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Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat

Arsstdmma fastighetsbolag med huvudsaklig
Arsstamman i Fastighets AB Balder (publ) &ger rum den 26 maj

2009 klockan 10.00 pa Elit Park Aveny Hotel, Kungsportsavenyn Inrlktnmg pa kommersiella faStlgheter I

36-38 i Goteborg. storstadsregionerna Stockholm, Goteborg

Aktiedgare som dnskar delta i arsstimman skall dels vara inford

i den av Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB) férda aktieboken
senast tisdagen den 19 maj 2009, dels anmala sitt deltagande
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. Anmalan skall vara Balder
tillhanda senast den 19 maj 2009 klockan 16.00.

Vid anmalan skall aktiedgare uppge namn, personnummer
alternativt organisationsnummer, adress och telefonnummer
samt registrerat aktieinnehav. Aktiedgare som foretrads genom
ombud skall forete skriftlig dagtecknad fullmakt, som pa dagen
for drsstamman inte far vara ldre @n ett ar. Den som féretrader
juridisk person skall forete registreringsbevis eller motsvarande
behérighetshandling utvisande behorig firmatecknare.

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste
senast den 19 maj 2009 tillfalligt ha registrerat aktierna i eget
namn i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken.

Framsida: Bjérkhagen 1, Alingsas

och Malmé. Balders fastighetsbestand
hade per 31 december 2008 ett verkligt
varde om 7,1 Mdkr (6,8). Balderaktien ar
noterad pa NASDAQ OMX Stockholm Small
Cap-listan.



Balder i korthet

Forvaltningsresultat fore skatt 6kade med 9 procent till 195,0 Mkr (179,2)

Hyresintakterna uppgick till 632,6 Mkr (678,3)

Resultat efter skatt uppgick till —=387,7 Mkr (784,8), motsvarande

—24,25 kr (48,39) per aktie

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter och derivat

uppgick till =546,8 Mkr (573,9)

Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas for verksamhetsaret (1,00)

2008 2007 2006 2005
Hyresintakter, Mkr 632,6 678,3 523,5 130,1
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 195,0 179,2 160,3 46,4
Vardefoérandringar fastigheter, Mkr -200,8 641,6 212,0 143,6
Vardeférandringar rantederivat, Mkr —332,5 7,1 — —
Arets resultat, Mkr —387,7 784.,8 440,8 2644
Fastigheter verkligt varde, Mkr 7 085,9 6758,3 6997,0 27045
Data per aktie
Arets resultat, kr —24,25 48,39 28,12 20,35
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 12,20 11,05 10,23 3,57
Fastigheter verkligt varde, kr 450 417 431 195
Eget kapital, kr 117,76 140,91 92,52 61,55
Borskurs per bokslutsdag, kr 42,00 80,00 102,00 82,00
Nyckeltal 2008 2007 2006 2005
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde, kr/kvm 1298 1193 952 1038
Hyresintakter, kr/kvm 1218 1107 859 976
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 93 90 94
Overskottsgrad, % 67 67 66 65
Verkligt varde, kr/kvm 12 805 12 275 8 854 8911
Antal fastigheter 122 121 128 53
Uthyrbar yta, tkvm 553 551 790 301
Finansiella
Avkastning eget kapital, % -18,7 41,5 37,5 45,2
Rantetdckningsgrad, ggr 1,7 1,7 2,0 2,6
Soliditet, % 23,3 30,1 20,6 29,2
Soliditet exklusive rantederivat, % 26,6 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

Fastighetsvarde valtningsresultat
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1) Forvaltningsresultat fran intressebolag ingar med 59,1 Mkr (5,8)
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Nyckeltal Kortfattat

Fastighetsbestand 31 dec 2008
Antal fastigheter 43
Uthyrbar yta, kvm 234343
Hyresvadrde, kr/kvm 1377
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92
Redovisat varde, kr/kvm 13 096
Redovisat varde, Mkr 3069
Fastighetsbestand 31 dec 2008
Antal fastigheter 68
Uthyrbar yta, kvm 263938
Hyresvarde, kr/kvm 1162
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94
Redovisat varde, kr/kvm 11586
Redovisat varde, Mkr 3058
Fastighetsbestand 31 dec 2008
Antal fastigheter 11
Uthyrbar yta, kvm 55 081
Hyresvarde, kr/kvm 1609
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97
Redovisat varde, kr/kvm 17 393
Redovisat varde, Mkr 958
Fastighetsbestand 31 dec 2008
Antal fastigheter 122
Uthyrbar yta, kvm 553362
Hyresvarde, kr/kvm 1298
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94
Redovisat varde, kr/kvm 12 805
Redovisat varde, Mkr 7 086

Region Stockholm har under dret flyttat sitt regionkon-
tor till centrala Stockholm. Uthyrningsgraden har dkat
under dret. Stora investeringar har skett i nya kyl- och
varmecentraler i fastigheterna vilket genererat bespa-
ringar bade kostnads- och miljomdssigt. Mer information
om region Stockholm finns pa sidorna 34-35.

Region Goteborg har under aret fardigstallt en bostads-
fastighet i Alingsas samt gjort stora ombyggnationer i
ventilation- och klimatutrustningen fér att kunna
erbjuda vara kunder mer funktionella lokaler. Pd sidorna
36—37 finns mer information om regionen och fastig-
heterna tillhérande regionen.

Region Malmé har under dret gjort en omfattande
ombyggnation samt tagit 6ver driften for garaget i Spin-
neriet 8 i centrala Malmo. Inom samtliga omraden i regi-
onen har uthyrningsgraden forbattrats markant. Mer
information om region Malmo finns pa sidorna 38-39.

Balder dgde 122 fastigheter till ett verkligt varde om 7,1
Mdkr med en uthyrningsbar yta om cirka 553 tkvm. Mer-
parten av de anstallda pa Balders huvudkontor arbetar
overgripande mot samtliga regioner och fastigheter
inom Balders bestdnd. Mer information gallande organi-
sation, medarbetare och Balders fastighetsbestdnd finns
pa sidorna 26—27 och 32-33.

‘

I

a
Eriksbergsvillan, Sannegarden 28:5, Goteborg ' ’,
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Under 2008 har Balder blivit ett effektivare fastighetsbolag. Via ett tidigare
paborjat konsolideringsarbete star vi pa stabil grund och dr val rustade for fram-
tiden. Var kompetenta organisation och en bibehallen entreprendrsanda borgar
ocksa for fortsatta framgangar.

VD har ordet

FASTIGHETS AB BALDER 2008

fter ett par ar av kraftig tillvaxt pabérjade vi pa Balder 2007 ett konsolide-

ringsarbete. Fokus lag framst pa okad soliditet, renodlat d4gande och en mer

slimmad organisation. Detta arbete har vi fortsatt med under 2008 och idag,
med facit i hand och under radande finanskris, visade det sig vara ett klokt beslut.

Forvaltningsresultatet fore skatt okade med 9 procent till 195,0 Mkr (179,2), mot-

svarande 12,20 kr per aktie (11,05). Uthyrningsgraden har forbattrats ytterligare till
94 procent (93), kontraktsportfoljen bedoms per 31 december 2008 ha ett hyres-
varde pa helarsbasis om 707 Mkr (642) och vi har idag en bra mix av kunder inom
flertalet olika branscher. Belaningsgraden for fastighetsbestédndet har 6kat, fran 70
procent 2007 till nuvarande 72 procent, vilket dven pa dagens marknad kdnns kom-
fortabelt.

Kompetenta medarbetare

Framgangarna hade dock aldrig varit méjliga utan Balders medarbetare som samt-
liga arbetat hart och med rage levt upp till de nu hogre stallda kraven. Korta besluts-
vagar, hog medarbetarkompetens och en bibehallen entreprendrsanda ar viktiga
faktorer som bidragit till att Balder blivit ett dnnu battre och effektivare fastighets-
bolag.

Vart effektiviseringsarbete kommer att paga dven under 2009 som jag bedémer
blir ett forsatt tufft ar. Det ar svart att idag 6verblicka de kort- och langsiktiga
effekterna av lagkonjunkturen samt de strukturella problem som finns pa kredit-
marknaden. En forutsattning for investeringar ar att det finansiella systemet ater
borjar fungera, med banker som formar lana ut pengar till vettiga villkor.

Jag vagar anda pasta att Balder nu star val rustat for framtiden och att viivart
malinriktade arbete anpassat oss till den radande marknadssituationen.



Nedskrivningar paverkade resultatet
Vi har under 2008 realt skrivit ned vérdet pa fastighetsbestdndet med sju procent,
vilket paverkat arsresultatet negativt. Dessa vardeférandringar paverkar inte kassa-
flédet, men far i enlighet med IFRS dnda direkt genomslag i resultatrakningen. Huru-
vida dessa nedskrivningar ar realistiska eller inte &r svart att avgora, da det sedan
hoésten 2008 endast genomforts ett fatal fastighetsaffarer i Sverige. Min erfarenhet
och historien visar anda pa att fastigheter ar en god investering éver tiden.
Regeringen och Riksbanken har hittills gjort ett mycket gott arbete i den radande
situationen och vidtagit kraftfulla dtgarder. Det &r min Gvertygelse att dessa atgar-
der ocksa tillslut kommer att fa god effekt —inte minst i fastighetsbranschen, efter-
som laga rantor ar gynnsamt for fastighetsvardena och 6verlag for Balders kunder.

Positiva vindar
Vart framtida mal &r att fortsatta vaxa inom regionerna Stockholm, Goteborg och
Malmo dar vara fastigheter finns pa attraktiva ldgen, men vi har inget specificerat
tillvaxtmal. Pa Balder varderar vi varje méjlighet till en god affér och om den
kommer idag eller imorgon far framtiden utvisa. Det &r just denna affarsstrategi
som gjort oss framgangsrika och vart fastighetsbestand attraktivt, oberoende av
hog- eller lagkonjunktur.

2009 blir med all sakerhet ett fortsatt tufft ar, men méjligheten att géra goda
fastighetsaffarer finns. Vi pa Balder ser 2009 som ett ar fullt av mojligheter och
utmaningar och tycker oss trots allt kanna svaga men positiva vindar.

Goteborg 20 april 2009
Erik Selin, VD

Vi pa Balder ser 2009
som ett ar fullt med
mojligheter och
utmaningar och
tycker oss trots allt
kanna svaga men
positiva vindar”
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Affarsidé

Balder skapar varden
genom att forvarva,
utveckla och forvalta
kommersiella fastigheter
| storstadsregionerna
Stockholm, Goteborg
och Malmo

6 FASTIGHETS AB BALDER 2008

Med detta avser Balder:

Skapa varden

Balder skapar varden for agarna (utdelning och
vardetillvaxt), kunderna (andamalsenliga loka-
ler), medarbetarna (attraktiv arbetsgivare) och
samhallet (tillhandahalla lokaler).

Forvarva, utveckla och férvalta

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

Kommersiella fastigheter

Kommersiella fastigheter ar Balders huvud-
sakliga inriktning. Denna inriktning innebar
inte ett principiellt avstdndstagande fran att
forvarva bostadsfastigheter. Pa sikt kan
marknadsférandringar paverka fordelningen
mellan kommersiella fastigheter och bostader.

Storstadsregionerna
Med storstadsregionerna avses Stockholm,
Goteborg och Malmé med omnejd.



Overgripande mal

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

Finansiella mal

Balders malsattning ar att avkastningen pa eget kapital dver tiden skall Gverstiga
den riskfria rantan med minst 7 procentenheter. Detta skall ske samtidigt som
soliditeten Over tiden bor 6verstiga 25 procent och rdntetdckningsgraden inte
bor understiga 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. Malen avser finansiella mal och mal som miljo, energi-
forbrukning, kundtillfredsstallelse och medarbetarnojdhet.

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

Strategi

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

Detta gor Balder genom att vi:

- traffar och varnar om vara kunder

- forverkligar kundens dnskemal, grundat pa erfarenhet och kunskap

+ har korta beslutsvagar

+ hadller en hog aktivitetsniva i férvaltning och transaktioner i egen regi saval som i
partnerskap

Fokus ligger pa att utveckla och férddla 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
forvaltningen pa fastigheterna. Balder skall vara en langsiktig dgare som baserar
verksamheten pa stabila kassafloden och néjda kunder.

Fokus dr att fortsatta vara en aktiv fastighetsaktor, bade i egen regi saval som i
partnerskap, pa ovan angivna marknader. Vi har inga principiella forbehall mot att
forvarva andra typer av fastigheter inom andra omraden, férutsatt att affaren
beddms som god och i linje med affarsidé och mal.

FASTIGHETS AB BALDER 2008
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Balders histori

”Jag vagar anda pasta att Balder
nu star rustat for framtiden och
att vi i vart malinriktade arbete
anpassat oss till den radande

marknadssituationen”

Erik Selin, Verkstallande direktor

2005

- Fastighets AB Balder bildades ur
bérsnoterade Enlight AB som i juni
traffade en 6verenskommelse med
agarna till ett nybildat fastighetsbo-
lag, om forvarv av samtliga aktier i
fastighetsbolaget mot likvid i Enlight
aktier. Enlight blev da agare till 32
fastigheter med ett marknadsvarde
om 2,0 Mdkr och med ett koncern-
massigt eget kapital om cirka 590
Mkr. Darefter namnandrades Enlight
AB till Fastighets AB Balder.

Under 2005 forvarvade Balder ytter-
ligare 21 fastigheter och hade per
arets utgang ett fastighetsbestdnd
om 53 fastigheter med en uthyr-
ningsbar yta om 301 000 kvm till ett
verkligt varde av 2,7 Mdkr.

FASTIGHETS AB BALDER 2008

2006

« Fastighets AB Balder aternoterades
pa Stockholmsbérsens O-lista. Balders
organsiation byggs upp med region-
kontor i Stockholm, Géteborg och
Malmo.

« Under aret forvarvades ett stort antal
fastigheter. Balder dgde per den 31
december 128 fastigheter med en
uthyrningsbar yta om 790 000 kvm till
ett verkligt varde om 7,0 Mdkr.

2006

2007

- Fastighets AB Balder renodlar sitt fastig-
hetsbestand genom férsaljningen av 29
industri- och lagerfastigheter till Corem
Property Group AB, dar Balder blir en stor
agare.

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

Under dret tar Balder 6ver stora delar av
den tidigare externa forvaltningen.

Per den 31 december dgde Balder 121
fastigheter med en uthyrningsbar yta
om 551 000 kvm till ett verkligt varde
om 6,8 Mdkr.



2008
« Under aret har Balder forvarvat tio fast-
igheter och salt nio fastigheter.

« Perden 31 december dgde Balder 122
fastigheter med en uthyrningsbar yta om
553 000 kvm till ett verkligt vdarde om
7,1 Mdkr.

Ql §Q2 9 Q3 §Q4

2009

« Under forsta kvartalet 2009 har Balder
traffat avtal om forvérv av tvd mindre
bostadsfastigheter samt avyttrat tva
handelsfastigheter.

2008

Verkligt varde
- fastigheter

Ackumulerat
forvaltningsresultat

FASTIGHETS AB BALDER 2008 9
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Att finansnettot enbart forsamrats med 2,4 procent samtidigt som marknads-

rantan okat med 17 procent, beror pa att Balder sakrat delar av sina rante-

barande skulder.

Finansiering

FASTIGHETS AB BALDER 2008

alder har valt att centralisera finansfunktionen till moderbolaget. Genom

centraliseringen agerar moderbolaget internbank 3t koncernen med ansvar

for upplaning, cash management och finansiell riskhantering.

Finansnetto

Balders rantekostnader har under aret 6kat pa grund av en hégre marknadsranta.

Rantekostnaderna ar beroende av utvecklingen av marknadsrantan samt kredit-

givarnas marginal. Arsgenomsnittet av marknadsrantan, vilket i Balders fall oftast
ar Stibor 1 vecka, har mellan 2007 och 2008 ¢kat med 0,75 procentenheter, vilket ar
den framsta orsaken till att finansnettot forsamrats med 6,4 Mkr. Att finansnettot
enbart forsamrats med 2,4 procent samtidigt som marknadsrantan ckat med 17

procent, beror pd att Balder sdkrat delar av sina rantebdrande skulder.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31 december 2008 till 5 515 Mkr (5 013).
Av koncernens rantebarande skulder avser 300 Mkr ett femdrigt forlagslan till fast ranta
som emitterades 2006. Under aret har nya lan tagits upp om 502 Mkr i samband med

fastighetskop.

Kreditbindningen, det vill sdga forfallostrukturen for Idneavtalen, som framgar av
tabellen, visar ndr i tiden lanen forfaller till omférhandling eller dterbetalning. Den

genomsnittliga I6ptiden pa samtliga lan uppgick till 6,1 ar (5,7).

Rénte- och ldneférfallostruktur 2008-12-31
Réantebindning

Kreditbindning

Ar Mkr Rénta,% Andel, % Mkr Andel, %
Inom ett ar 4459 4,79 80,8 2026 36,7
1-2ar 329 5,5 6,0 1698 30,8
2-3ar 727 6,0 13,2 945 17,1
3—4ar — — — — —
4-5ar — — — 283 51
>5 ar — — — 563 10,2
Summa 5515 4,9 100,0 5515 100,0

1) Inkuderar upplupen rantedel i swapavtal, vilket innebar att Balder netto betalar fast ranta.



Interiort Kammarratten,

Inom Vallgraven 4:4, Goteborg

Balder har tecknat derivatavtal for att begransa paverkan av en hogre marknads-
ranta. Derivaten redovisas [opande till verkligt varde i balansrakningen med
vardeforandringar redovisade i resultatrakningens finansnetto, utan tillampning av
sakringsredovisning. Nar marknadsrantan avviker fran den avtalade rantan pa deri-
vaten, uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde. Namnda teoretiska éver- eller
undervarden ar inte kassaflodespdverkande sd lange de inte avyttras under |6ptiden.
Vardeférandringarna pa derivat uppgick under 2008 till =332,5 Mkr (7,1).

Finanspolicy
Finansverksamheten i Balder bedrivs i enlighet med de mal som styrelsen arligen
faststaller i finanspolicyn. Malen dr uppsatta for att begransa de finansiella risker
som Balder dr exponerad for, vilka i huvudsak avser ranterisk, refinansieringsrisk och
likviditetsrisk. Finanspolicyn fungerar ocksa som vagledning for finansfunktionen
genom att behandla ansvarsfordelning och regler kring administrativa rutiner. En
mer utforlig beskrivning av finanspolicyn samt hanteringen av Balders finansiella
risker redovisas i not 22, Finansiella risker och finanspolicies.

Finanspolicyns évergripande mal ar:
- attsdkerstalla behovet av kort och langsiktig kapitalférsorjning
- attuppnad basta méjliga finansnetto inom givet riskmandat
- attsoliditeten bor 6verstiga 25 procent.
- attrdntetackningsgraden inte bér understiga 1,5 ganger.

Kapitalstruktur

Balders tillgangar per den 31 december 2008 uppgick till 7 946 Mkr (7 582). Dessa har
finansierats dels med eget kapital om 1 854 Mkr (2 286), motsvarande 117,74 kr per
aktie (140,91) och dels med skulder om 6 092 Mkr (5 297) varav 5 515 Mkr (5 013) var
rantebarande.

Likviditet
Koncernens likvida medel och outnyttjad checkkredit uppgick per bokslutstillfallet till
85,1 Mkr (149,3).

Finansiella mal

M&l  Utfall
Soliditet, % 25,0 23,3
Ranteteckningsgrad, ggr 15 17
Avkastning eget kapital, % 10,8 -18,7
Per 31 december 2008 2007
Avkastning
eget kapital, % -18,7 41,5
Avkastning
totalt kapital, % 2,7 15,9
Rantetackningsgrad, ggr 17 1,7
Soliditet, % 23,3 30,1
Soliditet exklusive
rantederivat, % 26,6 30,1
Genomsnittlig
kreditbindningstid, ar 6,1 5,7
Genomsnittlig rante-
bindningstid, manad 6 9
Genomsnittlig
effektiv ranta, % 49 5,0

FASTIGHETS AB BALDER 2008 11
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Balders uppfattning ar att saljare och kdpare kan enas om ett fastighetsvarde,
men att kreditdtstramningen ar anledningen till att transaktionsvolymen har

minskat.

Fastighetsvardering

FASTIGHETS AB BALDER 2008

6rvaltningsfastigheternas verkliga vdrde baseras pa interna varderingar.

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

mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing. Det forutsatts att
bada parter har agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Per bokslutsdagen har Balder genomfért en intern vardering, baserad pa en
tiodrig kassaflodesmodell pd hela fastighetsbestandet. Varje fastighet varderas
genom att nuvdrdesberdkna respektive fastighets beddmda kassaflode, dvs fram-
tida hyresinbetalningar minskade med beddmda drifts- och underhallsutbetal-
ningar, under tio dr samt restvardet ar tio. Bedémda hyresinbetalningar samt drifts-
och underhallsutbetalningar har harletts fran befintliga hyresintakter, drifts- och
underhallskostnader. Kassaflédet marknadsanpassas genom att hansyn tas till even-
tuella férandringar i uthyrningsniva och uthyrningsgrad. | kassaflodeskalkylerna har
antagits en inflation om tva procent.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedéms f6lja inflationen med hansyn tagen till gallande index-
klausuler i kontrakten under dess loptider. Da kontrakten I6per ut sker en bedém-
ning om kontraktet anses bli forlangt till rddande marknadshyresniva samt risken
att lokalen kan bli vakant. Vakanser bedéms utifran gallande vakanssituation med
en successiv anpassning till en marknadsmassig vakans med hansyn till objektets

individuella férutsattningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Antaganden har gjorts om framtida drifts- och underhallsutbetalningar. Dessa
antaganden har baserats pa historiska utfall, budget och framtida prognoser samt
beraknade normaliserade kostnader.



Lindansaren 21, Stockholm
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Direktavkastningskrav
Direktavkastningskrav och kalkylrantor som anvands i varderingsmodellen har har-
letts ur jamforbara transaktioner pd fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val
av avkastningskrav ar ldge, hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. | tabellen
nedan redovisas anvanda direktavkastningskrav och kalkylrantor.
Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osdkerhet
i gjorda antaganden och berakningar. Osakerheten avseende enskilda fastigheter
bedéms i normalfallet ligga inom intervallet +/— 5-10 procent. Osdkerheten varierar
med typ av fastighet, geografiskt lage och med fastighetskonjunkturer. Nar antalet
jamforbara transaktioner dr begransat 6kar osakerheten i varderingarna saval som i
vardeférandringen. Balder foljer I6pande upp de affarer som genomfors pa markna-
den for att underbygga och sdkerstélla vara interna varderingar. Dessutom diskute-
rar Balder [6pande med externa aktorer saval kop som forsdljningar av fastigheter,
vilket givit oss ytterligare vagledning.



For att sakerstalla Balders interna varderingar har fastigheter motsvarande cirka
30 procent av internt bedomda verkliga varden varderats av Newsec. Den externa
varderingen understeg Balders interna vardering med 1,2 procent, vilket indikerar att
Balders vardering pa portfoljniva har en god 6verrensstimmelse med den externa
varderingen. Under 2008 har samtidigt nio fastigheter salts fér 258 Mkr, vilket dver-
steg var interna vdrdering med 5,5 procent.

Balders uppfattning ar att saljare och kdpare kan enas om ett fastighetsvarde, men
att kreditatstramningen ar anledningen till att transaktionsvolymen har minskat.
Balders avkastningskrav i den interna varderingen har succesivt dkat under aret och
uppgick vid arsskiftet till 6,9 procent i genomsnitt. For att sakerstalla kassaflodet i de
interna varderingarna har fastigheternas resultat for 2008 jamforts med anvant
kassaflode, enligt tabell.

Direktavkastning totalt fastighetsbestand

Enligt Enligt resultat-
Mkr vérdering kr/kvm rakning 2008 kr/kvm
Hyra inklusive vakans 707 1294 684 1254
Vakans —44 —-80 —44 —80
Indexhdjning nastkommande ar 18 33
Hyresintakter 663 1214 658 1207
Drift och underhall -148 —272 -156 —287
Fastighetsskatt -34 —63 -33 —60
Tomtrattsavgald -7 -13 -7 -13
Rterlaggning av faktisk administration 27 50
Fastighetsadministration -16 -30
Antagen vakanssankning pa 10 ar 10 19 10 19
Driftsoverskott 484 886 483 886
Vardering exklusive projekt 7 046 12931 7 046 12931
Direktavkastning, % 6,9 6,9

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid arets slut. Salda fastigheter har exkluderats och for-
varvade fastigheter har rdknats upp till heldrsvérden.

