ager tillsammans med Mellberg Forvaltning AB 50 procent
vardera i bolaget. Verksamheten omfattar utveckling och upp-
forande av bostader i en egenutvecklad konceptform, Bovieran,
dar den inglasade innergdrden i form av en vintertrddgard med en
atmosfar av Rivieran ar ett distinkt inslag. Bovieran dr ett varlds-
unikt och patentskyddat boende i flerfamiljshus pa bostads-

L]
marknaden. Idén, att i bostadsrattsform erbjuda ett gronskande E ko n O m I S k

njutningsfullt boende dret runt med héga kvaliteter i miljo, trygg-
het och social gemenskap, &r en helt ny boendeprodukt pa bostads- d = =

marknaden. Vintertradgarden har en behaglig temperatur hela dret re OV I S n I n g
och rymmer frodig gronska med tropisk, mediterransk, japansk och

skandinavisk miljo.
Bovieran har uppférts i Partille, Orebro, Vasteras, Nykoping och

49 Forvaltningsberattelse

Varberg. | Falkenberg och pd Hon6 pagar byggnation. Féretaget ar i

en kraftig tillvaxtfas och kommer att paborja ett flertal ytterligare Koncernens rapport 6ver
uppféranden under 2013. Planerad produktionstakt ar fyra till fem 54 Totalresultat
anldggningar per ar. Se dven www.bovieran.se 55 Finansiell stallning

56 Forandringarieget kapital
Majornas Projektutvecklings AB 57 Kassafloden

Bolaget ags till lik | Bal h HSB Goteb ha
olaget ags till lika delar av Balder och HSB Géteborg och dger Moderbolaget

58 Resultatrakning
59 Balansrakning
60 Forandringarieget kapital

Fixfabriken i Majorna, som dr en helt uthyrd byggnad. Malsatt-
ningen dr sa smaningom en detaljplanedndring for att pa sa satt
gora det mojligt att bygga cirka 500 lagenheter.

61 Kassaflodesanalys

Collector AB
Bolaget har en stabil dgarkrets dar de storsta dgarna ar Balder, 62 Noter
Ernstromgruppen och Provobis. Balder ar huvudagare med drygt 82 Revisionsberattelse

38 procent. Collector dr ett framgangsrikt och organiskt snabb-
vaxande kreditmarknadsbolag med kontor i Géteborg, Stockholm,
Malmg, Oslo och Helsingfors.

Bolaget ar en samarbetspartner med fokus pd helhetslosningar
inom finansiering, kredithantering och juridik. Bolagets affars-
omraden ar Collector Consumer, Collector Business och Collector
Commerce och balansomslutningen uppgick vid arsskiftet till 3 600
Mkr (3 500), omsattningen till 590 Mkr (545) och resultat fore skatt
till 146 Mkr (141). Se dven www.collector.se
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Fastighets AB Balder
(publ), organisationsnummer 556525-6905, avger harmed
redovisning for koncernen och moderbolaget for rakenskaps-
aret 2012.

Fastighets AB Balder dr noterat pa Nasdaq OMX Stockholm,
Mid Cap. Bolaget har cirka 12 500 aktiedgare (8 200).

Jamforelser angivna inom parantes avser motsvarande
period foregdende ar.

Verksamheten

Balders affdrsidé ar att skapa varden genom att med lokal for-
ankring forvarva, utveckla och forvalta bostadsfastigheter och
kommersiella fastigheter samt skapa kundvarde genom att
mota olika kundgruppers behov av lokaler och bostader.

I respektive region skall bolaget strava efter att uppna en
sadan position att Balder blir en naturlig partner for potentiella
kunder som &r i behov av nya lokaler och/eller bostader. Tillvaxt
skall ske under krav pa fortsatt Idnsamhet och positiva kassa-
fléden.

Finansiella mal

Balders malsattning dr att ha en stabil och god avkastning pa
eget kapital som med god marginal dverstiger den riskfria ran-
tan. Detta skall ske samtidigt som soliditeten 6ver tid skall vara
lagst 30 procent och rantetackningsgraden lagst 1,5 ganger.

Organisation

Balders affdrsomraden utgors av regionerna Stockholm,
Goteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr med totalt 13 omréden.
Regionernas organisation féljer samma grundprinciper men
skiljer sig at beroende pa respektive regions storlek och
fastighetsinnehav. Regionkontoren ansvarar for uthyrning,
drift, milj6 och teknisk forvaltning.

Balderkoncernen, med Fastighets AB Balder som moder-
bolag, bestar av ett stort antal aktiebolag och kommandit-
bolag. Balders operativa organisation stéds av en central
ekonomi-, fastighets- och finansfunktion. Sammantaget hade
koncernen den 31 december 215 anstéllda (208), varav 67
kvinnor (75). 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 ej att foresld nagra
andringar i riktlinjerna till drsstdmman 2013.

Viasentliga hiandelser under rakenskapsaret
Under forsta kvartalet forvarvade och tilltradde Balder ett
kvarter av bostadsfastigheter pd Osterbro som ligger i ett

av Kopenhamns mest attraktiva lagen, samt en fastighet i
Orestad Syd, Kopenhamn. Forvéarven, om sammanlagt 50 000
kvm uthyrningsbar yta till en kdpeskilling om cirka 1 500 Mkr,
ar Balders forsta storre etablering i Danmark.

Genom en riktad nyemission av en miljon preferensaktier
okade det egna kapitalet under forsta kvartalet med 265 Mkr.

Forsta oktober tilltradde Balder fastigheten Sparvagnen 4 pa
Birger Jarlsgatan, Stockholm. Fastigheten har en uthyrningsbar
yta om 23 000 kvm och képeskillingen uppgick till cirka 1 100
Mkr. Forvarvet finansierades delvis med en nyemission av ytter-
ligare en miljon preferensaktier till ett varde av 300 Mkr.

Balder har i oktober dessutom emitterat ett obligationslan
om 250 Mkr.

Fastighetsbestandet

Balders kommersiella fastigheter ar beldgna saval i centrum
som i storstadernas narférorter och kranskommuner och
bostadsfastigheterna dr beldgna pa orter som vaxer och
utvecklas positivt.

Balder dgde 432 fastigheter (433) den 31 december med en
uthyrningsbar yta om 1 543 tkvm (1 408) till ett redovisat véarde
om 22,3 Mdkr (17,6). Under aret har 14 fastigheter med en
uthyrningsbar yta om 141 tkvm forvarvats for 3 756 Mkr.
Under dret har 6 fastigheter salts med en total uthyrningsbar
ytaom 7 tkvm for 72 Mkr, vilket genererade en vinst om 3 Mkr.
Balder kommer under 2013 att fortsatta arbetet med att
koncentrera fastighetsbestandet.

Vid fordelning av redovisat varde per region uppgick Stock-
holm till 34 procent (33), Géteborg/Vast 29 procent (34),
Oresund 22 procent (16), Ost 8 procent (10) och Norr 7 procent
(7). Av redovisat vérde avser 56 procent (57) kommersiella fast-
igheter och 44 procent (43) bostader.

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

Hyror och kunder
Balders intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad,
mojligheten att ta ut marknadsmassiga hyror samt kundernas
betalningsformaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till
stor del av den allmanna och den regionala konjunkturutveck-
lingen. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av
hyresintakter okar ju fler enskilt stora kunder som finns i fastig-
hetsbestandet.

For att begransa risken for minskade hyresintakter och for-
samrad uthyrningsgrad efterstrdvar Balder langsiktiga relationer
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FORVALTNINGSBERATTELSE

med bolagets befintliga kunder. Balders fordelning mellan
kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter samt den
geografiska spridningen i bestdndet medfor att risken avse-
ende hyresintdkterna ar 1ag.

Vid drsskiftet hade Balder en ekonomisk uthyrningsgrad
om 94 procent (94). Balders tio storsta kontrakt svarar for 8,7
procent (7,4) av de totala hyresintakterna och deras genom-
snittliga kontraktstid uppgar till 10,5 ar (11,0). Det finns inget
enskilt kontrakt som star for mer @n 1,6 procent (1,9) av Balders
totala hyresintakter och ingen enskild kund star for mer én
2,6 procent (3,3) av de totala hyresintakterna. Genomsnittlig
kontraktstid i den totala kommersiella portfoljen uppgick till
4,4 3r (4,3).

En férandring pa +/— 1 procent pa hyresintakterna paverkar
resultat fore skatt med +/— 18 Mkr.

Skuldfdrvaltning och riskhantering

Balders storsta finansiella risk ar avsaknad av finansiering. For
att begransa refinansieringsrisken arbetar Balder kontinuerligt
med att omférhandla Ian och diversifiera forfallostrukturen
av lanen. Det arbetet sakerstaller samtidigt att en konkurrens-
kraftig Iangsiktig finansiering vidmakthalls. Balders genom-
snittliga kreditbindning uppgick till 6,6 ar (5,5).

Ranterisk uppkommer genom att svangningar i marknads-
rantan paverkar resultat och kassaflode. Hogre marknadsranta
innebdr hégre 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 hyresintdkter genom 6kad efterfragan
som att hyrorna regleras med index. Balder har valt att
anvanda rantederivat for att begransa risken for att finansie-
ringskostnaderna ckar markant vid en 6kad marknadsranta.
Vid en omedelbar 6kning av marknadsrantan med en procent-
enhet och antagande om ofdréndrad Idne- och derivatportfolj
skulle rantekostnaderna 6ka med 46 Mkr. Av Balders totala
lanestock vid arsskiftet har 60 procent (72) en rantebindning
som dverstiger ett ar. Arets forvéary i Danmark betyder att en
begransad valutaposition har uppstatt. Fér mer information
se not 20, Finansiella risker och finanspolicyer.

Fastighetskostnader
I fastighetskostnader ingdr direkta kostnader sdsom kostnader
for drift, media, underhall, tomtrattsavgald och fastighets-
skatt. Varje region ansvarar for att fastighetsbestandet ar val
underhallet och i gott skick. Med lokal ndrvaro dkar kunskapen
om respektive fastighets behov av forebyggande insatser, vilket
i langden ar mer kostnadseffektivt an omfattande reparationer.
Balder arbetar kontinuerligt med forbattringar gallande
driftskostnader sasom vdarme och elférbrukning for att standigt
forbattra kostnadseffektiviteten med hjalp av rationella tek-
niska losningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning.
En férandring med +/— 1 procent av fastighetskostnaderna
skulle paverka fastighetskostnaderna med —/+ 5 Mkr.
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Virdefordndringar forvaltningsfastigheter
Balder redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde
med vardeforandringar i resultatrakningen. Marknadsbedom-
ningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osaker-
het i gjorda antaganden och berakningar. Osdkerheten avse-
ende enskilda fastigheter bedéms i normalfallet ligga inom
intervallet +/— 5-10 procent. Osdkerheten varierar med typ
av fastighet, geografiskt lage och med fastighetskonjunktur.
Balder foljer [6pande upp de affarer som genomforts pa
marknaden for att underbygga och sakerstalla varderingarna.
Dessutom diskuterar Balder I6pande med externa aktorer sdval
kop som forsaljning av fastigheter samt Iater regelbundet delar
av fastighetsbestandet vdrderas av extern part, vilket ger ytter-
ligare vagledning. Se dven not 13, Forvaltningsfastigheter.
Resultat fore skatt skulle pdverkas med +/—1 114 Mkr vid en
vardeférandring av forvaltningsfastigheterna med +/-5 pro-
cent. Soliditeten skulle vid en positiv vardeférandring uppga
till 36,7 procent och vid en negativ vardeférandring uppga till
32,6 procent.

Kéanslighetsanalys
Resultateffekt

Faktor Forandring fore skatt, Mkr
Hyresintdkter +/—1 procent +/-18
Ekonomisk

uthyrningsgrad +/—1 procentenhet +/-19
Ranteniva for

rantebdrande skulder +1 procentenhet —46
Fastighetskostnader +/—1 procent —/+5
Vardeférandringar

forvaltningsfastigheter +/—5 procent +/-1114

Miljé
Balder har inte gjort nagon fullstandig utredning av eventuella
miljéféroreningar i fastighetsbestandet men bedémer att
varken fastigheterna eller kundernas verksamheter féranleder
nagra vasentliga miljorisker som skulle kunna paverka bolagets
stallning. Vid forvarv av fastigheter dar risk fér miljopaverkan
beddms foreligga foregas forvarven av miljoutredningar.

Ett led i Balders miljdarbete dr bolagets satsning pa vind-
kraftverk. Balders tio vindkraftverk producerar knappt halften
av den egna elforbrukningen. Se aven sidan 16—17, Miljo.

Aktien och dgarna

Under dret har tva nyemissioner genomforts. | januari har en
riktad nyemission om 1 000 000 preferensaktier agt rum, till
en kurs om 265 kr per aktie. Yterliggare 1 000 000 preferens-
aktier emitterades under oktober ménad, till en kurs om 300 kr
per aktie. Tillsammans har emissionerna tillfort bolaget 554
Mkr efter transaktionskostnader.

Antalet aterkopta egna aktier uppgick per arsskiftet till totalt
2859 600 aktier. Under aret har inga aktier aterkdpts. Syftet
med de dterkopta aktierna ar framst att mojliggora, helt eller
delvis, forvarvsfinansiering med egna aktier.



Vid drsskiftet uppgick aktiekapitalet till 168 396 852 kronor
fordelat pa 168 396 852 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om
1 krona, varav 11 229 432 av serie A, 151 167 420 av serie B
samt 6 000 000 preferensaktier. Varje aktie av serie A beratti-
gar till en rost och varje aktie av serie B och preferensaktien
berattigar till en tiondels rost. Av B-aktien dr 2 859 600 ater-
képta, vilket betyder att totalt antal utestaende aktier uppgar
till 165 537 252.

Vid arsstdmman 2012 beslutades att bemyndiga styrelsen
att under tiden fram till ndsta drsstimma kunna besluta om en
nyemission av aktier i serie B och preferensaktier motsvarande
hogst tio procent av befintligt aktiekapital. Storsta dgare ar
Erik Selin Fastigheter AB med 52 procent av rosterna och Arvid
Svensson Invest AB med 16 procent av résterna. Inga begrans-
ningar finns i bolagsordningen avseende dverlatelse av aktier
eller rostratt pa stdmman.

Eftersom Balder under de ndrmaste dren kommer att priori-
tera tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet kommer utdelningen
for stamaktien att vara 13g eller helt utebli. Utdelningen for
preferensaktien uppgar till 20,00 kr per ar.

Resultat

Arets forvaltningsresultat, dvs resultat exklusive véardeforand-
ringar, derivat och skatt uppgick till 691 Mkr (516), vilket mot-
svarar 3,73 kr per stamaktie (3,00). Okningen beror framst pa
fastighetsbestdndets férandring. | forvaltningsresultatet ingdr
intressebolag med 108 Mkr (62), vilket i resultatrakningen
inkluderats i andel i resultat fran intressebolag. Arets resultat
efter skatt uppgick till 1 162 Mkr (812), motsvarande 6,69 kr per
stamaktie (4,87).

Resultatet har paverkats av realiserade vardeférandringar
avseende fastigheter med 3 Mkr (12), orealiserade vardeférand-
ringar avseende fastigheter med 809 Mkr (978), orealiserade
vardeférandringar avseende rantederivat med =71 Mkr (=520)
samt resultat fran andelar i intressebolag om 105 Mkr (133).

Koncernens hyresintakter uppgick under aret till 1 701 Mkr
(1 466). Kontraktsportféljen bedoms per 31 december ha ett
hyresvérde pa helarsbasis om 1 924 Mkr (1 638). Den genom-
snittliga hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgick till
1247 kr/kvm (1 163). Hyresintakterna uppvisar stor risksprid-
ning avseende kunder, branscher och lagen.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per boksluts-
dagen till 94 procent (94). Det totala hyresvardet for outhyrda
ytor uppgick den 31 december till 124 Mkr (107) pa arsbasis.

Fastighetskostnaderna uppgick till 537 Mkr (471) under aret.
Okningen av fastighetskostnaderna beror pa fastighets-
bestdndets forandring. Driftsdverskottet har 6kat med 17 pro-
cent till 1 164 Mkr (996), vilket innebar en dverskottsgrad om
68 procent (68).

Finansnettot uppgick till =466 Mkr (—=438) och orealiserade
vardefordndringar pa rantederivat uppgick till =71 Mkr (=520).
Derivaten redovisas I6pande till verkligt varde i balansrak-
ningen och vardeforandringar redovisas i resultatrakningen
utan tilldmpning av sakringsredovisning. Vardeférandringar

fran derivat uppkommer vid forandrade rantenivaer och dr inte
kassaflodespaverkande, sd lange de inte avyttras under [6p-
tiden. Balder har skyddat sig for hogre rantenivaer, vilket inne-
bar att marknadsvardet pa derivat minskar i ett neddtgdende
rantelage. Undervardet av rdntederivaten uppgick vid arsskiftet
till 868 Mkr (797). Arets negativa vardeférandring beror pd att
rantenivan har minskat vilket innebdr att skillnaden till rante-
derivatens kontrakterade ranteniva har 6kat.

Undervardet pa derivaten kommer under aterstaende 16ptid
att16sas upp och redovisas som en intdkt. Det innebar att
Balder har en reserv om 868 Mkr som i sin helhet kommer att
aterforas till eget kapital, justerat med uppskjuten skatt, i takt
med att rantederivaten Ioper ut.

Finansnettot motsvarar en genomsnittlig ranta om 3,7
procent (4,2) inklusive effekt av upplupen ranta fran Balders
rantederivat.

Fastigheternas virde

Balder har per 31 december genomfort en intern vardering,
baserad pa en tiodrig kassaflodesmodell, pa hela fastighets-
bestandet. Varje fastighet vdrderas individuellt genom att
nuvardesberdkna framtida kassafléden, dvs framtida hyres-
inbetalningar minskade med beddmda drifts- och underhalls-
utbetalningar. Kassaflodet marknadsanpassas genom att
beakta eventuella fordndringar i uthyrningsnivaer och uthyr-
ningsgrad savdl som drifts- och underhallsutbetalningar.

Utgangspunkten for vdrderingen &r en individuell bedom-
ning for varje fastighet, dels av framtida kassafloden, dels av
avkastningskravet. For en mer detaljerad beskrivning gallande
Balders fastighetsvardering se not 13, Forvaltningsfastigheter.

Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett
visst matt av osakerhet i gjorda antaganden och berdkningar.
For att kvalitetssdkra Balders interna varderingar Iater Balder
externvardera delar av bestandet [6pande under dret. Per den
31 augusti varderade Balder hela fastighetsbestdndet externt.
Den externa varderingen dversteg Balders interna vardering
med mindre dn 1 procent.

Den 31 december uppgick forvaltningsfastigheternas redo-
visade varde, enligt den individuella interna varderingen, till
22278 Mkr (17 556), vilket innebar en orealiserad vardeforand-
ring om 809 Mkr (978).

Skatt
Balder redovisar en aktuell skattekostnad om 10 Mkr (10) och
en uppskjuten skattekostnad om 240 Mkr (215).

Aktuell skatt har berdknats utifran gallande skattesats for
2012. Aktuell skatt uppstar endast i undantagsfall pa grund av
mojligheterna att gora skattemassiga avskrivningar, skatte-
massiga avdrag for vissa investeringar i fastigheterna samt
nyttjande av befintliga underskottsavdrag. Fér de fa dotter-
bolag dar skattemassiga koncernbidragsforutsattningar inte
foreligger uppkommer aktuell skatt. Arets aktuella skatt avser
i huvudsak bolag i Danmark. Uppskjuten skatt har berdknats
utifran den nya skattesatsen om 22,0 procent som géller fran
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och med 2013. Den nya skattesatsen har medfort en positiv
engangseffekt om 87 Mkr som skatteintakt.

Koncernens kvarstaende skattemassiga underskott har
berdknats till cirka 2 169 Mkr (2 250) och den temporéra
skillnaden mellan redovisade varden och dess skattemassiga
varde avseende fastigheter och rantederivat uppgar till cirka
4185 Mkr (=3 018). Berakningen paverkas enbart av de tempo-
rara skillnader som uppstar efter forvarvet. Uppskjuten
skatteskuld berdknas pa nettot av dessa poster och uppgar
till 443 Mkr (202).

For mer detaljerad information se not 11, Skatter.

Kassaflode och finansiell stillning

Balders tillgdngar den 31 december uppgick till 23 843 Mkr
(18 978). Dessa har finansierats dels med eget kapital om

8 289 Mkr (6 679), dels med skulder om 15 554 Mkr (12 299),
varav 13 789 Mkr (10 801) ar rantebarande.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore fordndring
av rorelsekapital uppgick till 543 Mkr (426). Investeringsverk-
samheten har belastat kassaflodet med 3 888 Mkr (2 579).
Periodens forvarv av fastigheter 3 756 Mkr (3 640), investe-
ringar i befintliga fastigheter 273 Mkr (219) och investeringar
i materiella anlaggningstillgdngar, finansiella placeringar,
intressebolag med mera, innehav utan bestammande infly-
tande uppgar till 102 Mkr (454) samt betald utdelning om
95 Mkr (40) har finansierats genom kassaflodet fran den
[6pande verksamheten 438 Mkr (414), genom forsaljningar
av fastigheter 72 Mkr (1 683) och finansiella placeringar
154 Mkr (52), utdelning fran intressebolag om 18 Mkr (—),
en nyemission om 554 Mkr (1 251) samt en nettoupplaning
om 3 031 Mkr (912).

Totalt uppgar periodens kassaflode till 40 Mkr (—41). Koncer-
nens likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjad
checkkredit uppgick den 31 december till 470 Mkr (298).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 december till 8 289 Mkr

(6 675), motsvarande 42,15 kr per stamaktie (35,57). Soliditeten
uppgick till 34,8 procent (35,2).

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31 december till
13 789 Mkr (10 801). Andelen 1an med rénteforfall under kom-
mande tolvmanadersperiod uppgick till 40 procent (28) och den
genomsnittliga kreditbindningstiden uppgick till 6,6 ar (5,5).
Derivatavtal har tecknats for att begrdnsa paverkan av en
hogre marknadsranta.

Namnda derivat redovisas Iopande till verkligt varde i balans-
rakningen med vardeforandringar redovisade i resultatrakning-
ens finansnetto utan tillampning av sakringsredovisning.
Orealiserade vardeforandringar under aret uppgick till =71 Mkr
(—520). Rantebarande skulder beskrivs narmare i not 20, Finan-
siella risker och finanspolicyer.
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Likviditet
Koncernens finansiella placeringar, likvida medel och outnytt-
jad checkrakningskredit uppgick vid arsskiftet till 470 Mkr (298).

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna uppgick under aret till 4 029 Mkr

(3 859) varav 3 756 Mkr (3 640) avser forvarv och 273 Mkr (219)
avser investeringar i befintliga fastigheter. Av de totala investe-
ringarna avser 1 413 Mkr (1 097) Stockholm, 452 Mkr (1 614)
Goteborg/Vast, 2 115 Mkr (1 107) Oresund, 25 Mkr (25) Ost,
och 23 Mkr (16) Norr.

Intressebolag
Balder har fastighetsforvaltande intressebolag och intresse-
bolag som ar projektutvecklare, som alla ags till 50 procent.
Dessutom ager Balder 38 procent av Collector. Till de fastig-
hetsforvaltande intressebolagen hor Centur, Akroterion samt
Tulia. Bovieran och Majornas Projektutveckling arbetar med
projektutveckling. Under intressebolag pa sidan 46 redovisas
Balders andel av fastighetsforvaltande intressebolags balans-
rakningar och fastighetsbestand, uppstallda enligt IFRS redo-
visningsprinciper.

Intressebolagen ager totalt 43 fastigheter (41). Balders
andel av fastighetsbestandets uthyrningsbara yta uppgar
till cirka 135 tkvm (125) med ett hyresvarde om 168 Mkr (157).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95 procent (97).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att utféra
koncerngemensamma tjanster. Balder har centraliserat koncer-
nens kreditforsorjning, riskhantering och cash management
genom att moderbolaget innehar funktionen som internbank.
Omsattningen i moderbolaget uppgick for aret till 96 Mkr (82),
varav koncerninterna tjanster utgjorde 81 Mkr (69) och
resterande del huvudsakligen avser forvaltningsuppdrag for
intressebolag.

Arets resultat efter skatt uppgick till 387 Mkr (-167). Resulta-
tet har pdverkats av orealiserade vardefordandringar avseende
rantederivat med —97 Mkr (—474).

Moderbolagets finansiella placeringar och likvida medel,
inklusive outnyttjad checkkredit, uppgick den 31 december till
378 Mkr (292). Fordringar pa koncernbolag uppgick per bok-
slutsdagen till 10 571 Mkr (8 507). Investeringarna i materiella
anldggningstillgangar och finansiella placeringar under aret
uppgick till 1 Mkr (2) respektive 60 Mkr (12).

