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Arsstimman i Fastighets AB Balder (publ) dger rum den 7 maj 2014
klockan 14.00 pa Restaurang Palace, S6dra Hamngatan 2 i Géteborg.

Aktiedgare som onskar delta i arsstamman ska dels vara inford i den
av Euroclear Sweden AB férda aktieboken onsdagen den 30 april 2014,
dels anmala sitt deltagande till bolaget antingen per brev till Fastighets
AB Balder, Box 53 121, 400 15 Géteborg, per telefon 031-10 95 70,
fax 031-10 95 99 eller per e-post till eve.knight@balder.se. For den som
onskar foretradas av ombud tillhandahaller bolaget fullmaktsformular

som finns tillgangligt pd www.balder.se. Anmalan ska vara Balder
tillhanda senast den 5 maj 2014 klockan 16.00.
Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, personnummer alternativt

organisationsnummer, adress och telefonnummer samt registrerat aktie-
innehav. Aktiedgare som foretrdds genom ombud ska forete skriftlig dag-

tecknad fullmakt, som pa dagen for arsstamman inte far vara aldre an

fem ar. Den som foretrader juridisk person ska forete registreringsbevis

eller motsvarande behdrighetshandling utvisande behéorig firmatecknare.
Aktiedgare som Iatit forvaltarregistrera sina aktier maste tillfalligt Iata
omregistrera aktierna i eget namn for att dga ratt att delta i stdmman.
Sadan registrering ska vara verkstélld hos Euroclear Sweden AB senast

onsdagen den 30 april 2014.

Omslagsbild: Radisson Blu Riverside Hotel

Kvasten 8, Stockholm

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat fastighets-
bolag som med lokal forankring ska mota olika
kundgruppers behov av lokaler och bostader.
Balders fastighetsbestand hade den 31 december
2013 ett varde om 27,5 Mdkr (22,3). Balderaktien
ar noterad pa Nasdag OMX Stockholm, Mid Cap.
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VD har ordet

For vara intressebolag har utvecklingen varit riktigt stark och
trenden kanns fortsatt positiv for bade intressebolagen och
hela Balders verksamhet.
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asta aktiedgare, 2013 blev for oss ett ar dd vi foljde var trend och var éver-

gripande langsiktiga malsattning att oka forvaltningsresultatet. Forvaltnings-

resultatet per stamaktie forbattrades dven i &r med mer &n 20 procent. Arets
6kning uppgick till 23 procent jamfort med 24 procent féregaende ar.

Det blaser snélt i vindkraftverken

Mindre bra kan jag konstatera att var investering i vindkraftverk ar i dagsldget och vi
redovisar en nedskrivning utover plan i bokslutet om 37 Mkr. Forvarven gjordes i en
tid da prisbilden pa elmarknaden var hégre dn i radande marknadslage.

Viardeforandringar rantederivat

Jamfort med foregdende ar 6kar det totala resultatet relativt kraftigt beroende pa
vardeforandringar avseende rantederivat. Aven efter drets positiva vardeforandring
kvarstar ett undervarde om knappt 500 Mkr, som tids nog kommer att I6sas upp.
Effekten for oss i dagslaget ar att vi dras med hogre finansieringskostnader an om
vi per idag gjort samma rantesakringar.

Fastighetstransaktioner och projektutveckling
Var verksamhet i Danmark har rullat pd bra under aret och vi ligger i startgroparna
for att paborja byggnation av lagenheter i Képenhamn. Fastighetsmarknaden i
Képenhamn ar fortsatt mycket intressant och vi utvarderar fortldpande ytterligare
investeringsmojligheter dar. Utéver Danmark har vi dven under ett par ars tid
utvarderat ett antal affarer i Finland och i Norge.

Viser dven goda méjligheter att skapa nya projekt och byggratter pa flera
hall i vart befintliga bestand. Kortsiktigt far vi pléja ned pengar inom fastighets-
utveckling och exploateringsfastigheter, men jag ar helt 6vertygad om att detta
pa lang sikt blir en viktig pusselbit for Balders framtida resultat. Vi sar nu och
skordar senare.

Utsikter
Finansieringsmajligheterna i banksystemet ar fortsatt goda for ratt objekt. Den
majligheten tillsammans med ett starkt forvaltningsresultat dven for 2013, samt
var kassa och vara outnyttjade kreditfaciliteter, skapar goda forutsattningar for
ytterligare intressanta forvarv.

Forvara intressebolag har 2013 drs utveckling varit riktigt stark och trenden
for 2014 kanns fortsatt positiv for bade intressebolagen och hela Balders verksam-
het. Avslutningsvis vill jag ndamna att styrelsen i Balder har beslutat att justera vart
mal for soliditeten fran 30 till 35 procent.

Jag och alla 6vriga "Balderister” ser fram emot ett fortsatt harligt 2014.

Erik Selin
Verkstallande direktor

Viligger i
startgroparna for att
paborja byggnation av
lagenheter i Kbpenhamn.
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Styrelsens
ordforande har ordet

Ett hallbart samhalle ar ett viktigt perspektiv for ett fastighetsbolag och
centralt for att kunna konkurrera om kunder och skapa varde for agarna.

Det ar viktigt att
konstatera att hallbarhet
ar mer an bara miljofragor
—det handlar ocksa om
att ta ett socialt ansvar.

alder dr en vaxande aktor inom fastighetsbranschen, dar styrelsen har till upp-

gift att arbeta med Balders langsiktiga utveckling, félja upp ledningens opera-

tiva verksamhet och forsakra sigom att det ar ordning och reda i bolaget. Till
uppgifterna hor ocksa att driva pa arbetet med bolagets bidrag till att skapa ett
hallbart samhalle. Dar ar det viktigt att konstatera att hallbarhet &r mer &n bara
miljéfragor — det handlar ocksd om att ta ett socialt ansvar.

Att ha med hallbarhetsfragorna &r centralt for att kunna konkurrera om kunder
och skapa varde for agarna. Minskad energianvandning medfor lagre kostnader och
okad lonsamhet. Satsning pa fornybar energi i form av bergvarme och vindkraft
visar pd viljan att bidra till att minska koldioxidutsldppen. Att skapa sunda inomhus-
miljéer dr vasentligt for manniskors hdlsa och vdlbefinnande bade i bostdder och pa
arbetsplatser. Malet maste vara att bevaka och beakta omvdrldens krav och forvant-
ningar, hitta affarsmojligheter och besparingar som ar forknippade med miljofragor
och ha en trovardig kommunikation med kunder, dgare och évriga intressenter. Som
ett ndsta steg anstaller Balder nu en energiansvarig for koncernen.

Balder har ambitionen att bidra med |6sningar ocksa nar det galler att forddla
fastighetsbestand. | samband med att bolaget tagit dver nedgangna bostadsomraden
har vi gjort satsningar pa renovering och upprustning till en rimlig hyrespaverkan fér
hyresgasten. | sddana sammanhang ar det ocksa viktigt att ha med tillganglighets-
aspekter och géra det mojligt/enklare fér bade smabarnsfamiljer och dldre att ta sig
in i fastigheterna och rora sig i omradet.

Bolaget forsoker pa olika satt att ta sitt sociala ansvar genom att skapa trivsel och
trygghet i sina bostadsomraden. | vissa nedslitna omraden kréavs genomgripande
renoveringar och langsiktiga satsningar for att vanda utvecklingen, minska skade-
gorelsen samt skapa trygghet och stolthet éver sitt omrdde hos de boende. Som
fastighetsdgare maste Balder markera att man dr en langsiktig dgare beredd att
vidta de atgdrder som behdvs. Varby gard ar ett bra exempel pa ett sddant paga-
ende engagemang.

Christina Rogestam,
Styrelsens ordforande
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Flerarsoversi

2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresintakter, Mkr 1884 1701 1466 1333 854 633 678 524
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 854 691 516 417 315 174 179 160
Vardeférandringar fastigheter, Mkr 854 812 990 1047 4 —201 642 212
Vardeforandringar rantederivat, Mkr 433 71 —520 148 -23 —-333 7 —
Arets resultat, Mkr 1738 1162 812 1338 248 —388 785 441
Fastigheter redovisat varde, Mkr 27 532 22278 17 556 14 389 12 669 7 086 6758 6997

Data per stamaktie
Genomsnittligt antal aktier, tusental 159537 159537 158656 149487 112902 95910 97 318 94 050

Arets resultat, kr 10,11 6,69 4,87 8,95 2,20 -4,04 8,07 4,69
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 4,57 3,73 3,00 2,79 2,79 1,81 1,84 1,70
Utestdende antal aktier, tusental 159537 159537 159537 149487 149487 94 458 97 318 97 318
Fastigheter redovisat varde, kr 172,58 139,64 110,04 96,25 84,75 75,02 69,44 71,90
Eget kapital, kr 52,14 42,15 35,57 31,13 22,19 19,63 23,49 15,42
Substansvarde (EPRA NAV), kr 60,50 50,37 41,84 32,89 22,16 20,95 22,33 13,06
Borskurs per bokslutsdag, kr 66,00 37,30 25,30 29,40 12,50 7,00 13,33 17,00
Utdelning, kr — — — — — 0,17 — —

Fastighetsrelaterade

Hyresvarde helar, kr/kvm 1216 1247 1163 1087 1072 1298 1193 952
Hyresintakter heldr, kr/kvm 1148 1166 1088 1016 1002 1218 1107 859
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 94 94 94 94 93 90
Overskottsgrad, % 68 68 68 66 69 70 70 69
Redovisat varde, kr/kvm 13985 14 439 12 467 10 887 10 053 12 805 12 275 8 854
Antal fastigheter 498 432 433 432 419 122 121 128
Uthyrningsbar yta, tkvm 1969 1543 1408 1322 1260 553 551 790
Finansiella

Avkastning eget kapital, % 21,5 17,0 14,3 33,6 9,6 -18,7 41,5 375
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,4 2,1 2,1 2,1 1,6 1,7 2,0
Soliditet, % 37,3 34,8 35,2 30,9 24,1 23,3 30,1 20,6
Beldningsgrad fastigheter, % 57,0 60,4 60,6 64,6 73,3 72,2 74,6 79,5
Beléningsgrad, % 55,0 57,8 56,9 63,9 69,0 69,4 69,2 76,4
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Balders utveckling

2005

Fastighets AB Balder bildas ur bérsnoterade Fastigheternas virde
Enlight AB i juni. Darefter namnandras Enlight AB MK
till Fastighets AB Balder. Under aret forvarvar 28000
Balder 21 fastigheter.1) 21000
14 000
7000
0
29928 O 3
Fastighets AB Balder noteras pa Stockholms- Forvaltningsresultat
borsen. Balders organisation byggs upp i Stock- MKr
holm, Goéteborg och Malma. Balder dger per den 1000
31 december 128 fastigheter med en uthyrnings- 20
baryta om 790 000 kvm till ett redovisat varde
om 7,0 Mdkr. 500

250

0
51 J 3 %]
000 e

2007

Balder renodlar sitt fastighetsbestand genom Substansvarde per stamaktie
forsaljning av 29 industri- och lagerfastigheter kr

till Corem Property Group AB, dér Balder blir en 60

stor dgare och Corem ett intressebolag. Genom 5

intressebolagen Tulia AB och Akroterion Fastig-

hets AB sker forvarv av fastigheter i Stockholm. %
15
0

2 130619& 29900 e

Balder strukturerar om i kristidens ar och under Soliditet

aret forvarvar Balder tio fastigheter och avyttrar %
nio. Intressebolagens forvaltningsresultat uppgar 40
till 157 Mkr (13). Den starka resultatforbattringen

beror pa att 2008 ar det forsta hela verksamhets-

30
aret for bolagets tre davarande intressebolag. 20

10

A0 1 e

1) Da koncernen startade sin verksamhet den 1 juli 2005 innefattar jamforelseperioden for 2005 endast 6 manader.
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2009

I'slutet av juni offentliggors ett uppkopserbjudande Hyresintdkter
till aktiedgarna i Din Bostad Sverige AB, ddr dessa MKr
erbjuds att 6verlata samtliga aktier utgivna av 2000

Din Bostad till Balder i utbyte mot aktier i Balder.
Balder satsar under aret pa férnybar energi genom
attinvestera i sex vindkraftverk.

1500
1000
500

0
A8 OO e

2010

Under aret sker forvarv av 31 fastigheter och Eget kapital per stamaktie
avyttring av 18 fastigheter. Antalet aktiedgare r
6kar med mer dn 50 procent under aret och 60

uppgar vid arsskiftet till cirka 4 900. Per den

31 december dger Balder 432 fastigheter med
en uthyrningsbar ytaom 1 322 tkvm till ett
redovisat varde om 14,4 Mdkr. 15

00 0 e

2011

Det nya aktieslaget preferensaktier emitteras. Aktiekurs per stamaktie
Emissionen uppgar till 1 Mdkr. Balder forvarvar K
25 handelsfastigheter fran Catena AB som séljs 60

iniett nyetablerat intressebolag med PEAB.

Under aret 6kar antalet aktiedgare med 67 pro-
cent och uppgar vid arsskiftet till 8 200 stycken.

28980 P90 e

2012

Under dret sker forvarv av 14 fastigheter och avyttring Beléningsgrad
av 6 fastigheter. Balder koper bostadsfastigheter i %
centrala Képenhamn, varav ett kvarter med 523 dgar- 80

ldgenheter, byggda 1995, belagna i stadsdelen Oster-
bro, ett attraktivt bostadsomrade i centrala Képen-
hamn. | Orestad férvarvas 75 agarlagenheter, byggda
2009. Tva miljoner preferensaktier emitteras till ett 20
varde av 565 Mkr.

1°°%1°°61°°’\ B e

2013

I november forvarvar Balder Bovista Invest AB, en Uthyrningsbar yta
affar som bestdrav 4 300 ldgenheter och en total tovm

yta om 370 000 kvm till ett vérde av cirka 2 Mdkr. 2000

I samband med Bovistaaffaren genomfors en riktad 1500

nyemission av 3 500 000 preferensaktier som okar det

egna kapitalet med 1 138 Mkr. Under det fjirde kvar- 1000

talet tecknas ett totalentreprenadavtal gallande bygg- 500

nation av 200 agarlagenheter i Orestad i Kopenhamn
till ett varde vid fardigstallandet om cirka 400 Mkr.

0

A 00 e
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Affarsidé

Balder ska med lokal forankring forvarva, utveckla och
forvalta bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter
beldgna pa orter som vaxer och utvecklas positivt.

Overst frén vinster
Interiort Rosen 9, Malmo
Saby 3:29, Jarfalla
Detaljbild Rosen 9, Malmo
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Overgripande mal

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

Finansiella mal

Balders malsattning dr att ha en stabil och god avkastning pa eget kapital samtidigt
som soliditeten over tid ska vara lagst 35 procent och rantetdckningsgraden lagst
1,5 ganger.

Operativa mal

Med utgangspunkt i Balders strategi, overgripande mal och finanspolicy tar bolaget
fram bade kvantitativa och kvalitativa operativa mal. Dessa mal satts pa bade kort
och lang sikt. Malen avser finansiella mal och mél som milj6, energiférbrukning,
kundtillfredsstallelse och medarbetarnojdhet.

Utdelningspolicy

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

Strategi

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

Detta gor Balder genom att:

- mota och varna om vara kunder,

- ha korta beslutsvagar,

- noggrant valja kostnadseffektiva forvaltningslosningar,

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

Balder skapar varden genom att med lokal forankring forvarva, utveckla och férvalta
bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter samt skapa kundvarde genom att
méta olika kundgruppers behov av lokaler och bostader. Bolaget arbetar aktivt med
att forvarva fastigheter med utvecklingspotential och skapar tillvaxt genom att
investera och utveckla samt effektivisera och rationalisera fastighetsforvaltningen.
Balder ska vara en langsiktig dgare som baserar verksamheten pa stabila kassafloden
och nojda kunder.

Fokus &r att fortsatta vara en aktiv fastighetsaktor, saval i egen regi som i partner-
skap, pa orter som véxer och utvecklas positivt.
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Aktuell

intjaningsformaga

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

tabellen nedan presenterar Balder sin nuvarande intjaningsférmaga pa tolv-

manadersbasis. Det dr viktigt att notera att den aktuella intjaningsférmagan

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

Intjdningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade hyresintakter,
bedémda fastighetskostnader under ett normalar samt kostnader fér administration.
Kostnaderna for de rantebdrande skulderna har baserats pa koncernens genom-
snittliga rdnteniva inklusive effekt av rantederivat. Skatten ar berdknad efter den vid
var tid gallande skattesatsen och bedéms till Svervdagande del besta av uppskjuten

skatt och ar darmed inte kassaflédespaverkande.

Aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis

2013 2012 2011 2010 2009
Hyresintakter 2260 1800 1530 1405 1263
Fastighetskostnader -735 560 —465 430 382
Driftséverskott 1525 1240 1065 975 881
Forvaltnings- och administrationskostnader ~ -165  -120 -105 —105 -93
Forvaltningsresultat fran intressebolag 170 120 90 20 58
Rorelseresultat 1530 1240 1050 890 846
Finansnetto -535 495 445 440 343
Forvaltningsresultat 995 745 605 450 503
Skatt -219 -164 -159 -118 132
Resultat efter skatt 776 581 446 332 371
Resultat efter skatt hanforligt till

Stamaktiedagare 576 461 366 332 371
Preferensaktiedgare 200 120 80 — —
Forvaltningsresultat enligt aktuell

intjaningsformaga per stamaktie, kr 4,99 3,92 3,29 3,01 3,37
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Aktien och agarna

Forvaltningsresultatet har de senaste sju aren 6kat med i genom-
snitt 29 procent. Under samma period har substansvardet 6kat
med i genomsnitt 27 procent.

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

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

varde per den 31 december uppgick till 13 889 Mkr (7 800) och bolaget hade
vid arsskiftet 16 089 aktiedgare (12 476). Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik
Selin Fastigheter AB som ager 38,0 procent av kapitalet och 51,3 procent av rosterna.
Per den 31 december uppgick aktiekapitalet i Balder till 172 396 852 kr férdelat pa
172 396 852 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kr, varav 11 229 432 av
serie A, 151 167 420 av serie B och 10 000 000 preferensaktier.

Av B-aktien ar 2 859 600 dterkdpta per den 31 december, vilket betyder att totalt
antal utestdende stamaktier uppgar till 159 537 252. Varje aktie av serie A berattigar
till en rost och varje aktie av serie B och preferensaktien berattigar till en tiondels
rost. Inga aterkdp har skett under 2013.

Aktieutveckling 2006-2013

70 Balders aktiekurs stangde
2013-12-30 pa 66,00 kr, vilket

60 ’ motsvarar en procentuell utveck-
ling sedan 2006-01-01 om

J 377 procent. Det kan jamféras

50 med EPRA:s Fastighetsindex for
Sverige som under samma period
stigit med 36 procent (EPRA:s

40 Fastighetsindex for eurpoeiska
bolag har under samma period

30 N\ haft en negativ utveckling).

20 I/v

10

=== Fastighets AB Balder

== European Public Real Estate
Association Sweden Index

«= Generalindex Stockholmsbdrsen

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Kalla: SIX
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AKTIEN OCH AGARNA

Utveckling substansvérde (EPRA NAV) Stamaktiens utveckling
Kr/stamaktie Kursen pa stamaktien var vid arsskiftet 66,00 kr (37,30) motsvarande en uppgang
75 med 77 procent under dret. Under 2013 har antalet stamaktiedgare 6kat med
20 procent till 8 969 aktiedgare. Under samma period har 56,7 miljoner stamaktier
€ / omsatts, vilket motsvarar i genomsnitt 226 825 aktier per handelsdag, vilket innebar
us / att 36 procent av utestdende aktier omsattes. Exkluderas Erik Selin Fastigheter AB:s
aktier dverstiger arsomsattningen 60 procent av utestdende stamaktier.
30 / Andelen utlandsagda aktier har under aret 6kat med 35 procent och uppgar till
/\,_/ 17,6 procent. Omsattningen i kronor har mellan 2012 och 2013 6kat med 40 procent
15 / och omsattningen var 11,5 Mkr i genomsnitt per handelsdag.
RIS IR IO Tillvaxt eget kapital

Eget kapital per stamaktie uppgick per den 31 december till 52,14 kr (42,15) mot-

Borskurs/subst ird svarande en okning om 24 procent. Substansvardet per stamaktie (EPRA NAV)
orskurs/substansvarde har under samma period 6kat med 20 procent till 60,50 kr (50,37). Skillnaden

% mellan eget kapital och substansvarde &r att i substansvarde aterlaggs derivat

200 . och nettot av uppskjuten skatt och uppskjuten skattefordran.