Kalkylrantekrav Direktavkastnings- Medelvardet av direkt-

for diskontering av krav for bedomning avkastningskrav for

Region framtida kassafloden, % avrestvérde, % bedomningavrestvarde, %
Stockholm 7,25-10,20 5,25-8,20 6,8
Goteborg 7,50-13,00 5,50-11,00 6,9
Malmo 8,50—10,00 6,50-8,00 7,0

Per 31 december 2008, efter Balders interna vardering, uppgick forvaltnings-
fastigheternas verkliga varde till 7 038,4 Mkr (6 710,1), vilket innebar en orealiserad
vardeférandring om —214,3 Mkr (566,8). Balders totala fastighetsvarde uppgick till
7 085,9 Mkr (6 758,3), varav 47,5 Mkr (48,2) avser rorelsefastigheter, som redovisas
enligt anskaffningsvardemetoden.
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Balders storsta finansiella risk ar att sakna finansiering. For att begransa
refinansieringsrisken arbetar Balder kontinuerligt med att omforhandla Ian
och diversifiera forfallostrukturen av lanen.

Mo
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ligheter och risker

alders verksamhet, finansiella stallning och resultat kan komma att paverkas

av ett antal mojligheter och riskfaktorer. | kanslighetsanalysen nedan redovi-
sas effekterna pa resultat fore skatt. Effekterna antas intraffa vid 2009 ars
ingang och redovisas pa heldrsbasis. Redovisade resultateffekter skall endast ses

som en indikation och inkluderar inte nagon effekt av kompenserande atgarder.

Kéanslighetsanalys

Faktor Forandring Resultateffekt, Mkr
Hyresintakter +/-1 procent +/=7,0
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/=7,0
Ranteniva for

rantebarande skulder +/-1 procentenhet -7.9/+7,4
Fastighetskostnader +/-1 procent —/+2,0
Vardeférandringar fastigheter +/-5 procent +/-352,0

Hyror och kunder

Balders intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, av Balders mojlighet att

ta ut marknadsmassiga hyror samt av kundernas betalningsférmaga. Uthyrningsgrad

och hyresnivaer styrs till stor del av den allmdnna och den regionala konjunktur-

utvecklingen. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter

Okar ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestandet. For att begransa

risken for sjunkande hyresintakter och forsamrad uthyrningsgrad efterstravar Balder
att skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder samtidigt som vi for-
soker undvika att en eller ett fatal kunder star for en for stor del av de totala hyres-

intakterna.



Ale Torg, N6édinge 38:14, Ale \"
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Vid arsskiftet hade Balder en ekonomisk uthyrningsgrad pa 94 procent, vilket
betyder att vakansen vid arsskiftet uppgick till 44 Mkr och &r en mojlighet till poten-
tiella nyuthyrningar. Balders tio storsta kunder svarar for cirka 15,0 procent av de
totala hyresintakterna. Det finns ingen enskild kund som individuellt star for 6ver 3,0
procent. Den genomsnittliga kontraktstiden for de 10 storsta kunderna uppgick till
3,5 ar. | tabellen framgar hur resultatet fore skatt paverkas av en férandring pa
+/—1 procent 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 Idn och diversifiera for-
fallostrukturen av Idnen. Det arbetet sdkerstaller samtidigt att en konkurrenskraftig
langsiktig finansiering vidmakthalls. Balders genomsnittliga kreditbindning uppgick
till 6,1 ar.

FASTIGHETS AB BALDER 2008
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Ranterisk uppkommer genom att svangningar i marknadsrantan paverkar resultat
och kassaflode. Hogre marknadsranta innebar hogre rantekostnad men det samman-
faller ofta med hogre inflation och 6kad ekonomisk tillvaxt. Till viss del kompenseras
kostnadsokningen av minskad vakans och hogre hyresintakter. Okad intaktsniva
beror pa 6kad efterfragan saval som inflationsrelaterade hyresintakter. Balder
anvander sig av rdntederivat pa portfoljniva for att pa ett kostnadseffektivt satt
begransa ranterisken. Vid en omedelbar forandring av marknadsrantan med en pro-
centenhet och antagande om ofdrdndrad lane- och derivatportfolj, skulle rantekost-
naderna minska med 7,9 Mkr respektive 6ka med 7,4 Mkr.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingdr sdval direkta kostnader, sdsom kostnader for drift,
media, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt som indirekta kostnader i
form av uthyrnings- och fastighetsadministration.

Balder paverkas inte fullt ut av férandringar i fastighetskostnader, dd merparten
av hyreskontrakten innehaller tillagg for fastighetsskatt och varme. Det innebar att
Balder vidarefakturerar kunderna for utlagda kostnader. Balder har tecknat fastpris-
avtal for el och gas for att reducera osakerheten kring dess prissattning.

Balder arbetar kontinuerligt med att minska driftskostnader sasom varme- och
elférbrukning for att 6ka kostnadseffektiviteten med hjalp av rationella tekniska
[6sningar, praktiska insatser och I6pande uppféljning.

Av kanslighetsanalysen framgar hur resultatet fore skatt paverkas av en férand-
ring med +/—1 procent av fastighetskostnaderna.

Vérdeforandringar 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. Osakerheten avseende
enskilda fastigheter beddms i normalfallet ligga inom intervallet +/— 5-10 procent.
Osakerheten varierar med typ av fastighet, geografiskt lage och med fastighets-
konjunkturer. I tider nar antalet transaktioner ar begransat 6kar osakerheten i varde-
ringarna saval som i vardeforandringen. Balder féljer [dpande upp de affdrer som
genomforts pad marknaden for att underbygga och sdkerstalla vara interna varde-
ringar. Utéver externa transaktioner diskuterar Balder I6pande saval kop som forsalj-
ningar av fastigheter med externa aktorer vilket givit oss ytterligare vagledning. Av
kanslighetsanalysen framgar att, vid en vardefoérandring av forvaltningsfastighe-
terna med +/= 5 procent skulle resultatet fore skatt paverkas med +/— 352 Mkr och
soliditeten skulle vid en positiv vardeférandring uppga till 25,7 procent och vid en
negativ vardeférandring uppga till 20,8 procent.



Interi6rt Garda fabriker, Garda 15:1, Goteborg
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Aktien och agarna

alderaktien dr noterad pa NASDAQ OMX Stockholm Small Cap-listan. Under

aret omsattes totalt 1 088 000 aktier, vilket motsvarar i genomsnitt 4 300

aktier per dag. Vid arets slut var Balders borskurs 42,00 kronor (80,00), vilket
innebdr att bolagets borsvarde uppgick till 661 Mkr (1 298).

Aterkép egna aktier

Under 2008 begarde styrelsen och fick mandat fran arsstamman att kopa tillbaka
egna aktier. Bemyndigandet galler fram till ndsta drsstimma att forvarva egna aktier
av serie B. Forvarv far ske av hogst sa manga aktier att bolagets innehav av egna

kr Aktieutveckling 2008
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Aktieutveckling 2008
Balders aktiekurs var vid arets slut 42,00 kr
(80,00) en nedgang med 48 procent, vilket 30
kan jamforas med Carnegie Real Estate Index JAN FEB MAR  APR MAJ JUN JuL AUG SEP OKT NOV  DEC
nedgéng pa 27 procent. Arets hogsta betal- mem=  B-Aktien ~wm=m: OMX Stockholm_PI = = Carnegie Real Estate Index © NASDAQ OMX
kurs var 81,50 kr och den lagsta 32,00 kr. Omsatt antal aktier 1 000-tal
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aktier uppgar till hogst en tiondel av samtliga aktier i bolaget. Syftet med aterképs-
programmet dr framst att darigenom mojliggora, helt eller delvis, forvarvsfinansie-
ring med egna aktier. Under dret har Balder dterkdpt 476 600 aktier till en genom-
snittskurs av 70,22 kronor. Balder dgde inga egna aktier fore aterkdpsprogrammet.

Aktiekapital
Aktiekapitalet i Balder uppgick till 16 219 640 kronor fordelat pa 16 219 640 aktier.

Varje aktie har ett kvotvarde om 1 krona, varvid 1 871 572 av serie A och 14 348 068

av serie B. Av B-aktien dr 476 600 aterkdpta per den 31 december 2008, vilket bety-
der att totalt antal utestdende aktier uppgick till 15 743 040. Varje aktie av serie A
berattigar till en rost och varje aktie av serie B berattigar till en tiondels rost. Varje
rostberattigad far vid drsstdmman rosta for antalet av denne dgda och foretradda
aktier. Foérandringar i aktiekapital och antal aktier 6ver tiden framgar av not 19,
Aktiekapital.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare uppgick vid arsskiftet till 1 772 (2 054). Huvudégare i Fastighets
AB Balder ar Erik Selin Fastigheter AB som ager 46,0 procent av kapitalet och 60,2
procent av résterna. Ovriga stérre agare framgar av tabellen.

Agarférteckning per 2008-12-31

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 485 982 4266 256 4752238 29,3 27,6
Andra AP-fonden — 1448 774 1448774 8,9 4,4
Lansforsakringar fastighetsfond — 791 470 791470 49 2,4
Rahi, Sharam med bolag — 262322 262 322 1,6 0,8
Lansforsakringar Skane — 150 000 150 000 0,9 0,5
Arion Custody Services HF — 94 200 94 200 0,6 0,3
Dexia Bil Customer Account — 55063 55063 0,4 0,2
Stefan Edberg — 52 600 52 600 0,3 0,2
Ovriga 2491 667 216 669 707 4,1 2,1
Totalt utestidende aktier 1871572 13871468 15743040 97,1 98,6
Aterképta egna aktier — 476 600 476 600 2,9 1,4

Totalt registrerade aktier

1871572 14348068 16219640 100,0 100,0

Agarstruktur per 2008-12-31

Antal Totalt
Innehav aktiedgare Aktiedgare, % antal aktier ~ Kapital, % Roster, %
1-100 1430 80,7 40941 0,3 0,1
101-500 206 11,6 54725 0,3 0,2
501-1 000 51 29 44951 0,3 0,2
1001-2 000 24 14 38 688 0,2 0,1
2 001-5000 27 15 94227 0,6 0,3
5001-10 000 9 0,5 67 335 0,4 0,2
10 001-100 000 17 1,0 530703 3,3 1,6
100 001- 8 0,4 15348070 94,6 97,3
Totalt 1772 100,0 16219640 100,0 100,0
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.. Fran cirkus till palats

Goteborg var en av Europas starkast
befédsta stader under 1600- och 1700-talet
och staden omgavs av en vallgrav och skyd-
dades med murar och bastioner. Befast-
ningarna revs 1807 men vallgraven dére-
mot bibehdlls och ny bebyggelse uppfordes
ovanpa de aldre befastningsmurarna.

Ostra Larmgatan var en av tre Larmgator
som |ag utmed férsvarsmurarna och som
fick sitt namn av att trumslagare sprang
langs med gatorna och varnade i samband
med fara eller brand.
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Ar 1824 bebyggdes blivande Kv Manegen
med just en manege. Ridhuset anvéndes av
stadens mer prominenta och pa kvallarna
gastades manegen av cirkussallskap. Artis-
terna var manga och en populdr favorit

var lindansaren och sdgspansdirektéren
Gauthier som dnda upp i 90-arsaldern
dansade pa sin lina.

I takt med att nya stadsdelar anlades fick
innerstaden en allt mer stadsmassig karak-
tar med butiker och verksamheter. Pa
1850-talet uppfordes ett flertal stenhus i
kvarteret Manegen och ridhuset fick ge vika
1875 for grosshandlare August Abrahams-
sons afférspalats pd Ostra Larmgatan 16.

Ostra Larmgatan 16

August Abrahamsson (1817-1898) startade
23 r gammal en grosshandelsfirma som
salde sk korta varor (t ex garn och knappar).
Aug. Abrahamsson & Co blev snabbt ett av
landets ledande foretag i branschen.

August Abrahamsson kopte in tomten
vid fd Manegen p& Ostra Larmgatan 16 &r
1875 och huset blev inflyttningsklart 1878.
Byggnaden uppférdes som ett modernt
kontors- och lagerhus och den valkanda
Goteborgsarkitekten Adrian Crispin Peter-
son stod for ritningarna. Bottenvaningen
inrymde huvudsakligen butiker medan
resterande delar av huset nyttjades for
kontor och lager. | bottenvaningen fanns
ocksa en portvaktslagenhet.




Huset fick ett palatsliknande utseende
med en oerhort pakostad ornamentik for
ett kontors- och lagerhus med dekorerade
fasader i nyrendssansstil. Mittpartiet mar-
kerades sarskilt genom huvudentrén mot
Ostra Larmgatan och en tempelgavel p&
taket med foretagets emblem blev husets
signum. Huvudtrapphuset fick en stands-
aktig karaktar med kalkstenstrappa med
utsirade gjutjarnsracken, monstrade sk
Victoriaplattor och profilerade spegelddrrar
med dekorativa omfattningar.

Huset har fortfarande en mycket val-
bevarad exterior och huvudtrapphuset har
aterfatt en traditionell fargsattning.

Det Abrahamssonska foretaget salde huset
till handelsforetaget AB Werner & Carlstrom
1923. Under kommande decennier hyrdes
lokalerna ut till andra foretag och butiker.

| bottenvaningen lag lange Café och
lunchrestaurangen Hogvakten. Werner &
Carlstrom agde huset under manga ar och
salde forst fastigheten 1969 till Géteborgs
jordbrukskassa (sedermera Foreningsban-
ken) som inrattade banklokal i huset.

Huset sdldes igen 1997 och sedan vidare
till Fastighets AB Balder 2006.

Fastighetsdata

Adress
Ostra Larmgatan 16 och
Lilla Kungsgatan 1i Goteborg

Fastighetsbeteckning
Inom Vallgraven 4:2

Aldre beteckning
Tomt nr 31i 7de kvarteret och inom
Vallgraven 4e kv Manegen 2

Byggar
1876

Arkitekt
Adrian Crispin Peterson

Byggherre
August Abrahamsson
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Engagemang, narhet och forstaelse ar de tre viktigaste aspekterna pa kundvard
fran ett Balderperspektiv.

Balders kunder

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

Uthyrning
www.balderfast.se
020-151151
uthyrning@balderfast.se
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alders malsattning ar att ha n6jda kunder och dven att uthyrda lokaler samt

bostader skall fungera problemfritt fér kunden. Styrkan med en egen

férvaltningsorganisation &r att Balder kommer nédra kunden och kan arbeta
malinriktat och langsiktigt med fastighetsunderhall, tillsyn, skétsel och kundservice.

Utvecklingen av Balders fastigheter sker i ndra samrdd med vara kunder. Genom
god forstaelse for de verksamheter kunderna bedriver, skapas lokaler som ar val-
anpassade for de behov den specifika kunden har. Kundernas synpunkter och fel-
anmalningar ar tva centrala parametrar i utvecklingen av vart kundservicearbete.

Att medverka till att géra Balders kunder framgangsrika ar en del av var verksam-
het. Genom var platta organisation, med korta och snabba beslutsvégar, kan Balder
verka ndra sina kunder. Balder skall erbjuda ett stort utbud, genom att tillhandahalla
lokaler i olika lagen till olika hyresnivder. Pa sd satt blir Balder en naturlig partner for
kunderna dven nar deras behov férandras.

Balders tio storsta kunder svarar for cirka 15,0 procent av de totala hyresintak-
terna och ingen enskild kund stdr fér mer @n 3,0 procent. Den genomsnittliga
kontraktstiden for de 10 storsta kunderna samt for den totala kommersiella port-
foljen uppgick till 3,5 ar.

Hyreskontraktsstruktur
I tabellen redovisas hyreskontraktsstrukturen per 31 december 2008 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 valfordelad
over tiden och darmed utgoér en mindre risk i koncernen for vasentlig paverkan pa
bolagets intjaning.



Kungsbacken 8, Stockholm

Hyreskontraktsstruktur 2008-12-31 Balders 10 storsta kunder
Antal Kontrakterad

Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, % per 2008-12-31
2009 196 17 74 11 - Affibody Biotechnology
2010 356 31 139 21 - Domstolsverket
2011 314 27 145 22 * G4S Cash Services
2012 172 15 % 14 + Jarfallakommun

+ Kunskapsskolan i Sverige
2013— 113 10 145 22

+ Nacka Kommun
Summa 1151 100 599 90 . Nordea Bank Sverige
Bostad” 632 - 43 6 - Svensk Bevaknings Tjanst
P-plats 1071 — 22 4 + Tribe Hotel Management
Summa 2854 - 663 100 - Veidekke Bostad

1) Bostadshyresavtal |6per normalt med en uppsagningstid om tre manader.
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Balder ar organiserat i tre regioner, Stockholm, Goteborg samt Malmao. Den
operativa organisationens verksamhet stods av en central ekonomi-, fastig-
hets- och finansfunktion.

Organisation
och medarbetare

FASTIGHETS AB BALDER 2008

alder har en platt organisation med korta beslutsvagar som méjliggor ett
snabbt agerande, oavsett om det géller fastighetsaffarer eller att 16sa pro-
blem for en kund. Koncernen hade per arsskiftet totalt 59 anstallda (64).
Inom fastighets- och férvaltningsorganisationen arbetar sammantaget 43
personer (48). Forvaltningsorganisationen ar geografiskt indelad i regionerna Stock-
holm, Géteborg samt Malmé. Regionernas organisation foljer samma grundprinci-
per men skiljer sig at beroende pa respektive regions storlek och fastighetsinnehav.
Balders regionkontor ansvarar for uthyrning, drift, miljo och teknisk férvaltning.
Balders ledningsgrupp bestar av VD, ekonomidirektér, finanschef, fastighetschef
samt redovisnings-/personalchef. Ledningsgruppen sammantrader kontinuerligt och
behandlar fragor som strategi, nyuthyrning, ekonomi, finans, IT samt organisations-
fragor.

Kundnérhet ett nyckelvirde

Kundnarhet ar ett nyckelvarde for Balder, varfor varje regionkontor har egna fastig-
hetsskotare for att halla en hog serviceniva. Med ansvarsfulla och serviceinriktade
medarbetare, som har en god lokalkdnnedom, skall det vara enkelt att ha att gora
med Balder. Balders personal skall upplevas som tillgénglig och arbeta med snabba

och korta beslutsvagar.

Forvaltning Drift och Miljé

Fastighets-
skotsel



darviarbetari

hogt tempo och har korta beslutsvégar.
Detta underlattar arbetet enormt da fast-
ighetsskotsel ar nagot som ibland kraver
snabba beslut. P3 Balder arbetar vi med
att kontinuerligt tillgodose véra kunders
6nskemal.

ett stort fortroende och
svangrum for att planera och 16sa de pro-
blem som uppstar. Alla pa foretaget ar
mycket positiva och ger varandra energi.

Medarbetare Kénsfordelning per aldersgrupp
Inom Balder &r personliga egenskaper och kompetens de viktigaste urvalsfaktorerna
vid rekrytering. Jamn fordelning mellan kénen efterstravas. Per den 31 december Antal
2008 hade Balder totalt 59 anstaéllda (64), varav 34 procent (34) kvinnor. Medelaldern 20
i organisationen ar 42 ar. Balder har en god blandning av yngre och dldre medarbe- 15 | e
tare med olika erfarenheter, vilket ger en bra balans i bolaget.

10 =
Foretagskultur 5 |
Inom Balder dr det en medveten strategi att vara lyhord och 6ppen fér personalen.
Det som kdnnetecknar dem som arbetar pa Balder dr en egen vilja och drivkraft att 0 05 30-39 3 4049 51 504

utvecklas i sitt arbete samt ett intresse av att verka i en organisation som star fér
entreprendrsanda. Nyanstallda genomgar en introduktion for att lara sig bolagets
kultur och arbetssatt.

. Kvinnor Man

Balders personal per arbetsomrade, %

Kompetensutveckling
Balder arbetar med att skapa arbetsglidje bland annat genom att 3rligen diskutera Adminiﬁfarl'iz%
Ekonomi, 27

arbetsuppgifter, kompetensutveckling, karriar samt allman trivsel pa arbetsplatsen.

For att forebygga och for att bibehalla en fortsatt 1ag sjukfranvaro erbjuds anstallda
ersattning for friskvardsaktiviteter samt tecknande av férmanliga gruppvardsforsak-
ringar.

Uthyrning, 12

Forvaltning, 61
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Med stod i foretagets miljopolicy arbetar Balder for att minska miljopaverkan i
det dagliga forvaltningsarbetet. Mdlsattningen ar alltid att minska energianvand-

ningen och foljdaktligen aven belastningen pa miljon.

Milj6

alders miljoarbete @r en naturlig del i det dagliga arbetet. Det innefattar goda

och sakra arbetsplatser, skydda miljon och bevara energi- och naturresurser.

Miljoarbetet ska inom ramen for var kdrnverksamhet bidra till ett [dngsiktigt
hallbart samhalle.

Miljoarbetet har under 2008 inriktats pa ett fortsatt aktivt arbete med olika
energibesparande atgarder.

Balder har arbetat med teknikinventering och har under aret haft kontinuerlig
uppféljning av alla mediaslag. Balder kommer att infora ett verksamhetsstod for
driftsavdelningarna for att kunna jamfoéra oss med nyckeltal var vi star energimas-
sigt och dven miljobelastningsmassigt, internt som externt.

Gamla kylcentraler har i ett antal fastigheter ersatts med nya mer energisnéla
och darmed fér miljon battre alternativ. Under aret har ytterligare insatser gjorts
géllande uppvarmning i véara fastigheter. Konvertering fran olja samt direktverkande

el till fjarrvdrme har genomforts i nagra av vara storre fastigheter i region Stockholm.

Arbetet med att konvertera till battre miljdalternativ fortsatter kontinuerligt i samt-
liga regioner.

Balder har under aret energideklarerat merparten av sitt fastighetsbestand, reste-
rande del slutfors under 2009.

Vi skall inom var verksamhet:

« Genomfora och utveckla var forvaltning och byggnation av fastigheter sa att
relevanta miljoaspekter alltid hanteras pa ett seriost och kompetent satt. Miljo-
fragor skall beaktas vid I6pande utveckling av var teknik.

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

* Minska var miljobelastning pa Balders kontor genom att:
— minska anvandning av energi och material
— stdlla relevanta miljékrav vid inkdp av varor och tjanster
— hantera vart avfall pa basta satt
« Arbeta med ett centralt miljéledningssystem for att effektivt och kompetent
hantera vart miljéarbete.

Kontinuerliga miljoatgarder

+ Ombyggnation med fokus pa energi-
besparande atgarder

+ Konvertering fran olja och gas till
fjarrvarme

« Oversyn av elforbrukningen

+ Samtliga tjanstebilar skall vara
miljoklassade

+ Kallsortering sker i samtliga fastigheter

Planerade miljéatgarder

« Framtagning av drifts- och energipolicy

+ Inféra ett verksamhetsstod for att
optimera energiférbrukningen

Genomférda miljéatgarder
« Byteavkylcentraleriett antal fastigheter

+ Minskat transporter gallande avfalls-
hantering efter upphandling

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

Energislag uppvarmning, %

Olja, 7

Gas, 8

)‘7 67

Fjarrvarme, 78
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| alla konjunkturnedgangar kommer forr eller senare en vandning. Det finns trog-
heter som gor att det tar tid for ekonomin att anpassa sig till nya forutsattningar.

Marknad

en globala finansiella krisen och nedgangen i konjunkturen har kraftigt

paverkat den svenska ekonomin. | samband med att den amerikanska

investmentbanken Lehman Brothers ansokte om konkurs i september 2008
férdjupades finanskrisen. Kreditgivarnas brist pa finansiering pa langre sikt och
6nskemal om starkare balansrakningar har gjort det svdrare for foretag att
finansiera sin verksamhet. For fastighetsbolag, som till stor del ar beroende av
extern finansiering, har naturligtvis den finansiella situationen kraftigt paverkat
fastighetsmarknaden, dvs méjligheten att kopa eller salja fastigheter.

Konjunkturnedgangen, dar svenska exportféretag har fatt minskad férsaljning
tillsammans med en kraftig nedgang av den inhemska konsumtionen, har inneburit
att antalet varsel om uppsdgningar har 6kat och darmed ocksa arbetslosheten i
Sverige. Aven antalet konkurser inom svenskt naringsliv har uppvisat stigande
siffror. Enligt Riksbankens prognos kommer den svenska BNP-utvecklingen att bli
negativ under 2009. | samma prognos forvantas tillvaxten att bli positiv tidigast
under 2010.

For att stimulera utldningen fran kreditgivare och darmed ocksd att vanda
konjunkturnedgangen har centralbanker och regeringar runt om i varlden vidtagit
kraftiga dtgarder. Syftet har varit att uppratthalla kreditmarknadens funktionssatt
och att framja kreditforsérjningen, vilket ar en central forutsattning for tillvaxt och
expansion.