Forandringen av Iangfristiga skulder beror framst pa forvarv
under dret.

Redogorelse for styrelsearbetet under aret

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 styrelsemoten
varav ett konstituerande. Arbetet foljer en av styrelsen fast-
stalld arbetsordning. Arbetsordningen reglerar styrelsens
arbetsformer och arbetsférdelning mellan styrelse och VD



samt formerna for den I6pande ekonomiska rapporteringen.
Under dret har avhandlats strategiska och andra for bolagets
utveckling vdsentliga fragor, forutom I6pande ekonomisk
rapportering och beslutsfragor. Bolagets revisorer deltar vid
minst ett styrelsemote och redogor for sin forvaltnings- och
rakenskapsrevision.

Bolagsstyrning

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

av Kodens principer ar att skapa goda forutsattningar for
utovande av en aktiv maktbalans mellan dgare, styrelse och
ledning, vilket Balder ser som en naturlig del av principerna
for verksamheten.

Ersattning till VD och andra ledande befattningshavare
Vid féregdende drsstimma beslutades om riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare. Riktlinjerna innebar i
huvudsak att det for bolagsledningen skall tillampas marknads-
massiga l6ner och andra anstallningsvillkor. Ersattning skall
utgd i form av fast 16n. Uppsdgningslon och avgangsvederlag
skall sammantaget inte 6verstiga motsvarande 18 manads-
[6ner. Med bolagsledning avses verkstallande direktéren och
ovriga medlemmar i koncernledningen.

Styrelsens forslag till riktlinjer till kommande drsstamma
overensstammer med nuvarande riktlinjer.

Viasentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut
Efter arets utgang har inga vasentliga handelser intraffat.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Balders malsattning ar att vaxa genom direkta eller indirekta
forvarv tillsammans med vara partners pa de orter dar vi har
verksamhet.

Forslag till vinstdisposition
Till drsstammans férfogande finns féljande belopp i kronor:

Overkursfond 2472733096

Balanserat resultat 1709 327084

Arets resultat 387 477 437

Summa ¥ 4569 537 617

1) Se férandring i moderbolagets eget kapital, sidan 60.

Styrelsen féreslar att beloppet disponeras enligt féljande:

Utdelning 20,00 kr per preferensaktie 120 000 000
I'ny rakning balanseras 4449537 617
4569537 617

Varav 6verkursfond 2472 733096

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Koncernens egna kapital har beraknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Komplette-
rande redovisningsregler for koncernen). Moderbolagets egna
kapital har beraknats i enlighet med svensk lag och med till-
lampning av Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2 (Redovisning for juridiska personer).

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

Styrelsen finner dven att foreslagen vinstutdelning ar for-
svarlig med hansyn till de bedomningskriterier som anges i 17
kap. 3 § andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen (verksam-
hetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i ovrigt).

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital
efter den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrack-
ligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker.
Styrelsens bedomning av moderbolaget och koncernens ekono-
miska stallning innebar att utdelningen ar forsvarlig i férhal-
lande till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital samt moderbolagets och koncernens konsoliderings-
behoy, likviditet och stallning i 6vrigt. Foreslagen utdelning pa
preferensaktier utgdr 2,5 procent (2,1) av bolagets egna kapital
och 1,4 procent (1,2) av koncernens egna kapital.

Balders uttalade mal for koncernens kapitalstruktur att soli-
diteten 6ver tid skall vara lagst 30 procent och rantetacknings-
graden lagst 1,5 ganger, uppfylls dven efter den féreslagna
utdelningen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget
och koncernen har goda forutsattningar att tillvarata framtida
affarsmojligheter och aven klara eventuella forluster. Planerade
investeringar har beaktats vid bestdammande av den foreslagna
vinstutdelningen.

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka
bolagets och koncernens formaga att i ratt tid infria sina betal-
ningsforpliktelser.

Styrelsen har dvervagt alla 6vriga kdnda forhallanden som
kan ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stall-
ning och som inte beaktats inom ramen for det ovan anférda.
Darvid har ingen omstandighet framkommit som gér att den
féreslagna utdelningen inte framstar som forsvarlig.

Goteborg den 11 april 2013
Styrelsen
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FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiella rapporter

Koncernens rapport over totalresultat

Mkr Not 2012 2011
Hyresintakter 2,3 1701 1466
Fastighetskostnader 3,6,7,8 —537 —471
Driftsoverskott 1164 996
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 13 3 12
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 13 809 978
Vardeforandringar finansiella placeringar — 7
Forvaltnings- och administrationskostnader -115 -103
Ovriga rorelseintakter 2 14 70
Ovriga rérelsekostnader 2 -30 —83
Andel i resultat fran intressebolag 15 105 133
Rorelseresultat 3,4,5,6,7 1950 1995

Finansiella poster

Finansiella intakter 9 45 47
Finansiella kostnader 10 —511 -486
Vardeforandringar derivat, orealiserade 20 71 —520
Finansnetto -538 -958
Resultat fore skatt 1412 1037
Aktuell skatt 11 -10 -10
Uppskjuten skatt 11 —240 -215
Arets resultat 1162 812

Ovrigt totalresultat

Omrakningsdifferens -7 )

Arets totalresultat 1155 810

Arets resultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare 1162 812

Arets totalresultat hanférligt till

Moderbolagets aktieagare 1155 810
Forvaltningsresultat fore skatt 691 516
Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr 3,73 3,00
Resultat efter skatt per stamaktie, kr ¥ 12 6,69 4,87

1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Mkr Not 31dec 2012 31dec2011
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 22278 17 556
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 14 152 148
Andelar i intressebolag 15 760 654
Fordringar pd intressebolag 17 468 365
Summa anldggningstillgangar 23 658 18723
Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 16 26 21
Ovriga fordringar 17 18 43
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 25 27
Finansiella placeringar 21 69 157
Likvida medel 25 47 8
Summa omséttningstillgdngar 186 255
SUMMA TILLGANGAR 23 843 18978
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 19 168 166
Ovrigt tillskjutet kapital 3046 2494
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 5075 4015
Summa eget kapital 8289 6675
Innehav utan bestammande inflytande — 4
Totalt eget kapital 8289 6679
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 11 443 202
Langfristiga rantebarande skulder 20 13495 10464
Checkrakningskredit 20,22 122 217
Derivat 20 868 797
Langfristiga icke rantebarande skulder — 29
Summa langfristiga skulder 14929 11709
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 20 172 120
Leverantorsskulder 76 67
Ovriga skulder 82 115
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 295 288
Summa kortfristiga skulder 625 590
Summa skulder 15554 12299
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 843 18978
Stallda sdakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter 24 15611 12365
Eventualforpliktelser 24 685 686
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel Innehav utan

tillskjutet inkl rets bestammande Totalt eget
Mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2011-01-01 102 1307 -4 3249 4654 4 4658
Arets resultat 812 812 812
Ovrigt totalresultat -2 -2 -2
Summa totalresultat - - -2 812 810 - 810
Fondemission 54 —54 — —
Nyemission %) 11 1240 1251 1251
Utbetald utdelning preferensaktier —40 —-40 —-40
Summa transaktioner
med bolagets dgare 65 1186 - -40 1211 - 1211
Utgéende eget kapital 2011-12-31 166 2494 -6 4021 6 675 4 6 679
Ingdende eget kapital 2012-01-01 166 2494 -6 4021 6 675 4 6 679
Arets resultat 1162 1162 1162
Ovrigt totalresultat -7 -7 -7
Summa totalresultat - - -7 1162 1155 - 1155
Forvarv avinnehav
utan bestdmande inflytande — -4 -4
Nyemission %) 2 552 554 554
Utbetald utdelning preferensaktier -95 -95 -95
Summa transaktioner
med bolagets dgare 2 552 - -95 459 -4 455
Utgz’iende eget kapital 2012-12-31 168 3046 -13 5088 8289 - 8289

1) Emissionskostnader ingar med 11 Mkr (33).
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Koncernens rapport over kassafloden

Mkr Not 25 2012 2011
Den I6pande verksamheten

Driftséverskott 1164 996
Ovriga rérelseintikter och kostnader -16 -13
Forvaltnings- och administrationskostnader -115 -103
Aterldggning av avskrivningar 16 15
Justeringspost 0 -2
Erhdllen rénta 16 29
Betald ranta —511 —486
Betald skatt -10 -10
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 543 426
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Forandring rérelsefordringar -59 —65
Forandring rorelseskulder —47 52
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 438 414
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -3756 -3640
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -19 -122
Forvarv av finansiella placeringar -60 -12
Forvarv fran innehav utan bestimmande inflytande -4 —
Investering i befintliga fastigheter —273 -219
Forsaljning av fastigheter 72 1683
Forsaljning av finansiella placeringar 154 52
Forvarv av intressebolag -19 -320
Utbetald utdelning fran intressebolag 18 —
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 888 -2579
Finansieringsverksamheten

Nyemission 554 1251
Utbetald utdelning preferensaktie -95 —40
Upptagna lan 4307 4189
Amortering/Losen av lan -1181 —3399
Forandring checkrakningskredit -95 122
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3490 2123
Arets kassaflode 40 -41
Likvida medel vid arets borjan 8 48
Likvida medel vid arets slut 47 8
Outnyttjad checkrakningskredit 22 354 133
Finansiella placeringar 21 69 157
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning for moderbolaget

Mkr Not 2012 2011
Nettoomsattning 2 96 82
Administrationskostnader -115 —98
Vardeférandringar finansiella placeringar — -7
Rorelseresultat 4,5 -19 -22

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 9 914 547
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 —-351 —335
Vardeforandringar derivat, orealiserade 20 —-97 —474
Resultat fore skatt 447 —-285
Uppskjuten skatt 11 -60 118
Arets resultat 387 -167
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Balansrakning for moderbolaget

Mkr Not 31dec 2012 31dec 2011
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 14 27 29
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 26 1827 1796
Andelar i intressebolag 15 421 402
Uppskjutna skattefordringar 11 198 258
Fordringar pa intressebolag 17 468 365
Fordringar pa koncernbolag 27 10571 8507
Summa finansiella anlaggningstillgangar 13484 11 327
Summa anldggningstillgangar 13510 11356
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 17 12 37
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 12 10
Finansiella placeringar 21 69 157
Summa kortfristiga fordringar 93 204
Likvida medel 25 5 2
Summa omsattningstillgangar 98 206
SUMMA TILLGANGAR 13608 11562
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 19 168 166
Fritt eget kapital

Overkursfond 2473 1920
Balanserat resultat 1710 1972
Arets resultat 387 -167
Summa eget kapital 4738 3891
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 5020 4438
Checkrakningskredit 20,22 122 167
Derivat 20 698 601
Langfristiga icke rantebadrande skulder 20 — 26
Skulder till koncernbolag 27 2927 2310
Summa langfristiga skulder 8767 7542
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 58 49
Leverantorsskulder 5 5
Ovriga skulder 7 44
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 34 30
Summa kortfristiga skulder 103 129
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13608 11562
Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stallda sakerheter 24 4741 4183
Eventualforpliktelser 24 8900 4375
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FINANSIELLA RAPPORTER

Sammandrag avseende forandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Antal Aktie- Overkurs- Balanserat Arets Totalt eget
Mkr aktier kapital fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2011-01-01 101564 568 102 734 1751 260 2846
Arets resultat -167 -167
Arets totalresultat -167 -167
Vinstdisposition 260 —260 —
Fondemission 54132284 54 —54 —
Nyemission ¥ 10700 000 11 1240 1251
Utbetald utdelning preferensaktier —40 —40
Summa transaktioner med bolagets dgare 64 832 284 65 1186 221 -260 1212
Utgaende eget kapital 2011-12-31 166 396 852 166 1920 1972 -167 3891
Ingdende eget kapital 2012-01-01 166 396 852 166 1920 1972 -167 3891
Arets resultat 387 387
Arets totalresultat 387 387
Vinstdisposition -167 167 0
Nyemission % 2000000 2 552 554
Utbetald utdelning preferensaktier -95 —-95
Summa transaktioner med bolagets dgare 2000000 2 552 -262 167 459
Utgaende eget kapital 2012-12-31 168 396 852 168 2473 1710 387 4738

1) Emissionskostnader ingar med 11 Mkr (33).
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Mkr Not 25 2012 2011
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -19 22
Aterlaggning av avskrivningar 4 4
Vardeforandringar finansiella placeringar — 7
Erhallen ranta 28 33
Betald ranta -180 —205
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére fordndring av rérelsekapital -166 -183
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar -1 -10
Forandring rorelseskulder —54 —53
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -221 -246
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 -2
Forvarv av aktier i dotterbolag -3 -2
Forvarv finansiella placeringar -60 -12
Forandring utlaning koncernbolag 796 -2 160
Forandring utlaning intressebolag -57 -18
Forsaljning finansiella placeringar 154 52
Forvarv av intressebolag -19 —295
Kassaflode fran investeringsverksamheten -781 -2438
Finansieringsverksamheten

Nyemission 554 1251
Utbetald utdelning preferensaktier -95 —40
Upptagna lan 811 3006
Amortering/Losen av lan —221 1610
Forandring checkrakningskredit —45 72
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1005 2680
Arets kassaflode 3 -4
Likvida medel vid arets borjan 2 6
Likvida medel vid arets slut 5 2
Outnyttjad checkrdkningskredit 22 304 133
Finansiella placeringar 21 69 157
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Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 - Tillampade redovisningsprinciper

Allméan information

De finansiella rapporterna for Fastighets AB Balder, per den 31 decem-
ber 2012, har godkants av styrelsen och verkstallande direktoren den
11 april 2013 och kommer att féreldggas arsstimman den 7 maj 2013
for faststallande. Fastighets AB Balder (publ), organisationsnummer
556525-6905, med sate i Goteborg, utgér moderbolaget for en koncern
med dotterbolag enligt not 26, Koncernbolag. Bolaget ar registrerat i
Sverige och adressen till bolagets huvudkontor i Géteborg ar Fastighets
AB Balder, Box 53121, 400 15 Géteborg. Besoksadress Vasagatan 54.
Balder ar ett borsnoterat fastighetsbolag som med lokal forankring
skall méta olika kundgruppers behov av lokaler och bostader.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sadana de antagits
av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation

RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner, tillampats.

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprattats enligt Arsredovis-
ningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
(Redovisning for juridiska personer) och uttalande fran Radet for finan-
siell rapportering. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinci-
per som koncernen férutom i de fall som anges nedan under avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser som forekommer
mellan moderbolagets och koncernens principer foranleds av begrans-
ningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till foljd av
arsredovisningslagen.

Den funktionella valutan féor moderbolaget ar svenska kronor, vilken
aven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen.

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

Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffnings-
varden, forutom forvaltningsfastigheter, finansiella placeringar och
derivatinstrument som varderas till verkligt varde.

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver att fore-
tagsledningen gér beddmningar och uppskattningar samt gor antagan-
den som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.

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

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

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS,
vilka har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna, och
gjorda uppskattningar som kan medfora vasentliga justeringar i pafol-
jande ars finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 31, Viktiga upp-
skattningar och bedomningar.

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

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstimmer med den
interna rapportering som lamnas till den hogste verkstallande besluts-
fattaren. Den hogste verkstéllande beslutsfattaren dr den funktion
som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelseseg-
mentens resultat. | koncernen har denna funktion identifierats som
ledningsgruppen som den som fattar strategiska beslut. Koncernens
interna rapportering av verksamheten delas in i segmenten Stockholm,
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Goteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr, vilket harmonierar med
koncernens interna rapporteringssystem. Se vidare not 3, Segments-
rapportering.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av
belopp som forvéntas atervinnas eller betalas efter mer @n tolv mana-
der raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen. | kortfristiga
skulder till kreditinstitut ingar ett ars avtalad amortering. | moderbola-
get redovisas fordringar och skulder pa/till koncernbolag som langfris-
tigt, da faststalld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ar féretag som star under ett bestimmande inflytande,
vilket betyder att Balder dger mer an 50 procent av aktierna eller
andelarna. Bestdimmande inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt
att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att
erhélla ekonomiska férdelar. Vid bedomningen om ett bestammande
inflytande foreligger, skall potentiella réstberattigande aktier, som utan
drojsmal kan utnyttjas eller konverteras, beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebér att
forvarv av ett dotterbolag som klassas som rérelseférvarv betraktas som
en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets
tillgangar och 6vertar dess skulder och eventualforpliktelser. | analysen
faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rorelsen, dels det
verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar
samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser. | kdpeskillingen ingar
aven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en foljd av
en 6verenskommelse om villkorad képeskilling. Forvarvsrelaterade kost-
nader kostnadsfors nér de uppstar. For varje forvarv avgor koncernen om
allainnehav 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 rorelsen utgors av de verkliga vardena
per overlatelsedagen for tillgdngar, uppkomna eller 6vertagna skulder
och emitterade egetkapitalinstrument som ldmnats som vederlag i
utbyte mot de férvarvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader
som ar direkt hanforbara till forvarvet.

Vid rérelseforvary dar anskaffningskostnaden dverstiger nettovardet
av forvarvade tillgangar och évertagna skulder samt eventualforpliktel-
ser, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden a@r negativ redovisas
denna direkt i resultatrakningen. Nér forvarv sker av ett bolag utgor for-
varvet antingen ett forvarv av rorelse eller forvarv av tillgdng. Ett forvary
av tillgang identifieras om det forvarvade bolaget endast dger en eller
flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns
ingen personal anstalld i bolaget som kan bedriva rérelse. Vid rorelse-
forvarv under gemensamt bestimmande 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 balansrakningar. Pa sa satt uppkommer ingen goodwill.

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

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

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte
leder till forlust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner dvs
som transaktioner med dgarna i deras roll som agare. Vid forvarv fran
innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan
verkligt varde pa erlagd kopeskilling och den faktiska férvarvade
andelen av det redovisade vardet pa dotterforetagets nettotillgdngar

i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan
bestdmmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.



Transaktioner som elimineras vid konsolidering

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

Intressebolagsredovisning
Som intressebolag beaktas de foretag som inte ar dotterbolag men dar
moderbolaget direkt eller indirekt innehar en dgarandel mellan 20 pro-
cent och 50 procent av résterna for samtliga andelar. Andelar i intresse-
bolag redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden. Kapital-
andelsmetoden innebdr att andelar i ett intressebolag redovisas till
anskaffningsvarde vid anskaffningstillfallet och darefter justeras med
koncernens andel av férandringen i intressebolagets nettotillgangar.
Resultatandelar i intressebolag redovisas pa separata rader i koncer-
nens rapport ver totalresultatet och i koncernens rapport éver finan-
siell stallning. Andel i intressebolags resultat redovisas efter skatt.

Utlandsk valuta

Utldndska verksamheters finansiella rapporter

Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter omraknas till svenska
kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intdkter och kost-
nader i en utlandsverksamhet omraknas till svenska kronor till en
genomsnittskurs som utgor en approximation av kurserna vid respek-
tive transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som uppstar vid
valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas via 6vrigt total-
resultat som en omrakningsreserv.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen. Funktionell
valuta drvalutan i de priméra ekonomiska miljoer bolagen bedriver sin
verksamhet. Monetara tillgdngar och skulder i utlandsk valuta raknas
om till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa
balansdagen. Valutakursdifferenserna redovisas mot resultatrakningen,
bortsett fran langfristiga interna mellanhavanden som beaktas som en
del i nettoinvesteringen i dotterbolagen och redovisas via évrigt total-
resultat. Icke-monetdra tillgdngar och skulder som redovisas till histo-
riska anskaffningsvarden omraknas till valutakurs vid transaktions-
tillfallet. Icke-monetdra tillgdngar och skulder som redovisas till verkliga
varden omraknas till den funktionella valutan till den kurs som rader vid
tidpunkten for vardering till verkligt vérde.

Hyresintakter

Hyresintdkter redovisas linjart i koncernens rapport éver totalresultatet
baserat pa villkoren i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden for
lamnade formaner redovisas som en minskning av hyresintakterna linjart
over leasingperioden. Hyresintdkter bokfors i den period den avser.

Ovriga intakter
Ovriga intékter redovisas linjart i koncernens rapport dver totalresultatet.

Kostnader for operationella leasingkontrakt

Kostnader avseende operationella leasingkontrakt och formaner
erhdllna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i koncernens
rapport over totalresultatet linjart ver leasingavtalets [6ptid.

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

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beraknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rénte-
bindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skul-
den. Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade
belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och
andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vardet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall. Rantekompo-
nenten i finansiella leasingbetalningar ar redovisad i koncernens rapport
oOver totalresultatet genom tillampning av effektivrantemetoden.

Lanekostnader som ar direkt hanférbara till konstruktion eller
produktion av en tillgdng och som tar betydande tid i ansprak att fardig-
stalla for avsedd anvandning eller forsaljning inkluderas i tillgdngens
anskaffningsvarde. Aktivering av Idnekostnader sker under forutsatt-
ningen att det ar troligt att det kommer att leda till framtida ekono-
miska fordelar och kostnaderna kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas och redovisas i koncernen i enlighet
med reglerna i IAS 39. Finansiella instrument som redovisas i koncer-
nens rapport éver finansiell stallning inkluderar pa tillgangssidan likvida
medel, finansiella placeringar, kundfordringar, andra langfristiga varde-
pappersinnehav samt derivat med positivt varde. Bland skulder ater-
finns leverantorsskulder, laneskulder samt derivat med negativt varde.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde mot-
svarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument férutom de som tillhor katego-
rin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via koncernens
rapport dver totalresultatet, sasom derivatinstrument, vilka redovisas
till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. De finansiella instru-
menten klassificeras vid forsta redovisningen utifran det syfte instru-
menten forvarvades vilket paverkar redovisningen darefter.

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

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

Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa affars-
dagen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgdngen. Upplaning redovisas nér likviden erhalls medan
derivatinstrument redovisas nar avtalet har ingatts.

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

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via koncernens rapport
over totalresultatet

Denna kategori bestar av tva undergrupper: finansiella tillgangar som
innehas for handel och andra finansiella tillgdngar som foretaget initialt
valt att placera i denna kategori, enligt den s.k. Fair Value Option. Finan-
siella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt varde
med vardeférandringar redovisade i koncernens rapport éver total-
resultatet. | den forsta undergruppen ingar koncernens derivat med
positivt verkligt varde.

Ldnefordringar och kundfordringar

Fordringar, som inte utgor derivat, redovisas till upplupet anskaffnings-
varde enligt effektivrantemetoden. Kundfordringar inklusive hyres-
fordringar och 6vriga kortfristiga fordringar som normalt har en 16ptid
kortare an tolv manader redovisas till verkligt varde. En fordran provas
individuellt avseende bedomd férlustrisk och upptas till det belopp
varmed den berdknas inflyta. Nedskrivningar gors for osakra fordringar
och redovisas i rérelsens kostnader.

Finansiella tillgangar som kan séljas

| kategorin finansiella tillgdngar som kan saljas ingar finansiella till-
gangar som inte klassificerats i nagon annan kategori eller finansiella
tillgadngar som foretaget initialt valt att klassificera i denna kategori.
Innehav av aktier och andelar som inte redovisas som dotterbolag eller
intressebolag redovisas har. Tillgadngar i denna kategori véarderas
|6pande till verkligt varde med vardeforandringar redovisade mot eget
kapital, dock ej sddana som beror pa nedskrivningar och utdelnings-
intakter vilka redovisas i resultatrakningen. Vid avyttring av tillgangen
redovisas ackumulerad vinst eller férlust, som tidigare redovisats i eget
kapital, i koncernens rapport éver totalresultatet. | denna kategori finns
onoterade aktier vilka redovisas under posten andra langfristiga varde-
pappersinnehav.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via koncernens rapport
over totalresultatet

Denna kategori bestar av tva undergrupper, finansiella skulder som
innehas for handel och andra finansiella skulder som foretaget valt att
placera i denna kategori, den s k. Fair Value Option. I den forsta katego-
rin ingdr koncernens derivat med negativt verkligt varde. Forandringar
i verkligt varde redovisas i koncernens rapport 6ver totalresultatet.
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Andra finansiella skulder
Balders Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger rikt-
linjer och regler for hur upplaningen skall ske. Overgripande méalsattning
for finansforvaltningen ar att upplaningen skall sakerstélla bolagets
kort- och langfristiga kapitalforsérjning, anpassa den finansiella strate-
gin och hanteringen av finansiella risker efter bolagets verksamhet sa
att en langsiktig stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls samt att
uppna basta mojliga finansnetto inom givna riskramar. Upplaning
redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostna-
der. Efter anskaffningstidpunkten varderas lanen till upplupet anskaff-
ningsvarde enligt effektivrantemetoden. Langfristiga skulder har en
forvantad 16ptid langre an 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare
an 1ar. Lamnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolags-
stdmman godkant utdelningen.

Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort forvantad 16p-
tid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Derivatinstrument

Derivatinstrument utgors bland annat av ranteswappar for att tacka
risker for ranteférandringar. Derivat ar ocksa avtalsvillkor som &r inbad-
dade i andra avtal. Inbaddade derivat skall sarredovisas om det inte ar
nara relaterade till vardkontrakten. Derivatinstrument redovisas till
verkligt varde. Vardeforandringar pa derivatinstrument, fristdende saval
som inbdddade, redovisas i koncernens rapport dver totalresultatet.
Koncernen tillampar inte sakringsredovisning.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga till-
godohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten under-
stigande tre manader vilka dr utsatta for endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer.

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfdlle utvarderar foretaget om det finns objektiva
bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar ar i behov av
nedskrivning. Objektiva bevis utgérs dels av observerbara forhallanden
som intraffat och som har en negativ inverkan pa méjligheten att ater-
vinna anskaffningsvardet, dels av betydande eller utdragen minskning
av det verkliga vérdet for en investering i en finansiell placering klassifi-
cerad som en finansiell tillgdng som kan séljas.

Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som ar klassificerat som
en finansiell tillgdng som kan séljas omfores tidigare redovisad ackumulerad
forlust i eget kapital till koncernens rapport 6ver totalresultatet.

Atervinningsvardet for lanefordringar och kundfordringar vilka redo-
visas till upplupet anskaffningsvarde berdknas som nuvardet av fram-
tida kassafloden diskonterade med den effektiva ranta som géllde da
tillgangen redovisades forsta gangen. Tillgdngar med en kort 16ptid
diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som kostnad i koncernens
rapport over totalresultatet.

Materiella anldggningstillgangar

Agda tillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i koncernens
rapport over finansiell stallning om det ar sannolikt att framtida ekono-
miska fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaffnings-
vardet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar inkopspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgadngen for att bringa den pa plats och i skick for
att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas bort
vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska for-
delar vantas fran anvandning av tillgangen. Vinst eller forlust som upp-
kommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors av skill-
naden mellan forséljningspriset och tillgangens redovisade varde med
avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas
som oOvrig 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 vasent-
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ligt &r overforda till leasingtagaren, om sa ej ar fallet ar det fraga om
operationell leasing.

Operationell leasing innebar att leasingavgiften kostnadsfors over
I6ptiden 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 anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter redovi-
sas som kostnad i den period de uppkommer. Avgorande for bedomningen
nar en tillkommande utgift laggs till anskaffningsvardet ar om utgiften
avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid
sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs
utgiften till anskaffningsvérdet. Reparationer kostnadsfors I6pande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.

Nyttjandeperiod
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 3-103ar
Vindkraftverk 10—203r

Bedomning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gérs arligen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhdlla
hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter och lanekostnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde metoden.

Det verkliga véardet baseras pd interna varderingar som vid behov stams
av med utomstdende oberoende varderingsman. Verkliga varden base-
ras pa marknadsvarden, vilket ar det bedomda belopp som skulle erhal-
las i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsforing dar bada parter forutsatts
ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Saval orealiserade som
realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Vardering-
arna gors vid varje kvartalsskifte.

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte risker och forméner 6vergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen over tillgdngen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle an till-
tradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighets-
forsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréffande
risker och formdner samt engagemang i den I6pande forvaltningen.

Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang
vilka ligger utanfor séljarens och/eller kdparens kontroll. Om koncernen
pabdrjar en ombyggnation av en befintlig forvaltningsfastighet for fort-
satt anvandning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten aven
fortsattningsvis som forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt
verkligt vardemetoden och omklassificeras inte till materiell anlagg-
ningstillgdng under ombyggnadstiden.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det
arsannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade
med tillgangen kommer att komma foretaget till del och anskaffnings-
vardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande
for beddmningen nar en tillkommande utgift laggs till det redovisade
vardet ar om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller
delar dérav, varvid sédana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny kompo-
nent tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar, med undantag for
férvaltningsfastigheter, finansiella instrument och uppskjutna skatte-
fordringar, provas vid varje balansdag for att bedoma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om ndgon sadan indikation finns
berdknas tillgangens atervinningsvarde. For undantagna tillgangar
enligt ovan provas varderingen enligt respektive standard.



Om det inte gar att faststalla vasentliga oberoende kassafloden till en
enskild tillgdng skall vid provning av nedskrivningsbehov tillgangarna grup-
peras till den lagsta niva dar det gar att identifiera vasentliga oberoende
kassafloden, en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redo-
visas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade varde dver-
stiger dtervinningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Atervinningsvardet pd tillgangar tillhérande kategorin lanefordringar
och kundfordringar vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde
berdknas som nuvardet av framtida kassafléden diskonterade med den
effektiva ranta som géllde da tillgangen redovisades forsta gangen.
Tillgdngar med en kort I6ptid diskonteras inte.

Atervinningsvirdet p3 évriga tillgdngar ér det hogsta av verkligt
varde minus forsaljningskostnader och nyttjandevardet. Vid berdkning
av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafloden med en diskonte-
ringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som ar forknippad
med den specifika tillgangen. For en tillgdng som inte genererar kassa-
fléden som ar vasentligen oberoende av andra tillgdngar beraknas ater-

vinningsvardet for den kassagenererande enhet till vilken tillgdngen hor.

Aterféring av nedskrivningar

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas
till upplupet anskaffningsvarde aterfors om en senare dkning av ater-
vinningsvardet objektivt kan hanforas till en handelse som intraffat
efter det att nedskrivningen gjordes.

Aterkdp av egna aktier

Forvarv av egna aktier redovisas som en avdragspost fran eget kapital.
Likvid fran avyttring redovisas som en 6kning av eget kapital. Eventuella
transaktionskostnader redovisas direkt mot eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden, vilket
innebdr att resultatet justeras for transaktioner som inte medfort in-
eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intékter eller
kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersattningar till anstéillda

Kortfristiga erscttningar

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

Pensioner

Pensionsplaner klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
férmansbestamda. Till overvdagande del ar planerna avgiftsbestamda.
Endast i undantagsfall forekommer férmansbestamda planer.

Avgiftsbestdmda planer

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till
privat administrerade pensionsforsakringsplaner pa frivillig basis. Kon-
cernen har inga ytterligare betalningsforpliktelser nar avgifterna val ar
betalda, dvs det dr individen som star risken. Avgifterna redovisas som
personalkostnader nar de forfaller till betalning. Férutbetalda avgifter
redovisas som en tillgang i den utstrackning som kontant aterbetalning
eller minskning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Férmdnsbestimda planer

Avseende formansbestamda planer redovisas nettot av berdknat
nuvarde av forpliktelserna och verkligt varde pa forvaltningstillgang-
arna som antingen en avsattning eller en langfristig finansiell fordran i
balansrékningen. I de fall da ett 6verskott i en plan inte helt gar att
utnyttja redovisas endast den del av éverskottet som féretaget kan
atervinna genom minskade framtida avgifter eller dterbetalningar.
Pensionskostnaden och pensionsforpliktelsen for formansbestamda
pensionsplaner berdknas enligt den sa kallade Projected Unit Credit
Method. Metoden férdelar kostnaden fér pensioner i takt med att de
anstallda utfor tjanster for foretaget som okar deras ratt till framtida
ersattning. Atagandet utgors av nuvérdet av de férvantade framtida
utbetalningarna. Diskonteringsrantan som anvands motsvarar rantan
for statsobligationer med en 16ptid som motsvarar den genomsnittliga
I6ptiden for forpliktelserna.

En avsattning (fordran) redovisas for sarskild loneskatt i de fall att
pensionskostnaden som faststallts enligt IAS 19 ar hogre (lagre) an den
pensionskostnad som faststalls i juridisk person. Avsattningen (fordran)
baseras pa mellanskillnaden mellan dessa belopp. Avsattningen (for-
dran) nuvardesberaknas ej. Se not 4, Anstéllda och personalkostnader,
for ytterligare information om koncernens férmansbestamda planer.

Ersdttningar vid uppsdgning

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

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befint-
lig 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 forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar
vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktu-
ella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och om det ar tillamp-
ligt, de risker som ar forknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt
redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transaktion redovisas
i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatte-
effekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning
av de skattesatser som dr beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatte-
madssiga varden pa tillgdngar och skulder. Féljande temporara skillnader
beaktas inte; for temporar skillnad som uppkommit vid forsta redo-
visningen av goodwill, férsta redovisningen av tillgdngar och skulder
som inte dr rorelsefoérvarv och vid tidpunkten for transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas
inte heller tempordra skillnader hanférliga till andelar i dotter- och
intressebolag som inte férvantas bli aterforda inom éverskadlig fram-
tid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade
varden pa tillgangar eller skulder forvantas bli realiserade eller regle-
rade. Uppskjuten skatt berdgknas med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen. Uppskjutna skattefordring och skatteskulder nettoredovisas om
dessa galler samma skatteverk (land).

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras ndr det inte Iangre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett forvarv av
rorelse eller forvarv av tillgdng. Ett forvarv av tillgang identifieras om
det forvarvade bolaget endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa
fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstalld i
bolaget som kan bedriva rérelse. Vid redovisning som ett forvarv av till-
gang redovisas ingen uppskjuten skatt. Samtliga av Balder genomforda
forvarv har klassats som forvarv av tillgdng varfor ingen uppskjuten
skatt redovisas hanforlig till fastigheter avseende dessa forvarv.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas ndr det finns ett méjligt atagande
som harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller ndr det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
attdet inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Nya och dndrade standarder som tillampas av koncernen

Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som for forsta gangen ar obligato-
riska for det rakenskapsar som bérjade 1 januari 2012 har haft ndgon
vasentlig inverkan pa koncernen.

Nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standarder
som inte har tillampats i fortid av koncernen

Ett antal nya standarder och andringar av tolkningar och befintliga
standarder trader ikraft for rakenskapsar som borjar efter 1 januari
2012 och har inte tillimpats vid upprattandet av koncernens finansiella
rapporter. Inga av dessa forvantas ha nagon vasentlig inverkan pa kon-
cernens finansiella rapporter med undantag av de som foljer nedan.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter andring rérande vrigt total-

resultat. Den mest vasentliga forandringen i den dndrade IAS 1 ar kravet
att de poster som redovisas i "6vrigt totalresultat” ska presenteras for-
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delat pd tva grupper. Fordelningen baseras pa om posterna kan komma
att omklassificeras till resultatrakningen (omklassificeringsjusteringar)
eller ej. Andringen behandlar inte frdgan om vilka poster som ska inga i
"dvrigt totalresultat”. Koncernen har for avsikt att tillimpa d@ndringarna
for det rakenskapsar som borjar 1 januari 2013 och kommer att inne-
bdra att det infors en delrubrik i rapporten dver ovrigt totalresultat.

IFRS 10 Koncernredovisning syftar till att faststalla principer for upp-
rattande och presentation av koncernredovisningen da ett foretag kon-
trollerar ett eller flera andra foretag. Standarden definierar begreppet
kontroll och faststaller kontroll som grund fér konsolidering. Standarden
ger vagledning for att faststalla om ett foretag kontrollerar ett annat
och darmed ska konsolidera in detta foretag i koncernredovisningen.
Standarden anger ocksa hur koncernredovisningen ska upprattas. Kon-
cernen har for avsikt att tillimpa andringarna for rakenskapsaret som
bérjar 1 januari 2014 och har annu inte utvarderat effekterna.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang ger en mer realistiskt bild av "samarbets-
arrangemang” genom att fokusera pa rattigheter och skyldigheter sna-
rare an pa den juridiska formen av ett arrangemang. Det finns tva typer
av "samarbetsarrangemang”: "gemensam verksamhet” och "joint ventu-
res”. En "gemensam verksamhet” uppkommer da utévare av gemensam
verksamhet har direkt ratt till tillgangarna och atagande for skulderna i
ettarrangemang. | ett sadant arrangemang ska tillgangar, skulder, intak-
ter och kostnader redovisas utifran innehavarens andel av dessa. Ett
"joint venture” uppkommer da saméagare har ratt till nettotillgangarna i
ettarrangemang. | ett sddant arrangemang ska innehavaren redovisa sin
andel enligt kapitalandelsmetoden. Klyvningsmetoden dr inte langre till-
laten. Koncernen har for avsikt att tillimpa dndringarna for rakenskaps-
aret som borjar 1 januari 2014 och har annu inte utvarderat effekterna.

IFRS 12, Upplysningar om andelar i andra foéretag omfattar upplysnings-
krav for dotterforetag, "samarbetsarrangemang”, intresseféretag och

ej konsoliderade strukturerade foretag. Koncernen har for avsikt att
tillampa andringarna senast det rdkenskapsar som borjar 1 januari 2014
och har @nnu inte utvdrderat effekterna.

IAS 28 (omarbetad 2011), Innehav i intresseféretag och joint ventures
innehaller krav pa att redovisa "joint ventures” och intressebolag enligt
kapitalandelsmetoden i enlighet med IFRS 11. Klyvningsmetoden dr inte
langre tilldten. Koncernen har for avsikt att tillampa dndringarna senast
det rakenskapsar som bérjar 1 januari 2014 och har annu inte utvarde-
rat effekterna.

IFRS 13 Vdrdering till verkligt virde syftar till att varderingar till verkligt
varde ska bli mer konsekventa och mindre komplexa genom att stan-
darden tillhandahaller en exakt definition och en gemensam kalla i IFRS
till verkligt vardevarderingar och tillhérande upplysningar. Standarden
ger vagledning till verkligt vardevarderingar for alla slag av tillgdngar
och skulder, finansiella som icke-finansiella. Kraven utdkar inte tillamp-
ningsomradet for nar verkligt varde ska tillimpas men tillhandahaller
vagledning kring hur det ska tillampas dar andra IFRS redan kraver eller
tillater vardering till verkligt varde. Koncernen kommer att tilldimpa
standarden for rékenskapsaret som borjar 1 januari 2013 och det kom-
mer att innebdra vissa utékade upplysningskrav.

IFRS 9 Financial instruments ar den forsta utgivna standarden i det
storre projektet att ersatta IAS 39.1FRS 9 bibehdller men forenklar
modellen med flera varderingsgrunder baserat pa tva primara varde-
ringskategorier: upplupet anskaffningsvarde och verkligt varde.
Klassificering sker utifran foretagets affarsmodell samt karaktaristiska
egenskaper i de avtalsenliga kassaflédena.

Vagledningen i IAS 39 avseende nedskrivningstest pa finansiella
tillgangar och sakringsredovisning fortsatter att galla. Koncernen har
for avsikt att tillimpa dndringarna senast det rakenskapsar som borjar
1januari 2015 och har dnnu inte utvarderat effekterna.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisnings-
lagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen innebar
att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall
tillampa samtliga av EU godkdnda IFRS och uttalanden sa langt detta ar
méjligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sam-
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bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg som géller i forhallande till IFRS. Finansiella
instrument varderas enligt IAS 39, till verkligt varde.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
De angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenterats i moderbolagets
finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer

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

Dotterbolag och intressebolag

Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Som intdkt redovisas endast erhdlina
utdelningar under forutsattning att dessa harrér fran vinstmedel som
intjanats efter forvarvet. Utdelningar som overstiger dessa intjanade
vinstmedel betraktas som en aterbetalning av investeringen och redu-
cerar andelens redovisade varde.

Intdkter
Moderbolagets nettoomsattning bestdr av forvaltningstjanster gente-
mot dotterbolag. Dessa intdkter redovisas i den period de avser.

Anteciperade utdelningar

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

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till forman for dotterbolag och intressebolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren
av ett skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av
att en angiven galdenar inte fullgér betalning vid forfall enligt avtals-
villkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moder-
bolaget RFR 2 p 72 som innebdr en ldttnad jamfort med reglerna i IAS
39 nar det galler finansiella garantiavtal utstallda till forman for dotter-
bolag och intressebolag. Moderbolaget redovisar finansiella garanti-
avtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande for
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

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

Ersdttningar till anstdllda — formdnsbestimda planer

I moderbolaget tillimpas andra grunder for berakning av formans-
bestamda planer an de som anges i IAS 19. Moderbolaget foljer
tryggandelagens bestammelser och Finansinspektionens foreskrifter
eftersom detta dr en forutsattning for skattemassig avdragsratt.

De vasentligaste skillnaderna jamfort med reglerna i IAS 19 &r hur
diskonteringsrantan faststalls, att berakning av den formansbestamda
forpliktelsen sker utifran nuvarande I6neniva utan antagande om
framtida I6nedkningar och att alla aktuariella vinster och férluster
redovisas i resultatrakningen da de uppstar.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. I koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver
upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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



Not 2 - Intdkternas fordelning/ovriga rorelseintakter/kostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2012 2011 2012 2011
Hyresintdkter 1701 1466 — —
Tjansteuppdrag — — 96 82
Summa 1701 1466 96 82

Ovriga rérelseintakter och kostnader avser hotell- och restaurangverksamhet som tillfalligt har drivits i egen regi. Delar av verksamheten har avyttrats.

Not 3 - Segmentsrapportering

Segmentsrapportering upprattas for koncernens regioner, vilket harmo-  tillforlitligt satt. Gemensamma fastighetsadministrationskostnader

nierar med koncernens interna rapporteringssystem. fordelas enligt sjdlvkostnadsprincipen.
| driftsoverskott och tillgdngar har inkluderats direkt hanforbara Balder har identifierat fem segment som utgors av regionerna
poster samt poster som kan fordelas pa regionerna pa ett rimligt och Stockholm, Géteborg/Vast, Oresund, Ost samt Norr. Se dven not 1,

Tillampade redovisningsprinciper.

Regioner Stockholm Goteborg/ Vast Oresund Ost Norr Koncernen
Mkr 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Hyresintakter 493 460 568 504 341 210 164 161 135 131 1701 1466
Fastighetskostnader -149  -135 —176 -156 -98 =70 -63 -59 -52 =51 —537 —471
Driftséverskott 344 325 391 348 243 141 101 102 84 80 1164 996
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter 285 317 198 428 74 71 80 102 175 72 812 990
Resultat inkl virdeférandringar 629 642 590 776 317 212 181 204 259 152 1976 1985
Ofdrdelade poster:
Forvaltnings- och administrationskostnader -115 103
Ovriga rorelseintikter 14 70
Ovriga rorelsekostnader -30 -83
Vardeférandringar finansiella placeringar — ~7
Andelar i resultat fran intressebolag 105 133
Rorelseresultat 1950 1995
Rantenetto —466  —438
Derivat -71 =520
Aktuell skatt -10 -10
Uppskjuten skatt -240 =215
Arets resultat 1162 812
Omrakningsdifferens -7 -2
Arets totalresultat 1155 810
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 7505 5866 6565 5913 4926 2792 1798 1695 1485 1290 22278 17556
Oférdelade poster:
Materiella anlaggningstillgangar 152 148
Fordringar pa intressebolag 468 365
Andelar i intressebolag 760 654
Omsattningstillgangar 184 255
Summa tillgdngar 23843 18978

Eget kapital och skulder

Ofdrdelade poster:
Eget kapital 8289 6675
Innehav utan bestdammande inflytande — 4
Uppskjuten skatteskuld 443 202
Rantebdrande langfristiga skulder 13617 10681
Derivat 868 797
Rantebdrande kortfristiga skulder 172 120
Ej rantebarande skulder 453 500

Summa eget kapital och skulder 23843 18978

Investeringar i:

Forvaltningsfastigheter 1413 655 452 1002 2115 592 25 25 23 16 4029 2291

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intdkterna fran externa kunder i Sverige uppgar till 1 622 Mkr (1 457) och summa intakter fran externa kunder i
andra lander uppgar till 79 Mkr (9). Summa anldggningstillgangar, andra an finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar som ar lokalise-
rade i Sverige uppgar till 20 863 Mkr (17 581) och summan av sadana anlaggningstillgdngar lokaliserade i andra lander uppgar till 1 567 Mkr (123).
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NOTER

Not 4 - Anstillda och personalkostnader

Koncernen hade per arsskiftet 215 anstéllda (208), varav 67 kvinnor (75).

I moderbolaget var antalet anstallda per arsskiftet 110 (106), varav 41
kvinnor (43).

Antal anstéllda

Under 2012 hade Fastighets AB Balder 5 styrelseledamoter (5) inklu-
sive ordforande, varav 1 kvinna (1). Koncernen tillika moderbolaget
hade 6 ledande befattningshavare (6) inklusive VD, varav 1 kvinna (1).

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Medelantalet anstallda (samtliga i Sverige) 229 226 118 111
varav kvinnor 77 89 45 44
Loner, arvoden och férmaner Koncernen Moderbolaget
Mkr 2012 2011 2012 2011
Styrelseordférande 0,2 0,1 0,2 0,1
Ovriga styrelseledamoter 0,3 0,3 0,3 0,3
Verkstallande direktor
Grundlon 0,9 0,9 0,9 0,9
Formaner - — - —
Ovriga ledande befattningshavare
Grundlon 53 5,0 53 5,0
Formaner 0,3 0,3 0,3 0,3
Ovriga anstillda
Grundlon 72,3 64,2 39,6 33,0
Formaner 0,8 0,8 0,6 0,6
Summa 80,0 71,6 47,1 40,2
Lagstadgade sociala kostnader inklusive l6neskatt Koncernen Moderbolaget
Mkr 2012 2011 2012 2011
Styrelsen 0,1 0,1 0,1 0,1
Verkstallande direktor 0,4 0,4 0,4 0,4
Ovriga ledande befattningshavare 1,8 1,7 1,8 1,7
Ovriga anstallda 22,8 19,3 12,8 10,4
Summa 25,1 21,5 15,1 12,6
Avtalsenliga pensionskostnader Koncernen Moderbolaget
Mkr 2012 2011 2012 2011
Verkstallande direktor 0,3 0,4 0,3 0,4
Ovriga ledande befattningshavare 0,7 0,7 0,7 0,7
Ovriga anstillda 3,6 2,7 2,2 1,6
Summa 4,6 3,8 3,2 2,7
Totalt 109,7 96,9 65,4 55,5
Ledande befattningshavares ersattningar
och dvriga formaner under aret 2012-01-01-2012-12-31 2011-01-01-2011-12-31
Grundlon Pensions- Grundl6n Pensions-
Mkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa  styrelsearvode Férmaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande Christina Rogestam 0,2 — — 0,2 0,1 — — 0,1
Styrelseledamot Fredrik Svensson 0,1 — — 0,1 0,1 — — 0,1
Styrelseledamot Sten Dunér 0,1 — — 0,1 0,1 — — 0,1
Styrelseledamot Anders Wennergren 0,1 — — 0,1 0,1 — — 0,1
VD 0,9 — 0,3 1,2 0,9 — 0,4 1,3
Ledningsgruppen (5 personer) 53 0,3 0,7 6,3 5,0 0,3 0,7 6,0
Summa 6,7 0,3 1,0 8,0 6,3 0,3 1,1 7,7

Ingen rorlig ersattning utgar for ndgon av bolagets ledande befattningshavare.
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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 ars alder. Framtida utbetalningar begransas enligt avtal av stiftel-

sens tillgdngar. Betalningarna ar inte beroende av framtida tjanstgoring.

Nuvardet av utfastelsen uppgick till 1,9 Mkr (1,7). Utfastelsen har tryg-
gats genom en avsattning till pensionsstiftelse, vars forvaltningstill-
gangar uppgick till 1,9 Mkr (1,7). Vardet av pensionsutfastelsen har
berdknats i enlighet med tryggandelagen, vilket inte 6verensstimmer
med IAS 19. Skillnaden i kostnad enligt de tva berdkningsgrunderna ar
emellertid inte vasentlig.

Ledande befattningshavares ersattningar foljer de riktlinjer som
beslutades vid senaste drsstamman. Ersattningen skall vara marknads-

Total sjukfrénvaro

massig och konkurrenskraftig. Ersattningen skall utga i form av fast I6n.
Pensionsvillkoren skall vara marknadsmassiga och baseras pa avgifts-
bestdmda pensionslosningar. Uppsagningslon och avgangsvederlag
skall sammantaget inte 6verstiga 18 manader. VDs 16n och férmaner
faststalls av styrelsen. For andra ledande befattningshavare faststalls
I6ner och férmaner av VD. Vid uppsagning av VD giller en dmsesidig
uppsagningstid om sex méanader. Vid uppsagning fran bolagets sida
utgdr 12 manaders avgangsvederlag (ej pensions- eller semesterlone-
grundande). For 6vriga i ledningsgruppen galler en 6msesidig uppsag-
ningstid om sex manader. Inget avgangsvederlag utgar.

Styrelsen har ratt av franga av arsstimman beslutade riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare, om det finns sarskilda skal.

