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Arsstamman i Fastighets AB Balder (publ) dger rum den 8 maj

2008 klockan 17.00 pa Elit Park Aveny Hotel, Kungsportsavenyen

36-38 i Géteborg.

Aktiedgare som 6nskar delta i bolagsstamman skall dels vara

inford i den av Vardepapperscentralen AB (VPC) forda aktie-

boken senast fredagen den 2 maj 2008, dels anmala sitt delta-
gande till bolaget per brev till Fastighets AB Balder, Box 53 121,
400 15 Goteborg, per telefon 031-10 95 70, fax 031-10 95 99
eller per e-post till eve.knight@balderfast.se. Anmélan skall vara
Balder tillhanda senast den 5 maj 2008 klockan 16.00.

Vid anmalan skall aktiedgare uppge namn, personnummer

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat
fastighetsbolag med huvudsaklig

inriktning pa kommersiella fastigheter i
storstadsregionerna Stockholm, Géteborg
och Malmé. Balders fastighetsbestand hade
per 31 december 2007 ett verkligt varde

om 6,8 Mdkr (7,0). Balderaktien ar noterad
pa OMX — Nordiska listan Small Cap.

alternativt organisationsnummer, adress och telefonnummer
samt registrerat aktieinnehav. Aktiedgare som féretrads genom

ombud skall forete skriftlig dagtecknad fullmakt, som pa dagen
for arsstamman inte far vara dldre &n ett ar. Den som foretrader

juridisk person skall forete registreringsbevis eller motsvarande
behdérighetshandling utvisande behorig firmatecknare.

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste
senast den 2 maj 2008 tillfélligt ha registrerat aktierna i eget
namn i den av VPC forda aktieboken.

Framsida: Lorensberg 46:1, Goteborg




Balder i korthet

Resultat efter skatt for 2007 uppgick till 784,8 Mkr (440,8),

motsvarande 48,39 kr per aktie (28,12)

Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick under 2007

till 566,8 Mkr (212,0)

Hyresintdkterna for 2007 uppgick till 678,3 Mkr (523,5)

Forvaltningsresultat fore skatt for 2007 uppgick till 179,2 Mkr (160,3)

Styrelsen féreslar en utdelning om 1,00 krona (—) per aktie

2007 2006 2005
Hyresintakter, Mkr 678,3 523,5 130,1
Férvaltningsresultat fore skatt, Mkr 179,2 160,3 46,4
Vardeférandringar fastigheter, Mkr 641,6 212,0 143,6
Arets resultat, Mkr 784.8 440,8 2644
Fastigheter verkligt varde, Mkr 6758,3 6997,0 2704,5
Data per aktie
Arets resultat, kr 48,39 28,12 20,35
Férvaltningsresultat fore skatt, kr 11,05 10,23 3,57
Fastigheter verkligt varde, kr 417 431 195
Eget kapital, kr 140,91 92,52 61,55
Borskurs per bokslutsdag, kr 80,00 102,00 82,00
Nyckeltal 2007 2006 2005
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde, kr/kvm 1193 952 1038
Hyresintakter, kr/kvm 1107 859 976
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 90 94
Overskottsgrad, % 67 66 65
Verkligt véarde, kr/kvm 12 275 8 854 8911
Antal fastigheter 121 128 53
Uthyrbar yta, tkvm 551 790 301
Finansiella
Avkastning eget kapital, % 41,5 37,5 45,2
Rantetdckningsgrad, ggr 1,7 2,0 2,6
Soliditet, % 30,1 20,6 29,2

1) Eftersom koncernen startade sin verksamhet den 1 juli 2005 innefattar 2005 endast 6 manader, juli-december
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versikt Balder

GOTEBORG

FASTIGHETS AB BALDER 2007

Fastighetsvarde?

Stockholm
2762 Mkr

Goteborg
3098 Mkr

Malmo
642 Mkr

¢

Riks
257 Mkr

Totalt
6758 Mkr
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2. helarsvarde per kvartal

Kontor, 59 %
Ovrigt, 2 %
Handel, 9 %
Industi/

Lager, 10 %
Utbildning/
Vérd, 17 %
Hotell, 1 %
Bostad, 2 %

o

Handel, 26 %
Industri/Lager, 13 %
Utbildning/
Vérd, 3%

Hotell, 4 %

Bostad, 15 %

o

Ovrigt, 4 %
Kontor, 35 %

Hotell, 21 %
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Lager, 10 %
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Handel, 15 %

Kontor, 48 %

Kontor, 19 %
Ovrigt, 14 %
Hotell, 5 %
Utbildning/
Vérd, 28 %
Handel, 24 %
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Lager, 10 %

¢

Ovrigt, 4%
Bostad, 8 %
Hotell, 4 %
Utbildning/
Vard, 10 %
Industri/
Lager, 11 %
Kontor, 45 %
Handel, 18 %




Nyckeltal Kortfattat

Fastighetsbestand 31 dec 2007 Regionkontoret i Stockholm ar belaget i Solna pa
Antal fastigheter 42 Anderstorpsvagen 10. Balder agde 42 fastigheter per
Uthyrbar yta, kvm 227063 bokslutsdagen i region Stockholm. Mer information
Hyresvirde, kr/kvm 1260 géllande dessa fastigheter samt region Stockholm
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 finns pé sidorna 30-32.
Bokfort varde, kr/kvm 12 164
Bokfort varde, Mkr 2762
Fastighetsbestand 31 dec 2007 Regionkontoret i Géteborg ligger p& Vasagatan 54 i cen-
Antal fastigheter 67 trala Goteborg. Balder dgde 67 fastigheter per boksluts-
Uthyrbar yta, kvm 258 425 dagen i region Goteborg. P4 sidorna 33—36 finns mer
Hyresvarde, kr/kvm 1092 information om region Goteborg och fastigheterna
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 inom regionen.
Bokfort varde, kr/kvm 11988
Bokfort varde, Mkr 3098
Fastighetsbestand 31 dec2007 Malmés regionkontor centralt beldget i fastigheten
Antal fastigheter 2 Spinneriet 8, Stora Nygatan 29 i Malmé. Under éret har
Uthyrbar yta, kvm 25 805 regionens fastigheter minskat i antal pa grund av forsalj-
Hyresvarde, kr/kvm 2161 ning av ett stort antal fastigheter. Mer information om
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 region Malmé finns pa sidorna 37-38.
Bokfort varde, kr/kvm 24879
Bokfort varde, Mkr 642
Fastighetsbestand 31 dec 2007 Samtliga fastigheter tillhdrande regionen skéts frén
Antal fastigheter 10 Balders 6vriga regionkontor. Sidan 39 innehaller en
Uthyrbar yta, kvm 39306 narmare beskrivning av fastigheterna som innefattas
Hyresvirde, kr/kvm 824 i region Riks.
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97
Bokfort varde, kr/kvm 6538
Bokfort varde, Mkr 257
Fastighetsbestand 31 dec 2007 Per bokslutsdagen dgde Balder 121 fastigheter till ett
- verkligt varde om 6,8 Mdkr med en uthyrningsbar yta
Antal fastigheter 121 . o .
om cirka 551 tkvm. Merparten av de anstallda pa huvud-
Uthyrbar yta, kvm 550 599 . . . .
= kontoret i Goteborg arbetar dvergripande mot samtliga
Hyresvarde, kr/kvm 1193 ) . . .
= - regioner och fastigheter inom Balders bestand. Mer |
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 . . . L
— information géllande organisation, medarbetare och A
Bokfort varde, kr/kvm 12 275 i . .. <
— Balders fastighetsbestand finns pa sidorna 22—23 och
Bokfort varde, Mkr 6758

26-39.

Interi6r Garda fabriker, Garda 15:1, Géteborg
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Ar 2007 har for Fastighets AB Balder varit ett ar av konsolidering. Ett ar dar vi
lagt kraft pa var organisation samtidigt som vi har renodlat vart dgande saval
geografiskt som vad galler fastighetsslag. Vi har ocksa inlett nagra intressanta
partnerskapslosningar som vi tror mycket pa framover.

Konsolidering
och starkt resultat

FASTIGHETS AB BALDER 2007

alders verksamhet ar inriktad pa langsiktig fastighetsforvaltning. Efter ett

par ar av kraftig tillvéxt har 2007 varit ett ar da vi konsoliderat var verksamhet.

Resultatet uppgick till hela 785 Mkr, motsvarande en avkastning om 41,5
procent pa eget kapital. Antalet afféarer har varit fa och vardet pa vart bestand ari
stort oforandrat jamfort med arets borjan. Var soliditet har 6kat fran 20 till 30
procent. Detta gor att vi beslutat att hoja vart langsiktiga soliditetsmal till 25
procent. Men det som ar mest gladjande ar att var langsiktiga affar gar riktigt bra.
Hyresmarknaden har utvecklats positivt och vara vakansgrader har sjunkit samtidigt
som hyresnivaerna stigit. Hyresmarknadens positiva utveckling gér hand i hand med
att sysselsattningen har 6kat vilket for Balder lett till hogre hyresnivaer och i sin tur
okade intakter. Dessa faktorer har tillsammans bidragit till att vart forvaltnings-
resultat okat trots ett stigande rantelage.

Framgangsrika partnerskap

Under aret har vi okat vart engagemang i intressebolag. Fordelen med den héar typen
av projekt ar dels riskdelningen men inte desto mindre mojligheten att oka vara
kommersiella kontaktytor, mojligheter att Iara och mojligheten att ga in i projekt
med ett storre ekonomiskt handlingsutrymme. Denna typ av samarbetsform passar
Balder mycket bra och det finns goda forutsattningar for fler liknande samarbeten
under 2008.

Fortsatt fokus pa storstadsomradena

Vart mal ar att fortsatta att vaxa pa vara tre utvalda omraden, Stockholm, Géteborg
och Malma. Vi har en organisation med tydligt geografiskt ansvar dar var stravan pa
varje ort ar att uppna sadan storlek att Balder ar en naturlig partner for kunder som

behdver nya lokaler.

Vi mérker att manga av véra aktiedgare och hyresgaster noterar vara insatser for
att synas i stadsbilden. Vi placerar skyltar pa vara fastigheter och blir dirmed en del
av vara fastigheters historia och en del av samhéllsbilden. Nagot som fascinerar med
fastighetsbranschen ar att vi agerar pa en marknad dar vara produkter ofta ar
valdigt gamla, ibland flera hundra ar. Var affar utgor en vital del av samhéllet.
Samtidigt ar var affar véldigt tydlig vilket bland annat uppskattas av vara aktiedgare.



Korta beslutsvagar och hégt tempo

Inom Balder arbetar vi for att behalla smaforetagsandan. Aven om vi haft ett par ar
av hog tillvaxt bakom oss ar det viktigt att vi inte for den sakens skull etablerar fasta
och tunga strukturer. Hos Balder skall vagen fran idé till beslut aldrig vara lang.
Personligen tror jag att just detta ar en av vara framgangsfaktorer och att manga
som arbetar inom Balder uppskattar det, man kan alltid ga raka vagen till chefen
med sina fragor.

Visom arbetar pa Balder har lang erfarenhet fran branschen dven om foretaget ar
ungt. Det ar gladjande att sd manga duktiga medarbetare viljer att arbeta och bidra
till Balders positiva utveckling. Det &r tack vare vara medarbetare som vi sa snabbt
kunnat uppna den position som vi har idag.

Utsikter for 2008

I dagslaget star vivid ett vagskal dar vi inte riktigt kan veta hur marknaden kommer
att utvecklas, men oavsett hur vindarna kommer att blasa ar det min dvertygelse
att Balder kommer att sta stadigt. Sverige ligger bra till internationellt och svenska
banker har savitt jag kan bedoma bra kreditportfdljer.

Vi har en stadig affar med god avkastning pa forvaltningen vilket ar vart huvud-
mal. Vi star infor en hyresutveckling som forvantas bli fortsatt svagt stigande och
det finns dven mojligheter pa kostnadssidan.

Efter 2007 star vi nu redo att véxa i storlek nar vi ser mojligheter dartill. Vi har
inga specificerade tillvaxtmal utan vérderar varje mojlighet till en bra affar, om den
sedan kommer imorgon eller om ett ar far framtiden utvisa.

Vart fokus under 2008 kommer att ligga pa att fortsatta leta efter bra affarer,
vidareutveckla var servicegrad och ytterligare sénka var vakansgrad i bestandet.

Goteborg den 7 april 2008

Erik Selin, Verkstallande direktor

"Vart fokus under
2008 kommer att
ligga pa att fortsatta
leta efter bra affarer,
vidareutveckla var
servicegrad och ytter-
ligare sanka var
vakansgrad

i bestandet”
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Affarsidé

Balder skapar varden
genom att forvarva,
utveckla och forvalta
kommersiella
fastigheter i storstads-
regionerna Stockholm,
Goteborg och Malmo

6 FASTIGHETS AB BALDER 2007

Med detta avser Balder:

Skapa varden

Balder ska skapa varden for agarna (utdelning
och vérdetillvaxt), hyresgasterna (andamals-
enliga lokaler), medarbetarna (attraktiv
arbetsgivare) och samhallet (tillhandahalla
lokaler i bra fastigheter).

Férvarva, utveckla och férvalta

Balders framsta uppgift ar att vara en lang-
siktig agare som baserar verksamheten pa
stabila kassafléden och nojda hyresgaster.

Kommersiella fastigheter

Kommersiella fastigheter ar Balders primara
marknad. Denna inriktning innebdr inte ett
principiellt avstandstagande fran att forvarva
bostadsfastigheter. Pa sikt kan marknads-
forandringar paverka fordelningen mellan
kommersiella fastigheter och bostader.

Storstadsregionerna
Med storstadsregionerna avses storstader
med en omnejd av en timmes resvag.



Overgripande mal

Balders verksamhet ar inriktad pa tillvaxt med krav pa fortsatt Idnsamhet och
positiva kassafloden. Pa respektive delmarknad eller region skall bolaget uppna
en sadan position att Balder blir en naturlig partner for potentiella kunder som
ar i behov av nya verksamhetslokaler.

Finansiella mal

Balders malsattning ar att den genomsnittliga avkastningen pa eget kapital dver
tiden skall 6verstiga den riskfria rantan med minst 7 procentenheter. Detta skall
ske samtidigt som soliditeten 6ver tiden skall verstiga 25 procent och
rantetackningsgraden 1,5 ganger.

Operativa mal

Med utgangspunkt i Balders strategi, affarsplan, 6vergripande mal och finans-
policy tar bolaget fram bade kvantitativa och kvalitativa operativa mal. Dessa
mal satts pa bade kort och lang sikt i samband med den arliga strategi- och
budgetprocessen. De avser bade finansiella mal och mal som miljo, energi-
forbrukning, kundtillfredsstallelse och medarbetarnéjdhet.

Utdelningspolicy
Da Balder under de narmaste aren prioriterar tillvaxt kommer utdelningen under
denna period att var lag.

Strategi

Balder ska skapa varden for dgarna, hyresgasterna, medarbetarna och samhallet.

Detta gor Balder genom att vi:

- traffar och bryr oss om vara hyresgéster

- forverkligar kundens dnskemal grundat pa erfarenhet och kunskap

+ har korta beslutsvagar

« haller en hog aktivitetsniva i férvaltning och transaktioner i egen regi saval som
partnerskap

Fokus ligger pa att utveckla och féradla kontors- och handelsfastigheter i storstads-
regionerna Stockholm, Goteborg och Malmo med egen lokal representation. Balder
arbetar aktivt med att forvarva fastigheter med utvecklingspotential och skapa till-
vaxt genom att investera och utveckla samt att effektivisera och rationalisera
férvaltningen pa fastigheterna. Balder skall vara en langsiktig dgare som baserar
verksamheten pa stabila kassafloden och néjda hyresgéster.

Fokus &r att fortsdtta vara en aktiv fastighetsaktor, bade i egen regi saval som i
partnerskap, pd ovan angivna marknader och segment, men vi har inga principiella
forbehall mot att forvarva andra typer av fastigheter inom andra omraden, férut-
satt att affdren beddms som god och i linje med affarsidé och mal.

FASTIGHETS AB BALDER 2007



Balders his

"Vart mal ar att fortsatta

att vaxa pa vara tre utvalda

omraden Stockholm,
Goteborg och Malmo.”

Erik Selin, Verkstallande direktor

QZlQ3lQ4

2005

2005

- Fastighets AB Balder bildades ur
borsnoterade Enlight AB som i juni
traffade en 6verenskommelse med
agarna till ett nybildat fastighets-
bolag, om forvarv av samtliga
aktier i fastighetsbolaget mot
likvid i Enlight aktier. Enlight blev
da agare till 32 fastigheter med ett
marknadsvarde om 2 Mdkr och
med ett koncernmassigt eget
kapital om cirka 590 Mkr. Darefter
namnandrades Enlight AB till
Fastighets AB Balder.

FASTIGHETS AB BALDER 2007

« Under 2005 forvarvade Balder
ytterligare 21 fastigheter och

hade per arets utgang ett fastig-

hetsbestand om 53 fastigheter
till ett varde av 2,7 Mdkr.

torik

2006

« Fastighets AB Balder aternotera-
des pa Stockholmsbérsens O-lista.
Balders organsiation byggs upp
med regionkontor i Stockholm,
Goteborg och Malmé.

Under aret férvarvades ett stort

antal fastigheter. Balder dgde per
den 31 december 128 fastigheter
till ett varde om 7,0 Mdkr.



2007

- Fastighets AB Balder renodlar sitt
fastighetsbestand genom forsalj-
ningen av 29 industri- och lager-
fastigheter till Corem Property
Group AB, dar Balder blir en stor
agare.

Genom samarbetsparterna Tulia
AB och Akroterion Fastighets AB
har forvarv skett av fastigheter i
Stockholm.

Under aret tar Balder 6ver stora

delar av den tidigare externa
férvaltningen.

Per den 31 december dgde Balder
121 fastigheter till ett varde om
6,8 Mdkr.

Eget kapital
per aktie

Verkligt varde
fastigheter

2008

« Under bérjan av aret har Balder
forvarvat fem fastigheter med
en total uthyrningsbar yta om
18 000 kvm.

FASTIGHETS AB BALDER 2007 9
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Balder finansieras forutom med eget kapital med forlagslan och banklan.

Kostnaden for de rantebarande skulderna svarar for den enskilt storsta

kostnadsposten for Balder. Det medfor att valet av laneldptider och rante-

bindning noga avvags for att balansera kravet pa forutsagbarhet i kassaflodet

mot mojlighet till Iagre rantekostnad.

Finansiering

alder har valt att centralisera finansfunktionen till moderbolaget. Genom

centraliseringen agerar moderbolaget internbank 3t koncernen med ansvar

for upplaning, cash management och finansiell riskhantering.

Finanspolicy

Finansverksamheten i Balder bedrivs i enlighet med de mal som styrelsen arligen

faststéller i finanspolicyn. Malen &dr avsedda for att begransa de finansiella risker

som Balder ar exponerade for, vilka i huvudsak avser ranterisk, refinansieringsrisk
och likviditetsrisk. Finanspolicyn fungerar ocksa som végledning for finansfunktio-
nen genom att behandla ansvarsférdelning och regler kring administrativa rutiner.
En mer utforlig beskrivning av finanspolicyn samt hanteringen av Balders finansiella

risker redovisas i not 22, Finansiella risker och finanspolicys.

Finanspolicyns évergripande mal ar:

« attsdkerstélla behovet av kort och langsiktig kapitalférsorjning

« att uppna basta maojliga finansnetto inom givet riskmandat
- attsoliditeten inte bor understiga 25 procent och rantetackningsgraden

1,5 génger

Kapitalstruktur

Balders tillgangar per den 31 december 2007 uppgick till 7 582 Mkr (7 286). Dessa har
finansierats dels med eget kapital om 2 286 Mkr (1 501), motsvarande 140,91 kr per

Rénte- och laneférfallostruktur 2007-12-31

Réntebindning

Kreditbindning

Ar Mkr Rénta,% Andel, % Mkr Andel, %
Inom ett ar 3877 4,8 77 1766 35
1-2ar 21 53 0 336 7
2-3ar 346 5,5 7 1400 28
3—-4ar 795 5,9 16 845 16
4-5ar — — — — —
>5ar — — — 693 14
Totalt 5040 5,0 100 5040 100

FASTIGHETS AB BALDER 2007
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aktie (92,52) och dels med skulder om 5 297 Mkr (5 786) varav 5 040 Mkr (5 564) ar
rantebarande.

Finansnetto

Balders rantekostnader har under dret 6kat med 98 Mkr. Detta beror pa en hogre
snittskuld och en stigande marknadsranta. Snittskulden var 1 284 Mkr hégre under
2007 jamfort med 2006. Riksbankens styrranta har samtidigt under aret dkat fran 3
till 4 procent, vilket haft motsvarande effekt pa Balders rorliga rantekostnad.

Réantebdrande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31 december 2007 till 5 040 Mkr

(5 564). Av koncernens rantebarande skulder avser 300 Mkr ett femarigt fastrantande
forlagslan som emitterades 2006. Forlaglédnet ar noterat pd OMX under namnet
BALD 1 RTL. Under aret har 524 Mkr amorterats i samband med fastighetskop och
forsaljningar. Kreditbindningen, det vill sdga forfallostrukturen for laneavtalen, som
framgdr av tabellen, visar nar i tiden lanen forfaller till omférhandling eller ater-
betalning. Den genomsnittliga I6ptiden pa samtliga 1an uppgick till 5,7 ar.

Balder har tecknat derivatavtal for att begransa paverkan av en hogre marknads-
ranta. Av 1an med kort rantebindning har 3 500 Mkr skyddats med derivat. Balder har
aven stallt ut ett rantegolv pa 3,25 procent avseende 1 000 Mkr vilket forfaller 2012.
Vid en omedelbar forandring av marknadsrantan med en procentenhet och antagan-
det om oférandrad lane- och derivatportfolj skulle rantekostnaderna minska med
24,2 Mkr respektive 6ka med 12,9 Mkr.

Namnda derivat redovisas |6pande till verkligt varde i balansrakningen med
vardeforandringar redovisade i resultatrakningens finansnetto utan tillampning av
sakringsredovisning. Vardeférandringarna under 2007 uppgick till 7,1 Mkr (-1,3).

Likviditet
Koncernens likvida medel och outnyttjad checkkredit uppgick per bokslutstillfallet till
149,3 Mkr (78,4).

Finansiella mal Mmal Utfall
Soliditet, % 25,0 30,1
Ranteteckningsgrad, ggr 15 1,7
Avkastning eget kapital, % 11,2 415
Per 31 december 2007 2006
Avkastning

eget kapital, % 41,5 37,5
Avkastning

totalt kapital, % 15,9 10,5
Rantetackningsgrad, ggr 17 2,0
Soliditet, % 30,1 20,6
Genomsnittlig

kreditbindningstid, ar 5,7 5,9
Genomsnittlig rante-

bindningstid, manad 9 12
Genomsnittlig

effektiv ranta, % 5,0 4.4

Balders ranteexponering, %

Ranteswap, 29

Fastrianteldn, 24

Rantetak, 39

Lan utan rantesakring, 8

FASTIGHETS AB BALDER 2007

11




12

Fastighetsvardering

FASTIGHETS AB BALDER 2007

6rvaltningsfastigheternas verkliga vdrde baseras pa interna varderingar.

Verkligt varde ar det bedomda belopp som skulle inkasseras i en transaktion

vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknads-
féring 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 nuvadrdesberdkna bade framtida kassafldden som successivt
marknadsanpassas under 10 ar samt fastighetens bedémda restvarde ar 10. Hansyn
tas till fastighetens avkastningskrav vilket paverkas av fastighetens lage, andamal
och skick.

Till grund for kassaflodeskalkylerna har lagts foljande gemensamma férut-
sattningar och antaganden:

- Arliginflation 2 procent under kalkylperioden
« Arlig 6kning av drift- och underhéliskostnader med 2 procent

Hyror

Hyresutvecklingen bedéms f6lja inflationen med hansyn tagen till gallande index-
klausuler i kontrakt under kontraktens I6ptider. Da kontrakt I6per ut gors en bedom-
ning om huruvida kontraktet anses bli forlangt, till rddande marknadshyresniva.
Vakanser bedoms utifran géllande vakanssituation med en successiv anpassning till
beddmd marknadsmassig vakans med hansyn till objektets individuella férut-
sattningar.

Drift- och underhallskostnader

Antaganden har gjorts om framtida drifts- och underhallskostnader. Dessa antag-
anden har baserats pa historiska utfall, budget och framtida prognoser samt
berdknade normaliserade kostnader.
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Direktavkastningskrav/kalkylrantor som anvands i kalkylen har harletts ur jamfor-
bara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av forréantnings-
krav ar lage, hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. | tabellen redovisas
anvanda direktavkastningskrav och kalkylrantor.

Marknadsbedomningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osékerhet
i gjorda antaganden och berakningar. Osdkerheten avseende enskilda fastigheter
bedéms i normalfallet ligga inom intervallet +/— 510 procent. Osékerheten varierar
med typ av fastighet, geografiskt lage och med fastighetskonjunkturer. Vid
vardering av ett storre fastighetsbestand som Balders tenderar osakerheterna att ta
ut varandra, varfér osakerheten pa bestandsniva normalt ar vasentligt lagre &n for
enskilda fastigheter.

For att sakerstdlla Balders interna varderingsmodell har fastigheter motsvarande
cirka 46 procent av internt bedémt verkligt varde varderats av ett externt varderings-
féretag. Den externa varderingen, som utfordes av Newsec, 6versteg Balders interna
vardering med 1,2 procent.

Per 31 december 2007, efter Balders interna vardering, uppgick forvaltnings-
fastigheternas verkliga varde till 6 710,1 Mkr (6 948,6), vilket innebar en orealiserad
vardeférandring om 566,8 Mkr (212,0). Av arets orealiserade vardeforandringar avser
180,1 Mkr fastigheter som salts 2007.

Balders totala fastighetsvarde uppgick till 6 758,3 Mkr (6 997,0), varav 48,2 Mkr

(48,4) avser rorelsefastigheten, vilken redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.

Kalkylrédntekrav Direktavkastnings-

for diskontering av krav for bedomning

Region framtida kassafléden, % av restvarde, %
Stockholm 7,00-11,00 5,00-9,00
Géteborg 7,00-11,00 5,00-9,00
Malmo 8,25-9,75 6,25-7,75
Riks 8,00-12,00 6,00-10,00

FASTIGHETS AB BALDER 2007 13



Mojligheter och risker

alders verksamhet, finansiella stallning och resultat kan komma att paverkas

av ett antal riskfaktorer. Nedan redovisas effekterna pa resultat fore skatt pa

heldrsbasis vid férandring av ett antal faktorer om férandringarna intraffat
vid 2008 ars ingang.