Riksbanken har bland annat sankt reporantan kraftigt bade under hosten 2008
och i bdrjan av 2009. Detta for att nd malet om en inflation pa 2 procent under 2009
samt for att ddmpa fallet i produktion och sysselsattning. Riksbanken har dven
underlattat kreditforsorjningen till svenska kreditgivare.

Transaktionsvolymen, dvs kép och férsaljningar av fastigheter pd den svenska
marknaden sjonk under 2008 mot 2007 med uppskattningsvis 13 Mdkr, fran 146
Mdkr till 133 Mdkr.Y Exklusive stora forsaljningar som forséljningen av Vasakronan,
norska fastighetsbolaget Steen & Strém samt Kungsledens delavyttring av publika
fastigheter sa har transaktionsvolymen minskat med cirka 50 procent. Lagre
aktivitet kan markas under framférallt andra halvaret vilket ar en effekt av stramare

1) Newsec
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Klocktornet 36, Kungalv
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kreditrestriktioner. De utldndska képarna som tidigare varit mycket aktiva pa den
svenska fastighetsmarknaden har under 2008 markant minskat sina férvarv av
svenska fastigheter.

Minskad riskbendgenhet, hogre finansieringskostnader och begréansad tillgdng pa
kapital pa grund av kreditatstramningen har inneburit att avkastningsnivaerna pd i
stort sett samtliga fastighetskategorier hojts under aret. Efterfragan pa lokaler har
under aret varit god i framfor allt storstadsomrddena. Aven hyresnivderna har varit
stabila. Det finns dock en viss efterslapning i konjunkturnedgangen nar det galler
hyresmarknaden.

I samband med fastighetsbolagens arliga vardering av fastighetsbestanden har
effekter som finansieringskostnader, tillgang pa kapital, prognoser pa vakanser och
hyresnivaer, inflation och index varit parametrar som bade externa varderingsinsti-
tut som fastighetsbolagen internt vagt in i varderingsmodellerna. Sammantaget har
detta inneburit att fastighetsbolag med ett fastighetsbestand 6verstigande 4 Mdkr
har varderat ned sitt bestand med i genomsnitt 4,3 procent under 2008.?

2) KPMG
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Koncernen, Mkr 2008 2007

Intakter 632,6 678,3
Fastighetskostnader —-209,4 —-225,0
Driftsoverskott 423,2 4533

Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter,
realiserade 13,5 74,8

Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter,
orealiserade —214,3 566,8

2008

Redovisat varde fastigheter, Mkr 7 086
Antal fastigheter 122
Uthyrbar yta, kvm 553 362
Antal anstallda 59
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Balders fastighetsbestand

Balder dgde 122 fastigheter (121) per 31 december med en uthyrningsbar yta om
cirka 553 000 kvm (551 000) till ett verkligt varde om cirka 7,1 Mdkr (6,8). Under aret
har Balder fortsatt att renodla sitt fastighetsbestand. Nio fastigheter har sdlts till
ett forsaljningsvarde om 258 Mkr med en vinst om 14 Mkr. De orter som Balder lam-

nat ar Norrkoping, Soderkoping, Nynashamn och Malnlycke. Region Riks har darige-
nom avvecklats. Tio fastigheter har férvarvats under dret. Total kdpeskilling uppgick

till 679 Mkr.

Forvdrvade fastigheter Avyttrade fastigheter

Uthyrbar yta, kvm Uthyrbar yta, kvm
Dioriten 1 3080 Alkotten 2 4122
Fredborg 1 200 Dalgardet 12 602
Gladan 9 5479 Holmgard 1 718
Inom Vallgraven 15:3 4395 Huleback 1:604 1382
Islandet 4 2156 Huleback 4:92 986
Kaktusen 29, 30, 33 4658 Huleback 4:97 5538
Kungsbacken 8 2527 Honekulla 1:479 2754
Kalgarden 51 9033 Lasarettet 7 4947
Lagfarten 1,2 4766 Mejeristen 1 15793
Alta 9:130 1840 Summa 36 842
Summa 38234




Fastighetsbestand fordelat per region Redovisat vérde per region

Ekonomisk Redovisat
Antal  Uthyrbar Hyresvirde, Hyresvirde, Hyresintdkter, uthyrnings- vérde,
31december2008 fastigheter  yta, kvm Mkr? kr/kvm? Mkr? grad, % Mkr stockholm

Stockholm 42 229011 315 1377 291 92 3058

Goteborg 67 260471 303 1162 286 94 3030 Malmo

Malmé 11 55081 89 1609 86 97 958 i
Goteborg

Totalt 120 544563 707 1298 663 94 7046

Projektfastigheter 2 8799 — — 0 — 40

Totalt inklusive
projektfastigheter 122 553362 707 1298 663 94 7086

1) Avser helar.

Balders fastigheter ar belagna saval i centrum som i storstadernas narférorter och
kranskommuner. Flera av dem utgor sa kallade nar- eller kommuncentrum som
inrymmer saval kontor och handel som utbildning och vard. Balders kontorslokaler
aristor utstrackning beldgna i valetablerade foretagsomraden med goda
kommunikationer. Balders ambition &r att fortsatta véxa pa utvalda marknader.
Detta skall ske genom fastighetsforvarv som uppfyller bolagets krav pa stabila
kassafloden.

Fastighetbestand fordelat per fastighetskategori Redovisat virde per fastighetskategori

Ekonomisk Redovisat
Antal  Uthyrbar Hyresvarde, Hyresvdrde, Hyresintdkter, uthyrnings- vérde,

31december2008 fastigheter  yta, kvm Mkr? kr/kvm? Mkr? grad, % Mkr Kontor

Kontor 59 318112 443 1391 409 92 4334 ::::j N
Handel 26 89775 122 1358 117 96 1240 Bostider
Industri/Lager 3 11198 8 675 7 99 55 Industri/ V/
Bostader 16 47032 49 1047 47 95 531 ngn:rel

Ovrigt 16 78446 85 1088 83 97 886

Totalt 120 544563 707 1298 663 94 7046

Projektfastigheter 2 8799 — — 0 — 40

Totalt inklusive
projektfastigheter 122 553 362 707 1298 663 94 7086

1) Avser helar.

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna har under aret uppgatt till 787 Mkr (928) varav 679 Mkr
(750) avser fastighetsforvarv och 108 Mkr (178) avser investeringar i befintliga
fastigheter. Fastighetsportféljen har under verksamhetsaret 2008 férandrats enligt
tabell nedan. Investeringar i fastighetsbestand avser framférallt nybyggnation av
bostader och kontor samt lokalanpassningar for Balders kunder.

Forandring redovisat varde fastigheter

2008 2007

Mkr Antal Mkr Antal

Fastighetsbestand 1 januari 6758,3 121 6997,0 128
Investeringar i befintliga fastigheter 1081 — 177,7 —
Forvarv 679,2 10 750,3 24
Forsaljningar —244.4 -9 -1732,1 —31
Avskrivningar pa rorelsefastigheter -11 — -14 —
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -214,3 — 566,8 —
Fastighetsbestand 31 december 7 085,9 122 6758,3 121
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STOCKHOLM

Region Stockholm

Mkr 2008 2007

Hyresintakter 288,2 3084

Fastighetskostnader —97,7 —109,5

Driftsoverskott 190,5 198,9

2008

Redovisat varde fastigheter, Mkr 3 069
Antal fastigheter 43
Uthyrbar yta, kvm 234343
Antal anstallda 12

Forvdrvade fastigheter
Uthyrbar yta, kvm

Gladan9 5479
Islandet 4 2156
Kungsbacken 8 2527
Alta 9:130 1840
Summa 12 002

Avyttrade fastigheter
Uthyrbar yta, kvm

Alkotten 2 4122
Dalgardet 12 602
Holmgard 1 718
Lasarettet 7 4947
Mejeristen 1 15793
Summa 26182
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For mer information se fastighetsforteckning region Stockholm sidan 82.

Region Stockholm

Storstockholms kontorsmarknad bestar av 11,7 miljoner kvm. Central Business
District (CBD) star for den storsta delen med cirka 1,8 miljoner kvm. CBD omfattas
avomradet kring Centralstationen, Norra Bantorget, Hotorget, Stureplan,
Norrmalmstorg, Kungstradgarden och Sergels Torg.

Kontorsstocken i Stockholms innerstad utanfor CBD omfattar ungefar 4,2
miljoner kvm. En betydande delmarknad for kontor dterfinns i Stadshagen pa den
vastra sidan av Kungsholmen samt vid Norrtull och pa Gardet.V

Balder ager 43 fastigheter med en uthyrningsbar yta om cirka 234 000 kvm i region
Stockholm. Fastigheterna ar koncentrerade till framforallt Innerstaden, Solna,
Sundbyberg, Bromma och Véstberga. Det redovisade vardet uppgick till 3069 Mkr
vid arsskiftet.

Under dret har Balder férvarvat fyra fastigheter. Fastigheterna innehaller kontor,
handel och bostader. Forvéarven har dsatts ett varde om 314 Mkr.

Balder har avyttrat totalt fem fastigheter i Stockholm, Nyndshamn, Norrkoping
och Séderkoping. Forsaljningsvardet uppgick till 129 Mkr.

Balders storsta kunder inom region Stockholm ar G4S Cash Services, Jarfalla
Kommun, Kunskapsskolan i Sverige, Nacka Kommun samt Nordea Bank.

1) Newsec Nordic Report 27 mars 2009 — Fri dversattning



Magneten 19, Stockholm

Balder ager fyra fastigheter i Bromma. Tre
av dessa ligger i direkt narhet till den plane-
rade tvarbanan Norr som byggs mellan
Alvik och Solna Centrum. Med hénsyn till

tvarbanan, den fortsatta utbyggnaden

av handelscentrum i ndromradet och att
Ulvsunda ar ett av Stockholms Stads priori-
terade omraden, bedomer vi att det finns

en stor potential i dessa fastigheter.

Fastighetsbestand fordelat per fastighetskategori

Ekonomisk Redovisat

Antal  Uthyrbar  Hyresvarde, Hyresvérde, Hyresintdkter, uthyrnings- varde,
31december 2008 fastigheter  yta, kvm Mkr? kr/kvm? Mkr? grad, % Mkr
Kontor 25 171745 241 1403 219 91 2253
Handel 6 8948 12 1346 12 97 123
Industri/Lager 1 2827 2 658 2 95 10
Bostader 3 4689 7 1433 7 100 81
Ovrigt 7 41166 54 1303 52 97 592
Totalt 42 229011 315 1377 291 92 3058
Projektfastigheter 1 5332 — — 0 - 11
Totalt inklusive
projektfastigheter 43 234343 315 1377 291 92 3069

1) Avser helér.

Investeringar

Total investering inom regionen uppgick till 337 Mkr. 314 Mkr avser fastighets-

forvarv och 23 Mkr avser lokalanpassningar och ombyggnationer i befintliga

fastigheter. Stora fastighetsinvesteringar har gjorts i nya kyl- och varmecentraler.

Detta innebédr besparingar bade inom miljo och for fastigheternas mediakostnader.
Under dret har Balders regionkontor flyttat in i den egna fastigheten pa

Drottninggatan 108. Kontoret ar modernt med bevarad aldre interior.

Uthyrning

Trots konjunkturnedgang sa har det fortsatt varit ett stort intresse for de lokaler
Balder har i sina fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden har 6kat till 92
procent (90). Uthyrningsgraden har paverkats av nyuthyrningar men dven av
fastighetsforvarv och forsaljningar inom regionen.
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GOTEBORG

Region Goteborg

Mkr 2008 2007

Hyresintakter 263,6 276,1
Fastighetskostnader —-88,8 —89,3

Driftsoverskott 174,8 186,8

2008

Redovisat varde fastigheter, Mkr 3 059
Antal fastigheter 68
Uthyrbar yta, kvm 263938
Antalanstillda 23

Forvarvade fastigheter
Uthyrbar yta, kvm

Fredborg 1 200
Inom Vallgraven 15:3 4395
Kalgarden 51 9033
Summa 13 628
Avyttrade fastigheter

Uthyrbar yta, kvm
Hulebdck 1:604 1382
Huleback 4:92 986
Huleback 4:97 5538
Honekulla 1:479 2754
Summa 10 660
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For mer information se fastighetsforteckning region Géteborg sidan 82-83.

Region Goteborg

Kontorsmarknaden i Storgdteborg bestar av 4,6 miljoner kvm. CBD i Géteborg
omfattar omrddet inom Vallgraven, Nordstaden, omradet runt Avenyn, Lilla
Bommen och Gullbergsvass. Ytterligare ett attraktivt omrdde &r Garda, vilket ar
belaget i centrala delarna dit det finns goda kommunikationer medan den mest
moderna kontorsstocken aterfinns pd Norra Alvstranden pa Hisingen.?

Totalt uppgick antalet fastigheter i region Goteborg till 68 stycken med en uthyr-
ningsbar yta om cirka 264 000 kvm. Det redovisade vardet uppgick till 3 059 Mkr.
Fastigheterna ar framfor allt beldgna inom Géteborg, Kungdly, Ale, Alingsas, Bords
och Fyrstadsomradet.

| Goteborg ager Balder kontors- och handelsfastigheter centralt Inom Vallgraven
och Avenyn, i Hogsbo och Sisjon dterfinns kontorsfastigheter. | Torslanda, Kungélv
och Ale dger Balder framforallt handelsfastigheter. | Alingsas finns det stérsta
bestandet av bostader, totalt 252 hyresldgenheter. Inom Fyrstadsomradet ar
fastighetsbestandet blandat inom handel, bostader och kontor.

Under dret har tre fastigheter forvarvats till ett dsatt varde om 205 Mkr.

1) Newsec Nordic Report 27 mars 2009 - Fri dversattning



Fyra fastigheter har avyttrats under aret. Det totala forsdljningspriset uppgick till
130 Mkr. Bjorkhagen 1, Alingsas

De storsta kunderna i regionen &r Business Centre Garda, Domstolsverket, Grand '
Hotell i Alingsas samt Sensus Vastra Sverige.

4

-““"h.,

. e A . =
Fastighetsbestdnd fordelat pa fastighetskategori S
Ekonomisk Redovisat %

Antal  Uthyrbar Hyresvarde, Hyresvdrde, Hyresintdkter, uthyrnings- varde, %

31december 2008 fastigheter  yta,kvm Mkr? kr/kvm? Mkr? grad, % Mkr %
""'--.q._,__

Kontor 29 110209 133 1205 123 93 1317 %
Handel 18 77258 105 1357 101 96 1067 %
Industri/Lager 2 8371 6 681 6 100 45 ‘%"‘
Bostader 12 37685 38 1020 36 94 409 %
Ovrigt 6 26918 21 779 20 9% 192 E
F———]

Totalt 67 260471 303 1162 286 94 3030 =
Projektfastigheter 1 3467 — — 0 — 28 ——
. . ——
Totalt inklusive ——
projektfastigheter 68 263938 303 1162 286 94 3058 —
A

——]

. ——

1) Avser helar. ——
—

Investeringar s

Total investering under aret inom regionen uppgick till 283 Mkr. 205 Mkr avser
fastighetsforvary, 42 Mkr avser nybyggnationer samt 36 Mkr avser lokalanpass-
ningar och ombyggnationer for kunder i befintliga fastigheter.

Under aret har nyproduktion av en bostadsfastighet fardigstallts i Stadsskogen i
Alingsas. Fastigheten Sannegarden 28:5 pa Norra Alvstranden har konverterats fran

kontors- till hotellfastighet. Ombyggnaden har skapat 26 exklusiva hotellrum. |

[ P vp—— ats

fastigheten Hogsbo 11:10 har en tillbyggnad om 500 kvm fardigstallts for befintlig
kund.

| fastighetsbestandet har ocksd omfattande ombyggnationer gjorts avseende

ventilation och klimatutrustning. Investeringarna har gjorts med utgangspunkt att tomradet Stadsskogen i Alingsds har en

bostadsfastighet fardigstallts under aret.
Fastigheten innehaller 46 hyresldgenheter.
anpassas utifran kundens krav och behov, vilket Iangsiktigt ger battre kassaflode och Intresset for ligenheterna har varit stort

Balders kunder skall erhdlla mer funktionella lokaler. Varme- och luftmangder

lagre energiforbrukning. och samtliga ligenheter var uthyrda per
arsskiftet.

Uthyrning
Liksom for dvriga regioner inom Balder har dven region Goteborg haft en god uthyr-
ningsmarknad. Nagra stora avflyttningar under aret har inneburit en marginell
minskning av den ekonomiska uthyrningsgraden. Uppsagningarna fran nagra fa
storre kunder har till stor del kompenserats av ett stort antal nyuthyrningar till min-
dre kunder, vilket forbattrat Balders hyreskontraktsstruktur ur riskhdnseende.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid arets slut till 94 procent (95).
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MALMO

Region Malmo

Mkr 2008 2007

Hyresintakter 80,8 93,9
Fastighetskostnader —-229 -26,2
Driftsoverskott 57,9 67,7

2008

Redovisat varde fastigheter, Mkr 958
Antal fastigheter 11
Uthyrbar yta, kvm 55081
Antalanstallda 9

Forvdrvade fastigheter
Uthyrbar yta, kvm

Dioriten 1 3080
Kaktusen 29, 30, 33 4658
Lagfarten 1, 2 4766
Summa 12504
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Staffanstorp

V4 Malmé 1

For mer information se fastighetsforteckning region Malmo sidan 84.

Region Malmo

Den totala kontorsstocken ar ungefar 1,5 miljoner kvm och den stérsta delmarkna-
den ar Malmo CBD. Den snabbast vaxande marknaden i Malmo under 2000-talet har
ddremot Vastra Hamnen och Universitetsholmen varit. Det ar har som de flesta
kontorsytorna har uppforts under det senaste decenniet.?

I region Malmo ager Balder 11 fastigheter med en uthyrningsbar yta om cirka 55 000
kvm. Det redovisade vardet uppgick till 958 Mkr. Fastigheterna ar beldgna i Malmo,
Lund, Halmstad och Hoganas.

Under dret har tre fastigheter forvarvats. Totalt dsatt varde uppgick till 160 Mkr.
Nagra forsaljningar har inte gjorts i regionen.

De storsta kunderna i regionen dr Atkins i Sverige, Solresor i Sverige, Tribe Hotel
Management samt Univar.

1) Newsec Nordic Report 27 mars 2009— Fri dversattning



Satsningen pa uthyrningen i fastigheten
Spinneriet 8 i centrala Malmo har varit
mycket framgangsrik. Av fastighetens totala
uthyrningsbara yta pa cirka 25 000 kvm var

endast cirka tva procent vakant vid arsskiftet.

Interiort Arkaden, Spinneriet 8, Malméo

Fastighetsbestand fordelat per fastighetskategori

Ekonomisk Redovisat
Antal  Uthyrbar Hyresvarde, Hyresvdrde, Hyresintdkter, uthyrnings- varde,

31december2008  fastigheter  yta, kvm Mkr? kr/kvm? Mkr? grad, % Mkr
Kontor 5 36522 69 1883 66 97 764
Handel 2 3539 5 1414 5 97 51
Bostader 1 4658 4 884 4 100 41
Ovrigt 3 10362 11 1035 11 100 102
Totalt 11 55081 89 1609 86 97 958

1) Avser helar.

Investeringar
Under 2008 uppgick fastighetsinvesteringarna till 168 Mkr, varav 160 Mkr avser
férvarv och 8 Mkr avser ombyggnationer och lokalanpassningar i befintliga
fastigheter.

| fastigheten Spinneriet 8 har en omfattande ombyggnation gjorts av befintligt
garage. Balder har tagit 6ver driften av garaget och byggt om skalskyddet.
Ombyggnationen innebdr stora forbattringar avseende bade kundernas trygghet
samt miljo- och energibesparingar. Kostnaden for ombyggnationen dterbetalas
under forsta aret genom hogre intdkter och forbattrade driftskostnader.

Uthyrning
Nyuthyrningen av lokaler har varit mycket bra i regionen. Bide Malmé och Halmstad
uppvisar battre uthyrningssiffror under 2008.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for fastighetsbestandet i region Malmo
uppgick vid arets slut till 97 procent (92).
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Stark utveckling av forvaltningsresultatet. Balders andel fér 2008 uppgick till
59 Mkr, varav det fjarde kvartalet genererade 21 Mkr.

Intressebolag

FASTIGHETS AB BALDER 2008

alders intressebolag ager tillsammans 111 fastigheter (84) for ett redovisat
varde om cirka 5 700 Mkr (4 600). Fastighetsbestandet bestar till cirka tva
tredjedelar av industri-, lager- och logistikfastigheter och resterande del av
kontorsfastigheter. Under dret har fastigheter forvarvats for cirka 1 300 Mkr,
huvudsakligen industri-, lager- och logistikfastigheter. Orealiserade vardeforand-
ringar avseende fastigheter och kapitalplaceringsaktier uppgick till =313 Mkr (125)
respektive 53 Mkr (—).
Balders bokférda varde for andelar i intressebolag uppgick till 528 Mkr (606) per
31 december 2008 och andel i resultat frén intressebolag uppgick till =84 Mkr (93).
Intressebolagens forvaltningsresultat, dvs resultat exklusive vardeférandringar
och skatt, har haft en stark 6kning under 2008. Forvaltningsresultatet uppgick till
157 Mkr (13). Den starka resultatforbattringen av forvaltningsresultatet beror pa att
2008 &r det forsta hela verksamhetsaret for vara tre intressebolag, forvarvade
fastigheter under aret har bidragit positivt men dven pa en forbattrad ekonomisk
uthyrningsgrad i befintliga fastigheter.

Corem Property Group AB
Bolaget &r noterat pa Nordic Growth Market (NGM) Equity och dger 100 fastigheter
(75) med en uthyrningsbar yta om 669 000 kvm (521 000), huvudsakligen industri-,
lager- och logistikfastigheter. Fastigheterna, som har ett redovisat varde om
4140 Mkr (3 168), ar framst beldgna i mellersta och sédra Sverige. Under aret har
fastigheter for 1 189 Mkr forvarvats och 63 Mkr investerats i befintliga fastigheter.
Bolagets ambitioner ar att fortsatta att vaxa och har en vision att bli det ledande
fastighetsbolaget inom segmentet industri-, lager- och logistikfastigheter.
Forvaltningsresultatet uppgick till 135 Mkr (7). Resultatforbattringen beror pa att
Corem startade sin verksamhet i november 2007 och foljaktligen endast ingick med
tvd mdnaders resultat under 2007, forvarvade fastigheter under 2008 samt en
forbattrad uthyrningsgrad i befintliga fastigheter. Arets resultat efter skatt uppgick
till =252 Mkr (240). | resultatet ingar orealiserade vardeférandringar avseende
fastigheter med —313 Mkr (125), rdntederivat med =186 Mkr (—) och kapitalplace-
ringsaktier med 53 Mkr (—).



u
[ZE]  Djursholm

Balders andel av Intressebolag

Lidingo
Mkr 2008

Fastighetskostnader —61,6
Driftséverskott 140,7

For mer information se fastighetsforteckning fastighetsinnehav via intressebolag sidan 84.

Bolaget har under hosten forvarvat 10,5 procent av aktierna i fastighetsbolaget
Klovern AB och ar dérmed storsta dgaren i bolaget. Corem har dessutom under aret
genomfort en riktad nyemission i samband med ett férvarv vilket har inneburit att
Balders dgarandel minskat fran 38,0 procent till 35,8 procent. Balder ar fortfarande
nast storsta dgare i Corem och innehar en styrelsepost.

Styrelsen i Corem har foreslagit arsstimman en utdelning om 1,00 kr per aktie.
For mer information om Corem Property Group AB hanvisas till: www.corem.se.

Akroterion AB
Bolaget ags till 50 procent vardera av GE Real Estate Norden och Balder. GE Real
Estate Norden ar ett fastighetsbolag som ager fastigheter for cirka 11 Mdkr pa den
nordiska marknaden och ingar i den globala koncernen General Electric.
Bolaget ager 2 kontorsfastigheter (2) i attraktiva ldgen i Stockholm med en
uthyrningsbar yta om 53 000 kvm (53 000), Fastigheterna har ett redovisat vérde
om 1052 Mkr (1 042). Under aret har 10 Mkr investerats i befintliga fastigheter.
Forvaltningsresultatet uppgick till 16,1 Mkr (1,9). Forbattringen av forvaltnings-
resultatet beror fraimst pa att fastigheterna férvarvades i slutet av ar 2007, varfor
2008 blev det forsta hela verksamhetséret. Arets resultat efter skatt uppgick till
11,7 Mkr (1,3). Ingen utdelning ar foreslagen for verksamhetsaret 2008.

Tulia AB
Balder dger 50 procent i Tulia AB och resterande del &gs av André Akerlund AB. Tulia
ager 9 fastigheter (7) med centrala lagen i Stockholm. Den uthyrningsbara ytan
uppgick till 26 000 kvm (19 000) och fastigheternas redovisade varde uppgick till
527 Mkr (416). Under 2008 har fastigheter forvarvats for 100 Mkr och investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till 11 Mkr.