75 Anledningen till terféringen ar att derivatskulden I6ses upp och aterfors till

150 —¥ eget kapital successivt, med avdrag for uppskjuten skatt, under §terstdende 16ptid.
A

125

\ Nettot av uppskjuten skatt aterldggs da det idag ar skattefritt att salja bolag, vilket
100

gor att uppskjuten skatt aterfors till eget kapital vid forséljning av bolag. De senaste
75 W sju dren har substansvardet vuxit med i genomsnitt 27 procent per ar.
50

Y4

25

28920905081 09% 0 0 % o

Balderaktiens utveckling

2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006
Data per stamaktie

Borskurs vid arets slut, kr 66,00 37,30 25,30 29,40 12,50 7,00 13,33 17,00
Borsvarde, Mkr 13889 7 800 5104 1395 1869 661 1298 1654
Forvaltningsresultat, kr 4,57 3,73 3,00 2,79 2,79 1,81 1,84 1,70
Resultat, kr 10,11 6,69 4,87 8,95 2,20 —4,04 8,07 4,69
Eget kapital, kr 52,14 42,15 35,57 31,13 22,19 19,63 23,49 15,42
Substansvarde (EPRA NAV), kr 60,50 50,37 41,83 32,89 22,16 20,95 22,33 13,06
Totalavkastning, % 77 47 -14 135 79 —46 22 24
Utdelning, kr - — — - - 0,17 — -
Antal registrerade, tusental 162397 162397 162397 152347 152347 97318 97318 97318
Antal utestdende, tusental 159537 159537 159537 149487 149487 94458 97318 97318
Data per preferensaktie

Borskurs vid arets slut, kr 336,00 303,00 267,00 - - — — -
Totalavkastning, % 17 21 11 - - - - -
Utdelning, kr 20,00 20,00 20,00 - - — — -
Antal registrerade, tusental 10 000 6000 4000 - - — - -
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Forvaltningsresultatet fore skatt uppgick till 854 Mkr (691), vilket motsvarar Analytiker som féljer Balder
en 6kning om 24 procent jamfort med féregdende ar. De senaste sju dren har

forvaltningsresultatet 6kat med i genomsnitt 29 procent per ar. Forvaltnings- Albin Sandberg, Handelsbanken

resultatet per stamaktie 6kade med 23 procent och har de senaste sju aren Erik Granstrém, Carnegie

Okat med 15 procent i genomsnitt. Fredrik Cyon, ABG Sundal Collier
Kursen pa preferensaktien var vid arsskiftet 336 kr (303), vilket motsvarar en arlig Johan Edberg, Pareto

totalavkastning inklusive utdelning om 17,5 procent. Antalet aktiedgare uppgick Jonas Andersson, Nordea

till 8 114 (5 900) och under aret har 3,1 miljoner aktier omsatts motsvarande drygt Niclas Hoglund, Swedbank

12 200 aktier per handelsdag vilket motsvarar cirka 4 Mkr. Arsomsattningen i Nicolas McBeath, SEB

preferensaktien motsvarar 43 procent av det totala antalet preferensaktier. Peter Trigarzky, Danske Bank
Preferensaktien medfor foretradesratt framfor stamaktien till en arlig utdelning Tobias Kaj, Carnegie

om 20 kr med kvartalsvis utdelning om 5 kr. Avstamningsdagar for utdelning ar
10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober. Om utdelning pa preferensaktien inte
betalas i tid eller sker med ett ldgre belopp, ska skillnaden laggas till innestaende
belopp inklusive en ranta om 14 procent.

Utdelningspolicy stamaktiedgare

Styrelsen foreslar pa arsstamman att ingen utdelning pa stamaktien ska lamnas for
rakenskapsaret 2013. Balder anser att den bdsta totalavkastningen for stamaktie-
agarna uppnas genom att utdelningen under de ndrmaste aren forblir Iag eller ute-
blir. Balder kommer istdllet att fortsatta vaxa genom att investera i nya forvary,

i befintliga fastigheter samt i projekt.

Agarforteckning per 2013-12-31
Totalt antal Kapital, Roster,

Agare A-stamaktier B-stamaktier ~ Preferensaktier aktier % %
Selin, Erik med bolag 8298594 57218 298 500 65 517 392 38,0 51,3
Arvid Svensson Invest AB 2915892 13542 540 — 16 458 432 9,5 15,6
Lansforsakringar Fondforvaltning AB — 8962 312 — 8962 312 5,2 3,3
Swedbank Robur — 7 477 069 — 7477 069 4,3 2,7
JP Morgan Chase — 6207 551 — 6207 551 3,6 2,3
Handelsbanken Fonder — 5388 747 — 5388 747 3,1 2,0
Lannebo Fonder — 3500 000 — 3500000 2,0 1,3
Andra AP-fonden — 3231001 — 3231001 1,9 1,2
SEB Investment Management — 2204 448 — 2204 448 1,3 0,8
Rahi, Sharam med bolag — 1516 300 20 000 1536 300 0,9 0,6
Ovriga 14 946 39 059 554 9979500 49054 000 28,5 18,0
Totalt utestdende aktier 11229432 148 307 820 10000000 169537 252 98,3 99,0
Aterképta egna aktier — 2859600 — 2859 600 1,7 1,0
Totalt registrerade aktier 11229432 151 167 420 10000000 172396 852 100 100
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Vara kunder

Kundservice ar en oerhort viktig funktion inom Balder. Har tar
bolaget dagligen pulsen pa verksamheten och kan upptacka
interna och externa brister i ett tidigt skede.

alders ambition ar att tillgodose kundernas behov genom god tillganglighet
och hog professionalitet. Bolaget har till stor andel egen personal som utfor
arbeten i och runt fastigheterna.

Forvaltning

Balder har egen forvaltningsorganisation som mojliggor snabba beslutsvagar, nar-
het till kunden, god lokalkdnnedom och méjlighet att jobba Iangsiktigt med
fastighetsforvaltning.

Bolaget erbjuder ett stort utbud av lokaler och bostader i olika lagen till olika hyres-
nivaer. Utvecklingen av fastigheterna sker i samrad med kunderna, utifran deras
behov och 6nskemal. Balders personal moter regelbundet hyresgédsterna for att
skapa sig en god bild av den faktiska situationen ute i fastigheterna.

Né6jda kunder

Balder genomfor regelbundet kundundersokningar som ett led i att standigt forbattra
kundnojdheten. I slutet av 2011 genomforde Balder sin forsta kundundersokning, dar
ett stort antal bostads- och lokalkunder fick tycka till om sin bostad/lokal, om Balder
som hyresvard, service, stadning, trygghet och utemiljo. Resultatet fran den senaste
undersokningen visade att kunderna var vasentligt mer néjda med Balder som
fastighetségare jamfort med foregaende matning. Mer an 90 procent var néjda med
bemotandet fran Balders personal. Balder fortsatter sitt malmedvetna arbete med
att forbattra kontakten med hyresgasterna, bland annat genom att distribuera mer
och tydligare information.

Kundservice

Kundservice ar en oerhort viktig funktion inom Balder. Har tar bolaget dagligen
pulsen pa verksamheten och kan upptdcka interna och externa brister i ett tidigt
skede. Kundservice har dagligen kontakt med forvaltare och fastighetsskotare som
i sin tur har lokal forankring och direkt kontakt med kunderna.

Hyreskontraktsstruktur

Balder bedomer att risken for en plotslig forsamring avseende hyresintakterna ar
|dg. Detta beror pa kontraktstrukturen, med en bra férdelning mellan kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter, samt den geografiska spridningen. For att mot-

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2013



Med 25 grader i bade vattnet och luften var det
dags for arets pooldppning i Stoeryd, Trands.
Premidren dgde rum I6rdagen den 18 maj och
drygt ett hundratal hyresgéster kom for att
sola och bada under dagen. Poolen far nyttjas
av alla Balders hyresgaster, oavsett om de bor
hos Balder i Stoeryd eller nagon annanstans i
Tranas. Pooléppning sker i maj och stangning

nagon gang i september, beroende pa véidret.

Stoeryd ar ett unikt bostadsomréde som utover
den uppvarmda poolen erbjuder tennisbana,
volleybollplan, Tranas stérsta lekland samt ett
55+ boende for aktiva seniorer. | Stoeryd ligger
Balders fastigheter vackert belagna i ett bilfritt
gronomrade.

verka minskade hyresintakter och férsamrad uthyrningsgrad efterstréavas lang-
siktiga relationer med bolagets befintliga kunder.

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

I tabellen redovisas hyreskontraktsstrukturen per 31 december 2013, varvid
kontrakt som sagts upp per detta datum, dar avflyttning kommer eller bedoms
komma att ske, redovisas som kontrakt med forfall inom ett ar.

Hyreskontraktsstruktur 2013-12-31 Balders tio storsta kunder
Antal Kontrakterad

Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, % per2013-12-31

2014 764 31 166 7 - ICA Sverige

2015 647 26 263 12 « Kopparbergs Bryggeri

2016 543 22 205 9 « Lansstyrelsen i Stockholms lan

2017 322 13 160 7 + Magnora AB

2018— 203 8 351 16 « Rasta Group

Summa 2479 100 1146 51 « SGH Rosen R Hotel

Bostad? 15 325 — 1056 47 - Sirius International Forsakring

P-plats 1) 5484 — 16 1 - Stureplansgruppen

Garage? 5475 — 42 2 « Vastra Gotalands lans landsting

Summa 28763 - 2260 100 + Winn Hotel Group

1) Loper normalt med en uppsagningstid om tre manader.
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Organisation
och medarbetare

Balder ar en véxande arbetsplats. Var forvaltning sker huvudsakligen
med egen personal for att finnas nara kunderna och snabbt kunna
mota forvantningar och krav.

alders organisation vaxte med 75 nya medarbetare under 2013. Till stor del

beror 6kningen pa forvarvet av Bovista, som genomfordes under sista kvar-

talet. Bovista hade per 31 december 6 personer anstallda inom administration
och 44 personer inom forvaltning. Verksamheten i Bovista bedrivs i regionerna
Goteborg/Vast, Oresund och Ost. Genom férvarvet har Balders team vuxit ytter-
ligare med kompetenta och engagerade medarbetare.

o R

IT & Administration Ekonomi & Finans Projektutveckling
Region Region Region Region Region
Stockholm Goteborg/Vast Oresund Ost Norr

Balder har en platt organisation med korta beslutsvagar som mojliggor ett snabbt
agerande, oavsett om det galler fastighetsaffarer eller att I6sa problem for en kund.
For att stotta forvaltningen finns koncerngemensamma resurser/funktioner,
beldgna dels i Malmg, dels pa huvudkontoret i Goteborg. Vid arsskiftet arbetade

31 personer (25) inom dessa funktioner.

Forvaltningsorganisation

Forvaltningsorganisationen dr geografiskt indelad i regionerna Stockholm,
Goteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr. Varje regions organisation féljer samma
grundprinciper men skiljer sig at beroende pa omradets storlek och fastighetsinnehav.
Varje region har ett antal lokalkontor som ansvarar for uthyrning, drift, miljo och

Region

e m

Drift & Miljé

Fastighetsskotsel
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forvaltning. Forvaltning sker huvudsakligen med egen personal for att finnas nara

kunderna och snabbt kunna méta forvantningar och krav enligt Balders forvaltnings-

vision. Inom forvaltningsorganisationen arbetade vid arsskiftet 259 personer (190).

Medarbetare

Inom Balder ar kompetens, personliga egenskaper, jamn kénsfordelning och mang-
fald viktiga urvalsfaktorer vid rekrytering. Dessa faktorer ar en bidragande orsak till
bolagets positiva utveckling.

Foretagskultur

Bolagets foretagskultur praglar allt som utfors, fran det dagliga arbetet till
férandringsarbete och var langsiktiga utveckling. Var ambition ar att pa basta
satt hitta Iosningar for vara kunder och var organisation.

Balders gemensamma varderingar ar:

Hjarta —arbetet ska utforas med omtanke och respekt mot bade

kunder och kollegor.

Nytdnkande —vi ar inte frammande for att tanka i nya banor. Genom

en stark entreprendrsanda stoder bolaget medarbetarnas idéer.
Enkelhet —raka vagen ar oftast enklast och bast, medarbetarna hjalper
varandra att utvecklas genom att sprida idéer inom organisationen.
Narhet — vi har korta beslutsvagar tack vare var platta organisation och
besluten ska fattas nara ursprunget. Narhet och lojalitet skapar trygghet.

Hélsovard

Balder dr en bra och attraktiv arbetsgivare dar personalens trivsel och halsa ar
viktiga inslag. Genom ersattning for friskvardsaktiviteter far medarbetarna battre
mojligheter att mota de krav som stalls i arbetslivet. Bolaget uppmuntrar till 6kat
hédlsomedvetande hos medarbetarna och manar om att skapa en trivsam arbets-
plats med god social gemenskap.

Att jobba som drifttekniker
pa Balder ar ett varierande arbete. Man
hanterar allt ifran en felanmalan géllande
kyla/varme/ventilation till att géra energi-
optimerande atgérder pa vara anlagg-
ningar. Det galler att planera for att fa hall-
bara och driftsakra funktioner, vilket gor
arbetet bade roligt och utmanande. Jag
bérjade pa Balder 2012, och har lart mig
mycket under dessa ar. Inom bolaget finns
stor kompetens och initiativférméaga, man

har alltid ndgon att bolla idéer med. Aven

om Balder ar ett starkt vaxande bolag s&
lyckas man ha kvar den goda samman-
hallningen kollegor emellan. Man hjilper
varandra, helt enkelt.

Filip Hakansson, drifttekniker

Personal 2013 2012
Antal anstallda 290 215
—varav kvinnor 102 67

Sjukfranvaro, %

IN

—tjansteman 5
—kollektivanstallda 4

w

Kénsférdelning per aldersgrupp

Antal

—294ar 30-39ar 40-49ar 50ar—

B Kvinnor B Mén

Balders personal per arbetsomrade, %

Fastighetsskotare, 52
Ledning/
Ekonomi, 11
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Hallbart foretagande

Balder tar miljoansvar och verkar for en hallbar utveckling genom att
arbeta mot EU:s klimatmal samt ISO 14 001. For att ytterligare starka
organisationen har Balder beslutat rekrytera nya medarbetare, vars
framsta uppgift ar att utveckla bolagets miljoarbete.

Kopt energi per region, %

Stockholm, 21
Goteborg/Vist, 37
Ost, 13
orr, 19
Oresund, 10

Energiférbrukning Mwh, Goteborg*

Forand-

2013 2012 ring %

jan 6557 6396 2,5
feb 5976 5970 -0,1
mars 5366 5497 2,4
april 3654 3867 —5,5
maj 1995 2419 175
juni 752 1190 -36,8
qui 620 740 16,2
aug 648 755 -14,1
sept 1364 1646 -171
okt 3192 3267 -2,3
nov 4443 4638 —4,2
dec 5523 5900 —6,4
Totalt 40090 42285 -5,2

* Graddagsjusterad

Energianvédndning

Balders energianvandning effektiviseras kontinuerligt samtidigt som bolaget arbe-
tar for att fasa ut anvandandet av fossila branslen och icke férnybara energikallor.
Varje manad mats och analyseras energi- och vattenférbrukningen i fastigheterna.
Via felanmalanssystem samt I6pande 6versyn i fastigheterna kan forbattringar av
miljo och komfort ske. Balder for dven en dialog med sina hyresgaster for att hitta
alternativa satt till energianvandning i syfte att forbattra miljon. Exempelvis kan
Balder anpassa ventilationen efter lokalhyresgasters behov och stanga av ventila-
tionen under tider som lokalen inte nyttjas.

Genom uppfoljningssystem far Balder underlag for beslut om kort- och langsiktiga
atgarder, vilka kan mojliggora en reducering av energiférbrukningen och/eller for-
battra inomhusklimatet.

Balder fortsatter sitt arbete med IMD (individuell matning och debitering), vilket
innebadr att hyresgdsterna far betala for el och vatten utifran individuell forbrukning.
Detta har Balder infort i hogforbrukande fastigheter for att minska energiforbruk-
ningen och underhallet i fastigheterna. Under aret har forbrukningen i dessa fastig-
heter minskat med upp till 30 procent.

Effektiviserad energiférbrukning i Géteborg

Ett exempel pa hur Balder tar miljéansvar dr da bolaget, under 2013, tog 6ver dgandet
av styr- och regleranlaggningen fran Géteborg Energi. | samband med detta paborja-
des arbetet med att byta styranlaggningen pa samtliga fastigheter i Géteborgs-
omradet, i syfte att reglera temperaturerna pa ett mer energieffektivt satt. Den nya
styranlaggningen ar uppkopplingsbar, vilket betyder att den kan regleras pa distans.
Investeringen har lett till minskad energiforbrukning, sankta returtemperaturer,
forbattrat inomhusklimat for vara hyresgaster samt en minskning av koldioxid-
utslappen.

Balders sociala ansvar berikar
Balder verkar for att manniskor ska trivas i och runt sina boenden. For att lyckas
kravs ett stort engagemang inom organisationen men dven att vi samverkar med
andra aktorer pd marknaden.

Ar 2009 forvarvade Balder Varby gard i Stockholm, ett omréde som vid denna tid-
punkt var hért drabbat av skadegdrelse och kriminalitet. Aret dirpé presenterade
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Balder en renoveringsplan for Huddinge kommun och samlade krafter i omradet for
att gemensamt diskutera fram en |6sning pa Varbys problem. Skola, polis, fastighets-
agare och kommun ar exempel pa parter som deltog i planeringsarbetet for att 6ka
trivseln i Varby gard. Balder har under projekttiden bland annat startat samverkans-
grupper, deltagit i och bidragit till aktiviteter i omradet, samarbetat med lokala
aktorer, utfort en renovering av Varby centrum samt hyrt ut lokaler till butiker,
kontor, vardbolag, gym och en dansskola.

En andra chans

Balder samarbetar med organisationer som arbetar aktivt med integrations- och
behandlingsarbete med inriktning pa barn och unga vuxna. En egen bostad och vag-
ledning fran méanniskor med ldng erfarenhet inom integrations- och behandlings-
arbete okar forutsattningarna for en battre framtid. Exempel pa organisationer som
Balder samarbetar med ar Rebo, Steget Vidare, UngBo och Mitt Liv.

UngBo

UngBo ar en del av socialforvaltningen, Barn- och familjeenheten, i Astorps kommun.
Arbetet riktar sig till ungdomar som bor i kommunen och ar mellan 17 och 21 ar.
Ungdomarna ar i behov av stod och boende. Samarbetet fungerar genom att Balder
tecknar forstahandskontrakt med Astorps kommun som i sin tur skriver ett andra-
handskontrakt med hyresgasten samt ett individuellt avtal om sarskilda regler for
boendet. Mdlet &r att skapa ett trivsamt hem och att hyresgasten, vid insatsens
slut, ska overta forstahandskontraktet. Daria Nowaczews (se bild) ar ett bra exem-
pel da hon nyligen tecknat ett forstahandskontrakt. Balder och UngBo &r stolta dver
det goda samarbetet och UngBo uppskattar Balders férmaga att se bortom social-
tjanstens insats och istallet se ungdomarnas egna kvaliteter.