Koncernen Moderbolaget
% 2012 2011 2012 2011
Total sjukfranvaro som en andel av ordinarie arbetstid 3,5 2,0 2,5 1,9
varav sammanlagd sjukfranvaro éver 60 kalenderdagar av total sjukfranvaro 42,9 10,6 24,6 12,6
Férdelad efter kén, % 2012 2011 2012 2011
Man 2,5 2,0 1,8 2,1
Kvinnor 5,7 2,1 3,6 1,6
Férdelad efter alderskategori, % 2012 2011 2012 2011
Anstallda 29 ar eller yngre 1,7 1,6 1,9 1,3
Anstéllda 30—49 ar 2,6 1,7 2,0 1,5
Anstallda 50 areller aldre 6,1 2,8 3,6 3,5
Not 5 - Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2012 2011 2012 2011
PwC
Revisionsuppdraget i Sverige 1,5 1,4 1,4 1,4
Revisionsuppdraget i Danmark 0,3 — — —
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 0,2 0,1 0,2 0,1
Skatteradgivning 0,1 0,1 0,1 0,1
Ovriga tjanster 0,3 0,1 0,3 0,1
Summa 2,4 1,7 2,0 1,7

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bok-
féringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning.
Dessutom ingar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets
revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av

Not 6 - Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner
och kostnadsslag

iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga
arbetsuppgifter. Allt annat ar konsultation. Kostnader for revision ingar
i koncerngemensamma kostnader, vilka utdebiteras dotterbolagen.

Not 7 - Specifikation av fastighetskostnader

Koncernen, Mkr 2012 2011 Koncernen, Mkr 2012 2011

Fastighetskostnader 537 471 Drifts- och underhallskostnader 216 184

Forvaltnings- och administrationskostnader 115 103 Mediakostnader 233 215

Summa 653 574 Tomtrattsavgald 11 11
Fastighetsskatt 78 61

Koncernen, Mkr 2012 2011 Summa 537 471

Personalkostnader 110 97 1) Inkluderar avskrivningar av vindkraftverk.

Avskrivningar 16 14

Mediakostnader 233 206

Fastighetsskatt 78 61

Tomtrattsavgald 11 11

Underhéll och 6vriga kostnader ¥ 206 185

Summa 653 574

1) Avser driftskostnader och administration exklusive personalkostnader.
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NOTER

Not 8 - Operationell leasing

Leasingavtal ddr koncernen ar leasetagare

Koncernen har ett antal tomtratter med operationella leasingavtal.
Leasingbetalningarna omférhandlas vid avtalens slut for att reflektera
marknadshyrorna. Samtliga avtal forfaller till omférhandling om mer
an 53aroch uppgar totalt till 271 Mkr (268). | bokslutet 2012 redovisas
en kostnad i koncernen pa 11 Mkr (11) avseende operationell leasing.

I moderbolaget har inga leasingkostnader redovisats.

Det finns dven ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa
omfattning, dar Balder ar leasetagare, dessa avser framst personbilar.
Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultat-
rakningen linjart over leasingperioden.

Leasingavtal ddr koncernen ar leasegivare

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. De framtida icke uppsagningsbara leasingbetalningarna
arsom foljer:

Not 9 - Finansiella intdkter

Koncernen, Mkr 2012 2011
Bostader, parkering m m (inom ett ar) 805 683
Kommersiella lokaler
Inom ett ar 94 78
1-5ar 2217 1819
>5ar 2666 1995
Summa 5782 4575

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3—5 ar med en upp-
sagningstid om 9 manader. Bostadshyresavtal [dper normalt med
en uppsagningstid om 3 méanader.

Den genomsnittliga kontraktslangden i portfoljens kommersiella
kontrakt uppgick till 4,4 &r (4,3).

Not 10 - Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Mkr 2012 2011 2012 2011 Mkr 2012 2011 2012 2011
Ranteintdkter 33 31 32 29 Rantekostnader 505 477 177 201
Ranteintdkter, dotterbolag — — 518 364 Rantekostnader, dotterbolag — — 171 122
Koncernbidrag — — 5 6 Ovriga finansiella kostnader 6 8 4 13
Ovriga finansiella intakter 12 16 359 148 Summa 511 486 351 335
Summa 45 a7 914 547

Ranteintakter ar huvudsakligen hanforbara till 6vriga fordringar.
Ovriga finansiella intakter avser huvudsakligen utdelning pa bors-
noterade aktier och dotterbolagsaktier.

Not 11 - Skatter

Redovisad i resultatrakningen

Rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader ar hanférbara till
rantebdrande skulder.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2012 2011 2012 2011
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintékt (+)
Aktuell skatt -10 -10 — —
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintékt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -302 —231 12 118
Uppskjuten skatt vid férandring av underskottsavdrag =22 10 -33 —
Upplost uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader vid forséljning 5 5 — —
Forandring av periodiseringfonder -8 — — —
Omvardering uppskjuten skatt 87 — -39 —
Summa uppskjuten skatt -240 -215 -60 118
Totalt redovisad skatt -250 -225 -60 118
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen, Mkr 2012, % 2012 2011, % 2011
Resultat fore skatt 1412 1037
Skatt enligt gédllande skattesats for moderbolaget 26 -371 26 —273
Skillnad mellan skattemdssigt och redovisat resultat vid férsaljning av fastighet 0 5 -1 6
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag -2 28 -3 35
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 -1 0 -1
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc 0 3 -1 7
Omvardering uppskjuten skatt -6 87 — —
Redovisad effektiv skatt 18 -250 22 -225
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forts. not 11

Moderbolaget, Mkr 2012, % 2012 2011, % 2011
Resultat fore skatt 447 —285
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 26 -118 26 75
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 2 -10 2 4
Ej skattepliktig realisationsvinst, aktier -3 14 1 3
Skattefri utdelning —21 92 12 36
Omvérdering uppskjuten skatt 9 -39 — —
Redovisad effektiv skatt 13 —-60 41 118

Redovisad i balansrakningen

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2012, Mkr skattefordran skatteskuld Netto

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:

Fastigheter — -1102 -1102
Derivat 191 — 191
Underskottsavdrag 477 — 477
Obeskattade reserver etc. — -9 -9
Kvittning —668 668 —
Summa — —-443 —-443

Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.

Uppskjuten Uppskjuten
Moderbolaget 2012, Mkr skattefordran skatteskuld Netto

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:

Derivat 154 - 154
Underskottsavdrag 43 — 43
Finansiella placeringar 1 — 1
Summa 198 - 198

Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.

Fordndring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag

Redovisat i Férvérv och
Balans per rapport dver avyttring av Balans per
Koncernen, Mkr 2011-01-01 totalresultat bolag 2011-12-31
Fastigheter —669 —352 - -1021
Derivat 107 123 — 230
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 581 10 — 592
Obeskattade reserver etc. -5 2 = -3
Summa 14 -216 -1 -202
Redovisat i Forvarv och
Balans per rapport dver avyttring av Balans per
Koncernen, Mkr 2012-01-01 totalresultat bolag 2012-12-31
Fastigheter -1021 -80 -1 -1102
Derivat 230 -39 — 191
Aktivering av vdrdet av underskottsavdrag 592 -116 2 477
Obeskattade reserver etc. -3 -6 0 -9
Summa 202 —242 1 —-443
Redovisat Férvérv och
Balans per  Over resultat- avyttring av Balans per
Moderbolaget, Mkr 2011-01-01 rékningen bolag 2011-12-31
Derivat 56 116 — 172
Aktivering av vdrdet av underskottsavdrag 85 — — 85
Finansiella placeringar -1 1 — 1
Summa 140 118 - 258
Redovisat Forvérv och
Balans per over resultat- avyttring av Balans per
Moderbolaget, Mkr 2012-01-01 rakningen bolag 2012-12-31
Derivat 172 -19 — 154
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 85 —41 — 43
Finansiella placeringar 1 0 — 1
Summa 258 —-60 - 198
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Not 12 - Resultat per stamaktie

Berdkningen av resultat per stamaktie har baserats pd drets resultat
hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare uppgaende till 1 067 Mkr
(772), efter att hansyn har tagits till preferensaktieutdelning och ett

Vagt genomsnitt antal utestdende stamaktier
Moderbolaget, Tusental aktier 2012 2011

vagt genomsnittligt antal stamaktier under aret uppgaende till Totalt antal aktier 1 januari 159537 149487
159 537 252 stycken (158 656 156). Effekt av nyemitterade aktier — 9169

Négon utspadning har ej skett under aret eller foregaende ar. Végt genomsnittligt antal
utestdende stamaktier under dret 159537 158656

Not 13 - Forvaltningsfastigheter

Koncernen, Mkr 2012 2011

Hyresinbetalningar
Hyresutvecklingen bedéms f6lja inflationen med hansyn tagen till

Ingdende verkligt vérde 17 556 14 389 .4 ) ; oar ¢

Forva 375 3640 gdllande indexklausuler i kontrakten under dess I16ptider. Da kontrakten
orvarv. - - - [6per ut sker en bedomning om kontraktet anses bli forlangt till radande

Investeringar i befintliga fastigheter 273 219 marknadsnivé samt att risken bedéms huruvida lokalen kan bli vakant.

Vardeforandringar 809 990 Vakanser bedoms utifran gallande vakanssituation med en successiv
Forsaljningar —69 ~1683 anpassning till bedomd marknadsmassig vakans med hansyn till objek-

Valutaforandring 47 — tets individuella forutsattningar.

Utgdende verkligt virde 22278 17 556

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver finansiell
stallning till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i koncer-
nens rapport ver totalresultatet. Fastigheternas verkliga varde baseras
pa interna varderingar. Verkligt varde &r det bedémda belopp som skulle
inkasseras i en transaktion vid véardetidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transak-
tionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter
forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Per bokslutsdagen har Balder genomfért en intern vardering baserad
pa en tiodrig kassaflodesmodell, pa hela fastighetsbestandet. Varje
fastighet varderas individuellt genom att nuvardesberakna framtida
kassafléden, dvs framtida hyresinbetalningar minskade med bedémda
drifts- och underhallsutbetalningar samt restvdrdet ar 10. Bedémda
hyresinbetalningar samt drifts- och underhéllsutbetalningar har harletts
fran befintliga hyresintakter, drifts- och underhallskostnader. Kassa-
flodet marknadsanpassas genom att beakta eventuella férandringar
i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer saval som drift- och underhalls-
utbetalningar.

Till grund for samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en inflation
om 2 procent.

Kalkylrantekrav for diskontering

Drifts- och underhallsutbetalningar

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

Direktavkastning

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

Den genomsnittliga direktavkastningen uppgick per bokslutsdagen
till 5,9 procent (6,2). Vid en férandring av direktavkastningskravet med
+/—0,25 procentenheter paverkas koncernens fastighetsvarde med
cirka 900 Mkr.

For att sakerstalla den interna varderingen har Balder per 2012-08-31
latit Savills Sweden AB vérdera hela fastighetsbestandet. Den externa
varderingen oversteg Balders interna vardering med mindre dn 1 procent.
Per 31 december, efter Balders vardering, uppgick det totala fastighets-
vardet till 22 278 Mkr (17 556).

For mer information se Forvaltningsberattelse och Kanslighetsanalys
pa sid 50.

Kommande investeringar
Bolaget har tecknat avtal om forvarv av tva fastigheter med tilltrade
da dessa ar uppforda. Investeringsbeloppet uppgar till totalt 470 Mkr.

Direktavkastningskrav Medelvérdet av direktavkastningskrav

Region av framtida kassafléden, % for bedomning av restvarde, % for bedomning av restvérde, %
Stockholm 6,0-10,2 4,0-8,2 6,0
Goteborg/Vist 6,3-11,0 4,3-9,0 6,2
Oresund 5,5-10,0 3,5-8,0 5,6
Ost 6,8-10,0 4,8-10,0 6,0
Norr 7,0-12,0 5,0-10,0 5,7
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Not 14 - Ovriga materiella anliggningstillgdngar

Inventarier Koncernen Moderbolaget

Mkr 2012 2011 2012 2011
Anskaffningsvérde

Ingaende balans 43 41 6 7
Arets anskaffningar 23 3 1 7
Utrangeringar —25 -2 — -8
Utgdende balans 41 43 7 6

Avskrivningar

Ingdende balans -34 —-29 -3 —4
Forvarv -3 — — -5
Utrangeringar 25 0 — 8
Arets avskrivningar -7 -5 -2 -2
Utgaende balans -19 -34 -5 -3
Redovisat virde 21 9 2 3
Vindkraftverk Koncernen Moderbolaget

Mkr 2012 2011 2012 2011
Anskaffningsvérde

Ingaende balans 165 30 30 30
Forvarv — 135 — —
Utgaende balans 165 165 30 30

Avskrivningar

Ingaende balans -26 ) 4 )
Forvarv — -16 — _
Arets avskrivningar -9 -9 -2 )
Utgaende balans -34 -26 -6 -4
Redovisat varde 131 139 24 26
Totalt redovisat viarde 152 148 27 29

Avskrivningar redovisas i administrationskostnader och mediakostnader.

Not 15 - Andelariintressebolag

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

Ackumulerade anskaffningsvarden Koncernen Moderbolaget

Mkr 2012 2011 2012 2011
Ingaende balans 654 202 402 107
Forvarv av intressebolag 19 325 19 301
Avyttring av intressebolag — -6 — -6
Utdelning -18 — — —
Andel i intressebolagens resultat efter skatt 105 133 — —
Fordndring av intressebolags eget kapital -1 — — —
Utgaende balans 760 654 421 402
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forts. not 15

Agarandel av intressebolagens rapport éver totalresultat

Koncernen, Mkr 2012 2011
Hyresintakter 159 123
Fastighetskostnader -33 25
Driftséverskott 126 98
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 7 117
Forvaltnings- och administrationskostnader -9 -9
Ovriga rorelseintakter v 65 31
Rorelseresultat 190 238
Rantenetto 74 -59
Vardeforandringar derivat, orealiserade 1 —
Resultat fore skatt 116 179
Skatt -11 —47
Arets resultat 105 133
Forvaltningsresultat fore skatt 108 62

1) Avser Collector AB och Bovieran Holding AB.

Sammandrag av dgarandel av intressebolagens rapport 6ver finansiell stdllning

Koncernen, Mkr 2012 2011
Tillgangar 2274 2076
Eget kapital inklusive dgarlan 776 671
Skulder 1498 1405

Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2012

Kapitalandelens virde Redovisat virde hos
Bolag Organisationsnummer Sate Antal aktier Andel, % ikoncernen, Mkr moderbolaget, Mkr
Collector AB 556560-0797 Goteborg 5596 806 38 354 302
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50 140 —
Bovieran Holding AB 556813-3168 Goteborg 5000 50 30 —
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 500 50 62 4
Akroterion Fastighets AB 556714-5478 Stockholm 500 50 159 100
Motesplatsen Intressenter AB 556859-0417 Alingsas 320 32 15 15
Bergsspiran AB 556736-4475 Goteborg 250 25 0 0
Majornas Projektutveckling AB 556813-6310 Goteborg 500 50 0 0
Summa 760 421
Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2011

Kapitalandelens virde Redovisat virde hos
Bolag Organisationsnummer Sate Antal aktier Andel, % ikoncernen, Mkr moderbolaget, Mkr
Collector AB 556560-0797 Goteborg 5531806 37 321 298
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50 000 50 120 —
Bovieran Holding AB 556813-3168 Goteborg 5000 50 18 —
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 500 50 42 4
Akroterion Fastighets AB 556714-5478 Stockholm 500 50 153 100
Bergsspiran AB 556736-4475 Goteborg 250 25 0 0
Summa 654 402

Not 16 - Kundfordringar
Kundfordringar ar upptagna till det belopp som berdknas inflyta. Samt- 2012 ars resultat har belastats med 18,1 Mkr (9,0) avseende konstate-

liga forfallna kundfordringar 6verstigande 30 dagar har bedomts indivi- rade och befarade kundférluster. Fordringarna ar kortfristiga till sin
duellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for osakra fordringar. natur varfor redovisat varde motsvarar verkligt.
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forts. not 16

Aldersférdelning kundfordringar Osakra kundfordringar

Koncernen, Mkr 2012 2011 Koncernen, Mkr 2012 2011

—-30 dagar 19 14 Ingdende balans -37 =29

31-60 dagar 4 5 Forvdrvad ingdende balans -2 —

61-90 dagar 3 2 Arets konstaterade kundfdrluster 14 2

91 dagar— 41 37 Arets osdkra kundfordringar -16 -10

Summa 67 58 Utgdende balans -41 -37

Osakra kundfordringar —41 -37

Kundfordringar netto 26 21

Not 17 - Ovriga fordringar Not 18 - Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Mkr 2012 2011 2012 2011 Mkr 2012 2011 2012 2011

Fordringar pa intressebolag 468 365 468 365 Forsakringar 4 2 — —

Ovriga fordringar 18 43 12 37 Ranteintakter 7 6 7 6

Summa 485 407 479 401 Hyresintakter 4 6 1 1

Ovriga fordringar &r kortfristiga till sin natur varfor redovisat virde Fastighetskostnader 6 9 - -

motsvarar verkligt véarde. Ovriga finansiella intakter 2 4 2 —
Ovriga poster 1 — 2 2
Summa 25 27 12 10

Not 19 - Aktiekapital

Per den 31 december 2012 omfattade det registrerade aktiekapitalet och varje aktie av serie B samt preferensaktie berattigar till en tiondels

168 396 852 stamaktier, varav 11 229 432 av serie A, 151 167 420 av rost. Innehavare av stamaktier ar berattigade till utdelning som fast-

serie Bsamt 6 000 000 preferensaktier. Av B-aktien ar 2 859 600 ater- stalls efter hand och innehav av preferensaktie berattigar till en arlig

kopta per 31 december 2012, vilket betyder att totalt antal utestaende utdelning om 20,00 kr per aktie. Aktieinnehavet berattigar till rostratt
aktier uppgar till 165 537 252. Varje aktie av serie A berattigar tillen rést ~ vid bolagsstamman.

Aktiekapitalets utveckling

Foréndring Totalt antal Totalt antal ute- Kvotvirde Forandring Totalt aktie-
Dag  Manad Ar Héandelse antal aktier aktier stdende aktier  per aktie, kr aktiekapital, kr kapital, kr
27 juni 2005  Starttidpunkt 75 386 104 75386 104 1,00 75386 104
18  augusti 2005 Apportemission 2000002 77 386106 77 386106 1,00 2000002 77 386 106
18  augusti 2005 Nedsattningav aktie-
kapitalet genom minskning
av nominellt belopp — 77 386106 77 386106 0,01 76 612 245 773 861
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 Sammanldaggning av
nominellt belopp till 1 krona —1370124 360 13839640 13839640 1,00 13839640
27 januari 2006 Apportemission 1000000 14 839 640 14 839 640 1,00 1000000 14 839 640
9 oktober 2006 Apportemission 1380000 16 219 640 16 219 640 1,00 1380000 16 219 640
2008 Aterkép egna aktier —476 600 16 219 640 15743 040 16 219 640
28  augusti 2009 Apportemission 9171502 25391142 24914542 1,00 9171502 25391142
4 juni 2010 Fondemission 76 173 426 101564568 99 658 168 1,00 — 101 564 568
februari 2011 Nyemission 6700000 108 264 568 106 358 168 1,00 6700000 108 264 568
20 maj 2011 Fondemission 54132284 162 396 852 159537 252 1,00 - 162396 852
16 juni 2011 Nyemission preferensaktie 4000000 166 396 852 163 537 252 1,00 4000000 166 396 852
31 januari 2012  Kvittningsemission
preferensaktie 1000000 167 396 852 164 537 252 1,00 1000000 167 396 852
11  oktober 2012 Kvittningsemission
preferensaktie 1000000 168 396 852 165537 252 1,00 1000000 168 396 852
31 december 2012 — 168 396 852 165537 252 1,00 — 168 396 852

Styrelsen foreslar arsstamman att ingen utdelning lamnas for verksamhetsaret 2012 for stamaktier (—) och for preferensaktier utdelas 20,00 kr
per aktie (20,00). Alla emitterade aktier ar betalda.
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Not 20 - Finansiella risker och finanspolicyer

Finanspolicy

Koncernen @r genom sin verksamhet exponerad for fem olika slags
finansiella risker. Med finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk,
refinansieringsrisk, prisrisk och kreditrisk. 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
finansavdelning. Den finansiella riskhanteringen sker pa portfoljniva.
Finansiella transaktioner skall genomféras utifran en bedémning av
koncernens samlade behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

Malen i finanspolicyn ar att:

- Soliditeten bor dver tid 6verstiga 30 procent.

« Rantetdckningsgraden bor inte understiga 1,5 ganger.
- Sdkerstalla kort- och langfristig kapitalférsorjning.

« Uppnd en langsiktig stabil kapitalstruktur.

Koncernen har marknadsmassiga covenantvillkor for sin upplaning.
Dessa har varit uppfyllda under verksamhetsaret.

Uppfoljning av malen sker Idpande med rapportering till styrelsen
infor avlamnandet av bolagets delarsrapporter.

Koncernen 2012-12-31

Utfall
Finansiella m3l Mal 2012 2011
Soliditet, % 30,0 34,8 35,2
Rantetdckningsgrad, ggr 15 2,4 2,1
Avkastning eget kapital, % ¥ 15,5 14,3

1) Mélet for avkastning pa eget kapital ar att det 6ver tiden med god marginal
skall 6verstiga den riskfria rantan. Vid arsskiftet uppgick den riskfria rantan,
arsgenomsnitt aven femadrig statsobligation, till 1,1 procent.

Kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens
formaga att fortsatta sin verksamhet, s att den kan fortsatta att gene-
rera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att Balder inte kan aterfinansiera
sig i framtiden eller endast till kraftigt ckade kostnader. Balder har
skriftliga kreditl6ften om 1 000 Mkr, vilka ar avsedda som back-up
facilitet for Balders certifikatprogram om 1 000 Mkr. Det innebar att
om Balder inte kan emittera under certifikatprogrammet kommer
back-up faciliteten att utnyttjas till den icke emitterade delen. Balder
arbetar kontinuerligt med att ta upp nya lan och omforhandla befint-
liga 1an. Av laneportféljen skall dver tid 50 procent inneha en kredittid
pa mer an tva ar och inte mer dn 35 procent av Ianen bor forfalla pa
ett enskilt ar.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel
for att kunna fullfolja foretagets betalningsataganden. Enligt finans-
policyn skall det alltid finnas tillrackligt med kontanta medel och garan-
terade krediter for att tacka en manads betalningsataganden. Styrelsen
kan oaktat langsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exem-
pel vid 6kad beredskap for storre affarer. Per bokslutsdagen uppgick
Balders likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjade krediter
till 470 Mkr (298).

Loptidsanalys finansiella skulder
Kassaflodet per ar avseende finansiella skulder vid antagande om
nuvarande storlek pa koncernen. Kassaflodet avser rantekostnader,
amortering, leverantérsskulder och reglering av dvriga finansiella
skulder. Finansnettot har berdknats utifran koncernens genomsnittliga
ranta med avdrag for ranteintdkter och rantebidrag.

Refinansiering sker Iopande, varfor inga rantekostnader har angetts
forlangre tid an 5 ar.
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Mkr 0-34r 4-5 &r 6-7ar >8 ar
Forfallostruktur lan 7351 2593 989 2 856
Rantekostnader 1458 954 — —
Leverantorsskulder 76 — — —
Ovriga skulder 82 — — —
Summa 8967 3547 989 2856
Koncernen 2011-12-31

Mkr 0-3ar 4-5 ar 6-7 ar >8 &r
Forfallostruktur 1an 7804 476 56 2 465
Rantekostnader 1313 850 — —
Langfristiga ej

rantebarande skulder 78 - — —
Leverantdrsskulder 67 — — —
Ovriga skulder 66 - — —
Summa 9328 1326 56 2465
Moderbolaget 2012-12-31

Mkr 0-3ar 4-5 ar 6-7 ar >8ar
Forfallostruktur 1an 3571 809 433 387
Réntekostnader 552 181 — —
Leverantdrsskulder 5 — — —
Ovriga skulder 9 - — —
Summa 4137 990 433 387
Moderbolaget 2011-12-31

Mkr 0-34r 4-5&r 6-7ar >8ar
Forfallostruktur lan 3834 — — 820
Réntekostnader 564 366 — —
Langfristiga ej

rantebdrande skulder 55 — — —
Leverantérsskulder 5 — — —
Ovriga skulder 16 — — —
Summa 4474 366 — 820
Rénterisk

Med ranterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat
till foljd av férandringar i rantenivaer. Den faktor som framst paverkar
ranterisken d@r rantebindningstiden. Lang rantebindningstid innebar en
forutsagbarhet i kassaflodet men det innebar oftast ocksa hogre rante-
kostnader.