Forvaltningsresultatet uppgick till 5,5 Mkr (4,3). Arets resultat efter skatt uppgick
till 3,7 Mkr (2,8). Ingen utdelning ar foreslagen for verksamhetsaret 2008.

For ytterligare information se not 27, Andelar i intressebolag.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Fastighets AB Balder
(publ), organisationsnummer 556525-6905, avger hdrmed
redovisning for koncernen och moderbolaget for rakenskaps-
aret 2008.

Fastighets AB Balder &r noterat pa NASDAQ OMX Stockholm
Small Cap-listan. Bolaget har cirka 1 800 aktiedgare.

Verksamheten

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

Pa respektive region skall bolaget uppna en sddan position
att Balder blir en naturlig partner for potentiella kunder som ar
i behov av nya verksamhetslokaler. Tillvaxt skall ske under krav
pa fortsatt I6nsamhet och positiva kassafloden.

Balders fastighetsbestand hade per 31 december 2008 ett
verkligt varde om cirka 7,1 Mdkr (6,8). Balders fastigheter ar
beldgna saval i centrum som i storstadernas narfororter och
kranskommuner och flera av dem utgor sa kallade nar- eller
kommuncentrum som inrymmer saval kontor och handel som
utbildning och vard.

Organisation
Balders affdrsomraden drindelade i regionerna Stockholm,
Goteborg och Malmo. Regionernas organisation foljer samma
grundprinciper men skiljer sig at beroende pa respektive
regions storlek och fastighetsinnehav. Regionkontoren ansvarar
for uthyrning, drift, miljo och teknisk férvaltning.
Balderkoncernen, med Fastighets AB Balder som moder-
bolag, bestar av 99 bolag, aktie- och kommanditbolag, vilka
huvudsakligen ager en fastighet vardera. Balders operativa
organisation stdds av en central ekonomi-, fastighets- och
finansfunktion. Sammantaget har koncernen per balansdagen
59 anstallda, varav 34 procent dr kvinnor. Balders lednings-
grupp bestar av fem personer, varav en kvinna. 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 till
arsstdmman 2009.

Viasentliga hdndelser under riakenskapsaret

Balders resultat fran orealiserade vardeforandringar avseende
férvaltningsfastigheter och rantederivat uppgar till —214,3 Mkr
(566,8) respektive —332,5 Mkr (7,1). De negativa orealiserade
vardeforandringarna avseende forvaltningsfastigheter beror
framst pd att avkastningskravet har 6kat under aret, vilket har
paverkat vdra interna varderingar och darmed koncernens
redovisade varde for forvaltningsfastigheterna. Rantederi-
vatens orealiserade undervarde grundar sig pa att den avtalade
rantan pa derivaten overstiger marknadsrantan vid arsskiftet.
Undervdrdet dr inte direkt kassaflddespaverkande sa ldnge de
inte avyttras under loptiden.
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Balder har under aret salt nio fastigheter (31) for 258 Mkr
(1 807) och forvarvat tio fastigheter (24) for 679 Mkr (750).
Forsaljningarna genererade en vinst pa 14 Mkr (75) motsva-
rande 5,5 procent (4,3). Uthyrningsbar yta har netto under aret
Okat med cirka 2 700 kvm och hyresvardet for hela portféljen har
Okat med 65 Mkr. Balders hyresvarde har 6kat till 1 298 kr/kvm
(1 193). Okningen av hyresnivan beror pa héjda hyresnivéer
generellti bestandet samt fastighetsforvarv med inner-
stadslagen.

Ett nybyggnadsprojekt i Alingsas fardigstalldes under slutet
av aret avseende bostdder omfattande cirka 3 200 kvm.
Fastigheten ar fullt uthyrd.

Den utan jamférelse storsta handelsen under dret har varit
den finanskris som eskalerade under sista kvartalet. Finans-
krisen har inneburit en kreditatstramning.

Kreditatstramningen och den finansiella oro som rader i
Sverige och i omvdrlden just nu, har medfort att tillgangen pa
tillganglig likviditet ar begransad. Svarigheter att fa finansiering
medfor att mojligheten att starta nya projekt har avstannat
och mojligheten att genomféra fastighetsaffarer har for-
svarats. Riksbankens kraftiga sdnkningar av repordntan och
andra stodatgarder har dnnu inte medfért nagon markant
skillnad pa mojligheten att fa finansiering.

Fastighetsbestandet

Balder agde 122 fastigheter (121) per 31 december med en
uthyrningsbar yta om cirka 553 000 kvm (551 000) till ett
verkligt varde om cirka 7,1 Mdkr (6,8). Under dret har tio
fastigheter med en uthyrningsbar yta om cirka 38 000 kvm
férvarvats for 679 Mkr. Nio fastigheter har salts med en total
uthyrningsbar yta om cirka 36 000 kvm for 258 Mkr. Efter
genomforda forsaljningar under dret har Balders fastighets-
innehav koncentrerats till Stockholm, Géteborg och Malmé.
Segmentet Riks har pa sa sdtt upphort. Vid férdelning av
redovisat varde per region uppgick Stockholm till 43 procent
(42), Goteborg 43 procent (46) och Malmo 14 procent (12). Av
redovisat varde avser 93 procent (94) kommersiella fastigheter
och 7 procent (6) bostader.

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

Hyror och kunder

Balders intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, av
Balders mdjlighet att ta ut marknadsmassiga hyror samt av
kundernas betalningsformdga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer
styrs till stor del av den allmanna och den regionala konjunktur-
utvecklingen. Risken for stora svangningar i vakanser och
bortfall av hyresintakter 6kar ju fler enskilt stora kunder som
finns i fastighetsbestandet.



For att begransa risken for minskade hyresintakter och
forsamrad uthyrningsgrad efterstravar Balder att skapa
langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder.

Vid arsskiftet hade Balder en ekonomisk uthyrningsgrad pa
94 procent (93). Balders tio storsta kunder svarar for cirka 15,0
procent (16,6) av totala hyresintakter. Det finns ingen enskild
kund som stdr for mer an 3,0 procent av Balders totala hyres-
intakter. Den genomsnittliga kontraktstiden for de 10 storsta
kunderna uppgick till 3,5 ar (4,1). Genomsnittlig kontraktstid i
den totala kommersiella portféljen uppgick till 3,5 ar (3,5).

En fordndring pa +/— 1 procent pa hyresnivan alternativt den
ekonomiska uthyrningsgraden, skulle paverka resultatet fore
skatt med +/—7 Mkr var for sig.

Skuldfdrvaltning och riskhantering

Balders storsta finansiella risk ar avsaknad av finansiering. For att
begransa refinansieringsrisken arbetar Balder kontinuerligt med
att omférhandla lan och att diversifiera forfallostrukturen av
lanen. Det arbetet sakerstaller samtidigt att en konkurrenskraf-
tig 1dngsiktig finansiering vidmakthalls. Balders genomsnittliga
kreditbindning uppgick till 6,1 ar (5,7).

Ranterisk uppkommer genom att svangningar i marknads-
rantan paverkar resultat och kassafléde. Hogre marknadsranta
innebdr hogre rantekostnad men det sammanfaller ofta ocksa
med hogre inflation och ekonomisk tillvaxt. Det medfor att
Okade rantekostnader delvis kompenseras av savdl minskade
vakansgrader och hogre hyresintdkter genom 6kad efterfragan
sdval som att hyrorna regleras med index. Balder har valt att
anvanda rantederivat for att begransa risken att finansierings-
kostnaderna 6kar markant vid en 6kad marknadsranta. Vid en
omedelbar férandring av marknadsrantan med en procenten-
het och antagande om oférdndrad lane- och derivatportfolj
skulle rantekostnaderna minska med 7,9 Mkr respektive 6ka
med 7,4 Mkr. For mer information se not 22, Finansiella risker
och finanspolicies.

Fastighetskostnader

I fastighetskostnader ingdr saval direkta kostnader, sdsom
kostnader for drift, media, underhall, tomtrattsavgéld och
fastighetsskatt, som indirekta kostnader i form av uthyrnings-
och fastighetsadministration.

Balder paverkas inte fullt ut av fordndringar i fastighets-
kostnader, dd merparten av hyreskontrakten innehaller tilldgg
for fastighetsskatt och varme. Det innebar att Balder
vidarefakturerar kunderna for utlagda kostnader. Balder har
tecknat fastprisavtal for el och gas for att reducera osakerhe-
ten kring dess prissattning.

Varje region ansvarar for att fastighetsbestandet &r val
underhallet och i gott skick. Med lokal ndrvaro 6kar kunskapen
om respektive fastighets behov av forebyggande insatser, vilket
i langden ar mer kostnadseffektivt an omfattande reparationer.

Balder arbetar kontinuerligt med forbattringar gallande
driftskostnader sdsom varme- och elfdrbrukning for att
standigt forbattra kostnadseffektiviteten med hjalp av
rationella tekniska losningar, praktiska insatser och kontinuerlig
uppfdljning.

En férandring med +/— 1 procent av fastighetskostnaderna
skulle paverka fastighetskostnaderna med +/—2 Mkr.

Virdeférindringar forvaltningsfastigheter
Balder redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde
med vardeforandringar i resultatrakningen. Marknadsbedom-
ningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av
osakerhet i gjorda antaganden och berakningar. Osakerheten
avseende enskilda fastigheter beddms i normalfallet ligga inom
intervallet +/— 5-10 procent. Osdkerheten varierar med typ av
fastighet, geografiskt lage och med fastighetskonjunkturer. Nar
antalet jamforbara transaktioner ar begransat 6kar osakerhe-
tenivérderingarna savdl som i vardeforandringarna. Balder
foljer lopande upp de affarer som genomforts pd marknaden
for att underbygga och sakerstalla varderingarna. Dessutom
diskuterar Balder [dpande med externa aktorer saval kop som
forsaljningar av fastigheter, vilket ger ytterligare vagledning.
Resultat fore skatt skulle pdverkas med +/— 352 Mkr vid en
vardeférandring av forvaltningsfastigheterna med +/-5
procent. Soliditeten skulle vid en positiv vardeférandring uppga
till 25,7 procent och vid en negativ vardeférandring uppga till
20,8 procent.

Miljo

Balder har inte gjort nagon fullstandig utredning av eventuella
miljoféroreningar i fastighetsbestandet men bedomer att
verksamheten eller fastigheterna inte foranleder nagra
miljorisker som védsentligen skulle kunna paverka bolagets
stallning. Vid forvarv av fastigheter dar risk for miljopaverkan
beddms foreligga foregas forvarven av miljdutredningar.

Aktien och dgarna
Balder aterkdpte under 2008 totalt 476 600 egna aktier till ett
varde om 33,5 Mkr enligt det bemyndigande som drsstdamman
2008 beslutade om. Syftet ar fraimst att darigenom mojliggora,
helt eller delvis, forvarvsfinansiering med egna aktier.
Aterképet motsvarade 2,9 procent av det totala antalet aktier.
Samtliga aterkdpta aktier innehas av Balder pa bokslutsdagen.
Per den 31 december 2008 uppgick aktiekapitalet till
16 219 640 kronor fordelat pa 16 219 640 aktier. Varje aktie har
ett kvotvdarde 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 rost.
Varje rostberattigad far vid drsstamma résta for fulla antalet
avdenne dgda och foretradda aktier. Vid drsstamman 2008
beslutades att bemyndiga styrelsen att under tiden fram till
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FORVALTNINGSBERATTELSE

nasta arsstamma kunna besluta om en nyemission av aktier i
serie B motsvarande hogst tio procent av befintligt aktie-
kapital. Under aret har ingen nyemission skett. Storsta dgare ar
Erik Selin Fastigheter AB (ES) med 60,2 procent av résterna och
Arvid Svensson Invest AB (ASI) med 27,6 procent av rosterna. ES
och ASI har ingatt ett aktiedgaravtal, rérande dtagande om
byte av B-aktier mot A-aktier. Inga 6vriga kanda avtal finns som
skulle paverkas till foljd av ett offentligt uppkdpserbjudande.
Inga begransningar finns i bolagsordning avseende éverlatelse-
barhet av aktier eller rostratt pa stdmman.

Likviditetsgaranti

For att framja likviditeten i bolagets B-aktier och minska
skillnaden mellan kop- och sdljkurser har Balder en likviditets-
garanti, dar skillnaden mellan kop- och saljkurs inte skall
overstiga 4 procent.

Resultat
Jdamférelser angivna inom parantes avser motsvarande period
féregdende dr

Arets forvaltningsresultat, dvs &rets resultat exklusive
vardeforandringar och skatt, uppgick till 195,0 Mkr (179,2), vilket
motsvarar 12,20 kr per aktie (11,05). | férvaltningsresultatet
ingar forvaltningsresultat fran intressebolag med 59,1 Mkr (5,8),
vilket i resultatrakningen inkluderats i andel i resultat fran
intressebolag. Hyresintakterna for 2008 uppgick till 632,6 Mkr
(678,3) och driftséverskottet uppgick till 423,2 Mkr (453,3). Arets
resultat efter skatt uppgick till =387,7 Mkr (784,8) motsvarande
—24,25 kr per aktie (48,39).

I resultatet ingdr orealiserade vardeférandringar pa
férvaltningsfastigheter med —214,3 Mkr (566,8) samt
realiserade vardeforandringar fran fastighetsforsaljningar med
13,5 Mkr (74,8). Finansnettot uppgick till =598,0 Mkr (—252,0)
varav —332,5 Mkr (7,1) avser orealiserade vardefordndringar pa
rantederivat. Nar marknadsrantan avviker fran den avtalade
rantan pa derivaten, uppstar ett teoretiskt 6ver- eller
undervdrde. Dessa dr inte direkt kassaflddespaverkande sa
lange de inte avyttras under I6ptiden. Rantekostnaden
motsvarar en upplaning till en genomsnittlig rdnta om 4,9
procent (4,8) inklusive effekt av upplupen ranta fran
rantederivat.

Fastigheternas virde

Under 2008 har nio fastigheter salts for ett sammanlagt
forsaljningspris om 257,9 Mkr, vilket genererade 13,5 Mkr i
realiserat resultat.

Per bokslutsdagen har Balder genomfort en intern vardering,
baserad pa en tiodrig kassaflodesmodell, pa hela fastighets-
bestandet. Vid Balders interna vérdering varderas varje
fastighet genom att nuvardesberakna framtida kassafloden,
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dvs framtida hyresinbetalningar minskade med bedomda
drifts- och underhallsutbetalningar. Kassaflddet marknads-
anpassas genom att hansyn tas till eventuella forandringar i
uthyrningsnivaer och uthyrningsgrad saval som drifts- och
underhdllsutbetalningar. Till grund for samtliga kassaflodes-
kalkyler har antagits en inflation om 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 osdkerhet i gjorda antaganden och berdkningar.
For att sakerstalla Balders interna vardering har fastigheter
motsvarande cirka 30 procent av internt bedomda verkliga
varden varderats av Newsec. Urvalet for de externa
varderingarna har genomforts for att pd basta satt kunna
matcha Balders totala fastighetsportfolj avseende geografisk
spridning och fastighetstyp. Den externa varderingen
understeg Balders interna vardering med 1,2 procent vilket
indikerar att Balders vardering pa portfdljniva har en god
overrensstammelse med den externa varderingen.

Per 31 december 2008 uppgick forvaltningsfastigheternas
verkliga vérde till 7 038,4 Mkr (6 710,1), vilket innebar en
orealiserad vardeforandring om —214,3 Mkr (566,8). Balders
totala fastighetsvarde uppgick till 7 085,9 Mkr (6 758,3), varav
47,5 Mkr (48,2) avser rorelsefastigheter, som redovisas enligt
anskaffningsvardemetoden.

Skatt

Balder redovisar for 2008 en aktuell skattekostnad om —1,5 Mkr
(—6,3) och en uppskjuten skatteintakt om 95,1 Mkr (-123,6),
vilken framst hanfor sig till orealiserade vardeférandringar av
forvaltningsfastigheter och rantederivat.

Aktuell skatt har berdknats utifran gallande skattesats om
28 procent. Aktuell skatt uppstar endast i undantagsfall for
Balder pa grund av méjligheterna att gora skattemassiga
avskrivningar, skattemassiga avdrag for vissa investeringar i
fastigheterna samt nyttjande av befintliga underskottsavdrag.
For de fa dotterbolag dar skattemassiga koncernbidragsforut-
sattningar inte foreligger uppkommer aktuell skatt. Under aret
utnyttjade underskottsavdrag uppgick till 65 Mkr.

Koncernens uppskjutna skatt har berdknats med den fran
2009 gallande lagre skattesatsen om 26,3 procent.
Omvarderingen av Balders uppskjutna skattefordran har
paverkat koncernen med —13,1 Mkr. Kvarvarande skattemas-
siga underskott uppgick till cirka 1 250 Mkr (1 320) och den
temporara skillnaden mellan redovisade varden och dess
skattemassiga varde avseende fastigheter och rantederivat
uppgick till cirka =480 Mkr (-940). Berakningen paverkas enbart
av de tempordra skillnader som uppstar efter forvarvet.
Uppskjuten skattefordran pd nettot av dessa poster och



uppgick till 202 Mkr (107). Fér mer detaljerad information se
not 13, Skatter.

Kassafléde och finansiell stillning

Balders tillgangar per den 31 december uppgick till 7 946 Mkr
(7 582). Dessa har finansierats dels med eget kapital om

1 854 Mkr (2 286) och dels med skulder om 6 092 Mkr (5 296)
varav 5 515 Mkr (5 013) &r rantebarande.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per den 31 december till 1 854 Mkr
(2 285), motsvarande 117,76 kr per aktie (140,91). Soliditeten
uppgick till 23,3 procent (30,1).

Réntebdrande skulder
Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31 december
2008 till 5515 Mkr (5 013). Av koncernens rantebarande skulder
avser 300 Mkr ett femarigt fastrantande forlagslan som
emitterades 2006. Under dret har rantebarande skulder 6kat
med 502 Mkr i samband med kdp och forsaljningar. Andelen
Ian med ranteférfall under kommande 12-manadersperiod
uppgick till 81 procent (77) och den genomsnittliga kreditbind-
ningstiden uppgick till 6,1 ar (5,7). Balder har tecknat derivat-
avtal for att begransa paverkan av en hogre marknadsranta.
Namnda derivat redovisas I6pande till verkligt varde i
balansrakningen med vardeforandringar redovisade i
resultatrakningens finansnetto utan tillampning av sakringsre-
dovisning. Orealiserade vardeforandringar under 2008 uppgick
till =332,5 Mkr (7,1). Rantebarande skulder beskrivs narmare i
not 22, Finansiella risker och finanspolicies.

Investeringar
Fastighetsinvesteringarna har under perioden uppgatt till
787 Mkr (928) varav 679 Mkr (750) avser forvarv och
108 Mkr (178) avser investeringar i befintliga fastigheter. Av de
totala investeringarna avser 337 Mkr (495) Stockholm, 282 Mkr
(416) Goteborg och 168 Mkr (17) Malma.

I december har ett nybyggnadsprojekt avseende bostader i
Alingsas fardigstallts. Fastigheten har en yta pa 3 200 kvm,
innehaller 47 lagenheter och ar fullt uthyrd.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att utfora
koncerngemensamma tjanster. Balder har centraliserat
koncernens kreditforsorjning, riskhantering och cash
management genom att moderbolaget innehar funktionen
som internbank. Omsattningen i moderbolaget uppgick for
2008 till 52,8 Mkr (54,9), varav koncerninterna tjanster utgjorde
45,0 Mkr (52,5). Resultat fore skatt uppgick till =279,3 Mkr
(1155,4). Arets resultat efter skatt uppgick till =212,5 Mkr
(1151,1). I resultatet ingar orealiserade vardeforandringar

avseende rantederivat med —332,5 Mkr (7,1). Moderbolagets
likvida medel och outnyttjad checkkredit uppgick per den

31 december till 84,3 Mkr (148,6) och nettofordringar pa
koncernbolag uppgick per bokslutsdagen till 3 626,7 Mkr

(3 618,1). Investeringarna under aret uppgick till 0,9 Mkr (1,9).

Redogorelse for styrelsearbetet under aret
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 8 styrelsemoten
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 redog6r for sin forvaltnings- och rakenskaps-
revision.

Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Under forsta kvartalet 2009 har Balder traffat avtal om forvarv
av tva mindre bostadsfastigheter och avyttrat tvd handels-
fastigheter. De sdlda fastigheternas forsaljningsvarde oversteg
redovisat varde vi arsskiftet. Tilltrade sker i samtliga fall under
april manad.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Balders malsattningen ar fortfarande att vaxa genom direkta
eller indirekta forvarv tillsammans med vara partners i Stock-
holm, Goteborg och Malmé.

De operativa insatserna kommer fortsatta med att
intensifiera uthyrningsarbetet ytterligare och att kontinuerligt
arbeta med att sanka de I6pande kostnaderna.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstamman férfogande finns féljande belopp i kronor:

Overkursfond 205 620 000
Balanserat resultat 1969552817
Arets resultat —212 512 046
Summa 1962 660 771

Styrelsen féreslar att beloppet disponeras enligt féljande:

1962660771
205620 000

I ny rakning balanseras

varav overkursfond
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Finansiella rapporter

Resultatrakning for koncernen

Mkr Not 2008 2007
Hyresintakter 2,3 632,6 678,3
Fastighetskostnader 3,6,7,23 —-209,4 —225,0
Driftsoverskott 4232 453,3
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 13,5 74,8
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 16 -214,3 566,8
Centrala administrationskostnader -23,0 -21,0
Ovriga rorelseintékter 7,8 2,0
Ovriga rorelsekostnader —6,6 -1,8
Andel i resultat fran intressebolag 27 —83,8 92,5
Rorelseresultat 3,4,5,6,7 116,8 1166,7
Finansiella poster

Finansiella intakter 8,9 12,7
Finansiella kostnader —274,4 —-271,8
Vardeférandringar derivat, orealiserade 22 —332,5 71
Finansnetto —-598,0 -252,0
Resultat fore skatt -481,3 914,7
Aktuell skatt 13 -1,5 —6,3
Uppskjuten skatt 13 95,1 -123,6
Arets resultat -387,7 784,8
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 20 —24,25 48,39

Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Balansrakning for koncernen

Mkr Not 31dec 2008 31 dec 2007
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Férvaltningsfastigheter 16 7 038,4 6710,1
Rorelsefastigheter 14 47,5 48,2
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 14 3,7 5,0
Andelar i intressebolag 27 5279 605,9
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 1,2 1.2
Derivat 22 — 5,8
Uppskjuten skattefordran 13 202,0 107,4
Summa anlaggningstillgangar 7820,7 7483,6

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 17 13,7 12,8
Ovriga fordringar 11 89,7 71,7
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 21,1 13,4
Likvida medel 28 0,8 0,7
Summa omséttningstillgdngar 125,2 98,6
SUMMA TILLGANGAR 7945,9 7582,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 19 16,2 16,2
Ovrigt tillskjutet kapital 779,3 779,3
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 1058,4 1490,0
Summa eget kapital 1854,0 22855
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 22 35054 4763,1
Derivat 22 326,7 —
Summa langfristiga skulder 3832,1 4763,1

Kortfristiga skulder

Checkrakningskredit 22,29 370,7 186,4
Kortfristiga rantebarande skulder 22 1655,3 90,1
Leverantorsskulder 34,8 57,0
Skatteskulder 3,7 49
Ovriga skulder 12 7,9 432
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 187,4 152,0
Summa kortfristiga skulder 2259,8 533,6
Summa skulder 6091,9 5296,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7945,9 7582,2

Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser
Stallda sakerheter 24 5768,6 5150,7
Eventualforpliktelser 24 4425 4425
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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 2007-01-01 16,2 779,3 705,2 1500,7
Arets resultat 784,8 784,8
Utgdende eget kapital 2007-12-31 16,2 779,3 1490,0 22855
Ingdende eget kapital 2008-01-01 16,2 779,3 1490,0 22855
Arets resultat -387,7 -387,7
Férandring av intressebolags eget kapital 57 57
Utbetald utdelning -16,2 -16,2
Aterkép egna aktier —33,5 —33,5
Utgéende eget kapital 2008-12-31 16,2 779,3 1058,4 1854,0
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Kassaflodesanalys for koncernen

Mkr Not 28 2008 2007
Den I6pande verksamheten

Driftsoverskott 4232 4533
Ovriga rorelseintakter och kostnader 1,2 0,2
Centrala administrationskostnader -23,0 -21,0
Aterlaggning av avskrivningar 3,2 31
Betalt finansnetto —275,9 —265,4
Betald skatt -1,2 -13,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 127,5 156,7
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Férandring rorelsefordringar —26,5 —54,0
Férandring rorelseskulder -22,0 499
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 78,9 152,5
Investeringsverksamheten

Férvarv av fastigheter —679,2 —750,3
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -0,9 -1,9
Férvarv av uppskjuten skattefordran -0,6 -
Investering i befintliga fastigheter -108,1 -177,7
Forsaljning av fastigheter V2 257,9 13939
Forvarv av intressebolag -0,1 -100,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -531,0 363,7
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 580,5 808,6
Amortering av lan/Lésen av lan salda fastigheter -262,9 —-1454,0
Férandring checkrakningskredit 184,2 127,4
Utbetald utdelning -16,2 —
Forvarv av egna aktier —33,5 —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 452,2 -518,0
Arets kassaflode 0,1 -1,8
Likvida medel vid arets borjan 0,7 2,5
Likvida medel vid 3rets slut 0,8 0,7

1) I'samband med fastighetsforsaljningar under 2008, har i samtliga fall befintliga lan 16sts fore det att koparen tilltratt fastigheterna.