Kanslighetsanalys

Faktor Forandring Resultateffekt, Mkr
Hyresintakter +/—1 procent +/—6
Ekonomisk uthyrningsgrad +/—1 procentenhet +7/-5
Ranteniva for

rantebarande skulder +/—1 procentenhet -12,9/+24,2
Fastighetskostnader +/-1 procent —/+2
Vardeforandringar fastigheter +/-5 procent +/-335

Redovisade resultateffekter skall endast ses som en indikation och inkluderar inte
nagon effekt av kompenserande atgérder.

Hyror och hyresgaster
Balders intakter paverkas bland annat av fastigheternas uthyrningsgrad, av Balders
mojlighet att ta ut marknadsmassiga hyror samt av hyresgasternas betalnings-
formaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allménna och
den regionala konjunkturutvecklingen. Risken for stora svangningar i vakanser och
bortfall av hyresintakter 6kar ju fler enskilt stora hyresgaster som finns i fastighets-
bestandet. For att begransa risken for sjunkande hyresintékter och forsdmrad
uthyrningsgrad efterstravar Balder att skapa langsiktiga relationer med bolagets
befintliga hyresgaster samtidigt forsoker vi undvika att en eller ett fatal hyresgéster
star for en stor del av de totala hyresintdkterna.

Vid arsskiftet hade Balder en ekonomisk uthyrningsgrad pa 93 procent. Balders
tio storsta hyresgaster svarar for cirka 17 procent av totala hyresintakter och det
finns ingen enskild hyresgést som star for mer @n tre procent av Balders totala hyresin-
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takter. Den genomsnittliga kontraktstiden for de 10 stérsta hyresgasterna uppgar
till 4,1 ar. I tabellen framgar hur resultatet paverkas av en férandring pa +/— 1 pro-
cent pa hyresnivan respektive den ekonomiska uthyrningsgraden.

Skuldférvaltning och riskhantering

Balders storsta finansiella risk ar att sakna finansiering. For att begransa refinansie-
ringsrisken arbetar Balder kontinuerligt med att omférhandla 1an och diversifiera for-
fallostrukturen av Idnen. Det arbetet sakerstaller samtidigt att en konkurrenskraftig
Iangsiktig finansiering vidmakthalls. Balders genomsnittliga kreditbindning uppgar till
5,7 ar.

Ranterisk uppkommer genom att svangningar i marknadsrantan paverkar resultat
och kassaflode. Hogre marknadsranta innebar hogre rantekostnad men det innebar
ofta ocksa hogre inflation och hégre ekonomisk tillvaxt. Det medfor att 6kade rante-
kostnader kompenseras av saval minskade vakansgrader och hégre hyresintakter
genom Okad efterfragan saval som genom att hyrorna regleras med index. Balder
skyddar sig med rantederivat pa portféljniva for att pa ett kostnadseffektivt satt
begransa ranterisken. Vid en omedelbar forandring av marknadsrantan med en pro-
centenhet och antagande om ofdrdndrad Iane- och derivatportfolj skulle rantekost-
naderna minska med 24,2 Mkr respektive cka med 12,9 Mkr.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingar sdval direkta kostnader, sésom kostnader for drift,
underhadll, tomtréattsavgéld och fastighetsskatt, som indirekta kostnader i form av
uthyrnings- och fastighetsadministration.

Balder paverkas inte fullt ut av forandringar i fastighetskostnader, dd merparten
av hyreskontrakten innehaller tillagg for fastighetsskatt och varme. Det har innebar
att Balder vidarefakturerar hyresgasterna for utlagda kostnader. Balder har tecknat
fastprisavtal for el och naturgas for att helt eliminera osakerheten kring dess pris-
sattning, vilket gor att det endast finns osdkerhet i framtida kostnader pa de upp-
varmningskallor som over tiden inte kan sakras med fasta priser.

Balder arbetar kontinuerligt med forbattringar géllande driftskostnader sdsom
el- och varmeforbrukning for att standigt forbattra kostnadseffektiviteten med
hjalp av rationella tekniska l6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning.

Av kanslighetsanalysen framgar hur resultatet paverkas av en férandring med
+/—1 procent av fastighetskostnaderna.

Viardeforandringar forvaltningsfastigheter

Balder redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde med vardeférand-
ringar i resultatrakningen. Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett
visst matt av osdkerhet i gjorda antaganden och berdkningar. Osdkerheten avseende
enskilda fastigheter bedéms i normalfallet ligga inom intervallet +/— 5-10 procent.
Osadkerheten varierar med typ av fastighet, geografiskt lage och med fastighets-
konjunkturer. Vid vardering av ett storre fastighetsbestdnd som Balders tenderar
osdkerheterna att kompensera varandra, varfér osakerheten pd bestandsniva
normalt ar vasentligt lagre an for enskilda fastigheter. Av kanslighetsanalysen ovan
framgar att, vid en vardeforandring av férvaltningsfastigheterna med +/- 5 procent
skulle resultatet fore skatt paverkas med +/— 335 Mkr och soliditeten skulle vid en
positiv vardeforandring uppga till 32,3 procent och vid en negativ vardeférandring
uppga till 27,9 procent.

FASTIGHETS AB BALDER 2007
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Aktien och agarna

alderaktien handlas pa OMX Nordiska listan Small Cap. Per den 31 december

2007 uppgick aktiekapitalet till 16 219 640 kronor férdelat pa 16 219 640

aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1 krona, varav 1 871 572 av serie A och
14 348 068 av serie B. Varje aktie av serie A berattigar till en rost och varje aktie av
serie B berattigar till en tiondels rést. Varje réstberattigad far vid bolagsstamma
rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier. Samtliga aktier ager lika
ratt till andel i Fastighets AB Balders tillgangar, vinst och eventuellt 6verskott vid

Kr Aktieutveckling 2007
120

110

100 |
~1100

90 | | 800
Aktieutveckling 2007 600
Balders aktiekurs var vid arets slut 80,00 kr [
(102,00) en nedgéng med 21,6 procent, - -
vilket kan jamforas med Carnegie Real Estate 1 r
Index nedgdng pa 22,5 procent. Arets hogsta
betalkurs var 119,00 kr och den lagsta [§200
75,25 kr. Totalt omsattes 2,9 miljoner aktier
motsvarande i genomsnitt 12 000 aktier per 70 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

dag. Vid utgdngen av aret uppgick Balders JAN FEB MAR  APR MAJ  JUN JuL AUG SEP OKT  NOV  DEC

bérsvarde till 1298 Mkr (1 654). BalderB =

un OMX Stockholm_Pl = = = Carnegie Real Estate Index ~ © OMXAB

Omsatt antal aktier 1 000-tal (inkl. efteranm.)
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likvidation. Styrelsen har valt att inte utnyttja sitt bemyndigande att nyemittera tio
procent av bolagets utestaende aktier. Forandringar i aktiekapital och antal aktier
over tiden framgar av not 19, Eget kapital.

Likviditetsgaranti

Balder har under 2007 tecknat avtal om likviditetsgaranti med start den 2 januari
2008. Syftet ar att framja likviditeten i bolagets B-aktier och minska skillnaden
mellan kop- och saljkurser. Garantin omfattar upp till 4 borsposter, vilket motsvarar
minst 400 aktier, dar skillnaden mellan kdp- och saljkurs inte skall 6verstiga 4 procent.

Agarforteckning per 2007-12-31

R Totalt

Agare A-aktier B-aktier antal aktier Kapital, % Roster, %
Erik Selin Fastigheter AB 1383099 6083567 7466666 46,0 60,2
Arvid Svensson Invest AB, ASI 485982 4262856 4748838 29,3 27,6
Andra AP-fonden — 1449274 1449274 8,9 4.4
Lansforsakringar fonder — 912 670 912 670 5,6 2,8
Clearstream Banking S.A., W8IMY — 273218 273218 17 0,8
Rahi, Sharam med bolag — 200677 200677 1,2 0,6
Lansforsakringar Skane — 150 000 150 000 0,9 0,5
Kallebo, Goran — 123800 123800 0,8 0,4
Arion Custody Services HF — 94 200 94 200 0,6 0,3
Bliwa Livforsakring — 57 700 57 700 0,4 0,2
Ovriga 2491 740 106 742597 4,6 2,2
Totalt antal aktier 1871572 14348068 16219640 100,0 100,0
Agarstruktur per 2007-12-31

Antal Totalt

Innehav aktiedgare Aktiedgare,% antal aktier Kapital, % Roster, %
1-100 1664 81,0 42116 0,3 0,1
101-500 238 11,6 64 601 0,4 0,2
501-1 000 63 31 56 030 0,4 0,2
1001-2 000 25 1,2 38944 0,2 0,1
2 001-5 000 29 1,4 93 854 0,6 0,3
5001-10 000 7 0,3 43130 0,3 0,1
10 001-100 000 20 1,0 721922 4,5 2,2
100 001— 8 0,4 15159043 93,3 96,8
Totalt 2054 100,0 16219 640 100,0 100,0

FASTIGHETS AB BALDER 2007
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Engagemang, narhet och 6dmjukhet. De tre viktigaste aspekterna pa kundvard
fran ett Balderperspektiv.

Balders hyresgaster

Balders kundservice

www.balderfast.se
0774-49 49 49
kundservice@balderfast.se

Uthyrning
020-151 151
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alders malsattning ar att ha n6jda hyresgaster och tillika att uthyrda lokaler

samt bostader skall fungera problemfritt for hyresgasten. Styrkan med egen

forvaltningsorganisation dr att Balder kan arbeta malinriktat och langsiktigt
med fastighetsunderhall, tillsyn/skétsel och kundservice. Utvecklingen av Balders
fastigheter sker i ndra samrad med vdra hyresgdster. Genom god forstaelse for de
verksamheter kunderna bedriver skapas lokaler som ar optimerade for de behov den
specifika kunden har. Hyresgdsternas synpunkter och felanmalningar ar grunden for
vart kundservicearbete.

Balder skall vara en effektiv och rationell forvaltare, for att skapa effektiva lokaler
at sina hyresgaster, vilket 6kar deras intjaningsformdga och i slutandan forstarker
Balder som bolag. Att medverka till att gora Balders kunder framgangsrika ar en
central drivkraft i var verksamhet.

Balder skall som forvaltare vara prisvard, flexibla ytor skall erbjudas till ratt pris.
Balder skall sta ndra sina kunder genom var platta organisation med korta och
snabba beslutsvagar. Balder skall erbjuda stor bredd, genom att tillhandahalla
lokaler i olika lagen och till olika hyresnivder. Pa det sattet blir Balder en naturlig
partner for hyresgdsterna dven ndr deras behov férandras.

Balders tio storsta hyresgaster svarar for cirka 17 procent av totala hyresintakter.
Det finns ingen enskild hyresgast som individuellt star for 6ver tre procent av hyres-
intakterna. Den genomsnittliga kontraktstiden for de 10 storsta hyresgasterna
uppgar till 4,1 ar. Genomsnittlig kontraktstid i den totala kommersiella portféljen
uppgar till 2,6 ar.

Hyreskontraktsstruktur
I tabellen redovisas hyreskontraktsstrukturen per 31 december 2007 varvid kontrakt
som sagts upp per detta datum, dar avflyttning kommer eller bedéms ske, redovisas
som kontrakt med forfall inom ett ar.

Balder bedomer att kontraktsstrukturen har en god riskspridning, ar valférdelad
over tiden och darmed utgoér en mindre risk i koncernen for vasentlig paverkan pa
bolagets intjaning.



Hyreskontraktsstruktur 2007-12-31

Balders 10 storsta hyresgaster

Antal Kontrakterad
Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, % per2007-12-31
2008 244 20 96 16 + Affibody Biotechnology
2009 338 28 101 17 + Domstolsverket
2010 308 26 120 20 + G45 Security Services

- Jarfalla Kommun

2011 194 16 20 15 + Kunskapsskolan i Sverige
2012- 113 10 131 22 . Nacka Kommun

1197 100 538 20 + Nordea Bank Sverige
Bostad 556 — 38 6 + Stockholm Ldns Landsting
P-plats 687 — 20 4 + Tribe Hotel Management
Summa 2440 — 596 100 + Veidekke Bostad
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Balder ar organiserad i tre geografiska regioner Stockholm, Goteborg samt
Malmo. Den operativa organisationens verksamhet stods av en ekonomi-
och finansfunktion.

Organisation
och medarbetare

FASTIGHETS AB BALDER 2007

alder har en platt organisation med korta beslutsvagar som mojliggor ett

snabbt agerande, vare sig det galler fastighetsaffarer eller att |6sa problem

for en hyresgdst. Under 2007 har omstrukturering och komplettering pa vissa
tjdnster skett vilket resulterade i att koncernen dkade antalet anstallda med fem
personer och hade per den 31 december 2007 64 anstallda (59). Okningen beror
framst pd omorganisation pa vissa tjanster.

Inom fastighets- och férvaltningsorganisationen arbetar sammantaget 48
personer (43). Férvaltningsorganisationen ar geografiskt indelad i regionerna Stock-
holm, Géteborg samt Malmé. Under 2007 renodlade Balder sitt fastighetsinnehav
vilket innebar att manga av fastigheterna som férvaltades av region Riks saldes. Res-
terande fastigheter tillhérande regionen férvaltas numera fran 6vriga regionkontor.
Regionernas organisation féljer samma grundprinciper men skiljer sig at beroende
pa respektive regions storlek och fastighetsinnehav. Balders regionkontor ansvarar
for uthyrning, miljo och férvaltning. Balder har under 2007 kopt viss férvaltning av
erfarna samarbetspartners i Stockholmsregionen.

Utdver den operativa organisationen finns en ekonomi- och finansfunktion om
sammantaget 11 personer som leds av ekonomidirektoren.

Balders ledningsgrupp bestar av 5 personer och innefattar resurser som VD,
ekonomi, finans, forvaltning samt personal. Ledningsgruppen sammantrader
kontinuerligt och behandlar fragor som strategi, prospekt, ekonomi och finans, IT
samt organisationsfragor.

Kundnérhet ett nyckelvarde

Kundnarhet ar ett nyckelvarde for Balder. Balders hyresgaster skall tydligt uppleva
attdet ar Balder som ar deras hyresvard. Det skall vara enkelt att ha att gora med
Balder som fastighetsforvaltare. Balders personal skall upplevas som tillganglig och
arbeta med snabba och korta beslutsvagar.

Medarbetare

Inom Balder ar personliga egenskaper och kompetens de viktigaste urvalsfaktorerna
vid rekrytering. Jamn fordelning mellan kénen efterstravas. Per drsskiftet hade
Balder totalt 64 anstallda (59), varav 34 procent (36) kvinnor.



Fyra delmal har definierats

for Balders medarbetare:

G B AL Engagerad och erfaren personal som
utvecklas — offensiva, varma och lang-
D E R siktiga ar kannetecknande drag
Faitighm AB + Korta beslutsvagar och delaktighet

| —tydlighet, befogenhet och beslut

Det skall vara roligt att arbeta pa Balder
—en kultur som lagger stor vikt vid
personliga egenskaper och utveckling
skapar arbetsgladje

Personalen skall vara vélinformerad
—ett 6ppet klimat med bra
informationskultur lagger grunden for
valinformerad personal

Majoriteten av de anstdllda har tidigare branscherfarenhet, i det stora flertalet Konsfordelning per aldersgrupp
fall 4r denna erfarenhet séval lang som kvalificerad. Inom Balder uppmuntras egna
initiativ och entreprendrsanda men dven vidareutbildning samt utveckling inom :gtal
foretaget.
15 - =
Féretagskultur

Balder skall vara en attraktiv arbetsgivare och pa sa satt locka kompetenta med-
arbetare till att soka sig till foretaget. Inom Balder ar det en medveten strategi att
vara lyhord och 6ppen for de personer som soker sig till koncernen, darfor att de ar
nyfikna och intresserade av att verka i en organisation som star for entreprenérs-

—294ar 30-494r 40-49ar 50ar—
anda. Egen drivkraft och vilja att komma framat och utvecklas i det egna arbetet Il winnor

Man
kannetecknar dem som ar verksamma i bolaget.
Kompetensutveckling
Nyanstéllda genomgar en internutbildning for att ldra sig de aktuella system som Balders personal per arbetsomrdde, %

anvands inom Balder, liksom for att |ara sig bolagets uppbyggnad och kultur. Under

aret har vidareutbildningar for de anstéallda skett i ekonomi- och hyresadministra- ~ Ledning/
. Administration/
tionssystemet. Ekonomi, 23

Balder arbetar med att skapa arbetsglddje bland annat genom att arligen disku-
tera arbetsuppgifter, kompetensutveckling, karridar samt allmén trivsel pa arbets-
platsen. For att arbeta motverkande och for att bibehalla den ldga sjukfranvaron
inom personalen erbjuds anstdllda ersattning for friskvardsaktiviteter.

‘7 Uthyrning, 9

Férvaltning, 67
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Det ar naturligt for Balder att engagera sig i samhallets langsiktiga utveckling. En
viktig del av vart samhallsengagemang ar ett aktivt miljoarbete for att inom var
verksamhet bidra till ett Iangsiktigt hallbart samhalle. Aven samhallet, Balders

anstallda och kunder staller krav pa ett aktivt miljoarbete.

Miljé

alders foretagsovergripande policy innefattar goda och sdkra arbetsplatser,

skydda miljon och bevara energi- och naturresurser. Miljdarbetet ska darfér

inom ramen for var karnverksamhet bidra till ett langsiktigt hallbart sam-
halle, en uthallig I6nsamhet och ett positivt varumarke. Vi har darfor antagit en
miljépolicy som skall utgéra grunden for vart miljéarbete.

Vi skall inom var verksamhet:

- Genomfora och utveckla var forvaltning och byggnation av fastigheter sa att
relevanta miljdaspekter i uppdragen alltid hanteras pa ett seriést och kompetent
satt. Aven miljofragor skall beaktas vid Iopande utveckling av var teknik.

« Erbjuda en god och saker arbetsmiljo samt motivera medarbetare till ett miljo-
massigt ansvarsfullt agerande, genom |I6pande utbildning och information vill
vi halla kunskap och intresse pa en hog niva sé att medarbetarnas engagemang
tas tillvara.

+ Minska miljobelastningen fran vara transporter, badde vid tjansteuppdrag och
varuleveranser, genom val av basta transportsatt ur miljosynpunkt och 6kad
anvandning av ny teknik.

* Minska var miljobelastning pa vara kontor genom att:

— minska anvandning av energi och material
— stadlla relevanta miljokrav vid inkdp av varor och tjanster
— hantera vart avfall pa basta satt

« Aktivt inhdmta och sprida kunskaper inom miljéarbete badde externt och internt.

En levande dialog skall integreras i var verksamhet.

« Arbeta med ett centralt miljoledningssystem for att effektivt och kompetent
hantera vart miljoarbete.

- Efterleva gallande lagar och férordningar.

- Arbeta med konkreta handlingsplaner och tydliga uppfoljningsbara miljomal for
Balder med arlig uppfoljning och redovisning till styrelsen.

Varje anstalld och varje person som utfor tjanster hos Balder férvantas folja policyn.

Ansvarig for att miljépolicyn foljs &r respektive chef, som ocksa skall informera
nyanstalld personal.

Planerade milj6atgérder i framtiden
« Framtagning av drifts- och energipolicy

« Ombyggnation med fokus pa energi-
sparande atgarder

« Konvertering frén olja till fjarrvarme

« Fortsatt 6versyn av elférbrukningen

Genomforda miljéatgarder

.

Samtliga tjanstebilar ar miljoklassade

Kéllsortering sker i samtliga fastigheter

.

Minskade transporter gallande avfalls-
hantering

Oversyn av elférbrukningen samt forbatt-
rade atgarder inom dessa

Fastighetsrelaterade investeringar i form
av processkyla och ventilation i ett antal
fastigheter i Stockholm

.

Konvertering fran olja till fjarrvarme i
Ektorp Centrum, Nacka

FASTIGHETS AB BALDER 2007 25



Att den svenska fastighetsmarknaden ar intressant for utlandska och svenska
investerare beror bland annat pa ldga transaktionskostnader, en val fungerande
legal forvarvs- och hyresstruktur samt en likvid marknad. Den svenska
investeringsmarknaden for kommersiella fastigheter utgor cirka 50 procent av
hela den nordiska marknaden.

Marknad

2007, annu ett starkt ar for fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden fér kommersiella fastigheter ar en av de attrakti-
vaste marknaderna i Europa. En stark konjunktur tillsammans med hojda fastighets-
priser och stor transaktionsvolym bidrog till en positiv utveckling for de bors-
noterade fastighetsbolagen. Aktieindex CREX Carnegie Real Estate hade sin topp-
notering i mitten av april.

I bérjan av sommaren foll dock borsen och fastighetsaktierna foljde med i ned-
gangen. Nagon aterhdmtning for fastighetsaktierna har inte skett under hosten.
Nedgdngen ligger pa mellan 10 till 40 procent for fastighetsbolagen i slutet av 2007.
De bidragande orsakerna till fallet &r héjda rantor, karvare villkor pa kreditmarkna-
den och oron pa den amerikanska boldnemarknaden.

Transaktionsvolymen har varit fortsatt hog under 2007 da den uppgick till
125 miljader kronor vilket kan jamforas med 2006, som var ett rekorddr, med en
transaktionsvolym pa 132 miljader kronor?.

Aktorer

Utlandska investerare har aven under 2007 varit stora kopare av svenska fastigheter.
Nya utlandska aktérer har ocksa tillkommit pa den svenska marknaden. Av de 16
storsta fastighetsaffarerna under 2007 var 11 med utlandska kopare 2. Nagra av de
storsta utlandska investerarna har varit islandska Stodir, engelska Boultbee, norska
Orkla/DnB Nor samt amerikanska Carlyle Group.

Vakanser

Vakansgraden for lokalhyresmarknaden har under 2007 minskat framforallt i Stock-
holm, Géteborg och Malmé. Vakansnivan ligger i intervallet 8-11 procent for dessa
stader mot cirka 12—-13 procent for riket i helhet.

Hyror

Hyresmarknaden for lokaler har haft en positiv utveckling under 2007. Hyresniva-
erna har 6kat mest for lokaler i Stockholm med bra lage, cirka 10 procent. | vriga
storstadsregioner har uppgangen varit lagre men fortfarande positiv.

1.Jones Lang LaSalle
2. Fastighetsvarlden nr 12-2007
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MARKNAD

Balders bokforda varde per region, %

Stockholm, 41
Riks, 4 —\

Malmsg, 9
Goteborg, 46

Balders bokforda varde
per fastighetskategori, %

Ovrigt, 23
Projekt, 1

Bostader, 6 —;
———

Industri/
Lager, 1
Kontor, 47
Handel, 22
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Direktavkastningskrav

Direktavkastningskraven steg under slutet av 2007 i stort sett pa hela fastighets-
bestandet i Sverige. Pa fastigheter i sekundara lagen utanfér storstadsregionerna
har direktavkastningskravet stigit mest medan det endast ar marginella skillnader
for fastigheter med bra ldgen i storstdderna. En orsak till detta &r bland annat en
positiv hyresmarknad med hojda hyror samt minskade vakansnivaer.

Balders fastighetsbestand

Balder dgde 121 fastigheter (128) per 31 december med en uthyrningsbar yta om
cirka 551 000 kvm (790 000) till ett varde om cirka 6,8 Mdkr (7,0). For att renodla sitt
fastighetsinnehav salde Balder 29 industri- och lagerfastigheter med en uthyrnings-
bar yta pa cirka 279 000 kvm. | och med férsaljningen har Balder salt i stort sett
samtliga industri- och lagerfastigheter och lamnat orter som Falun, Hudiksvall samt
Stromstad.

Fordelningen av bokfort varde per region var Stockholm 41 procent (42), Géteborg
46 procent (37), Malmo 9 procent (13) samt Riks 4 procent (8). Av bokfért varde avser
cirka 47 procent (41) kontorsfastigheter, 1 procent (19) industri/lager, 22 procent
(20) handelsfastigheter, 6 procent (4) bostader, 1 procent (—) projektfastigheter
samt 23 procent (16) 6vriga fastigheter. Ovriga fastigheter innefattar hotell,
utbildning, vard samt blandfastigheter.



Balders fastigheter dr beldgna saval i centrum som i storstddernas narfororter
och kranskommuner. Flera av dem utgér sa kallade nar- eller kommuncentrum som
inrymmer saval kontor och handel som utbildning och vard. Balders kontorslokaler
ar i stor utstrackning beldgna i valetablerade féretagsomraden med goda kommuni-
kationer. Balders ambition ar att fortsatta vaxa pa utvalda marknader. Detta skall
ske genom fastighetsforvarv som i huvudsak uppfyller bolagets krav pa stabila
kassafloden.

Fastighetsbestand fordelat per region
Ekonomisk Bokfort

Antal  Uthyrbar  Hyresvirde, Hyresvarde, Hyresintdkter, uthyrnings-  virde,
31december2007  fastigheter  yta, kvm Mkr? kr /kvm? Mkr? grad,% Mkr
Stockholm 41 221731 279 1260 251 90 2753
Géteborg 65 251746 275 1092 262 95 3043
Malmo 2 25805 56 2161 51 92 642
Riks 10 39306 32 824 31 97 257
Totalt 118 538588 642 1193 596 93 6694
Projektfastigheter 3 12011 0 64
Totalt inklusive
projektfastigheter 121 550599 642 1193 596 93 6758

1. Avser helar

Fastighetsbestand fordelat pa fastighetskategori

Férandring bokfért varde fastigheter

Ekonomisk Bokfort Mkr Antal
Antal  Uthyrbar  Hyresvarde, Hyresvirde, Hyresintakter, uthyrnings-  virde,
31december2007  fastigheter  yta, kvm Mkr? kr/kvm? Mkr¥ grad,% Mkr Fastighetsbesténd
1j 2007 7 12
Kontor 52 274623 325 1184 297 91 3211 Januari 2007 6997,0 8
Investeringar i
Handel 32 115565 136 1180 133 98 1486 befintliga fastigheter 1777 _
Industri/Lager 3 11198 7 628 7 96 55 Forvary 750,3 24
Bostader 13 37325 37 995 34 93 418 Forsaljningar 27321 31
Ovrigt 18 99877 137 1368 125 91 1525 Avskrivningar p
Totalt 118 538588 642 1193 596 93 6694 rorelsefastighet -14 —
Projektfastigheter 3 12011 0 64 Vérdeforandring 566,8 —
Totalt inklusive Fastighetsbestand
projektfastigheter 121 550599 642 1193 596 93 6758 31 december 2007 6758,3 121
1. Avser helar
Investeringar
Fastighetsinvesteringarna har under aret uppgatt till 928 Mkr (4 081) varav 750 Mkr
avser forvarv och 178 Mkr avser investeringar i befintliga fastigheter. Fastighets-
portféljen har under verksamhetsaret 2007 forandrats enligt tabell. Koncernen, Mkr 2007 2006
Inves:termgar i befintligt fashghetsbestand avserfra'mfora'l'lt nybyggna’uon av Intskter 6783 5235
bostader och kontorsfastigheter samt lokalanpassningar for befintliga och nya Fastighetskostnader 22250 -178.8
hyresgaster. Driftséverskott 4533 3447
Vardeférandringar
Resultat forvaltningsfastigheter,
Arets forvaltningsresultat, periodens resultat exklusive vardeférandringar och skatt, realiserade 74,8 -
uppgick till 179,2 Mkr (160,3), vilket motsvarar 11,05 kronor per aktie (10,23). Xérd“-liéfé”df””gaL .