Balder deltar vid nationaldagsfirandet i
Varby gard och har sedan 2011 hjalpt till
att géra dagen meningsfull och minnes-
vard. | sin utformning med musik, kultur
och mat bade fran Sverige och andra delar
avvarlden lyfts det basta med detta
méngkulturella omrade. Ar 2012 enga-

gerades Ozz Ndjen att hélla huvudtalet

och 2013 var det Martin Lagos tur. Under
dagen delade Balder ut t-shirts i blatt och
gult med trycket "I love 143", vilket ar
ett uttryck for "Varbyandan” och 143
arendel av postnumret till Varby gérd.

Det ar kul att
antligen sta pa egna ben
och ha ett eget hem.

Jag vill vara en inspiration
for andra och hoppas

att fler far samma chans
som jag har fatt.

Daria Nowaczews, hyresgast
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EN FASTIGHETS HISTORA

Kanoldhuset

och konsten att koka kola

Historien om denna anrika byggnad bor-
jade i slutet pa 1800-talet, da delar av
familjen Kanold emigrerade fran Sverige
till Amerika. Flytten skedde efter att fru
Kanold tragiskt gatt bort i samband med
tredje sonens fodelse. Pappa Adolf och tva
av sonerna, Fred och Anton, begav sig da
over Atlanten for att s6ka lyckan pa ny
mark. Broderna blev kvar i 4tta ar och larde
sig under tiden konsten att koka kola.

Den 28 april 1901 steg broderna Kanold

pa den bat som skulle ta dem tillbaka till
Sverige och med sig bar de pa sin nyvunna
kunskap, vilken snart skulle sig visa vara ett
framgdangsrecept de aldrig kunnat drémma
om. Vil i Sverige bosatte sig broderna i
Garda i Goteborg och borjade genast koka
kola i bostaden for att salja vidare till

stadens invanare. Affarsidén var enkel och
genomférandet likasa, eftersom det inte
kravdes nagra avancerade maskiner. Det
sdgs aven att broderna anvande innan-
fonstren pa fastigheten som platar, for
att lata kolasmeten stelna.

Vind i segel
Forsaljningen av kola exploderade pa

Goteborgs gator och redan efter ett ar
hade verksamheten vuxit sig sa stor att
bréderna tvingades soka sig vidare till
nya lokaler. | samma veva vann de hogsta
vinsten i Dramatenlotteriet. Vinsten var
pa 50 000 kronor, vilket idag motsvarar
cirka tvé miljoner kronor. Ar 1911 firades
10-arsjubileum och samma ar startades
arbetet med att bygga bréderna Kanolds
chokladfabrik.
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Kanold och chokladfabriken
Placeringen av fabriken var vél genom-
tankt med narhet till M6Indalsan for frakt
av emballage och andra varor. Det forsta
huset uppférdes till fem vaningar med en
fasad i rott tegel. | fabriken tillverkades
godsaker som nougatprodukter, gummi-
odlor, hosta-icke, karikatyrrullar, Devon-
shire graddkola, vandrarechoklad och
Gustaf Adolfs byst.

Tillbyggnation

Antalet anstéllda 6kade och 1929 bestamde
sig broderna for att uppfora en personal-
byggnad, belagen pa garden mellan fabriks-
byggnaderna. Personalens valmaende prio-
riterades hogt och bréderna lat bygga
solterrasser till sina anstallda, vilket var




Vivalkomnar
Kanoldhuset med dess
intressanta historik och
fina framtidsutsikter

Erik Selin, VD

unikt for sin tid, framfoérallt med tanke pa
att majoriteten arbetare var kvinnor. Pa
1930-talet hade bréderna 300 anstallda
och ett tillverkningsvarde pa cirka 3 miljoner
kronor. Dagens huvudbyggnad byggdes
1938 och ligger mellan de tva tidigare hus-
kropparna. Huvudbyggnadens form blev
mer modernistisk an tidigare. | samband
med industrialisering och effektivisering
under 1960- och 1970-talen modernisera-
des och rationaliserades fabriken. Personal-

styrkan minskade och ersattes med maskiner.

Historien lever vidare

I slutet pd 1980-talet uppldstes brodernas
verksamhet och fastigheten, som numera
heter B6 93:2, gjordes om till moderna

kontorslokaler. Manga delar finns dock
bevarade i sin helhet. Pa sd satt ar huset
alltsa en blandning av nytt och gammalt
som utvecklas med vardighet och forsik-
tighet.

Fastighets AB Balder forvarvar Kanold
Samma starka entreprendrskraft som bro-
derna Kanold drevs av efterstravar Balder

i sin foretagskultur. Balder ar stolt 6ver

att dga denna fastighet som haft en sd
betydande roll for Goteborgs naringslivs-
utveckling under 1900-talet. Fastigheten
inrymmer 9 200 kvm, samt ett parkerings-
hus med knappt 400 parkeringsplatser.

Fastighetsdata
Adress
Sofierogatan 1-13, Goteborg

Fastighetsbeteckning
B6 93:2

Byggstart
1911

Arkitekt
F. O. Pettersson

Byggherre
F. O. Pettersson

Kalla: Antiquum — Bebyggelseantikvarisk Konsult
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Fastighetsmarknaden

Trots en avmattning i ekonomin och Iag tillvaxt har svensk fastighets-
marknad i stora delar varit motstandskraftig och fastigheter fortsatter
attrahera kapital.

illvaxten i den svenska ekonomin har varit svag under 2013, men de framat-

blickande indikatorerna har blivit allt starkare. Arbetsmarknadslaget har

forbattrats och fértroendet hos svenska hushall och foretag har stigit. Detta
tillsammans med att utsikterna for varldsekonomin har blivit nagot ljusare och
gradvis hogre varldsefterfragan skapar forutsattningar for tillvaxten att ta fart
under 2014.

En 6kande tillvaxt i omvarlden bidrar till att efterfragan pa svenska exportvaror
gradvis okar, vilket i sin tur leder till en dterhamtning inom industrin. Med en stigande
efterfragan, bade i omvarlden och pa hemmamarknaden och ett dkat resurs-
utnyttjande kommer dven investeringarna i ndringslivet att sa smaningom ta fart.
Den svaga investeringskonjunkturen bedéms darmed bottna och vanda upp.
Kapacitetsutnyttjandet ar dock fortsatt Idgt inom tillverkningsindustrin varfor ater-
hamtningen bedoms ta tid. Det tyder pd att vi kan vanta en betydlig ldangsammare
aterhdmtning jamfort med uppgangen 2004-2007 efter IT-bubblans slut.

For att ge stod at konjunkturen och bidra till att inflationen tar fart bedémer
Riksbanken att penningpolitiken behover vara fortsatt expansiv. Reporantan for-
véntas ligga kvar pa nuvarande laga nivd under hela 2014. Nér inflationen har tagit
fart och aterhdmtningen star pa fastare mark vintas rantan langsamt borja héjas.

Fastighetsmarknaden

Langsiktigt har fastigheter generellt, och bostdder i synnerhet, visat sig vara en stabil
och relativt god investering. En jamférelse mellan drlig genomsnittlig avkastning
(matt som direktavkastning och véardeutveckling i olika fastighetssegment enligt IPD/
Svenskt Fastighetsindex) och utvecklingen pa Stockholmsborsen (matt som aktie-
utveckling och utdelning enligt Six Return Index) under den senaste tiodrsperioden
talar sammantaget ur ett risk- och avkastningsperspektiv for en investering i fastig-
heter och framfor allt bostader. Arsgenomsnittet visar att en investering i bostads-
hyreshus har gett en drlig avkastning om 9,3 procent under den senaste tiodrsperioden
jamfoért med Stockholmsborsens drsgenomsnitt om 15,6 procent. Till fastigheters
fordel och sarskilt bostadsinvesteringar talar att totalavkastningen i stort sett varit
positiv under hela perioden. Det kan jamfdras med ett aktieinnehav som uppvisar en
betydligt storre volatil avkastning med svangningar fran +70 till =40 procent dnda
sedan 1990-talskrisen.
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FASTIGHETSMARKNADEN
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Kalla: Fastighetsvarlden

E Luftspringaren 10, Stockholm = —

Antalet affarer av det slag som varit tongivande med allmannyttiga bostadsbolag
och kommuner kommer sannolikt att minska till foljd av att vi narmar oss valet. Med
6kande avkastningsméjligheter i alternativa investeringsslag okar ocksa riskaptiten
med ett minskat intresse for bostader till forman for investeringar i kontor, handel och
lager/logistik samt projekt. De aktorer som forvaltar pensionskapital och som har en
inriktning pa bostdder kommer ddrmed sannolikt inte vara lika dominerande pa mark-
naden. Det talar for en bredare efterfragan pa svensk fastighetsmarknad under 2014.

Pa lokalhyresmarknaden &r NAI Svefas beddmning att det i flera delmarknader
finns en stark efterfragan pa moderna kontor. Med réatt utformning, med effektiva
och kvadratmetersnala kontor, finns forutsattningar for realiserande av nybyggnads-
projekt i flera av vara regionstader. Till synes kan en investering i nyproduktion i flera
delmarknader idag vara mer attraktiv an forvarv ur det befintliga bestandet. Med
ett Okat tillskott av moderna, effektiva lokaler 6kar riskerna i det befintliga bestandet,
speciellt i segmentet 1980- och 1990-talsobjekt med relativt hoga kvadratmeter-
hyror och inte sallan ineffektiva lokaler.

NAI Svefas bedomning ar att vi under 2014 i huvudsak kommer att se oférandrade
hyresnivaer med minskade risker for vakanser i takt med att aterhamtningen
i svensk ekonomi tar fart.

Ett starkt 2013, 99 Mdkr i transaktionsvolym
Svenska aktorer dominerade med ndstan 87 procent av det investerade kapitalet
och 68 procent av forsaljningsvolymen. De svenska investerarna hade i ar en genom-
snittlig storlek pa sina afférer pa 220 Mkr, medan de utldndska investerarna i genom-
snitt 1ag pa 650 Mkr.

Bostadssektorn var storst med 31 procent av kapitalet, foljd av kontor med
26 procent. Fastighetsmarknaden i Stockholm attraherade mest kapital under aret,
narmare 32 procent av investeringsvolymen. Detta ar dock en minskning fran fjol-
arets 38 procent.
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Den danska fastighetsmarknaden

Under slutet av 2012 och under 2013 borjade utlandska investerare att pa allvar
intressera sig for den danska fastighetsmarknaden.

Liksom ovriga varlden upplevde Danmark att mycket férandrades efter ar 2008.
Efter ndgra ar med ekonomisk tillvaxt, lag arbetsloshet, konsumtionsékningar och
en hog aktivitet pa fastighetsmarknaden kom en kraftig inbromsning i samband
med finanskrisen.

Under finanskrisen gick en del fastighetsbolag och banker i konkurs som en féljd
av fallande fastighetsvarden och hog belaning. Med anledning av krisen bildades det
statsdgda bolaget Finansiel Stabilitet. Bolaget har dvertagit krediter och pantsatta
tillgangar hos ett stort antal nodlidande banker och andra kreditinstitut samt fastig-
heter fran bolag och privatpersoner. Finansiel Stabilitet saljer I6pande en del av sina
tillgangar och ar en vasentlig aktor pa den danska fastighetsmarknaden.

De transaktioner som gjorts pa fastighetssidan efter finanskrisen har skett
antingen via Finansiel Stabilitet eller avsett fastigheter med bra lagen dar prisnivan
inte paverkats allt for mycket. Fastigheter beldgna utanfér de storre staderna och
fastigheter i daligt skick har sjunkit kraftigt i véarde.

| Kpenhamn foll vardena pa sa kallade dgarlagenheter med 35 procent. Sedan
2012 har emellertid vardet pa agarlagenheter borjat stiga igen. Dock ar kvadrat-
meterpriserna fortfarande en bra bit ifran toppnivaerna fore finanskrisen.

Framforallt under slutet av 2012 och under 2013 borjade utlandska investerare
pa allvar intressera sig for den danska fastighetsmarknaden. De fastigheter som
investerarna képt har varit nybyggda bostadsfastigheter, portfoljer av bostads-
industrifastigheter samt enskilda fastigheter kring Stroget i centrala Képenhamn.

Mest aktiva pa den danska fastighetsmarknaden &r idag utlandska aktérer, danska
institutionella investerare och stora fastighetsbolag. Storst efterfragan ar det pa
fastigheter i Képenhamn och Arhus. Dessa stader ékar befolkningsmassigt och
beddémningen ar att dessa marknader kommer att bli starkare framover.

Den ekonomiska tillvaxten i Danmark har sedan finanskrisen varit negativ eller
legat kring noll. En forbattrad omvarldsekonomi forvantas dven betyda en dkad
tillvaxt for Danmark under kommande ar.

Transaktionsvolymen ligger pa en rimlig niva och utgors framfor allt av storre
affarer som fastighetsportféljer. Volymen forvantas 6ka i takt med att konjunkturen
férbattras.

Vakansnivaerna for bade kontor, handel, industri- och logistikfastigheter haller nu
pa att stabiliseras efter att ha 6kat sedan 2008. Det segment som férvantas ha bast
forutsattningar till ytterligare minskad vakans ar bostadsfastigheter i storre stader.

Kallor Fastighetsmarknaden: Nai Svefa, DTZ och Colliers Danmark A/S.
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Balders fastighetsbestand

@ Bostadsfastigheter
@ Kommersiella fastigheter

Region Stockholm

Antal anstéllda: 48

Bostadsfastigheter Kommersiella fastigheter
Antal fastigheter 14 Antal fastigheter 43
Uthyrningsbaryta, kvm 137338  Uthyrningsbaryta, kvm 292 341
Redovisat varde Redovisat vdrde
fastigheterna, Mkr 2015  fastigheterna, Mkr 6948
Ekonomisk Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 99  uthyrningsgrad, % 92
Region Goteborg/Vast
= \i Antal anstéllda: 95
| \ \.i Bostadsfastigheter Kommersiella fastigheter
Antal fastigheter 130  Antalfastigheter 74
x . ] Uthyrningsbar yta, kvm 414800  Uthyrningsbaryta, kvm 310931 ® .:.
| Redovisat varde Redovisat varde
b fastigheterna, Mkr 3328 fastigheterna, Mkr 5307
Ekonomisk Ekonomisk
. uthyrningsgrad, % 97  uthyrningsgrad, % 94
Region Oresund
Antal anstéllda: 38
Bostadsfastigheter Kommersiella fastigheter
Antal fastigheter 42 Antal fastigheter 15
Uthyrningsbaryta, kvm 156525  Uthyrningsbaryta, kvm 114 046
Redovisat varde Redovisat vdrde
fastigheterna, Mkr 2731  fastigheterna, Mkr 2450 °
Ekonomisk Ekonomisk o
uthyrningsgrad, % 98  uthyrningsgrad, % 90 ...‘
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Region Ost

Totalt Balder

Antal anstdllda: 53

Bostadsfastigheter

Kommersiella fastigheter

°
Antal fastigheter 87  Antal fastigheter 13
Uthyrningsbar yta, kvm 362802  Uthyrningsbar yta, kvm 26123 .‘
Redovisat varde Redovisat varde °
fastigheterna, Mkr 2859  fastigheterna, Mkr 333 5
Ekonomisk Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 96  uthyrningsgrad, % 77
Antal anstillda: 25
°
Bostadsfastigheter Kommersiella fastigheter °
Antal fastigheter 75  Antal fastigheter 5 °
Uthyrningsbar yta, kvm 148916  Uthyrningsbar yta, kvm 4838
Redovisat varde Redovisat varde
fastigheterna, Mkr 1522 fastigheterna, Mkr 39
Ekonomisk Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 97  uthyrningsgrad, % 58
Antal anstéllda: 290
°
Bostadsfastigheter Kommersiella fastigheter °
°

Antal fastigheter 348  Antalfastigheter 150 ® o

- - o o
Uthyrningsbar yta, kvm 1220381  Uthyrningsbaryta, kvm 748 279 ® oo
Redovisat varde Redovisat varde °
fastigheterna, Mkr 12455  fastigheterna, Mkr 15078 'Y v
Ekonomisk Ekonomisk &
uthyrningsgrad, % 97  uthyrningsgrad, % 92 ’.‘
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Balders bostadsfastigheter

Antal fastigheter,
hyrningsbar yta, tkvm

Antal lagenheter

Hyresvarde, Mkr

Ekonomis rningsgrad, %

Redovisat varde, Mkr

Lillhagen 5:3, Gavle

Bostadsfastigheter

Bostadsfastigheter &r en stabil investering med stabila kassafloden och Iag risk.
Omkring en fjardedel av Sveriges befolkning bor idag i en hyresbostad och efter
villa och radhus ar hyresratten den vanligaste boendeformen. Intresset hos fastig-
hetsinvesterare ar stort nar det galler bostadsfastigheter. Anledningen ar bland
annat stabilitet i kassafloden och lag risk. Ungefdr 80 procent av de svenska
kommunerna har underskott pa bostéader vilket innebér 1aga vakansnivaer och ldg
omflyttning. Aven forvantningar om eventuella ombildningar till bostadsrétter
eller inférandet av marknadshyror paverkar investerarnas beslut. Med hansyn till
ett lagt bostadsbyggande beroende pa héga produktionskostnader, en reglerad
hyresmarknad, farre stimulansatgarder samt i vissa fall en lang planprocess har
intresset for att investera i det befintliga bestandet av bostadsfastigheter dkat.

Ett omrade som ront stort intresse under senare ar ar fastigheterna fran det
sa kallade "miljonprogrammet”. Under 1965 togs ett riksdagsbeslut om att under
en tioarsperiod bygga en miljon bostader for att forbattra bostadsstandarden
och minska den akuta bostadsbrist som radde. Framfor allt var det kommunerna
i storre stader som stod for bostadsproduktionen via finansiering fran allméanna
pensionsmedel.

Behovet av kapital for underhdll samt nyproduktion av bostéder tillsammans
med ny lagstiftning kring allmannyttiga bostadsbolag har gjort att manga
kommunala bostadsbolag nu véljer att avyttra delar av sitt bostadsbestand.
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Bostadsfastigheter,
geografisk fordelning

Omrade

Malardalen
Goteborgsomradet
Skaraborg

Oresundsregionen 157
Stockholmsomradet

Jonkoping, Tranas 99
Sundsvall 82
Gavle 33
Karlstad B3
Summa

Enligt IPD Svenskt Fastighetsindex har investeringar i bostadsfastigheter uppvisat
en arlig, genomsnittlig totalavkastning om cirka 8,9 procent under den senaste fem-
arsperioden. | totalavkastningen ingar vardetillvaxt tillsammans med arlig direktav-
kastning.

Enligt DTZ omsattes bostadsfastigheter for ungefar 30 Mdkr under 2013. De tio
storsta transaktionerna stod for ungefar 14 Mdkr, det vill séga knappt 50 procent.
Transaktionerna av bostadsfastigheter visar en storre geografisk spridning jamfort
med kommersiella fastigheter. Orsakerna ar att utbudet av bostadsfastigheter ar
lagt i storstaderna och att de fastigheter som saljs ofta ombildas till bostadsratter.

Ort Direktavkastning % Pris kr per kvm
Stockholm 1,50-1,75 35000—-43 000
Goteborg 2,50-3,00 20 000-24 000
Malmo 3,50-3,75 18 000—21 000

Kalla: Fastighetsvérlden

Under 2013 forvarvade Balder bostadsfastigheter till ett varde om knappt 2 000 Mkr.
I'sin helhet avser det forvarvet av Bovista Invest fran Glitnir Bank Luxemburg. Totalt
omfattade affaren 370 tkvm, varav bostader 320 tkvm. Cirka 60 procent av bostads-
portfoljens vérde finns i Goteborg och Vasteras.