2) 2007 ars forsaljningar av fastigheter uppgick till 1 807 Mkr varav 413 Mkr erhallits mot revers, vilken anvénts som apportegendom vid genomférd apportemission i
Corem Property Group AB, varfor endast 1 394 Mkr haft en direkt paverkan pa likvida medel.

3) 2007 ars forvarv av intressebolag uppgick till 513 Mkr varav 413 Mkr erlagts med revers, vilken anvénts 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 2008 2007
Nettoomsattning 2 52,8 54,9
Administrationskostnader —57,0 —53,7
Rorelseresultat 4,5 -4,2 1,2

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernbolag 10 — 1142,4
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 269,5 96,9
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 —-212,1 -92,1
Vérdeforandring derivat, orealiserade 22 —332,5 7.1
Resultat fére skatt -279,3 1155,4
Uppskjuten skatt 13 66,8 -4,3
Arets resultat -212,5 1151,1
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Balansrakning for moderbolaget

Mkr Not 31 dec 2008 31 dec 2007

TILLGANGAR

Anlédggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar 14 3,7 4,9

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernbolag 26 1100,5 1100,5
Andelar i intressebolag 27 513,4 513,3
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 12 1.2
Uppskjutna skattefordringar 13 170,3 103,6
Derivat 22 — 5,8
Fordringar pa koncernbolag 30 2908,0 29232

Summa finansiella anldggningstillgdngar 46934 4647,6

Summa anlaggningstillgangar 4697,1 4652,5

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar pa koncernbolag 16750 16237
Ovriga fordringar 11 89,7 65,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 8,6 6,4
Summa kortfristiga fordringar 17733 1696,0
Kassa och bank 28 0,0 0,0
Summa omséttningstillgangar 1773,3 1696,0
SUMMA TILLGANGAR 6470,4 6 348,5

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 19 16,2 16,2
Fritt eget kapital

Overkursfond 205,6 205,6
Balanserat resultat 1969,6 868,2
Arets resultat -212,5 11511
Summa eget kapital 1978,9 22411

Langfristiga skulder

Forlagslan 22 300,0 300,0
Skulder till kreditinstitut 22 16432 2533,5
Derivat 22 326,7 —
Summa langfristiga skulder 2269,9 2833,5

Kortfristiga skulder

Checkrakningskredit 29 370,7 186,4
Skulder till kreditinstitut 22 828,7 52,7
Leverantorsskulder 2,1 15,0
Skulder till koncernbolag 956,3 928,8
Ovriga skulder 12 3,5 38,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 60,3 52,4
Summa kortfristiga skulder 22216 1273,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6470,4 6348,5

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stallda sakerheter 24 3267,0 29232
Eventualforpliktelser 24 1620,2 14318
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FINANSIELLA RAPPORTER

Sammandrag avseende forandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Antal Aktie- Overkurs-  Balanserat Arets Totalt eget
Mkr aktier kapital fond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2007-01-01 16 219 640 16,2 205,6 8384 29,7 1089,9
Vinstdisposition 29,7 -29,7 —
Arets resultat 11511 11511
Utgdende eget kapital 2007-12-31 16 219 640 16,2 205,6 868,2 1151,1 2241,1
Ingdende eget kapital 2008-01-01 16 219 640 16,2 205,6 868,2 1151,1 2241,1
Vinstdisposition 1151,1 -11511 —
Arets resultat —2125 —212,5
Utbetald utdelning -16,2 -16,2
Rterkép av egna aktier —33,5 -33,5
Utgdende eget kapital 2008-12-31 16 219 640 16,2 205,6 1969,6 -212,5 1978,9
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Mkr Not 28 2008 2007

Den lI6pande verksamheten
Resultat fore skatt —-279,3 1155,4
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet:

Realisationsresultat vid férsaljning av dotterbolag — -760,1
Vardeférandring derivat 332,5 7,1
Avskrivningar pad materiella anldggningstillgangar 2,2 17
Utdelning fran dotterbolag — -82,3
Reversering av nedskrivning av aktier i dotterbolag — -300,0
Betald skatt — -0,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 55,4 7,3

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Férandring rorelsefordringar -3,7 —55,4
Forandring rorelseskulder —40,2 61,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 11,5 13,8

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar -0,9 -19
Forsaljning av aktier i dotterbolag ¥ — 3711
Utlaning till koncernbolag -8,5 -29951
Utlaning till intressebolag =222 —
Forvarv av intressebolag ? -0,1 -100,3
Forvarv av 6vriga finansiella tillgdngar — -1.2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -31,8 -2727,4

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan — 2586,2
Amortering av lan/Lésen av lan salda fastigheter -114,3 —
Férandring checkrakningskredit 184,3 127,4
Utbetald utdelning —-16,2 —
Forvarv av egna aktier —33,5 —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 20,3 2713,6
Arets kassaflode 0,0 0,0
Likvida medel vid arets borjan 0,0 0,0
Likvida medel vid arets slut 0,0 0,0

1) 2007 ars forsaljningar av dotterbolag uppgick till 784 Mkr varav 413 Mkr erhallits mot revers, vilken anvants som apportegendom vid genomford apportemission i
Corem Property Group AB, varfor endast 371 Mkr haft en direkt paverkan pa likvida medel.

2) 2007 ars forvarv av intressebolag uppgick till 513 Mkr varav 413 Mkr erlagts med revers, vilken anvéants 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),
sddana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1.1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, tillampats. Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen férutom i de fall som anges nedan under
avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser som
férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer foranleds
av begransningar i méjligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
foljd av &rsredovisningslagen (ARL).

Forutsattningar for upprattande av moderbolagets och koncernens
finansiella rapporter

Den funktionella valutan fér moderbolaget dr 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 beddmningar 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 dndringen gors och
framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av
IFRS, vilka har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna,
och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i
paféljande ars finansiella rapporter beskrivs narmare i not 32, 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 (rérelsegrenar),
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
bestdimmande inflytande foreligger, skall potentiella réstberdttigande
aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebdr 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 rorel-
sen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade
identifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualforplik-
telser. Anskaffningsvardet for dotterbolagsaktierna respektive rorelsen
utgors av de verkliga vardena per dverlatelsedagen for tillgdngar, upp-
komna eller dvertagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument
som lamnats som vederlag i utbyte mot de forvarvade nettotillgdngar-
na samt transaktionskostnader som &r direkt hanforbara till forvarvet.
Vid rorelseforvarv dar anskaffningskostnaden éverstiger 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
férvarv 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 nettotillgangar
som inte utgor en rorelse fordelas anskaffningsvérdet for gruppen pa de
enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna i gruppen baserat pa
deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Samtliga forvarv
som gjorts under 2008 har hanterats som tillgdngsforvarv.

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

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

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

Intressebolagsredovisning
Som intressebolag beaktas de féretag 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.

Hyresintakter

Hyresintakter redovisas linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren
i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden for limnade férmaner
redovisas som en minskning av hyresintakterna 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 [6ptid.

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

Ranteintdkter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvdrdet av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vdrdet av fordran eller
skulden. Rénteintdkter 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 Idnekostnader sker under forutsatt-
ningen att det ar troligt att det kommer att leda till framtida ekono-
miska fordelar och kostnaderna kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas och redovisas i koncernen i enlighet
med reglerna i IAS 39. Finansiella instrument som redovisas i balansrak-
ningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, andra
langfristiga vardepappersinnehav samt derivat med positivt vérde.
Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, ldaneskulder samt derivat
med negativt vdrde. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom de som
tillhor kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt vérde via
resultatrakningen, sdsom derivatinstrument, vilka redovisas till verkligt
vérde exklusive transaktionskostnader. De finansiella instrumenten
klassificeras vid forsta redovisningen utifran det syfte instrumenten
férvarvades 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 vérde, 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 for 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 nar 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 resultatréikningen
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. Finan-

siella instrument i denna kategori véarderas I6pande till verkligt varde
med vardeférandringar redovisade i resultatrakningen. I den forsta
undergruppen ingdr koncernens derivat med positivt verkligt vérde.

Ldnefordringar och kundfordringar

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

Finansiella tillgdngar som kan sdljas

| kategorin finansiella tillgangar som kan saljas ingar finansiella till-
gangar som inte klassificerats i ndgon annan kategori eller finansiella
tillgangar som foretaget initialt valt att klassificera i denna kategori.
Innehav av aktier och andelar som inte redovisas som dotterbolag

eller intressebolag redovisas har. Tillgdngar i denna kategori varderas
I6pande till verkligt varde med vardeforandringar redovisade mot eget
kapital, dock ej sddana som beror pa nedskrivningar och utdelningsin-
takter vilka redovisas i resultatrakningen. Vid avyttring av tillgdngen
redovisas ackumulerad vinst eller férlust, 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. Forandringar i
verkligt varde 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
16ptid kortare an 1 ar. Lamnade utdelningar redovisas som skuld efter
det att bolagsstimman godkant utdelningen.

Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder har kort forvantad
I16ptid och vérderas utan diskontering till nominellt belopp.

Derivatinstrument

Derivatinstrument utgors bland annat av ranteswappar for att tacka
risker for ranteférandringar. Derivat &r ocksa avtalsvillkor som dr inbad-
dade i andra avtal. Inbdddade derivat skall sdrredovisas om det inte ar
nara relaterade till vardkontrakten. Derivatinstrument redovisas till
verkligt vérde. Vardeférandringar pa derivatinstrument, fristdende
saval som inbaddade, redovisas i resultatrakningen. Koncernen tillam-
par inte sakringsredovisning.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en I6ptid frdn anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka dr utsatta for endast en obetydlig risk
for vardefluktuationer.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva be-
vis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgdngar ar i behov av ned-
skrivning. Objektiva bevis utgors dels av observerbara forhallanden som
intraffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2008 57




NOTER

forts. not 1

anskaffningsvardet, dels av betydande eller utdragen minskning av det
verkliga véardet for en investering i en finansiell placering klassificerad
som en finansiell tillgang som kan séljas.

Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som ar klassificerat
som en finansiell tillgang som kan saljas omfores tidigare redovisad
ackumulerad forlust i eget kapital till resultatrakningen.

Atervinningsvirdet fér 1dnefordringar 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 tillgangen kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt.

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

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

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas
bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga
framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning av tillgdngen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en
tillgang utgors av skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens
redovisade varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. 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 dr forknippade med dgandet i allt vasent-
ligt ar 6verforda till leasingtagaren, om sa ej ar fallet ar det fraga om
operationell leasing.

Operationell leasing innebar att leasingavgiften kostnadsfors dver
|6ptiden med utgdngspunkt 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 tillgadngar 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.

Tilkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvérdet
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for
bedémningen nar en tillkommande utgift laggs till anskaffningsvardet
arom utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar
darav, varvid s&dana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
tillskapats ldggs utgiften till anskaffningsvardet. Eventuella oavskrivna
redovisade varden pa utbytta komponenter eller delar av komponenter,
utrangeras och kostnadsférs i samband med utbytet. Reparationer
kostnadsfors I6pande.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod.
Koncernen tillampar komponentavskrivning, vilket innebar att kom-
ponenternas bedémda nyttjandeperiod ligger till grund for avskriv-
ningen. Rorelsefastigheterna bestar av ett antal komponenter med
olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnad och mark. Ingen
avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
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som obegransad. Byggnad bestar emellertid av flera komponenter vars
nyttjandeperioder varierar enligt tabellen nedan.

Komponent Nyttjandeperiod
Inventarier 3-10ar
Rérelsefastighet

Stomme 100 ar
Stomkompletteringar, innevaggar m m 20-40ar
Installationer: varme, el, VVS, ventilation m m 20-30ar
Yttre ytskikt: fasader, yttertak m m 20-303ar
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 erhdlla
hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inklu-
derar till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter
redovisas enligt verkligt varde metoden. Det verkliga vardet baseras

pa interna vdrderingar som vid behov stams av med utomstaende
oberoende varderingsman. Verkliga varden baseras pa marknadsvérden,
vilket ar det bedomda belopp som skulle erhallas i en transaktion vid
vérdetidpunkten mellan kunniga parter som @r oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig
marknadsforing dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt
och utan tvang.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i
resultatrakningen.

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltrades-
dagen om inte risker och férmaner 6vergatt till képaren vid ett tidigare
tillfélle. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha overgatt vid ett tidigare
tillfalle an tilltradestidpunkten och om s har skett intaktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och formaner samt engagemang i den I6pande
forvaltningen. Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.

Om en forvaltningsfastighet 6vergdr 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 anldggningstillgdng under ombyggnadstiden.

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

Nedskrivningar

De redovisade 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
berdknas tillgdngens atervinningsvarde. For undantagna tillgangar
enligt ovan provas varderingen enligt respektive standard.

Om det inte gar att faststalla vasentliga oberoende kassafloden till
en enskild tillgdng skall vid prévning av nedskrivningsbehov tillgdng-
arna grupperas till den ldgsta niva dar det gar att identifiera vasentliga
oberoende kassafléden, en sd kallad kassagenererande enhet. En
nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets
redovisade varde dverstiger dtervinningsvardet. En nedskrivning
belastar resultatrakningen.



Atervinningsvardet pd 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 16ptid diskonteras inte.

Atervinningsvirdet p3 dvriga 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
atervinningsvardet for den kassagenererande enhet till vilken tillgangen
hor.

Aterféring av nedskrivningar

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

Aterkop av egna aktier

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

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda berdknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nér de relaterade tjdnsterna erhalls.

Pensioner

Pensionsplaner klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
férmdansbestamda. Till dvervagande del &r planerna avgiftsbestamda.
Endast i undantagsfall férekommer férmansbestamda 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 formansbestdmda 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 da ett 6verskott i en plan inte helt gar att
utnyttja redovisas endast den del av dverskottet som foretaget kan
atervinna genom minskade framtida avgifter eller aterbetalningar.
Pensionskostnaden och pensionsférpliktelsen for formansbestamda
pensionsplaner berdknas enligt den sa kallade Projected Unit Credit
Method. Metoden fordelar kostnaden for pensioner i takt med att de
anstallda utfor tjanster for foretaget som okar deras ratt till framtida
ersattning. Atagandet utgérs av nuvardet av de férvéantade framtida
utbetalningarna. Diskonteringsrantan som anvands motsvarar rantan
for statsobligationer med en I6ptid som motsvarar den genomsnittliga
|6ptiden for forpliktelserna.

En avsattning (fordran) redovisas for sarskild [oneskatt i de fall att
pensionskostnaden som faststallts enligt IAS 19 &r hogre (ldgre) an den
pensionskostnad som faststalls i juridisk person. Avsattningen (fordran)
baseras pa mellanskillnaden mellan dessa belopp. Avsattningen (for-
dran) nuvardesberdknas e]. Se not 4, Anstéllda och personalkostnader,
for ytterligare information om koncernens férméansbestamda planer.

Erséttningar vid uppsdgning

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

Avséttningar

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

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

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt
redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transaktion redo-
visas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas

i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avse-
ende aktuellt dr, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Foljande tempordra skillnader
beaktas inte; for temporar skillnad som uppkommit vid férsta redovis-
ningen av goodwill, férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som
inte ar rorelseforvarv och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller
temporara skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intressebolag
som inte forvantas bli aterforda inom 6verskadlig framtid. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar
eller skulder forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar 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 bedéms sannolikt att de
kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett forvarv
av rorelse eller forvarv av tillgang. Ett forvarv av tillgang identifieras
om det férvdrvade bolaget endast dger en eller flera fastigheter. Till
dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal
anstalld i bolaget som kan bedriva rorelse. Vid redovisning som ett
forvarv av tillgang redovisas ingen uppskjuten skatt. Verkligt varde av
den uppskjutna skatteskulden reduceras istallet fran verkligt varde pa
fastigheten. Samtliga av Balder genomfoérda forvarv har klassats som
forvarv av tillgdng varfor ingen uppskjuten skatt redovisas hanforlig till
fastigheter avseende dessa forvarv.

Eventualforpliktelser

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

Foérandrade redovisningsprinciper

Under aret har IFRIC 11, IFRIC 12 och IFRIC 14 tratt i kraft. Dessa
tolkningsmeddelande har inte haft ndgon effekt pa de finansiella rap-
porterna.

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

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 lamnas om dessa i de finansiella rappor-
terna. Standarden, som ar antagen av EU, ska tillimpas fran och med
rakenskapsdret 2009. Inférandet av IFRS 8 bedoms inte medféra nagra
vasentliga effekter pa koncernens segmentsrapportering.

Omarbetad IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, medfér att
presentationer av de finansiella rapporterna férandras i ndgra avse-
enden samt att nya, icke-obligatoriska, bendmningar for rapporterna
foreslds. Andringen paverkar inte bestamningen av de belopp som
rapporteras. Den andrade IAS 1 skall tillimpas pa rakenskapsaret 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 dr direkt hanforliga till inkdp, konstruktion eller pro-
duktion av tillgangar som tar en betydande tid i ansprak att fordigstalla
for avsedd anvandning eller forsaljning. Andringen, ska tillimpas pa
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rakenskapsdret 2009 och véntas inte medféra nagra vasentliga effekter
da Balder endast i sallsynta fall uppfér fastigheter i egen regi.

Omarbetad IFRS 3, Rorelseforvary, och dndrad IAS 27, Koncernredo-
visning och separata finansiella rapporter, medfér dndringar avse-
ende koncernredovisning och redovisning av férvarv. De omarbetade
standarderna, som dnnu inte ar antagna av EU, ska tillampas pa forvarv
som sker from 2010. Effekterna av dessa andringar har annu inte
utvdrderats.

Tolkningsmeddelanden, IFRIC 12, IFRIC13, IFRIC 15, IFRIC 16, IFRIC
17 samt IFRIC 18, bedoms inte fa nagon effekt pa Balders finansiella
rapporter.

Ovriga andringar i standards bedéms inte paverka Balder.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningsla-
gen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2.1, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen innebar
att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall
tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar
mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg som galler i férhallande till IFRS.

Andrade redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder dr oférandrade jamfort
med arsredovisningen for 2007. For nya standards och andringar i stan-
dards, se beskrivning ovan fér koncernen.

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

Klassificering och uppstillningsformer

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

Dotterbolag och intressebolag

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

Intdkter

Moderbolagets nettoomsattning 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 innebdr 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
RFR 2.1 p 72 som innebdr en lattnad jamfért med reglerna i IAS 39 nar
det gdller finansiella garantiavtal utstdllda 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 — férmdnsbestimda planer

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

De vésentligaste skillnaderna jamfort med reglerna i 1AS 19 ar hur
diskonteringsrantan faststalls, att berakning av den formansbestamda
forpliktelsen sker utifrdn nuvarande ldneniva utan antagande om fram-
tida I6nedkningar och att alla aktuariella vinster och forluster redovisas
i resultatrakningen 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 Radet for finansiell rapportering UFR2, Koncernbidrag
och aktiedgartillskott. Aktiedgartillskott 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 ldmnats eller erhallits i
syfte att minimera koncernens totala skatt redovisas direkt mot balan-
serade vinstmedel efter avdrag for dess aktuella skatteeffekt.
Koncernbidrag som dr 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 jamstadlla 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 intdktsslag, Mkr 2008 2007 2008 2007
Hyresintakter fran uthyrning av lokaler, bostader och p-platser 632,6 678,3 — —
Tjansteuppdrag — — 52,8 54,9
Summa 632,6 678,3 52,8 54,9
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Not 3 - Segmentsrapportering

Segmentsrapportering upprattas for koncernens rorelsegrenar och rimligt och tillforlitligt satt. Gemensamma fastighetsadministrations-
geografiska omraden. Koncernens interna rapporteringssystem &r upp- kostnader fordelas enligt sjalvkostnadsprincipen.
byggt utifran uppfoljning av avkastningen pa koncernens verksamheter Balders primdra segment utgors av de geografiska omradena
i geografiska omraden varfor geografiska omréden &r den primara Stockholm, Goteborg samt Malmo. Sekunddra segment utgors av
indelningsgrunden. rorelsegrenarna Kommersiella fastigheter och Bostader. Da intakterna

| segmentens resultat, tillgdngar och skulder har inkluderats direkt som harror fran bostéder uppgick till mindre an 10 procent av summan
hanforbara poster samt poster som kan fordelas pa segmenten pd ett avinterna och externa intdkter rapporteras dessa fér narvarande ej som

ett segment.

Geografiska omraden

Stockholm Goteborg Malmé Koncernen
Koncernen, Mkr 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Hyresintékter 288,2 308,4 263,6 276,1 80,8 93,9 632,6 678,3
Fastighetskostnader -97,7 -109,5 -88,8 —89,3 22,9 =262 —209,4 —225,0
Driftsoverskott 190,5 198,99 174,8 186,8 57,9 67,7 423,2 453,3
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 145 1190 -199,8 3498 =155 1728 -200,8 641,6
Resultat inkl vardeforandringar 205,0 317,9 -25,0 536,6 42,4 240,5 222,4 1095,0
Ofordelade poster:
Centrala administrationskostnader -23,0 -21,0
Ovriga rorelseintakter 7,8 2,0
Ovriga rorelsekostnader —6,6 -1,8
Andelar i resultat fran intressebolag —83,8 92,5
Rorelseresultat 116,8 1166,7
Rantenetto —265,5 —-259,1
Vérdeférandringar derivat, orealiserade —332,5 7,1
Aktuell skatt -1,5 —6,3
Uppskjuten skatt 95,1 -123,6
Arets resultat -387,7 784,8
Tillgéngar
Férvaltningsfastigheter 30694 28468 3011,2 3056,7 957,8 806,6 7 038,4 6710,1
Rorelsefastigheter — — 47,5 482 — — 47,5 48,2
Omsattningstillgdngar 102,1 78,2 11,9 9,6 3,7 2,6 117,7 90,4
Oférdelade poster:
Materiella anlaggningstillgdngar 3,7 5,0
Uppskjuten skattefordran 202,0 107,4
Andelar i intressebolag 527,9 605,9
Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 12
Derivat — 58
Omsattningstillgdngar 7,6 8,2
Summa tillgangar 7945,9 7582,2
Eget kapital och skulder
Oférdelade poster:
Eget kapital 1854,0 2285,5
Rantebarande langfristiga skulder 5091,3 4763,1
Rantebarande kortfristiga skulder 440,1 276,5
Derivat 326,7 —
Ej rdntebdrande skulder 233,8 257,1
Summa eget kapital och skulder 79459 7582,2
Investeringar i:
Forvaltningsfastigheter 336,9 4957 282,0 4145 168,1 16,6 787,0 926,8
Rorelsefastigheter — — 0,3 1,2 — — 0,3 1,2
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Not 4 - Anstéllda och personalkostnader

Samtliga anstallda inom koncernen &r anstéllda i moderbolaget. Koncernen och moderbolaget hade per drsskiftet 59 anstallda (64), varav

20 kvinnor (22). Samtliga anstéllda finns i Sverige.

Kostnader for ersattning till anstéllda

Moderbolaget/Koncernen, Mkr 2008 2007
Loner och ersattningar m m 24,0 23,6
Pensionskostnader inklusive Ioneskatt,

avgiftsbaserade planer 2,3 1,9

formansbestdamda planer — —
Ovriga sociala avgifter 7,8 7,6
Summa 34,1 33,1
Medelantalet anstéllda

2008 man, % 2007 man, %

Moderbolaget/Koncernen 63 64 66 67
Konsférdelning bland ledande befattningshavare
Moderbolaget/Koncernen 2008 varav kvinnor 2007 varav kvinnor
Styrelseledamoter 4 1 4 1

VD och dvriga
ledande befattningshavare 5 1 5 1

Léner, andra ersattningar och sociala kostnader férdelade mellan
ledande befattningshavare och 6vriga anstéllda

2008 2007

Moderbolaget/ Ledande befatt- Ovriga  Ledande befatt- Ovriga
Koncernen, Mkr ningshavare ¥ anstéllda ningshavare ¥ anstallda
Loner och ersattningar 4,7 19,3 4.4 19,2
Pensionskostnader inkl

|[oneskatt 1,0 1,3 0,9 1,0
Ovriga sociala kostnader 1,5 6,3 1,4 6,2
Summa 7,2 26,9 6,7 26,4

(varav tantiem o.d) —

1) Avser Styrelse, VD samt ovriga ledande befattningshavare, totalt 8 personer (8).