- - I . . - Orvaltningsfastigheter,
Driftsoverskottet for dret uppgick till 453,3 Mkr (344,7). Orealiserade vardeforand- orealiserade 5668 2120
r{hgar p‘a forval:cn|ngsfast|gh?tetn.a .uppglck till 566,8 Mkr (2;2,0), realiserade varde- Resultat inklusive
férandringar fran fastighetsforséljningar med 74,8 Mkr (—) vilket ger ett resultat virdeférandringar 10950 556,7

inklusive vardeférandringar pa 1 094,9 Mkr (556,7)
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Stockholm

Fastighetsmarknaden i Stockholm &ar den stérsta i Sverige med cirka 11,6 miljoner

kvm uthyrningsbar yta varav 1,8 miljoner kvm finns i stadens mest centrala delar.

Aktorer

Utlandska investerares intresse for Stockholm har ater varit stort under 2007. Bland
annat har Boultbee, DnB Nor, Aberdeen Property gjort stora forvarv av képcentrum
och andra kommersiella fastigheter. Bland de storsta svenska aktorerna ar
Vasakronan, Stockholms Stad, AMF Pension, AP Fastigheter och Fabege.

Vakanser

En effekt av att sysselsattningen har 6kat dr att foretagens behov av lokaler ocksa
Okat. Under 2007 var nyuthyrningsvolymen for kontor 585 tkvm, vilket dr en dkning
med 31 procent mot 2006Y. Vakansgraden har under 2007 gatt fran 14,6 procent till
10,7 procent?. Kista och centrala Stockholm &r de omraden dar vakansgraden sjunkit
mest under 2007.

1.Jones Lang Lasalle
2.Jones Lang LaSalle



Hyror

Kontorshyrorna i basta lage i Stockholm 6kade under 2007 med 10 procent till
noteringar kring 3 600—4 300 kr/kvm. Ovriga centrala delar kring 2 300—3 000
kr/kvm och narliggande férorter 1 500—2 400 kr/kvm.

Direktavkastningskrav

Med hansyn till ett fortsatt stort intresse att investera i fastigheter inom
Stockholmsomradet har direktavkastningskraven i stort sett legat pa samma niva
som under 2006. Detta innebar ett direktavkastningskrav kring 4,5 procent i
Stockholm innerstad och cirka 5,5 procent i narfororter.

REGION STOCKHOLM

Balders fastighetsbestand

Balder dger 42 fastigheter med en uthyrbar yta om cirka 227 000 kvm i Stockholms-
regionen. Det bokforda vardet uppgar till 2 762 Mkr.

Under juli manad forvarvade Balder 10 fastigheter i Stockholm fran Atrium
Ljungberg for 184 Mkr. Fastigheterna ar beldgna i attraktiva omradden med goda
lagen for butiker och bostader vilka omfattar totalt cirka 12 300 kvm uthyrningsbar
yta, varav cirka 40 procent dr bostader och resterande ytor bestdr av butiker och
lokaler.

I mitten av oktober férvdrvades cirka 62 procent av fastigheten Jarnplaten 23 pa
Kungsgatan 37 i centrala Stockholm. Balder kommer att disponera 4 800 kvm av
fastighetens totalt cirka 8 000 kvm.

I samband med forsaljningen av fastigheter till Corem Property Group avyttrades
sju industri- och lagerfastigheter tillhorande region Stockholm med en uthyrningbar
yta om totalt cirka 76 000 kvm.

Totalt forvarvade Balder fastigheter for 435 Mkr under dret inom Stockholms-
regionen.

Balders storsta hyresgaster inom bestandet i region Stockholm &r G4S Security
Services, Jarfalla Kommun, Kunskapsskolan i Sverige, Nacka Kommun samt Nordea
Bank.

Efter rékenskapsérets utgang har Balder forvérvat tre kontorsfastigheter fran
Humlegdrden. Fastigheterna har centrala lagen i Stockholms innerstad.

Fastighetsbestand fordelat pa fastighetskategori

Ekonomisk  Bokfort
Antal Uthyrbar ~ Hyresvdrde, Hyresvérde, Hyresintakter, uthyrnings- varde,

31dec2007 fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm? Mkr? grad,% Mkr
Kontor 23 165005 209 1267 188 90 1988
Handel 8 10224 13 1239 13 99 125
Industri/Lager 1 2827 2 631 2 99 9
Bostader 2 2843 4 1405 4 93 46
Ovrigt 7 40832 52 1273 45 87 585
Totalt 41 221731 279 1260 251 90 2753
Projektfastigheter 1 5332 0 9
Totalt inklusive

projektfastigheter 42 227063 279 1260 251 90 2762

1. Avser helar

Vakansgrad
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Kalla: Jones Lang Lasalle
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STOCKHOLM
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Vaxholm
Dandery ~

[Z11  Djursholm

Region Stockholm e

Mkr 2007 2006 Lidingd

Hyresintakter 268,6 235,0

Fastighetskostnader —-99,6 -90,9
Driftséverskott 169,0 144,1

Vardeforandringar
forvaltningsfastigheter 79,6 100,9

Resultat inklusive
vardeférandringar 248,6 245,0

Huddinge
Bollmora

For mer information se fastighetsforteckning region Stockholm sidan 78.

Investeringar

Under 2007 har investeringar gjorts i befintligt fastighetsbestand med 44 Mkr. |
fastigheterna Doggen 1 och Doggen 2 har en storre lokalanpassning gjorts for Portal
Datortillbehor, i fastigheten Jakobsberg 2:2585 har ett antal lokalanpassningar
gjorts for Jarfalla Kommun och ett nytt ventilationssystem och processkyla har
installerats i fastigheterna Vreten 8 och Holar 3.

Uthyrning

Pa lokalmarknaden har Stockholmsregionen kant av ett fortsatt stort intresse for de
lokaler Balder har i sina fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden har 6kat fran
84 procent till 90 procent fran féregdende ar. Uthyrningsgraden har paverkats av
nyuthyrningar men dven av fastighetsforvarv och forsaljningar inom regionen.

Resultat

Driftsoverskottet for regionen uppgick under 2007 till 169,0 Mkr (144,1). Resultat
inklusive vardeforandringar uppgick under 2007 till 248,6 Mkr (245,0).
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Interiért Garda fabriker, Gérda 15:1, Géteborg

oteborg

Konjunkturen och tillvaxttakten har fortsatt att utvecklas positivt i Goteborgsregio-
nen under 2007. Ett starkt inhemskt naringsliv tillsammans med en 6kad etablering
av utldndska foretag har inneburit nya arbetstillfallen och ékad sysselsdttning inom
framforallt konsult- och foretagstjanster, bygg- och anlaggning samt tillverknings-
industrin. Goteborg fortsatter att vara utsedd till den basta logistikregionen i landet.
Den positiva utvecklingen har ocksa paverkat fastighetsmarknaden i samma
riktning.

| Goteborg finns det cirka 4,5 miljoner kvm kontorsyta och 1,5 miljoner kvm
butiksyta. Kontor Inom Vallgraven, Lilla Bommen, Kungsportsavenyen, Gullbergs-
vass, Gérda, Centralstationen och Lindholmen pa Norra Alvstranden rdknas som
A-lagen.

Aktorer

Pa samma satt som i de dvriga storstadsregionerna har transaktionsvolymen av
fastigheter ocksa varit hog i Goteborg. Utlandska investerare tillsammans med
lokala aktorer har forvarvat i stort sett alla typer av fastigheter men framforallt har
intresset varit storst for kontors- och logistikfastigheter samt kopcentrum. Bland de
storsta fastighetsagarna ar Castellum, Diligentia, Vasakronan, AP Fastigheter och
Wallenstam.

FASTIGHETS AB BALDER 2007
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Vakanser

Under 2007 har vakansgraden for kontorslokaler sjunkit med 2,20 procent och
uppgar i slutet av 2007 till 8,20 procent ». En anledning ar hogre sysselsattning vilket
inneburit storre behov av lokaler. Dessutom har nyproduktionen av lokaler varit 13g.

Hyror

Hyresnivan for kontorslokaler i Géteborg har under 2007 legat pa ungefar samma
nivaer som 2006. Hyresnivaerna varierar fran i citylagen 1 800 kr/kvm upp till 2 200
kr/kvm for de mest attraktivaste ldgena. Utanfor de centrala delarna av Goteborg &r
hyran mellan 7501 500 kr/kvm.

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet for kontorsfastigheter centralt i Goteborg ligger mellan
4,75-5,50 procent beroende pa lage och standard. | Géteborgsomradet i 6vrigt
varierar avkastningen mellan 5,50—7,50 procent. Direktavkastning for handelsfastig-
heter varierar mellan 5,00~7,00 procent.

REGION GOTEBORG

Balders fastighetsbestand

Totalt uppgar antalet fastigheter i region Goteborg till 67 stycken med en uthyrbar
yta om cirka 259 000 kvm. Fastigheterna ar framfor allt belagna inom Goteborgs
kommun, Ale kommun, Harryda kommun, Kungélvs kommun och Fyrstadsomradet.

I april forvarvades fastigheten Tingstadsvassen 3:6 pa Backaplan i Géteborg.
Fastigheten innehaller framst butiksytor med kdnda sport- och klddkedjor som
storsta hyresgdster. Under samma manad forvdrvades grannfastigheten till Balders
kontor pa Vasagatan i Géteborg.

I juni forvarvade Balder Trucken 4, 6 & 7 i Trollhattan, fran Akelius Fastigheter
samt fem mindre fastigheter i Géteborg. Under oktober médnad forvarvades
fastigheterna Niten 6 och Solrosen 6, bdda beldgna i Boras.

I samband med forsaljning av fastigheter till Corem Property Group avyttrades tio
industri- och lagerfastigheter inom region Goteborg med en uthyrningsbar yta pa
cirka 32 000 kvm. Trucken 4, 6 & 7 ingick i forsaljningen.

Totalt forvarvade Balder fastigheter inom region Goteborg for 315 Mkr under
2007.

De storsta hyresgdsterna i regionen ar Business Centre Garda, Domstolsverket,
Fortum Fastigheter, Grand Hotell i Alingsds samt Hotell Fars Hatt.

1.Jones Lang LaSalle
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Fastighetsbestand fordelat pa fastighetskategori

Ekonomisk Bokfort
Antal  Uthyrbar Hyresvirde, Hyresvdrde, Hyresintdkter, uthyrnings-  vérde,

31dec 2007 fastigheter  yta, kvm Mkr? kr/kvm? Mkr? grad,% Mkr
Kontor 26 104301 113 1081 106 94 1202
Handel 21 86707 110 1274 108 97 1279
Industri/Lager 2 8371 5 627 5 95 45
Bostader 11 34482 33 962 31 93 372
Ovrigt 5 17885 13 736 12 95 145
Totalt 65 251746 275 1092 262 95 3043
Projektfastigheter 2 6679 0 55
Totalt inklusive

projektfastigheter 67 258425 275 1092 262 95 3098

1. Avser helar
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GOTEBORG
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Region Goteborg

Mkr 2007

Lerum

Hyresintakter 2712
Fastighetskostnader —87,0
Driftsoverskott 184,2 Torslanda

Vardefoérandringar 155}
forvaltningsfastigheter  336,6 Hjuvik

Resultat inklusive Arendal

vardeférandringar 520,8

Landvetter

i
MélInlycke
(2} v

For mer information se fastighetsforteckning region Géteborg sidan 78-79.

Investeringar

Under 2007 har investeringar gjorts i befintligt fastighetsbestand pa 100 Mkr.
Framforallt avser det lokalanpassningar for hyresgaster i samband med nyut-
hyrningar samt nybyggnation. En stor ombyggnation har gjorts for Kammarratten i
fastigheten Inom Vallgraven 4:4, Goteborg samt en nybyggnation av kontorslokaler
till nya hotellokaler &r under fardigstéllande i fastigheten Sannegérden 28:5 pa
Norra Alvstranden i Goteborg. Nyproduktion pagér av 46 hyreslagenheteri
Stadsskogen, Alingsas dar inflyttning berdknas ske under andra halvéret 2008.

Uthyrning

Liksom for dvriga regioner inom Balder har dven Goteborg med omnejd haft en
mycket bra uthyrningsmarknad. Nya hyreskontrakt tecknas med hyresgaster i hela
regionen. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95 procent, vilket ar
samma uthyrningsgrad som féregdende ar.

Resultat

Driftséverskottet for region Goteborg uppgick till 184,2 Mkr (122,5). Resultat
inklusive vardeforandringar uppgick under 2007 till 520,8 Mkr (156,7).
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Malmo

I Malmao ar tillvaxten mycket stark och arbetslosheten pé vag ner. Projekt som
byggnationen av Citytunneln innebar ytterligare narhet inom Oresundsregionen.

Aktorer

I Malméregionen finns cirka 1,4 miljoner kvm kontor, varav cirka halften finns i city.
Det andra stora kontorsomradet ar Vastra Hamnen, nordvast om city, som
férvandlats fran skeppsvarv till fastighetsutvecklingsomrade, déar det byggs bade
bostader och kommersiella lokaler.

De inhemska fastighetsagarna dominerar fastighetsmarknaden i regionen. Bland
de storsta ar Vasakronan, Wihlborgs, Stena Fastigheter och Castellum. Utlandska
investerare har visat stort intresse for Malmoregionen och képt stora bostads-
portfoljer, industri- och logistikfastigheter samt képcentrumprojekt.

Vakanser
Antalet vakanta kontorslokaler har minskat kraftigt i Malmo under 2007. Fran en
niva under 2006 pa 15 procent ligger vakansgraden i slutet av 2007 pa strax dver
10 procent V. Framforallt uppvisar centrala Malmé och Véastra Hamnen minskade
vakanser.

1. Newsec

Region Malmo

Mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftsoéverskott

Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter

Resultat inklusive
vardefoérandringar

2007

79,5
—20,7
58,7

153,9

212,6
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Hyror

Hyrorna under i stort sett legat stilla under 2007. En liten 6kning har skett pa
kontorslokaler i centrala Malmé. Hyresnivan i centrala Malmo och Véstra Hamnen
ligger kring 1 300 —1 800 kr/kvm.

Direktavkastningskrav
Direkavkastningen i centrala Malmo och Vastra Hamnen uppgar till cirka 5,00—-5,50
procent i A-ldgen. For B-lagen ligger direktavkastningen nagon procentenhet hogre.

REGION MALMO

Balders fastighetsbestand

I Region Malmé finns 2 fastigheter med en uthyrbar yta om cirka 26 000 kvm. Det
bokforda véardet uppgar till 642 Mkr.

Under januari sdldes fastigheten Tradgardshallen 1 till den storsta hyresgésten i
fastigheten.

I slutet av juni sdldes fastigheten Landshovdingen 1 till Protego Real Estate
Investors. Forsaljningen genererade ett resultat om cirka 70 Mkr. Under juli manad
forvarvades industri/lagerfastigheten Kroksabeln 10 i Helsingborg fran Akelius
Fastigheter.

I'samband med forsaljningen till Corem Property Group avyttrades atta industri-
och lagerfastigheter tillhérande region Malmo med en uthyrningsbar yta pa 25 000
kvm. I denna forsaljning ingick bland annat den fastighet beldagen i Helsingborg som
férvarvades under 2007.

De storsta hyresgasterna i regionen ar Atkins i Sverige, Solresor i Sverige, Tribe
Hotel Management samt Univar.

Efter rdkenskapsarets utgang har Balder forvarvat fastigheten Dioriten 1 i Lund.
Saljare &r Veidekke som ocksd &r hyresgast i fastigheten.

Balder har dven i borjan av 2008 forvarvat en centralt belagen fastighet i
Hoganas. Fastighetens totala yta om cirka 5 000 kvm ar fordelad mellan kontor och
bostader.

Fastighetsbestand fordelat per fastighetskategori

Ekonomisk Bokfort
Antal  Uthyrbar Hyresvirde, Hyresvarde, Hyresintdkter, uthyrnings-  varde,

31dec2007 fastigheter  yta, kvm Mkr? kr/kvm? Mkr? grad,% Mkr
Ovrigt 2 25805 56 2161 51 92 642
Totalt 2 25805 56 2161 51 92 642

1. Avser helar

Investeringar

Under 2007 har investeringar gjorts i befintligt fastighetsbestand pa 3 Mkr.
Framforallt avser det lokalanpassningar for hyresgaster i samband med nyuthyr-
ningar i fastigheten Spinneriet 8.

Uthyrning

Det har tecknats ett flertal kontrakt pa nyuthyrningar under 2007 i fastigheten
Spinneriet 8 som ligger centralt i Malmo. Den ekonomiska uthyrningsgraden ar
oforandrad sedan 2006, trots forsaljningar av fastigheter med hog uthyrningsgrad
inom regionen.

Resultat
Driftsoverskottet for region Malmo uppgick till 58,7 Mkr (49,4). Resultat inklusive
vardeforandringar uppgick under 2007 till 212,6 Mkr (122,7).



Riks

Balders fastighetsbestand

Fastigheter beldgna utanfér Balders primara omraden, Stockholm, Géteborg och
Malmé har samlats upp i en egen region kallad Riks. Totalt ingdr 10 fastigheter i
regionen dar sex fastigheter finns i Halmstad, tva fastigheter i Ostergdtland och tva
fastigheter i norra Bohuslan. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 39 000

kvm.

I samband med forsaljning av fastigheter till Corem Property Group avyttrades
fyra fastigheter med en uthyrningsbar yta pa cirka 122 000 kvm. | férsaljningen
ingdr bland annat fastigheter i Falun, Hudiksvall och Bords dar Ericsson ar hyresgast.
Forsaljningen innebdr att regionen minskat kraftigt och numera skéts de fastigheter
tillhérande region Riks av Balders 6vriga regionkontor.

De storre hyresgasterna i regionen ar Halmstad Kommun, Hotel Continental i
Halmstad, Landstinget i Ostergdtland samt Willys Lagpris.

Fastighetsbestdnd fordelat per fastighetskategori

Antal
31dec2007 fastigheter

Kontor 3
Handel 3
Ovrigt 4
Totalt 10

1. Avser helar

Investeringar

Under 2007 har investeringar gjorts i befintligt fastighetsbestdnd pa 31 Mkr. Den
storsta lokalanpassningen har gjorts for Halmstad Kommun i fastigheten Bonden 5,

Halmstad.

Uthyrning

Efterfragan har 6kat pa kontorslokaler i Halmstad vilket inneburit att Balder tecknat
ett flertal nya hyresavtal. Den ekonomiska uthyrningsgraden har minskat fran 98
procent till 97 procent, vilket beror pa att ett antal fullt uthyrda fastigheter inom

regionen har sélts.

Resultat

For 2007 uppgick till driftsdverskottet 41,4 Mkr (28,7) och resultatet inklusive
vardeforandringar till 112,9 Mkr (32,3).

Region Riks

Mkr 2007 2006
Hyresintakter 59,1 36,5
Fastighetskostnader -17,7 -7,8
Driftsdverskott 41,4 28,7
Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter 71,5 3,6
Resultat inklusive

vardeforandringar 1129 32,3
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Balder har under 2007 ytterligare starkt samarbetet med andra fastighetsbolag.
Balder ager per bokslutsdagen tillsammans med tre samarbetspartners fastigheter
till ett varde om 4,6 Mdkr.

Intressebolag

orem Property Groups fastighetsbestand bestar huvudsakligen av industri-,

lager- och logistikfastigheter, Akroterion Fastigeter ager framst storre

fastigheter i Stockholmsomradet och Tulias fastighetsbestdnd bestdr framst
av centralt beldgna fastigheter i Stockholms innerstad.

Balders totala bokfoérda varde for andelar i intressebolag uppgick till 605,9 Mkr
(0,0) per bokslutsdagen och andel i resultat fran intressebolag uppgick till 92,5 Mkr
(—). Genom samarbetet har Balder renodlat och utvecklat fastighetsportféljen och
skapat goda forutsattningar for ytterligare affarsmojligheter.

Corem Property Holding AB

Per den 1 november salde Balder 29 industri- och lagerfastigheter till Corem
Property Group AB (Corem). | samband med férsaljningen blev Balder dgare till 38
procent i Corem. Corem ar ett fastighetsbolag som borjade sin verksamhet i
november 2007 och &r inriktat pa industri, lager och logistik fastigheter.

Per den sista december 2007 dgde Corem 75 fastigheter med en uthyrningsbar
yta om 521 000 kvm och ett fastighetsvarde om cirka 3,2 Mdkr. Framst ar
fastigheterna beldgna i Stockholm, Médlardalen och Géteborg. Coremaktien &dr
noterad pa NGM Equity (Nordic Growth Market NGM AB).

For mer information om Corem Property Group AB hanvisas till: www.corem.se.

Akroterion Fastighets AB

Bolaget ags till 50 procent av GE Real Estate Norden och Balder. GE Real Estate
Norden ar ett fastighetsbolag som ager fastigheter for 15 Mdkr pa den nordiska
marknaden och ingar i den globala koncernen General Electric.

Akroterion Fastighets AB har under dret forvarvat tva fastigheter i Stockholm.
| november 2007 forvérvades Arstaang 4 i Marievik och i december férvarvades
fastigheten Gota Ark 18 pa Medborgarplatsen. Totalt uppgdr den uthyrningsbara
ytan till 53 000 kvm med ett fastighetsvarde om cirka 1 Mdkr.

Tulia AB

Balder ager 50 procent i Tuliakoncernen sedan slutet av 2006. De resterande 50
procenten dgs av André Akerlund AB. Tulia dger 7 fastigheter med centrala lagen i
Stockholm. Den uthyrningsbara ytan uppgar till 18 300 kvm och fastighetsvardet
till cirka 400 Mkr.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Fastighets AB Balder
(publ), organisationsnummer 556525-6905, avger hdrmed
redovisning for koncernen och moderbolaget for rakenskaps-
aret 2007.

Fastighets AB Balder &r noterat pa OMX — Nordiska listan Small
Cap under namnet BALD. Bolaget har cirka 2 000 aktieagare.

Verksamheten

Balders affarsidé att skapa varden genom att forvarva,
utveckla och forvalta kommersiella fastigheter i storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmé.

Pa respektive delmarknad skall bolaget uppna en sadan
position att Balder blir en naturlig partner for potentiella
kunder som behéver nya verksamhetslokaler. Tillvaxt skall ske
under krav pa fortsatt [6nsamhet och positiva kassafléden.

Balders fastighetsbestand hade per 31 december 2007 ett
verkligt varde om 6,8 Mdkr. Balders fastigheter ar beldgna saval i
centrum som i storstadernas narfororter och kranskommuner
och flera av dem utgor sa kallade nér- eller kommuncentrum
som inrymmer saval kontor och handel som utbildning och vard.

Organisation

Balders affdrsomraden &r indelade i regionerna Stockholm,
Goteborg och Malmo. Regionernas organisation foljer samma
principer men skiljer sig at beroende pa respektive regions
storlek och fastighetsinnehav. Regionkontoren ansvarar for
uthyrning, miljé och teknisk forvaltning.

Balderkoncernen bestar av 101 bolag (aktie- och kommandit-
bolag) vilka huvudsakligen dger en fastighet vardera. Fastighets
AB Balder ar moderbolag. Balders operativa organisation ar
uppdelad i en fastighets- och forvaltningsfunktion samt en
ekonomi- och finansfunktion. Sammantaget har koncernen per
balansdagen 64 anstallda, varav 34 procent ar kvinnor. Balders
ledningsgrupp bestar av 5 personer och innehaller resurser som
VD, ekonomi, finans, férvaltning samt personal. For upplys-
ningar om beslutade riktlinjer om ersattningar till ledande
befattningshavare se not 4, Anstallda och personalkostnader.
Styrelsen kommer ej att foresld nagra dndringar i riktlinjerna.

Visentliga hiandelser under rakenskapsaret
Balder salde per den 2 januari fastigheten Tradgardshallen 11
Malmé till den storsta hyresgdsten i fastigheten.

I april tilltradde Balder fastigheten Tingstadsvassen 3:6 pa
Backaplan i Géteborg. Fastigheten innehaller frimst butiksytor
med kanda sport- och kladkedjor som storsta hyresgaster.

Under samma manad férvarvade Balder dven grann-
fastigheten till Balders kontor i Géteborg, Lorensberg 46:11
samt tecknade avtal om kommande nyproduktion av
lagenheter i Stadsskogen, Alingsas. Totalt uppgick investe-
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ringen till 100 Mkr for de bada objekten. Vid samma tidpunkt
salde Balder en del av fastigheten Ostanbrack 1:45 i Hudiksvall.

I slutet av juni saldes fastigheten Landshovdingen 1 i Malmo.
Forsaljningen har skett via bolag och fastigheten dsattes ett
varde pa cirka 450 Mkr, vilket genererade ett resultat om cirka
70 Mkr.

Ijuliférvarvade Balder 10 fastigheter i Stockholm for cirka
184 Mkr. Fastigheterna dr beldgna i attraktiva omraden med
goda lagen for butiker och bostader och omfattar totalt 12 300
kvm uthyrningsbar yta, varav cirka 40 procent ar bostader.
Resterande ytor bestar av butiker och lokaler. Under samma
manad férvdrvades dven fastigheterna Kroksabeln 10
Helsingborg och Trucken 4, 6-7 i Trollhattan, dessa har senare
avyttrats till Corem.

Under juli forvarvades aven 5 mindre fastigheter i Goteborg
for cirka 40 Mkr. Fastigheterna innehaller kontor och bostader.

I borjan av oktober tilltrddde Balder fastigheterna Niten 6
och Solrosen 6 i Boras.