Under 2013 avyttrades tva mindre bostadsfastigheter till ett varde om 14 Mkr.
En mer detaljerad specifikation kring transaktioner finns pa sidorna 32—-33. Férutom
att forvarva bostadsfastigheter pa tillvaxtorter r Balders malsattning framéver att
i egen regi bygga ett stort antal lagenheter per ar. Det ska ske dels genom nyproduk-
tion pa nya markanvisningar, dels genom fortatning i befintligt bostadsbestand. Pa
sidan 35 presenteras nagra pagdende och planerade bostadsprojekt.
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Balders kommersiella fastigheter

Antal fastigheter,
Uthyrningsbar yta, tkvm
Hyresvarde, Mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Redovisat varde, Mkr

Garda 15:1, Géteborg

ABRI

GARDA F

Kommersiella fastigheter

Fortsatt laga réantor gynnar fastighetsbolagen. Sveriges kommersiella fastighets-
sektor driallt vasentligt lokaliserad till storstadsregionerna. Stockholmsregionen
star for 50 procent av marknadens kapitalvérde. Tillsammans med Goteborgs- och
Malméregionen ar andelen nastan 75 procent. Totalt beraknas marknadsvardet
pa det kommersiella fastighetsbestandet i Sverige till cirka 1 000 Mdkr.

Den laga rantenivan och det faktum att det under 2013 blivit ldttare att fa
fastighetsfinansiering, bade via traditionell bankfinansiering och via nya finan-
sieringsformer pd kapitalmarknaden, har inneburit att intresset for att forvarva
fastigheter fortfarande ar stort. Finansieringsformer som foretagsobligationer
och nyemissioner avseende preferensaktier har haft en kraftig 6kning under 2013.
Enligt Finansinspektionens prospektregister har fastighetsbolag emitterat obliga-
tioner och preferensaktier till ett varde av knappt 10 Mdkr under det senaste aret.

Att Sverige har historiskt 1aga rantor och rantekostnaden i de flesta fastighets-
bolag ar den enskilt storsta kostnadsposten gynnar fastighetsbolagen. Riksbankens
bedémning ar att repordntan kommer att ligga kvar pa 0,75 procent fram till borjan
av 2015 for att darefter successivt héjas i en langsam takt.

Nar det galler transaktionssidan har trenden sedan 2012 fortsatt, vilket innebar
att det under aret har genomforts farre men storre fastighetsaffarer. Koparna har
till stor del varit borsnoterade fastighetsbolag, statliga bolag och institutioner
medan saljarna bland annat varit utlandska aktorer.

Enligt IPD Svenskt Fastighetsindex har investeringar i kommersiella fastigheter
uppvisat en arlig, genomsnittlig totalavkastning om cirka 6,3 procent under den
senaste femarsperioden. | totalavkastningen ingar vardetillvaxt tillsammans med
arlig direktavkastning.
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Kommersiella fastigheter,

geografisk fordelning

Omrade

Stockholmsomradet
Goteborgsomradet
Oresundsregionen
Skaraborg
Malardalen
Sundsvall
Jonkoping, Tranas
Summa

Enligt DTZ omsattes kommersiella fastigheter for ungefar 70 Mdkr under 2013. De
tio storsta transaktionerna stod for ungefar 22 Mdkr, det vill sdga knappt 30 procent.
Enligt Fastighetsvarlden uppgar bedémda och noterade varden for direktavkast-
ning och prisnivaer avseende kontorsfastigheter i A-lage till foljande; Vardet pa
Balders fastighetsinnehav i Stockholms innerstad uppgar till cirka 4,7 Mdkr, vilket

Ort Direktavkastning % Pris kr per kvm
Stockholm 4,25-4,50 70000—-90 000
Goteborg 5,00-5,50 28 000—-38 000
Malmo 5,25-6,00 18 000—29 000

motsvarar 68 procent av det totala vérdet av vara kommersiella fastigheter i regionen.
Genomsnittligt varde per kvm for kontorsfastigheter med A-ldge i Stockholm upp-
gar till cirka 52 000 kr.

Motsvarande siffra for Goteborg ar 2,8 Mdkr respektive 53 procent och fér Malmo
2,0 Mdkr respektive 82 procent. Genomsnittligt varde per kvm for kontorsfastig-
heter med A-lage i Goteborg och Malmo uppgar till cirka 27 000 kr.

Balders forvdrvsstrategi nar det galler kommersiella fastigheter ar fokuserad
till Stockholm, Goteborg och Malm®. Vi kommer att fortsdtta arbetet med att
renodla bestdndet och avyttra enskilda fastigheter utanfér storstaderna dar Balder
inte har ndgot forvaltningskontor.

Under 2013 forvdrvades sju fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde
om 2 000 Mkr. De enskilt stérsta affarerna var férvarven av Skeppshandeln 1 och
Murmdstaren 3 i Stockholm samt Lindholmen 39:2 i Géteborg.

Under 2013 avyttrades fem fastigheter till ett varde om 131 Mkr. Bland annat
saldes fastigheter i Hoganas, Sigtuna, Vaxholm och Uddevalla. En mer detaljerad
specifikation kring transaktioner finns pd sidorna 32—-33.
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Transaktioner

Den storsta transaktionen var forvarvet av bostadskoncernen
Bovista Invest dar 60 procent av fastighetsvardet finns i Goteborg
och Vasteras. Forvarvet kommer att bidra vasentligt till resultatet
forst under 2014.

alder har under 2013 forvarvat fastigheter for cirka 4 000 Mkr, vilket mot-

svarar en tillvaxt av fastighetsvardet med knappt 18 procent. Forvarven

under aret har praglats avsamma strategi som vi haft de senaste aren,
det vill saga att forvarva centralt beldgna kommersiella fastigheter och bostader
pa orter som utvecklas.

Forvarv

Den storsta transaktionen var férvarvet av bostadskoncernen Bovista Invest dar
60 procent av fastighetsvardet finns i Goteborg och Vasteras. Forvarvet genom-
fordes under arets sista kvartal och kommer darmed att bidra vasentligt till resul-
tatet forst under 2014. Balder ser forvarvet som strategiskt, dd malsattningen ar
att bostadsfastigheter ska utgora halften av det samlade fastighetsvardet. Efter
forvarvet motsvarar bostadsfastigheter 45 procent av det totala fastighetsvardet.
De kommersiella forvarven har framst avsett kontorsfastigheter och hotellfastig-
heter. Balder har i tva olika affarer forvarvat kontorsfastigheterna Stockholm Mur-
mastaren 3 och 7 pa Kungsholmstorg samt projektfastigheten Stockholm Skepps-
handeln 1 i Hammarby Sjostad, som i huvudsak innehaller hotell. | Géteborg var
den storsta transaktionen kopet av hotellfastigheten Lindholmen 39:2 som drivs
under varumarket SAS Radisson samt kontorsfastigheten B6 93:2, mer kand som

Fastighetstransaktioner 2013

Fastighets- Uthyrbar
Kvartal Antal Fastighetsbeteckning Kommun kategori yta, kvm
Forvarv
Tva 1 Mellomkvarn 1 Skovde Handel 10959
va 1 Murmastaren 7 Stockholm Kontor 3089
Tva 1 Skeppshandeln 1 Stockholm Handel 13766
Tva 1 Lindholmen 39:2 Goteborg Ovrigt 13299
Tre 1 B6 93:2 Goteborg Kontor 9179
Fyra 1 Fiskaren Storre 3 Stockholm Bostad 2597
Fyra 1 Murmastaren 3 Stockholm Kontor 16 086
Fyra 67 Bovista Bostad 370109
Totalt 74 439 084
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Vilsta 9, Arboga

Kanoldhuset, som ligger granne med Liseberg. Balder bedomer att vi under kom-
mande ar kommer att kunna fortsatta forvarva liknande tillgdngar. Vi bedomer
samtidigt att byggnation av bostdder i egen regi successivt kommer att 6ka och
sta for en betydande andel av vara investeringar.

Forsaljningar

Balder har under ett flertal ar haft som strategi att sélja fastigheter som innehas
pa orter dar Balder inte kan uppna en tillrackligt stor forvaltningsenhet. Under
aret har fastigheter for 145 Mkr salts i Sigtuna, Hoganas, Falkdping, Uddevalla,
Trollhattan, Partille och Vaxholm. Flera av dessa forsaljningar har medfort att
Balder helt [amnar dessa orter. Balder bedomer att vi dven under kommande ar
kommer att ldmna vissa orter.

Fastighetstransaktioner 2013

Fastighets- Uthyrbar
Kvartal Antal Fastighetsbeteckning Kommun kategori yta, kvm
Avyttring
Ett 1 Oden 19 Falkoping Bostad 317
Ett 1 Marsta 1:218 Sigtuna Handel 2372
Tva 1 Kaktusen 29, 30 och 33 Hogands Kontor 4630
Tva 1 Fredborg 1 Uddevalla Handel 200
Tva 1 Vastbjorke 2:84, 85, 88 Trollhattan Bostad 2370
Tva — Del av Holmsund 7:6 Gavle Bostad —
Tva — Del av Tunadal, mark Képing Bostad —
Tre 1 Skulltorp 1:839, 1:771 Partille Handel 1745
Fyra 2 Domaren 15 och 18 Vaxholm Ovrigt 2572
Totalt 8 14 206
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Fastighets- och
projektutveckling

Balder ser det som vasentligt att kunna kontrollera hela varde-
kedjan, fran forvarv av mark till fardigstallande av projekt. Det
sker i nara samarbete med kommuner och andra intressenter.

nder dret har Balder pabdrjat arbetet med att bygga upp en verksamhet

for fastighetsutveckling. Ambitionen dr att dver tid skapa en betydande

portfolj av byggratter avseende exploaterings- och projektfastigheter,
med malsattningen att arligen nyproducera ett stort antal bostader.

Fastighetsutvecklingen kommer framst att vara inriktad pa bostdder, savil
hyresratter som bostadsratter. Den kommersiella fastighetsutvecklingen kom-
mer att vara inriktad pa att stodja bostadsprojekten och vara en del i férutsatt-
ningarna for nya detaljplaner. Med en aktiv fastighetsutveckling ar ambitionen
att vara delaktiga i fordndringen av saval stadsdelar, som enskilda fastigheters
forutsattningar eller anvandning och darigenom kunna skapa varden. Genom en
foradling av det befintliga fastighetsbestandet, markanvisningar och férvarv vill
Balder bli en langsiktig aktor inom fastighets- och stadsutveckling. Dér Balder
redan dr fastighetsdgare kommer fokus ligga pa att skapa nya byggratter pa
befintlig mark. Dar det finns forutsattningar for ombildningar till bostadsratts-
féreningar, kommer dessa att utvarderas. Ambitionen ar att investera i omrdden
dar vi redan verkar, med tyngdpunkt p& Stockholm, Géteborg och Oresunds-
regionen, dar Kdpenhamn ingar.
Balder ser det som vasentligt att kunna kontrollera hela vérdekedjan, fran

forvarv av mark, till fardigstallande av projekt. Utvecklingsprocessen sker i olika
faser och kan ta flera ar, varfor det ar viktigt att det sker i ndra samarbete med

kommuner och andra intressenter.
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Pagaende och planerade projekt

Kopenhamn

| Orestad Syd kommer Balder att bygga 200 bostédder. Projektet berdknas sta far-
digt under kvartal 4 2015 och kommer att hyras ut i tre etapper. Den uthyrnings-
bara ytan kommer att uppga till cirka 18 000 kvm. Kvarteren kommer att byggas
som lamellhus med 410 vaningar. Fasaderna kommer att vara ljusa betongfasader,
blandat med murade tegelfasader. Orestad Syd &r en aktiv och attraktiv stadsdel

i Kbpenhamn med narhet till kommunikationer, natur och shopping.

Goteborg

Tillsammans med Goteborgs Stad och évriga fastighetsagare pa Backaplan planerar
Balder att utveckla en ny stadsdel for cirka 4 000 bostéader och cirka 100 000 kvm
handel och lokaler, med Balder och KF som dominerande fastighetsdgare. Backa-
plans centrala lage med god infrastruktur innebar att omradet har goda forutsatt-
ningar att moéta stadens behov av centrala bostader, handel och kontor. Omradet
aridag mycket lagt exploaterat och stora méjligheter finns att bygga en mer
robust och tat stadsdel med inslag av bostader, handel och service.

Stockholm

Pa befintliga fastigheter i Brommarondellen planerar Balder att fortata med nya
bostader och lokaler. Planarbetet berdknas starta under 2014. Brommaplans
centrum dr en prioriterad trafikknutpunkt for kollektivtrafik i Stockholms stads-
utveckling. Balders fastigheter, i straket mellan Brommaplan och Riksby, utgor en
viktig lank for framtidens Bromma. Byggnaderna ér tankta som héga lamellhus
med lokaler i bottenplan. Arkitekturen kommer att anpassas till Brommarondellens
centrala lage i stadsdelen.

Miljonprogram

En del av Balders bostadportfélj bestar av sa kallade miljonprogramsomraden
som producerades under 1960-talet. Dessa omraden praglas av ett ensidigt
bostadsbestand, ldg exploatering samt storskaliga parkerings- och trafiklosningar.
Infrastrukturen ar ofta val utbyggd och det ar enkelt att ta sig till och fran sin
bostad. Nybyggnationen i dessa omraden har varit hogst begrdnsad under en
langre period, samtidigt som befolkningsmangden 6kat. Omradena praglas i stor
utstrackning av sociala obalanser. Balders bedomning ar att det finns en stor
potential for nya bostader i dessa omrdden. Genom att utveckla befintliga strak
inom stadsdelarna kan marken utnyttjas effektivare och tryggare boendemiljoer

skapas. Med ett effektivare nyttjande av befintlig infrastruktur ar bedomningen
att framtida investeringar ar begransade och innebar att utvecklingsprojektens
ingadngsvarde ar laga. Balders strategi ar att genom fortatning med tillskott av
flerbostadshus och radhus skapa ett bredare utbud av moderna bostader. Stora
méjligheter finns sdledes att i egen portfélj erbjuda marknaden saval prisvarda
hyresratter som bostadsratter.

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2013 35



i —
| TR -

Ovan Sparvagnen 4, Stockholm,
exteriort och interiort.

Stora bilden Tor 10, Skara.
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Fastighetsvardering

De senaste dren har Balders strategi varit att kopa centralt
belagna fastigheter i storstaderna Stockholm, Goteborg, Malmo
och Képenhamn och samtidigt salja pa orter dar Balder inte har
lokal representation.

alders fastighetsbestand bestar av 498 fastigheter dar narmare halften utgors
av bostadsfastigheter. Bestandet dr uppdelat pa fem geografiska regioner:
Stockholm, Goteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr. Varje region ar unik med
specifika egenskaper som maste beaktas nar bestandet ska varderas.
Vérdet pa fastigheterna baseras pa interna varderingar. Samtliga fastigheter
har varderats enligt avkastningsmetoden, vilket innebar att varje fastighet varderas
genom att diskontera det bedomda framtida kassaflodet. Det bedomda framtida
kassaflédet har harletts fran befintliga hyresintdkter, drifts- och underhallskostnader
anpassade efter forvdntade fordndringar i hyres- och vakansnivaer. En beddmning
gors ocksa 6ver ndromradets framtida utveckling sdval som fastighetens position
inom sitt marknadssegment.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedoms f6lja inflationen 6ver tid. Kommersiella kontrakt inne-
haller en indexklausul, vilket innebar att hyran utvecklas i samma takt som KPI,
Konsumentprisindex, under kontraktstiden. Bostader har historiskt sett utvecklats
lite battre an KPI, men i varderingarna har Balder antagit att hyran utvecklas i takt
med inflationen. For kommersiella kontrakt som I6per ut gérs en bedomning av
huruvida kontraktet antas bli férlangt till radande marknadshyresniva eller om det
finns en risk for att lokalen kan bli vakant. Vakanser bedoms utifran géllande vakans-
situation med en successiv anpassning till en marknadsmassig vakans med hansyn
till objektets individuella forutsattningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

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

Direktavkastningskrav

De direktavkastningskrav och kalkylrantor som anvants i varderingsmodellen har har-
letts ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val

av avkastningskrav ar ldge, hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. Marknads-
beddmningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osékerhet i antaganden
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FASTIGHETSVARDERING
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och berdkningar. Osakerheten avseende enskilda fastigheter bedoms i normalfallet
ligga inom intervallet +/= 510 procent. Balder foljer I6pande de affarer som genom-
férs pa marknaden for att underbygga och sakerstdlla den interna varderingen.
Dessutom diskuterar Balder Idpande med externa aktorer saval kop som forsalj-
ningar av fastigheter, vilket ger oss ytterligare vagledning.

Per den 31 december uppgick Balders genomsnittliga direktavkastning till 5,9 pro-
cent (5,9). Avkastningskravet for kommersiella fastigheter uppgick i genomsnitt till
6,0 procent (6,2) och for bostadsfastigheter till 5,7 procent (5,5).

Fastighetsbestdndets vardeforandring

Balder har under 2013 forvarvat fastigheter for 3 606 Mkr (3 756). Forséljningarna

under dret uppgick till 145 Mkr (69), vilket genererade en vinst pa 16 Mkr (3).
Enligt Balders interna vardering, uppgick fastigheternas redovisade varde, per

arsskiftet, till 27 532 Mkr (22 278), vilket motsvarar en orealiserad vardeforandring

om 838 Mkr (809).

Externa virderingar

For att sakerstalla de interna varderingarna har Balder under dret |atit Savills Sweden
vardera samtliga av Balder agda fastigheter per den 30 juni 2013. Savills varde 6ver-
steg Balders interna vardering med mindre an 1 procent. Skillnaden mellan Balders
interna varderingar och externa varderingar har historiskt sett varit marginella.

900 —— |
Totalt fastighetsbestand
Enligt
800 Mkr vardering Kr/kvm
200 Hyra inklusive vakans 2397 1225
Langsiktig vakans -97 —49
PRSI . SR S, SN S
L Hyresintakter 2300 1176
Drift och underhall —632 —323
Fastighetsskatt -94 —48
Tomtrattsavgald -9 -5
Driftnetto 1565 800

Hyresviarde kommersiellt

Kr/kvm
1800

Vardering , exklusive projektfastigheter 26 664 13632

Direktavkastning, % 5,9

1500 P

600

Kalkylrantekrav
for diskontering av

Direktavkastnings-
krav fér bedomning

Medelvirdet av direkt-
avkastningskrav for

Region framtida kassafléden, % avrestviarde,%  bedomning av restvarde, %
Stockholm 6,0-10,2 4,0-8,2 5,4
Goteborg/Vast 6,0-12,0 4,0-10,0 6,1
Oresund 6,0—-10,0 4,0-8,0 5,3
Ost 7,0-12,0 5,0-10,0 6,1
Norr 7,0-13,0 5,0-11,0 57
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Finansiering

Genom emissioner och ett starkt totalresultat har eget kapital
under aret 6kat med 2 907 Mkr motsvarande 35 procent.
Refinansieringsrisken har minskat, tack vare fler kapitalkallor.

alder dr en langsiktig fastighetsagare. Tillgang till kapital dr en férutsattning

for att framgangsrikt forvalta fastigheter. Organisatoriskt ar finansverksam-

heten centraliserad till moderbolaget som fungerar som internbank at kon-
cernen med ansvar for upplaning, cash management och finansiell riskhantering.

Balder ar finansierat med eget kapital och skulder, dar majoriteten av skulderna
utgdrs av rantebarande skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell
risknivd som i sin tur paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att erbjuda
marknadsmassig finansiering. Balders langsiktiga mal for kapitalstrukturen dr att
soliditeten Over tid ska vara lagst 35 procent och att rantetackningsgraden éver
tid ska vara lagst 1,5 ganger.