Sjukfranvaro, %

Moderbolaget/Koncernen 2008 2007

Total sjukfranvaro som en andel
av ordinarie arbetstid 131 0,80

Ingen sjukfranvaro avser sammanhéngande sjukfranvaro pa 60 dagar
eller mer.

Sjukfranvaro fordelad efter kon, %

Man 0,94 0,70
Kvinnor 1,98 1,20

Sjukfrénvaro fordelad efter alderskategori, %

Anstéllda 29 ar eller yngre 2,17 1,10

Anstéllda 3049 ar 1,32 1,00

Anstéllda 50 ar eller dldre 1,04 0,50
Ledande befattningshavares férmaner

2008 2007
Grundlén/ Ovriga Pensions- Grundlén/ Ovriga Pensions-

Moderbolaget/Koncernen, Mkr Styrelsearvode forméner kostnad Summa Styrelsearvode  férméner kostnad Summa
Styrelsens ordférande 0,1 — — 0,1 0,1 — — 0,1
Ovriga styrelseledamoter ¥ 0,2 — — 0,2 0,2 — — 0,2
VD 0,9 — 0,4 1,3 0,9 — 0,4 1,3
Ovriga ledande befattningshavare ? 3,5 0,1 0,6 4,2 3,2 0,1 0,5 3,8
Summa 4,7 0,1 1,0 58 4,4 0,1 0,9 54

1) Totalt 2 personer (2) som uppbar lika mycket vardera.
2) Totalt 4 personer (4).

Ett formdnsbestamt pensionsavtal ar tecknat med VD som innebar att
ett belopp om 134 tkr (179) arligen kommer att utbetalas till VD fran 55
till 65 ars alder. Framtida utbetalningar begransas enligt avtal av stiftel-
sens tillgdngar. Betalningarna ar inte beroende av framtida tjanstgor-
ing. Nuvardet av utfastelsen uppgick till 0,7 Mkr (1,0). Utfastelsen har
tryggats genom en avsattning till pensionsstiftelse, vars forvaltnings-
tillgdngar uppgick till 0,7 Mkr (1,0). Vardet av pensionsutfastelsen har
berdknats i enlighet med tryggandelagen, vilket inte dverensstammer
med IAS 19. Skillnaden i kostnad enligt de tva berakningsgrunderna ar
emellertid inte vasentlig.

Ledande befattningshavares ersattningar féljer de riktlinjer som
beslutades vid senaste drsstamman. Ersattningen skall vara mark-
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nadsmassig och konkurrenskraftig. Ersattningen skall utga 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 en 6msesidig uppsagningstid
om sex manader. Inget avgangsvederlag utgar.

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



Not 5 - Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2008 2007 2008 2007
KPMG, revisionsuppdrag 1,1 1,1 1,1 1,1
KPMG, konsultation 0,5 0,5 0,5 0,5
Summa 1,6 1,6 1,6 1,6

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bok-
foringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning,
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakt-

Not 6 - Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

tagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sadana 6vriga
arbetsuppgifter. Allt annat ar konsultation. Kostnader for revision ingar
i koncerngemensamma kostnader vilka utdebiteras dotterbolagen.

Koncernen, Mkr 2008 2007 Fordelning av funktionernas kostnader per kostnadsslag

I koncernresultatrakningen redovisade funktioner Koncernen, Mkr 2008 2007

Fastighetskostnader 209,4 225,0 Personalkostnader 34,1 331

Centrala administrationskostnader 23,0 21,0 Avskrivningar 32 31

Summa 232,4 246,0 Mediakostnader 76,4 87,0
Reparation och underhall 27,1 21,2
Fastighetsskatt 32,0 31,0
Tomtrattsavgald 9,5 13,2
Ovriga kostnader ¥ 50,1 57,4
Summa 232,4 246,0
1) Avser driftskostnader och administration exklusive personalkostnader.

Not 7 - Specifikation av fastighetskostnader Not 9 - Finansiella kostnader

Koncernen, Mkr 2008 2007 Koncernen Moderbolaget
Mkr 2008 2007 2008 2007

Driftskostnader 37,9 46,6

Mediakostnader 76,4 87,0 Réntekostnader ¥ 2714 268,0 156,0 40,9

Underhall 271 21,2 Rantekostnader, dotterbolag — — 53,1 46,8

Tomtrattsavgld 9,5 132  Ovriga finansiella kostnader 3,0 3,8 3,0 4,4

Fastighetsskatt 32,0 31,0 Summa 274,4 271,8 212,1 92,1

Fastighetsadministration 26,5 26,0 1) I réntekostnader 2008 ingar ranteintékter fran rantederivat med 20,7 Mkr.

Summa 209,4 225,0

Not 8 - Finansiella intdkter Not 10 - Resultat fran andelar i koncernbolag

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget, Mkr 2008 2007

Mkr 2008 2007 2008 2007

L Utdelning, dotterbolag — 82,3
Ranteintakter 8,9 6,4 71 — a—

—— Resultat vid forséljning av koncernbolag — 760,1
l?antemtakter, dotterbolag - — 2624 92,5 Reversering av nedskrivning av aktier i dotterbolag — 300,0
Ovriga finansiella intakter — 6,3 — 4.4 Summa — 11424
Summa 8,9 12,7 269,5 96,9
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Not 11 - Ovriga fordringar Not 12 - Ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2008 2007 2008 2007 Mkr 2008 2007 2008 2007
Fordringar pa intressebolag 84,1 61,8 84,1 61,8 Skulder till intressebolag 0,0 35,9 0,0 35,9
Ovriga fordringar 5,6 9,9 5,6 4,1 Ovriga skulder 7,9 7,3 3,5 2,7
Summa 89,7 71,7 89,7 65,9 Summa 7,9 43,2 3,5 38,6

Not 13 - Skatter

Redovisad i resultatrakningen

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2008 2007 2008 2007
Aktuell skattekostnad (—)/skatteintékt (+)
Periodens skattekostnad -1,5 -6,3 — —
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 1279 —140,2 93,1 2,0
Forandring av periodiseringsfonder etc -0,9 0,5 — —
Uppskjuten skatt vid utnyttjande av underskottsavdrag -18,3 -10,1 -15,3 -2,3
Upplost uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader vid forsaljning -0,5 26,3 — —
Omvdrdering uppskjuten skatt till 26,3 % -13,1 — -111 —
Totalt redovisad skatt 93,6 -129,9 66,8 -4,3
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen, Mkr 2008, % 2008 2007, % 2007
Resultat fore skatt —481,3 914,7
Skatt enligt gdllande skattesats for moderbolaget 28 134,8 28 —256,1
Ej skattepliktig realisationsvinst, aktier — — -12 105,2
Skillnad mellan skattemassigt och redovisat resultat vid forsaljning av fastighet/kommanditbolag —3 -14,6 0 -1,8
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag -5 -23,5 -3 25,9
Skatt hanforlig till tidigare ar 1 7.2 0 -3,0
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc 1 2,8 0 -0,1
Omvardering uppskjuten skatt till 26,3 % -3 -13,1 — —
Redovisad effektiv skatt 19 93,6 14 -129,9
Moderbolaget, Mkr 2008, % 2008 2007, % 2007
Resultat fore skatt -279,3 11554
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 28 78,2 28 —323,5
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 0 -0,3 0 -0,1
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
Omvardering uppskjuten skatt till 26,3 % —4 -11,1 — —
Redovisad effektiv skatt 24 66,8 0 -4,3
Redovisad i balansrakningen
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten Uppskjuten

Koncernen 2008, Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:
Fastigheter — —212,8 —-212,8
Derivat 85,9 — 85,9
Underskottsavdrag 330,4 — 330,4
Periodiseringsfonder etc — =15 =15
Kvittning —214,3 2143 0,0
Summa 202,0 0,0 202,0

Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.
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Uppskjuten Uppskjuten
Moderbolaget 2008, Mkr skattefordran skatteskuld Netto

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:

Derivat 85,9 — 85,9
Underskottsavdrag 84,4 — 84,4
Summa 170,3 - 170,3

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 2007-01-01 rékningen 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
Summa 230,9 -149,7 26,2 107,4
Redovisat Forvédrv och
Balans per over resultat- och avyttring Balans per
Koncernen, Mkr 2008-01-01 rakningen av bolag 2008-12-31
Fastigheter —260,8 48,0 — —212,8
Derivat -1,6 87,5 — 85,9
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 369,9 -39,5 — 3304
Periodiseringfonder etc -0,1 —-0,8 —0,6 -15
Summa 107,4 95,1 -0,6 202,0
Redovisat Forvérv 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
Summa 107,9 -4,3 - 103,6
Redovisat Forvarv och
Balans per over resultat- och avyttring Balans per
Moderbolaget, Mkr 2008-01-01 rakningen av bolag 2008-12-31
Derivat -1,6 87,5 — 85,9
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 105,2 -20,8 — 84,4
Summa 103,6 66,7 - 170,3
Not 14 - Materiella anldggningstillgangar
Inventarier
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2008 2007 2008 2007
Anskaffningsvirde
Ingdende balans 7,6 5,7 7,6 5,7
Forvarv 0,9 1,9 0,9 1,9
Utgdende balans 8,5 7,6 8,5 7,6
Avskrivningar
Ingdende balans 2,7 -1,0 2,7 -1,0
Arets avskrivningar -2,2 -1,7 -2,2 -1,7
Utgdende balans -4,9 -2,7 -4,9 -2,7
Redovisade varden 3,7 5,0 3,7 4,9
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forts. not 14

Rorelsefastigheter

Koncernen, Mkr 2008 2007
Anskaffningsvarde

Ingéende balans 50,2 49,0
Forvarv — —
Investering 0,3 1,2
Utgdende balans 50,5 50,2
Avskrivningar

Ingéende balans -2,0 —0,6
Arets avskrivningar -1,1 -1,4
Utgdende balans -3,1 -2,0
Redovisade virden 47,5 48,2
Taxeringsvérde — rorelsefastigheter

Koncernen, Mkr 2008 2007
Byggnad 29,0 29,0
Mark 9,8 9,8
Summa 38,8 38,8

Not 15 - Andra langfristiga vardepappersinnehav

Finansiella tillgangar som kan siljas, onoterade aktier

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2008 2007 2008 2007
Anskaffningsvarde
Ingdende anskaffningsvarde 1,2 — 1,2 —
Inkép — 1,2 — 1,2
Utgaende anskaffningsvirde 1,2 1,2 1,2 1,2
Redovisade virden 1,2 1,2 1,2 1,2

Not 16 - Forvaltningsfastigheter

Koncernen, Mkr 2008 2007
Ingaende verkligt varde 6710,1 6948,6
Anskaffningsvarde 679,2 750,3
Investeringar i befintliga fastigheter 107,8 176,5
Vardeforandring —214,3 566,83
Forsaljningar —244.,4 -17321
Utgaende verkligt virde 7038,4 6710,1

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde
och vérdeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Fastigheternas
verkliga varde baseras pa interna varderingar. Verkligt varde ar det
beddmda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetid-
punkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och
som har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig
marknadsféring dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt
och utan tvang.

Per bokslutsdagen har Balder genomfort en intern vardering enligt
ortsprismetoden, baserad pd en tiodrig kassaflodesmodell, pa hela fast-
ighetsbestdndet. Varje fastighet varderas genom att nuvéardesberakna
respektive fastighets beddmda kassafléde, dvs framtida hyresinbetal-
ningar minskade med bedémda drifts- och underhallsutbetalningar,
under 10 dr samt restvdrdet ar 10. Beddmda hyresinbetalningar samt
drifts- och underhallsutbetalningar har hérletts fran befintliga hyres-
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intakter, drifts- och underhdliskostnader. Kassaflédet marknadsanpas-
sas genom att ta hansyn till eventuella férandringar i uthyrningsgrad
och uthyrningsnivaer savél som drift- och underhallsutbetalningar.

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

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedoms félja inflationen med hédnsyn tagen till
gallande indexklausuler i kontrakten under dess I6ptider. D& kontrakten
I16per ut sker en bedémning om kontraktet anses bli forlangt till radande
marknadshyresniva samt att risken bedéms huruvida lokalen kan bli
vakant. Vakanser bedéms utifran géllande vakanssituation med en suc-
cessiv anpassning till beddmd marknadsmassig vakans med hansyn till
objektets individuella forutsattningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

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

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrdntor som anvands i kalkylen har
harletts ur jamforbara transaktioner pé fastighetsmarknaden. Viktiga
faktorer vid val av forrdntningskrav ar lage, hyresniva, vakansgrad och
fastighetens skick. | tabellen redovisas anvanda direktavkastningskrav
och kalkylrantor.



Marknadsbedémningar av fastigheter innehdller alltid ett visst matt
av osakerhet i gjorda antaganden och berdkningar. Osékerheten avseen-
de enskilda fastigheter bedéms i normalfallet ligga inom intervallet +/—
5-10 procent. Osdkerheten varierar med typ av fastighet, geografiskt
lage och med fastighetskonjunkturer. Nar antalet jamférbara transak-
tioner ar begransad okar osakerheten i varderingarna saval som i varde-
férandringarna. Balder forljer I6pande upp de affarer som genomférs pa
marknaden for att underbygga och sakerstadlla vara interna varderingar.
Dessutom diskuterar Balder I6pande med externa aktorer saval kop som
forsaljningar av fastigheter, vilket givit oss ytterligare végledning. For
att sdkerstalla Balders interna varderingsmodell har fastigheter mot-
svarande cirka 30 procent av internt bedémda verkliga varden varderats
av ett externt varderingsféretag. Den externa varderingen, som utforts
av Newsec, understeg Balders interna vardering med 1,2 procent.

Per 31 december 2008, efter Balders interna vardering, uppgick
forvaltningsfastigheternas verkliga varde till 7 038,4 Mkr (6 710,1),
vilket innebar en orealiserad vardeférandring om —214,3 Mkr (566,8).
Balders interna vardering vid arsskiftet uppgick till 7 111,7 Mkr (6 767,8)
och redovisat véarde var 7 038,4 Mkr (6 710,1). Mellanskillnaden uppgick

Not 17 - Kundfordringar

Kundfordringar dr upptagna till det belopp som berdknas inflyta. Samt-
liga forfallna kundfordringar 6verstigande 30 dagar bedoéms individuellt
avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for osdkra fordringar. 2008

ars resultat har belastats med 3,8 Mkr (2,7) avseende konstaterade och
befarade kundforluster.

Forvaltningsfastigheter — paverkan pa periodens resultat

Koncernen, Mkr 2008 2007
Hyresintakter 628,2 674,2
Direkta kostnader for forvaltnings-

fastigheter som genererat hyresintakter

under perioden (drift- och underhalls-

kostnader, fastighetsadministration,

fastighetsskatt och tomtrattsavgald) —208,7 —224,1
Summa 419,5 450,1
Taxeringsvarden — forvaltningsfastigheter

Koncernen, Mkr 2008 2007
Byggnader 29876 27683
Mark 862,8 792,8
Summa 3850,4 3561,1

Not 19 - Aktiekapital

Per den 31 december 2008 omfattade det registrerade aktiekapitalet
16 219 640 stamaktier, varav 1 871 572 av serie A och 14 348 068 av
serie B. Varje aktie av serie A berdttigar till en rost och varje aktie av

Aktiekapitalets utveckling

till 73,3 Mkr (57,7) och avser avdrag for uppskjuten skatt som Balder har
erhéllit i samband med fastighetsforvarv.

Balders totala fastighetsvarde uppgick till 7 085,9 Mkr (6 758,3),
varav 47,5 Mkr (48,2) avser rorelsefastigheter, som redovisas enligt
anskaffningsmetoden.

Medelvardet av direkt-
avkastningskrav for

Kalkylrantekrav
for diskontering av

Direktavkastnings-
krav fér bedémning

Region framtida kassafloden, % avrestvirde, % bedomning av restvérde, %
Stockholm 7,25-10,20 5,25-8,20 6,8
Goteborg 7,50-13,00 5,50-11,00 6,9
Malmo 8,50-10,00 6,50-8,00 7,0

Balder har under aret 6kat direktavkastningskravet i de interna varde-
ringarna beroende pa forandrade forutsattningar pa fastighetsmarkna-
den. Det 6kade avkastningskravets negativa paverkan pd vart redovisade
varde har till viss del kompenserats av 6kade hyresnivaer samt minskad
vakans i fastighetsbestandet.

Not 18 - Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2008 2007 2008 2007
Forutbetalda forsékringar — 0,2 — 0,2
Upplupna ranteintakter 4,2 0,7 4,0 0,6
Upplupna intakter 3,6 0,5 0,8 0,6
Forutbetalda driftskostnader 2,6 2,9 — —
Férutbetalda 6vriga

finansiella kostnader 3,2 4,4 3,2 4,4
Ovriga poster 7,5 4,7 0,6 0,6
Summa 21,1 13,4 8,6 6,4

serie B berattigar till en tiondels rost. Innehavaren av stamaktier ar
berattigade till utdelning som faststalls efter hand och aktieinnehavet
berattigar till rostratt vid bolagsstamman.

Forandring Totalt antal Totalt antal Kvorvérde Forandring Totalt aktie-

Dag Manad Ar Handelse antal aktier aktier  utestdende aktier peraktie, kr  aktiekapital, kr kapital, kr

27 juni 2005  Starttidpunkt 75386 104 75386 104 1,00 75386 104

18 augusti 2005 Apportemission 2000002 77 386106 77 386 106 1,00 2000002 77386106

18 augusti 2005 Nedsattning av aktiekapitalet

genom minskning av

nominellt belopp — 77 386106 77 386106 0,01 -76612245 773 861

18 augusti 2005  Apportemission 1287731380 1365117486 1365117486 0,01 12877314 13651175

18 augusti 2005  Kvittningsemission 18846514 1383964000 1383964000 0,01 188465 13839640
18 augusti 2005 Sammanlaggning av

nominellt belopp till 1 krona —1370124 360 13839640 13839 640 1,00 13839 640

11 januari 2006  Apportemission 1000000 14839 640 14 839 640 1,00 1000000 14839640

16 maj 2006  Apportemission 1380000 16 219 640 16 219 640 1,00 1380000 16219640

2008  Aterkép egna aktier —476 600 16 219 640 15743 040 16 219 640

Styrelsen foreslar arsstamman att ingen utdelning (1,00) lamnas for verksamhetsaret 2008.
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Not 20 - Resultat per aktie

Berdkningen av resultat per aktie har baserats pa drets resultat han-
forligt till moderbolagets stamaktiedgare uppgaende till =387,7 Mkr
(784,8) och pa ett vagt genomsnittligt antal aktier under aret uppga-
ende till 15 985 828 stycken (16 219 640). Nagon utspadning har ej skett
under dret eller foregdende ar.

Végt genomsnitt antal utestdende stamaktier

Tusental aktier 2008 2007
Totalt antal stamaktier 1 januari 16 220 16 220
Effekt av aterkop av egna aktier 2008 -234 —
Vagt genomsnittligt antal

stamaktier under aret 15986 16 220

Balder aterkopte under 2008 totalt 476 600 aktier for 33,5 Mkr, vilket
motsvarar 2,9 procent av totalt registrerade aktier.

Not 22 - Finansiella risker och finanspolicies

Finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for tre olika slags
finansiella risker. Med finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk
och refinansieringsrisk. Ranterisken avser risken for fluktuationer i
foretagets kassaflode och resultat till foljd av forandringar i rantenivaer.
Refinansieringsrisk ar risken for att inte kunna aterfinansiera sig i fram-
tiden och likviditetsrisk ar att sakna likviditet for att fullfélja foretagets
betalningsataganden. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fér hur
finansverksamheten skall bedrivas samt faststaller ansvarsfordel-

ning och administrativa regler for att fungerar som en vagledning for
finansfunktionen. Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver styrelsens
godkannande. Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och
risker hanteras centralt av moderbolagets finansavdelning. Den finan-
siella riskhanteringen sker pa portféljniva. Finansiella transaktioner skall
genomforas utifran en bedomning av koncernens samlade behov av
likviditet, finansiering och ranterisk.

Malen i finanspolicyn ar att:

- Soliditeten bor dver tiden dverstiga 25 procent

- Rantetdckningsgraden bor inte understiga 1,5 ganger
« Sakerstalla kort- och langfristig kapitalforsorjning

- Uppna en langsiktig stabil kapitalstruktur

Finansiella mal Mal Utfall
Soliditet, % 25,0 233
Ranteteckningsgrad, ggr 1,5 17
Avkastning eget kapital, % 10,8 -18,7

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 omforhandla befintliga lan. Balders befintliga krav pa
kredittid &r minst 2 ar pa 50 procent av lanestocken och att inte mer &n
35 procent far forfalla pa ett enskilt ar.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida

medel for att kunna fullfolja féretagets betalningsataganden. Enligt
finanspolicyn skall det alltid finnas tillrackligt med kontanta medel

och garanterade krediter for att tacka de tre ndrmaste manadernas
betalningsdtaganden. Styrelsen kan oaktat langsiktigt mal besluta

om tillfalligt 6kad likviditet till exempel vid kad beredskap for storre
affdrer. 2008-12-31 uppgick Balders likvida medel och outnyttjad check-
kredit till 85 Mkr.
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Not 21 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2008 2007 2008 2007
Upplupna personal-

kostnader 3,2 3,2 3,2 3,2
Upplupna rantekostnader 47,8 30,4 40,3 23,8
Forutbetalda hyror 90,3 68,5 — —
Upplupen

forséljningsomkostnad 16,0 24,0 16,0 24,0
Upplupna investeringar 0,7 0,6 — —
Upplupna driftskostnader 8,1 6,4 — -
Fastighetsskatt 16,8 14,5 — —
Ovriga poster 45 4.4 0,8 14
Summa 187,4 152,0 60,3 52,4
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
forutsdgbarhet 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
innebdr att den centrala finansfunktionen ansvarar for att identi-
fiera och hantera denna exponering. Rénterisken skall hanteras med
risksakringsinstrument. Balder anvander ranteswappar fran rorlig
till fast ranta, rantegolv och rantetak. Som évergripande nyckeltal
anvands rantetackningsgraden, definierad som resultat fore skatt med
aterlaggning av rantekostnader samt vardeforandringar, dividerat med
rantekostnader baserat pa aktuell intjaningsférmaga pa heldrsbasis.
Rantetdckningsgraden skall vid varje mattillfille 6verstiga 1,5 ganger.
For att erhalla en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gors
bedémningen av ranterisken vid upptagandet av Idn med kort rante-
bindning utifran koncernens totala laneportfolj, vartefter rantederivat-
transaktioner genomfors vid behov for att uppna 6nskad ranterisk i den
totala upplaningen.

Balder har i huvudsak anvént sig av stangningsbara swappar samt
rantetak for att hantera rénterisken, vilka forfaller mellan 2012 och
2017.1takt med att marknadsrantan férandras uppstar ett teoretiskt
over- eller undervdrde, som inte ar direkt kassaflodespaverkande, pa de
finansiella instrumenten. Derivaten redovisas I6pande till verkligt varde
i balansrakningen med vardeférandringar i resultatrakningen utan
att tilldmpa sakringsredovisning. Vardeférandringarna uppgick under
2008 till =332,5 Mkr (7,1). Det verkliga vardet for finansiella instrument
baseras pa formedlade kreditinstituts varderingar. Rimligheten i varde-
ringen har provats genom att Iata annat kreditinstitut vardera liknande
instrument pa balansdagen.

Upplaning, forfallostruktur och réantor

Vid drets utgang hade Balder bindande Ianeavtal till kreditinstitut om
sammanlagt 5 515 Mkr (5 013) inklusive ett forlagslan om 300 Mkr
(300). Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 1 Mkr
(1) uppgick till 5 514 Mkr (5 012). Under aret har nya lan tagits upp om
765 Mkr (936) i samband med forvarv och 263 Mkr (1 454) amorterats,
huvudsakligen i samband med fastighetsforsaljningar.

Avtalen kan delas upp i fem kategorier:

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

« Lan mot stéllande av sakerhet pantbrev i fastighet.

« Lan med stallande av sékerhet i dotterbolags kommanditandelar

+ Lan mot sékerhet i borsnoterade aktie

- Forlagslan



I vissa fall kompletteras sakerheten med garantier om miniminivaer
for rantetackningsgrad och soliditet samt maximiniva for belanings-
grad. Ingen av dessa garantier avviker frdn malen i Balders finanspolicy
och Balder uppfyller alla garantier vid arsskiftet. Kreditavtalen innehal-
ler sedvanliga uppsagningsvillkor.