Balder forvarvade i mitten av oktober cirka 62 procent av
fastigheten Jarnplaten 23 beldgen pa Kungsgatan 37
Stockholm. Balder kommer att disponera cirka 4 800 kvm av
fastighetens totalt cirka 8 000 kvm.

For att renodla sitt fastighetsbestdnd salde Balder per den
1 november 29 industri- och lagerfastigheter. | och med
férsaljningen har Balder i stort sett salt samtliga industri- och
lagerfastigheter och lamnat orter som Falun, Hudiksvall och
Stromstad.

I samband med transaktionen blev Balder dgare i Corem
Property Group AB, ett bolag med fastigheter till ett varde om
cirka 3 168 Mkr och ett eget kapital om cirka 1 325 Mkr. Corems
B-aktie ar noterad pa NGM Equity (Nordic Growth Market NGM
AB). Balders agarandel uppgar till cirka 38 procent och redovisas
som intressebolag.

Fastighetsbestandet

Balder agde 121 fastigheter (128) per 31 december med en
uthyrningsbar yta om cirka 551 000 kvm (790 000) till ett varde
om cirka 6,8 Mdkr (7,0). Under aret har 24 fastigheter med en
uthyrningsbar yta om cirka 57 000 kvm forvarvats for 750 Mkr
samt 31 fastigheter salts med en total uthyrningsbar yta om
cirka 297 000 kvm for 1 807 Mkr. Fordelningen av redovisat
varde per region var Stockholm 41 procent (42), Géteborg 46
procent (37), Malmé 9 procent (13) samt Riks 4 procent (8). Av
redovisat varde avser 94 procent (96) kommersiella fastigheter
och 6 procent (4) bostader.

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



Hyror och hyresgdster

Balders intakter paverkas bland annat av fastigheternas
uthyrningsgrad, av Balders mojlighet att ta ut marknadsmassiga
hyror samt av hyresgdsternas betalningsférmaga.
Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den
allmanna och den regionala konjunkturutvecklingen. Risken for
stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter okar
ju fler enskilt stora hyresgédster som finns i fastighetsbestandet.
For att begransa risken for sjunkande hyresintakter och
forsamrad uthyrningsgrad efterstravar Balder att skapa
langsiktiga relationer med bolagets befintliga hyresgéster och
ddrmed undvika att en eller ett fatal hyresgaster star for en stor
del av de totala hyresintakterna.

Vid arsskiftet hade Balder en ekonomisk uthyrningsgrad pa
93 procent. Balders tio storsta hyresgaster svarar for cirka 17
procent av totala hyresintakter. Det finns ingen enskild
hyresgdst som star for mer an tre procent av Balders totala
hyresintakter. Den genomsnittliga kontraktstiden for de 10
storsta hyresgdsterna uppgar till 4,1 ar. Genomsnittlig
kontraktstid i den totala kommersiella portfoljen uppgar till
2,63r.

En fordndring pa +/— 1 procent pa hyresnivan alternativt den
ekonomiska uthyrningsgraden, skulle paverka resultatet fore
skatt med +/— 6 Mkr respektive +7 Mkr/=5 Mkr.

Skuldférvaltning och riskhantering
Balders storsta finansiella risk ar att sakna finansiering. For att
begransa den och refinansieringsrisken arbetar Balder
kontinuerligt med att omférhandla [an och att diversifiera
forfallostrukturen av Idnen. Det arbetet sdkerstaller samtidigt
att en konkurrenskraftig 1angsiktig finansiering vidmakthalls.
Balders genomsnittliga kreditbindning uppgar till 5,7 ar.
Ranterisk uppkommer genom att svangningar i marknads-
rantan paverkar resultat och kassafléde. Hogre marknadsréanta
innebdr hogre rantekostnad men det innebar ofta ocksa hogre
inflation och hogre ekonomisk tillvaxt. Det medfor att 6kade
rantekostnader kompenseras av saval minskade vakansgrader
och hoégre hyresintdkter genom 6kad efterfragan saval som
genom att hyrorna regleras med index. Balder skyddar sig med
rantederivat pa portféljniva for att pa ett kostnadseffektivt
satt begransa ranterisken. Vid en omedelbar forandring av
marknadsrantan med en procentenhet och antagande om
oférandrad lane- och derivatportfolj skulle rantekostnaderna
minska med 24,2 Mkr respektive oka med 12,9 Mkr. For mer
information se not 22, Finansiella risker och finanspolicies.

Fastighetskostnader

I fastighetskostnader ingdr saval direkta kostnader, sdsom
kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighets-
skatt, som indirekta kostnader i form av uthyrnings- och
fastighetsadministration.

Balder paverkas inte fullt ut av férandringar i fastighets-
kostnader, dd merparten av hyreskontrakten innehaller tilligg
for fastighetsskatt och varme. Det har innebar att Balder
vidarefakturerar hyresgasterna for nerlagda kostnader. Balder
har tecknat fastprisavtal for el och naturgas for att helt
eliminera osakerheten kring dess prissattning, vilket gor att det
endast finns osdkerhet i framtida kostnader pa de uppvarm-
ningskallor som over tiden inte kan sakras med fasta priser.
Fjarrvarmen, ar en sddan uppvarmningskalla, dér priset for de
narmaste 12 manaderna ar kant men osdkerhet finns pa langre
sikt.

Varje region ansvarar for att fastighetsbestandet &r val
underhallet och i gott skick. Med lokal narvaro ékar 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 el- och varmeférbrukning for att
standigt forbattra kostnadseffektiviteten med hjalp av
rationella tekniska losningar, praktiska insatser och kontinuerlig
uppfdljning.

Fastighetsskatten &r en statlig skatt baserad pa fastighet-
ernas taxeringsvarde och ar beroende av politiska beslut
avseende skattesats och taxeringsvarde som Balder ej kan
paverka. En fordndring med +/— 1 procent av fastighets-
kostnaderna skulle paverka resultat fore skatt med —/+ 2 Mkr.

Virdeférindringar forvaltningsfastigheter

Balder redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde
med vardeforandringar i resultatrakningen.
Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst
matt av osdkerhet i gjorda antaganden och berakningar.
Osakerheten avseende enskilda fastigheter bedoms i
normalfallet ligga inom intervallet +/— 5-10 procent.
Osakerheten varierar med typ av fastighet, geografiskt lage och
med fastighetskonjunkturer. Vid vardering av ett storre
fastighetsbestand som Balders tenderar osdkerheterna att
kompensera varandra, varfor osdkerheten pa bestandsniva
normalt ar vasentligt lagre an for enskilda fastigheter. Resultat
fore skatt skulle paverkas med +/— 335 Mkr vid en vérde-
fordndring av forvaltningsfastigheterna med +/— 5 procent.
Soliditeten skulle vid en positiv vardeforandring uppga till

32,3 procent och vid en negativ vardefordndring uppga till

27,9 procent.

Miljé

Balder har under dret antagit en miljépolicy, fér narmare
beskrivning se avsnittet Miljo pa sidan 25. Balder har inte gjort
nagon fullstandig utredning av eventuella miljoféroreningar i
fastighetsbestandet men bedémer att verksamheten eller
fastigheterna inte féranleder nagra miljorisker som vasentligen
skulle kunna paverka bolagets stéllning. Vid forvarv av
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FORVALTNINGSBERATTELSE

fastigheter dar risk for miljopaverkan beddms foreligga foregas
forvarven av miljéutredningar.

Aktien och dgarna

Per den 31 december 2007 uppgick aktiekapitalet till

16 219 640 kronor fordelat pa 16 219 640 aktier. Varje aktie
har ett kvotvarde om 1 krona, varav 1 871 572 av serie A och
14 348 064 av serie B. Varje aktie av serie A berattigar till en
rost och varje aktie av serie B berattigar till en tiondels rost.
Varje réstberattigad far vid bolagsstamma rosta for fulla
antalet av denne agda och féretradda aktier. Samtliga aktier
ager lika ratt till andel av Fastighets AB Balders tillgangar, vinst
och eventuellt dverskott vid likvidation. Vid drsstdmman 2007
beslutades att bemyndiga styrelsen att under tiden fram till
nasta drsstdamma kunna besluta om en nyemission av aktier i
serie B motsvarande hogst tio procent av befintligt aktie-
kapital. Storsta dgare ar Erik Selin (genom bolag) med 60,2
procent av rosterna och Arvid Svensson Invest AB (ASI) med
27,6 procent av rosterna. Erik Selin Fastigheter AB och ASI har
ingatt ett aktiedgaravtal, rorande atagande om byte av B-aktier
mot A-aktier. Inga 6vriga kdnda avtal finns som skulle paverkas
till foljd av ett offentligt uppkopserbjudande. Inga begrans-
ningar finns i bolagsordning avseende éverlatelsebarhet av
aktier eller réstrétt pa stamman.

Likviditetsgaranti

Balder har tecknat avtal om likviditetsgaranti med start den

2 januari 2008. Syftet ar att framja likviditeten i bolagets
B-aktier och minska skillnaden mellan kop- och saljkurser.
Garantin omfattar upp till 4 borsposter, vilket motsvarar minst
400 aktier, dar skillnaden mellan kdp- och saljkurs inte skall
overstiga 4 procent.

Resultat
Jdamférelser angivna inom parantes avser motsvarande period
féregdende dr.

Arets forvaltningsresultat, d v s arets resultat exklusive
vardeforandringar och skatt, uppgick till 179,2 Mkr (160,3), vilket
motsvarar 11,05 kronor per aktie (10,23). Hyresintakterna for
2007 uppgick till 678,3 Mkr (523,5) och driftsoverskottet 6kade
till 453,3 Mkr (344,7).

I resultatet ingdr orealiserade vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter med 566,8 Mkr (212,0) samt realiserade
vardefordndringar fran fastighetsforsaljningar med 74,8 Mkr
(—). Finansnettot uppgick till =252,0 Mkr (<161,4) varav 7,1 Mkr
(-1,3) avser vardeforandring pa derivat. Rantekostnaden
motsvarar en upplaning till en genomsnittlig ranta om
4,8 procent (4,2).

Arets resultat efter skatt uppgick till 784,8 Mkr (440,8)
motsvarande 48,39 kronor per aktie (28,12).
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Fastigheternas virde

Under 2007 har 31 fastigheter (=) sdlts for ett sammanlagt
forsaljningspris om 1 806,9 Mkr, vilket genererade 74,8 Mkr i
realiserat resultat.

Per bokslutsdagen har Balder genomfort en intern vardering,
baserad pa en tiodrig kassaflodesmodell, pa hela fastighets-
bestandet. Nuvdrdesberdkning sker av framtida kassafloden i
form av driftsoverskott, som successivt marknadsanpassas,
under 10 &r samt nuvérdet av bedomt restvarde ar 10. Till
grund for kassaflodeskalkylerna har lagts foljande gemen-
samma forutsattningar och antaganden:

+ Arliginflation 2 procent under kalkylperioden
« Arlig dkning av drift och underhéliskostnader med 2 procent

Utgdngspunkten for varderingen &r en individuell bedémning
for varje fastighet dels av framtida kassafléden och dels av
avkastningskravet. For en mer detaljerad beskrivning gallande
Balders fastighetsvardering se not 16, Forvaltningsfastigheter.

Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett
visst matt av osakerhet i gjorda antaganden och berdkningar.
For att sakerstalla den interna varderingsmetoden har
fastigheter motsvarande cirka 46 procent av Balders internt
bedoémda verkliga varde varderats av ett externt varderings-
foretag. Den externa varderingen, som utfordes av Newsec,
Oversteg Balders interna vardering med 1,2 procent.

Per 31 december 2007 uppgick forvaltningsfastigheternas
verkliga vérde till 6 710,1 Mkr (6 948,6), vilket innebér en
orealiserad vardeférandring om 566,8 Mkr (212,0). Av arets
orealiserade vardeforandringar avser 180,1 Mkr fastigheter
som salts 2007. Balders totala fastighetsvarde uppgick till
6 758,3 Mkr (6 997,0), varav 48,2 Mkr (48,4) avser rorelse-
fastigheten, vilken redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.

Skatt

Balder redovisar for 2007 en aktuell skattekostnad om —6,3 Mkr
(—3,4) och en uppskjuten skattekostnad om —123,6 Mkr (73,2),
totalt en skattekostnad om —129,9 Mkr (69,8).

Da Balder har mojlighet att nyttja underskottsavdrag och att
gora skattemassiga avskrivningar och avdrag for investeringar
pa fastigheter uppstar endast en mindre skattekostnad for
perioden. Redovisad skattekostnad avviker fran den nominella,
28 procent, da vinst vid avyttring av fastigheter ej blir foremal
for beskattning i de fall forsaljning har skett skattefritt i
bolagsform. Bolagsforsaljningen har dessutom medfort att
uppskjuten skatt aterforts som skatteintdkt. Fér mer detaljerad
information se not 13, Skatter.

Kassaflode och finansiell stéllning

Balders tillgdngar per den 31 december uppgick till 7 582 Mkr
(7 286). Dessa har finansierats dels med eget kapital om
2286 Mkr (1 501) och dels med skulder om 5 297 Mkr (5 786)
varav 5 040 Mkr (5 564) ar rantebarande.



Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per den 31 december till 2 286 Mkr
(1 501), motsvarande 140,91 kr per aktie (92,52). Soliditeten
uppgick till 30,1 procent (20,6).

Réntebdrande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31 december
2007 till 5040 Mkr (5 564). Av koncernens rantebarande skulder
avser 300 Mkr ett femarigt fastrantande forlagslan som
emitterades 2006. Forlagslanet ar noterat pa OMX under
namnet BALD 1 RTL. Under dret har rdntebarande skulder
minskat med 524 Mkr i samband med kdp och forsaljningar.
Andelen 1an med ranteforfall under kommande 12-manaders-
period uppgick till 77 procent (73) och den genomsnittliga
|6ptiden pa samtliga 1an uppgick till 5,7 ar. Balder har tecknat
derivatavtal for att begransa paverkan av en hogre marknads-
ranta. Av Ian med kort rantebindning har 3 500 Mkr skyddats
mot en hogre marknadsranta med derivat. Namnda derivat
redovisas [6pande till verkligt varde i balansrakningen med
vardeforandringar redovisade i resultatrakningens finansnetto
utan tillampning av sakringsredovisning. Vardeférandringarna
under 2007 uppgick till 7,1 Mkr (<1,3). Rantebarande skulder
beskrivs narmare i not 22, Finansiella risker och finanspolicies.

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna har under perioden uppgatt till

928 Mkr (4 081) varav 750 Mkr (3 985) avser forvarv och

178 Mkr (96) avser investeringar i befintliga fastigheter. Under
2007 har investeringar skett i Nodinge 38:14, Ale Torg dar
Hemtex och Systembolaget flyttat in. En storre ombyggnation
har skett i fastigheten Inom Vallgraven 4:4, Géteborg for
Domstolsverket. | Stockholm har en storre lokalanpassning for
Portalab Datortillbehor i fastigheterna Doggen 1 och Doggen 2
genomforts, i Alingsas sker nybyggnation av bostader i
Stadsskogen och i fastigheten Bonden 5, Halmstad har en
storre lokalanpassning for Halmstads Kommun utforts.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncern-
gemensamma tjanster. Under fjarde kvartalet har Balder
utvecklat moderbolagets funktion som internbank genom att
centralisera koncernens kreditforsorjning, riskhantering och
cash management. Moderbolagets balansomslutning har 6kat
under aret, dd moderbolaget numera agerar motpart mot
externa langivare och i sin tur finansierar sina dotterbolag.
Omsattningen i moderbolaget uppgick for 2007 till 54,9 Mkr
(41,7), varav koncerninterna tjanster utgjorde 52,5 Mkr (41,6).
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt uppgick till
1155,4 Mkr (27,9). | resultat fran andelar i koncernbolag ingar
realisationsresultat vid forsaljning av aktier i koncernbolag med
760,1 Mkr (—) samt reversering av nedskrivning av aktier i
koncernbolag med 300,0 Mkr (—). Moderbolagets likvida medel

och outnyttjad checkkredit uppgick per den 31 december till
148,6 Mkr (75,9) och nettofordringar pa koncernbolag uppgick
per bokslutsdagen till 3 618,1 Mkr (577,9). Investeringarna
under aret uppgick till 1,9 Mkr (3,7).

Redogorelse for styrelsearbetet under aret

Styrelsen har under verksamhetsaret haft tio styrelseméten
varav ett konstituerande. Arbetet foljer en av styrelsen
faststalld 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 vésentliga fragor forutom lopande ekonomisk
rapportering och beslutsfragor. Bolagets revisorer deltar pa
ett styrelsemote och redogor for sin forvaltnings- och
rakenskapsrevision.

Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

I borjan av januari traffade Balder avtal om att férvarva tre
fastigheter i Stockholm frdn Humlegarden samt en fastighet i
Lund fran Veidekke. De tre fastigheterna i Stockholm &r
Islandet 4 med adress Adolf Fredriks Kyrkogata 13,
Kungsbacken 8 med adress Drottningsgatan 108 samt Gladan
3 med adress Warfvinges vag 34-36. Tillsammans har de tre
fastigheterna en uthyrbar yta pa drygt 10 000 kvm.
Fastigheten Dioriten 1 i Lund har en uthyrbar yta pa 3 000
kvm som hyrs av Viedekke Skane AB. Fastigheterna har dsatts
ett varde om 360 Mkr och tilltrads under februari och mars.

Foérvantningar avseende den framtida utvecklingen

Balder kommer att fortsatta pa den inslagna vagen.
Malsattningen ar att vaxa genom direkta eller indirekta
forvarv tillsammans med var partners i Stockholm, Géteborg
och Malmo.

De operativa insatserna kommer framfor allt att fokusera
pa att intensifiera uthyrningsarbetet ytterligare och att sédnka
de I6pande kostnaderna.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstamman férfogande finns féljande belopp i kronor:
205620 000
868 158 781

1151078912

2224 857 693

Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa

Styrelsen féreslar att beloppet disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare, 1,00 krona per aktie 16 219 640
I ny rakning balanseras 2208638053
varav till éverkursfond 205 620 000
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Finansiella rapporter

Resultatrakning for koncernen

Mkr Not 2007 2006
Hyresintakter 2,3 678,3 523,5
Fastighetskostnader 3,6,7,23 —225,0 -178,8
Driftsoverskott 453,3 344,7
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 74,8 -
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 16 566,8 212,0
Centrala administrationskostnader -21,0 —24,3
Ovriga rérelseintakter 2,0 -
Ovriga rorelsekostnader -1,8 -
Andel i resultat fran intressebolag 27 92,5 -
Rorelseresultat 3,4,5,6,7 1166,7 532,4
Finansiella poster

Finansiella intakter 12,7 2,0
Finansiella kostnader —-271,8 -162,1
Vardeférandring derivat 22 71 -1,3
Finansnetto -252,0 -161,4
Resultat fore skatt 914,7 371,0
Aktuell skatt 13 —6,3 -3,4
Uppskjuten skatt 13 -123,6 73,2
Arets resultat 784,8 440,8
Resultat per aktie fére och efter utspadning, kr 20 48,39 28,12
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Balansrakning for koncernen

Mkr Not 31 dec 2007 31 dec 2006
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 16 6710,1 6948,6
Rorelsefastigheter 14 482 484
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 14 5,0 4,7
Andelar i intressebolag 27 605,9 0,0
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 1.2 -
Derivat 22 58 -
Uppskjuten skattefordran 13 107,4 230,9
Summa anlaggningstillgdngar 7483,6 72326
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 17 12,8 9,0
Ovriga fordringar 11 71,7 15,6
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 13,4 26,5
Likvida medel 28 0,7 2,5
Summa omséttningstillgdngar 98,6 53,6
SUMMA TILLGANGAR 7582,2 7 286,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 19

Aktiekapital 16,2 16,2
Ovrigt tillskjutet kapital 779,3 779,3
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 1490,0 705,2
Summa eget kapital 2285,5 1500,7
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 22 4763,1 53844
Derivat 22 — 1,3
Summa langfristiga skulder 4763,1 5385,7
Kortfristiga skulder

Checkrakningskredit 22,29 186,4 59,1
Kortfristiga rantebarande skulder 22 90,1 120,4
Leverantorsskulder 57,0 33,5
Skatteskulder 49 27,2
Ovriga skulder 12 432 13,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 152,0 146,2
Summa kortfristiga skulder 533,6 399,8
Summa skulder 5296,7 5785,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7582,2 7 286,2
Stallda sakerheter 24 5151 5499
Eventualforpliktelser 24 443 inga

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2007 47




FINANSIELLA RAPPORTER

Sammandrag avseende forandringar i koncernens eget kapital

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

tillskjutet inkl arets Totalt eget
Mkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingdende eget kapital 2006-01-01 13,8 573,6 264,4 851,8
Apportemission 2,4 205,6 208,0
Arets resultat 440,8 440,8
Utgdende eget kapital 2006-12-31 16,2 779,3 705,2 1500,7
Ingdende eget kapital 2007-01-01 16,2 7793 705,2 15007
Arets resultat 784,8 784,8
Utgéende eget kapital 2007-12-31 16,2 779,3 1490,0 2285,5
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Kassaflodesanalys for koncernen

Mkr, Not 28 2007 2006

Den I6pande verksamheten

Driftsoverskott 4533 344,7
Ovriga rorelseintakter och kostnader 0,2 —
Centrala administrationskostnader -21,0 —24,3
Aterlaggning av avskrivningar 31 16
Betalt finansnetto —265,4 -1639
Betald skatt -13,6 —
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten fére férdndring av rérelsekapital 156,7 158,1

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandring rérelsefordringar —54,0 -17,8
Forandring rorelseskulder 499 110,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 152,5 250,5

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter? -750,3 -2916,8
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar -19 =37
Férvarv av uppskjuten skattefordran — -27,3
Investering i befintliga fastigheter -177,7 -96,4
Forsaljning av fastigheter ? 13939 —
Forvarv av intressebolag -100,3 0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 363,7 -3 044,2

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 936,0 2840,6
Amortering av lan —1454,0 -103,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -518,0 2737,6
Arets kassaflode -1,8 —56,1
Likvida medel vid arets borjan 2,5 58,6
Likvida medel vid 3rets slut 0,7 2,5

1) 2006 ars bruttoinvesteringar i fastigheter uppgick till 3 985 Mkr varav 860 Mkr finansierats genom évertagande av befintliga 1an hos saljare till
verkligt varde och 208 Mkr genom apportemissioner, varfor endast 2 917 Mkr av investeringen har haft en direkt paverkan av likvida medel.

2) Arets férsaljningar av fastigheter uppgar till 1 807 Mkr (—) varav 413 Mkr (—) erhéllits mot revers, vilken anvints som apportegendom vid
genomférd apportemission i Corem Property Group AB, varfor endast 1 394 Mkr (—) haft en direkt paverkan pa likvida medel.

3) Arets forvérv av intressebolag uppgar till 513 Mkr (—) varav 413 Mkr (—) erlagts med revers, vilken anvints som apportegendom vid genomférd
apportemission i Corem Property Group AB, varfor endast 100 Mkr (—) haft en direkt paverkan pa likvida medel.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning for moderbolaget

Mkr Not 2007 2006
Nettoomsattning 2 54,9 41,7
Administrationskostnader —53,7 —42,2
Rorelseresultat 4,5 1,2 -0,5

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernbolag 10 11424 32,3
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 96,9 28,2
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 —-92,1 -30,8
Vérdeforandring derivat 22 71 -1,3
Resultat fére skatt 1155,4 27,9
Uppskjuten skatt 13 —4,3 18
Arets resultat 1151,1 29,7
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Balansrakning for moderbolaget

Mkr Not 31 dec 2007 31 dec 2006

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar 14 4,9 47

Finansiella anldaggningstillgdngar
Andelar i koncernbolag 26 1100,5 763,4
Andelar i intressebolag 27 513,3 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 12 —
Uppskjutna skattefordringar 13 103,6 107,9
Derivat 22 5,8 —
Fordringar pa koncernbolag 29232 135,0

Summa finansiella anldggningstillgdngar 46476 1006,3

Summa anlaggningstillgangar 4652,5 1011,0

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar pa koncernbolag 16237 442,9
Ovriga fordringar 11 65,9 11,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 6,4 5,7
Summa kortfristiga fordringar 1696,0 459,7
Kassa och bank 28 0,0 0,0
Summa omsattningstillgangar 1696,0 459,7
SUMMA TILLGANGAR 6348,5 1470,7

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Bundet eget kapital

Aktiekapital 16,2 16,2
Fritt eget kapital

Overkursfond 205,6 205,6
Balanserat resultat 868,2 838,4
Arets resultat 11511 29,7
Summa eget kapital 2241,1 1089,9

Langfristiga skulder

Forlagslan 22 300,0 300,0
Skulder till kreditinstitut 22 25335 —
Derivat 22 — 1,3
Summa langfristiga skulder 2833,5 301,3

Kortfristiga skulder

Checkrakningskredit 29 186,4 59,1
Skulder till kreditinstitut 22 52,7 —
Leverantorsskulder 15,0 2,1
Skulder till koncernbolag 928,8 —
Ovriga skulder 12 38,6 4,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 52,4 14,3
Summa kortfristiga skulder 1273,9 79,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 348,5 1470,7
Stallda sakerheter 24 2923 135
Eventualforpliktelser 24 1432 2009
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FINANSIELLA RAPPORTER

Sammandrag avseende forandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Antal Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserat Arets Totalt eget
Mkr aktier kapital fond fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2006-01-01 13839 640 13,8 1009,3 27,1 -198,0 852,2
Disposition av arets resultat —198,0 198,0 —
Nedsattning reservfond for tackande
av ansamlad forlust -170,9 170,9 —
Apportemission 2380000 2,4 205,6 208,0
Overféring till fri fond -838,4 838,4 —
Arets resultat 29,7 29,7
Utgéende eget kapital 2006-12-31 16 219 640 16,2 - 205,6 838,4 29,7 1089,9
Ingdende eget kapital 2007-01-01 16 219 640 16,2 — 205,6 8384 29,7 1089,9
Disposition av arets resultat 29,7 -29,7 —
Arets resultat 11511 11511
Utgaende eget kapital 2007-12-31 16 219 640 16,2 - 205,6 868,1 1151,1 2241,0
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Mkr, Not 28 2007 2006

Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 11554 27,9
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet:

Realisationsresultat vid forsaljning av dotterbolag —-760,1 -
Vardeforandringar derivat -7,1 1,3
Avskrivningar pad materiella anldggningstillgangar 17 1,0
Utdelning fran dotterbolag -82,3 -32,3
Reversering av nedskrivning av aktier i dotterbolag —300,0 -
Betald skatt -0,3 —
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital 7,3 -2,1

Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital

Forandring rérelsefordringar —55,4 -216,4
Forandring rorelseskulder 61,8 -33,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 13,8 -251,8

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgdngar -19 -3,8
Forsaljning av aktier i dotterbolag ¥ 3711 -
Utlaning till koncernbolag —29951 -135,0
Forvarv av intressebolag ? -100,3 —
Forvarv av 6vriga finansiella tillgdngar -1,2 —
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2727,4 -138,8

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 2586,2 359,0
Amortering av lan 1274 —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2713,6 359,0
Arets kassaflode 0,0 -31,6
Likvida medel vid arets borjan 0,0 31,6
Likvida medel vid 3rets slut 0,0 0,0

1) Arets férsdljningar av dotterbolag uppgar till 784 Mkr (—) varav 413 Mkr (—) erhdllits mot revers, vilken anvénts som apportegendom vid
genomford apportemission i Corem Property Group AB, varfor endast 371 Mkr (—) haft en direkt paverkan pa likvida medel.