Hanteringen av koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket
innebdr att den centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera
och hantera denna exponering. Ranterisken skall hanteras med risk-
sakringsinstrument som ranteswappar, rantetak och rantegolv. Som
overgripande nyckeltal anvands rantetackningsgrad. Rantetacknings-
graden skall vid varje mittillfalle 6verstiga 1,5 ganger. For att erhalla en
kostnadseffektiv hantering av ranterisken gors bedémningen av rante-
risken vid upptagandet av 1an med kort rantebindning utifran koncer-
nens totala ldneportfolj. Réntederivattransaktioner genomfors vid
behov for att uppna énskad ranterisk i den totala upplaningen.

Balder har i huvudsak anvént sig av swappar samt rantetak for att
hantera ranterisken, vilka forfaller mellan 2013 och 2021. | takt med att
marknadsrantan forandras uppstar ett teoretiskt éver- eller undervarde,
som inte ar kassaflodespaverkande, pa de finansiella instrumenten.
Derivaten redovisas I6pande till verkligt varde i balansrakningen och
vardeférandringar redovisas i resultatrakningen utan tillampning av
sakringsredovisning. Derivaten vdrderas utifran noterade priser pa
marknaden. Vardeférandringarna uppgick under 2012 till =71 Mkr
(-520). Det verkliga vardet for finansiella instrument baseras pa for-
medlade kreditinstituts varderingar. Rimligheten i varderingen har
provats genom att I3ta annat kreditinstitut vardera liknande instru-
ment pa balansdagen.



Valutarisk

Balder ager fastigheter via dotterbolag i Danmark. Bolagen har intakter
och kostnader i lokal valuta och darigenom utsatts Balder for valutarisk.
Valutarisk aterfinns ocksa i omrakningen av de utlandska dotterbolagens
tillgdngar och skulder till moderbolagets valuta.

Prisrisk

Balders intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa
marknadsmadssiga hyror samt kundernas betalningsformaga. En forand-
ring av hyresnivan eller den ekonomiska uthyrningsgraden med +/—1
procentenhet paverkar resultat fore skatt med +/— 18 Mkr respektive
+/—19 Mkr.

Kreditrisker
Kundfordringar
Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, det vill
saga att betalning ej erhalls for kundfordringar, utgor en kundkreditrisk.
Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om kundernas
finansiella stallning inhdmtas fran olika kreditupplysningsforetag.
En berdkning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och
lokalanpassning for befintlig kund. I kreditpolicyn anges beslutsnivaer
for olika kreditrisker och hur vardering av krediter och osakra fordringar
skall hanteras. Bankgaranti, depositioner av fortida hyror eller annan
sakerhet kravs for kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig
kredithistorik.

| syfte att folja kundernas kreditvardighetsutveckling sker en
I6pande kreditbevakning.

Finansiell verksamhet
Den finansiella verksamheten i Balder medfér exponering for kredit-
risker. Det ar framst motpartsrisker i samband med fordringar p& banker
och andra motparter som uppstar vid handel med derivatinstrument.
Balders finanspolicy innehaller ett sarskilt motpartsreglemente i vilket
maximal kreditexponering for olika motparter anges. Motparterna skall
ha ett kreditbetyg fran Standard & Poor om lagst A- eller A3 fran
Moody’s.

Skulder i utldndsk valuta &r upptagna dar hyresintakter fran fastig-
heten ari motsvarande valuta. | annat fall har upplaningen sakrats
med derivat sa att ingen valutarisk foreligger.

Upplaning, férfallostruktur och rantor

Vid arets utgdng hade Balder bindande laneavtal om sammanlagt
13 789 Mkr (10 801). Kreditavtalen utgors framst av bilaterala avtal
med nordiska banker samt ett Certifikatprogram om 1 000 Mkr.

Redovisat och verkligt virde pa finansiella instrument

Utestdende certifikatvolym var per 31 december 614 Mkr (555), under
januari har certifikatmarknaden forbattrats, vilket medfért att volymen
6kat. Netto rantebdrande skulder efter avdrag for likviditet om 116 Mkr
(8) uppgick till 13 673 Mkr (10 793).

Avtalen kan delas upp i fem kategorier:

« Lan mot stéllande av sakerhet i form av reversfordringar pa dotter-
bolag med déri pantforskrivna pantbrev. Sdkerheten har komplette-
rats med pant i dotterbolagens aktier.

« Lan mot stdllande av pantbrev i fastighet.

« Lan med stéllande av dotterbolags kommanditandelar.

- Certifikatprogram.

« Obligationslan.

| vissa fall kompletteras sdkerheten med garantier for rantetacknings-
grad, soliditet och beldningsgrad. Balder uppfyller alla garantier vid ars-
skiftet. Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa laneavtalen uppgick per
den 31 december till 6,6 ar (5,5). Forfallostrukturen for l[aneavtalen, som
framgar av [optidsanalysen, visar ndr i tiden laneavtalen forfaller till omfor-
handling eller aterbetalning. Den genomsnittliga effektiva rantan per bok-
slutsdagen uppgick till 3,6 procent (4,1) inklusive effekten av upplupen
ranta fran Balders rantederivat. Den genomsnittliga rantebindningstiden
vid samma datum uppgick till 4,8 ar (3,9). Andelen lan med ranteforfall
under kommande trearsperiod uppgick till 42 procent (51).

Réantebindning

Ar v’;:g:,vlivs\i: Ranta, % Andel, % vi r\Llieel:kI\IlllE:
Inom ett ar 5483 2,5 39,8 5483
1-2ar 30 4,0 0,2 30
2-3ar 276 4,3 2,0 283
3-4ar 500 4,4 3,6 500
4-5 ar — — — 0
>5ar 7500 4,3 54,4 7500
Summa 13789 3,6 100,0 13796

Verkligt varde for finansiella skulder som inte ar derivatinstrument har
berdknats genom att diskontera det framtida kassaflodet med aktuell
marknadsranta pa balansdagen. Diskonteringsrantan som anvants till
berdkningen av verkligt varde ligger mellan 3,2 procent och 3,3 procent.

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade till

Kund- och verkligt viirde via resultat- . Totalt Totalt
lanefordringar rakningen Derivat ¥ Ovriga skulder redovisat varde verkligt virde

Koncernen, Mkr 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Kundfordringar 26 21 — — — — 26 21 26 21
Fordringar pa intressebolag 468 365 — — — — 468 365 468 365
Finansiella placeringar ? — — 69 157 — — 69 157 69 157
Summa fordringar 494 386 69 157 - - 563 543 563 543
Langfristiga rdntebdrande skulder — — — — 13495 10464 13495 10464 13502 10477
Checkrakningskredit — — — — 122 217 122 217 122 217
Derivat ? — — 868 797 — — 868 797 868 797
Langfristiga icke rantebarande skulder — — — — — 29 — 29 — 29
Kortfristiga rantebarande skulder — — — — 172 120 172 120 172 120
Leverantérsskulder — — — — 76 67 76 67 76 67
Ovriga skulder - — - - — 48 - 48 — 48
Summa skulder — - 868 797 13865 10946 14733 11742 14740 11755
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forts. not 20

Finansiella tillgdngar/
skulder vérderade till

Kund- och verkligt vérde via resultat- Totalt Totalt
lanefordringar rékningen Derivat ¥ Ovriga skulder redovisat varde verkligt virde
Moderbolaget, Mkr 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Fordringar pa koncernbolag 10 599 8507 — — — — 10599 8507 10599 8507
Fordringar pa intressebolag 468 365 — — — — 468 365 468 365
Finansiella placeringar 2 — — 69 157 — — 69 157 69 157
Summa fordringar 11067 8872 69 157 - — 11136 9029 11136 9029
Langfristiga skulder till kreditinstitut — — - — 5020 4438 5020 4438 5020 4438
Checkrakningskredit — — — — 122 167 122 167 122 167
Derivat ? — — 698 601 — — 698 601 698 601
Langfristiga icke rantebarande skulder — — — — — 26 — 26 — 26
Skulder till koncernbolag — — — — 2927 2310 2927 2310 2927 2310
Kortfristiga skulder till kreditinstitut — — — — 58 49 58 49 58 49
Leverantorsskulder — — — — 5 5 5 5 5 5
Ovriga skulder — - — — - 29 — 29 - 29
Summa skulder — - 698 601 8132 7024 8830 7625 8830 7625
1) Finansiella tillgdngar/skulder som innehas for handel.
2) Finansiella placeringar ar niva 1 i varderingshierarkin.
3) Derivat ar niva 2 i varderingshierarkin.
Not 21 - Finansiella placeringar Not 22 - Checkrakningskredit
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2012 2011 2012 2011 Mkr 2012 2011 2012 2011
Noterade vardepapper Beviljad kreditlimit 476 350 426 300
Aktier 69 157 69 157 Outnyttjad del 354 133 304 133
Summa 69 157 69 157 Utnyttjad del 122 217 122 167

Finansiella placeringar varderas till verkligt varde via resultat-
rakningen. Aktier avser huvudsakligen aktier i Sverige.

Not 23 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 24 - Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget Stillda sikerheter Koncernen Moderbolaget
Mkr 2012 2011 2012 2011 Mkr 2012 2011 2012 2011
Personalkostnader 12 12 7 6 Fastighetsinteckningar 14477 11714 — —
Rdntekostnader 53 44 24 22 Aktier i koncernbolag 1134 651 — —
Forskottsbetalda hyror 168 167 — — Reverser — — 4741 4183
Fastighetskostnader 44 52 — — Summa 15611 12 365 4741 4183
Ovriga poster 19 13 3 2
Summa 295 288 34 30 Eventualférpliktelser Koncernen Moderbolaget
Mkr 2012 2011 2012 2011
Borgen for dotterbolag — — 8215 3689
Borgen for intressebolag 685 686 685 686
Summa 685 686 8900 4375
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Not 25 - Kassaflodesanalys

Likvida medel Koncernen Moderbolaget
Mkr 2012 2011 2012 2011
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank 47 8 5 2
Summa enligt balansrdakningen 47 8 5 2
Summa enligt kassaflodesanalysen 47 8 5 2
Betalda rantor och derivatkostnader Koncernen Moderbolaget
Mkr 2012 2011 2012 2011
Erhallen ranta 16 29 28 33
Betald rdnta —403 —388 -130 -161
Betald derivatkostnad -108 -98 -50 —44
Summa —495 —457 -152 =172
Interna ranteintakter och rantekostnader for 2011 samt 2012 ar ej likviditetspaverkande.

Not 26 - Andelar i koncernbolag

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag Redovisat virde

Dotterbolag Organisationsnummer Sate Antal andelar Andel, % 2012 2011
Balder Storstad AB 556676-4378 Goteborg 1172306 100 1046 1046
Balder Mellanstad AB 556514-4291 Goteborg 1938000 100 149 125
Din Bostad Sverige AB 556541-1898 Goteborg 18 500 000 100 626 623
Egby Vindkraftverk AB 556760-5919 Géteborg 1000 100 2 2
Balder Danmark ApS 34058016 Képenhamn 80000 100 4 —

Summa

1827 1796

Balderkoncernen dger genom ovan namnda dotterbolag 100 procent i ytterligare 172 bolag (165) vilka framgar av respektive dotterbolags

arsredovisning.

Moderbolaget, Mkr 2012 2011
Ackumulerade anskaffningsvéarden

Ingéende balans 1796 1794
Agartillskott 28 3
Nedskrivning — -3
Forvarv 3 2
Utgdende balans 1827 1796
Not 27 - Fordringar pa/skulder till koncernbolag

Fordringar Skulder

Moderbolaget, Mkr 2012 2011 2012 2011
Ingdende balans 8507 6053 2310 2124
Forandring utlaning till dotterbolag 2064 2454 617 186
Utgaende balans 10571 8507 2927 2310

Faststalld amorteringsplan saknas.
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NOTER

Not 28 - Nirstaende

Nérstaenderelationer

Koncernen

Koncernen star under bestammande inflytande fran Erik Selin Fastig-
heter AB som innehar 52,0 procent (52,4) av rosterna i moderbolaget
Fastighets AB Balder. Moderbolaget i den storsta koncernen dar Balder
ingar dr Erik Selin Fastigheter AB.

Moderbolaget

Utover de narstaenderelationer som anges for koncernen har moder-
bolaget bestammande inflytande dver dotterbolag enligt not 26,
Andelar i koncernbolag.

Sammanstallning 6ver nirstaendetransaktioner

Koncernen

Erik Selin Fastigheter AB har kopt fastighetsadministrativa tjdnster av
Balder for 2 Mkr (2). Tjdnsterna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadministrativa tjanster at sina
dotterbolag uppgaende till 81 Mkr (69). Moderbolaget fungerar som

Not 29 - Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rdkenskapsarets slut.

internbank. Fordringar pa dotterbolag uppgick per bokslutsdagen till
10 599 Mkr (8 507). Transaktionerna inom koncernen &r prissatta pa
marknadsmassiga villkor.

Intressebolag
Utover ovanstdende nérstaenderelationer dger Balderkoncernen
intressebolag enligt not 15, Andelar i intressebolag.

Under verksamhetsaret har Fastighets AB Centur och Tulia AB
képt forvaltnings- och administrativa tjdnster for sina koncerner
av Balder uppgaende till 13 Mkr (11). Tjdnsterna ar prissatta pa
marknadsmassiga villkor. Nettofordringar pa intressebolag uppgick
per bokslutsdagen till 468 Mkr (365).

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Foretagets styrelseledamdter samt bolag dgda av dessa kontrollerar
67,9 procent (72,2) av rosterna i Balder. Betraffande styrelsen, VD och
ovriga befattningshavares Ioner och andra ersattningar, kostnader och
avtal som avser pensioner och liknande formaner samt avtal angdende
avgangsvederlag, se not 4, Anstallda och personalkostnader.

Not 30 - For sent inbetald arbetsgivaravgift och avdragen skatt

I samband med en omorganisation dar ansvaret for betalning av arbets-
givaravgifter, avdragen skatt och mervardesskatt (moms) férandrades
har en tankelapsus skett fran bolagets sida. Inbetalning av skatter och
avgifter sker alltid den 12:e i madnaden efter I6neutbetalningen men
deklarationen gors den 26:e i samband med att momsen betalas in. Vid
kvartalsvisa inbetalningar av moms sammanfaller datum for inbetal-
ning av moms, skatter och arbetsgivaravgifter. Balder har drygt hundra
bolag som redovisar sin moms, skatter och arbetsgivaravgifter pa
samma dag. Det dr har misstaget har skett.

Balder har under mars till oktober 2012 saval deklarerat som betalat
in bade arbetsgivaravgifter, avdragen skatt och moms samma dag, den
26:e. Innebdrden dr att bolaget vid dessa tillfdllen betalat in arbetsgi-
varavgifter och avdragen skatt tva veckor forsent.

Den I6pande avstamningen av inbetalningen av skatter, arbetsgivar-
avgifter och moms har skett mot huvudboken méanadsvis. Eftersom
betalningen gjorts i ratt manad, uppdagades inte att betalningen gjorts
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pa fel dag. Normalt sett marker man redan efter en manad att betal-
ningen har varit sen eftersom skatteverket da pafort en rantekostnad
och likvida medel da saknas pa skattekontot. Saknas detta far bolaget
en skriftlig paminnelse fran skatteverket som ar en varning att nagot ar
fel. | Balders fall har det inte saknats likvida medel pa grund av inbetalt
I6nebidrag pa skattekontot, vilket resulterat i att ndgon paminnelse inte
har erhallits.

Inbetalningarna har konsekvent skett vid samma tidpunkt for samt-
liga felaktiga betalningar. Bolaget har inte fatt nagon fordel av att
betalningen skett vid fel tidpunkt.

Bolaget har, efter att bristen noterades, forstarkt rutinen sd att
dylika misstag inte skall kunna uppsta igen.

Vara revisorer dr alagda enligt lag att i sin revisionsberattelse pdpeka
om bolagets skatteinbetalningar skett vid fel tidpunkt, aven om bola-
gets avsikt inte har varit att fa och heller inte fatt nagon fordel.



Not 31 - Viktiga uppskattningar och bedomningar

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och
upplysningarna avseende koncernens viktiga redovisningsprinciper och
uppskattningar samt tillampningen av dessa.

Forvaltningsfastigheter
For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering av
forvaltningsfastigheter se not 13, Forvaltningsfastigheter.

Balder redovisar sina fastigheter enligt verkligt vardemetoden vilket
innebar att vardeforandringar redovisas i resultatrdkningen. Resultatet
kan darfor paverkas vasentligt.

Balder genomfér en intern vérdering av fastigheterna vid varje
kvartalsrapport. For att kvalitetssakra Balders interna varderingar later
Balder externvardera delar av bestandet I[6pande under dret. Per den
31 augusti varderades hela fastighetsbestandet externt av Savills
Sweden AB.

Not 32 - Uppgifter om moderbolaget

Fastighets AB Balder (publ) dr ett svenskregistrerat aktiebolag med
sate i Goteborg. Moderbolagets aktier &r registrerade pad Nasdaq
OMX Stockholm, Mid Cap. Adressen till huvudkontoret ar Box 53121,
400 15 Goteborg. Besoksadressen ar Vasagatan 54.

Skatt
Balder forfogar éver forlustavdrag vilka huvudsakligen harstammar fran
den verksamhet som bedrivits tidigare. Vidare finns underskottsavdrag
i fastighetsdgande dotterbolag. Balder bedomer att samtliga forlust-
avdrag, enligt gdllande skatteregler, kommer att kunna utnyttjas mot
framtida vinster.

Balder kan dock inte ldmna nagra garantier for att dagens, eller nya
skatteregler inte innebar begransningar i méjligheterna att utnyttja
underskottsavdragen.

Klassificering av forvarv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av férvarv som
rorelseforvarv eller tillgdngsforvary utgar fran att en individuell bedom-
ning maste goras av varje enskild transaktion. For samtliga arets forvarv
har beddmning inneburit att transaktionerna har klassificerats som
tillgangsforvarv.

Koncernredovisningen for ar 2012 bestar av moderbolaget och dess
dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfar-
dande av styrelsen och VD den 11 april 2012. Koncernens och moder-
bolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa
arsstamman den 7 maj 2013. Styrelsen avser att foresla arsstamman
attingen utdelning (—) ldmnas for stamaktier och for preferensaktier
utdelas 20,00 kr per aktie (20,00) for verksamhetsaret 2012.
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed
i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de
internationella redovisningsstandard som avses i Europaparlamentets

och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillamp-
ning av internationell redovisningsstandard. Arsredovisningen respek-
tive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets
och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for
koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver
utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver vésentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de bolag som ingdr i koncernen star infor.

Goteborg den 11 april 2013

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Sten Dunér Fredrik Svensson Anders Wennergren
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Erik Selin

Styrelseledamot och VD

Var revisionsberattelse har lamnats 2013-04-11 och avviker fran standardutformningen
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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NOTER

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Fastighets AB Balder (publ) for ar 2012. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 49—-81.

Styrelsens och verkstallande direkt6rens ansvar

fér arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt ars-
redovisningslagen och en koncernredovisning som ger en rattvisande
bild enligt International Financial Reporting Standards, sésom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll
som styrelsen och verkstallande direktéren bedémer ar nddvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdamta revisions-
bevis om belopp och annan information i &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i drsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget upprattar ars-
redovisningen och koncernredovisningen for att ge en réttvisande bild
i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallande direk-
torens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den
overgripande presentationen i drsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2012
och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt &rsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2012 och
av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt International
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Financial Reporting Standards, sasom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen dr forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att drsstdmman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direkto-
rens forvaltning for Fastighets AB Balder (publ) for ar 2012.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller férlust och om forvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige.

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

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrinet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vasent-
liga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma
om nagon styrelseledamot eller verkstdllande direktoren &r ersattnings-
skyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren pd annat satt har handlat i strid med aktie-
bolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och @nda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vitillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Anmaérkning

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vianmarka pa att
avdragen skatt och sociala avgifter vid ett antal tillfallen under perio-
den mars till oktober 2012 inte betalats i ratt tid. I not 30 har bolaget
beskrivit att orsaken till forseningarna varit ett rent missférstand om
skatternas forfallotidpunkt. Forseningarna har inte ndgon gang over-
stigit tva veckor och har endast resulterat i kostnadsranta. Bolaget har
forbattrat rutinen efter att forseningarna uppdagades.

Goteborg den 11 april 2013
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor



Bolagsstyrning

Bolagsstyrning i svenska borsbolag regleras av en kombination
av skrivna regler och praxis. Till regelverket hor i forsta hand
aktiebolagslagen men ocksa Svensk Kod och det regelverk som
galler for noterade bolag.

Nagra av Kodens principer &r att skapa goda férutsattningar
for utdvande av en aktiv och ansvarstagande agarroll och skapa
en val avvagd maktbalans mellan dgare, styrelse och verkstal-
lande ledning, vilket Balder ser som en naturlig del av princi-
perna for verksamheten. Koden bygger pa principen folj eller
forklara, vilket innebar att samtliga regler inte alltid behover
foljas om motiv finns och forklaras. Koden innebar aven att viss
information skall hallas tillgdnglig pd hemsidan. Svensk kod for
bolagsstyrning forvaltas av Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning
och finns att tillga pa www.bolagsstyrning.se.

Bolagsordning
Bolagets firma ar Fastighets AB Balder och bolaget ar publikt
(publ). Bolagets styrelse har sitt sate i Géteborg.

Bolaget skall ha till foremal for sin verksamhet att direkt eller
indirekt, genom hel- eller delagda bolag, forvarva, forvalta, aga
och avyttra fast egendom och vardepapper samt bedriva
annan darmed forenlig verksamhet.

Bolagsordningen, som finns tillgénglig pa Balders hemsida,
innehdller bland annat uppgifter om aktiekapital, antal aktier,
aktieslag och foretradesratt, antal styrelseledamoter och revi-
sorer samt bestimmelser om kallelse och dagordning for ars-
stamman.

Arsstimma

Arsstamman &r bolagets hogsta beslutande organ dar aktie-
agarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter kan utévas.
Styrelsen och revisorer i bolaget utses av drsstimman pa forslag
av valberedningen. Arsstamman fattar ocksa beslut om 4nd-
ringar i bolagsordningen och om forandring av aktiekapitalet.
For att kunna delta i beslut erfordras att aktieagaren ar nar-
varande vid stimman, antingen personligen eller genom
ombud. Vidare kravs att aktieagaren ar inford i aktieboken vid
visst datum fore stamman och att anmalan om deltagande
gjorts till bolaget inom viss faststalld tid. Aktiedgare som
onskar att fa ett sdrskilt drende behandlat pa drsstimman kan
normalt begara detta om begdran sker i god tid fore stamman
hos Balders styrelse.

Beslut vid bolagsstamma fattas normalt med enkel majo-
ritet. | vissa fragor foreskriver den svenska aktiebolagslagen
att forslag ska godkdnnas av en storre andel av de pa stdmman
foretradda aktierna och avgivna roster.

Arsstdmma 2012

Vid drsstimman den 9 maj 2012 i Elite Park Avenue Hotel i
Goteborg deltog aktiedgare som sammanlagt representerade
75 procent av samtliga roster.

Arsstamman faststallde rakenskaperna fér 2011 och bevil-
jade styrelsen och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret 2011. Styrelsens férslag att inte [dmna ndgon
utdelning till stamaktiedgarna och till preferensaktiedagarna
skall utdelning lamnas kvartalsvis med 5 kr per aktie, dock
hogst 20 kr, faststalldes av arsstdmman.

Stamman beslutade att styrelsen for tiden fram intill nasta
arsstdmma har hallits, skall besta av fem ordinarie ledamoter
utan suppleanter samt att styrelsen skall erhdlla ett fast arvode
om 460 000 kronor, varav 160 000 kronor till ordféranden och
100 000 kronor till ovriga styrelseledamdter som inte ar fast
anstallda i bolaget. Beloppet inkluderar ersattning for utskotts-
arbete.

Till styrelseledamoter omvaldes Christina Rogestam sdsom
styrelseordforande samt ledamaterna Erik Selin, Fredrik
Svensson, Sten Dunér och Anders Wennergren. Samtliga leda-
moter dr valda till och med arsstdamman 2013.

Stamman beslutade att godkanna de av styrelsen foreslagna
riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare.

Stamman beslutade att bemyndiga styrelsen att kunna
besluta om nyemission av hogst 5 000 000 preferensaktier och/
eller aktier i serie B motsvarande hogst 10 procent av befintligt
aktiekapital. Nyemissionen skall anvandas av bolaget som betal-
ning av forvarv av fastigheter eller forvarv av aktier eller andelar
i juridisk person som ager fastighet eller for att kapitalisera
bolaget infor sddana forvarv eller i dvrigt kapitalisera bolaget.

Stamman beslutade vidare att bemyndiga styrelsen att
kunna besluta om aterkdp och dverlatelse av bolagets egna
aktier i syfte att justera bolagets kapitalstruktur samt for att
kunna overldta egna aktier som likvid eller fér finansiering av
fastighetsinvesteringar. Protokoll fort vid drsstamman den
9 maj 2012 finns tillgéngligt pa bolagets hemsida.