Balder har under aret dkat eget kapital med 2 907 Mkr, motsvarande 35 procent
dels genom nyemissioner om 1 297 Mkr, dels genom drets totalresultat om 1 735 Mkr
samt minskat eget kapital med 125 Mkr genom utbetald utdelning till preferens-
aktieagarna.

Réntebérande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31 december till 16 521 Mkr (13 789),
vilket motsvarar en belaningsgrad pa fastigheterna om 57,0 procent (60,4). De rante-
barande skulderna utgors av bilaterala [dneavtal med nordiska banker, obligations-
1dn om 750 Mkr samt ett certifikatprogram om 1 000 Mkr. Certifikatprogrammet

ar sakerstallt med back-up faciliteter fran banker, vilket innebar att om vi inte kan
emittera certifikat sa utnyttjas back-up faciliteten. Likviditeten for obligationsfinan-
siering har 6kat markant under de senaste dren, vilket medfort att Balder idag kan
finansiera sig till samma priser pa ldngre l6ptider pa obligationsmarknaden som i
bankmarknaden. Det har har minskat refinansieringsrisken i bolaget da vi genom
fler kapitalkallor kan tillgodose vart finansieringsbehov.

Balder har ldmnat pantbrev i fastigheter, aktier och andelar i dotterbolag som
sakerhet for de rdntebdrande Ianen. | vissa fall kompletteras sakerheten med garan-
tier om nivder for rantetackningsgrad, soliditet, beldningsgrad samt borgen fran
moderbolaget. Ingen av dessa garantier avviker fran malen i finanspolicyn och alla
garantier har uppfyllts under verksamhetsaret. Kreditavtalen innehaller sedvanliga
uppsagningsvillkor.

Utveckling eget kapital

Kr/stamaktie
60

. /

30 e
VaSd

15/

0
1°°6m°°61°°1 19@1‘309

R

Belaningsgrad fastigheter

%
100

920
AAN
) \./\

60 \

50

B A RN R A

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2013 39



FINANSIERING

Forandringar av marknadsrantan eller forandringar av langivares marginaler
paverkar finansnettot. Genom att arbeta med Ianga kreditavtal med avtalade
marginaler tillsammans med en lang rantebindning uppnas férutsagbarhet i kassa-
flédet. Under 2013 har bankernas marginaler varit i princip oférandrade samtidigt
som marknadsrantan (STIBOR) sjunkit. Balders genomsnittliga rantebindningstid
uppgick per arsskiftet till 3,5 ar (4,8) och den genomsnittliga kreditbindningstiden
till 5,4 &r (6,6).

For att uppnd 6nskad rantebindning anvands rantederivat. Balders bedomning &r
att derivat ar ett mer flexibelt och kostnadseffektivt instrument jamfort med att
teckna fastrantelan, vilket skulle ge samma kassaflddeseffekt. Redovisningsmdssigt
ar skillnaden storre da derivat Idpande redovisas till verkligt varde i balansrakningen
med vardeforandringar redovisade i resultatrakningens finansnetto, utan tillampning
av sakringsredovisning. Nar marknadsrantan avviker fran den avtalade rantan pa
derivaten uppstar ett 6ver- eller undervarde i redovisningen, vilket inte &r fallet med
fastranteldn. Vardeférandringar av derivat uppgick under aret till 433 Mkr (-71).
Undervérdet pa derivat, 472 Mkr (868), kommer under dterstaende 16ptid att 16sas
upp och redovisas som en intakt. Detta innebar att Balder har en reserv om 472 Mkr
som i sin helhet kommer att aterforas till eget kapital, justerat med uppskjuten skatt,
i takt med att rantederivaten 6per ut.

Finansnetto

Finansnettot, exklusive vardeférandringar pa rantederivat, uppgick till =456 Mkr
(—466), vilket ar ett resultat av en lagre genomsnittlig ranta, trots en storre skuld.
Vid drets utgang var Balders genomsnittliga rdnta 3,2 procent (3,6).

Ranteforfallostruktur 2013-12-31
Réntebindning

Ar Mkr Rinta,% Andel, %
Inom ett &r 8254 2,1 50,0
1-2 ar 267 4,3 1,6
2-3ar 500 4,5 3,0
3—4ar — — _
4-5 ar 3000 4.8 18,2
>5 ar 4500 3,9 27,2
Summa 16 521 3,2 100,0

Finanspolicy

Finansverksamheten i Balder bedrivs i enlighet med de mal som styrelsen arligen
faststaller i finanspolicyn. Malen &r uppsatta for att begransa de finansiella risker
som Balder exponeras for, vilka i huvudsak avser rante-, refinansierings- och
likviditetsrisk. Finanspolicyns 6vergripande mal ar:

- att sdkerstdlla behovet av kort- och 1dngsiktig kapitalforsorjning,

- att soliditeten dver tid ska vara lagst 35 procent,

- att rantetdckningsgraden inte bor understiga 1,5 ganger.
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Finansiella mal

Utfall
Mal 2013 2012
Soliditet, % 35,0 37,3 34,8
Rantetackningsgrad, ggr 1,5 2,9 2,4

Likviditet

Balder anvander sig av checkkrediter for att balansera likviditetsbehovet. Per arsskiftet
uppgick Balders disponibla likviditet till 1 004 Mkr (470), vilken utgdrs av likvida medel,
outnyttjade kreditfaciliteter och finansiella placeringar. Balders kassaflode ar relativt
jamnt fordelat under aret d3 ungefar halften av hyresintakterna avser bostadshyror,
vilka betalas manadsvis. Resterande hyror betalas i huvudsak kvartalsvis.

Nyckeltal

Per 31 december 2013 2012
Avkastning eget kapital, % 21,5 17,0
Avkastning totalt kapital, % 9,7 8,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,4
Soliditet, % 37,3 34,8
Genomsnittlig kreditbindningstid, ar 5,4 6,6
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 3,5 4,8
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Mojligheter och risker

Genom att aktivt arbeta med riskspridning avseende fastighetstyp, geo-

grafisk spridning och kundsammansattning begransar Balder bolagets

risker. All affarsverksamhet ar forenad med risker och dessa kan paverka

foretaget negativt men ocksa generera mojligheter.

Kanslighetsanalys
Resultateffekt

Faktor Forandring fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/—1 procent +/-23
Ekonomisk uthyrningsgrad +/—1 procentenhet +/—24
Ranteniva for rantebarande skulder + 1 procentenhet —-82
Fastighetskostnader +/—1 procent —/+7
Vardeforandringar fastigheter +/—5 procent +/—1377

Hyresintakter, hyresutveckling och uthyrningsgrad

Av Balders kontrakterade hyresintakter avser 51 procent bostader och 49 procent
lokaler. Bolagets intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, av méjligheten
att ta ut marknadsmdssiga hyror samt av kundernas betalningsférmaga. Om uthyr-
ningsgrad eller hyresnivder férandras, oavsett skal, paverkas Balders resultat. Risken
for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintdkter 6kar ju fler enskilt
stora kunder ett fastighetsbolag har. Balders tio stérsta kontrakt svarar fér 9,1 pro-
cent av de totala hyresintdkterna och deras genomsnittliga kontraktstid uppgar till
9,9 ar. Det finns inget enskilt kontrakt som star for mer an 1,7 procent av Balders
totala hyresintdkter och ingen enskild kund star for mer dn 1,7 procent av de totala
hyresintakterna. Det finns inga garantier for att Balders stérre kunder forlanger sina
hyresavtal ndr dessa I6per ut, vilket pa sikt kan leda till fordndrade hyresintdkter och
vakanser. Beroendet av enskilda kunder minskar i takt med att Balder fortsatter att
véxa genom férvarv. For att begransa risken for sjunkande hyresintdkter och forsam-
rad uthyrningsgrad efterstravar Balder att skapa langsiktiga relationer med bolagets
befintliga kunder. Balders lokalhyreskontrakt & normalt sett helt eller delvis bundna
till konsumentprisindex, det vill sdga helt eller delvis inflationsjusterade.

Balder ar beroende av att kunderna betalar avtalade hyror i tid. | vissa hyreskontrakt
har kundens forpliktelser garanterats av moderbolag eller genom bankgaranti. Likval
kvarstar risk for att kunder instéller sina betalningar eller i dvrigt inte fullgor sina for-
pliktelser, vilket skulle kunna paverka resultatet negativt.

Till skillnad fran kommersiella fastigheter omfattas bostadsfastigheter av regle-
ringar som bland annat innebar att den sa kallade bruksvardesprincipen bestdammer
hyressattningen.
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Osterfaelled Torv, Képenhar"n

Vid arsskiftet hade Balder en ekonomisk uthyrningsgrad pa 94 procent, vilket bety-
der att vakansen vid arsskiftet uppgick till 134 Mkr och &r en méjlighet till potentiella
nyuthyrningar. Av tabellen pa sidan 42 framgar hur resultatet fore skatt paverkas av
en forandring pa +/— 1 procent pa hyresnivan respektive +/— 1 procentenhet pa den
ekonomiska uthyrningsgraden.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sdsom
kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Flera av dessa varor och tjanster kan
endast kopas fran en aktor, vilket kan paverka priset. | den man eventuella kostnads-
hojningar inte kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller hyresokning
genom omforhandling av hyreskontrakt kan Balders resultat paverkas negativt.
Underhallskostnader utgor dtgarder i syfte att Iangsiktigt bibehalla fastigheternas
standard. Dessa utgifter kostnadsfors i den utstrackning de utgor reparationer och
utbyten av mindre delar. Andra tillkommande utgifter av underhéllskaraktar aktiveras
i samband med att utgiften uppkommer. Oférutsedda och omfattande reparations-
behov kan ocksa paverka resultatet negativt.

Fastigheternas vardeforandring

83 procent av vardet pa Balders fastighetsbestand finns i de tre storstadsregionerna
Stockholm, Goteborg/Vast och Oresund. Balders forvaltningsfastigheter redovisas
till verkligt varde i balansrakningen och vardeforandringar redovisas i resultat-
rékningen. Orealiserade vardeforandringar ar inte kassaflodespaverkande. Balder
genomfor i samband med kvartalsrapporter en intern vardering av fastighets-
bestandet. Dessutom vérderas delar av fastighetsbestandet externt och jamfors
med den interna varderingen.
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Inom Vallgrztven 8:1, Goteborg

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

Saval fastighets- som marknadsspecifika férandringar paverkar vardet pa for-
valtningsfastigheter, vilket i sin tur inverkar pa koncernens finansiella stéllning och
resultat.

Beroende av nyckelpersoner

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

Operationella risker

Inom ramen for den lI6pande verksamheten kan Balder asamkas forluster pa grund
av bristfalliga rutiner eller oegentligheter. God intern kontroll, &ndamalsenliga admi-
nistrativa system, kompetensutveckling och god tillgang till palitliga varderings- och
riskmodeller ar en god grund for att minska de operationella riskerna. Balder arbetar
[6pande med att 6vervaka bolagets administrativa sdkerhet och kontroll.

Skatter och dndrad lagstiftning

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga palagor, bostads-
bidrag och rantebidrag, kan paverka férutsattningarna for Balders verksamhet. Det
kan inte uteslutas att skattesatser forandras i framtiden eller att andra dndringar i det
statliga systemet paverkar fastighetsdgandet. | flertalet lokalhyreskontrakt erlagger
kunden sin andel av aktuell debiterad fastighetsskatt. Forandringar av bolagsskatt
och ovriga statliga palagor, kan komma att paverka Balders resultat. En férandring
av skattelagstiftning eller praxis innebarande exempelvis forandrade mojligheter till
skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medfora att
Balders framtida skattesituation forandras och darigenom dven paverkar resultatet.
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Finansiella risker

Balders verksamhet finansieras framfor allt genom eget kapital och Ian hos externa
kreditgivare. Relationen mellan eget kapital och skulder regleras med utgangspunkt
fran vald finansiell riskniva samt av mangden eget kapital for att tillgodose langivar-
nas krav for att erhalla 1an till marknadsmassiga villkor. Finansieringen via lan inne-
bar att Balder ar exponerat for finansierings-, rante- och kreditrisker. Som villkor for
finansieringen finns bland annat krav pa soliditet, beldningsgrad och rantetack-
ningsgrad.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhdllas, eller endast
till kraftigt 6kade kostnader. Balder for kontinuerligt diskussioner med banker och
kreditinstitut i syfte att trygga den langsiktiga finansieringen. Balder har ett ndra
samarbete med en handfull kreditgivare for att sdkerstalla bolagets langsiktiga
kapitalbehov.

Rdnterisk
Ranterisk definieras som risken for att forandringar i rantelaget paverkar Balders
finansieringskostnad. Rantekostnaden ar Balders enskilt storsta kostnadspost.
Rantekostnader paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kredit-
institutens marginaler samt av vilken strategi bolaget valjer for bindningstid av
rantorna. Marknadsrantan paverkas framst av den férvantade inflationstakten.
I tider med stigande inflationsférvantningar kan rantenivan vantas stiga, vilket
omgdende Okar rantekostnaderna fér [an med kort 16ptid.

Balder har en stor andel Ian med kort rdntebindningstid och som en del i hante-
ringen av ranterisken anvander sig Balder av rantederivat, for att uppna 6nskad
rantebindning.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken for att Balders motparter inte kan uppfylla sina
finansiella 3taganden gentemot bolaget. Kreditrisk inom finansverksamheten upp-
star bland annat vid placering av likviditetséverskott, vid tecknande av ranteswap-
avtal samt vid utstallda kreditavtal. Betraffande Balders kundfordringar genomfors
sedvanliga kreditprovningar innan ett nytt hyresavtal tecknas.

Valutarisk

Balder ager fastigheter via dotterbolag i Danmark. Bolagen har intakter och kost-
nader i lokal valuta och dr darmed utsatta for valutariskfluktuationer ur koncernens
synvinkel. Valutariskfluktuationer aterfinns ocksd i omrakningen av de utlandska
dotterbolagens tillgangar och skulder till moderbolagets valuta.

Miljorisk

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

Forfallostruktur kommersiella avtal
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Intressebolag

Balders intressebolag ager tillsammans 53 fastigheter med ett
totalt redovisat varde om 5 086 Mkr. Balder dager aven aktier i det
snabbvaxande kreditmarknadsbolaget Collector, dar agarandelen
uppgar till cirka 44 procent.

Redovisat varde
per fastighetskategori, %

Handel, 48

Kontor, 32

Ovrigt, 14
Bostad, 3 ,

Projekt, 3

Redovisat varde per region, %

Stockholm, 72
Oresund, 11
Goteborg, 15

Projekt, 3

alder har intressebolag som forvaltar och projektutvecklar fastigheter. Samt-
liga ags till 50 procent av Balder. Utéver dessa innehar Balder aktier i kredit-
marknadsbolaget Collector, dar dgarandelen uppgar till cirka 44 procent. Till
de fastighetsforvaltande intressebolagen hor Centur, Akroterion samt Tulia medan
Bovieran och Fix Holding arbetar med projektutveckling.
De fastighetsforvaltande intressebolagen dger tillsammans 53 fastigheter (43)
med ett totalt redovisat varde om 5 086 Mkr (4 342), en total uthyrningsbar yta
om cirka 285 tkvm (270) och ett hyresvéarde uppgaende till 400 Mkr (332). Forvalt-
ningsresultatet, det vill sdga resultat exklusive vardeforandringar och skatt, uppgick
till 345 Mkr (253), varav Balders andel uppgar till 157 Mkr (108). Bolagens resultat
efter skatt uppgick till 429 Mkr (239), varav Balders andel uppgick till 204 Mkr (105).
Balders resultat har paverkats av vardeforandringar avseende fastigheter och derivat
med 100 Mkr (8) fore skatt. For mer information om Balders intressebolag, se not 15,
Andelar iintressebolag.

Balders andel av de fastighetsforvaltande intressebolagens fastighetsbestand
Uthyrbar  Hyres-  Hyres- Hyres- Ekonomisk Redovisat Redovisat

Antal yta, virde, varde, intdkter, uthyrnings- varde, vérde,
Per2013-12-31 fastigheter kvm Mkr  kr/kvm Mkr grad, % Mkr %
Fordelat per region
Stockholm 32 87980 148 1683 137 93 1830 72
Goteborg 10 30076 29 952 28 99 373 15
Oresund 7 24282 23 938 21 91 273 11
Totalt 49 142337 200 1402 186 93 2476 97
Projekt 4 — — — 1 — 67 3
Totalt 53 142337 200 1402 187 93 2543 100

Fordelat per fastighetskategori

Bostader 4 3406 4 1282 4 99 80 3
Kontor 7 34711 77 2212 68 88 820 32
Handel 32 94454 98 1033 94 96 1211 48
Ovrigt 6 9768 21 2128 21 99 364 14
Totalt 49 142337 200 1402 186 93 2476 97
Projekt 4 — — — 1 — 67 3
Totalt 53 142337 200 1402 187 93 2543 100
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Bovieran, Partille

Fastighets AB Centur

Bolaget ags till 50 procent vardera av Peab och Balder och ar ett bolag for fastighets-
forvaltning, projektutveckling och fastighetsinvesteringar. Projektutvecklingen
galler framst nybyggnation av handels- och kontorslokaler samt bostadslagenheter,
men ocksa fastighetsforadling av projektfastigheter.

Bolaget dgde vid arsskiftet 27 forvaltningsfastigheter (27) med en uthyrningsbar
yta om 162 tkvm (160) med ett hyresvérde om 155 Mkr (153). Under aret har tre pro-
jektfastigheter forvarvats. Fastigheternas redovisade varde uppgick till 2 027 Mkr
(1 803). Fastigheterna &r beldgna i Stockholm, Goteborg och Oresundsomradet.

Akroterion Fastighets AB
Bolaget ags till 50 procent vardera av GE Capital Real Estate Norden och Balder.
Vid arsskiftet dgdes 2 kontorsfastigheter (2) i attraktiva lagen i Stockholm med
ett redovisat varde om 1 179 Mkr (1 176), en uthyrningsbar yta om 53 tkvm (53)
och ett hyresvarde uppgaende till 92 Mkr (88).

Bada fastigheterna har goda projektutvecklingspotentialer och bada projekten
omfattar en blandning av kommersiella ytor och bostader.

Tulia AB

Balder &ger 50 procent i Tulia och resterande del av André Akerlund AB. Tulia dgde
vid drsskiftet 20 fastigheter (14) med huvudsakligen centrala lagen i Stockholm.
Den uthyrningsbara ytan uppgick till 70 tkvm (54) och fastigheternas redovisade
varde uppgick till 1 877 Mkr (1 360) med ett hyresvérde uppgdende till 122 Mkr (95).

Bovieran Holding AB

Balder dger tillsammans med Mellberg Forvaltning AB 50 procent vardera i bolaget.
Verksamheten omfattar utveckling och uppforande av bostader i en egenutvecklad
konceptform, Bovieran, dér den inglasade innergarden i form av en vintertradgard
med en atmosfar av Rivieran ar ett distinkt inslag. Vintertradgdrden har en behaglig

Balders andel av de fastighets-
forvaltande intressebolagens

fastighetsbestand
Mkr

2013

2012 2011

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftsoverskott

Redovisat varde
fastigheter, Mkr

Antal fastigheter )

Uthyrbar yta, tkvm

179

—40

140

2013

53
142

1) Varav fyra projektfastigheter

159
=33
126

2012 2011

2543 2171 2023

43
135

Balders andel av de fastighets-
forvaltande intressebolagens

balansrdkning

2013 2012
Mkr 31dec  31ldec
Tillgangar
Fastigheter 2543 2171
Ovriga tillgangar 34 22
Likvida medel 40 13
Summa tillgdngar 2617 2206
Eget kapital och skulder
Eget kapital/dgarlan 990 724
Rantebdrande skulder ~ 1454 1359
Ovriga skulder 173 123
Summa eget kapital
och skulder 2617 2206
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INTRESSEBOLAG

temperatur hela aret och rymmer frodig gronska med tropisk,
mediterransk, japansk och skandinavisk miljo.