2) Arets férvirv avintressebolag uppgér till 513 Mkr (—) varav 413 Mkr (—) erlagts med revers, vilken anvints som apportegendom vid genomférd
apportemission i Corem Property Group AB, varfor endast 100 Mkr (—) haft en direkt paverkan pa likvida medel.
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Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 - Tillimpade 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 Redovisningsradets rekommenda-
tion RR 30:06 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner
tillampats. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen forutom i de fall som anges nedan under avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser som féorekommer
mellan moder-bolagets och koncernens principer féranleds av
begransningar i mojlig-heterna att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd
av &rsredovisningslagen (ARL).

Forutsattningar for upprattande av moderbolagets och koncernens
finansiella rapporter

Den funktionella valutan fér 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 och derivatinstrument som
varderas till verkligt vérde.

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver att
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor an-
taganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska erfarenheter
och andra faktorer som under radande forhallanden férefaller vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands
sedan for att bedoma de redovisade véardena pa tillgangar och skulder
som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkligt utfall kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses Gver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period dndringen goérs om dndringen
endast paverkat denna period, eller i den period andringen 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 medféra vasentliga justeringar i
paféljande ars finansiella rapporter beskrivs narmare i not 31, Viktiga
uppskattningar och bedémningar.

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

Segmentsrapportering
Ett segment dr en redovisningsmassigt identifierbar del av koncernen
som antingen tillhandahaller produkter eller tjanster (rorelsegrenar),
varor eller tjanster inom en viss ekonomisk omgivning (geografiskt
omrade), som &r utsatta for risker och mojligheter som skiljer sig fran
andra segment.

Segmentsinformation lamnas i enlighet med IAS 14 endast for
koncernen.

Klassificering m m

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader réknat fran balansdagen. Omsattningstillgdngar och kort-
fristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas ater-
vinnas eller betalas inom tolv ménader raknat fran balansdagen.
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Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ar féretag som star under ett bestammande inflytande
fran Fastighets AB Balder. Bestammande inflytande innebar direkt eller
indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa stra-
tegier i syfte att erhdlla ekonomiska fordelar. Vid bedomningen om ett
bestdammande inflytande foreligger, skall potentiella réstberdttigande
aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebér att
forvarv av ett dotterbolag som klassas som rérelseforvary betraktas
som en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotter-
bolagets tillgangar och 6vertar dess skulder och eventualforpliktelser.

I analysen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller
rorelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av férvarvade iden-
tifierbara tillgdngar samt évertagna skulder och eventualforpliktelser.
Anskaffningsvardet for dotterbolagsaktierna respektive rorelsen utgors
avde verkliga vardena per 6verlatelsedagen for tillgangar, uppkomna
eller 6vertagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument som
lamnats som vederlag i utbyte mot de forvarvade nettotillgdngarna
samt transaktionskostnader som ar direkt hanférbara till forvarvet. Vid
rorelseforvarv dar anskaffningskostnaden dverstiger nettovardet av
forvarvade tillgangar och dvertagna skulder samt eventualférpliktelser,
redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar negativ redovisas
denna direkt i resultatrakningen. Nar forvarv sker av ett bolag utgor
forvarvet antingen ett forvarv av rérelse eller forvarv av tillgang. Ett
forvarv av tillgdng identifieras om det forvarvade bolaget endast ager
en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men
det finns ingen personal anstalld i bolaget som kan bedriva rérelse.

Nar ett forvarv sker av en grupp av tillgdngar eller nettotillgdngar
som inte utgor en rorelse fordelas anskaffningsvérdet for gruppen pa de
enskilda identifierbara tillgadngarna och skulderna i gruppen baserat pa
deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Samtliga forvarv
som gjorts under 2007 har hanterats som tillgangsforvarv.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
fran och med férvarvstidpunkten till det datum da det bestimmande
inflytandet upphor.

Transaktioner som ska 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 minst 20 procent av rosterna
fér samtliga andelar. Andelar i intressebolag redovisas i koncernen en-
ligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar att andelar
i ett intressebolag redovisas till anskaffningsvarde vid anskaffnings-
tillfallet och darefter justeras med koncernens andel av férandringen i
intressebolagets nettotillgdngar.

Resultatandelar i intressebolag redovisas pa separata rader i koncern-
resultatrakningen och i koncernbalansrakningen. Andel i intressebolags
resultat redovisas efter skatt.

Intékter

Hyresintdkter

Hyresintakter redovisas linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren
i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden for limnade férmaner
redovisas som en minskning av hyresintdkterna linjart dver leasing-
perioden.



Kostnader for operationella leasingkontrakt

Kostnader avseende operationella leasingkontrakt redovisas i resultat-
rakningen linjart 6ver leasingperioden. Formaner erhallna i samband
med tecknandet av ett avtal redovisas i resultatrdkningen linjart 6ver
leasingavtalets I6ptid.

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

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvadrdet av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller
skulden. Ranteintdkter respektive rantekostnader inkluderar periodise-
rade 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. Rante-
komponenten i finansiella leasingbetalningar ar redovisad i resultat-
rakningen genom tilldimpning 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 Idanekostnader 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 balans-
rakningen inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar
samt derivat med positivt varde. Bland skulder dterfinns leverantérs-
skulder, laneskulder samt derivat med negativt varde. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande
instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskostnader for
alla finansiella instrument férutom avseende de som tillhér kategorin
finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen,
sasom derivatinstrument, vilka redovisas till verkligt varde exklusive
transaktionskostnader. De finansiella instrumenten klassificeras vid
férsta redovisningen utifran det syfte instrumenten forvarvades vilket
paverkar redovisningen darefter.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundford-
ringar tas upp i balansrakningen 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 ndr motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura dannu inte
mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng tas bort frdn balansrakningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Detsamma galler fér del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar 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 nér avtalet har ingatts.

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

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via resultatrikningen
Denna kategori bestar av tva undergrupper: finansiella tillgdngar som
innehas for handel och andra finansiella tillgdngar som féretaget initialt

valt att placera i denna kategori (enligt den s.k. Fair Value Option).
Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt
varde med vardeforandringar redovisade i resultatrakningen. | den
forsta undergruppen ingdr derivat med positivt verkligt varde.

Ldnefordringar och kundfordringar

Fordringar, som inte utgdr 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 nominellt varde. En fordran prévas
individuellt avseende bedomd férlustrisk och upptas till det belopp
varmed den berdknas inflyta. Nedskrivningar gors for osakra fordringar
och redovisas i rrelsens 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

och intressebolag redovisas har. Tillgdngar i denna kategori varderas
|6pande till verkligt varde med vardeforandringar redovisade mot eget
kapital, dock ej sddana som beror pd nedskrivningar och utdelningsin-
takter vilka redovisas i resultatrakningen. Vid avyttring av tillgdngen
redovisas ackumulerad vinst/forlust, som tidigare redovisats i eget
kapital, i resultatrakningen. | denna kategori finns onoterade aktier vilka
redovisas under posten andra langfristiga vardepappersinnehav.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrikningen
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). | den forsta katego-
rin ingdr koncernens derivat med negativt verkligt varde. Férandringari
verkligt vérde redovisas i resultatrakningen.

Andra finansiella skulder

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for trans-
aktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten varderas lanen till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Langfristiga
skulder har en forvantad 16ptid langre an 1 ar medan kortfristiga har en
|6ptid kortare an 1 ar. Limnade utdelningar redovisas som skuld efter
det att bolagsstdmman godkant utdelningen.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvantad 16ptid
och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Derivatinstrument

Derivatinstrument utgors bland annat av ranteswappar for att tacka
risker for ranteférandringar. Derivat &r ocksa avtalsvillkor som ar 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 inbaddade, redovisas i resultatrakningen. Koncernen
anvander inte derivat for sakringsredovisning. Vardeférandringar pa
derivatinstrument redovisas som intdkter respektive kostnader inom
rérelseresultatet eller inom finansnettot baserat pa syftet med anvand-
ningen av derivatinstrument och huruvida anvandningen relateras till
en rorelsepost eller en finansiell post.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en |6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk
for vardefluktuationer.
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NOTER

forts. not 1

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfdlle utvarderar foretaget om det finns objektiva be-
vis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar ar i behov av ned-
skrivning. Objektiva bevis utgérs dels av observerbara férhallanden som
intréffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna
anskaffningsvardet, dels av betydande eller utdragen minskning av det
verkliga vardet for en investering i en finansiell placering klassificerad
som en finansiell tillgadng som kan saljas.

Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som ar klassificerat som
en finansiell tillgdng som kan séljas omfores tidigare redovisad ackumu-
lerad forlust i eget kapital till resultatrakningen.

Atervinningsvardet for Idnefordringar och kundfordringar vilka
redovisas till upplupet anskaffningsvarde beraknas som nuvardet av
framtida kassafloden diskonterade med den effektiva ranta som gallde
da tillgdngen redovisades forsta gangen. Tillgangar med en kort 16ptid
diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som kostnad i resultatrak-
ningen.

Materiella anlaggningstillgangar

Agda tillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrak-
ningen om det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer
att komma bolaget till del och anskaffningsvardet for tillgdngen kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingdr inkdpspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for
att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Materiella anldggningstillgangar som bestar av delar med olika
nyttjandeperioder behandlas som separata komponenter av materiella
anlaggningstillgangar.

Det redovisade vardet for en materiell anldaggningstillgang tas bort
ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga framti-
da ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller utrangering/avytt-
ring av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgdng utgors av skillnaden mellan férsaljningspriset
och tillgdngens redovisade varde med avdrag for direkta forsaljnings-
kostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig rorelseintakt/kostnad.

Leasade tillgdngar

Leasing klassificeras i koncernredovisningen antingen som finansiell
eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska
riskerna och formanerna som &r forknippade med dgandet i allt vasent-
ligt ar 6verforda till leasingtagaren, om s3 ej ar fallet ar det fraga om
operationell leasing.

Operationell leasing innebar att leasingavgiften kostnadsfors éver
|6ptiden med utgangspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran
vad som de facto erlagts som leasingavgift under aret.

Tillgdngar som hyrs ut enligt finansiella leasingavtal redovisas ej
som materiella tillgdngar da riskerna forenade med agandet forts dver
pa leasingtagaren. Istallet bokférs en finansiell fordran avseende de
framtida minimi leasingavgifterna. Inga finansiella leasingavtal fore-
ligger for koncernen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som dr férknippade med
tillgdngen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgorande for
beddmningen nér en tillkommande utgift laggs till anskaffningsvardet
arom utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar
darav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
tillskapats laggs utgiften till anskaffningsvardet. Eventuella oavskrivna
redovisade varden pa utbytta komponenter, eller delar av komponenter,
utrangeras och kostnadsférs i samband med utbytet. Reparationer
kostnadsfors [6pande.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
Koncernen tillampar komponentavskrivning, vilket innebar att kompo-
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nenternas beddmda nyttjandeperiod ligger till grund fér avskrivningen.
Rorelsefastigheterna bestdr av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen
avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestar emellertid av flera komponenter
vars nyttjandeperioder varierar.

Komponent Nyttjandeperiod
Inventarier 3-10ar
Rorelsefastighet:

Stomme 100 &r
Stomkompletteringar, innevaggar m m 20-40ar
Installationer: varme, el, VVS, ventilation m m 20-30ar
Yttre ytskikt: fasader, yttertak m m 20—-30ar
Inre ytskikt, maskinell utrustning m m 10-15 ar

Bedémning av en tillgdngs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintdkter eller vdrdestegring eller en kombination av dessa. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inklu-
derar till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrakningen till verkligt varde. Det verkliga vardet base-
ras pa interna varderingar som vid behov stams av med utomstaende
oberoende varderingsman. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden,
vilket &r det bedémda beloppet som skulle erhallas i en transaktion vid
vardetidpunkten mellan kunniga parter som @r oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig
marknadsféring dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt
och utan tvang.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen.

Intdkt av fastighetsforséljningar redovisas normalt pa tilltrades-
dagen om inte risker och formaner 6vergatt till koparen vid ett tidigare
tillfalle. Kontrollen over tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare
tillfalle dn tilltradestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedomning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och formaner samt engagemang i den 16pande for-
valtningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens
kontroll.

Om en forvaltningsfastighet 6vergér till att anvandas i egen
verksamhet, omklassificeras denna fran forvaltningsfastighet till
rorelsefastighet. Fastighetens verkliga varde vid omklassificeringstid-
punkten utgor darefter underlag for framtida komponentavskrivningar.
Om koncernen pabdrjar en ombyggnation av en befintlig forvaltnings-
fastighet for fortsatt anvandning som férvaltningsfastighet redovisas
fastigheten dven fortsattningsvis som férvaltningsfastighet. Fastighe-
ten redovisas enligt verkligt vardemetoden och omklassificeras inte till
materiell anlaggningstillgdng under ombyggnadstiden.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det
arsannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade
med tillgdngen 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 bedémningen nar en tillkommande utgift laggs till det redovisade
vardet ar om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller
delar ddrav, varvid s&dana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet.

Nedskrivningar
De redovisade vardena for koncernens tillgdngar, med undantag for
forvaltningsfastigheter, finansiella instrument och uppskjutna skat-
tefordringar, prévas vid varje balansdag for att bedéma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns
beraknas tillgdngens atervinningsvarde. Undantagna tillgdngar enligt
ovan prévas varderingen enligt respektive standard.

Om det inte gar att faststalla vasentliga oberoende kassafloden till
en enskild tillgdng ska vid prévning av nedskrivningsbehov tillgadngarna
grupperas till den lagsta niva dér det gar att identifiera vasentliga



oberoende kassafloden (en sa kallad kassagenererande enhet). En
nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets
redovisade vdrde dverstiger atervinningsvardet. En nedskrivning
belastar resultatrdakningen.

Atervinningsvardet pa tillgangar tillhérande kategorin lanefordringar
och kundfordringar vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde
berdknas som nuvardet av framtida kassafloden diskonterade med den
effektiva ranta som gallde da tillgdngen redovisades forsta gangen.
Tillgdngar med en kort |6ptid diskonteras inte.

Atervinningsvirdet p3 évriga tillgdngar ar det hogsta av verkligt
varde minus forsaljningskostnader och nyttjandevardet. Vid berdkning
av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden med en diskon-
teringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som ar forknip-
pad med den specifika tillgangen. For en tillgdng som inte genererar
kassafloden som ar vasentligen oberoende av andra tillgangar beraknas
atervinningsvérdet for den kassagenererande enhet till vilken tillgdngen
hor.

Aterféring av nedskrivningar

Nedskrivningar av Ianefordringar och kundfordringar som redovisas till
upplupet anskaffningsvérde aterfors om en senare 6kning av atervin-
ningsvardet objektivt kan hanfdras till en handelse som intraffat efter
det att nedskrivningen gjordes.

Ersattningar till anstéllda

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 dvervdgande del &r planerna avgiftsbestamda.
Endast i undantagsfall forekommer férménsbestamda planer.

Avgiftsbestimda planer

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas
som en kostnad i resultatrakningen i takt med att formanerna intjanas
genom tjanstgoring.

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 balansrakningen. | de fall d3 ett éverskott i en plan inte helt gar att
utnyttja redovisas endast den del av dverskottet som féretaget kan
atervinna genom minskade framtida avgifter eller aterbetalningar.
Pensionskostnaden och pensionsforpliktelsen for formansbestamda
pensionsplaner berdknas enligt den s3 kallade Projected Unit Credit
Method. Metoden fordelar kostnaden fér pensioner i takt med att de
anstallda utfor tjanster for foretaget som okar deras ratt till framtida
ersattning. Atagandet utgdrs av nuvérdet av de férvantade framtida
utbetalningarna. Diskonteringsrantan som anvands motsvarar rantan
for statsobligationer med en 16ptid som motsvarar den genomsnittliga
|6ptiden 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 e]. Se not 4, Anstéllda och personalkostnader,
for ytterligare information om koncernens férmansbestamda planer.

Ersdttningar vid uppsdgning

En avsdttning redovisas i samband med uppsédgningar av personal
endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat att avsluta en anstalining
fére den normala tidpunkten eller nér ersattningar limnas som ett
erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.

Avséttningar

En avsdttning redovisas i balansrdakningen nar koncernen har en befint-
lig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intréffad handelse
och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning

av beloppet kan goras. Dar effekten av ndr i tiden betalning sker ar
vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det férvan-
tade framtida kassaflodet till en réantesats fore skatt som aterspeglar

aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som &r forknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller
erhéllas avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser som
ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hér dven
justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skatte-
madssiga varden pa tillgdngar och skulder. Féljande temporara skillnader
beaktas inte; for temporar skillnad som uppkommit vid forsta redovis-
ningen av goodwill, férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som
inte ar rorelseforvarv och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller
tempordra skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intressebolag
som inte forvédntas bli aterférda inom éverskadlig framtid. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar
eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

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

Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett forvarv av
rorelse eller forvarv av tillgdng. Ett forvarv av tillgang identifieras om
det forvarvade foretaget endast ager 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
tillgdng redovisas ingen uppskjuten skatt. Verkligt varde av den upp-
skjutna skatteskulden avdras istéllet fran verkligt varde pa fastigheten.
Samtliga av Balder genomférda forvarv har klassats som forvarv av
tillgang varfor ingen uppskjuten skatt redovisas hanforlig till fastigheter
avseende dessa forvarv.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande
som harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas
endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller nar det finns ett
dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
detinte dr troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Foérdndrade redovisningsprinciper
FOr 2007 har koncernen tillimpat en ny standard; IFRS 7 Finansiella
instrument: Upplysningar och sammanhangande andringari IAS 1
Utformning av finansiella rapporter. IFRS 7 och dndringar i samman-
hangande éndringar i IAS 1 stéller krav pa omfattande upplysningar om
den betydelse som finansiella instrument har for foretagets finansiella
stallning och resultat samt kvalitativa och kvantitativa upplysningar
om riskers karaktar och omfattning. IFRS 7 och sammanhangande
andringar i IAS 1 har medfort ytterligare upplysningar i koncernens fi-
nansiella rapporter for ar 2007 med avseende pa koncernens finansiella
mal och kapitalhantering.

Standarden har inte medfért ndgot byte av redovisningsprincip
utan endast férandringar i upplysningskraven avseende finansiella
instrument.
Nya tolkningsmeddelanden (IFRIC 7 - IFRIC 10) har inte haft ndgon ef-
fekt pa de finansiella rapporterna.

Nya IFRS och tolkningar som dnnu inte bérjat tillimpas
Foljande nya IFRS, dndringar i befintliga standarder samt tolkningsmed-
delanden har inte fortidstillampats:

Andrad IFRS 2 Share-based payment: Vesting conditions and cancel-
lations, bedoms inte fa nagon effekt pa de finansiella rapporterna
eftersom inga aktierelaterade ersattningar forekommer.

IFRS 8 Rorelsesegment anger vad ett operativt segment ar och
vilken information som ska ldmnas om dessa i de finansiella rappor-
terna. Standarden, som ar antagen av EU, ska tillimpas fran och med
rakenskapsaret 2009. Inférandet av IFRS 8 bedoms inte medféra nagra
vasentliga effekter pa koncernens segmentsrapportering.
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NOTER

forts. not 1

Omarbetad IAS 1 Utformning av finansiella rapporter medfor att pre-
sentationer av de finansiella rapporterna fordndras i ndgra avseenden
samt att nya, icke-obligatoriska, bendmningar for rapporterna foreslas.
Andringen paverkar inte bestamningen av de belopp som rapporteras.
Den éndrade IAS 1, som annu inte antagits av EU, ska tillampas pa ra-
kenskapsaret 2009. Inférandet av dessa andringar bedoms inte medféra
nagra vasentliga effekter pa utformning av de finansiella rapporterna.

Andringar i IAS 23 Lanekostnader anger att aktivering méste ske av
lanekostnader som &r direkt hanforliga till inkop, konstruktion eller pro-
duktion av tillgdngar som tar en betydande tid i ansprak att fordigstalla
for avsedd anvandning eller férsaljning. Andringen, som dnnu inte ar
antagen av EU, ska tillampas pa rakenskapsaret 2009 och véntas inte
medfora nagra vasentliga effekter.

Omarbetad IFRS 3 Rérelseforvarv och dndrad IAS 27 Koncernredovis-
ning och separata finansiella rapporter medfor dndringar avseende kon-
cernredovisning och redovisning av forvarv. De omarbetade standarder-
na, som annu inte dr antagna av EU, ska tillampas pa forvarv som sker
from 2010. Effekterna av dessa andringar har annu inte utvarderats.

Tolkningsmeddelanden (IFRIC 11 - IFRIC 14) kommer inte att f& ndgon
effekt pa Balders finansiella rapporter.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningsla-
gen (1995:1554) och Redovisningsradets rekommendation RR 32:06
Redovisning for juridisk person. RR 32:06 innebdr att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall tilldimpa samtliga av
EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen
for drsredovisningslagen och med héansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tillagg som géller i forhallande till IFRS.

Andrade redovisningsprinciper
Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder dr oférandrade jamfort
med arsredovisningen for 2006.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinci-
per framgdr nedan. De angivna redovisningsprinciperna fér moder-
bolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som present-
eras i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstallningsformer

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

Dotterbolag och intressebolag

Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Som intakt redovisas endast erhélina
utdelningar under forutsattning att dessa harror fran vinstmedel som
intjanats efter forvarvet. Utdelningar som dverstiger dessa intjanade
vinstmedel betraktas som en dterbetalning av investeringen och
reducerar andelens redovisade vérde.

Intdkter

Moderbolagets nettoomséttning bestar av forvaltningstjanster gente-
mot dotterbolag. Dessa intakter redovisas i den period de avser.

Not 2 - Intdkternas fordelning

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 innebér 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 fullgor betalning vid forfall enligt avtalsvillko-
ren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget
RR 32:06 p 70 som innebdr en lattnad jamfort med reglerna i IAS 39 nar
det galler finansiella garantiavtal utstallda till forman for dotterbolag
och intressebolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett dtagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

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

Ersdttningar till anstdllda - formdnsbestimda planer

I moderbolaget tillimpas andra grunder for berakning av formansbe-
stamda planer @n de som anges i IAS 19. Moderbolaget foljer tryggan-
delagens bestammelser och Finansinspektionens foreskrifter eftersom
detta ar en forutsattning for skattemassig avdragsratt. De vasentligaste
skillnaderna jamfort med reglerna i IAS 19 ar hur diskonteringsrantan
faststalls, att berakning av den formansbestamda forpliktelsen sker
utifrdn nuvarande laneniva utan antagande om framtida I6nedkningar,
och att alla aktuariella vinster och forluster redovisas i resultatrak-
ningen da de uppstar.

Skatter

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet
med uttalandet fran Redovisningsradets Akutgrupp. Aktieagartillskott
fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag
redovisas enligt ekonomisk innebord. Det innebar att koncernbidrag
som lamnats eller erhallits i syfte att minimera koncernens totala skatt
redovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter avdrag for dess
aktuella skatteeffekt.

Koncernbidrag som ar att jamstalla med en utdelning redovisas som
en utdelning. Det innebar att erhallet koncernbidrag och dess aktuella
skatteeffekt redovisas dver resultatrakningen.

Koncernbidrag som ar att jamstalla med aktiedgartillskott redovisas,
med beaktande av aktuell skatteeffekt, hos mottagaren direkt mot
balanserade vinstmedel. Givaren redovisar koncernbidraget och dess
aktuella skatteeffekt som investering i andelar i koncernféretag, i den
man nedskrivning ej erfordras.

Koncernen Moderbolaget
Intakter per vasentligt intiktsslag, Mkr 2007 2006 2007 2006
Hyresintakter fran uthyrning av lokaler, bostader och p-platser 678,3 523,5 — —
Tjansteuppdrag — — 54,9 41,7
Totalt 678,3 523,5 54,9 41,7
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Not 3 - Segmentrapportering

Segmentrapportering upprattas for koncernens rorelsegrenar och rimligt och tillforlitligt satt. Gemensamma fastighetsadministrations-
geografiska omréden. Koncernens interna rapporteringssystem &r upp- kostnader fordelas enligt sjalvkostnadsprincipen.
byggt utifrdn uppfoljning av avkastningen pa koncernens verksamheter Fastighets AB Balders primara segment utgors av de geografiska
i geografiska omraden varfor geografiska omréden &r den primara omradena Stockholm, Goteborg, Malmo samt Riks. Sekundéra segment
indelningsgrunden. utgors av rorelsegrenarna Kommersiella fastigheter och Bostader. D&

| segmentens resultat, tillgdngar och skulder har inkluderats direkt intakterna som harror fran bostader uppgar till mindre &n 10 procent
hanforbara poster samt poster som kan fordelas pa segmenten pa ett av summan av interna och externa intikter rapporteras dessa for

ndrvarande ej som ett segment.