Arsstamman 2013 dger rum den 7 maj i Restaurang Palace,
Sodra Hamngatan 2 i Goteborg. Information om arsstamman
publiceras pa hemsidan.

Aktien och dgarna

Balderaktien ar noterad pa Nasdaq OMX Stockholm Mid Cap.
Vid drsskiftet uppgick antalet aktiedgare till 12 500 stycken.
Balder har under dret genomfort tva nyemissioner. Bdda emis-
sionerna avsag preferensaktier och uppgick till totalt 2 000 000
preferensaktier. Balders aktiekapital uppgick per 31 december
2012 till 168 396 852 kronor fordelat pa 168 396 852 aktier.
Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 krona, varav 11 299 432
av serie A och 151 167 420 av serie B samt 6 000 000 preferens-
aktier. Av B-aktien dr 2 859 600 aterkopta, vilket betyder att
totalt antal utestdende aktier uppgar till 165 537 252. Varje
aktie av serie A berattigar till en rost och varje aktie av serie B
och preferensaktien berattigar till en tiondels rost. Varje rost-
berattigad far vid bolagsstamman rosta for antalet av denne
agda och foretradda aktier. Ytterligare information om aktier
och aktiekapital finns pa sidorna 9-11, Aktien och dgarna.
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BOLAGSSTYRNING

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstdmman och skall enligt bolagsordningen
besta av ldgst tre och hogst sju ledamoter. Ledaméterna valjs pa
arsstamma/bolagsstamma for tiden intill slutet av den forsta
arsstdmman som halls efter det ar da ledamoten utsags. Styrel-
sen har under 2012 bestatt av fem ledamoter och svarar fér
bolagets organisation och forvaltning. Styrelsen arbetar efter en
faststalld arbetsordning med instruktioner om arbetsférdelning
mellan styrelsen och verkstallande direktoren.

Nya styrelseledaméter far en introduktion av bolaget och
dess verksamhet samt genomgar borsens utbildning enligt
borskontraktet. Darefter erhdller styrelsen kontinuerligt infor-
mation om bl a regelandringar och sadana fragor som ror verk-
samheten och styrelsens ansvar i ett noterat bolag.

For beslut i styrelsen galler Aktiebolagslagens regler inne-
barande att sdval mer an halften av ndrvarande ledaméter samt
mer dn en tredjedel av det totala antalet ledamoter maste résta
for beslut. Vid lika rostetal har ordférande utslagsrost.

Styrelsens arbete regleras bland annat av den svenska aktie-
bolagslagen, bolagsordningen, koden och den arbetsordning
som styrelsen faststallt for sitt arbete.

Styrelsen i Balder bestar av personer som har en bred
erfarenhet och kompetens fran fastighetsbranschen, affars-
utveckling och finansiering. Flertalet av ledamoterna har
erfarenhet fran styrelsearbete i andra borsnoterade bolag.

I 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 styrelseord-
féranden Christina Rogestam, VD Erik Selin och ekonomidirek-
t6r Magnus Bjérndahl, tva i forening.

Styrelsens uppgifter och ansvar
Styrelsens overgripande uppgift ar att for dgarnas rakning forvalta
bolagets angeldgenheter pa ett sadant sdtt att dgarnas intresse av
langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses pa basta méjliga satt.
Styrelsen ansvarar for att bolagets organisation ar andamals-
enlig och att verksamheten bedrivs i enlighet med bolags-
ordningen, aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar och for-
fattningar samt styrelsens arbetsordning. Styrelsen skall utfora
styrelsearbetet gemensamt under ordférandens ledning.
Styrelsen skall vidare tillse att verkstallande direktoren full-
gor sina aligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Dessa aterfinns i den av styrelsen upprattade
VD-instruktionen. Styrelsens ledamdéter skall inte ha ansvar for
olika arbetsomraden eller uppgifter. Belonings- och ersatt-
ningsfragor for VD bereds av styrelsens ordférande och fére-
dras for ovriga i styrelsen innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att vara begransad dartill,

foljande:

- faststalla affarsplan, strategier, vasentliga policyer och mal
for bolaget och den koncern som bolaget ar moderbolag for

- faststalla bolagets och koncernens 6vergripande organisation

- utse och entlediga VD

- tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem
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- 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 delarsrapporter,
bokslutskommunikéer och drsbokslut som bolaget skall
offentliggora

- tillse att bolaget har en fungerande attestinstruktion och
attestplan

Styrelsens ordférande

Det aligger styrelsens ordférande att sakerstdlla att styrelsens

arbete bedrivs effektivt och att styrelsen fullgor sina dtagan-

den. Det dligger darvid ordféranden att, utan att vara begran-

sad dartill, foljande:

- organisera och leda styrelsens arbete och skapa basta méjliga
forutsattningar for styrelsens arbete

- tillse att styrelsens arbete sker i enlighet med bestammel-
serna i bolagsordningen, aktiebolagslagen och styrelsens
arbetsordning

- kontrollera att styrelsens beslut verkstallts effektivt

- genom kontakter med VD l6pande félja bolagets utveckling
och fungera som en diskussionspartner

- se till att styrelsen erhaller tillfredsstéllande information och
beslutsunderlag for sitt arbete

- se till att varje ny styrelseledamot vid sitt tilltrade ges en
lamplig introduktion

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for styrelse-
arbetet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens arbetsuppgifter
samt ansvarsfordelning mellan styrelsen och verkstallande
direktoren. Av arbetsordningen framgar dven vilka drenden som
skall behandlas pa respektive styrelsemote samt instruktioner
avseende den ekonomiska rapporteringen till styrelsen. Arbets-
ordningen foreskriver ocksa att styrelsen skall ha ett revisions-
utskott och ett ersattningsutskott. Ordférande i utskotten skall
vara styrelsens ordférande.

Styrelsemdte
Styrelsen skall, utdver konstituerande styrelsemote, halla styrelse-
mote vid minst fyra tillfdllen drligen. VD och/eller ekonomi-
direktor skall som huvudregel vara foredragande i styrelsen.
Bolagets medarbetare, revisor eller annan extern konsult skall
adjungeras till styrelsemoten for att delta och foredra darenden
vid behov.

Styrelsen ar beslutsfér om mer an halften av antalet styrelse-
ledamdoter ar narvarande. Styrelseordféranden har utslagsrost
vid lika rostetal.

Styrelsens arbete

Balders styrelse under 2012 har haft 10 styrelsemoten, varav ett
konstituerande. Enligt gallande arbetsordning skall styrelsen
halla minst fem ordinarie styrelsemoten, inklusive konstitue-
rande styrelsemote, per kalenderar. Styrelsemoten halls i sam-
band med bolagets rapportering. Vid varje ordinarie styrelse-



méte behandlas fragor av vdsentlig betydelse for bolaget sdsom
forvarv och forsaljningar av fastigheter, investeringar i befint-
liga fastigheter samt finansieringsfragor. Vidare informeras
styrelsen om det aktuella affarslaget pa saval hyres-, fastighets-
och kreditmarknaden. Bland de ordinarie arenden som styrelsen
behandlat under 2012 kan namnas forvarvsstrategier, kapital-
struktur och finansieringssituation, foretagsgemensamma
policyer samt arbetsordning for styrelsen.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet har, i forhallande till styrelsen, en bere-
dande funktion i frdgor om principer fér ersattning och andra
anstallningsvillkor for VD och évriga ledande befattningshavare.
Ersattningsutskottet skall folja och utvardera tillampningen av
de riktlinjer for ersattningar och ersattningsnivaer till ledande
befattningshavare som drsstamman fattat beslut om samt
utarbeta forslag till nya riktlinjer for ersattningsprinciper och
andra anstalliningsvillkor. Infor drsstimmans beslut skall styrel-
sen foresla principer for ersattning och andra anstaliningsvillkor
for VD och dvriga ledande befattningshavare. Utifran arsstam-
mans beslut aligger det ersattningsutskottet att besluta om
ersattning till VD och 6vriga befattningshavare. Ersattnings-
utskottet bestar av samtliga externa styrelseledamaoter. For
ytterligare information se not 4, Anstallda och personalkostnader.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet skall svara for beredning av styrelsens
arbete med att kvalitetssakra bolagets finansiella rapportering,
bitrada valberedningen vi framtagandet av forslag till revisor
och arvode till dem samt att trygga en kvalificerad oberoende
granskning av bolaget. Revisionsutskottet skall traffa bolagets
revisorer minst en gang per kalenderar. Under 2012 har
revisionsutskottet, som bestar av samtliga externa styrelse-
ledaméter, traffat bolagets revisor en gang samt erhallit en
rapport éver utford granskning.

Styrelsens sammansattning, antal méten och narvaro

Narvarande méten

Obero-  Styrelse-  Revisions- Ersattnings-
Namn Invald ende moten utskott utskott
Christina Rogestam 2006 Ja 10/10 1/1 1/1
Erik Selin 2005 Nej 10/10 — —
Fredrik Svensson 2005 Ja 10/10 1/1 1/1
Sten Dunér 2007 Ja 10/10 1/1 1/1
Anders Wennergren 2009 Ja 10/10 1/1 1/1

Ytterligare information om bolagets styrelse finns pa sidan 85
samt pd Balders hemsida, www.balder.se.

Jav

Styrelseledamot eller VD far inte handlagga fragor rérande
avtal mellan sig sjalv och bolaget eller koncernen. Denne far
inte heller handlagga frdga om avtal mellan bolaget och tredje
man, om denne har ett vasentligt intresse som kan strida mot
bolagets. Med avtal som avses ovan jamstalls rattegang eller
annan talan. Det dligger styrelseledamot eller VD att i férekom-
mande fall upplysa om en javsituation skulle foreligga.

Valberedning

Arsstamman beslutar om tillvigagéngssattet for val av styrelse
och i forekommande fall revisorer. Valberedningens forslag
offentlig gors senast i samband med kallelsen till drsstamman.
Aktiedgare ges mojlighet att vanda sig till valberedningen med
nomineringsforslag.

Arsstamman 2012 faststillde valberedningens forslag att
valberedningen skall bestd av en representant fér envar av de
tva storsta aktiedgarna eller dgarkonstellationerna jamte Lars
Rasin, som foretrader 6vriga aktieagare. Ordforande i valbered-
ningen skall vara Lars Rasin. Namnen pa 6vriga tva ledamoter
samt de agare som de foretrader skall offentliggoras senast sex
manader fore ordinarie drsstamma. Valberedningens mandat-
period stracker sig fram till dess att ny valberedning utsetts.
Om Lars Rasin avgar som ordférande i valberedningen skall
bolagets styrelseordforande utse ny ordforande i valbered-
ningen fram till ndsta stamma i bolaget.

Valberedningen infér arsstdmman 2013 bestar av Christian
Hahne, foretradande Erik Selin Fastigheter AB, Rikard Svensson,
foretradande Arvid Svensson Invest AB, samt ordférande Lars
Rasin.

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

Verkstéllande direktor och ledning

VD ansvarar for den I6pande forvaltningen enligt de riktlinjer
och policyer som styrelsen beslutar om. VD skall rapportera om
Balders utveckling till styrelsen och uppratta dagordning for
styrelsemoten enligt en faststalld agenda. Infor styrelsemaoten
skall VD tillse att erforderligt material sammanstalls och distri-
bueras till styrelseledamaterna.

Ledningen sammantrader normalt en gang per manad med
en stdende agenda, innefattande bland annat fastighetsaffarer,
finans- och dvergripande férvaltningsfragor. Koncernledningen
bestar av sex personer och omfattar resurser som VD, ekonomi,
finans, forvaltning, fastighetstransaktioner samt personal.

Revision

Bolagets drsredovisning och styrelsens och VDs férvaltning
granskas av bolagets revisor som avger en revisionsberattelse
for rakenskapsaret till drsstamman.

Revisorn redovisar sin revisionsplan for aret samt synpunkter
pa bokslutet och drsredovisningen for styrelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Bengt Kron som
huvudansvarig revisor valdes vid den ordinarie drsstamman
den 26 maj 2009 till revisor under en period om fyra ar till den
ordinarie arsstimman 2013.

Infér arsstimman 2013

Infor drsstdamman den 7 maj 2013 foreslar styrelsen:

- Ingen aktieutdelning lamnas till stamaktiedagarna.

- Till preferensaktiedgarna lamnas kvartalsvis utdelning med
5 kr per aktie, dock hogst 20 kr.

- Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.
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BOLAGSSTYRNING

- Ett fornyat mandat for styrelsen att till nasta arsstamma
aterkdpa och 6verlata B-aktier i Balder motsvarande hogst
10 procent av samtliga aktier i bolaget.

- Ett fornyat mandat for styrelsen att till nasta arsstamma, vid
ett eller flera tillfallen, besluta om nyemission av preferens-
och/eller stamaktier i serie B motsvarande hogst 10 procent
av befintligt aktiekapital. Aktierna skall kunna tecknas kon-
tant, genom apport eller med kvittningsratt.

Infor drsstdamman den 7 maj 2013 foreslar 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 féreslas utga med 160 000 kr till ord-
féranden och 100 000 kr till 6vriga styrelseledamdoter som
inte ar fast anstdllda i bolaget. Beloppen inkluderar ersattning
for utskottsarbete.

« Att stamman beslutar att valberedningen skall bestd av en
representant for envar av de tvd stérsta aktiedgarna eller
agarkonstellationerna jamte Lars Rasin, som foretrader vriga
aktiedgare. Ordforande i valberedningen skall vara Lars Rasin.
Namnen pa dvriga tva ledaméter samt de dgare som de fore-
trader skall offentliggoras senast sex manader fére ordinarie
arsstdmma. Valberedningens mandatperiod stracker sig fram
till dess att ny valberedning utsetts.

Information till aktiemarknaden

Balder Idmnar delarsrapporter for verksamheten tre ganger per
ar; per den 31 mars, per den 30 juni samt per den 30 september.
Darutéver redovisar Balder heldrsbokslut per den 31 december
samt offentliggor arsredovisning i god tid fore ordinarie ars-
stamma.

Arsredovisningen for 2012 finns tillganglig for distribution
och pd Balders hemsida. Samtliga dokument liksom press-
releaser och presentationer i samband med rapporter finns
tillgangliga pa Balders hemsida, www.balder.se.

Svensk kod for bolagsstyrning

Balder tillampar koden, vars syfte ar att skapa goda forutsatt-
ningar for utovande av en aktiv och ansvarskannande agarroll.
Koden ar avsedd att utgora ett led i sjalvreglering inom svenskt
naringsliv. Den bygger pa principen folj eller forklara, vilket
betyder att man kan avvika om motiv finns och forklaras.
Svensk kod for bolagsstyrning forvaltas av Kollegiet for Svensk
Bolagsstyrning och finns att tillgd pd www.bolagsstyrning.se.

Styrelsens rapport om intern kontroll
Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen.
Denna beskrivning har upprattats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och Svensk kod for bolagsstyrning och ar darmed
avgransad till intern kontroll avseende den finansiella rapporte-
ringen. Med finansiell rapportering avses deldrsrapporter,
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bokslutskommuniké och arsredovisning. Denna beskrivning
utgor inte en del av de formella drsredovisningshandlingarna.
Balders interna kontroll foljer ett etablerat ramverk, Internal
Control — Integrated Framework, som beskriver den interna
kontrollen som uppdelad pa fem komponenter. Dessa kompo-
nenter ar kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollniva

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 tillsam-
mans 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 432 fastigheter, i var sin resultatenhet, som
forvaltas fran regionkontoren. Som ett stod fér kontrollmiljon
och for att ge nodvandig vagledning till olika befattningshavare
finns ett antal dokumenterade styrande dokument sasom
interna policyer, riktlinjer, manualer, styrelsens arbetsordning,
beslutsordning, regler for attestratt samt redovisnings- och
rapporteringsinstruktioner. Styrande dokument uppdateras vid
behov for att alltid spegla gallande lagar och regler.

Riskbedomning

Fokus laggs pa att identifiera de risker som beddms som mest
vasentliga i Balders resultat- och balansposter i den finansiella
rapporteringen och vilka dtgarder som kan reducera dessa
risker. Riskhanteringen finns inbyggda i ovan namnda doku-
ment for kontrollmiljon.

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. Styrel-
sen gor arligen en genomgang av den interna kontrollen i
enlighet med styrelsens arbetsordning. Riskbedomningen
uppdateras I6pande for att omfatta forandringar som vasent-
ligt 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 fastighetsbestandet, uppskjuten
skatt, rantebarande skulder, refinansiering, skatt och moms
samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

For att sakerstalla att den finansiella rapporteringen vid varje
tidpunkt ger en rattvisande bild finns ett antal kontrollaktivite-
ter inbyggda. Dessa aktiviteter involverar olika nivaer i organi-
sationen, fran styrelse och féretagsledning till 6vriga medarbe-
tare. Kontrollaktiviteterna syftar till att i ratt tid forebygga,
upptacka och korrigera fel och avvikelser. Aktiviteterna bestar
av godkdnnande och redovisning av affarstransaktioner, upp-
foljning av styrelsebeslut och av styrelsen faststallda policyer,
generella och applikationsspecifika IT-kontroller, avstamning av
externa motparter och resultatuppféljning pa olika nivaer i



organisationen. Andra aktiviteter ar uppféljning av redovisnings-
processen inklusive bokslut och koncernredovisning och dess
dverensstammelse med tillampliga regelverk, godkannande av
rapporteringsverktyg, redovisnings- och varderingsprinciper
samt fullmakts- och behdrighetsstrukturer.

Balders regionkontor deltar i den grundlaggande kontrollen,
uppfoljningen samt analyser pa respektive region. For att
sakerstalla kvalitén pd regionernas finansiella rapportering sker
en utvdrdering tillsammans med koncernens controllers.
Uppfoljningen pa regionniva tillsammans med de kontroller
och analyser som sker pa koncernniva ar en viktig del i den
interna kontrollen, for att sdkerstalla att den finansiella rappor-
teringen i allt vasentligt inte innehaller ndgra felaktigheter.

Information och kommunikation

Balder har faststallt hur information och kommunikation avse-
ende den finansiella rapporteringen skall ske for att bolagets
informationsgivning skall ske pa ett effektivt och korrekt satt.
Balder har riktlinjer for hur den finansiella informationen kom-
municeras mellan ledning och 6vriga medarbetare. Riktlinjer,
uppdateringar och andringar gors tillgangliga och kanda for
berérd personal genom muntlig och skriftlig information samt
pa Balders intranat. Styrelsen far ytterligare information avse-
ende riskhantering, intern kontroll och finansiell rapportering
fran moéten och rapporter fran bolagets revisorer.

Uppféljning

En dndamadlsenlig process finns for [6pande uppféljning och
arlig utvardering av efterlevnaden av interna policyer, riktlinjer,
manualer och koder samt av dndamalsenlighet och funktionali-
tet i etablerade kontrollaktiviteter. En sarskild process finns for
uppfdljning av att rapporterade brister dtgardas.

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. Styrel-
sen gor arligen en genomgang av den interna kontrollen i enlig-
het med styrelsens arbetsordning.

Styrelsen far minst en gdng om dret en rapport fran Balders
revisorer avseende internkontroll, riskhantering och finansiell
rapportering.

Behov av internrevision

Balder har en decentraliserad organisation som forvaltar 432
fastigheter fran regionerna. | moderbolaget bedrivs finans-
verksamheten och ekonomifunktionen for hela koncernen.

I moderbolaget finns en controllerfunktion som foljer upp
regionkontorens forvaltning samt finansverksamheten i
moderbolaget. Balders storlek och den decentraliserade
organisationen tillsammans med controllerfunktionen i
moderbolaget medfor att det inte for tillfallet ar motiverat
att ha en sarskild internrevisionsenhet.

Goteborg den 11 april 2013

Christina Rogestam

Styrelseordfdrande

Sten Dunér Fredrik Svensson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot och VD

Anders Wennergren
Styrelseledamot

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
for ar 2012 pa sidorna 83—87 och for att den &r upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna
lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att
vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebér att
var lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har

en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har.

Vianser att en bolagsstyrningsrapport har upprattats, och
att dess lagstadgade information ar férenlig med arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Goteborg den 11 april 2013
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron

Auktoriserad revisor
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Styrelse

Christina Rogestam, fodd 1943
Styrelsens ordforande sedan 2006.
Utbildning: Fil. kand. samhallskunskap.
Tidigare VD och koncernchef for
Akademiska Hus AB, ordférande

i Kyrkans Pensionskassa, Svevia AB,

Metria AB samt i Sarnmark Support AB.

Aktieinnehav i Balder:

66 600 B-aktier, 2 160 preferensaktier
samt 3 000 B-aktier och 2 080 prefe-
rensaktier via bolag.

Fredrik Svensson, fodd 1961
Styrelseledamot sedan 2005.
Utbildning: Civilekonom.

VD for AB Arvid Svensson, styrelse-
ordforande i Klévern AB, ledamot

i Novotek AB samt i Tenzing AB.
Aktieinnehav i Balder:

2915 892 A-aktier samt 13 542 540
B-aktier, samtliga via bolag.

Anders Wennergren, fodd 1956
Styrelseledamot sedan 2009.
Utbildning: Jur. kand.

Advokat, partner och styrelseledamot
i Advokatfirman Glimstedt. Styrelse-
ledamot i Sefa AB, Bohusvind AB och
Coryseva AB.

Aktieinnehav i Balder:

3336 A-aktier samt 224 568 B-aktier,
samtliga via bolag.

Erik Selin, fodd 1967
Styrelseledamot sedan 2005.
Utbildning: Gymnasieekonom.

VD for Fastighets AB Balder.
Styrelseordférande i Skandrenting AB
och styrelseledamot i SveaReal AS.
Aktieinnehav i Balder:

10 500 B-aktier och 500 preferensaktier
samt 8 298 594 A-aktier samt

57 207 798 B-aktier via bolag.
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Overst frén vénster:
Christina Rogestam
Fredrik Svensson

Anders Wennergren
Erik Selin

Sten Dunér

Sten Dunér, fodd 1951
Styrelseledamot sedan 2007.
Utbildning: Civilekonom.

VD for Lansforsakringar AB. Styrelse-
ordférande i Svensk Férsakring och
Forsakringsbranschens Arbetsgivar-
organisation samt ledamot i Svenskt
Naringsliv.

Aktieinnehav i Balder:

Inget aktieinnehav i Balder.

Balders styrelse bestar av fem personer,
inklusive ordféranden. Styrelseleda-
moterna valjs arligen pa arsstamman
for tiden intill slutet av nasta ars-
stamma. Styrelsen har sitt sate i
Goteborg. Intill redovisas nuvarande
styrelseledamdoter; nar de valdes in,
utbildning, deras befattning, andra
vasentliga uppdrag samt aktieinnehav

i Balder den 31 december 2012.
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Erik Selin, fodd 1967

VD.

Anstalld sedan 2005.

Utbildning: Gymnasieekonom
Aktieinnehav i Balder:

10 500 B-aktier och 500 preferensaktier
samt 8 298 594 A-aktier samt

57 207 798 B-aktier via bolag.

Petra Wing Engstrom, fodd 1965
Personal- och administrativ chef.
Anstalld sedan 2007.

Utbildning: Gymnasieekonom
Aktieinnehav i Balder:

Inget aktieinnehav i Balder.

Marcus Hansson, fodd 1974
Finanschef.

Anstalld sedan 2007.
Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav i Balder:

64 500 B-aktier.

Magnus Bjoérndahl, f6dd 1957
Ekonomidirektor.

Anstalld sedan 2008.

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav i Balder:

21 000 B-aktier.

Benny Ivarsson, fodd 1955
Fastighetschef.

Anstalld sedan 2006.

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav i Balder:

7 390 B-aktier samt 13 860 B-aktier
via bolag.

Sharam Rahi, fédd 1973
Forvaltningschef och vice VD.

Anstalld sedan 2005.

Utbildning: Grundskola

Aktieinnehav i Balder:

737 822 B-aktier samt 788 978 B-aktier
och 20 000 preferensaktier via bolag.