Bovieran har hittills uppférts pa sex olika orter. P4 Hono, i Kalmar,
Norrtalje, Haninge och Linkdping pagdr byggnation eller star man
infor projektstart. Foretaget ar i en kraftig tillvaxtfas och kommer
att pabdrja ett flertal ytterligare uppféranden under 2014. Planerad
produktionstakt ar fyra till fem anldggningar per ar.

Se dven www.bovieran.se

(]
Ekonomisk
Fix Holding AB b -
Bolaget dgs till lika delar av Balder och HSB Géteborg och dger Fix- re d OV I S n I n g

fabriken i Majorna, som ar en helt uthyrd byggnad. Balder har till-
sammans med HSB képt mark pa den plats i Majorna dar den tidi-
gare Fixfabriken l1ag under manga artionden. Har ska Fix Holding

49 Forvaltningsberattelse

skapa narmare 500 nya bostader med kompletterande

verksamhetslokaler. Koncernens rapport dver
Nya Fixfabriken ska bli ett utropstecken bland Goteborgs bostads- 54 Totalresultat
omraden, med sdrpraglad arkitektur och goda boendekvaliteter. 55 Finansiell stallning
Lika viktigt ar att Fixfabriken blir ett vitalt nytillskott och en dynamo 56 Forandringarieget kapital

for fortsatt utveckling, bdde i omradet och staden i stort. Ett fan- 57 Kassafloden
tastiskt boende, men ocksa en process utdver det vanliga och tankt
som en forebild for stadsfornyelse dar delaktighet, transparens och
samarbete inte bara dr vackra ord utan handfast verklighet. Mal-
sattningen ar att ha en fardig detaljplan ar 2016.

Moderbolaget

58 Resultatrakning

59 Balansrakning

60 Forandringar i eget kapital
61 Kassaflodesanalys

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

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

Bolaget ar en samarbetspartner med fokus pa helhetslésningar
inom finansiering, kredithantering och juridik. Bolagets affars-
omraden ar Collector Consumer, Business och Commerce och
balansomslutningen uppgick vid arsskiftet till 4 600 Mkr (3 600),
omsattningen till 700 Mkr (590) och resultatet fore skatt till
190 Mkr (146). Se dven www.collector.se

Omsittning (Collector) Resultat fore skatt (Collector)
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Fastighets AB Balder
(publ), organisationsnummer 556525-6905, avger hdrmed
redovisning for koncernen och moderbolaget for rakenskaps-
aret 2013.

Fastighets AB Balder ar noterat pa Nasdag OMX Stockholm,
Mid Cap. Bolaget har cirka 16 100 aktiedgare (12 500).

Jamforelser angivna inom parantes avser motsvarande
period foregdende ar.

Verksamheten

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

I respektive region ska bolaget strava efter att uppnd en
sadan position att Balder blir en naturlig partner fér potenti-
ella kunder som ar i behov av nya lokaler och/eller bostéder.
Tillvaxt ska ske under krav pa fortsatt I16nsamhet och positiva
kassafloden.

Finansiella mal

Balders malsattning dr att ha en stabil och god avkastning
pa eget kapital samtidigt som soliditeten éver tid ska vara
lagst 35 procent och rantetackningsgraden lagst 1,5 ganger.
Bolagets mal avseende soliditeten har under 2013 forandrats
fran tidigare 30 procent.

Organisation

Balders affarsomraden utgérs av regionerna Stockholm,
Goteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr som bestar av 16 om-
raden. Regionernas organisation féljer samma grundprinciper
men skiljer sig at beroende pa respektive regions storlek och
fastighetsinnehav. Regionkontoren ansvarar for uthyrning,
drift, milj6 och teknisk forvaltning.

Balderkoncernen, med Fastighets AB Balder som moder-
bolag, bestar av ett stort antal aktiebolag och kommandit-
bolag. Balders operativa organisation stods av en central
ekonomi-, fastighets- och finansfunktion. Sammantaget hade
koncernen den 31 december 290 anstéllda (215), varav 102
kvinnor (67).

Balders ledningsgrupp bestar av sex personer, varav en
kvinna. For upplysningar om beslutade riktlinjer om ersatt-
ningar till ledande befattningshavare se not 4, Anstallda och
personalkostnader. Styrelsen kommer ej att féresla nagra
andringar i riktlinjerna till drsstamman 2014.

Véasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under andra kvartalet forvarvade Balder fyra fastigheter

i regionerna Stockholm och Goteborg till ett varde av drygt
800 Mkr. Under andra kvartalet genomférdes ocksa en riktad

nyemission som tillférde bolaget 160 Mkr samt emitterades
ett obligationslan om 500 Mkr.

Balder forvarvade i november Bovista Invest AB. En affar
som bestar av 4 300 lagenheter och en total yta om 370 000
kvm till ett varde av cirka 2 Mdkr. | samband med Bovista-
affaren genomfordes en riktad nyemission av 3 500 000 prefe-
rensaktier som okade det egna kapitalet under fjarde kvartalet
med 1 138 Mkr. Under det fjdrde kvartalet tecknades ocksa
dels ett totalentreprenadavtal gallande byggnation av 200
agarlagenheter i Orestad i Képenhamn till ett varde vid fardig-
stallandet om cirka 400 Mkr under slutet av 2015, dels for-
varvades den kommersiella fastigheten Murmastaren 3 i
Stockholm till ett underliggande fastighetsvarde om cirka
500 Mkr.

Fastighetsbestandet

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

Balder dgde den 31 december 498 fastigheter (432) med en
uthyrningsbar yta om 1 969 tkvm (1 543) till ett redovisat varde
om 27,5 Mdkr (22,3). Under aret har 74 fastigheter (14) med en
uthyrningsbar yta om 439 tkvm (141) forvarvats for 3 606 Mkr
(3 756). Under aret har 8 fastigheter (6) salts med en total
uthyrningsbar yta om 14 tkvm (7) for 145 Mkr (72), vilket gene-
rerade ett resultat om 16 Mkr (3). Balder kommer under 2014
att fortsatta arbetet med att koncentrera fastighetsbestandet.

Vid fordelning av redovisat varde per region uppgick Stock-
holm till 33 procent (34), Géteborg/Vast 31 procent (29),
Oresund 19 procent (22), Ost 12 procent (8) och Norr 6 procent
(7). Av redovisat vérde avser 55 procent (56) kommersiella fast-
igheter och 45 procent (44) bostader.

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

Hyror och kunder

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

For att begransa risken for minskade hyresintakter och for-
samrad uthyrningsgrad efterstravar Balder langsiktiga relatio-
ner med bolagets befintliga kunder. Balders fordelning mellan
kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter samt den
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FORVALTNINGSBERATTELSE

geografiska spridningen i bestandet medfor att risken avseende
hyresintdkterna ar 13g.

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

En férandring pa +/— 1 procent pa hyresintakterna paverkar
resultat fore skatt med +/— 23 Mkr.

Skuldfdrvaltning och riskhantering

Balders storsta finansiella risk ar avsaknad av finansiering. For
att begransa refinansieringsrisken arbetar Balder kontinuerligt
med att omférhandla Ian och diversifiera forfallostrukturen
av lanen. Det arbetet sakerstaller samtidigt att en konkurrens-
kraftig langsiktig finansiering vidmakthalls. Balders genom-
snittliga kreditbindning uppgick till 5,4 ar (6,6).

Ranterisk uppkommer genom att svangningar i marknads-
rantan paverkar resultat och kassaflode. Hogre marknadsranta
innebdr hégre rantekostnad men den sammanfaller ocksa ofta
med hogre inflation och ekonomisk tillvaxt. Det medfor att
6kade rantekostnader delvis kompenseras av saval minskade
vakansgrader och hogre hyresintdkter genom 6kad efterfragan
som att hyrorna regleras med index. Balder har valt att
anvanda rantederivat for att begransa risken for att finansie-
ringskostnaderna ckar markant vid en 6kad marknadsranta.
Vid en omedelbar 6kning av marknadsrantan med en procent-
enhet och antagande om ofdrdndrad ldne- och derivatportfolj
skulle rantekostnaderna 6ka med 82 Mkr. Av Balders totala
lanestock vid arsskiftet har 50 procent (60) en rantebindning
som overstiger ett ar. Innehaven i Danmark har medfért en
begransad valutaposition. For mer information se not 21,
Finansiella risker och finanspolicyer.

Fastighetskostnader
I fastighetskostnader ingdr direkta kostnader sdsom kostnader
for drift, media, underhall, tomtrattsavgald och fastighets-
skatt. Varje region ansvarar for att fastighetsbestandet &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 drifts-
kostnader sasom varme och elférbrukning for att standigt for-
battra kostnadseffektiviteten med hjalp av rationella tekniska
|6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning.

En férandring med +/—1 procent av fastighetskostnaderna
skulle paverka fastighetskostnaderna med —/+7 Mkr.

Virdefordndringar forvaltningsfastigheter

Balder redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde
med vardeforandringar i resultatrakningen. Marknadsbedém-
ningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osdker-
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het i gjorda antaganden och berakningar. Osdkerheten avse-
ende enskilda fastigheter bedéms i normalfallet ligga inom
intervallet +/— 5-10 procent. Osdkerheten varierar med typ av
fastighet, geografiskt lage och med fastighetskonjunktur.
Balder foljer [6pande upp de affarer som genomforts pa
marknaden for att underbygga och sakerstalla varderingarna.
Dessutom diskuterar Balder I6pande med externa aktorer saval
kép som forsaljning av fastigheter samt Idter regelbundet delar
av fastighetsbestandet varderas av extern part, vilket ger ytter-
ligare vagledning. Se dven not 13, Forvaltningsfastigheter.
Resultat fore skatt skulle pdverkas med +/—1 377 Mkr vid en
vardeférandring av forvaltningsfastigheterna med +/=5 pro-
cent. Soliditeten skulle vid en positiv vardeférandring uppga
till 39,1 procent och vid en negativ vardeférandring uppga till
35,3 procent.

Kéanslighetsanalys
Resultateffekt

Faktor Forandring fore skatt, Mkr
Hyresintdkter +/—1 procent +/-23
Ekonomisk

uthyrningsgrad +/—1 procentenhet +/-24
Ranteniva for

rantebdrande skulder +1 procentenhet -82
Fastighetskostnader +/—1 procent —/+7
Vérdeférandringar

forvaltningsfastigheter +/=5 procent +/-1377

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

Ett led i Balders miljdarbete ar bolagets innehav av vindkraft-
verk. Balders tio vindkraftverk producerar cirka 30 procent av
den egna elfoérbrukningen.

Aktien och dgarna

Under dret har tva nyemissioner genomforts. | maj har en
riktad nyemission om 500 000 preferensaktier agt rum,
till en kurs om 321 kr per aktie. Ytterligare 3 500 000 prefe-
rensaktier emitterades under oktober manad, till en kurs
om 329 kr per aktie. Tillsammans har emissionerna tillfort
bolaget 1 297 Mkr efter transaktionskostnader.

Antalet dterkdpta egna aktier uppgick per arsskiftet till
totalt 2 859 600 aktier. Under dret har inga aktier aterkopts.
Syftet med de dterkdpta aktierna dr framst att mojliggora,
helt eller delvis, forvarvsfinansiering med egna aktier.

Vid arsskiftet uppgick aktiekapitalet till 172 396 852 kr férdelat
pa 172 396 852 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1 kr, varav
11 229 432 av serie A, 151 167 420 av serie Bsamt 10 000 000
preferensaktier. Varje aktie av serie A berattigar till en rost
och varje aktie av serie B och preferensaktien berattigar till en
tiondels rést. Av B-aktien dr 2 859 600 aterkopta, vilket betyder
att totalt antal utestdende aktier uppgar till 169 537 252.



Vid arsstdmman 2013 beslutades att bemyndiga styrelsen
att under tiden fram till ndsta drsstdmma kunna besluta om
en nyemission av aktier i serie B och preferensaktier motsva-
rande hogst tio procent av befintligt aktiekapital. Storsta agare
ar Erik Selin Fastigheter AB med 51 procent av résterna och
Arvid Svensson Invest AB med 16 procent av rosterna. Inga
begransningar finns i bolagsordningen avseende dverlatelse
av aktier eller rostratt pa stdmman.

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

Resultat

Arets forvaltningsresultat, det vill sdga resultat exklusive vérde-
férandringar, derivat och skatt uppgick till 854 Mkr (691), vilket
motsvarar 4,57 kr per stamaktie (3,73). Okningen beror framst
pa fastighetsbestandets fordndring. | forvaltningsresultatet
ingar intressebolag med 157 Mkr (108), vilket i resultatrak-
ningen inkluderats i andel i resultat frén intressebolag. Arets
resultat efter skatt uppgick till 1 738 Mkr (1 162), motsvarande
10,11 kr per stamaktie (6,69).

Resultatet har paverkats av realiserade vardeférandringar
avseende fastigheter med 16 Mkr (3), orealiserade vardefor-
andringar avseende fastigheter med 838 Mkr (809), vardefor-
andringar avseende vindkraftverk =37 Mkr (=), vardeférand-
ringar avseende rantederivat med 433 Mkr (=71) samt resultat
fran andelar i intressebolag om 204 Mkr (105).

Koncernens hyresintakter uppgick under aret till 1 884 Mkr
(1 701). Kontraktsportféljen beddms per 31 december ha ett
hyresvdrde pa heldrsbasis om 2 394 Mkr (1 924). Den genom-
snittliga hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgick till
1216 kr/kvm (1 247). Minskningen av den genomsnittliga
hyresnivan beror pa forvarvet av Bovista Invest, som huvudsak-
ligen bestar av 4 300 bostadslagenheter. Hyresintakterna upp-
visar stor riskspridning avseende kunder, branscher och lagen.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per boksluts-
dagen till 94 procent (94). Det totala hyresvérdet for outhyrda
ytor uppgick den 31 december till 134 Mkr (124) pa arsbasis.

Fastighetskostnaderna uppgick till 609 Mkr (537) under
aret. Okningen av fastighetskostnaderna beror pa fastighets-
bestandets fordndring. Driftsoverskottet har 6kat med 9 pro-
cent till 1 274 Mkr (1 164), vilket innebér en éverskottsgrad om
68 procent (68).

Finansnettot uppgick till =456 Mkr (-466) och vérdeférand-
ringar pa rantederivat uppgick till 433 Mkr (-71). Derivaten
redovisas I6pande till verkligt varde i balansrakningen och
vardeforandringar redovisas i resultatrakningen utan tillamp-
ning av sakringsredovisning. Vardeférandringar fran derivat
uppkommer vid fordndrade rantenivaer och ar inte kassa-
flodespaverkande, sa lange de inte avyttras under 16ptiden.
Balder har skyddat sig for hégre rantenivaer, vilket innebdr att
marknadsvardet pa derivat minskar i ett nedatgdende rante-
lage. Undervardet av rantederivaten uppgick vid arsskiftet till
472 Mkr (868). Arets positiva vardeférandring beror pa att

rantenivan har okat vilket innebar att skillnaden till rdnte-
derivatens kontrakterade ranteniva har minskat.

Undervardet pd derivaten kommer under dterstaende 16ptid
att16sas upp och redovisas som en intakt. Det innebar att
Balder har en reserv om 472 Mkr som i sin helhet kommer att
aterforas till eget kapital, justerat med uppskjuten skatt, i takt
med att rantederivaten I6per ut.

Finansnettot motsvarar en genomsnittlig ranta om 3,1
procent (3,7) inklusive effekt av upplupen ranta fran Balders
rantederivat.

Fastigheternas virde

Balder har per 31 december genomfort en intern vardering,
baserad pa en tiodrig kassaflodesmodell, pa hela fastighets-
bestandet. Varje fastighet védrderas individuellt genom att
nuvardesberakna framtida kassafloden, det vill sdga framtida
hyresinbetalningar minskade med bedémda drifts- och under-
hallsutbetalningar. Kassaflddet marknadsanpassas genom att
beakta eventuella férandringar i uthyrningsnivaer och uthyr-
ningsgrad savdl som drifts- och underhallsutbetalningar.

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

Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett
visst matt av osdkerhet i gjorda antaganden och berdkningar.
For att kvalitetssakra Balders interna varderingar later Balder
externvardera delar av bestandet [6pande under dret. Per den
30 juni varderade Balder hela fastighetsbestdndet externt. Den
externa varderingen oversteg Balders interna vardering med
mindre an 1 procent.

Den 31 december uppgick forvaltningsfastigheternas redo-
visade varde, enligt den individuella interna varderingen, till
27 532 Mkr (22 278), vilket innebér en orealiserad vardeforand-
ring om 838 Mkr (809).

Skatt
Balder redovisar en aktuell skatteintakt om 6 Mkr (—10) och en
uppskjuten skattekostnad om 418 Mkr (240).

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran
gallande skattesats for 2013. Aktuell skatt uppstdr endast i
undantagsfall pa grund av mojligheterna att gora skattemassiga
avskrivningar, skattemassiga avdrag for vissa investeringar i
fastigheterna samt nyttjande av befintliga underskottsavdrag.
For de fa dotterbolag dar skattemassiga koncernbidragsforut-
sattningar inte foreligger uppkommer aktuell skatt. Arets aktuella
skatt avser i huvudsak bolag i Danmark.

Koncernens kvarstaende skattemdssiga underskott har be-
raknats till 2,0 Mdkr (2,2) och den temporéra skillnaden mellan
redovisade varden och dess skattemdssiga varde avseende
fastigheter och réntederivat uppgar till cirka 5,9 Mdkr (4,2).
Uppskjuten skatt berdknas pa temporara skillnader som upp-
star efter forvarvstidspunkten. Uppskjuten skatteskuld berdknas
pa nettot av dessa poster och uppgar till 862 Mkr (443). Fér mer
detaljerad information se not 11, Skatter.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Kassaflode och finansiell stillning

Balders tillgadngar den 31 december uppgick till 30 041 Mkr
(23 843). Dessa har finansierats dels med eget kapital om

11 196 Mkr (8 289), dels med skulder om 18 846 Mkr (15 554),
varav 16 521 Mkr (13 789) ar rantebarande.

Kassaflédet fran den |6pande verksamheten fore férandring
av rorelsekapital uppgick till 708 Mkr (543). Investeringsverk-
samheten har belastat kassaflodet med 4 593 Mkr (3 888).
Periodens forvarv av fastigheter 3 606 Mkr (3 756), investe-
ringar i befintliga fastigheter 880 Mkr (273) och investeringar
i materiella anldggningstillgdngar, finansiella placeringar,
intressebolag med mera, innehav utan bestammande inflytande
uppgar till 297 Mkr (102) samt betald utdelning om 125 Mkr
(95). Investeringarna har finansierats genom kassaflédet fran
den lépande verksamheten 502 Mkr (438), genom férsaljningar
av fastigheter 145 Mkr (72) och finansiella placeringar 7 Mkr
(154), ingen utdelning fran intressebolag (18), en nyemission
om 1297 Mkr (554) samt en nettoupplaning om 3 079 Mkr
(3031).

Totalt uppgar periodens kassaflode till 160 Mkr (40). Kon-
cernens likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjade
kreditfaciliteter uppgick den 31 december till 1 004 Mkr (470).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 december till 11 196 Mkr

(8 289), motsvarande 52,14 kr per stamaktie (42,15). Soliditeten
uppgick till 37,3 procent (34,8).

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31 december till
16 521 Mkr (13 789). Andelen Ian med ranteforfall under kom-
mande tolvmanadersperiod uppgick till 50 procent (40) och den
genomsnittliga kreditbindningstiden uppgick till 5,4 ar (6,6).
Derivatavtal har tecknats for att begrdnsa paverkan av en
hogre marknadsranta.