Geografiska omraden

Stockholm Goteborg Malmé Riks Koncernen
Koncernen, Mkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Hyresintakter 268,6 235,0 271,2 181,8 79,4 70,2 59,1 36,5 678,3 523,5
Fastighetskostander —-99,6 -90,9 -87,0 =593 -20,7 -20,8 -17,7 -7,8 —225,0 -178,8
Driftséverskott 169,0 144,1 184,2 122,5 58,7 49,4 41,4 28,7 453,3 344,7
Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter 79,6 100,9 336,6 34,2 153,9 73,3 71,5 3,6 641,6 212,0
Resultat inkl vardeforandringar 248,6 245,0 520,8 156,7 212,6 122,7 112,9 32,3 1095,0 556,7
Oférdelade poster:
Centrala administrationskostnader -21,0 —24,3
Ovriga rorelseintakter 2,0 —
Ovriga rorelsekostnader -1,8 —
Andelar i resultat fran intressebolag 92,5 0,0
Rorelseresultat 1166,7 532,4
Rantenetto —259,1 -160,1
Vardeférandringar derivat 7,1 -1,3
Aktuell skatt -6,3 -3,4
Uppskjuten skatt -123,6 73,2
Arets resultat 784,8 440,8
Tillgéngar
Férvaltningsfastigheter 27618 25815 3049,7 28081 642,0 10155 256,5 543,5 6710,1 6948,6
Rorelsefastigheter — — 48,2 48,4 - — — — 48,2 48,4
Andelar i intressebolag 102,4 0,0 — - - — — — 102,4 0,0
Omsattningstillgdngar 78,2 13,1 9,6 15,2 2,6 7,0 0,0 1,4 90,4 36,7
Oférdelade poster:
Materiella anlaggningstillgangar 5,0 4,7
Uppskjuten skattefordran 107,4 2309
Andelar i intressebolag 503,5 —
Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 —
Derivat 5,8 —
Omsattningstillgadngar 8,2 16,9
Summa tillgdngar 7582,2 7286,2
Eget kapital och skulder
Ofordelade poster:
Eget kapital 22855 1500,7
Rantebarande langfristiga skulder 47631 5383,1
Rantebdrande kortfristiga skulder 276,5 180,7
Derivat — 13
Ej rantebarande skulder 257,1 2204
Summa eget kapital och skulder 7582,2 7 286,2
Investeringar i:
Férvaltningsfastigheter 478,3 1060,2 414,5 18521 32 580,0 30,8 539,8 926,8 40321
Rorelsefastigheter — — 1.2 49,0 — — — — 12 49,0
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Not 4 - Anstallda och personalkostnader

Kostnader for ersattning till anstdllda

Koncernen, Mkr 2007 2006
Loner och ersattningar m m 23,6 14,2
Pensionskostnader,
avgiftsbaserade planer 19 15
férmansbestamda planer — 1,0
Sociala avgifter 7,6 4,5
Summa 33,1 21,2
Medelantalet anstéllda
2007 man, % 2006 man, %
Moderbolaget 66 67 36 58

Samtliga anstéllda inom koncernen ar anstallda i moderbolaget. Kon-
cernen och moderbolaget hade per arsskiftet 64 anstéllda (59), varav 22
kvinnor (21). Samtliga anstallda finns i Sverige.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2007 2006
Loner och Sociala Léner och Sociala
ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 23,6 7,6 14,2 4,5
(varav pensionskostnad) — 1,9 — 2,59

1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 0,9 Mkr (2,3) gruppen Styrelse, VD och

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

2007  varav kvinnor 2006 varav kvinnor
Styrelseledaméter 4 1 4 1
VD och 6vriga
ledande befattningshavare 5 1 4 —

Loner och andra ersattningar fordelade mellan
ledande befattningshavare och 6vriga anstéllda

2007 2006
Ledande befatt- Ovriga  Ledande befatt- Ovriga
Mkr ningshavare ¥ anstallda ningshavare?  anstallda
Moderbolaget 4,4 19,2 2,6 11,6
Koncernen totalt 4,4 19,2 2,6 11,6

(varav tantiem o.d) — — — _

1) Avser Styrelse, VD samt 6vriga ledande befattningshavare, totalt 8 personer (7).

Sjukfranvaro i moderbolaget, %

2007 2006

Total sjukfranvaro som en andel

av ordinarie arbetstid 0,80 1,30

Ingen sjukfranvaro avser ssmmanhangande sjukfranvaro pa 60 dagar

eller mer.

Sjukfranvaro férdelad efter kon, %

évriga ledande befattningshavare, totalt 8 personer (7). Mén 0,70 1,10
. A . o ) Kvinnor 1,20 1,60
Nagra utestdende pensionsforpliktelser finns ej.
Sjukfranvaro fordelad efter alderskategori, %
Anstallda 29 ar eller yngre 1,10 —
Anstéllda 30-49 ar 1,00 1,80
Anstéllda 50 ar eller dldre 0,50 0,20
Ledande befattningshavares férmaner
2007 2006
Grundlén/ Ovriga Pensions- Grundlén/ Ovriga Pensions-
Moderbolaget, Mkr Styrelsearvode formaner kostnad Summa Styrelsearvode férmaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande 0,1 — — 0,1 0,1 — — 0,1
Ovriga styrelseledamoter 0,2 — — 0,2 0,1 — — 0,1
VD 0,9 — 0,4 13 0,9 - 16 2,5
Ovriga ledande befattningshavare ¥ 3,2 01 0,5 3,8 15 0,1 0,7 2,3
Summa 4,4 0,1 0,9 5,4 2,6 0,1 2,3 5,0

1) Totalt 4 personer (3).

Ett formdnsbestamt pensionsavtal ar tecknat med VD som innebar
att ett fast nominellt belopp, 182 tkr, arligen kommer att utbetalas till
VD fran 55 till 65 rs alder. Betalningarna ar inte beroende av framtida
tjanstgoring. Nuvardet av utfastelsen uppgar till 1,0 Mkr (1,0) utfastel-
sen har tryggats genom en avsattning till pensionsstiftelse, vars férvalt-
ningstillgdngar uppgar till 1,0 Mkr (1,0). Vardet av pensionsutféstelsen
har berdknats i enlighet med tryggandelagen, vilket inte 6verensstam-
mer med IAS 19. Skillnaden i kostnad enligt de tvd berdkningsgrunderna
ar emellertid inte vasentlig.

Ledande befattningshavares ersattningar féljer de riktlinjer som
beslutades vid senaste arsstimman. Ersattningen skall vara mark-
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nadsmassig och konkurrenskraftig. Ersattningen skall utgé i form av
fast 16n. Pensionsvillkoren skall vara marknadsmassiga och baseras pa
avgiftsbestamda pensionslosningar. Uppsagningslon och avgangsveder-
lag skall sammantaget inte dverstiga 18 manader. VDs 16n och férmaner
faststalls av styrelsen. For andra ledande befattningshavare faststalls
I6ner och férmaner av VD. Vid uppsdgning av VD galler en dmsesidig
uppsagningstid om sex manader. Vid uppsagning fran bolagets sida
utgar 12 manaders avgangsvederlag (ej pensions- eller semesterlongrun-
dande). For 6vriga i ledningsgruppen galler vid egen uppségning 3—6
manaders uppsagningstid. Vid uppsagning fran bolagets sida galler en
uppsagningstid om 3—18 manader. Inget avgangsvederlag utgar.



Not 5 - Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007 2006
KPMG, revisionsuppdrag 1,1 1,2 1,1 1,2
KPMG, konsultation 0,5 2,6 0,5 2,6
Summa 1,6 3,8 1,6 3,8

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfo-
ringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning, ovriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt

Not 6 - Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomforandet av sddana dvriga arbetsuppgifter. Allt
annat ar konsultation. Kostnader for revision ingar i koncerngemen-
samma kostnader vilka utdebiteras dotterbolagen.

Koncernen, Mkr 2007 2006  Fordelning av funktionernas kostnader per kostnadsslag
I koncernresultatrakningen redovisade funktioner Koncernen, Mkr 2007 2006
Fastighetskostnader 225,0 178,8 Personalkostnader 33,1 21,2
Centrala administrationskostnader 21,0 24,3 Avskrivningar 3,1 1,6
Summa rérelsekostnader redovisade pa funktioner  246,0 203,1  Reparation och underhall:
Material och varor samt képta tjanster 21,2 18,4
Ovriga kostnader ¥ 1444 128,0
Fastighetsskatt 31,0 21,6
Tomtrattsavgald 13,2 12,3
Summa rorelsekostnader redovisade
per kostnadsslag 246,0 203,1
1) Avser driftskostnader och administration
Not 7 - Specifikation av fastighetskostnader Not 9 - Finansiella kostnader
Koncernen, Mkr 2007 2006 Kostnader
. Koncernen Moderbolaget
Driftskostnader 133,6 1054 2007 2006 2007 2006
Underhall 21,2 18,4
Tomtrattsavgald 132 12,3 Rantekostnader 268,0 161,0 40,9 11,8
Fastighetsskatt 31,0 21,6 Rantekostnader, dotterbolag — — 46,8 17,9
Fastighetsadministration 26,0 21,1 Ovriga finansiella kostnader 3,8 1,1 4.4 1,1
Summa fastighetskostnader 225,0 178,8  Summa 271,8 162,1 92,1 30,8
Not 8 - Finansiella intdkter Not 10 - Resultat fran andelar i koncernbolag
Intakter Moderbolaget, Mkr 2007 2006
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007 2006  Utdelning, dotterbolag 82,3 32,3
L Resultat vid forséljning av koncernbolag 760,1 —
R?nte!nt?kter 64 20 - - Reversering av nedskrivning av aktier i dotterbolag ~ 300,0 —
Ranteintdkter, dotterbolag — — 92,5 27,8
— Summa 11424 32,3
Ovriga finansiella intakter 6,3 — 4,4 04
Summa 12,7 2,0 96,9 28,2
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Not 11 - Ovriga fordringar Not 12 - Ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007 2006  Mkr 2007 2006 2007 2006
Fordringar pa intressebolag 61,8 10,3 61,8 10,3 Skulder till intressebolag 35,9 — 35,9 —
Ovriga fordringar 9,9 53 41 0,8  Ovriga skulder 7,3 13,4 2,7 4,0
Summa 71,7 15,6 65,9 11,1 Summa 43,2 13,4 38,6 4,0

Not 13 - Skatter

Redovisad i resultatrakningen

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007 2006
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintikt (+)
Periodens skattekostnad —6,3 -3,4 — —
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader —140,2 -101,4 -2,0 0,4
Uppskjuten skatteintéakt i under aret aktiverat skattevarde i underskottsavdrag — 170,5 — 14
Forandring av periodiseringsfonder etc 0,5 4,1 — —
Uppskjuten skatt vid utnyttjande av underskottsavdrag -10,1 — -2,3
Upplost uppskjuten skatt avseende temporara skillnader vid forsaljning 26,3 - -
Totalt redovisad skatt -129,9 69,8 -4,3 1,8
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen, Mkr 2007, % 2007 2006, % 2006
Resultat fore skatt 914,7 371,0
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 28 —-256,1 28 -103,9
Aktivering av underskottsavdrag vid likvidation — — -46 171,5
Ej skattepliktig realisationsvinst, aktier -12 105,2 - —
Skillnad mellan skattemassigt och redovisat resultat vid forsaljning av fastighet/kommanditbolag 0 -1,8 - —
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag -3 25,9 — —
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 -3,0 — —
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc 0 -0,1 -1 2,2
Redovisad effektiv skatt 14 -129,9 -19 69,8
Moderbolaget, Mkr 2007, % 2007 2006, % 2006
Resultat fore skatt 11554 27,9
Skatt enligt gdllande skattesats for moderbolage 28 -323,5 28 7,8
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 0 -0,1 -34 9,6
Ej skattepliktig realisationsvinst, aktier -18 212,8 — —
Skattefri utdelning -2 23,0 — —
Reversering av nedskrivning av dotterbolag -7 84,0 — —
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 —0,6 — —
Redovisad effektiv skatt 0 -4,3 -6 1,8

62 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2007




Redovisad i balansrakningen
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2007, Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:
Fastigheter — -260,8 -260,8
Derivat — -16 -16
Underskottsavdrag 369,9 — 369,9
Periodiseringsfonder etc — -0,1 -0,1
Kvittning —262,5 262,5 0,0
107,4 0,0 107,4
Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.
Uppskjuten Uppskjuten
Moderbolaget 2007, Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:
Derivat — -1,6 -1,6
Underskottsavdrag 105,2 — 105,2
Kvittning -1,6 16 0,0
103,6 0,0 103,6
Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.
Forandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och underskottsavdrag
Redovisat Forvarv och
Balans per over resultat- och avyttring Balans per
Koncernen, Mkr 2006-01-01 rékningen av bolag 2006-12-31
Fastigheter —46,7 -102,2 — —148,9
Derivat — 0,4 — 0,4
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 180,2 170,5 29,3 380,0
Periodiseringfonder etc -11,5 4,5 6,4 -0,6
122,0 73,2 35,7 230,9
Redovisat Forvarv och
Balans per over resultat- och avyttring Balans per
Koncernen, Mkr 2007-01-01 rakningen av bolag 2007-12-31
Fastigheter —148,9 -138,2 26,3 —260,8
Derivat 0,4 -2,0 — -1,6
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 380,0 -10,1 — 369,9
Periodiseringfonder etc —0,6 0,6 -0,1 -0,1
230,9 -149,7 26,2 107,4
Redovisat Forvarv och
Balans per over resultat- och avyttring Balans per
Moderbolaget, Mkr 2006-01-01 rakningen av bolag 2006-12-31
Derivat — 0,4 — 04
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 106,1 14 — 107,5
106,1 1,8 - 107,9
Redovisat Forvarv och
Balans per over resultat- och avyttring Balans per
Moderbolaget, Mkr 2007-01-01 rakningen av bolag 2007-12-31
Derivat 0,4 -2,0 — -1,6
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 107,5 -2,3 — 105,2
107,9 -4,3 - 103,6
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Not 14 - Materiella anldggningstillgangar

Inventarier

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007 2006
Anskaffningsvarde
Ingédende balans 5,7 2,0 5,7 2,0
Forvarv 1,9 3,7 1,9 3,7
Utgaende balans 7,6 5,7 7,6 5,7
Avskrivningar
Ingéende balans -1,0 — -1,0 —
Arets avskrivningar -1,7 -1,0 -1,7 -1,0
Utgaende balans -2,7 —-1,0 —2,7 —-1,0
Redovisade viarden 5,0 4,7 4,9 4,7
Rorelsefastigheter
Koncernen, Mkr 2007 2006
Anskaffningsvarde
Ingaende balans 49,0 —
Forvarv — 446
Investering 1,2 4.4
Utgdende balans 50,2 49,0
Avskrivningar
Ingaende balans -0,6 —
Arets avskrivningar -1,4 —0,6
Utgdende balans -2,0 -0,6
Redovisade virden 48,2 48,4
Taxeringsvdrde — rorelsefastigheter
Koncernen, Mkr 2007 2006
Byggnad 29,0 15,4
Mark 9,8 7,6
Summa 38,8 23,0
Not 15 - Andra langfristiga vardepappersinnehav
Finansiella tillgangar som kan siljas, aktier

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007 2006
Anskaffningsvarde
Ingéende anskaffningsvarde - - — —
Inkép 1,2 — 1,2 —
Utgdende anskaffningsvirde 1,2 — 1,2 —
Redovisade virden 1,2 - 1,2 —

Inga vardeférandringar har agt rum sedan anskaffningstillfallet.
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Not 16 - Forvaltningsfastigheter

Koncernen, Mkr 2007 2006
Ingaende verkligt varde 6948,6 27045
Anskaffningsvarde 750,3 3940,1
Investeringar i befintliga fastigheter 176,5 92,0
Vérdeférandring 566,8 212,0
Forséljningar -17321 —
Utgdende verkligt virde 6710,1 6948,6

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde
och vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen. Fastigheternas
verkliga varde baseras pa interna varderingar. Verkligt varde ar det be-
domda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunk-
ten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har
ettintresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknads-
féring dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan
tvang. Verkliga varden har faststallts med en kombinerad tillimpning
av ortsprismetod, utifran redovisade jamforelsekop, och avkastnings-
metod. Per bokslutsdagen har Balder genomfort en intern vardering,
baserad pa en tiodrig kassaflodesmodell, pa hela fastighetsbestandet.
Varje fastighet varderas individuellt genom att nuvardesberdkna
framtida kassafloden, som successivt marknadsanpassas, under 10 ar
samt fastighetens bedémda restvarde ar 10. Varje fastighet bedoms
individuellt och hdnsyn tas till fastighetens avkastningskrav beroende
pa fastighetens ldge, andamal och skick.

Till grund for kassaflodeskalkylerna har lagts féljande gemensamma
forutsattningar och antaganden:

- Arlig inflation 2 procent under kalkylperioden

« Arlig 6kning av drift- samt underhaliskostnader med 2 procent
Utgangspunkten for vardeingen &r en individuell bedomning for varje
fastighet dels av framtida kassafléden och dels av avkastningskravet.

Hyror

Hyresutvecklingen bedéms folja inflationen med hansyn tagen till gal-
lande indexklausuler i kontrakt under kontraktens I6ptider. Da kontrakt
|6per ut gors en bedémning om huruvida kontraktet anses bli férlangt,
till rddande marknadshyresniva, samt att risken bedoms huruvida
lokalen kan bli vakant. Vakanser bedéms utifran gallande vakans-
situation med en successiv anpassning till bedomd marknadsmassig
vakans med hansyn till objektets individuella forutsattningar.

Drift- och underhallskostnader

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

Not 17 - Kundfordringar

Kundfordringar dr upptagna till nominellt belopp med avdrag for
konstaterade och befarade kundférluster. 2007 ars resultat har belastats
med 2,7 Mkr (1,5) nedskrivningar. Nagot ytterligare reserveringsbehov
foreligger inte.

Direktavkastningskrav och kalkylrdntor som anvands i kalkylen har
harletts ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga
faktorer vid val av forrantningskrav ar lage, hyresniva, vakansgrad och
fastighetens skick. | tabellen nedan redovisas anvanda direktavkast-
ningskrav och kalkylrantor.
Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst
matt av osdkerhet i gjorda antaganden och berdkningar. Osdkerhe-
ten avseende enskilda fastigheter bedéms i normalfallet ligga inom
intervallet +/— 5-10 procent. Osdkerheten varierar med typ av fastighet,
geografiskt ldge och med fastighetskonjunkturer. Vid vardering av ett
storre fastighetsbestdnd som Balders tenderar osakerheterna ta ut
varandra, varfor osékerheten pa bestandsniva normalt &r vasentligt
lagre an for enskilda fastigheter. For att sdkerstélla Balders interna var-
deringsmodell har fastigheter motsvarande cirka 46 procent av internt
beddémt verkligt varde varderats av ett externt varderingsforetag. Den
externa varderingen, som utforts av Newsec, 6versteg Balders interna
vardering med 1,2 procent. Per 31 december 2007, efter Balders interna
vardering, uppgick forvaltningsfastigheternas verkliga vérde till 6 710,1
Mkr (6 948,6), vilket innebar en orealiserad vardeforandring om 566,8
Mkr (212,0).
Kalkylrantekrav
for diskontering av

Direktavkastnings-
krav fér bedémning

Region framtida kassafléden, % av restvirde, %
Stockholm 7,00-11,00 5,00-9,00
Goteborg 7,00-11,00 5,00-9,00
Malmo 8,25-9,75 6,25-7,75
Riks 8,00-12,00 6,00-10,00
Forvaltningsfastigheter — paverkan pa periodens resultat

Koncernen, Mkr 2007 2006
Hyresintakter 674,2 522,3
Direkta kostnader for forvaltnings-

fastigheter som genererat hyresintakter

under perioden (drift- och underhalls-

kostnader, fastighetsadministration,

fastighetsskatt och tomtréttsavgald) —-224,1 -178,3
Taxeringsvdrden —forvaltningsfastigheter

Koncernen, Mkr 2007 2006
Byggnader 27683 23823
Mark 792,8 759,6
Summa 3561,1 3141,9

Not 18 - Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2007 2006 2007 2006
Férutbetalda forsakringar 0,2 — 0,2 —
Forutbetalda rantekostnader 0,7 0,4 0,6 —
Férutbetalda hyror — — 0,6 —
Forutbetalda 6vriga

finansiella kostnader 44 5,6 4,4 5,6
Forutbetalda driftskostnader 2,9 34 — —
Forutbetald fastighetsskatt ~— — 9,8 — —
Ovriga poster 52 7,3 0,6 0,1
Summa 13,4 26,5 6,4 57
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Not 19 - Eget kapital

Per den 31 december 2007 omfattade det registrerade aktiekapitalet berattigar till en tiondels rost. Innehavaren av stamaktier ar berattigade
16 219 640 stamaktier. Av dessa 1 871 572 serie A och 14 348 068 serie till utdelning som faststalls efter hand och aktieinnehavet berattigar till
B. Varje aktie av serie A berattigar till en rost och varje aktie av serie B rostratt vid bolagsstamman.

Aktiekapitalets utveckling

Forandring Totalt antal Kvorvérde Forandring Totalt aktie-

Dag Manad Ar Héndelse antal aktier aktier per aktie, kr  aktiekapital, kr kapital, kr
27 juni 2005 Starttidpunkt 75386104 1,00 75386104
18 augusti 2005 Apportemission 2000002 77386106 1,00 2000002 77386106
18  augusti 2005 Nedsattning av aktiekapitalet genom

minskning av nominellt belopp — 77 386 106 0,01 -76612245 773 861
18  augusti 2005 Apportemission 1287731380 1365117486 0,01 12877314 13651175
18 augusti 2005 Kvittningsemission 18846514 1383964000 0,01 188465 13839640
18  augusti 2005 Sammanldggning av

nominellt belopp till 1 krona —1370124 360 13839 640 1,00 13839640
11 januari 2006 Apportemission 1000000 14 839 640 1,00 1000000 14839640
16 maj 2006 Apportemission 1380000 16 219 640 1,00 1380000 16219640
31 december 2007 — 16 219 640 1,00 — 16219640
Styrelsen foreslar arsstamman utdelning om 1,00 kr per aktie (—).
Not 20 - Resultat per aktie Not 21 - Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Berdkningen av resultat per aktie har baserats pa arets resultat hanfor- Koncernen Moderbolaget
ligt till moderbolagets stamaktiedgare uppgdende till 784,8 Mkr (440,8) ~ Mkr 2007 2006 2007 2006

och pa ett vagt genomsnittligt antal aktier under aret uppgaende till

16 219 640 stycken (15 675 311). Nagon utspadning har ej skett under Upplupna personal-

aret eller foregaende ar. kostnader 3,2 2,1 3,2 2,0
Upplupna rantekostnader 30,4 44.8 23,8 11,4

Vagt genomsnitt antal utestaende stamaktier Forutbetalda hyror 68,5 73,7 — —

Tusental aktier 2007 2006 Upplupen

Totalt antal stamaktier 1 januari 16200 13840 [orsdlningsomkostnad 240 - 24,0 -

Effekt av apportemission Upplupna investeringar 0,6 4,5 — —

i januari 2006 — 970 Upplupna driftskostnader 6,4 14,0 - —

Effekt av apportemission i maj 2006 - 866  Fastighetsskatt 14,5 - - -

Vagt genomsnittligt antal Ovriga poster 44 71 14 09

stamaktier under dret 16 220 15675 Summa 152,0 146,2 52,4 14,3

Not 22 - Finansiella risker och finanspolicies

Finanspolicy Malen i finanspolicyn ar

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for tre olika slags « Soliditeten bor dver tiden dverstiga 25 procent

finansiella risker. Med finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk « Rantetdckningsgraden bor inte understiga 1,5 ganger

och refinansieringsrisk. Ranterisken avser risken for fluktuationer i - Sakerstalla kort- och langfristig kapitalforsérjning

foretagets kassaflode och resultat till foljd av forandringar i rantenivder.  « Uppna en langsiktig stabil kapitalstruktur
Refinansieringsrisk ar risken for att inte kunna aterfinansiera sig i fram-
tiden och likviditetsrisk ar att sakna likviditet for att fullfélja féretagets

betalningsataganden. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for Finansiella mal mal utfall
hur ansvarsférdelning och administrativa regler och fungerar som en liditet 9

vagledning for finansfunktionen. Avsteg fran koncernens finanspolicy Soliditet, % 250 301
kraver styrelsens godkénnande. Ansvaret fér koncernens finansiella Ranteteckningsgrad, ggr 15 17
transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets finansav- Avkastning eget kapital, % 11,2 41,5
delning. Den finansiella riskhanteringen sker p& portfoljniva. Finansiella

transaktioner skall genomféras utifran en beddmning av koncernens Med kapital avses totalt redovisat eget kapital i koncernen.

samlade behov av likviditet, finansiering och ranterisk.
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Styrelsen gar arligen igenom finanspolicyn for att forbattra och anpassa
den efter Balders nuvarande situation. | arets genomgang har styrelsen
valt att justera soliditetsmalet fran 20 till 25 procent. Styrelsen har dven
anpassat kredittiden till att minst 50 procent av lanens kredittid skall
Gverstiga 2 ar samt att inte mer dn 35 procent av den totala ldnestocken
far forfalla pa ett enskilt ar.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att Balder inte kan aterfinansiera
sig i framtiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Balder har idag
inga skriftliga kreditl6ften, utan arbetar kontinuerligt med att ta upp
nya lan och omférhandla befintliga 1an. Efter styrelsens anpassning

av policyn sa ar Balders befintliga krav pa kredittid minst 2 ar pa 50
procent av Idanestocken och att inte mer @n 35 procent far forfalla pa ett
enskilt ar. Balder avser att refinansiera samtliga skulder som forfaller
under 2008. Under aret har 2 500 Mkr (500) av befintliga laneavtal
omférhandlats.

Likviditetrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel
for att kunna fullfélja foretagets betalningsdtaganden. Enligt finanspo-
licyn skall det alltid finnas tillrackligt med kontanta medel och garante-
rade krediter for att tdcka de tre ndrmaste manadernas betalningsata-
ganden. Styrelsen kan oaktat langsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad
likviditet till exempel vid 6kad beredskap for storre affarer. 2007-12-31
uppgick Balders likvida medel och outnyttjad checkkredit till 149 Mkr.