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

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa laneavtalen uppgick per
2008-12-31 till 6,1 ar (5,7). Forfallostrukturen for laneavtalen, som fram-
gar av tabellen, visar nar i tiden laneavtalen forfaller till omforhandling
eller dterbetalning. Den genomsnittliga effektiva rantan per 2008-12-31
uppgick till 4,9 procent (5,0) inklusive effekten av upplupen rénta fran
Balders rantederivat. Den genomsnittliga rantebindningstiden vid
samma datum uppgick till 6 manader (9). Andelen lan med ranteférfall
under kommande 12-manaders period uppgick till 81 procent (77). Vid
en omedelbar férandring av marknadsrantan med en procentenhet och
antagande om oférdndrad ldne- och derivatportfolj skulle rantekostna-
derna minska med 7,9 Mkr respektive 6ka med 7,4 Mkr.

Réantebindning

Redovisat varde, Rénta, Andel, Verkligtvérde, Diskonerings-
Ar Mkr % % Mkr ranta, %
Inom ett ar 4459 4,79 80,8 4459 2,4
1-2ar 329 5,5 6,0 340 2,6
2-3ar 727 6,0 13,2 748 2,9
3—4ar — — — — —
4-53ar — — — — —
>5ar — — — — -
Summa 5515 4,9 100,0 5547 -

1) Inkluderar upplupen rantedel i swapavtal, som innebar att Balder netto betalar
fast ranta.

Verkligt varde for finansiella skulder som inte ar derivatinstrument har
berdknats genom att diskontera det framtida kassaflodet med aktuell
marknadsrdnta pd balansdagen.

Redovisat och verkligt virde pa finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Kreditbindning

Ar Redovisat viarde, Mkr  Andel, %
Inom ett ar 2026 36,7
1-2ar 1698 30,8
2-3ar 945 171
3—4ar — —
4-5 ar 283 51
>5ar 563 10,2
Summa 5515 100,0

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, det vill
saga att betalning ej erhalls for kundfordringar, utgér en kundkreditrisk.
Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om kundernas
finansiella stallning inhamtas fran olika kreditupplysningsforetag. En
berdkning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalan-
passning for befintlig kund. | kreditpolicyn anges beslutsnivaer for olika
kreditrisker, hur vardering av krediter och osakra fordringar skall han-
teras. Bankgaranti, dispositioner av fortida hyror eller annan sakerhet
kravs for kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik.
| syfte att folja kundernas kreditvardighetsutveckling sker en 16pande
kreditbevakning.

Finansiell verksamhet

Den finansiella verksamheten i Balder medfor exponering for kreditris-
ker. Det ar framst motpartsrisker i samband med fordringar pa banker
och andra motparter som uppstar vid handel med derivatinstrument.
Balders finanspolicy innehaller ett sérskilt 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

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

Koncernen, Mkr 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Andra langfristiga

vardepappersinnehav = — - - - 1,2 12 - - - - 12 12 12 12
Derivat — 58 — — — — — — — — — 58 — 58
Kundfordringar — — 13,7 12,8 — — — — — — 13,7 12,8 13,7 12,8
Ovriga fordringar — — 89,7 71,7 — — — — — — 89,7 71,7 89,7 71,7
Summa fordringar - 58 103,4 84,5 1,2 1,2 - — - - 104,6 91,5 104,6 91,5
Langfristiga rante-

barande skulder — — — — — — — — 35054 47631 35054 47631 35376 47776
Derivat — — — — — — 326,7 — — — 326,7 — 326,7 —
Kortfristiga rante-

barande skulder — — — — — — — — 1846,4 90,1 18464 90,1 1846,6 90,1
Checkrakningskredit — — — — — — — — 370,7 186,4 370,7 186,4 370,7 186,4
Leverantorsskulder - - - - - - - - 34,8 57,0 34,8 57,0 34,8 57,0
Ovriga skulder — — — — — — — — — 359 — 35,9 — 359
Summa skulder - - - - - - 326,7 - 5757,3 51325 6084,0 51325 61164 5147,0
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NOTER

forts. not 22

Finansiella tillgangar

Finansiella skulder

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

Moderbolaget, Mkr 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Andra langfristiga

vardepappersinnehav  — - - - 12 12 - — - - 12 12 12 12
Derivat — 58 — — — — — — — — — 58 — 58
Ovriga fordringar - — 89,7 65,9 — — - - — — 89,7 65,9 89,7 65,9
Summa fordringar — 5,8 89,7 65,9 1,2 1,2 — — - - 20,9 72,9 20,9 72,9
Langfristiga skulder

till kreditinstitut — — — — — — — — 19432 25335 19432 25335 19652 25337
Derivat — — — — — — 326,7 — — — 326,7 — 326,7 —
Kortfristiga skulder

till kreditinstitut — — — — — — — — 18453 52,7 18453 52,7 18453 52,7
Checkrakningskredit — — — — — — — — 370,7 186,4 370,7 186,4 370,7 186,4
Leverantorsskulder - — — — — — - - 2,1 15,0 2,1 15,0 2,1 15,0
Ovriga skulder — — — — — — — — — 38,6 — 38,6 — 38,6
Summa skulder - - - - - - 326,7 - 4161,3 2826,2 44880 2826,2 4510,0 2826,4

1) Finansiella tillgangar/skulder som innehas fér handel.

Not 23 - Operationell leasing

Leasingavtal dar koncernen ér leasetagare
Koncernen hyr ett antal tomtratter enligt operationella leasingavtal.
Leasingbetalningarna omférhandlas vart tionde ar for att reflektera
marknadshyrorna. | bokslutet 2008 redovisas en kostnad i koncernen pa
5,1 Mkr (6,2) avseende operationell leasing. | moderbolaget har inga
leasingkostnader redovisats.

Icke uppsagningsbara leasingbetalningar (tomtrattsavgalder)
uppgick till:

Koncernen, Mkr 2008 2007
Inom ett ar 51 6,2
1-5ar 12,8 14,3
>5 ar 10,1 18,5
Summa 28,0 39,0

Not 24 - Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sikerheter

Leasingavtal dar koncernen &r leasegivare

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

Koncernen, Mkr 2008 2007
Bostader, parkering m m (inom ett ar) 75,3 61,2
Kommersiella lokaler
Inom ett ar 561,6 500,2
1-5ar 1167,1 1028,2
>5ar 288,1 310,5
Summa 2092,1 1900,1

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

Den genomsnittliga kontraktslangden i portfoljens kommersiella
kontrakt uppgick till 3,5 ar.

Eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2008 2007 2008 2007 Mkr 2008 2007 2008 2007
Fastighetsinteckningar ~ 5350,8 5150,7 - — Borgen for dotterbolag — — 11777 989,3
Aktier i intressebolag 417,8 — 413,0 —  Borgenforintressebolag 4425 4425 4425 442,5
Reverser — — 2854,0 29232 Summa 442,5 442,5 1620,2 1431,8
Summa 5768,6 5150,7 3267,0 2923,2
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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 Balder.
Moderbolaget i den storsta koncernen dar Balder ingdr dr Erik Selin
Fastigheter AB.

Moderbolaget

Utover de narstaenderelationer som anges for koncernen har moder-
bolaget bestimmande inflytande 6ver dotterbolag enligt not 26,
Koncernbolag.

Sammanstallning 6ver ndrstaendetransaktioner

Koncernen

Erik Selin Fastigheter AB hyr kontor av Balder. Kontrakten ar skrivna
enligt marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadministrativa tjanster at sina
dotterbolag uppgaende till 45,0 Mkr (52,5). Under fjarde kvartalet 2007

Not 26 - Koncernbolag

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag

utvecklade Balder moderbolagets funktion som internbank. Fordringar
pa dotterbolag uppgick per 2008-12-31 till 3 626,6 Mkr (3 618,1). Trans-
aktionerna inom koncernen &r prissatta till sjdlvkostnadspris.

Intressebolag

Utdver ovanstdende narstdenderelationer dger Balder 35,8 procent i
Corem Property Group AB samt 50 procent i Akroterion Fastighets AB.
Koncernen har ocksa genom Balder Storstad AB 50 procent i Tulia AB, se
not 27, Andelar i intressebolag.

Under verksamhetsdret har Corem och Tulia kopt forvaltnings- och
administrativa tjanster av Balder uppgaende till 7,6 Mkr (2,0). Tjansterna
ar prissatta pa marknadsmassiga villkor. Fordringar pa intressebolag
uppgick per bokslutsdagen till 69,8 Mkr (=28,7).

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

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

Redovisat varde

Dotterbolag Organisationsnummer Sate Antal andelar Andel, % 2008 2007
Balder Storstad AB 556676-4378 Géteborg 1001000 100 1045,8 1045,8
Balder Mellanstad AB 556514-4291 Goteborg 1938000 100 54,7 54,7

1100,5 1100,5

Balderkoncernen dger genom ovan namnda dotterbolag 100 procent i ytterligare 97 bolag vilka framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.

Moderbolaget, Mkr 2008 2007
Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende balans 1100,5 1063,4
Agartillskott — 37,1
Utgdende balans 1100,5 1100,5
Ackumulerade nedskrivningar

Ingéende balans 0,0 —300,0
Reversering av nedskrivningar av aktier i dotterbolag — 300,0
Utgdende balans 0,0 0,0
Redovisat virde 1100,5 1100,5

Not 27 - Andelariintressebolag

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

Ackumulerade anskaffningsvarden

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2008 2007 2008 2007
Ingdende balans 605,9 0,0 513,3 —
Forvarv av intressebolag 0,1 513,3 0,1 513,3
Andel i intressebolagens resultat efter skatt -83,8 92,5 — —
Férandring av intressebolags eget kapital 57 — — —
Utgdende balans 527,9 605,9 513,4 513,3
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NOTER

forts. not 27

Agarandel av resultatrikning

Koncernen, Mkr 2008 2007
Hyresintakter 202,4 35,6
Fastighetskostnader —61,6 -11,2
Driftséverskott 140,7 24,4
Vérdeforandringar fastigheter, realiserade 0,4 0,0
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade -112,1 47,5
Vardeférandringar aktier, orealiserade 19,0 0,0
Utspadningseffekt ingdende balans -1.2 —
Central administation -7,6 -1,1
Ovriga rorelseintakter 2,1 -2,3
Rorelseresultat 41,3 68,4
Rantenetto -76,2 —15,5
Vardeférandringar derivat, orealiserade —66,6 0,0
Resultat fore skatt -101,5 52,9
Skatt 17,7 39,6
Arets resultat -83,8 92,5
Forvaltningsresultat fore skatt 59,1 5,8
Sammandrag av dgarandel av balansrdakning

Koncernen, Mkr 2008 2007
Tillgangar 2486,3 2115,6
Eget kapital 5279 605,9
Skulder 19584 1509,7

Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2008
Kapitalandelens varde

Redovisat varde

Bolag Organisationsnummer Sate Antal Andel, % i koncernen, Mkr hos moderbolaget, Mkr
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50,0 3,3 —
Akroterion Fastighets AB 556714-5478 Stockholm 500 50,0 106,8 100,4
Corem Property Group AB 556463-9440 Stockholm 9883540 35,8 417,8 413,0
Summa 527,9 513,4

Corem Property Group AB ar noterat pd NGM Equity. Borskursen vid arets slut uppgick till 39,70 kr (53,00), vilket innebar att
Balders innehav per bokslutsdagen uppgick till 392,4 Mkr (523,8). Ovriga intressebolag &r onoterade.

Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2007
Kapitalandelens varde

marknadsvardet pa

Redovisat varde

Bolag Organisationsnummer Sate Antal Andel, % i koncernen, Mkr hos moderbolaget, Mkr
Tulia AB 556712-9811 Géteborg 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 605,9 513,3

Not 28 - Kassaflodesanalys

Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2008 2007 2008 2007
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank (+tillgodohavande pa checkrakningskredit) 0,8 0,7 0,0 0,0
Summa enligt balansrakningen 0,8 0,7 0,0 0,0
Summa enligt kassaflodesanalysen 0,8 0,7 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 har en 16ptid om hogst tre manader fran anskaffningstidpunkten

72 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2008



Betalda rantor

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2008 2007 2008 2007
Erhallen ranta 11,7 6,4 6,4 4.4
Erhéllen ranta, intern — — 2689 92,5
Erlagd ranta —287,6 -271,8 -164,8 —45,3
Erlagd rdnta, intern — — -53,1 46,8
Summa -275,9 —265,4 57,5 4,8
Transaktioner som inte medfér betalningar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2008 2007 2008 2007
Forsaljning av tillgdng genom att revers erhallits — —413,0 — —413,0
Forvarv av intressebolag genom apportemission — 413,0 — 413,0
Not 29 - Checkrdkningskredit

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2008 2007 2008 2007
Beviljad kreditlimit 4550 335,0 455,0 335,0
Outnyttjad del 84,3 148,6 84,3 148,6
Utnyttjad del 370,7 186,4 370,7 186,4

Not 30 - Fordringar pa koncernbolag

Moderbolaget, Mkr

2008 2007

Ingdende anskaffningsvarde

29232 1350

Forandring utlaning till dotterbolag —15,2 27882
Utgaende anskaffningsvarde 2908,0 2923,2
Redovisade virden 2908,0 2923,2

Not 31 - Vasentliga hdndelser efter balansdagen

Under forsta kvartalet 2009 har Balder traffat avtal om forvarv av tva
mindre bostadsfastigheter och avyttrat tva handelsfastigheter. De
salda fastigheternas forsaljningsvarde dversteg redovisat vdrde vi
arsskiftet. Tilltrade sker i samtliga fall under april manad.

Not 32 - 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 beddémningar i samband med vardering av
forvaltningsfastigheter se not 16, Forvaltningsfastigheter.

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

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastig-
hetsspecifika sasom uthyrningsgrad, hyresniva, driftskostnader, dels
av externa faktorer sasom rante- och inflationsniva samt utbud och
efterfragan av en viss typ av fastigheter. Balder genomfor en intern var-
dering av fastigheterna vid varje kvartalsrapport. For att sakerstalla den
interna varderingen varderades externt i samband med arsbokslutet,
fastigheter motsvarande cirka 30 procent av Balders internt bedomda
verkliga varde av ett externt varderingsforetag.

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

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

Klassificering av férvarv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av férvarv som
rorelseforvarv eller tillgdngsforvary utgar fran att en individuell bedém-
ning maste goras av varje enskild transaktion. Balders bedomning har
for samtliga under 2008 genomférda forvarv inneburit att transaktio-
nerna har klassificerats som tillgangsforvarv. Om istéllet bedémningen
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.

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2008 73




Not 33 - Uppgifter om moderbolaget

Fastighets AB Balder (publ) &r ett svenskregistrerat aktiebolag med
sate i Goteborg. Moderbolagets aktier &r registrerade pd NASDAQ OMX
Stockholm Small Cap-listan. Adressen till huvudkontoret ar Box 53 121,
400 15 Goteborg. Besdksadressen ar Vasagatan 54.

Koncernredovisningen for ar 2008 bestar av moderbolaget och dess
dotterbolag, tillsammans bendmnd koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfar-
dande av styrelsen och VD den 20 april 2009. Koncernens och moder-
bolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa
arsstdamman den 26 maj 2009. Styrelsen avser att féresla drsstamman

attingen utdelning (1,00 kr per aktie) ldamnas for verksamhetsaret 2008.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisnings-
sed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
de internationella redovisningsstandard som avses i Europaparlamen-

tets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tillimpning av internationella redovisningsstandard. 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, stallning
och resultat samt beskriver vésentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de bolag som ingdr i koncernen star infor.

Goteborg 20 april 2009

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Sten Dunér
Styrelseledamot

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot och VD

Var revisionsberattelse har aviamnats 20 april 2009
KPMG AB

Helene Willberg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens
férvaltning i Fastighets AB Balder (publ) for ar 2008. Bolagets
arsredovisning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument
pa sidorna 44-74. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen
och for att arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av
arsredovisningen samt for att internationella redovisnings-
standarder IFRS sdsom 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 innebar att vi planerat och genomfort revisionen
for att med hog men inte absolut sakerhet forsakra oss om
att drsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. | en revision ingdr ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande
direktorens tillampning av dem samt att bedoma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande
direktoren gjort ndr de uppréttat arsredovisningen 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 forhallanden 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.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sddana 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
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 20 april 2009
KPMG AB

Helene Willberg

Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning

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

Ndgra av Kodens principer dr att skapa goda forutsattningar for
utévande av en aktiv och ansvarstagande dgarroll och skapa en
val avvagd maktbalans mellan agare, styrelse och verkstallande
ledning, vilket Balder ser som en naturlig del av principerna for
verksamheten. Koden innebar dven att viss information skall
hallas tillgdnglig pa hemsidan.

Bolagsordning

Bolagets firma ar Fastighets AB Balder och bolaget ar publikt
(publ). Bolagets styrelse har sitt sate i Goteborg. Bolaget skall
ha till féremal 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
dagordning for drsstdmman.

Arsstimma

Arsstamman &r bolagets hogsta beslutande organ dar
aktiedagarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter kan
utdvas. Styrelsen och revisorer i bolaget utses av drsstdmman
pa forslag av valberedningen.

Vid arsstdmman den 8 maj 2008 utsags Christina Rogestam
till ordforande. Till styrelseledamoter omvaldes Christina
Rogestam sdsom styrelseordfdrande samt ledaméterna Erik
Selin, Fredrik Svensson och Sten Dunér. Samtliga ledamoter ar
valda till och med drsstdmman 2009. Protokoll fort vid
arsstimman den 8 maj 2008 finns tillgéngligt pa bolagets
hemsida.

Arsstamman 2009 &ger rum den 26 maj pa Elite Park Aveny
Hotel i Goteborg. Information om arsstdmman publiceras pa
hemsidan.

Styrelsen
Styrelsen utses av drsstdmman och svarar fér bolagets
organisation och férvaltning. Styrelsen i Balder bestdr 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.
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Styrelsen beslutar bland annat om firmateckningsratt.
Balders firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelse-
ordféranden Christina Rogestam, VD Erik Selin och ekonomi-
direktér Magnus Bjorndahl tva i forening.

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

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 mojliga satt.

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

Styrelsen skall vidare tillse att verkstallande direktoren
fullgdr sina dligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Dessa aterfinns i den av styrelsen upprattade
VD-instruktionen. Styrelsens ledaméter skall inte ha ansvar for
olika arbetsomraden eller uppgifter. Belénings- och ersatt-
ningsfragor for VD bereds av styrelsens ordférande och
foredras for 6vriga i styrelsen innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att vara begransad dartill,

foljande:

- faststalla affarsplan, 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 aligger 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 |6pande 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, utover konstituerande styrelsemote, halla
styrelsemote vid minst fyra tillfallen 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 2008

Balders styrelse under 2008 har haft 8 styrelsemdten, varav ett
konstituerande. Enligt gallande arbetsordning skall styrelsen
halla minst fem ordinarie styrelsemdéten, inklusive konstitu-
erande styrelsemoéte, per kalenderar. Styrelseméten hélls i
samband med bolagets rapportering. Vid varje ordinarie
styrelsemote behandlas fragor av vasentlig betydelse for
bolaget sdsom férvarv av fastigheter, investeringar i befintliga
fastigheter samt finansieringsfragor.

Ersattningsutskott

For arsstammans beslut skall ersattningsutskottet foresla
principer for ersattning och andra anstallningsvillkor for VD och
évriga ledande befattningshavare. Utifran drsstdmmans beslut
aligger det ersdttningsutskottet att besluta om ersattning till
VD och 6vriga befattningshavare. Ersdttningsutskottet bestar
av samtliga externa styrelseledaméter. For ytterligare
information se not 4, Anstallda och personalkostnader.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet skall svara for beredning av styrelsens
arbete med att kvalitetssakra bolagets finansiella rapportering,
bitrada valberedningen vi framtagandet av forslag till revisor
och arvode till dem samt att trygga en kvalificerad oberoende
granskning av bolaget. Revisionsutskottet skall traffa bolagets
revisorer minst en gang per kalenderar. Under 2008 har

revisionsutskottet, som bestar av samtliga externa styrelse-
ledamaéter, traffat bolagets revisor en gang samt erhallit en
rapport over utford granskning. Revisionsutskottets samtliga
ledamoter var ndrvarande vid motet.

Styrelsens sammanstillning,
antal moéten och narvaro under 2008

Namn Invald Oberende Narvarande méten
Christina Rogestam 2006 Ja 8
Erik Selin 2005 Nej 8
Fredrik Svensson 2005 Ja 8
Sten Dunér 2007 Ja 7

Ytterligare information om bolagets styrelse finns pa sidan 80
samt pa Balders hemsida.

Jav

Styrelseledamot eller VD far inte handlagga fragor rérande
avtal mellan sig sjalv och bolaget eller koncernen. Denne far
inte heller handlagga fraga om avtal mellan bolaget och tredje
man, om denne har ett vasentligt intresse som kan strida mot
bolagets. Med avtal som avses ovan jamstalls rattegang eller
annan talan. Det aligger styrelseledamot eller VD att i
forekommande 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
styrelseledamdter samt forslag till ledamaoter. Valberedningen
bestar av Henrik Strombom, foretradande Erik Selin Fastigheter
AB, Rickard Svensson, foretradande Arvid Svensson Invest AB,
samt ordforande Jan Fock, som foretrader dvriga aktiedgare.

Verkstallande direktor och ledning

VD ansvarar for den |6pande forvaltningen enligt de riktlinjer
och policys som styrelsen beslutar om. VD skall rapportera om
Balders utveckling till styrelsen och uppratta dagordning for
styrelsemoten enligt en faststalld agenda. Infor styrelsemdten
skall VD tillse att erforderligt material sammanstalls och
distribueras till styrelseledaméterna.

Ledningen sammantrader normalt varannan vecka med en
stdende agenda innefattande bland annat fastighetsaffarer,
finans och évergripande férvaltningsfragor. Koncernledningen
bestar av fem personer och innehaller resurser som VD,
ekonomi, finans, forvaltning samt personal.

Revision

Bolagets arsredovisning och styrelsen och VDs forvaltning
granskas av bolagets revisor som avger en revisionsberattelse
for rakenskapsaret till drsstamman.
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Revisorn redovisar sin revisionsplan for dret samt sina syn-
punkter pa bokslutet och drsredovisningen fér styrelsen.

KPMG AB med Helene Willberg som huvudansvarig valdes
vid den extra bolagsstaimman den 18 augusti 2005 till revisor
under en period om fyra ar till den ordinarie bolagsstémman
2009.

Information till aktiemarknaden

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

Arsredovisningen fér 2008 finns tillgénglig for distribution
och pa Balders hemsida. Samtliga dokument liksom
pressreleaser och presentationer i samband med rapporter
finns tillgangliga pa Balders hemsida, www.balderfast.se.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen. Denna
beskrivning har upprattats i enlighet med Svensk kod for
bolagsstyrning, avsnitt 10.5 och 10.6, och dr darmed avgransad
till intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Med finansiell rapportering avses delarsrapporter,
bokslutskommuniké och arsredovisning. Denna beskrivning
utgor inte en del av de formella arsredovisningshandlingarna.

Balders interna kontroll foljer ett etablerat ramverk, Internal
Control - Integrated Framework, "COSO”, som beskriver den
interna kontrollen som uppdelad pa fem komponenter. Dessa
komponenter dr kontrollmilj, riskbedomning, kontrollaktivite-
ter, information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollniva

Basen for den interna kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen utgors av kontrollmiljon. En bra kontrolimiljo
bygger pa tydligt definierade och kommunicerade beslutsvagar
och riktlinjer mellan olika nivaer i organisationen, som
tillsammans med foretagskulturen och gemensamma
varderingar bildar férutsattningarna for att styra Balder pa ett
professionellt satt.

I grunden for Balders interna kontroll ligger den decentralise-
rade organisationen med 122 fastigheter, i var sin resultat-
enhet, som forvaltas fran regionkontoren. Som ett stod for
kontrollmiljon och for att ge nédvandig vagledning till olika
befattningshavare finns ett antal dokumenterade styrande
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dokument sasom interna policies, riktlinjer, manualer,
styrelsens arbetsordning, beslutsordning, regler for attestratt
samt redovisnings- och rapporteringsinstruktioner. Styrande
dokument uppdateras vid behov for att alltid spegla gallande
lagar och regler.

Riskbedomning

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

Olika metoder anvands for att vardera och minimera risker
samt for att sakerstalla att de risker som bolaget blir utsatt for
hanteras enligt, for Balder, gallande policies och regler.
Styrelsen gor arligen en genomgang av den interna kontrollen i
enlighet med styrelsens arbetsordning. Riskbedomningen
uppdateras I6pande for att omfatta forandringar som
vasentligt paverkar den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen.