Namnda derivat redovisas lopande till verkligt varde i balans-
rakningen med vardeforandringar redovisade i resultatrakning-
ens finansnetto utan tillampning av sakringsredovisning.
Vardeforandringar under dret uppgick till 433 Mkr (=71). Rante-
barande skulder beskrivs narmare i not 21, Finansiella risker och
finanspolicyer.

Likviditet
Koncernens finansiella placeringar, likvida medel och outnyttjade
kreditfaciliteter uppgick vid arsskiftet till 1 004 Mkr (470).

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna uppgick under aret till 4 486 Mkr

(4 029) varav 3 606 Mkr (3 756) avser forvarv och 880 Mkr (273)
avser investeringar i befintliga fastigheter och projekt. Kvarsta-
ende investeringar i projekt uppgar till cirka 730 Mkr (-). Av de
totala investeringarna avser 1 474 Mkr (1 413) Stockholm, 1 693
Mkr (452) Goteborg/Vast, 222 Mkr (2 115) Oresund, 1 083 Mkr
(25) Ost, och 14 Mkr (23) Norr.
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Intressebolag
Balder har fastighetsforvaltande intressebolag och intresse-
bolag som ar projektutvecklare, som alla ags till 50 procent.
Dessutom ager Balder 44 procent av Collector. Till de fastighets-
forvaltande intressebolagen hor Centur, Akroterion samt Tulia.
Bovieran och Fix Holding arbetar med projektutveckling. Under
intressebolag pa sidan 46 redovisas Balders andel av fastighets-
forvaltande intressebolags balansrakningar och fastighetsbe-
stand, uppstallda enligt IFRS redovisningsprinciper.
Intressebolagen dger totalt 49 forvaltningsfastigheter (43).
Balders andel av fastighetsbestandets uthyrningsbara yta uppgar
till cirka 142 tkvm (135) med ett hyresvdrde om 200 Mkr (168).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93 procent (95).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att utféra
koncerngemensamma tjanster. Balder har centraliserat koncer-
nens kreditforsorjning, riskhantering och cash management
genom att moderbolaget innehar funktionen som internbank.
Omsattningen i moderbolaget uppgick for dret till 99 Mkr (96),
varav koncerninterna tjanster utgjorde 83 Mkr (81) och
resterande del huvudsakligen avser forvaltningsuppdrag for
intressebolag.

Arets resultat efter skatt uppgick till 365 Mkr (387). Resul-
tatet har paverkats av vardeférandringar avseende rantederivat
med 374 Mkr (=97).

Moderbolagets finansiella placeringar och likvida medel,
inklusive outnyttjade kreditfaciliteter, uppgick den 31 december
till 895 Mkr (378). Fordringar pa koncernbolag uppgick per bok-
slutsdagen till 11 506 Mkr (10 571). Investeringarna i materiella
anldggningstillgdngar och finansiella placeringar under aret
uppgick till 0 Mkr (1) respektive 218 Mkr (60). Forandringen av
langfristiga skulder beror frimst pa férvarv under aret.

Redogorelse for styrelsearbetet under aret

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 styrelsemoten
varav ett konstituerande. Arbetet foljer en av styrelsen fast-
stalld arbetsordning. Arbetsordningen reglerar styrelsens
arbetsformer och arbetsférdelning mellan styrelse och VD
samt formerna for den I6pande ekonomiska rapporteringen.
Under aret har avhandlats strategiska och andra for bolagets
utveckling vasentliga fragor, forutom I6pande ekonomisk
rapportering och beslutsfragor. Bolagets revisorer deltar vid
minst ett styrelsemote och redogor for sin forvaltnings- och
rakenskapsrevision.

Bolagsstyrning

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



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

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

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

Vésentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Efter arets utgang har Balder forvarvat tva handelsfastigheter
och en exploateringsfastighet pa Backaplan i Goteborg samt
en handelsfastighet i anslutning till Nordstans képcentrum i
centrala Goteborg. Handelsfastigheterna har en uthyrningsbar
yta om cirka 9 600 kvadratmeter. Utdver ovanstdende har
hotellfastigheten Scandic Opalen i Géteborg forvarvats. Hotel-
lets yta &r 18 500 kvm. Balder har ocksa efter arsskiftet valt
att sdtta upp ett MTN-program med en ldneram om 5 Mdkr
for att komplettera befintlig finansiering. Dessutom har Balder
i sex olika transaktioner salt fastigheter till ett totalt forsalj-
ningsvarde om 180 Mkr. Forsaljningsvardet dversteg den
senaste varderingen med cirka 35 Mkr. Under mars manad

har ocksa samtliga aterkdpta aktier avyttrats.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

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

Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans férfogande finns féljande belopp i kronor:

Overkursfond 3765 401 540

Balanserat resultat 1971804522

Arets resultat 364 875 404

Summa ¥ 6102 081 465

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

Styrelsen féreslar att beloppet disponeras enligt féljande:

Utdelning 20,00 kr per preferensaktie 200000 000
I ny rakning balanseras 5902 081 465
Summa 6102 081 465

Varav 6verkursfond 3765401540

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

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

Styrelsen finner dven att foreslagen vinstutdelning ar for-
svarlig med hansyn till de bedomningskriterier som anges i

17 kap. 3 § andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen
(verksamhetens art, omfattning och risker samt konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i dvrigt).

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital
efter den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt
stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker.
Styrelsens bedomning av moderbolaget och koncernens ekono-
miska stallning innebar att utdelningen ar forsvarligi forhallande
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital
samt moderbolagets och koncernens konsolideringsbehoy,
likviditet och stallning i 6vrigt. Foreslagen utdelning pa prefe-
rensaktier utgor 3,2 procent (2,5) av bolagets egna kapital och
1,8 procent (1,4) av koncernens egna kapital.

Balders uttalade mal for koncernens kapitalstruktur att soli-
diteten over tid ska vara lagst 35 procent och rantetacknings-
graden lagst 1,5 ganger, uppfylls dven efter den féreslagna
utdelningen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget
och koncernen har goda forutsattningar att tillvarata framtida
affarsmojligheter och aven klara eventuella forluster. Planerade
investeringar har beaktats vid bestdammande av den foreslagna
vinstutdelningen.

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

Styrelsen har dvervagt alla 6vriga kdnda forhallanden som
kan ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stall-
ning och som inte beaktats inom ramen for det ovan anférda.
Darvid har ingen omstandighet framkommit som gér att den
foreslagna utdelningen inte framstdr som férsvarlig. Avstam-
ningsdagar for utdelning till preferensaktiedgarna, med 5,00 kr
kvartalsvis, kommer att vara 10 juli, 10 oktober, 10 januari och
10 april.

Goteborg den 11 april 2014
Styrelsen
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FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiella rapporter

Koncernens rapport over totalresultat

Mkr Not 2013 2012
Hyresintakter 2,3 1884 1701
Fastighetskostnader 3,6,7,8 —-609 —537
Driftsoverskott 1274 1164
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 16 3
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter och vindkraftverk, orealiserade ¥ 13 801 809
Forvaltnings- och administrationskostnader 5,6 -121 -115
Ovriga rérelseintakter/-kostnader — -16
Andel i resultat fran intressebolag 15 204 105
Rorelseresultat 3,4,5,6,7 2174 1950
Finansiella poster
Finansiella intakter 9 87 45
Finansiella kostnader 10 —543 —511
Vardeforandringar derivat 21 433 71
Finansnetto -23 —538
Resultat fore skatt 2151 1412
Inkomstskatt 11 —412 —250
Arets resultat 1738 1162
Ovrigt totalresultat — poster som senare kan aterféras i resultatrikningen
Omrakningsdifferens 8 -6
Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag 12 -1
Arets totalresultat 1735 1155
Arets resultat hinforligt till
Moderbolagets aktiedgare 1738 1162
Arets totalresultat hinférligt till
Moderbolagets aktiedgare 1735 1155
Forvaltningsresultat fore skatt 854 691
Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr 2 4,57 3,73
Resultat efter skatt per stamaktie, kr? 12 10,11 6,69
1) Orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter 838 809
Orealiserade vardeférandringar avseende vindkraftverk -37 —
Totalt 801 809

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

Mkr Not 31 dec 2013 31dec 2012
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 27532 22278
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 14 108 152
Andelar i intressebolag 15 1020 760
Fordringar pa intressebolag 748 468
Summa anldggningstillgangar 29 408 23 658
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 16 23 26
Ovriga fordringar 17 65 18
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 32 25
Finansiella placeringar 19 305 69
Likvida medel 25 208 47
Summa omséattningstillgangar 633 186
SUMMA TILLGANGAR 30041 23843
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 20 172 168
Ovrigt tillskjutet kapital 4339 3046
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 6685 5075
Summa eget kapital 11196 8289
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 11 862 443
Langfristiga rantebarande skulder 21 16 338 13495
Checkrakningskredit 21,22 4 122
Derivat 21 472 868
Summa langfristiga skulder 17 676 14929
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 21 179 172
Leverantorsskulder 150 76
Ovriga skulder 465 82
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 376 295
Summa kortfristiga skulder 1170 625
Summa skulder 18 846 15554
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30041 23843
Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sakerheter 24 19317 15611
Eventualforpliktelser 24 925 685
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade Innehav utan
Ovrigt vinstmedel bestim-

tillskjutet inkl arets mande infly- Totalt eget
Mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat Summa tande kapital
Ingaende eget kapital 2012-01-01 166 2494 -6 4021 6 675 4 6 679
Arets resultat 1162 1162 1162
Ovrigt totalresultat -7 -7 -7
Summa totalresultat - - -7 1162 1155 - 1155
Forvarv av innehav
utan bestamande inflytande -4 -4
Nyemission ¥ 2 552 554 554
Utbetald utdelning preferensaktier -95 -95 -95
Summa transaktioner med bolagets dgare 2 552 - -95 459 -4 455
Utgiende eget kapital 2012-12-31 168 3046 -13 5088 8289 - 8289
Ingdende eget kapital 2013-01-01 168 3046 -13 5088 8289 - 8289
Arets resultat 1738 1738 1738
Ovrigt totalresultat —4 —4 —4
Summa totalresultat - - -4 1738 1735 - 1735
Nyemission ¥ 4 1293 1297 1297
Utbetald utdelning preferensaktier —-125 -125 125
Summa transaktioner med bolagets dgare 4 1293 - -125 1172 - 1172
Utgdende eget kapital 2013-12-31 172 4339 -16 6701 11196 - 11196

1) Emissionskostnader ingér med 15 Mkr (11).
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Koncernens rapport over kassafloden

Mkr Not 25 2013 2012
Den I6pande verksamheten

Driftséverskott 1274 1164
Ovriga rérelseintikter och kostnader — -16
Forvaltnings- och administrationskostnader -121 -115
Aterldggning av avskrivningar 17 16
Justeringspost 3 0
Erhdllen rénta 27 16
Betald ranta —492 —-511
Betald skatt 0 -10
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 708 543
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar -332 -59
Forandring rorelseskulder 126 —47
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 502 438
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -3606 -3756
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -12 -19
Forvarv av finansiella placeringar -218 -60
Forvarv fran innehav utan bestimmande inflytande — -4
Investering i befintliga fastigheter —880 273
Férvarv av Bovista, likviditet ¥ 36 -
Forsaljning av fastigheter 145 72
Forsaljning av finansiella placeringar 7 154
Forvarv av intressebolag -67 -19
Utbetald utdelning fran intressebolag — 18
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4 593 -3 888
Finansieringsverksamheten

Nyemission 1297 554
Utbetald utdelning preferensaktie 125 -95
Upptagna Ian 3865 4307
Amortering/Losen av lan —668 -1181
Forandring checkrakningskredit -118 -95
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4252 3490
Arets kassaflode 160 40
Likvida medel vid arets borjan 47 8
Likvida medel vid arets slut 208 47
Outnyttjade kreditfaciliteter 22 491 354
Finansiella placeringar 19 305 69

1) Avser den likviditet som tillférdes i samband med férvarvet av Bovista
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning for moderbolaget

Mkr Not 2013 2012
Nettoomsattning 2 99 96
Administrationskostnader -113 -115
Rorelseresultat 4,5 -14 -19

Resultat fran finansiella poster

Nedskrivning av dotterbolagsaktier 26 -2 —
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 660 909
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 —440 —-351
Vardeforandringar derivat 21 374 -97
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 578 442

Bokslutsdispositioner

Lamnade/erhdlina koncernbidrag -114 5
Resultat fére skatt 464 447
Inkomstskatt 11 -99 —60
Arets resultat/totalresultat 365 387
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Balansrakning for moderbolaget

Mkr Not 31 dec 2013 31dec2012
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 14 24 27
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 26 1822 1827
Andelar i intressebolag 15 483 421
Uppskjuten skattefordran 11 98 198
Fordringar pa intressebolag 748 468
Fordringar pa koncernbolag 27 11506 10571
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 14 656 13484
Summa anlaggningstillgangar 14 680 13510
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 17 15 12
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 18 16 12
Finansiella placeringar 19 305 69
Summa kortfristiga fordringar 336 93
Likvida medel 25 144 5
Summa omséttningstillgangar 481 98
SUMMA TILLGANGAR 15161 13608
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 20 172 168
Fritt eget kapital

Overkursfond 3765 2473
Balanserat resultat 1972 1710
Arets resultat 365 387
Summa eget kapital 6274 4738
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21 5632 5020
Checkrakningskredit 21,22 — 122
Derivat 21 361 698
Skulder till koncernbolag 27 2782 2927
Summa langfristiga skulder 8775 8767
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21 58 58
Leverantorsskulder 2 5
Ovriga skulder 6 7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 45 34
Summa kortfristiga skulder 111 103
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15161 13608
Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter 24 5008 4741
Eventualforpliktelser 24 11076 8900
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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 2012-01-01 166 396 852 166 1920 1972 -167 3891
Arets resultat/totalresultat 387 387
Vinstdisposition -167 167 —
Nyemission %) 2000000 2 552 554
Utbetald utdelning preferensaktier -95 -95
Summa transaktioner med bolagets dgare 2000000 2 552 -262 167 459
Utgaende eget kapital 2012-12-31 166 396 852 168 2473 1710 387 4738
Ingaende eget kapital 2013-01-01 168 396 852 168 2473 1710 387 4738
Arets resultat/totalresultat 365 365
Vinstdisposition 387 —387 —
Nyemission 2 4000000 4 1293 1297
Utbetald utdelning preferensaktier -125 -125
Summa transaktioner med bolagets dgare 4000000 4 1293 262 —-387 1172
Utgaende eget kapital 2013-12-31 172 396 852 172 3765 1972 365 6274

1) Emissionskostnader ingar med 15 Mkr (11).
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Mkr Not 25 2013 2012
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 14 -19
Aterlaggning av avskrivningar 3 4
Vardeforandringar derivat, realiserade 37 —
Erhallen ranta 33 28
Betald ranta —-239 -180
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férdndring av rérelsekapital -180 -166
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar 0 -1
Forandring rorelseskulder 8 —54
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -172 -221
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 -1
Forvarv av aktier i dotterbolag — -3
Forvarv finansiella placeringar -218 —60
Férandring utldning koncernbolag -791 ~796
Forandring utlaning intressebolag —287 =57
Forsaljning finansiella placeringar 7 154
Forvarv av intressebolag —62 -19
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1351 -781
Finansieringsverksamheten

Nyemission 1297 554
Utbetald utdelning preferensaktier 125 —-95
Upptagna lan 1534 811
Amortering/Losen av lan -922 -221
Forandring checkrakningskredit -122 —45
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1662 1005
Arets kassaflode 139 3
Likvida medel vid arets borjan 5 2
Likvida medel vid arets slut 144 5
Outnyttjade kreditfaciliteter 22 445 304
Finansiella placeringar 19 305 69
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Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 - Tillampade redovisningsprinciper

Allméan information

De finansiella rapporterna for Fastighets AB Balder, per den 31 decem-
ber 2013, har godkants av styrelsen och verkstallande direktéren den
11 april 2014 och kommer att foreldggas arsstimman den 7 maj 2014
for faststallande. Fastighets AB Balder (publ), organisationsnummer
556525-6905, med sate i Géteborg, utgér moderbolaget for en koncern
med dotterbolag enligt not 26, Koncernbolag. Bolaget ar registrerat i
Sverige och adressen till bolagets huvudkontor i Géteborg ar Fastighets
AB Balder, Box 53121, 400 15 Géteborg. Besoksadress Vasagatan 54.
Balder ar ett borsnoterat fastighetsbolag som med lokal forankring ska
méta olika kundgruppers behov av lokaler och bostader.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Interna-
tional Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sadana
de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner,
tillampats.

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

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

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

Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden,
forutom forvaltningsfastigheter, finansiella placeringar och derivat-
instrument som varderas till verkligt varde.

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver att
foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.

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

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period @ndringen gors om dandringen
endast paverkat denna period eller i den period dndringen gérs och fram-
tida perioder om andringen 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 pafoljande ars
finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 30, Viktiga uppskattningar
och bedémningar.

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

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer med den
interna rapportering som lamnas till den hogste verkstdllande besluts-
fattaren. Den hogste verkstéllande beslutsfattaren dr den funktion
som ansvarar for tilldelning av resurser och beddmning av rorelse-
segmentens resultat. | koncernen har denna funktion identifierats som
ledningsgruppen som den som fattar strategiska beslut. Koncernens
interna rapportering av verksamheten delas in i segmenten Stockholm,
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Goteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr, vilket harmonierar med kon-
cernens interna rapporteringssystem. Se vidare not 3, Segmentsrappor-
tering.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som forvdntas atervinnas eller betalas efter mer @n tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kort-
fristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

I kortfristiga skulder till kreditinstitut ingar ett drs avtalad amortering.
I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till koncernbolag
som langfristigt, da faststélld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

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

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebdr att
forvarv av ett dotterbolag som klassas som rérelseforvarv betraktas
som en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotter-
bolagets tillgangar och 6vertar dess skulder och eventualforpliktelser.
lanalysen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rorelsen,
dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara
tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser. | kope-
skillingen ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som
aren foljd av en 6verenskommelse om villkorad kopeskilling. Forvarvs-
relaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. For varje forvarv
avgor koncernen om alla innehav utan bestammande inflytande i det
forvarvade foretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets
proportionella andel av det forvarvade foretagets nettotillgangar.
Anskaffningsvardet for dotterbolagsaktierna respektive rorelsen utgors
avde verkliga vardena per 6verlatelsedagen for tillgangar, uppkomna
eller 6vertagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument som lam-
nats som vederlag i utbyte mot de férvarvade nettotillgdngarna samt
transaktionskostnader som ar direkt hanférbara till forvarvet.

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

Nér ett forvarv sker av en grupp av tillgdngar eller nettotillgangar
som inte utgor en rorelse fordelas anskaffningsvardet for gruppen pa de
enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna i gruppen baserat pa
deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

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

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte
leder till forlust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner

dvs som transaktioner med dgarna i deras roll som dgare. Vid forvarv
fran innehavare utan bestammande inflytande redovisas skillnaden
mellan verkligt varde pa erlagd kopeskilling och den faktiska forvarvade
andelen av det redovisade vardet pa dotterféretagets nettotillgangar

i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare

utan bestimmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.



Transaktioner som elimineras vid konsolidering

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

Intressebolagsredovisning
Som intressebolag beaktas de foretag som inte ar dotterbolag men dar
moderbolaget direkt eller indirekt innehar en dgarandel mellan 20 pro-
cent och 50 procent av résterna for samtliga andelar. Andelar i intresse-
bolag redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden Kapitalandels-
metoden innebar att andelar i ett intressebolag redovisas till anskaffnings-
varde vid anskaffningstillfallet och darefter justeras med koncernens
andel av forandringen i intressebolagets nettotillgangar.
Resultatandelar i intressebolag redovisas pa separata rader i koncernens
rapport over totalresultatet och i koncernens rapport éver finansiell
stallning. Andel i intressebolags resultat redovisas efter skatt.