Overst frén vénster:
Erik Selin

Petra Wing Engstrom
Marcus Hansson

Magnus Bjorndahl

Benny Ivarsson
Sharam Rahi

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig: Bengt Kron, fodd 1965.
Revisor i bolaget sedan 2009, vald pa
ordinarie arsstamma den 26 maj 2009 pa
fyra artill arsstamman 2013.
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Fastighetsforteckning

Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbildning/ - Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor Handel Lager Vard  Hotell Bostad Ovrigt Totalt véarde, Mkr
Region Stockholm
© Botkyrka Freja 2 Balders vag 4-16 1973 Bostad Ja 7060 220 7280 42
© Botkyrka Freja3 Balders vdg 1-5, 9-15 1973 Bostad Ja 7060 220 7280 46
© Botkyrka Hallunda 4:11 Iduns vag 2-16 = Ovrigt Ja = =
@ Botkyrka Hallunda 4:9 Balders vdg 2-16 — Ovrigt Ja — —
© Botkyrka Idun 2 Iduns vag 2-8,12-16 1972 Bostad Ja 6970 346 7316 45
O Botkyrka Idun 3 Iduns vdg 1-5, 9-15 1972 Bostad Ja 7060 7060 41
@ Huddinge Backgarden 8 Varby Allé 8,10, 14-22 1974 Ovrigt Ja 2818 1731 3805 8354 47
© Huddinge Varby Gard 1:16 Krongardsvagen 3-35,2-24 mfl 1973 Bostad 222 37 51857 2662 54778 365
© Jirfilla Jakobsberg 2:2583  Jarfallavagen 100-104 m fl 1985 Ovrigt 2620 1725 718 15232 1759 22054 =
@ Jarfilla Saby 3:29, 3:30 Kopralsvagen 2—10 m fl 2008 Bostad 5352 5352 103
@ Lidings Fjéllraven 1 Vesslevagen 3 m fl 1963 Bostad 100 4300 2561 6961 =
@ Nacka Sickladn 354:1 Ektorpsvagen 2—6 m fl 1979 Kontor 8571 3925 1245 4350 320 18411 117
@ Nacka Alta 9:130 Ntavégen 170,172 1992 Handel 960 880 1840 18
Nykoping Brandholmen 1:69  Idrottsvagen — Ovrigt — —
Nyndshamn ~ Muskoten 1 Bjorn Barkmans Vig 1-48 1968 Bostad 16 100 22494 207 22817 114
Sigtuna Marsta 1:218 Sonderborgsgatan 2, 4 1993 Handel 775 1597 2372 20
@ solna Puman 1 Bangatan 21 mfl 1972 Kontor 2115 2115 17
® solna Sparrisen 2 Anderstorpsvagen 8-16 mfl 1974 Kontor 11811 511 12322 95
@ stockholm  Berget 2 Vastmannagatan 13 1929 Ovrigt 1176 339 1515 30
@ stockholm Doggen 1 Vinthundsvégen 157 1974 Kontor 1650 1650 7
@ stockholm  Doggen 2 Vinthundsvdgen 159 A, B 1984 Kontor Ja 4690 4690 31
@® stockholm  Gladan 3 Sankt Goransgatan 159 m fl 1948 Kontor Ja 5355 124 5479 82
€ Stockholm  Granen 21 Floragatan 21 1972 Kontor 4284 8 4292 151
€D Stockholm Holar 3 Skalholtsgatan 10,10 B 1985 Ovrigt Ja 2660 4545 7205 —
€ Stockholm Islandet 4 Adolf Fredriks Kyrkogata13mfl 1908 Kontor 1845 245 66 2156 52
€D Stockholm  Jarnplaten 232 Kungsgatan 37 m fl 1937 Kontor 4504 2013 6517 206
€ Stockholm  Katthavet 8 Nackstromsgatan 8 1929 Handel 8022 8022 184
€D Stockholm Kilaberg 1 Kilabergsvagen 4, 6, 8 m fl 1975 Kontor Ja 8095 4790 4 12889 111
€D Stockholm  Kungsbacken 8 Drottninggatan 108 m fl 1929 Kontor 1787 563 56 2406 48
€D Stockholm Kvasten 8 Norrlandsgatan 14 1929 Handel 1336 614 58 10 2018 70
€ Stockholm  Lindansaren 21, Saltmatargatan 5-11 m fl 1929 Kontor 7172 803 498 293 8766 177
Vasastaden 1:32,
1:38
€ Stockholm Luftspringaren 10 Saltmatargatan 19 1881 Kontor 498 498 —
€D Stockholm Luftspringaren 16 ~ Saltmatargatan 19 A 1929 Kontor 630 372 73 613 794 2482 36
€D Stockholm Larftet 2 Brommaplan 407-413 m fl 1942 Bostad Ja 138 530 180 895 1743 16
€D Stockholm Magneten 19 Johannesfredsvagen 9, 11 1923 Kontor 6905 2350 70 9325 47
€D Stockholm Magneten 25 Ekbacksvagen 32 1963 Kontor 3132 1030 620 4782 34
€D Stockholm Magneten 32 Voltavagen 13,13 A, 15 1982 Kontor 7465 450 2192 10107 89
€D Stockholm Meteorologen 4 Finn Malmgrens Vag 9 m fl 1991 Bostad Ja 399 725 1124 14
€D Stockholm Meteorologen 5 Finn Malmgrens Vag 11 mfl 1991 Bostad Ja 1090 74 1227 2391 28
€) Stockholm Miklaholt 2 Haukadalsgatan 10 1981 Kontor Ja 1128 788 1916 17
€D Stockholm Motstandet 7,9 Ulvsundavagen 174 m fl 1949 Kontor Ja 1906 1283 888 176 4253 27
€D Stockholm Prastgardsangen 3 Prastgardsgrand 1A-B, 2,4,6 1986 Kontor Ja 5444 847 6291 46
@ Stockholm Silket 2 Brommaplan 422-426 m fl 1941 Handel Ja 174 602 94 562 1432 12
@ Stockholm Singeln 9 Sorterargatan 8 1970 Kontor Ja 5242 68 5 5315 23
@ Stockholm Spelbomskan 14 Gyldéngatan 6 m fl 1939 Ovrigt 2700 2700 =
@® Stockholm Sparvagnen 4 Birger Jarlsgatan 57 1995 Kontor 19593 2248 980 191 23012 656
@ stockholm  Traden 1 Brommaplan 418, 420 m fl 1942 Handel Ja 555 41 537 1133 10
@ Stockholm Vattenkraften 1 Solkraftsvagen 5,13-19, 23 1989 Kontor Ja 7189 734 2842 12 10777 4
@ Stockholm  Vreten 17 Vastberga Allé 11 m fl 1959 Kontor Ja 6550 6550 53
@ Stockholm Vreten 25 Vastberga Allé 1, 1A m fl 1950 Kontor Ja 9777 580 2198 55 12610 97
@ Stockholm  Vreten 8 Vastberga Allé 9 m fl 1952 Kontor Ja 9072 2847 11919 83
@ Sundbyberg  Eken 14 Allén 7 m fl 1936 Kontor 8410 217 286 8913 97
Uppsala Berthaga 53:1 Naturstensvagen 41-115mfl 2007 Bostad 3814 3814 41
Uppsala Arsta 94:1 Stalgatan 57-101 2006 Bostad 5274 31 5305 57
Uppsala Arsta 95:1 Stalgatan 35-39 2005 Bostad 4117 4117 45
@ Vaxholm Domaren 15 Kapellgatan 4 — Ovrigt — —
@ Vaxholm Domaren 18 Kapellgatan 2 m fl 1964 Ovrigt 140 1165 1267 2572 =
Totalt Stockholm 165719 24085 21811 35309 9198 129690 13186 398998 3751

1) Ags till 81,6 procent av Balder.
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Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Fastighets- Industri/ Utbildning/ B Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt véarde, Mkr
Region Goteborg/Vast
o Ale Nodinge 38:14 AleTorg 7,10-16 1969 Handel 3920 10419 10 14349 113
O Ale Surte 1:245 Goteborgsvagen 99 m fl 1967 Bostad 215 337 1216 90 1858 13
O Ae Surte 1:293 Goteborgsvagen 93 A—F 1946 Bostad 356 424 780 4
O Ae Surte 1:294 Brattdsstigen 6 1992 Bostad 176 609 785 5
e Ale Surte 4:38, 4:119 Goteborgsvagen 64, 66,68 mfl 1987 Handel 908 1320 387 457 139 3211 11
Alingsés Bagaren 14 Kopmansgatan 1 m fl 1991 Bostad 556 556 5
Alingsas Bagaren 2 Hantverksgatan 4 1992 Bostad 424 9 433 4
Alingsés Bjérkhagen 1 Skaverydsvagen 132,136 2008 Bostad 3212 3212 38
Alingsas Bolltorp 4:13 Bolltorpsvagen 19 A-B m fl 2003 Bostad 14166 14166 161
Alingsés Dryckeshornet 1 Bankgatan 1 m fl 1929 Ovrigt 177 5404 5581 29
Falkenberg Faktorn 6 Skreavagen 7 1988 Kontor 2424 1809 162 4395 10
Falkoping Agaten 11 Petter Ryttnings Vag 20 A, Bm fl 1962 Bostad 880 51 931 3
Falképing Agaten 6 Sigrud Kochs Gata 4 1964 Bostad 466 466 2
Falkoping Anden 16 Banérgatan 16 1929 Bostad 135 568 703 2
Falképing Ansgar 1 Sankt Sigfridsgatan 45-49 A,B 1965 Bostad 2022 247 2269 8
Falkoping Apotekaren 2 Sankt Olofgatan 9 1991 Bostad 623 660 1283 3
Falképing Avenboken 1 Margaretagatan 44 m fl 1961 Bostad 1234 1234 5
Falkoping Avenboken 2 Margaretagatan 42 m fl 1961 Bostad 1226 1226 5
Falképing Bagaren 7 Tratorget 1,3 mfl 1995 Bostad 994 2409 3403 16
Falképing Byggmastaren 9 Odengatan 16A, B 1959 Bostad 100 2240 2340 8
Falképing Draken 8 Odengatan 31 1929 Bostad 660 660 2
Falkoping Ejdern 14 Banérgatan 1A, B m fl 1962 Bostad 2236 69 2305 8
Falképing Flugsnapparen 1 Kapellsgatan 1 1959 Bostad 570 30 600 2
Falkoping Flugsnapparen 2 Allégatan 3 1959 Bostad 570 570 2
Falképing Flugsnapparen 6 Kapellgatan 3 1959 Bostad 570 570 2
Falképing Guldsmeden 21 Tradgéardsgatan 22 1939 Kontor 325 78 220 623 2
Falképing Guldsmeden 7 Ekmans Grand 2,4 m fl 1987 Handel 259 827 468 20 1574 6
Falképing Goken 12 Allégatan 9 A, B, 11 1990 Bostad 423 423 2
Falképing Hammaren 7 Eriksgatan 33 A, B 1943 Bostad 376 376 1
Falképing Hovslagaren 16 Hogaremsgatan 9A, B m fl 1960 Bostad 2104 87 2191 7
Falképing Hytten 1 Storgatan 34 m fl = Ovrigt = =
Falkoping Kemisten 1 Stora Torget 7 m fl 1929 Handel 316 215 531 2
Falképing Lejonet 2,3 Hjelmarsrorsgatan 24-46 1971 Bostad 6724 151 6875 25
Falkoping Mejseln 4 Sankt Sigfridsgatan 20 1942 Bostad 312 312 1
Falképing Muraren 15 Sigrud Kochs Gata 16—20 1964 Bostad 1611 15 1626 5
Falképing Muraren 3 Hwassgatan 7A, B 1960 Bostad 960 960 4
Falképing Muraren 4 Hwassgatan 5A, B 1952 Bostad 745 745 3
Falkoping Muraren 5, 6 Hwassgatan 3A, B m fl 1959 Bostad 1574 1574 6
Falképing Oden 19 Odengatan 5 1929 Bostad 317 317 1
Falkoping Oxeln 1 Wetterlinsgatan 24 A-C 1952 Bostad 1357 25 1382 6
Falkoping Sankt Jakob 14 Sankt Sigfridsgatan 27 1940 Bostad 316 316 2
Falkoping Sankt Jakob 18 Eriksgatan 29 1940 Bostad 293 293 1
Falkoping Sankt Johannes 18  Sankt Sigfridsgatan 5 1939 Bostad 400 400 1
Falkoping Sankt Lars 1 Per Larsgatan 4 1961 Bostad 69 811 880 3
Falkoping Sankt Olof 17, Sankt Olofsgatan 10 = Ovrigt = =
Ranten 2:16
Falkoping Sankt Olof 18 Sankt Olofsgatan 14 m fl 1990 Bostad 432 1599 2031 9
Falkoping Sankt Staffan 13 Bryngelsgatan 6 1929 Kontor 1703 366 2069 7
Falképing Sankt Tomas 13 Warenbergsgatan 11 1938 Bostad 393 393 1
Falképing Skalbaggen 1 Scheelegatan 21A, B 1957 Bostad 748 108 856 3
Falképing Skalbaggen 11 Kapellsgatan 19 1959 Bostad 434 434 1
Falkoping Skalbaggen 12 Kapellgsgatan 27 1954 Bostad 540 540 2
Falképing Skalbaggen 5 Danska Vagen 148 1954 Bostad 540 540 2
Falképing Skogslinden 3 Margaretagatan 34 m fl 1948 Bostad 716 716 3
Falképing Skogslinden 4 Margaretagatan 32 m fl 1946 Bostad 712 712 3
Falképing Spettet 1 Wetterlinsgatan 18 A—C 1952 Bostad 1308 27 1335 5
Falképing Svanen 24 Danska Vagen 129,131 1970 Bostad 1180 1180 4
Falképing Tradgards- Marknadsgatan 7A, B 1971 Bostad 1272 20 1292 5
mastaren 18
Falképing Tradgards- Hogarensgatan 8 A-C 1989 Bostad 1018 1018 5
mastaren 19
Falképing Tradgdrds- Marknadsgatan 9, 11 1969 Bostad 2020 2020 8
madstaren 22
Falképing Urd 3 Odengatan 19 m fl 1965 Bostad 745 1186 1844 3775 12
Falképing Vargen 1 Wetterlinsgatan 13 C—E 1955 Bostad 1441 1441 6
Falképing Vargen 2 Dotorpsgatan 67A, B 1955 Bostad 1163 43 1206 5
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbildning/ - Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggér kategori ratt Kontor Handel Lager Vird  Hotell Bostad Ovrigt Totalt vérde, Mkr
forts. Region Géteborg/Vast
Falkoping Vargen 3 Wetterlinsgatan 13 F—H 1955 Bostad 242 832 1074 4
Falképing Vargen 4 Wetterlinsgatan 11 G, H 1957 Bostad 1130 521 1651 5
Falkoping Vargen 5 Wetterlinsgatan 11 A, B, | 1956 Bostad 1086 357 1443 5
Falképing Vargen 6, 8 Wetterlinsgatan 11 C—£ 1956 Bostad 1503 23 1526 6
Falképing Vargen 7 Wetterlinsgatan 11 F 1957 Bostad 981 51 1032 4
Falképing Vitsippan 2 Hagbergsgatan 4 1956 Bostad 532 532 2
O Goteborg Askim 243:20 Askims Torg 4-6 1974 Kontor 1923 638 433 1410 4404 =
@ Goteborg Backa 171:3 Backavagen 1 1955 Handel 280 4137 4417 51
(5] Goteborg Backa 21:14 Exportgatan 47 B 1989 Ovrigt 564 1834 108 2506 9
© Goteborg Bagaregarden 5:8  Kungalvsgatan 6 C, D 1929 Bostad 584 584 7
@ Goteborg Bagaregdrden 5:9  Kungalvsgatan 6 A, B 1929 Bostad 581 581 7
@ Goteborg Biskopsgarden Langstromsgatan 2-52 m fl 1967 Bostad Ja 1192 639 520 42756 285 45392 212
7:1-7:3 mfl
@ Goteborg Bramaregarden 60:3 Virveltorget 6 m fl 1969 Kontor Ja 2415 737 3152 12
® Goteborg Bramaregarden 72:4 Bramaregatan 15 m fl 1959 Kontor Ja 2492 889 42 11 3434 22
@ Goteborg Bur134:1 Oxholmsgatan 28 1990 Bostad Ja 302 302 =
® Goteborg Gamlestaden 25:11 Marieholmsgatan 4 m fl 1990 Kontor Ja 3318 681 3999 22
@ Goteborg Gamlestaden 26:13 Vassgatan 3 1988 Kontor Ja 5431 5110 3530 14071 34
@ Goteborg Gullbergsvass 11:2  Gullbergs Strandgata 38, 40 1977 Ovrigt Ja 5865 5865 22
@ Goteborg Garda 15:1 Fabriksgatan 7,9 1929 Kontor 7158 207 511 7876 118
@ Goteborg Garda 15:12 Drakegatan 2-4 1937 Bostad 1655 87 6717 8459 140
€D Goteborg Hogsbo 11:10 Victor Hasselblads Gata 8 1975 Kontor 4050 4050 18
€ Goteborg Hogsbo 38:17 Sisjo Kullegata 5, 7 1986 Kontor 1680 1680 11
€ Goteborg Hogsbo 38:20 Sisjo Kullegata 6 1989 Kontor 2068 792 2860 20
€ Goteborg Hogsbo 38:8 Sisjo Kullegata 8 1990 Kontor 4138 2948 7086 42
€ Goteborg Hogsbo 1:1 J A Wettergrens gata 7 1967 Kontor 11129 3836 286 15251 60
€ Goteborg Inom Vallgraven Sodra Hamngatan 2 1960 Handel 285 2637 1905 4827 74
14:1
€ Goteborg Inom Vallgraven Drottninggatan 30 m fl 1930 Kontor 3847 379 169 4395 95
15:3
€ Géteborg Inom Vallgraven Drottninggatan 35 1929 Kontor 817 305 1122 19
19:6
€ Goteborg Inom Vallgraven Magasinsgatan 26 1929 Kontor 2189 897 258 387 3731 49
337
@ Goteborg Inom Vallgraven Kaserntorget 11 A 1912 Kontor 2455 10 9414 4851 16730 —
36:4
€ Goteborg Inom Vallgraven 4:2 Ostra Larmgatan 16 m I 1929 Kontor 2068 1631 62 3761 61
€D Goteborg Inom Vallgraven 4:4 Lilla Kungsgatan 3 m fl 1929 Kontor 5819 5819 71
(32) Goteborg Inom Vallgraven Lilla Torget 4 1929 Kontor 836 836 17
54:9
€D Goteborg Inom Vallgraven Kyrkogatan 9 1989 Handel 1815 230 20 2728 4793 81
58:6
€D Goteborg Inom Vallgraven 8:1 Ostra Hamngatan 46—48 m fl 1947 Handel 1540 1629 36 3205 93
€D Goteborg Inom Vallgraven Kyrkogatan 33 1940 Handel 803 803 14
8:20
€D Goteborg Jarnbrott 145:6 Svangrumsgatan 45-57 1965 Bostad Ja 3844 13 3857 28
€) Goteborg Kobbegarden 6:725 Datavagen 12 A 1988 Kontor 3388 3388 22
€D Goteborg Kalltorp 36:7 Solrosgatan 13 A 1935 Bostad 769 105 874 10
€D Goteborg Kalltorp 39:1 Réstensgatan 2 A-Cmfl 1936 Bostad 791 791 9
@ Goteborg Lorensberg 46:1 Storgatan 45,47 m fl 1929 Handel 299 1288 42 326 1955 31
@ Goteborg Lorensberg 46:10  Vasagatan 54 m fl 1944 Kontor 983 572 1555 47
@ Goteborg Lorensberg 46:11  Vasagatan 52 mfl 1929 Handel 1203 1203 21
@ Goteborg Lorensberg 46:12  Kungsportsavenyn 11,13 m fl 1929 Handel 2394 2394 60
@ Goteborg Lorensberg 46:5 Kungsportsavenyn 7 1929 Handel 276 691 967 25
(45] Goteborg Lorensberg 46:6 Kungsportsavenyn 9 1950 Ovrigt 1176 1176 33
@ Goteborg Olskroken 10:5 Olskroksgatan 30 1985 Kontor 3034 1477 4511 29
@ Goteborg Olskroken 25:11 Falkgatan 7 1980 Ovrigt 1969 292 2261 -
@ Goteborg Sannegdrden 25:1  Saterigatan 20 1970 Ovrigt 782 2685 3467 18
@ Goteborg Sannegdrden 28:5  Sjoporten 1-5mfl 1945 Kontor 1230 307 1537 20
@ Goteborg Tingstadsvassen 3:6 Krokegardsgatan 3 m fl 1944 Handel 65 3493 230 6 3794 79
@ Goteborg Torslanda 153:1 Mossfyndsgatan 15 1990 Ovrigt Ja 362 362 —
@ Goteborg Torslanda 155:3 Mossfyndsgatan 10 1990 Ovrigt Ja 300 300 =
@ Goteborg Torslanda 95:1 Torslanda Torg 1-4 1973 Handel 244 4578 16 871 968 6677 50
@ Goteborg Utby 39:11 Vastra Tvarskedet 3 1994 Bostad 116 351 467 =
@ Kungilv Klocktornet 36 Vastra Gatan 57-61 1972 Handel 3351 423 3774 29
@ Kungalv Krabbetornet 1,35 Vastra Gatan 84—88, 90, 92 1938 Handel 213 840 430 1483 14
@ Kungilv Nedre Platt 1 Ostra Gatan 1 - Ovrigt - -
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Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbildning/ Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt véarde, Mkr