De mest vasentliga riskerna som har identifierats i samband
med den finansiella rapporteringen ar felaktigheter i
redovisningen och varderingen av fastighetsbestandet,
skattefordran, rantebarande skulder, refinansiering, skatt och
moms.

Kontrollaktiviteter

For att sakerstalla att den finansiella rapporteringen vid varje
tidpunkt ger en rattvisande bild finns ett antal kontrollaktivite-
ter inbyggda. Dessa aktiviteter involverar olika nivaeri
organisationen, fran styrelse och foretagsledning till 6vriga
medarbetare. Kontrollaktiviteterna syftar till att i ratt tid
forebygga, upptacka och korrigera fel och avvikelser.
Aktiviteterna bestar av godkdnnande och redovisning av
affarstransaktioner, uppfoljning av styrelsebeslut och av
styrelsen faststallda policies, generella och applikationsspeci-
fika IT-kontroller, avstamning av externa motparter och
resultatuppféljning pa olika nivader i organisationen. Andra
aktiviteter ar uppfoljning av redovisningsprocessen inklusive
bokslut och koncernredovisning och dess 6verensstaimmelse
med tillampliga regelverk, godkannande av rapporteringsverk-
tyg, redovisnings- och varderingsprinciper samt fullmakts- och
behdrighetsstrukturer.

Balders regionkontor deltar i den grundlaggande kontrollen,
uppfdljningen samt analyser pa respektive region. For att
sakerstalla kvalitén pa regionernas finansiella rapportering
sker en utvardering tillsammans med koncernens controller.
Uppfoljningen pa regionniva tillsammans med de kontroller
och analyser som sker pa koncernniva &r en viktig del i den



interna kontrollen, for att sdkerstdlla att den finansiella
rapporteringen i allt vasentligt inte innehdller nagra
felaktigheter.

Information och kommunikation

Balder har faststallt hur information och kommunikation
avseende den finansiella rapporteringen skall ske for att
bolagets informationsgivning skall ske pd ett effektivt och
korrekt satt. Balder har riktlinjer for hur den finansiella
informationen kommuniceras mellan ledning och 6vriga
medarbetare. Riktlinjer, uppdateringar och andringar gors
tillgangliga och kanda for berdrd personal genom muntlig och
skriftlig information samt pa Balders intranat.

Uppféljning

En andamalsenlig process finns for I16pande uppfdljning och
arlig utvardering av efterlevnaden av interna policies, riktlinjer,
manualer och koder samt av @ndamalsenlighet och funktionali-
tet i etablerade kontrollaktiviteter. En sarskild process finns for
uppfoljning av att rapporterade brister dtgdrdas.

Olika metoder anvands for att vardera och minimera risker
samt for att sakerstalla att de risker som bolaget blir utsatt for
hanteras enligt, for Balder, gallande policies och regler.
Styrelsen gor arligen en genomgang av den interna kontrollen i
enlighet med styrelsens arbetsordning.

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

Behov av internrevision

Balder har en decentraliserad organisation som forvaltar 122
fastigheter fran regionkontoren. | moderbolaget bedrivs
finansverksamheten och ekonomifunktionen for hela
koncernen. | moderbolaget finns controllerfunktion som foljer
upp regionkontorens forvaltning samt finansverksamheten

i moderbolaget. Balders storlek och den decentraliserade
organisationen tillsammans med controllerfunktionen i
moderbolaget medfor att det inte for tillfallet ar motiverat
att ha en sarskild internrevisionsenhet.

Bolagsstyrningsrapporten har ej varit féremdl fér granskning av
bolagets revisorer.
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Overst frén vanster:

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 nasta drsstdmma.
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 2008.

Styrelse

Christina Rogestam, fodd 1943
Styrelsens ordférande sedan 2006.
Tidigare VD och koncernchef for
Akademiska Hus AB, ordférande i Kyrkans
Pensionskassa, Svevia AB samt ledamot i
Statens Bostadsomvandlings AB.
Aktieinnehav i Balder:

6 000 B-aktier samt

500 B-aktier genom bolag.

Erik Selin, fodd 1967
Styrelseledamot sedan 2005.

VD for Fastighets AB Balder.
Styrelseledamot i Din Bostad AB,
Skandrenting AB, Annehem Fastigheter
AB, Catena AB samt Corem Property
Group AB.

Aktieinnehav i Balder:

1383099 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, styrelse-
ledamot i KIvern AB, styrelseordfo-
rande i Case Investment AB, ledamot i
Dagon AB samt United Logistics Group.
Aktieinnehav i Balder:

485 982 A-aktier samt

4266 256 B-aktier, samtliga

via bolag.

Sten Dunér, fédd 1951
Styrelseledamot sedan 2007.

CFO i Lansforsakringar AB.
Styrelseordférande i Wasa Forsdkring
Run-Off AB samt Wasa International
Forsakringsaktiebolag Aterférséakrings-
aktiebolaget Stockholm, styrelseleda-
mot i Férsakringsaktiebolaget Agria,
Agria International Forsakring AB, Agria
Pet Insurance Ltd samt Lanshem
Fastighetsférmedling AB.
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.

Magnus Bjoérndahl, fédd 1957
Ekonomidirektor.

Anstalld sedan 2008.
Aktieinnehav i Balder:

Inget aktieinnehav i Balder.

Petra Wing Engstrom, fédd 1965

Redovisnings- och personalchef.
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, fédd 1974
Finanschef.

Anstalld sedan 2007.
Aktieinnehav i Balder:

2 000 B-aktier.

Overst frén vénster:
Erik Selin

Petra Wing Engstrom
Marcus Hansson

Magnus Bjorndahl

Benny lvarsson

Revisor

KPMG AB

Huvudansvarig: Helene Willberg,
fodd 1967.

Revisor i bolaget sedan 2005,
vald pé extra arsstimma den

18 augusti 2005 pa fyra ar till
arsstamman 2009.
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Fastighetsforteckning

Byggdr/
senaste Tomt- Industri/  Utbildning/ - Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress renoveringsar ratt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Totalt  vérde, Mkr
Region Stockholm
o Jarfalla Jakobsberg 2:2583 Jarfallavagen 100-104 m fl 1985 1656 1725 648 15275 1759 21063 —
@ Lidings Fjallraven 1 Vesslevagen 3 m fl 1963/1969 100 6861 6961 -
o Nacka Sicklabn 354:1 Ektorpsvagen 2—6 m fl 1979/1980 8917 4048 778 4393 304 18440 75,9
o Nacka Alta 9:130 Altavagen 170, 172 1992 960 880 1840 13,7
Sigtuna Marsta 1:218 Sénderborgsgatan 2, 4 1993 615 1722 2337 123
o Solna Puman 1 Bangatan 21 m fl 1972 2115 2115 10,3
0 solna Sparrisen 2 Anderstorpsvagen 8-16 m fl 1974 11762 500 12262 65,2
@ Stockholm  Berget 2 Vdstmannagatan 13 1929/1994 1176 339 1515 26,8
© Stockholm  Doggen 1 Vinthundsvagen 157 1974 1650 1650 6,6
@ stockholm  Doggen 2 Vinthundsvagen 159 A, B 1984 Ja 4690 4690 19,0
@ stockholm  Gladan 3 Sankt Goransgatan 159 m fl 1948 Ja 5355 124 5479 62,6
m Stockholm  Holar 3 Skalholtsgatan 10,10 B 1985/2002 Ja 2660 3695 6355 —
@ Stockholm  Islandet 4 Adolf Fredriks Kyrkogata 13 1908/2001 1859 231 66 2156 47,4
@ Stockholm  Jarnplaten 23Y Kungsgatan 37 m fl 1937 3266 1077 4343 147,7
@ Stockholm  Kilaberg 1 Kilabergsvagen 4, 6, 8 m fl 1975/2003 Ja 8025 4656 12681 85,6
@ Stockholm  Kungsbacken 8 Drottninggatan 108 m fl 1929/2003 1787 486 119 135 2527 50,8
@ Stockholm  Lindansaren 21,
Vasastaden 1:32, 1:38 Saltmatargatan 5-11 m fl 1929/2003 7162 803 513 293 8771 1713
@ stockholm  Luftspringaren 10 Saltmatargatan 19 1881/1980 498 498 -
@ stockholm  Luftspringaren 16 Saltmatargatan 19 A 1929 785 372 613 794 2564 28,8
@ stockholm  Lirftet 2 Brommaplan 407-413 m fl 1942/1992 Ja 204 535 91 895 1725 21,0
@) Stockholm  Magneten 19 Johannesfredsvagen 9, 11 1923 7599 2116 40 9755 44,5
@ Stockholm  Magneten 25 Ekbacksvagen 32 1963/2000 3108 1030 457 4595 43,5
@ Stockholm ~ Magneten 32 Voltavagen 13,13 A, 15 1982/2002 8717 450 973 10 140 95,0
@ Stockholm  Meteorologen 4 Finn Malmgrens Vag 9 m fl 1991 Ja 399 725 1124 14,2
€ Stockholm  Meteorologen 5 Finn Malmgrens Vag 11 m fl 1991 Ja 1090 74 1227 2391 27,0
@ Stockholm  Miklaholt 2 Haukadalsgatan 10 1981 Ja 1128 788 1916 14,6
@ Stockholm ~ Motstandet 7,9 Ulvsundavagen 174 m fl 1949/1958 Ja 2053 1283 913 4249 28,1
@) Stockholm  Pristgdrdsingen3  Prastgardsgrind 1A-B,2,4,6 1986 Ja 5444 847 6291 29,4
@ Stockholm  Silket 2 Brommaplan 422-426 m fl 1941/2003 Ja 174 602 94 555 7 1432 173
@ Stockholm  Singeln9 (P) Sorterargatan 8 1970 Ja 5332 5332 20,8
€ stockholm  Spelbomskan 14 Gyldéngatan 6 mfl 1939 2700 2700 -
€ stockholm  Syllen 3 Formansvagen 2 1968/1995 Ja 3205 2026 5231 374
@ Stockholm  Trdden 1 Brommaplan 418,420 m fl 1942/1992 Ja 555 41 537 1133 13,4
@ Stockholm  Vattenkraften 1 Solkraftsvagen 5,13-19, 23 1989 Ja 7189 734 2842 12 10777 32
@ Stockholm  Vreten 17 Vastberga Allé 11 m fl 1959/2003 Ja 6550 6550 32,8
@ Stockholm  Vreten 25 Vastberga Allé 1, 1Amfl 1950/1973 Ja 9550 790 2474 55 12869 70,0
@ Stockholm  Vreten 8 Vastberga Allé 9 m fl 1952/1991 9072 2847 11919 65,8
€@ Stockholm  Golvliggaren 1 Férmansvagen 4, 10 1962 Ja 383 179 2265 2827 10,7
@ Sundbyberg Eken 14 Allén 7 mfl 1936 8410 217 286 8913 72,8
Sodertalje  Jagmastaren 11 Grodingevagen 75,77 1981 787 333 11 1131 6,1
Sodertdlje  Klyvkilen 4 Karlhallsvagen 5 m fl 1939 312 35 177 524 2,0
€@ Vaxholm Domaren 15 Kapellgatan 4 — - -
@ Vaxholm Domaren 18 Kapellgatan 2 m fl 1964/1985 140 1165 1267 2572 -
Totalt region Stockholm 14106021105 23248 37033 1176 6241 4480 234343 1493,7
@ se karta Stockholm pé sidan 34. Byggir/
senaste Tomt- Industri/  Utbildning/ ~ Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress renoveringsar ratt  Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt  vérde, Mkr
Region Goteborg
o Ale Nodinge 38:14 Ale Torg 7,10-16 1969/2000 4170 9829 10 14009 1158
o Ale Skardal 31:3 Goteborgsvagen 219 1973/1989 770 1730 1307 901 4708 26,9
O Ae Surte 1:245 Goteborgsvagen 99 m fl 1967/1991 215 337 1216 90 1858 12,2
Ale Surte 4:38,4:119 Goteborgsvagen 64, 64 B, 66,68 m fl 1987 908 1320 387 457 139 3211 11,8
Alingsas Bjorkhagen 1 Bjorkhagegatan 2A, B m fl 2007/2008 3198 3198 14,4
Alingsas Bolltorp 4:13 Bolltorpsvagen 19 A-B m fl 2003/2006 14166 14166 149,7
Alingsas Dryckeshornet 1 Bankgatan 1 mfl 1929/2003 219 5362 5581 26,8
Bords Merkurius 1 Stora Torget 1 1929 1524 1524 13,6
Boras Niten 6 Verkstadsgatan 2, 4 1974/1997 2820 1238 4058 6,4
Borés Nackrosen 4 Katrinedalsgatan 7 A-C m fl 1938/1989 4665 207 40 4912 19,6

1) Agstill 62,3 procent av Fastighets AB Balder
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Byggdr/

senaste Tomt- Industri/  Utbildning/ - Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress renoveringsar ratt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Totalt  vérde, Mkr
forts. Region Goteborg
Bords Solrosen 6 Druveforsvagen 33 m fl 1982/1998 982 1170 2395 345 4892 16,9
Falkenberg  Lasten 2 Krukmakaregatan 24, 26 m fl 1965/2002 1178 1178 380 542 232 3510 15,5
Falkenberg ~ Mejeristen 1 Skreavagen 7 1988/1990 2424 1809 162 4395 9,8
Falképing Lejonet 2,3 Hjelmarsrorsgatan 24-46 1971 6610 151 6761 26,4
O Goteborg Askim 243:20 Askims Torg 4—6 1974/1990 2063 658 433 1410 4564 -
@O Goteborg Backa 171:3 Backavdgen 1 1955/1992 280 4137 4417 44,0
G Goteborg Backa 21:14 Exportgatan 47 B 1989 664 1734 108 2506 9,2
@ Goteborg Bramaregarden 60:3 Virveltorget 6 m fl 1969 Ja 2415 737 3152 11,4
© Goteborg Bramaregarden 72:4 Bramaregatan 15 m fl 1959/1991 Ja 2522 889 18 11 3440 194
© Goteborg Bur134:1 Oxholmsgatan 28 1990 302 302 —
@ Goteborg Gamlestaden 25:11  Marieholmsgatan 4 m fl 1990 Ja 3318 681 3999 235
@ Goteborg Gamlestaden 26:13  Vassgatan 3 1988 Ja 5531 5110 3530 14171 29,9
@ Coteborg Gullbergsvass 11:2  Gullbergs Strandgata 38, 40 1977 Ja 5865 5865 223
@ Goteborg Gérda 15:1 Fabriksgatan 7,9 1929/2002 7158 207 511 7876 106,6
@ Goteborg Garda 18:22 Drakegatan 5 1989 3420 76 3496 47,2
@ Coteborg Hogsbo 11:10 Victor Hasselblads Gata 8 1975/1982 4050 4050 16,3
@ Goteborg Hogsbo 38:17 Sisjo Kullegata 5, 7 1986 1680 1680 15,6
@ Goteborg Hogsbo 38:20 Sisj6 Kullegata 6 1989 2068 792 2860 29,2
@ coteborg Hogsbo 38:8 Sisjo Kullegata 8 1990 4138 2948 7086 47,2
@ Goteborg Inom Vallgraven 15:3 Drottninggatan 30 mfl 1930 3847 379 169 4395 67,0
@) Goteborg Inom Vallgraven 19:6 Drottninggatan 35 1929 817 305 1122 14,8
@ Géteborg Inom Vallgraven 4.2 Ostra Larmgatan 16 m fl 1929/1999 2068 738 62 893 3761 66,6
@ Goteborg Inom Vallgraven 4:4  Lilla Kungsgatan 3 m fl 1929 5389 5389 65,8
@ Goteborg Inom Vallgraven 54:9 Lilla Torget 4 1929 836 836 116
@ Goteborg Kobbegarden 6:725  Datavagen 12 A 1988 3388 3388 194
@ Goteborg Lorensberg 46:1 Storgatan 45,47 m fl 1929/1989 445 1468 42 1955 25,3
@ Goteborg Lorensberg 46:10 Vasagatan 54 m fl 1944 983 572 1555 38,8
@ Goteborg Lorensberg 46:11 Vasagatan 52 m fl 1929 1203 1203 16,4
@ Géteborg Lorensberg 46:12 Kungsportsavenyn 11,13 m fl 1929 2394 2394 49,6
@ Géteborg Sannegdrden 25:1 (P) Saterigatan 20 1970/1990 3467 3467 17,8
€@ Goteborg Sannegdrden 28:5 Sjoporten 1-5 m fl 1945/1994 1230 307 1537 19,2
€@ Goteborg Tingstadsvassen 3:6  Krokegardsgatan 3 m fl 1944/1991 65 3493 230 6 3794 64,0
€ 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 4371 871 1209 6695 49,2
€ Goteborg Utby 39:11 Vastra Tvarskedet 3 1994 116 351 467 —
Kungsbacka Hede 1:53 Kraftvagen 3 1938 5318 5318 34,8
€@ Kungalv Klocktornet 36 Vastra Gatan 57-61 1972 3351 423 3774 42,9
@ Kungalv Krabbetornet 1, 35 Vastra Gatan 84—88, 90, 92 1938/1984 213 840 430 1483 11,9
@ Kungilv Nedre Platt 1 Ostra Gatan 1 — - -
€@ Kungilv Rhodin 19 Strandgatan 77-79 mfl 1967/1996 2822 10 7 2839 29,5
@ Kungilv Skomakaren 10 Triogatan 5 1988 2461 478 79 794 312 4124 28,8
@ Kungilv Slottstradgarden 5 Gamla Torget 2 m fl 1958/2004 6100 6100 23,6
Munkedal Foss 7:17 Stromstadsvagen 7 1984 684 73 483 1240 3,0
Munkedal Foss 7:41 Centrumtorget 3 1989 533 533 2,0
@ Partille Skulltorp 1:771, 1:839 Furulund Centrum 1988 1745 1745 7,6
Trollhattan  Hoppet 1 Drottninggatan 13 m fl 1992 295 2341 265 2901 19,8
Trollhdttan  Oden 7 Drottninggatan 25-33 m fl 1976/1990 318 14111 1014 1097 16 540 103,6
Trollhattan  Propellern 7 Saabvédgen 1 1992/1999 4759 9 4768 17,5
Trollhattan  Sjofrun 5 Magasinsgatan 4 A-B m fl 1936 193 1367 161 1721 9,7
Trollhdttan ~ Venus 9 Foreningsgatan 10 A-C m fl 1989 1210 475 1594 3279 21,7
Trollhdttan  Verkmastaren 14 Ekholmsgatan 11 m fl 1978 1421 75 1496 —
Trollhdttan  Vastbjorke 2:84,
2:85,2:88 Djupedalsvagen 1 A-D mfl 1989/1991 2370 2370 7,2
Trollhdttan  Plankan 12 Bilprovarevagen 4 1984 479 479 1,0
Uddevalla Bagge 7 Kungsgatan 10 m fl 1968 1239 1380 103 2722 15,9
Uddevalla Fredborg 1 Norra Drottninggatan 30 1909 200 200 0,7
Uddevalla  Kalgarden 51 Kyrkogardsgatan 4, 6 m fl 1963 1139 7090 500 294 10 9033 31,2
Vanersborg Resedan 15 Kungsgatan 5 m fl 1993/1994 1168 1203 35 2406 12,8
Totalt region Géteborg 93570 74431 28354 9253 11462 36174 10694 263938 18384

@ sekarta Goteborg pa sidan 36.
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Byggdr/

senaste Tomt- Industri/  Utbildning/ R Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress renoveringsar ratt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Totalt  vérde, Mkr
Region Malmé
@ Halmstad Bonden 5 Skanegatan 59 mfl 1947 1111 140 5990 376 7617 -
@ Halmstad Eketanga 24:45 Rorkullsvagen 7 m fl 1990/2002 2040 1335 47 3422 134
@ Halmstad Flygaren 17 Svetsaregatan 17 1987 600 600 -
O Halmstad Hjartat 4 Nygatan 2 m fl 1987 351 1356 597 4 2308 25,8
@ Halmstad Inlagan 18 Norra Vagen 22 1929/1991 655 655 3,0
@ Halmstad Makrillen 8 Kungsgatan 5 1929/1999 305 1840 2145 12,6
Hoganas Kaktusen 29,30,33  Storgatan 42 Amfl 1962/1988 626 340 10 1960 1722 4658 24,4
o Lund Dioriten 1 Brunnsgard m fl 1929/2001 3080 3080 22,4
0 Lund Lagfarten 1,2 Magistratvagen 10, 12 1968/2006 3302 1464 4766 30,8
o Lund Rivan 4 Odlarevdgen 14 1978 359 579 293 1231 4,5
@ malms Spinneriet 8 Baltzargatan 20,22 mfl 1957/1998 12000 3238 2314 5540 1507 24599 420,0
Totalt region Malméo 23829 7117 3952 7187 7380 1960 3656 55081 557,1
@ sekarta Malmo pa sidan 38.
Totalt Fastighets AB Balder 2008-12-31 258459 102653 55554 53473 20018 44375 18830 553362 3889,2
Byggar/
senaste Tomt- Industri/  Utbildning/ Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress renoveringsar ratt  Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt  vérde, Mkr
Fastighetsinnehav via intressebolag
Botkyrka Slatten 1 Nydngsvagen 3 A-C 1976 3990 1408 28 524 17 5967 70,5
o Stockholm  Adlern Mindre 16 Vegagatan 8 1891/1980 682 30 462 1174 13,9
@ Stockholm  Akterspegeln 19 Sjobjornsvagen 2 m fl 1946 522 522 4,6
@ stockholm  Bergslagen 5 Kammakargatan 62 1903/2002 1516 130 1646 21,6
© stockholm  Galjonsbilden 19 Sjobjornsvagen 5 1953 1240 797 400 2437 12,6
@ stockholm  Gota Ark 18 Medborgarplatsen 21-25 m fl 1985/1990 Ja 18607 18607 368,0
0 Stockholm  Sabbatsberg 26 Crafoords Vag 12, 20 1925/1998 136 6885 7021 —
@ Stockholm  Stamman 2 Kolonivagen 17 1950/2008 Ja 1521 1521 —
o Stockholm  Vilan 24 Tulegatan 42, 44, 46 1973/2004 3789 3789 1210
@ Stockholm  Vingréen 26 Kammarkargatan 48 1892/2003 1383 300 25 1708 214
@ Stockholm  Arstadng 4 Fredsborgsgatan 24, 28,30 m fl 1966/2001 Ja 25782 930 7 668 34380 256,4
Totalt Fastighets AB Balders Intressebolag exklusive Corem Property Group AB ¥ 56989 3160 1146 7409 - 462 9606 78772 890,0

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

@ sekarta Intressebolag pa sidan 41.

(P) Projektfastighet
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Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, %

Periodens resultat i forhallande till
genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut
har vardena omraknats till heldrsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten med undantag for
vardeférandringar.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat efter finansiella poster med tilldgg

av rantekostnader i forhallande till
genomsnittlig balansomslutning. Vid
deldrsbokslut har vardena omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sasongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten med
undantag for vardeforandringar.

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

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

Riskfri ranta
Arsgenomsnittet av en femérig
statsobligation.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster med
aterlaggning av finansiella kostnader,
vardeférandringar samt vardeforandringar
och skatt i andel i resultat fran intressebolag,
i forhallande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande
till eget kapital.

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

Soliditet exklusive rantederivat, %
Eget kapital i férhallande till balans-

omslutningen, exklusive rantederivat och

skatt, vid periodens slut.

FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %

Driftséverskott i forhallande till fastig-
heternas verkliga varde vid periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnader.

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

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga
anvandning. Férdelningen gors pa kontor,
handel, bostéder, industri/lager samt vriga
fastigheter. Ovriga fastigheter innefattar
hotell, utbildning, vard samt blandfastigheter.
Den typ av anvandning som svarar fér den
storsta andelen avgor fastighetskategori.

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingar saval direkta fastighetskostna-
der, sasom kostnader for drift, media,
underhall, tomtrattsavgald och fastighets-
skatt, som indirekta fastighetskostnader i
form av uthyrnings- och fastighets-
administration.

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr
Resultat fore skatt med aterlaggning

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

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

Overskottsgrad, Mkr
Driftsoverskott i férhallande till
hyresintakterna.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital i forhdllande till antalet
utestaende aktier vid periodens slut.

Genomsnittligt antal aktier

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

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

Kalendarium

Arsstimma
26 maj 2009

Delarsrapport
januari—mars 2009
26 maj 2009

Delarsrapport
januari—juni 2009
27 augusti 2009

Delarsrapport
januari—september 2009
25 november 2009




Huvudkontor

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

Regionkontor

Stockholm
Drottninggatan 108
113 60 Stockholm
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 64

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, Anna Danielsson, Helena Axelsson med flera