Rénterisk
Med ranterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat
till foljd av forandringar i rantenivaer. Den faktor som framst paverkar
ranterisken dr rantebindningstiden. Lang rantebindningstid innebar en
forutsagbarhet i kassaflodet men det innebar oftast ocksa hogre ran-
tekostnader. Balder arbetar kontinuerligt med att férsoka uppna basta
méjliga finansnetto under givet riskmandat.
Hanteringen av koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket
innebar att den centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera
och hantera denna exponering. Balder skall arbeta med en évervagande
del rorlig ranta i finansportfoljen. Ranterisken skall hanteras med
risksakringsinstrument. Ranteswappar fran rorlig till fast ranta och ran-
tetak dar 1an fortsatter [6pa till rorlig ranta men dar rdntan maximalt
kan uppga till en kdnd och hanterbar niva. Som dvergripande styrtal
anvands rantetdckningsgraden definierad som resultat fére skatt med
aterlaggning av rantekostnader samt vérdeforandringar, dividerat med
rantekostnader baserat pa aktuell intjaningsférmaga pa heldrsbasis.
Rantetdckningsgraden skall vid varje tillfalle dverstiga 1,5 ganger. For
atterhdlla en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gors bedém-
ningen av ranterisken vid upptagandet av 1an med kort rantebindning
utifran koncernens totala Ianeportfélj, vartefter rantederivatranska-
tioner genomfors vid behov for att uppné nskad ranterisk i den totalt
upplaningen.
Av Idn med kort rantebindning har 3 500 Mkr skyddats med hjalp av
finansiella instrument mot en hégre marknadsranta, vilka kan delas upp
i tvd kategorier.
« Rantetak om 2 000 Mkr fran 4,75 procent till 5,75 procent, vilka forfal-
ler mellan 2012 till 2017
- Stangningsbara swappar, om 1 500 Mkr, vilket ger banken rattigheten
att stdnga swappen var tredje manad. Om banken inte stanger dem sa
I6per de till 2012. Skulle banken stanga swappen sa forfaller de utan
kostnad i sin helhet.
Balder har dven stéllt ut ett rantegolv om 1 000 Mkr pa 3,25 procent.
I'takt med att marknadsrantan forandras uppstar ett 6ver- eller
undervérde pa de finansiella instrumenten. Om diskonteringsrantan
som anvands vid vardering av derivaten gar upp med en procentenhet
sa kommer marknadsvérdet av derivatportfoljen att 6ka med 61,6 Mkr
och om diskonteringsrantan gar ner med en procentenhet sa kommer
marknadsvardet att minska med 79,9 Mkr. Derivaten redovisas |[6pande
till verkligt varde i balansrdkningen med vardeforandringar i resultat-
rakningen utan att tilldimpa sakringsredovisning. Vardeférandringarna
under 2007 uppgick till 7,1 Mkr (-1,3). Det verkliga vérdet for saval
rantetak, rdntegolv och swappar baseras pa formedlande kreditinstituts

varderingar. Rimligheten i varderingen har provats genom att Idta annat
kreditinstitut vardera liknande instrument pa balansdagen.

Upplaning, forfallostruktur och réantor

Vid arets utgang hade Balder bindande Ianeavtal till kreditinstitut om
sammanlagt 5 040 Mkr (5 564) inklusive ett forlagslan om 300 Mkr
(300). Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 1 Mkr
(3) uppgick till 5 039 Mkr (5 561). Under aret har nya lan tagits upp om
936 Mkr i samband med forvarv. Befintliga Ian hos saljarna har tagits
over till ett varde om — Mkr (856) per den 31 december 2007. Under
aret har 1 454 Mkr (103) amorterats.

Avtalen kan delas upp i fyra kategorier

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

+ Lan mot stdllande av sakerhet pantbrev i fastighet

+ Lan med stallande av sakerhet i dotterbolags kommanditandelar

+ Lan utan sakerhet

Sakerheten kompletteras ibland med garantier om miniminivaer for

rantetdckningsgrad och soliditet samt maximiniva for beldningsgrad.

Ingen av dessa garantier avviker fran malen i Balders finanspolicy.

Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor.

Balder emitterade 2006 ett 5-arigt forlagslan om 300 Mkr, Ianet har en
fast kupongranta om 7,5 procent och ar noterat pa OMX under namnet
BALD 1 RTL.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa laneavtalen uppgick per
2007-12-31 till 5,7 &r (5,9). Forfallostrukturen for Ianeavtalen, som fram-
gar av tabellen, visar nar i tiden ldneavtalen forfaller till omforhandling
eller dterbetalning. Den genomsnittliga effektiva rantan per 2007-12-31
uppgick till 5,0 procent (4,4). Den genomsnittliga rantebindningstiden
vid samma datum uppgick till 9 manader (12). Andelen lan med réante-
forfall under kommande 12-manaders period uppgick till 77 procent
(73). Vid en omedelbar forandring av marknadsrantan med en procent-
enhet och antagande om of6randrad lane- och derivatportfélj skulle
rantekostnaderna minska med 24,2 Mkr respektive 6ka med 12,9 Mkr.

Réntebindning

Bokfért varde, Ranta, Andel, Verkligtvirde, Diskonerings-
Ar Mkr % % Mkr ranta, %
Inom ett ar 3877 4,8 77 3878 4,69
1-2ar 21 53 0 21 4,67
2-3ar 346 5,5 7 351 4,69
3—4ar 795 59 16 804 4,72
4-5 ar — — — — —
>5 ar - - - - —
Totalt 5040 5,0 100 5054 -

Verkligt vérde for finansiella skulder som inte ar derivatinstrument har
berdknats genom att diskontera det framtida kassaflodet med aktuell
marknadsranta pa balansdagen.

Kreditbindning

Ar Bokfort varde, Mkr Andel, %
Inom ett ar 1766 35
1-2ar 336 7
2-3ar 1400 28
3-4 3r 845 16
4-5 ar — —
>5ar 693 14
Totalt 5040 100
Kreditrisker
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NOTER

forts. not 22

Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, det vill
saga att betalning ej erhdlls fér kundfordringar, utgér en kundkreditrisk.
Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om kundernas
finansiella stallning inhdmtas fran olika kreditupplysningsféretag.
Koncernens kundkrediter hanteras enligt kreditpolicyn. En berdkning av
kreditrisken gérs i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for
befintlig kund. Beslutsnivaer for olika kreditrisker anges, hur vardering
av krediter och osédkra fordringar skall hanteras. Bankgaranti, disposi-
tioner av fortida hyror eller annan sakerhet krévs for kunder med lag

Redovisat och verkligt virde pa finansiella instrument

Finansiella tillgangar

kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik. | syfte att félja kundernas
kreditvardighetsutveckling sker en I6pande kreditbevakning.

Finansiell verksamhet

Den finansiella verksamheten i Balder medfor exponering for kreditris-
ker. Det &r framst motpartsrisker i samband med fordringar pa banker
och andra motparter som uppstar vid handel med derivatinstrument.
Balders finanspolicy innehaller ett sarskilt motpartsreglemente i vilket
maximal kreditexponering for olika motparter anges. Motparterna
skall ha ett kreditbetyg frén Standard & Poor om lagst A—eller A3 fran
Moody’s.

Finansiella skulder

vérderade till verkligt varde Finansiella varderade till verkligt varde
via resultatrékningen Kund- och tillgéngar via resultatrakningen Ovriga Totalt Totalt
Derivat lanefordringar som kan séljas Derivat skulder redovisat varde verkligt virde

Koncernen, Mkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Andra langfristiga
vardepappersinnehav  — — - — 12 - - - — - 12 — 12 -
Derivat 58 — — — — — — — — — 5,8 — 5,8 —
Kundfordringar - - 12,8 9,0 - - - - - - 12,8 9,0 12,8 9,0
Ovriga fordringar — — 61,8 10,3 — — — — — — 61,8 10,3 61,8 10,3
Summa fordingar 5,8 - 74,6 19,3 1,2 - - - - - 81,6 19,3 81,6 19,3
Langfristiga rante-
barande skulder - — - — — — - - 47631 53844 47631 53844 47776 54274
Derivat — — — — — — — 1,3 — — — 1,3 — 1,3
Kortfristiga rante-
barande skulder - — - — — — - - 90,1 120,4 90,1 120,4 90,1 120,4
Checkrakningskredit — — — — — — — — 186,4 59,1 186,4 59,1 186,4 59,1
Leverantorsskulder — — — — — — — — 57,0 33,5 57,0 33,5 57,0 33,5
Ovriga skulder — - — - - — — — 35,9 — 35,9 - 35,9 —
Summa skulder — - — - - - — 1,3 5132,5 5597,4 5132,5 55987 5147,0 5641,7

Finansiella tillgangar Finansiella skulder

varderade till verkligt varde Finansiella varderade till verkligt varde
via resultatrakningen Kund- och tillgangar via resultatrakningen Ovriga Totalt Totalt
Derivat lanefordringar som kan saljas Derivat skulder redovisat varde verkligt virde

Moderbolaget, Mkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Andra langfristiga
vardepappersinnehav  — — - — 1,2 — — — — — 12 - 12 -
Derivat 58 — — — — — — — — — 58 — 58 —
Ovriga fordringar — — 61,8 10,3 — — — — — — 61,8 10,3 61,8 10,3
Summa fordingar 5,8 - 61,8 10,3 1,2 — — — — - 68,8 10,3 68,8 10,3
Langfristiga skulder
till kreditinstitut — — — — — — — — 25335 — 25335 — 25337 —
Derivat — — — — — — — 13 — — — 13 — 13
Kortfristiga skulder
till kreditinstitut — — — — — — — — 52,7 — 52,7 — 52,7 —
Checkrakningskredit ~— — — — — — — - — 186,4 59,1 186,4 59,1 1864 59,1
Leverantorsskulder - - - - - - - - 15,0 2,1 15,0 2,1 15,0 2,1
Ovriga skulder — — — — — — — — 35,9 — 359 — 35,9 —
Summa skulder - - - - - - - 1,3 2823,5 61,2 2823,5 62,5 28237 62,5
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Not 23 - Operationell leasing

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare

Koncernen hyr ett antal tomtrétter enligt operationella leasingavtal.
Leasingbetalningarna omférhandlas vart 10 ar for att reflektera mark-
nadshyrorna. | bokslutet 2007 redovisas en kostnad i koncernen pa
13,2 Mkr (12,3) avseende operationell leasing. Nagra leasingkostnader
har ej redovisats i moderbolaget.

Icke uppsagningsbara leasingbetalningar (tomtrattsavgalder) uppgar till:

Koncernen, Mkr 2007 2006
Inom ett ar 1,3 1,5
1-5ar 3,6 58
>5 ar 1,4 3,9
Summa 6,3 11,2

Leasingavtal dar koncernen &r leasegivare

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

Koncernen, Mkr 2007 2006
Bostader, parkeringm m 61,2 33,6
Kommersiella lokaler

Inom ett ar 500,2 595,8
1-53ar 1028,2 11415
>5ar 310,5 322,2
Summa 1900,1 2093,1

Normalt tecknas kommersiella lokalhyreskontrakt pa 3—5 ar med upp-
sagningstid om 9 ménader. Bostadshyresavtal I6per normalt med en
uppsagningstid om 3 manader.

Den genomsnittliga kontraktslangden i portféljens kommersiella
kontrakt uppgar till 2,6 ar.

Not 24 - Stillda sdkerheter, eventualforpliktelser och eventualtillgangar

Stéllda sakerheter

Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007 2006 Mkr 2007 2006 2007 2006
Fastighetsinteckningar 5150,7 5498,7 — — Borgen for dotterbolag — — 989,3 2008,8
Reverser — — 29232 1350  Borgen forintressebolag 4425 — 442,5 —
Summa 5150,7 5498,7 2923,2 135,0 Summa 442,5 - 1431,8 2008,8

Eventualtillgangar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007 2006
Forsakringsersattningar — 0,8 — —
Summa - 0,8 - -

Not 25 - Nirstdende

Narstaenderelationer

Koncernen

Koncernen star under bestammande inflytande fran Erik Selin Fastighe-
ter AB som innehar 60 procent (60) av rosterna i moderbolaget Fastighe-
ter AB Balder. Moderbolaget i den storsta koncernen dar Fastighets AB
Balder ingar ar Erik Selin Fastigheter AB.

Moderbolaget

Utover de narstaenderelationer som anges for koncernen har moder-
bolaget bestdmmande inflytande dver dotterbolag enligt not 26,
Koncernbolag.

Sammanstallning 6ver narstaendetransaktioner

Koncernen

Fram till den 30 september 2006 har Balder hyrt kontor av Erik Selin
Fastigheter AB. Fran den 1 oktober 2006 har Erik Selin Fastigheter AB
samt Din Bostad Sverige AB hyrt kontor av Balder. Samtliga kontrakt
ar skrivna enligt marknadsmassiga villkor. Under 2007 képte Balder

forvaltningstjanster fran Din Bostad i Falkdping. Tjansterna ar prissatta
pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadministrativa tjdnster at sina
dotterbolag uppgaende till 52,5 Mkr (41,6). Under fjarde kvartalet har
Balder utvecklat moderbolagets funktion som internbank. Fordringar
mot dotterbolag har dkat under dret dd moderbolaget numera agerar
motpart mot externa langivare och i sin tur finansierar sina dotterbolag.
Nettofordringar till dotterbolag uppgar per 2007-12-31 till 3 618,1 Mkr
(577,9). Transaktionerna inom koncernen &r prissatta till marknadspris.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Foretagets styrelseledamoter samt bolag dgda av dessa kontrollerar
88 procent (85) av rosterna i foretaget. Betraffande styrelsen, VD och
6vriga befattningshavares I6ner och andra ersattningar, kostnader och
avtal som avser pensioner och liknande férmaner samt avtal angdende
avgangsvederlag, se not 4, Anstallda och personalkostnader.
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NOTER

Not 26 - Koncernbolag

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag
Redovisat varde

Dotterbolag Organisationsnummer Sate Antal andelar Andel, % 2007 2006
Balder Storstad AB 556676-4378 Goteborg 1001000 100 10458 745,8
Balder Mellanstad AB 556514-4291 Goteborg 1938000 100 54,7 17,6

1100,5 763,4

Balderkoncernen dger genom ovan namnda dotterbolag 100 procent i ytterligare 98 bolag vilka framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.

Moderbolaget, Mkr 2007 2006

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 10634 1063,4
Agartillskott 37,1 —
Utgdende balans 1100,5 1063,4

Ackumulerade nedskrivningar

Vid &rets borjan —300,0 —300,0
Reversering av nedskrivningar av aktier i dotterbolag 300,0 —
Utgdende balans 0,0 -300,0
Redovisat virde 1100,5 763,4

Not 27 - Andelariintressebolag

Ackumulerade anskaffningsvarden

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2007 2006 2007 2006
Vid arets ingang 0,0 — — —
Forvarv av intressebolag 513,3 0,0 513,3 —
Andel i intressebolagens resultat efter skatt 92,5 — — —
Redovisat varde vid arets utgang 605,9 0,0 513,3 —
Sammandrag av dgarandelen av resultat och balansrikning
Koncernen, Mkr 2007 2006
Intakter 35,6 —
Resultat 92,5 —
Tillgangar 21156 0,0
Eget kapital 605,9 0,0
Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2007

Kapitalandelens varde Redovisat virde
Bolag Organisationsnummer Sate Antal Andel, % i koncernen, Mkr hos moderbolaget, Mkr
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50,0 17 —
Akroterion Fastighets AB 556714-5478 Stockholm 500 50,0 100,6 100,3
Corem Property Group AB 556463-9440 Stockholm 9883540 38,0 503,5 413,0
Summa 605,8 513,3

Corem Property Group AB ar noterat pa NGM Equity. Bérskursen uppgick till 53,00 kr, vilket innebér att Balders marknadsvarde per bokslutsdagen
uppgick till 523,8 Mkr.

Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2006

Kapitalandelens varde Redovisat varde
Bolag Organisationsnummer Sate Antal Andel, % i koncernen, Mkr hos moderbolaget, Mkr
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50,0 0,0 —
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Not 28 - Kassaflodesanalys

Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:

Kassa och bank (+tillgodohavande pa checkrakningskredit) 0,7 2,5 0,0 0,0
Summa enligt balansrakningen 0,7 2,5 0,0 0,0
Summa enligt kassaflodesanalysen 0,7 2,5 0,0 0,0
Kortfristiga placeringar har klassificerats som likvida medel enligt foljande utgangspunkter:

« De har en obetydlig risk for vardefluktuationer
- De kan latt omvandlas till kassamedel
- De haren 16ptid om hogst tre manader fran anskaffningstidpunkten
Betalda rantor

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007 2006
Erhéllen ranta 6,4 2,0 96,9 28,2
Erlagd ranta -271,8 -165,9 92,1 -30,8
Summa —-265,4 -163,9 4,8 -2,6
Transaktioner som inte medfér betalningar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007
Forsaljning av tillgang genom att revers erhallits —413,0 — —413,0 -
Forvarv av tillgang genom att en till tillgdngen direkt relaterad skuld
har 6vertagits, alternativt att saljarrevers har utfardats — 860,0 — —
Forvarv av forvaltningsfastigheter genom apportemission — 208,0 — —
Forvarv av intressebolag genom apportemission 413,0 — 413,0 —

2006 ars bruttoinvesteringar i fastigheter uppgick till 3 985 Mkr varav
860 Mkr finansierats genom Gvertagande av befintliga lan hos séljare
till verkligt varde och 208 Mkr genom apportemissioner, varfor endast 2
917 Mkr av investeringen har haft en direkt paverkan av likvida medel.
Arets férséljningar av fastigheter uppgar till 1 807 Mkr (—) varav 413
Mkr (=) erhallits mot revers, vilken anvénts som apportegendom vid

Not 29 - Checkrdkningskredit

genomford apportemission i Corem Property Group AB, varfér endast 1
394 Mkr (—) haft en direkt paverkan pa likvida medel.

Arets férvérv av intressebolag uppgar till 513 Mkr (—) varav 413 Mkr
(—) erlagts med revers, vilken anvdnts som apportegendom vid genom-
ford apportemission i Corem Property Group AB, varfor endast 100 Mkr
(=) haft en direkt paverkan pa likvida medel.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2007 2006 2007 2006
Beviljad kreditlimit 335,0 135,0 335,0 135,0
Outnyttjad del 148,6 75,9 148,6 75,9
Utnyttjad del 186,4 59,1 186,4 59,1

Not 30 - Handelser efter balansdagen

I borjan av januari tréffade Balder avtal om att forvarva tre fastigheter
i Stockholm fran Humlegarden samt en fastighet i Lund fran Veidekke.
De tre fastigheterna i Stockholm &r Islandet 4 med adress Adolf Fredriks
Kyrkogata 13, Kungsbacken 8 med adress Drottningsgatan 108 samt

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 16, Férvaltningsfastigheter.

Balder redovisar sina fastigheter till verkligt vdrde vilket innebar att
vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Resultatet kan darfor
paverkas vasentligt.

Gladan 3 med adress Warfvinges vag 34-36. Tillsammans har de tre
fastigheterna en uthyrbar yta pa drygt 10 000 kvm. Fastigheten Dio-
riten 1i Lund har en uthyrbar yta pa 3 000 kvm som hyrs av Viedekke
Skane AB. Fastigheterna har dsatts ett varde om 360 Mkr och tilltrads
under februari och mars.

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastig-
hetsspecifika sasom uthyrningsgrad, hyresniva, driftskostnader, dels
av externa faktorer sdsom rante- och inflationsniva samt utbud och
efterfragan av en viss typ av fastigheter. Balder genomfor en intern
vardering av fastigheterna vid varje kvartalsrapport. For att sakerstalla
den interna varderingen véarderades, i samband med arsbokslutet, fast-
igheter till sammanlagt 46 procent av Balders internt bedomda verkliga
vérde av ett externt varderingsforetag.
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forts. not 31

Skatt

Balder forfogar over forlustavdrag vilka harstammar fran den verksam-
het som bedrivits tidigare. Vidare finns underskottsavdrag i fastighet-
sagande dotterbolag. Balder bedomer att samliga forlustavdrag, enligt
géllande skatteregler, kommer att kunna utnyttjas mot framtida
vinster.

Balder kan dock inte lamna ndgra garantier for att dagens, eller nya
skatteregler inte innebdr begransningar i mojligheterna att utnyttja
underskottsavdragen.

Balder erlagger fastighetsskatt pa fastigheterna. Osékerhet forelig-
ger rorande denna skatt, som foljd av olika asikter bland politiker om
skattens storlek och omfattning. Balder har inskrivit i flertalet hyreskon-
trakt att fastighetsskatten skall vidarefaktureras till hyresgasterna.

Not 32 - Uppgifter om moderbolaget

Fastighets AB Balder (publ) &r ett svenskregistrerat aktiebolag med séate
i Goteborg. Moderbolagets aktier ar registrerade pd OMX — Nordiska
listan Small Cap. Adressen till huvudkontoret &r Box 53 121, 400 15
Goteborg. Besoksadressen ar Vasagatan 54.

Klassificering av forvarv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av férvarv som
rorelseforvarvy eller tillgdngsforvary utgar fran att en individuell bedom-
ning maste goras av varje enskild transaktion. Balders bedomning har
for samtliga under 2007 genomférda forvarv inneburit att transaktio-
nerna har klassificerats som tillgangsforvarv. Omistéllet bedomningen
skulle ha resulterat i klassificering som rorelseférvary, skulle detta ha
medfort att det initialt redovisade fastighetsvardet skulle varit hogre
liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill. Ingen
effekt skulle vid forvarvsogonblicket ha uppstatt pa eget kapital.

Koncernredovisningen for &r 2007 bestar av moderbolaget och dess
dotterbolag, tillsammans benamnd koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfardan-
de av styrelsen den 7 april 2008. Koncernens resultat- och balansrakning
blir foremal for faststallelse pa arsstamman den 8 april 2008. Styrelsen
avser att foresla arsstdmman en utdelning om 1,00 kr per aktie (—)
lamnas for verksamhetsaret 2007.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed
i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de
internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets

och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om til-
lampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen
respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbo-
lagets och koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen
for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande 6versikt dver
utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stélining
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infér.

Goteborg 7 april 2008

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Sten Dunér
Styrelseledamot

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot och VD

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den 7 april 2008.

Helene Willberg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Fastighets AB Balder (publ)
Org nr 556525-6905

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens
férvaltning i Fastighets AB Balder for ar 2007. Bolagets
arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument
pa sidorna 42-72. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen
och for att arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av
arsredovisningen samt for att internationella redovisnings-
standarder IFRS sasom de antagits av EU och arsredovisnings-
lagen tillampas vid upprattandet av koncernredovisningen.
Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen, koncern-
redovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.
Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebdr att vi planerat och genomfort revisionen
for att med hog men inte absolut sékerhet forsakra oss om
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen fér belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. | en revision ingdr ocksa att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande
direktérens tillimpning av dem samt att bedéma de
betyd-elsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande
direktéren gjort ndr de upprattat drsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utvardera den samlade

informationen i drsredovisningen och koncernredovisningen.
Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
granskat vasentliga beslut, dtgarder och foérhallanden i
bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren pa annat satt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vianser att var revision ger oss rimlig grund for vara
uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets resultat och
stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Koncern-redovisningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sdsom de antagits
av EU och arsredovisningslagen och ger en réattvisande bild av
koncernens resultat och stallning. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker att drsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och for koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i
forvalt-ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 7 april 2008
KPMG Bohlins AB

Helene Willberg

Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning

Bolag pd OMX skall tillampa Svensk kod fér bolagsstyrning
(Koden). Detta krav galler dock ej bolag som har ett marknads-
varde understigande 3 000 Mkr om bolagets aktier inte ar
inregistrerade. Det ar sdledes e]j obligatoriskt for Balder att
tillampa Koden.

Balder har dock valt att frivilligt inleda en anpassning till
Koden. Nagra av Kodens principer ar att skapa goda
forutsattningar for utdvande av en aktiv och ansvarstagande
agarroll och skapa en val avvagd maktbalans mellan dgare,
styrelse och verkstallande ledning, vilket Balder ser som en
naturlig del av principerna for verksamheten. Koden innebar
aven att viss information skall hallas tillganglig pa hemsidan.

Bolagsordning

Bolagets firma &r Fastighets AB Balder (publ). Bolaget ar
publikt. Bolagets styrelse har sitt sate i Goteborg. Bolaget skall
ha till foremal for sin verksamhet att direkt eller indirekt,
genom hel- eller deldgda bolag, forvarva, forvalta, dga 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, bestammelser om kallelse och
dagsordning for drsstamman.

Arsstimma

Arsstamman &r bolagets hogsta beslutande organ dar
aktieagarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter kan
utdvas. Styrelsen i bolaget utses av arsstamman pa forslag
av valberedningen.

Vid drsstdmman den 18 april 2007 omvaldes Christina
Rogestam sdsom styrelseordforande samt ledaméterna Erik
Selin, Fredrik Svensson och Sten Dunér. Samtliga ledamoter ar
valda till och med drsstdamman 2008.

Styrelsen

Styrelsen utses av bolagsstamman och svarar for bolagets
organisation och férvaltning. Styrelsen i Balder bestdar av
personer som har en bred erfarenhet och kompetens fran
fastighetsmarknad, affarsutveckling och finansiering. Fler-
talet ledaméter 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.

Styrelsen beslutar bland annat om firmateckningsratt.
Balders firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelse-
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ordféranden Christina Rogestam, VD Erik Selin och ekonomi-
direktor UIf Johansson tva i férening.

Styrelsen i Balder har upprattat en arbetsordning avseende
arbetsfordelningen, styrelseméten och ekonomisk rapport-
ering, i enlighet med aktiebolagslagen och andra tillampliga
lagar och forfattningar. Arbetsordningen omfattar féljande:

Styrelsens uppgifter och ansvar

Styrelsens overgripande uppgift ar att for agarnas rakning
forvalta bolagets angelagenheter pd ett sddant sétt att
agarnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning
tillgodoses pa basta méjliga satt.

Styrelsen ansvarar for att bolagets organisation ar
andamalsenlig och att verksamheten bedrivs i enlighet med
bolagsordningen, aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar
och forfattningar samt styrelsens arbetsordning. Styrelsen skall
utfora styrelsearbetet gemensamt under ordférandens
ledning.

Styrelsen skall vidare tillse att verkstallande direktoren
fullgér sina dligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Dessa aterfinns i den av styrelsen upprattade
VD-instruktionen.

Styrelsens ledamoter skall inte ha ansvar for olika
arbetsomraden eller uppgifter.

Beldnings- och ersattningsfragor for VD bereds av styrelsens
ordférande och foredras for 6vriga i styrelsen innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att vara begransad dartill,
foljande:

faststélla affdrsplan, strategier, vasentliga policys och mal for
bolaget och den koncern som bolaget ar moderbolag for

faststalla bolagets och koncernens évergripande organisation

utse och entlediga VD

tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem

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 fér VD

godkanna ekonomisk rapportering i form av deldrsrapporter,
bokslutskommunikéer och drsbokslut som bolaget skall
offentliggora

tillse att bolaget har en fungerande attestinstruktion och
attestplan

Styrelsens ordférande

Det dligger styrelsens ordférande att sdkerstalla att styrelsens
arbete bedrivs effektivt och att styrelsen fullgor sina
ataganden. Det aligger ddrvid ordféranden att, utan att vara
begransad dartill, féljande:



organisera och leda styrelsens arbete och skapa basta
majliga 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 I6pande folja bolagets utveckling
och fungera som en diskussionspartner

se till att styrelsen erhdller tillfredsstallande information och
beslutsunderlag for sitt arbete

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

Styrelsemote
Styrelsen skall, utdver konstituerande styrelseméte, halla
styrelsemdte vid minst fyra tillfdllen arligen.