forts. Region Géteborg/Vast

@ Kungilv Rhodin 19 Strandgatan 77-79 mfl 1967 Handel 2822 10 7 2839 28
@ Kungilv Skomakaren 10 Triogatan 5 1988 Kontor 2461 478 79 794 312 4124 31
@ Kungilv Slottstradgarden 5 Gamla Torget 2 m fl 1958 Ovrigt 6100 6100 29
Lerum Floda 3:121 Gamla Vagen 2632 A-D 1991 Bostad 1016 1016 8
Lerum Lerum 43:21 Skattegardsbacken 6-38 1991 Bostad 1383 1383 14
Lerum Torp 1:328 Lindvagen 34 A-F 1988 Bostad 428 11 439 3
Mariestad Enen 23 Stockholmsvagen 11, 16,18,20 1985 Handel 3889 1952 5841 42
Mariestad Furan 11,12 Stockholmsvagen 23, 25 1962 Bostad 121 5874 637 6632 29
Mariestad Fartickan 1 Bergsgatan 20-34 1967 Bostad 4632 4632 21
Mariestad Granen 8 Viktoriagatan 20 — Ovrigt — —
Mariestad Murklan 1 Bergsgatan 18 m fl 2005 Bostad 12599 12599 58
@ MolIndal Stockrosen 3 Norra Agatan 38 1964 Kontor 300 300 5292 190 6082 15
@ Mmsindal Stockrosen 6 Norra Agatan 34 1948 Kontor 511 1252 252 2015 9
@ MolIndal Stockrosen 10 Norra Agatan 26 C 1973 Kontor 1708 53 1761 9
@ Partille Skulltorp 1:771, Furulund Centrum 1988 Handel 1745 1745 7
1:839
Skara Almen 4 Hindsbogatan 16 m fl 1986 Bostad 17 602 90 709 3
Skara Aspen 1 Malmgatan 9 A-C m fl 1929 Bostad 1415 50 1465 7
Skara Bisittaren 2 Stenasgatan 4 1989 Bostad 354 354 2
Skara Bisittaren 6 Harlundagatan 41 m fl 1990 Bostad 300 300 2
Skara Boken 38 Brinkagatan 2 A-C m fl 1929 Bostad 967 967 4
Skara Bromsen 5 Richertsgatan 1 1990 Bostad 534 534 3
Skara Fjarilen 6 Folkungagatan 15 m fl 1929 Bostad 350 350 2
Skara Frigga 4 Mariebergsgatan 4A, B 1956 Bostad 824 824 4
Skara Frigga 5 Mariebergsgatan 6A, B 1956 Bostad 828 828 4
Skara Heimdal 1 Hindsbogatan 43 A—B m fl 1947 Bostad 632 50 682 3
Skara Heimdal 4 Hindsbogatan 37 A-B m fl 1947 Bostad 647 25 672 3
Skara Plymen 4, 5 Vallgatan 36 A 1932 Bostad 705 705 3
Skara Radhuset 40 Alandersgatan 5 m fl 1929 Bostad 198 1905 2103 12
Skara Slandan 1 Borggatan 8A—C 1954 Bostad 1434 1434 8
Skara Smorberget 2 Stendsgatan 10 1988 Bostad 410 410 2
Skara Svardet 11 Vallgatan 30 1990 Bostad 412 412 2
Skara Tallen7 Hindsbogatan 20 1937 Bostad 852 852 5
Skara Tor 10 Hinsbogatan 17 1929 Bostad 689 689 3
Skara Tor 6 Marumsgatan 16 1929 Bostad 312 829 1141 5
Skara Tyrl Hindsbogatan 45 A-B m fl 1947 Bostad 623 57 680 3
Skovde Dagslandan 10 Barkvagen 2-32 A-D 1972 Bostad 100 22202 22302 98
Skovde Ekoxen 10 Barkvagen 345 m fl 1974 Bostad 1504 180 1429 21395 5352 29 860 134
Tidaholm Ankan 15 Norra Kungsvégen 68 A, B 1990 Bostad 248 248 1
Tidaholm Ankan 16 Norra Kungsvagen 66 A, B 1990 Bostad 248 248 1
Tidaholm Drott 16 Norra Kungsvagen 23 A-C, 1987 Bostad 606 606 2
25A-C
Tidaholm Gimle 3 Smedjegatan 6 A—F 1989 Bostad 400 400 1
Tidaholm Linden 4 Langgatan 41 A-D 1989 Bostad 324 324 1
Tidaholm Sleipner 23 Egnahemsvagen 16 A—F, 18 A-D 1990 Bostad 720 720 3
Tidaholm Spoven 16 Fargaregatan 3,5 mfl 1989 Bostad 1732 1732 6
Tidaholm Thule 3 Solkullegatan 11 A—F 1988 Bostad 522 522 2
Tidaholm Tiljan 5 Véstra Drottningvagen 94 A-C 1988 Bostad 352 352 1
Tidaholm Titanen 12 Hornviksgatan 9 A-D, 11 A-D 1990 Bostad 656 656 2
Tidaholm Tordyveln 1 Véstra Ringvagen S5A, B 1988 Bostad 224 224 1
Tidaholm Tordyveln 3 Vastra Ringvagen 1A, B 1988 Bostad 224 224 1
Tidaholm Tumlaren 1 Véstra Drottningvagen 64 A, B 1943 Bostad 512 512 2
Trollhdttan Hoppet 1 Drottninggatan 13 m fl 1992 Bostad 295 2341 265 2901 23
Trollhattan Oden7 Drottninggatan 25-33 m fl 1976 Handel 13823 1014 1416 16253 109
Trollhdttan Propellern 7 Saabvagen 1 1992 Kontor 4759 9 4768 19
Trollhattan Sjofrun 5 Magasinsgatan 4 A-B m fl 1936 Bostad 193 1367 161 1721 11
Trollhdttan Venus 9 Foreningsgatan 10 A-C m fl 1989 Bostad 1250 475 1594 3319 23
Trollhattan Verkmastaren 14 Ekholmsgatan 11 m fl 1978 Ovrigt 1421 75 1496 —
Trollhdttan Vastbjorke 2:84, Djupedalsvagen 1 A-D,3A-D, 1989 Bostad 2370 2370 7
2:85,2:88 5A-D,7A-Dmfl
Uddevalla Bagge 7 Kungsgatan 10 m fl 1968 Handel 1239 1380 100 2719 22
Uddevalla Fredborg 1 Norra Drottninggatan 30 1909 Handel 200 200 1
Uddevalla Kalgérden 51 Kyrkogardsgatan 4, 6 m fl 1963 Ovrigt 1189 890 500 294 6200 10 9083 47
Vanersborg Resedan 15 Kungsgatan 5 m fl 1993 Bostad 1168 1203 35 2406 14
Totalt Goteborg/Vast 110289 78506 34708 18651 21038 240283 26892 530369 3470
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Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Fastighets- Industri/ Utbildning/ R Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori Kontor Handel Lager Vérd  Hotell Bostad Ovrigt Totalt vérde, Mkr
Region Oresund
DK, Greve Ventrupparken 6 Ventrupparken 6 2010 Handel 4723 4723 =
o DK, Staevnen Orestad Robert Jacobsens Vej 81 2009 Bostad 6830 6830 —
Képenhamn
© ok, Osterfaelled Torv Marskensgade 13 1996 Bostad 43500 43500 =
Képenhamn
Halmstad Bonden 5 Skdnegatan 59 mfl 1947 Ovrigt 1111 140 5990 376 7617 —
Halmstad Eketanga 24:45 Rorkullsvagen 7 m fl 1990 Kontor 1671 1259 592 3522 13
Halmstad Flygaren 17 Svetsaregatan 17 1987 Ovrigt 600 600 —
Halmstad Hjartat 4 Nygatan 2 m fl 1987 Handel 214 1498 597 4 2313 29
Halmstad Makrillen 8 Kungsgatan 5 1929 Ovrigt 305 1840 2145 14
Helsingborg ~ Amerika Sodra 28  Sodergatan 101-109 m fl 1950 Bostad 501 23 5720 1363 7607 73
Helsingborg  Skalbaggen 7 Nytorgsbacken 43 1929 Bostad 688 96 784 5
Helsingborg  Skalbaggen 15 Gustav Adolfs Gata 13 1939 Bostad 762 19 781 5
Helsingborg  Skalbaggen 16 Gustav Adolfs Gata 11 m fl 1935 Bostad 195 2155 30 2380 16
Helsingborg ~ Skalbaggen 17 Gasverksgatan 34 1935 Bostad 83 712 32 827 5
Helsingborg  Skalbaggen 18 Gasverksgatan 36 1933 Bostad 34 818 82 934 6
Helsingborg ~ Skalbaggen 19 Gasverksgatan 38 1935 Bostad 708 72 780 5
Helsingborg  Skalbaggen 20 Gasverksgatan 40 1935 Bostad 83 632 109 824 5
Helsingborg  Skalbaggen 21 Gasverksgatan 42 1935 Bostad 711 117 828 5
Helsingborg  Skalbaggen 22 Gasverksgatan 44 m fl 1930 Bostad 143 1905 24 2072 15
Helsingborg  Skalbaggen 23 Gustav Adolfs Gata 17,19 mfl 1967 Bostad 42 3643 51 3736 27
Helsingborg  Skalbaggen 24 Gustav Adolfs Gata 15 1983 Bostad 2134 2134 15
Helsingborg  Verdandi 1 Oxievangsvagen 5 2006 Bostad 62 3763 3825 44
Helsingborg ~ Wiirttemberg 20 Gustav Adolfs Torg 8 1937 Handel 1657 6123 4786 1314 13880 103
Hoganads Kaktusen 29, 30,33 Storgatan 42 Am fl 1962 Kontor 2348 322 1960 4630 26
O Lund Dioriten 1 Brunnsgard m fl 1929 Kontor 3080 3080 31
O Lund Lagfarten 1, 2 Magistratvagen 10, 12 1968 Kontor 3302 1464 4766 24
O Lund Rivan 4 Odlarevégen 14 1978 Handel 334 579 318 1231 5
O Lund Rigen 1 Stralsundsvagen 1-25 2006 Bostad 3083 3083 41
@ Lund Rigen 2 Stralsundsvagen 29-43 2006 Bostad 5264 528 5792 79
O Mmalimo Ledebur 15 Ledebursgatan 1-5 m fl 1990 Kontor 6377 1235 7612 61
0 Malmo Lejonet 2 Master Johansgatan 14 1929 Kontor 4929 39 68 314 504 5854 102
@ Mmalmo Spinneriet 8 Baltzarsgatan 20,22 m fl 1957 Ovrigt 12148 3097 2346 5540 1491 24622 476
@ malms Rosen 9 Engelbrektsgatan 2 1960 Ovrigt 11207 11207 230
@ Mmalmo von Conow 54 Baltzarsgatan 31 1964 Kontor 9393 3867 579 2584 4504 20927 338
Astorp Asken 14 Skolgatan 14 1952 Bostad 167 239 47 771 1224 5
Astorp Blaklockan 9 Fagelsangsgatan 32 A-B 1966 Bostad 808 808 3
Astorp Boken 4 Skogsgatan 14-20 m fl 1945 Bostad 264 1302 139 7566 9271 37
Astorp Ekorren 27 Skolgatan 7 1929 Bostad 337 639 976 4
Astorp Hyllinge 5:122 Smedgatan 2 m fl 1991 Bostad 120 160 7505 7785 29
Astorp Hasthoven 7 eller 12 Fabriksgatan 19 A~C m fl 1960 Bostad 455 358 103 2633 3549 13
Astorp Kastanjen 16 Esplanaden 7 m fl 1977 Bostad 1959 833 3412 156 6360 27
Astorp Linden 11 Nyvangsgatan 1 A 1961 Bostad 370 370
Astorp Lungorten 1 Nyvangsgatan 2 A 1961 Bostad 792 792 4
Astorp Lotusblomman 15  Nyvangsgatan 31 1961 Bostad 370 370
Astorp Larksoppen 10 Ekebrogatan 111 1972 Bostad 10 8050 165 8225 31
Astorp Larktradet 10 Ekebrogatan 1-78 1970 Bostad 6107 142 6249 24
Astorp Moroten 10 Torggatan 35 A 1954 Bostad 818 818
Astorp Resedan 1 Norra Storgatan 10 A-D 1964 Bostad 28 1061 1089 4
Astorp Svardsliljan 7 Ostergatan 16 A 1958 Bostad 457 6457 6914 25
Astorp Tranan 1 Fjallvagen 10-12 1991 Bostad 3805 3805 19
Totalt Oresund 49 756 26 599 5080 7187 18587 143836 13006 264051 2028
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Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbildning/ B Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt varde, Mkr
Region Ost
Vasterhejde Vibble
Gotland 1:457 Vibble Tvinnaregatan 2—-226 1989 Bostad 7741 7741 46
Gotland Soldaten 1 Volontargatan 1-263 2005 Bostad 3315 3315 44
Bagvagen 1-5, 13,2941, 2-34,
Jonkoping Halan 6:2 38-46 1972 Bostad 9968 9968 45
Jonképing Tigern 7 Backgatan 2 A, B, 4 A-D 1968 Bostad 5985 5985 37
Jonképing Bjornen 6 Tormenasgatan 15 1991 Kontor 773 176 949 6
Jonképing Lejoninnan 10 Nygatan 2,4, 6 A-D 1965 Bostad 11147 11147 67
Mickels Vag 10 A-H, 12 A-E, 13
Jonképing Mjalaryd 3:300 A-H,15A-C 1991 Bostad 2611 337 2948 =
Koéping Disa 1 Stora Torget 3A, B 1975 Bostad 662 924 1586 7
Koping Fenja 10 Vastra Apromenaden 18A,Cm fl 1965 Handel 1473 2073 1169 578 5293 17
Koping Freja 1l Stora Gatan 8 m fl 1975 Bostad 124 876 1612 69 2681 12
Koéping Freja 3 Stora Gatan 6 A, B 1979 Bostad 416 1324 1740 9
Tunadalsgatan 28 A—E, 30 A-D,
Koéping Immanuel 2 32 A-E, 34 A-F 1965 Bostad 120 11131 273 11524 41
Képing Ingal S:t Olovsgatan 52, 54, 56 A-C 1947 Bostad 177 97 2271 179 2724 13
Koping Tunadal 6-9 Tunadalsgatan 6A 1972 Bostad 330 8226 990 9546 48
Norrképing  Gardet 1 Ragangen 71,73 1958 Bostad 491 4609 5100 29
Norrkoping Lammet 2 Kungstorget 2 m fl 1939 Bostad 173 1950 2405 34 4562 30
Norrkoping Lokatten 12 Hospitalgatan 9,11 m fl 1992 Bostad 1693 380 4804 1091 7968 73
Norrkoping Planket 20 Braddgatan 54 1983 Bostad 1139 1139 10
Norrkoping Planket 23 Plankgatan 46 1940 Bostad 25 60 941 599 1625 9
Norrkoping Prinsen 18 Hospitalgatan 42-52 m fl 1967 Bostad 30 9558 5 9593 75
Norrkoping Sprutan 8 Gamla Radstugugatan 52 mfl 1940 Bostad 346 1318 92 1756 14
Norrkoping Stenhuggaren 25 Sandgtatan 28 1960 Bostad 2914 2914 23
Norrkoping Storgatan 10 Drottninggatan 10, 12 1929 Bostad 484 1213 688 2385 17
Norrkoping Storgatan 9 Drottninggatan 14 m fl 1985 Bostad 252 355 5968 231 6806 55
Norrkoping Stavan 2 R6sgangen 32 1959 Bostad Ja 3639 3639 22
Norrképing  Tullhuset 1 Gamla Radstugugatan 11 mfl 1929 Bostad 273 1320 1593 13
Tranas Bagskytten 4 Grannavagen 21 1949 Bostad 478 478 2
Tranas Bagskytten 5 Stjarnvagen 13 A 1991 Bostad 500 500 3
Tranas Falkberget 24 Mjolbyvagen 1 m fl 1969 Bostad 1017 70 1087 4
Tranas Flundran 2 Granitgatan 2 1966 Ovrigt — —
Trands Forellen 3 Beckhemsvagen 23-31,22-32 1972 Bostad 5577 125 5702 22
Tranas Forellen 4 Beckhemsvagen 21 A, B 1930 Ovrigt 150 250 400 —
Tranas Forellen 5 Beckhemsvagen 14-20 1972 Bostad 348 6019 10 6377 37
Tranas Gaddan 2 Beckhemsvagen 2 A-F 1966 Bostad 3402 3402 13
Tranas Jupiter 17 Tingvagen 20 A-F 1988 Bostad 476 476 2
Tranas Kometen 10 Namndemansgatan 6, 8 1944 Bostad 708 708 2
Tranas Kullen 1 Vastra vagen 7 A 1970 Bostad 670 34 704 3
Beckhemsvagen 4, 6 A—E, 8 A-F,
Tranas Laxen 2 10A,B 1967 Bostad 324 9161 308 9793 35
Tranas Laxen 3 Beckhemsvagen 8 1973 Ovrigt 575 575 1
Trands Lejonet 5 Sveagatan 4 A-E 1940 Bostad 1279 35 1314 6
Tranas Lindkullen 11 Majorsgatan 18 1929 Bostad 814 814 3
Tranas Lindkullen 12 Majorsgatan 20 1949 Bostad 943 128 1071 4
Trands Lindkullen 13 Majorsgatan 11 1946 Bostad 999 10 1009 4
Tranas Nordstjarnan 7 Storgatan 38 m fl 1965 Bostad 265 966 1504 216 2951 10
Tranas Norra Gyllenfors 9 Missionsgatan 6,8 A,B,10mfl 1987 Bostad 369 4938 30 5658 35 11030 54
Tranas Oden 12 Nygatan 18 m fl 1929 Bostad 367 1213 1997 110 3687 18
Tranas Sutaren 2 Beckhemsvagen 12 A-| 1968 Bostad 496 2752 551 3799 14
Tranas Sodra Framnds 20 Framndsgatan 2 A-F 1984 Bostad 402 402 2
Tranas Tigern 14 Gotgatan 29, 31 1960 Bostad 736 736 3
Tranas Tjadern 23 Framnasgatan 1 A=K m fl 1983 Bostad 684 684 3
Tranas Tornsvalan 3 Ostra Jarnvagsgatan 1A-Bmfl 1988 Bostad 2073 10 2083 10
Trands Vastermalm 23 Storgatan 15,17,19,21 m fl 1947/1955 Bostad 2560 2913 1181 6654 84
Tranas Oringen 1 Granitgatan 7,9 1971 Bostad 3040 3040 12
Totalt Ost 7793 17 686 30 - — 161380 8814 195703 1113
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Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbildning/ Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori Kontor Handel Lager Vérd  Hotell Bostad Ovrigt Totalt vérde, Mkr
Region Norr
Gavle Furuvik 100:18 Harndsgatan 2 = Ovrigt = =
Gavle Holmsund 11:1-3  Korsnasvagen 104 A, B 1929 Bostad 1200 260 1460 3
Gavle Holmsund 7:6 Holmsundsvagen 7, 17-29 1929 Bostad 2948 2948 9
Gavle Kastet 8:1,12:1 m fl Forskarvagen 27 1929 Bostad 1271 104 12 467 1781 15623 45
Gavle Lillhagen 5:3 Torkarvagen 2-14 1946 Bostad 2871 2871 9

Hattmakaregatan 11,

Gavle Norr 18:6 13B,Dmfl 1952 Bostad 450 2641 385 3476 27
Gavle Norr 27:2 Stora Esplenadgatan 9 m fl 1929 Bostad 127 480 2185 40 2832 19
Gavle Soder 58:7 Sodra Kungsgatan 44 m fl 1969 Bostad 289 535 2004 658 3486 21
Gavle Sorby 10:9 Falkvagen 5 A, B 1994 Bostad 512 512 4
Karlstad Anden 9 Attkantsgatan 1,3A,B 1983 Bostad 1492 1492 14
Karlstad Braxen 34 Nygatan 1 m fl 1944 Bostad 321 1198 521 2040 12
Karlstad Druvan 1 Drottninggatan 22 m fl 1929 Bostad 459 1443 681 2583 29
Karlstad Ekorren 9 Sandbacksgatan 5 m fl 1929 Bostad 715 46 1811 2572 17
Karlstad Furan 5 Gillbergsgatan 3 A-D 1951 Bostad 119 1710 1829 16
Karlstad Furan 7 Jossegatan 3 A, B 1968 Bostad 925 97 1022 6
Karlstad Granatkastaren 4 Artillerigatan 1-5 1945 Bostad 748 748 6
Karlstad Gruvan 12 Vastra kanalgatan 3 1991 Bostad 126 2525 2651 25
Karlstad Gruvan 2 Ostra Kyrkogatan 4 1929 Bostad 1064 102 1166 10
Karlstad Gravlingen 3 Filaregatan 1 m fl 1929 Bostad 138 1030 1168 10
Karlstad Pilbagen 1 Sandelsgatan 2,4, 6, 8 1942/1985 Bostad 2184 2184 18
Karlstad Registratorn 1 Norra Allén 26 A, B 1949 Bostad 502 56 558 4
Karlstad Registratorn 8 Norra Allén 30 A, B 1948 Bostad 456 61 517 8
Karlstad Registratorn 9 Norra Allén 28 1946 Bostad 100 466 29 595 4
Karlstad Spiran 1-6 Lignellsgatan 1 m fl 1938-1942 Bostad 95 4456 59 4610 39
Karlstad Tratdlja 11 Drottninggatan 37 m fl 1959 Bostad 259 4567 35 4861 46
Karlstad Tusenskonan 1 Alvdalsgatan 8 A-C 1950 Bostad Ja 69 1288 1357 13
Karlstad Vaduren 3 Rudsvagen 1 A-D 1942 Bostad 1344 24 1368 11
Sundsvall Aeolus 1 Nybrogatan 19 m fl 1944 Bostad 89 501 872 1462 9
Sundsvall Bredsand 1:13 Appelbergsvagen 3 = Ovrigt = =
Sundsvall Bredsand 1:14 Appelbergsvagen 4 - Ovrigt - -
Sundsvall Bredsand 1:3mfl  Appelbergsvagen 1 A, B 1945 Bostad 7127 82 7209 21
Sundsvall Bredsand 1:4 mfl  Appelbergsvagen 14-18 1945 Bostad 4479 4479 13
Sundsvall Dingersjo 28:27 m fl Appelbergsvagen 26—32 m fl 1989 Bostad 9464 50 9514 30
Sundsvall Dingersjo 3:131 m fl Bergsvagen 3 A—J 1959 Bostad 20176 5077 25253 57
Sundsvall Dingersjo 3:135 Bergsvagen 1 m fl 1954 Ovrigt 286 1391 1677 3
Sundsvall Fliten 10 Skolhusallén 9 1990 Kontor 3125 36 3161 23
Sundsvall Fliten 11 Radhusgatan 39 A, Bmfl 1992 Bostad 272 3371 3643 32
Sundsvall Kvissle 2:43,2:53  Affarsgatan 26 A-D 1962 Bostad 1468 1468 4

Kvissle 22:2,
Sundsvall Nolby 39:1 Affarsgatan 22-24 m fl 1968 Bostad 192 137 6311 45 6685 17
Sundsvall Lagmannen 10 Esplanaden 18-22 m fl 1962 Bostad 757 240 3980 1169 6146 32

Nolby 1:48,
Sundsvall 1:108,40:1 Skolgatan 4 1983 Bostad 1070 4079 766 5915 19
Sundsvall Nolby 3:268 Brovagen 9 1988 Bostad 997 997 3
Sundsvall Nolby 40:2 Affarsgatan 18 A-C 1964 Bostad 866 2166 207 3239 10

Affarsgatan 14 A-H,

Sundsvall Nolby 37:1, 41:3 16 A-C, G-, K-N 1974 Bostad 1006 5328 43 6377 18
Totalt Norr 8007 6237 - - — 125855 13655 153754 716
Totalt Fastighets AB Balder 341564 153113 61629 61147 48823 801044 75555 1542875 11078
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Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, %

Resultat efter skatt i forhallande till
genomsnittligt eget kapital. Vid delars-
bokslut har resultatet omraknats till
heldrsbasis, med undantag for vdrde-
forandringar, utan hansyn till sasongs-
variationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finans-
netto i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning. Vid delarsbokslut
har resultatet omraknats till heldrsbasis,
med undantag for vardeforandringar,
utan hansyn till sasongsvariationer

som normalt uppstar i verksamheten.

Beldningsgrad, %

Rantebarande skulder vid periodens
utgang i forhallande till totala
tillgdngar vid periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter, %
Rantebarande skulder med direkt eller
indirekt pant i fastigheter i férhallande
till fastigheternas verkliga varde.

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr
Resultat fore skatt med dterlaggning
av vardeférandringar och ovriga
intakter/kostnader. Aterlaggning sker
aven av vardeférandringar och skatt
i andel i resultat fran intressebolag.

Riskfri ranta
Arsgenomsnitt av en femarig stats-
obligation.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning
av finansnetto, vardeférandringar
samt vardeférandringar och skatt

i andel i resultat fran intressebolag,

i forhallande till finansnettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande
till eget kapital.

Soliditet, %

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

AKTIERELATERADE

Eget kapital per stamaktie, kr
Eget kapital efter avrakning av
preferenskapitalet i forhallande till
antalet utestaende stamaktier vid
periodens slut.

Eget kapital per preferensaktie, kr
Eget kapital per preferensaktie mot-
svarar preferensaktiens genomsnittliga
emissionskurs om 260,83 kr per aktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie, kr
Forvaltningsresultatet reducerat med
preferensaktieutdelning for perioden

i férhallande till genomsnittligt antal
utestdende stamaktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestaende aktier vid periodens
bérjan, justerat med antal aktier som
emitterats under perioden viktat med
antal dagar som aktierna varit ute-
staende i forhallande till totalt antal
dagar under perioden.

Preferenskapital, kr
Preferenskapital uppgar till genom-
snittlig emissionskurs om 260,83 kr
per preferensaktie.

Substansvarde per stamaktie

(EPRA NAV), kr

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

Resultat efter skatt per stamaktie, kr
Resultat hanforligt till genomsnittligt
antal stamaktier efter att hansyn tagits

till preferensaktieutdelning for perioden.

FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %

Berdknat driftsoverskott pa arsbasis i
forhallande till fastigheternas verkliga
varde vid periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka
|6per vid periodens slut i forhallande
till hyresvarde.

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga
anvandning. Férdelningen gors pa
kontor, handel, bostader samt dvriga
fastigheter. Ovriga fastigheter inne-
fattar hotell, utbildning, vard, industri/
lager samt blandfastigheter. Den typ av
anvandning som svarar for den storsta
andelen avgor fastighetskategori.

Fastighetskostnader, Mkr

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

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

Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i forhallande till
hyresintakter.

Kalendarium

Arsstimma 7 maj 2013

Deldrsrapport
januari—mars 2013
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Del3rsrapport
januari—juni 2013

26 augusti 2013

Deldrsrapport 7 november 2013

januari—september 2013

Deldrsrapport 19 februari 2014

januari—december 2013




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

Huvudkontor Vasagatan 54 - Box 53 121 - 400 15 Goteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99
Omradeskontor
Stockholm Drottninggatan 108 - 113 60 Stockholm - Tel 08-73 53 770 - Fax 08-73 53 779

Varby Allé 14 - 143 40 Varby - Tel 08-72 11 650 - Fax 08-71 02 270

Goteborg/Vast Storgatan 20B - 521 42 Falkoping - Tel 0515-145 15 - Fax 0515-71 12 18
Timmervagen 7A - 541 64 Skovde - Tel 0500-43 64 44 - Fax 0500-42 84 78
Vasagatan 54 - Box 53 121 - 400 15 Géteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99

Ost Storgatan 30 - 573 32 Tranas - Tel 0140-654 80 - Fax 0140-530 35
Hospitalsgatan 11 - 602 27 Norrkdping - Tel 011-15 88 90 - Fax 011-12 53 05
Tunadalsgatan 6 - 731 31 K6ping - Tel 0221-377 80 - Fax 0221-132 60

Oresund Esplanaden 15 - 265 34 Astorp - Tel 042-569 40 - Fax 042-569 41
Stora Nygatan 29 -211 37 Malmé - Tel 040-600 96 50 - Fax 040-600 96 64
Gustav Adolfs Torg 8 - 252 25 Helsingborg - Tel 042-17 21 30 - Fax 042-14 04 34

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

Tallvagen 8 - 854 66 Sundsvall - Tel 060-55 47 10 - Fax 060-55 43 38

Uthyrning Tel 020-151 151

Kundservice Tel 0774-49 49 49
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« Karta: Stadskartan

Foto: Mats Lundqvist, Thomas Harrysson, Jesper Orrbeck, Helena Axelsson, Oscar Ek med flera
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