VD och/eller ekonomidirektér skall som huvudregel vara
foredragande i styrelsen. Bolagets medarbetare, revisor eller
annan extern konsult skall adjungeras till styrelsemoten for att
delta och foredra arenden vid behov.

Styrelsen ar beslutsfor om mer dn halften av antalet
styrelseledamoter ar narvarande. Styrelseordféranden har
utslagsrost vid lika rostetal.

Styrelsens arbete 2007

Balders styrelse under 2007 har haft 10 styrelseméten varav
ett konstituerande. Styrelsemoten hdlls i samband med
bolagets rapportering. Vid varje ordinarie styrelsemote
behandlas fragor av vasentlig betydelse for bolaget sdsom
forvarv av fastigheter samt investeringar i befintliga
fastigheterna.

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
fore-kommande fall upplysa om en javsituation skulle
foreligga.

Valberedning

Balders huvudagare har tillsatt en valberedning som har till
uppgift att infor drsstdmman ldmna forslag till antal
styrelseledamoter samt forslag till ledamoter. Valberedningen
bestar av Henrik Strombom (féretradande Erik Selin Fastigheter
AB), Rickard Svensson (foretrddande ASI, Arvid Svensson Invest
AB) samt ordférande Jan Fock, som foretrader dvriga aktiedgare.

Verkstdllande direktor och ledning
VD ansvarar for den |6pande forvaltningen enligt de riktlinjer
och policys som styrelsen beslutar om. VD skall rapportera
Balders utveckling till styrelsen och uppratta dagordning for
styrelsemoten enligt en faststalld agenda. Infor styrelsemaoten
skall verkstallande direktdren tillse att erforderligt material
sammanstalls och distribueras till styrelseledamoterna.
Ledningen sammantrader normalt varje vecka med en
stdende agenda innefattande bland annat fastighetsaffarer,
finans och évergripande forvaltningsfragor. Koncernledningen
bestar av fem personer och innehdller resurser som VD,
ekonomi, finans, forvaltning samt personal.

Revision
Bolagets drsredovisning och styrelsen och verkstdllande
direktorens forvaltning granskas av bolagets revisor som avger
en revisionsberattelse for rakenskapsaret till bolagsstamman.
Revisorn redovisar sin revisionsplan for aret samt sina
synpunkter pa bokslutet och drsredovisningen for styrelsen.
KPMG Bohlins AB med Helene Willberg som huvudansvarig
valdes vid den extra bolagsstamman den 18 augusti 2005 till
revisor under en period om fyra dr till den ordinarie bolags-
stamman 2009.

Information till aktiemarknaden

Balder ldmnar deldrsrapporter for verksamheten tre ganger per
ar; per den 31 mars, per den 30 juni samt per den 30 september.
Darutover redovisar Balder heldrsbokslut per den 31 december
samt offentliggdr arsredovisning i god tid fore ordinarie
bolagsstamma.

Arsredovisningen distribueras till samtliga aktiedgare.
Samtliga dokument liksom pressreleaser och presentationer i
samband med rapporter finns tillgéngliga pa Balders hemsida
www.balderfast.se.
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Styrelse

Overst frvdnster:

Christina Rogestam

Fredrik Svensson
Erik Selin
Sten Dunér

Balders styrelse bestar av fyra personer,
inklusive ordféranden. Styrelseleda-
moterna valjs arligen pa drsstamman for
tiden intill slutet av ndsta arsstamma.
Styrelsen har sitt sate i Géteborg. Intill
redovisas nuvarande styrelseledamoter;
nar de valdes in, deras befattning, andra
vasentliga uppdrag samt innehav

i Balder den 31 december 2007.

Christina Rogestam, fodd 1943
Styrelsens ordférande sedan 2006.
Tidigare VD och koncernchef for
Akademiska Hus, ordforande i
Kyrkans Pensionskassa samt
ledamot i Statens Bostads-
omvandlings AB.

Aktieinnehav i Balder:

4000 B-aktier samt

100 B-aktier genom bolag.

Erik Selin, fodd 1967
Styrelseledamot sedan 2005.
VD Balder.

Styrelseledamot i Din Bostad,
Skandrenting, Annehem
Fastigheter, Catena samt Corem.
Aktieinnehav i Balder:

1383 099 A-aktier samt

6 083 567 B-aktier,

samtliga via bolag.
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Fredrik Svensson, fodd 1961
Styrelseledamot sedan 2005.
VD for AB Arvid Svensson (ASA),
styrelseledamot i KI6vern, Brostréms
Rederi och Sardus.
Styrelseordférande i Case,
ledamot i Dragon, IBS, United
Logistics samt Ramnas bruk.
Aktieinnehav i Balder:

485 982 A-aktier samt

4262 856 B-aktier, samtliga
via bolag.

Sten Dunér, fodd 1951
Styrelseledamot sedan 2007.
CFO-Group i Lansforsakringar AB.
Styrelseordférande i Wasa Run-off,
styrelseledamot i Ldnshem, Agria
samt PetPartners plc.
Aktieinnehav i Balder:

Inget aktieinnehav i Balder.



Erik Selin, fédd 1967

VD for Fastighets AB Balder.
Anstalld sedan 2005.
Aktieinnehav i Balder:
1383099 A-aktier samt

6 083 567 B-aktier, samtliga
via bolag.

Ulf Johansson, fodd 1959
Ekonomidirektor.
Anstalld sedan 2005.
Aktieinnehav i Balder:
1000 B-aktier.

Petra Wing Engstrom, fédd 1965

Redovisningschef/PA-chef
Anstalld sedan 2007.
Aktieinnehav i Balder:
Inget aktieinnehav i Balder.

Benny Ivarsson, fodd 1955
Fastighetschef.

Anstalld sedan 2006.
Aktieinnehav i Balder:

2900 B-aktier genom bolag.

Marcus Hansson, fodd 1974
Finanschef.

Anstalld sedan 2007.
Aktieinnehav i Balder:
1000 B-aktier.

Overst frvinster:
Erik Selin

Petra Wing Engstrom

Marcus Hansson
Ulf Johansson
Benny lvarsson

Revisor

KPMG Bohlins AB
Huvudansvarig: Helene Willberg,
fodd 1967.

Revisor i bolaget sedan 2005,
vald pd extra bolagsstamma den
18 augusti 2005 pa fyra ar till
arsstamman 2009.
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Fastighetsforteckning

Byggar/
senaste Tomt- Industri/  Utbildning/ B Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress renoveringsar ratt  Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt varde, kkr
Region Stockholm
0 Jarfalla Jakobsberg 2:2583 Jarfallavdgen 100104 m fl 1985 1358 1725 648 15239 1759 20729 —
@ Lidings Fjallraven 1 Vesslevagen 3 m fl 1963/1969 100 6861 6961 -
o Nacka Sickladn 354:1 Ektorpsvagen 2—6 m fl 1979/1980 8911 4048 778 4430 304 18471 75948
Nyndshamn Alkotten 2 Lovlundsvéagen 3, 5 1927/1994 2794 1328 4122 -
Sigtuna Marsta 1:218 Sonderborgsgatan 2, 4 1993 615 1722 2337 12300
O solna Puman 1 Bangatan 21 m fl 1972 2115 2115 10323
O solna Sparrisen 2 Anderstorpsvagen 8-16 m fl 1974 11582 536 12118 65200
@ Stockholm  Berget 2 Vdstmannagatan 13 1929/1994 1176 339 1515 26790
@ Stockholm  Dalgirdet 12 Gamla Tyresovagen 374 m fl 1929 Ja 337 265 602 4414
© stockholm  Doggen1 Vinthundsvagen 157 1974 1650 1650 6597
© Stockholm  Doggen 2 Vinthundsvagen 159 A, B 1984 Ja 4690 4690 18990
@ Stockholm  Holar 3 Skalholtsgatan 10,10 B 1985/2002 Ja 2660 3695 6355 —
@ stockholm  Holmgérd 1 Bergslagsvagen 268, 270 1939 Ja 73 420 58 167 718 4947
@ Stockholm  Jarnplaten 237 Kungsgatan 37 m fl 1937 2841 1500 4341 147651
@ Stockholm  Kilaberg 1 Kilabergsvagen 4, 6, 8 m fl 1975/2003 Ja 8025 4765 12790 85600
@ Stockholm  Lindansaren 21,
Vasastaden 1:32, 1:38 Saltmatargatan 5-11 mfl 1929/2003 7147 803 567 293 8810 171305
@ stockholm  Luftspringaren 10 Saltméatargatan 19 1881/1980 498 498 —
@ stockholm  Luftspringaren 16 Saltmatargatan 19 A 1929 785 372 613 794 2564 28829
Q Stockholm  Larftet 2 Brommaplan 407-413 m fl 1942/1992 Ja 204 535 85 895 1719 20983
@ stockholm  Magneten 19 Johannesfredsvagen 9, 11 1923 7599 1576 40 9215 44521
@ stockholm  Magneten 25 Ekbacksvagen 32 1963/2000 3557 615 409 4581 43526
@ Stockholm ~ Magneten 32 Voltavagen 13,13 A, 15 1982/2002 8717 450 973 10140 95 000
@ Stockholm  Meteorologen 4 Finn Malmgrens Vag 9 m fl 1991 Ja 399 725 1124 14199
@ Stockholm  Meteorologen 5 Finn Malmgrens Vag 11 m fl 1991 Ja 1090 74 1227 2391 27022
€ Stockholm  Miklaholt 2 Haukadalsgatan 10 1981 Ja 1128 788 1916 14560
@ Stockholm  Motstandet 7,9 Ulvsundavagen 174 m fl 1949/1958 Ja 2344 1283 697 4324 28148
€D Stockholm  Pristgardsingen3  Prastgardsgrind 1A-8,2,4,6 1986 Ja 5444 841 6285 29 400
@ Stockholm  Silket 2 Brommaplan 422-426 m fl 1941/2003 Ja 174 602 50 555 7 1388 17273
€@ Stockholm  Singeln 9 (P) Sorterargatan 8 1970 Ja 5332 5332 20772
€ Stockholm  Spelbomskan 14 Gyldéngatan 6 m fl 1939 2700 2700 -
€ Stockholm  Syllen 3 Férmansvagen 2 1968/1995 Ja 3293 2026 5319 37400
€ Stockholm  Traden 1 Brommaplan 418,420 m fl 1942/1992 Ja 555 41 537 1133 13392
Q Stockholm  Vattenkraften 1 Solkraftsvagen 5,13-19, 23 1989 Ja 7189 734 2842 12 10777 3194
€ Stockholm  Vreten17 Vastberga Allé 11 m fl 1959/2003 Ja 6550 6550 32800
@ Stockholm  Vreten 25 Vastberga Allé 1,1 Am fl 1950/1973 Ja 9557 790 2474 55 12876 70058
€ Stockholm  Vreten 8 Vastberga Allé 9 m fl 1952/1991 9072 2847 11919 65 800
€ Stockholm  Golvliggaren 1 Formansvagen 4, 10 1962 Ja 383 179 2265 2827 10726
@ Sundbyberg Eken 14 Allén 7 mfl 1936 8543 137 254 8934 72800
Sodertdlje  Jagmastaren 11 Grodingevagen 75,77 1981 787 333 11 1131 6145
Sodertalje  Klyvkilen 4 Karlhallsvagen 5 m fl 1939 312 35 177 524 2017
€ Vaxholm Domaren 15 Kapellgatan 4 — — -
€@ Vvaxholm Domaren 18 Kapellgatan 2 m fl 1964/1985 140 1165 1267 2572 -
Totalt region Stockholm 13497019764 22262 38362 1176 5793 4736 227063 1328630
@ se karta Stockholm pé sidan 32.
Byggar/
senaste Tomt- Industri/  Utbildning/ B Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress renoveringsar ratt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Totalt varde, kkr
Region Goteborg
Ale Nodinge 38:14 AleTorg 7,10-16 1969/2000 3224 10485 10 13719 90088
Q Ae Skardal 31:3 Goteborgsvagen 219 1973/1989 770 1730 1307 901 4708 26933
O Ale Surte 1:245 Géteborgsvagen 99 m fl 1967/1991 215 337 1216 90 1858 12198
o Ale Surte 4:38,4:119 Goteborgsvagen 64, 64 B, 66,68 m fl 1987 908 1320 387 457 139 3211 11829
Alingsas Bjorkhagen 1 (P) Skaverydsvagen 132,136 2007/2008 3212 3212 -
Alingsas Bolltorp 4:13 Bolltorpsviagen 19 A-B m fl 2003/2006 14166 14166 149684
Alingsas Dryckeshornet 1 Bankgatan 1 mfl 1929/2003 219 5362 5581 26 800
Bords Merkurius 1 Stora Torget 1 1929 1524 1524 13587
Boras Niten 6 Verkstadsgatan 2, 4 1974/1997 3993 3993 -
Bords Néckrosen 4 Katrinedalsgatan 7 A-C m fl 1938/1989 4665 207 40 4912 19596

1) Agstill 62,3 procent av Balder
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Byggar/

senaste Tomt- Industri/ Utbildning/ R Taxerings-
Fasti| kning Adress renoveringsar ratt  Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt vérde, kkr

forts Region Goteborg
Bords Solrosen 6 Druveforsvagen 33 m fl 1982/1998 4892 4892 -
Falkenberg  Lasten 2 Krukmakaregatan 24, 26 m fl 1965/2002 1178 1178 380 542 232 3510 15 540
Falkenberg  Mejeristen 1 Skreavagen 7 1988/1990 3488 800 162 4450 9797
Falkoping Lejonet 2,3 Hjelmarsrorsgatan 24-46 1971 6605 151 6756 26444
o Goteborg Askim 243:20 Askims Torg 4—6 1974/1990 2561 458 1410 4429 -
© Goteborg Backa 171:3 Backavagen 1 1955/1992 280 4137 4417 44000
e Goteborg Backa 21:14 Exportgatan 47 B 1989 664 1734 108 2506 9192
@ Goteborg Bramaregarden 60:3 Virveltorget 6 m fl 1969 Ja 2415 737 3152 11410
© CGoteborg Bramaregarden 72:4 Bramaregatan 15 m fl 1959/1991 Ja 2522 889 18 11 3440 19370
© Goteborg Bur134:1 Oxholmsgatan 28 1990 302 302 -
@ Goteborg Gamlestaden 25:11  Marieholmsgatan 4 mfl 1990 Ja 4139 4139 23457
@ Goteborg Gamlestaden 26:13  Vassgatan 3 1988 Ja 5531 5110 3530 14171 29883
@ Goteborg Gullbergsvass 11:2  Gullbergs Strandgata 38, 40 1977 Ja 5865 5865 22308
@ Goteborg Garda 15:1 Fabriksgatan 7,9 1929/2002 7158 207 511 7876 106 600
@ Goteborg Garda 18:22 Drakegatan 5 1989 3420 62 3482 47 200
@ Goteborg Hogsbo 11:10 Victor Hasselblads Gata 8 1975/1982 3550 3550 16 327
@ Goteborg Hogsbo 38:17 Sisjo Kullegata 5, 7 1986 1680 1680 15630
@ Goteborg Hogsbo 38:20 Sisjo Kullegata 6 1989 2068 792 2860 29200
@ Goteborg Hogsbo 38:8 Sisjo Kullegata 8 1990 4138 2948 7086 47 200
@ Goteborg Inom Vallgraven 19:6 Drottninggatan 35 1929 817 305 1122 14794
€0 Goteborg Inom Vallgraven 4.2 Ostra Larmgatan 16 m fl 1929/1999 2068 738 62 893 3761 66 600
@ Géteborg Inom Vallgraven 4:4  Lilla Kungsgatan 3 m fl 1929 5389 65 5454 65 800
@ Goteborg Inom Vallgraven 54:9 Lilla Torget 4 1929 836 836 11610
@ Goteborg Kobbegarden 6:725  Datavagen 12 A 1988 3388 3388 19 400
@ Géteborg Lorensberg 46:1 Storgatan 45,47 m fl 1929/1989 445 1230 1675 25268
@ Goteborg Lorensberg 46:10 Vasagatan 54 m fl 1944 983 572 1555 38800
@ Goteborg Lorensberg 46:11 Vasagatan 52 m fl 1929 1203 1203 16 380
@ Goteborg Lorensberg 46:12 Kungsportsavenyen 11,13 m fl 1929 2394 2394 49 600
@ Goteborg Sannegarden 25:1 (P) Saterigatan 20 1970/1990 3467 3467 17819
@ Géteborg Sannegérden 28:5 Sjoporten 1-5 m fl 1945/1994 1546 307 1853 19 200
€ Goteborg Tingstadsvassen 3:6  Krokegardsgatan 3 m fl 1944/1991 90 3493 230 6 3819 53000
€ Goteborg Torslanda 153:1 Mossfyndsgatan 15 1990 Ja 362 362 —
€@ Goteborg Torslanda 155:3 Mossfyndsgatan 10 1990 Ja 300 300 -
@ Goteborg Torslanda 95:1 Torslanda Torg 1-2, 3—3B, 4-4B 1973/2004 244 4331 871 1209 6655 49195
€@ Goteborg Utby 39:11 Vastra Tvarskedet 3 1994 116 351 467 —
€@ Harryda Hulebéck 1:604 Centralvagen 13,13 A-D 1951 618 691 73 1382 10280
€@ Harryda Hulebéck 4:92 Biblioteksgatan 4 A—E 2002 490 496 986 11094
@ Harryda Huleback 4:97 RidaTorg 1,2 1970/1987 674 2499 1894 471 5538 45603
€@ Harryda Honekulla 1:479 Honekullavagen 7 1971/1996 1059 1637 58 2754 7767
Kungsbacka Hede 1:53 Kraftvagen 3 1938 5318 5318 34777
@ Kungilv Klocktornet 36 Vastra Gatan 57-61 1972 3351 423 3774 42931
@ Kungalv Krabbetornet 1, 35 Vastra Gatan 84-88, 90, 92 1938/1984 213 840 430 1483 11910
@ Kungilv Nedre Platt 1 Ostra Gatan 1 - - -
@ Kungilv Rhodin 19 Strandgatan 77-79 m fl 1967/1996 2822 10 7 2839 29502
® Kungilv Skomakaren 10 Triogatan 5 1988 2461 478 79 794 312 4124 28800
@ Kungilv Slottstradgarden 5 Gamla Torget 2 m fl 1958/2004 6100 6100 23600
@ rartille Skulltorp 1:771, 1:839 Furulund Centrum 1988 1745 1745 7596
Trollhdttan  Hoppet 1 Drottninggatan 13 m fl 1992 295 2341 265 2901 19 848
Trollhdttan  Oden 7 Drottninggatan 25-33 m fl 1976/1990 318 14315 755 1097 16485 103600
Trollhdttan  Propellern 7 Saabvagen 1 1992/1999 4759 9 4768 17 450
Trollhdttan  Sj6frun 5 Magasinsgatan 4 A-B m fl 1936 193 1367 161 1721 9719
Trollhdttan ~ Venus 9 Féreningsgatan 10 A-C m fl 1989 1210 475 1594 3279 21695
Trollhdttan ~ Verkmadstaren 14 Ekholmsgatan 11 m fl 1978 1421 75 1496 -

Trollhdttan  Vastbjorke 2:84,

2:85,2:88 Djupedalsvagen 1 A-D m fl 1989/1991 2370 2370 7150
Trollhdttan  Plankan 12 Bilprovarevagen 4 1984 479 479 1002
Uddevalla Bagge 7 Kungsgatan 10 m fl 1968 1104 1512 103 2719 15920
Vénersborg  Resedan 15 Kungsgatan 5 m fl 1993/1994 1168 1203 35 2406 12753
Totalt region Goteborg 90284 68419 32528 6564 11462 38768 10400 258425 1734736

Se karta Géteborg pd sidan 36.
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Byggar/

senaste Tomt- Industri/ Utbildning/ Taxerings-
Fasti| kning Adress renoveringsar ratt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Totalt vérde, kkr
Region Malmo
Lund Rivan 4 Odlarevagen 14 1978 359 579 293 1231 4536
Malmo Spinneriet 8 Baltzargatan 20,22 m fl 1957/1998 12000 3238 2289 5540 1507 24574 420000
Totalt region Malméo 12359 3817 2582 - 5540 - 1507 25805 424536
Byggar/
senaste Tomt- Industri/  Utbildning/ Taxerings-
Fasti| kning Adress renoveringsar ratt  Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt vérde, kkr
Region Riks
Halmstad Bonden 5 Skdnegatan 59 mfl 1947 1111 140 46 5990 376 7663 -
Halmstad  Eketanga 24:45 Rorkullsvagen 7 m fl 1990/2002 2040 1335 47 3422 13436
Halmstad  Flygaren 17 Svetsaregatan 17 1987 600 600 -
Halmstad Hjartat 4 Nygatan 2 m fl 1987 351 1356 597 4 2308 25847
Halmstad Inlagan 18 Norra Vagen 22 1929/1991 655 655 3000
Halmstad Makrillen 8 Kungsgatan 5 1929/1999 305 1840 2145 12622
Munkedal ~ Foss 7:17 Stromstadsvagen 7 1984 684 73 483 1240 2960
Munkedal ~ Foss 7:41 Centrumtorget 3 1989 533 533 2035
Norrképing  Lasarettet 7 Gamla Lasarettsgatan 18, 20 1960 495 486 3966 4947 -
Soderkoping Mejeristen 1 Ringdvagen 44-66 m fl 1940-1999 1637 7531 1998 4627 15793 52100
Totalt region Riks 7278 9633 3865 11153 1840 - 5537 39306 112000
Totalt Fastighets AB Balder 2007-12-31 244891 101633 61237 56079 20018 44561 22180 550599 3599902
Byggar/
senaste Tomt- Industri/ Utbildning/ Taxerings-
Fasti| kning Adress renoveringsar ratt  Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt vérde, kkr
Fastighetsinnehav via intressebolag
@ stockholm  Adlern Mindre 16 Vegagatan 8 1891/1980 682 30 462 1174 13903
@ stockholm  Akterspegeln 19 Sjobjornsvagen 2 m fl 1946 522 522 4564
© stockholm  Bergslagens Kammakargatan 62 1903/2002 1516 130 1646 21600
@ Sstockholm  Galjonsbilden 19 Sjobjornsvagen 5 1953 1240 797 400 2437 12 600
© stockholm  GotaArk 18 Medborgarplatsen 21-25 m fl 1985/1990 Ja 18607 18607 368000
@ stockholm  Sabbatsberg 26 Crafoords Vag 12, 20 1925/1998 136 6885 7021 -
0 Stockholm  Vilan 24 Tulegatan 42, 44, 46 1973/2004 3789 3789 121000
© stockholm  Vingrden 26 Kammarkargatan 48 1892/2003 1383 300 25 1708 21400
© stockholm  Arstasng 4 Fredsborgsgatan 24, 28,30 m fl 1966/2001 Ja 25782 930 7668 34380 256400
Totalt Fastighets AB Balders Intressebolag exklusive Corem Property Group AB ¥ 52999 1752 1118 6885 - 462 8068 71284 819467

1) For en fastighetsforteckning Gver Corem Property Group ABs fastigheter hanvisas till www.corem.se.

Se karta Intresse pa sidan 41.

(P) Projektfastighet
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Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, %
Periodens resultat i forhallande till
genomsnittligt eget kapital. Vid
deldrsbokslut har vardena omraknats
till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten med
undantag for vardeforandringar.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat efter finansiella poster med
tillagg av rantekostnader i forhallande
till genomsnittlig balansomslutning.

Vid deldrsbokslut har vardena omraknats
till heldrsbasis utan hansyn till
sasongs-variationer som normalt
uppstar i verksamheten med undantag
for vardeforandringar.

FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %
Driftsoverskott i forhallande till
fastigheternas verkliga varde vid
minskad periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnaderna.

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 och restaurang, industri
och lager, bostader samt 6vriga

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital i forhallande till antalet
aktier vid periodens slut.

Genomsnittligt antal aktier

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

Periodens resultat per aktie, kr
Periodens resultat i férhallande
till genomsnittligt antal aktier.

fastigheter. Ovriga fastigheter innefattar
hotell, utbildning, vard samt blandfastig-
heter. Den typ av anvandning som svarar

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder i forhallande
till fastigheternas verkliga varde.

Réntetdckningsgrad, gdnger
Resultat efter finansiella poster med
aterlaggning av finansiella kostnader,
vardeforandringar samt varde-
forandringar och skattiandel i
resultat fran intressebolag, i for-
hallande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad, ganger
Rantebarande skulder i forhallande
till eget kapital.

Soliditet, %
Eget kapital i férhallande till balans-
omslutningen vid periodens slut.

for den storsta andelen avgor
fastighetskategori.

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingar saval direkta fastighets-
kostnader, sasom kostnader for drift,
underhall, tomtrattsavgald och
fastighetsskatt, som indirekta
fastighetskostnader i form av
uthyrnings- och fastighetsa-
dministration.

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr
Resultat fore skatt med aterlaggning
av vardeforandringar. Aterlaggning sker
aven av vardeforandringar och skatt i
andel i resultat fran intressebolag.

Hyresvarde, Mkr
Kontrakterad hyra samt bedomd
marknadshyra for outhyrda lokaler.

Overskottsgrad, Mkr
Driftsoverskott i forhallande till
hyresintakterna.

Kalendarium

Arsstimma
8 maj 2008

Delarsrapport
januari—mars 2008
22 maj 2008

Delarsrapport
januari—juni 2008
28 augusti 2008

Delarsrapport
januari—september 2008
28 november 2008




Huvudkontor

Vasagatan 54 - Box 53 121
400 15 Goteborg
Tel 031-10 95 70
Fax 031-10 95 99

Regionkontor

Stockholm
Anderstorpsvagen 10
171 54 Solna

Tel 08-73 53 770

Fax 08-73 53 779

Goteborg

Vasagatan 54 - Box 53 121
400 15 Goteborg

Tel 031-10 95 70

Fax 031-10 95 99

Malmé

Stora Nygatan 29
211 37 Malmo

Tel 040-600 96 50
Fax 040-600 96 94

Uthyrning 020-151 151
Kundservice 0774-49 49 49

Fastighets AB Balder (publ)

www.balderfast.se
info@balderfast.se
Org.nr 556525-6905
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Foto: Mats Bengtsson och Anna Danielsson