Utlandsk valuta

Utldndska verksamheters finansiella rapporter

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

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omrdknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Funktionell
valuta drvalutan i de primara ekonomiska miljoer bolagen bedriver sin
verksamhet. Monetara tillgdngar och skulder i utlandsk valuta raknas
om till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa
balansdagen. Valutakursdifferenserna redovisas mot resultatrakningen,
bortsett fran langfristiga interna mellanhavanden som beaktas som en
del i nettoinvesteringen i dotterbolagen och redovisas via 6vrigt total-
resultat. Icke monetara tillgdngar och skulder som redovisas till histo-
riska anskaffningsvarden omraknas till valutakurs vid transaktions-
tillfallet. Icke monetara tillgdngar och skulder som redovisas till verkliga
varden omraknas till den funktionella valutan till den kurs som rader
vid tidpunkten for véardering till verkligt varde.

Hyresintakter

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

Ovriga intékter
Ovriga intékter redovisas linjart i koncernens rapport éver totalresultatet.

Kostnader for operationella leasingkontrakt

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

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intékter 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 nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rénte-
bindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.
Ranteintdkter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade
belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och
andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vardet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall. Rantekompo-
nenten i finansiella leasingbetalningar ar redovisad i koncernens rapport
oOver totalresultatet genom tillimpning av effektivrantemetoden.

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

Finansiella instrument

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

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

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

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

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

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via koncernens rapport
over totalresultatet

Denna kategori bestdr av tva undergrupper: finansiella tillgangar som
innehas for handel och andra finansiella tillgdngar som foretaget initialt
valt att placera i denna kategori, enligt den s.k. Fair Value Option.
Finansiella instrument i denna kategori véarderas I6pande till verkligt
varde med vardeforandringar redovisade i koncernens rapport 6ver
totalresultatet. | den forsta undergruppen ingar koncernens derivat
med positivt verkligt varde.

Ldnefordringar och kundfordringar

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

Finansiella tillgangar som kan sdljas

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

eller intressebolag redovisas har. Tillgdngar i denna kategori varderas
|6pande till verkligt varde med vardeforandringar redovisade mot eget
kapital, dock ej sddana som beror pa nedskrivningar och utdelnings-
intakter vilka redovisas i resultatrakningen. Vid avyttring av tillgangen
redovisas ackumulerad vinst eller férlust, som tidigare redovisats i eget
kapital, i koncernens rapport éver totalresultatet. | denna kategori finns
onoterade aktier vilka redovisas under posten andra langfristiga varde-
pappersinnehav.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via koncernens rapport
over totalresultatet

Denna kategori bestar av tva undergrupper, finansiella skulder som
innehas for handel och andra finansiella skulder som foretaget valt att
placera i denna kategori, den s.k. Fair Value Option. I den forsta katego-
rin ingdr koncernens derivat med negativt verkligt varde. Forandringar
i verkligt varde redovisas i koncernens rapport 6ver totalresultatet.
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NOTER

forts. not 1

Andra finansiella skulder
Balders Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger rikt-
linjer och regler for hur uppléningen ska ske. Overgripande malsattning
for finansforvaltningen &r att upplaningen ska sékerstalla bolagets kort-
och langfristiga kapitalforsorjning, anpassa den finansiella strategin och
hanteringen av finansiella risker efter bolagets verksamhet sa att en
langsiktig stabil kapitalstruktur uppnds och bibehalls samt att uppna
basta mojliga finansnetto inom givna riskramar. Upplaning redovisas
initialt till erhdllet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten varderas lanen till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden. Langfristiga skulder har en forvantad
|6ptid langre an 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare an 1 ar.
Lamnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstimman
godkant utdelningen.

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

Derivatinstrument

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

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga till-
godohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en |6ptid fran anskaffningstidpunkten under-
stigande tre manader vilka dr utsatta for endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer.

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgdngar

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

Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som ar klassificerat som
en finansiell tillgadng som kan saljas omfores tidigare redovisad ackumulerad
forlust i eget kapital till koncernens rapport éver totalresultatet.

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

Materiella anldggningstillgangar

Agda tillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i koncernens
rapport 6ver finansiell stallning om det @r sannolikt att framtida ekono-
miska fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaffnings-
vardet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

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

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas bort
vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska for-
delar vantas fran anvandning av tillgangen. Vinst eller forlust som upp-
kommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors av skill-
naden mellan forséljningspriset och tillgangens redovisade varde med
avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas
som oOvrig rorelseintakt/kostnad.

Leasade tillgdngar

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

Operationell leasing innebar att leasingavgiften kostnadsfors over
I6ptiden med utgangspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig &t fran
vad som de facto erlagts som leasingavgift under aret.

Inga finansiella leasingavtal foreligger for koncernen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter redo-
visas som kostnad i den period de uppkommer. Avgorande for bedom-
ningen nar en tillkommande utgift ldggs till anskaffningsvardet arom
utgiften avser utbyten avidentifierade komponenter, eller delar dérav,
varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats
laggs utgiften till anskaffningsvardet. Reparationer kostnadsfors I6pande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.

Nyttjandeperiod

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier
Vindkraftverk

3-10ar
10—203ar

Bedomning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gérs arligen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter och lanekostnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde metoden. Det
verkliga vérdet baseras pa interna véarderingar som vid behov stams av
med utomstdende oberoende varderingsman. Verkliga varden baseras
pa marknadsvarden, vilket ar det bedomda belopp som skulle erhallas
i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsforing dar bada parter forutsatts
ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Saval orealiserade som reali-
serade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Varderingarna
gors vid varje kvartalsskifte.

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte risker och férmaner 6vergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen over tillgdngen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle an till-
tradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsfor-
saljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedomning av intdktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och formaner samt engagemang i den [6pande forvaltningen.

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

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade
med tillgdngen kommer att komma foretaget till del och anskaffnings-
vardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for
beddomningen 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 tillgangar, med undantag for
férvaltningsfastigheter, finansiella instrument och uppskjutna skatte-
fordringar, provas vid varje balansdag for att bedoma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om ndgon sadan indikation finns
berdknas tillgangens atervinningsvarde. For undantagna tillgangar
enligt ovan provas varderingen enligt respektive standard.



Om det inte gar att faststalla vasentliga oberoende kassafloden till
en enskild tillgang ska vid provning av nedskrivningsbehov tillgangarna
grupperas till den lagsta niva dér det gar att identifiera vasentliga obe-
roende kassafloden, en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade
varde overstiger atervinningsvardet. En nedskrivning belastar resultat-
rakningen.

Atervinningsvirdet p3 tillgdngar tillhdrande kategorin l&nefordringar
och kundfordringar vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde
berdknas som nuvardet av framtida kassafléden diskonterade med den
effektiva ranta som gallde da tillgdngen redovisades forsta gangen.
Tillgangar med en kort [6ptid diskonteras inte.

Atervinningsvardet pa évriga tillgéngar ar det hogsta av verkligt
varde minus forsaljningskostnader och nyttjandevardet. Vid berdkning
av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafloden med en diskonte-
ringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som ar forknippad
med den specifika tillgangen. For en tillgdng som inte genererar kassa-
floden som &r vasentligen oberoende av andra tillgangar berdknas ater-
vinningsvardet for den kassagenererande enhet till vilken tillgdngen hor.

Aterféring av nedskrivningar

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

Aterkép av egna aktier

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

Kassaflodesanalys

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

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersdttningar

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

Pensioner

Pensionsplaner klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
férmansbestamda. Till dvervagande del &r planerna avgiftsbestamda.
Endast i undantagsfall forekommer férmansbestamda planer.

Avgiftsbestimda planer

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

Ersdttningar 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 ndr ersattningar lamnas som ett
erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.

Avsiattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befint-
lig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse
och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Dér effekten av ndr i tiden betalning sker ar
vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddmningar 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 i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid tillhérande

skatteeffekt redovisas i ovrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, med
tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslu-
tade per balansdagen. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgéngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgadngar och skulder. Féljande temporara skillnader beaktas
inte; for temporar skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av
goodwill, férsta redovisningen av tillgangar 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 hanférliga till andelar i dotter- och intressebolag som inte for-
vantas bli aterférda inom overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten
skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller skulder for-
vantas blirealiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdaknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder nettoredovisas om dessa géller samma skatteverk (land).

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det dr sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre 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
forvarvade bolaget endast ager en eller flera fastigheter. Till dessa fastig-
heter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstalld i bolaget
som kan bedriva rorelse. Vid redovisning som ett forvarv av tillgang redo-
visas ingen uppskjuten skatt. Samtliga av Balder genomférda forvarv har
klassats som forvarv av tillgdng varfor ingen uppskjuten skatt redovisas
hanforlig till fastigheter avseende dessa forvarv.

Eventualférpliktelser

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

Nya och dndrade standarder som tillimpas av koncernen

Nedan anges de standarder som koncernen tillampar for forsta gdngen
for rakenskapsar som borjar 1 januari 2013 och som har vésentlig inver-
kan pa koncernens finansiella rapporter:

I1AS 1 "Utformning av finansiella rapporter” har inforts dndringar av-
seende ovrigt totalresultat. Den mest vasentliga forandringen i den
andrade IAS 1 &r kravet att de poster som redovisas i "6vrigt totalresultat”
ska presenteras fordelat pa tva grupper. Fordelningen baseras pd om
posterna kan komma att omklassificeras till resultatrakningen (om-
klassificeringsjusteringar) eller ej.

IFRS 13 "Vardering till verkligt varde” syftar till att varderingar till verkligt
varde ska bli mer konsekventa och mindre komplex genom att standarden
tillhandahaller en exakt definition och en gemensam kalla i IFRS till
verkligt vardevarderingar och tillhorande upplysningar. Standarden ger
vagledning till verkligt vardevarderingar for alla slag av tillgdngar och
skulder, finansiella som icke finansiella. Kraven utokar inte tillampnings-
omradet for nar verkligt varde ska tillaimpas men tillhandahaller vag-
ledning kring hur det ska tillimpas dar andra IFRS redan kraver eller
tillater vardering till verkligt vérde. Standarden har enbart paverkat de
finansiella rapporterna genom utokade upplysningskrav.

Nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standarder

som inte har tillimpats i fortid av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rakenskapsar
som borjar efter 1 januari 2013 och har inte tillimpats vid upprattandet
avdenna finansiella rapport. Inga av dessa foérvantas ha nagon vasentlig
inverkan pa koncernens finansiella rapporter med undantag av de som
foljer nedan:

IFRS 10 "Koncernredovisning” bygger pa redan existerande principer da
den identifierar kontroll som den avgérande faktorn for att faststalla
om ett foretag ska inkluderas i koncernredovisningen. Standarden ger
ytterligare vagledning for att bistd vid faststallandet av kontroll nér
detta ar svart att bedoma. Koncernen avser att tillampa IFRS 10 for det
rakenskapsar som borjar 1 januari 2014 men forvantar inte att den
kommer att ha ndgon vasentlig effekt pa redovisningen.

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2013 65




NOTER

forts. not 1

IFRS 12 "Upplysningar om andelar i andra foretag” omfattar upplysnings-
krav for dotterféretag, samarbetsarrangemang, intresseféretag och ej
konsoliderade strukturerade foretag. Koncernen avser att tillampa IFRS
12 for det rakenskapsar som borjar 1 januari 2014 och har annu inte
utvarderat den fulla effekten pa de finansiella rapporterna.

IFRS 9 "Finansiella instrument” hanterar klassificering, vardering och
redovisning av finansiella tillgangar och skulder. IFRS 9 ersatter de delar
i IAS 39 som ar relaterade till klassificering och vardering av finansiella
instrument. IFRS 9 innehaller tva véarderingskategorier: vardering till
verkligt varde eller vardering till upplupet anskaffningsvarde. Klassifice-
ring faststalls vid forsta redovisningstillfallet utifran foretagets affars-
modell samt karaktaristiska egenskaper i de avtalsenliga kassaflodena.
Den storsta forandringen avser skulder som ar identifierade till verkligt
varde. For dessa géller att den del av verkligt vardeférandringen som ar
hanforlig till den egna kreditrisken ska redovisas i 6vrigt totalresultat
istallet for resultatet sdvida detta inte orsakar inkonsekvens i redovis-
ningen. Koncernen kommer att utvardera effekterna av de aterstaende
faserna avseende IFRS 9 nar de dr slutforda av IASB.

IFRIC 21 "Levies” innebar en tolkning av IAS 37 “Avsattningar, eventual-
forpliktelser och eventualtillgangar”. 1AS 37 klargor kriterierna for att
redovisa en skuld, varav ett kriterium &r att bolaget har en befintlig for-
pliktelse till foljd av en intraffad handelse (aven bendmnt forpliktande
handelse). Tolkningen klargor att den forpliktande handelsen som utloser
skyldigheten att redovisa en skuld for att betala en skatt eller avgift ar
den aktivitet som i den aktuella lagstiftningen beskrivs vara den som
utloser skyldigheten att betala avgiften. Koncernen avser att tillampa
IFRIC 21 for det rakenskapsar som bérjar 1 januari 2014 och har dnnu
inte utvéarderat den fulla effekten pa de finansiella rapporterna.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som dnnu inte har tratt i
kraft, vantas ha ndgon vdsentlig inverkan pa koncernen.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt drsredovisnings-
lagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen innebar att
moderbolaget i drsredovisningen for den juridiska personen ska till-
lampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar
mojligt inom ramen for drsredovisningslagen och med hansyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilldagg som galler i férhallande till IFRS. Finansiella
instrument varderas enligt IAS 39, till verkligt varde.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenterats 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.

Not 2 - Intdkternas férdelning

Dotterbolag och intressebolag

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

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

Anteciperade utdelningar

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

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till forman for dotterbolag och intressebolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren
av ett skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av
att en angiven galdenar inte fullgér betalning vid forfall enligt avtals-
villkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moder-
bolaget RFR 2 p 72 som innebar en ldttnad jamfort med reglerna i 1AS 39
nar det galler finansiella garantiavtal utstallda till forman for dotter-
bolag och intressebolag. Moderbolaget redovisar finansiella garanti-
avtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

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

Skatter

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2013 2012 2013 2012
Hyresintakter 1884 1701 — —
Tjansteuppdrag — — 99 96
Summa 1884 1701 29 96
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Not 3 - Segmentsrapportering

Balders rorelsesegment utgors av regionerna Stockholm, Géteborg/ segmenten pa deras driftoverskott, dar fordelningen av gemensamma
Vist, Oresund, Ost samt Norr. Denna indelning harmonierar med fastighetsadministrationskostnader har skett genom sjalvkostnads-
koncernens interna rapportering. Ledningen foljer primért upp rérelse-  principen. Se dven not 1 Tillimpade redovisningsprinciper.

Regioner Stockholm Goteborg/ Vast Oresund Ost Norr Koncernen

Mkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Hyresintakter 584 493 624 568 346 341 192 164 137 135 1884 1701
Fastighetskostnader -165  -149 -199 176  -106 -98 -84 —63 =57 -52  -609  -537
Driftsoverskott 420 344 425 391 240 243 109 101 81 84 1274 1164

Vérdeférandringar fastigheter
och vindkraftverk

Kommersiella fastigheter 213 188 180 81 -5 50 -16 2 -2 -3 371 318
Bostadsfastigheter 48 97 226 117 20 23 126 78 64 178 483 493
Vindkraftverk — — — — — — -37 — — — -37 —
Resultat inkl vardeférandringar 681 629 832 590 255 317 182 181 142 259 2092 1976
Ofdrdelade poster:

Forvaltnings- och

administrationskostnader -121  -115
Ovriga rorelseintakter/-kostnader — -16
Andelar i resultat

fran intressebolag 204 105
Rorelseresultat 2174 1950
Rantenetto —456  —466
Vérdeforandringar derivat 433 71
Inkomstskatt —412 =250
Arets resultat 1738 1162
Omrakningsdifferens/

andel av totalresultat i intressebolag —4 ~7
Arets totalresultat 1735 1155
Tillgdngar

Kommersiella fastigheter 6947 5558 5307 4303 2450 2481 334 31 39 41 15077 12414
Bostadsfastigheter 2015 1946 3328 2262 2731 2445 2859 1767 1522 1444 12455 9864
Forvaltningsfastigheter 8962 7504 8635 6565 5181 4926 3193 1798 1561 1485 27532 22278
Ofdrdelade poster:

Materiella anldggningstillgdngar 108 152
Fordringar pa intressebolag 748 468
Andelar i intressebolag 1020 760
Omsattningstillgangar 633 184
Summa tillgangar 30041 23843

Eget kapital och skulder

Oférdelade poster:

Eget kapital 11196 8289
Uppskjuten skatteskuld 862 443
Rantebdrande langfristiga skulder 16342 13617
Derivat 472 868
Rantebdrande kortfristiga skulder 179 172
Ej rantebdrande skulder 990 453
Summa eget kapital och skulder 30041 23843

Investeringar och férvdrv i:

Kommersiella fastigheter 1453 1393 840 143 10 607 116 — — — 2419 2143
Bostadsfastigheter 20 20 853 309 212 1508 967 25 14 23 2068 1884
Summa forvaltningsfastigheter 1474 1413 1693 452 222 2115 1083 25 14 23 4486 4029

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intdkterna fran externa kunder i Sverige uppgar till 1 796 Mkr (1 622) och summa intakter fran externa
kunder i Danmark uppgar till 88 Mkr (79). Summa anlaggningstillgdngar, andra &n finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar
som ar lokaliserade i Sverige uppgar till 25 852 Mkr (20 863) och summan av sddana anlaggningstillgangar lokaliserade i andra lander
uppgar till 1 789 Mkr (1 567).
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NOTER

Not 4 - Anstéllda och personalkostnader

Koncernen hade per arsskiftet 290 anstallda (215), varav 102 kvinnor (67).

I moderbolaget var antalet anstallda per arsskiftet 121 (110), varav 44
kvinnor (41).

Antal anstéllda

Under 2013 hade Fastighets AB Balder 5 styrelseledamoter (5) inklu-
sive ordforande, varav 1 kvinna (1). Koncernen, tillika moderbolaget,
hade 6 ledande befattningshavare (6) inklusive VD, varav 1 kvinna (1).

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012

Medelantalet anstallda (samtliga i Sverige) 243 229 117 118
varav kvinnor 75 77 41 45
Léner, arvoden och férméner Koncernen Moderbolaget
Mkr 2013 2012 2013 2012
Styrelseordférande 0,2 0,2 0,2 0,2
Ovriga styrelseledaméter 0,3 0,3 0,3 0,3
Verkstallande direktor

Grundlon 0,9 0,9 0,9 0,9

Formaner — — — —
Ovriga ledande befattningshavare

Grundlon 53 53 53 53

Formaner 0,3 0,3 0,3 0,3
Ovriga anstillda

Grundlon 83,4 72,3 43,7 39,6

Formaner 1,0 0,8 0,8 0,6
Summa 91,4 80,0 51,5 47,1
Lagstadgade sociala kostnader inklusive I6neskatt Koncernen Moderbolaget
Mkr 2013 2012 2013 2012
Styrelsen 0,1 0,1 0,1 0,1
Verkstallande direktor 0,4 0,4 0,4 0,4
Ovriga ledande befattningshavare 1,8 1,8 1,8 1,8
Ovriga anstillda 26,1 22,8 13,8 12,8
Summa 28,4 25,1 16,1 15,1
Avtalsenliga pensionskostnader Koncernen Moderbolaget
Mkr 2013 2012 2013 2012
Verkstallande direktor 0,3 0,3 0,3 0,3
Ovriga ledande befattningshavare 0,7 0,7 0,7 0,7
Ovriga anstallda 43 3,6 2,5 2,2
Summa 5,3 4,6 3,5 3,2
Totalt 125,1 109,7 71,1 65,4
Ledande befattningshavares ersattningar
och dvriga formaner under aret 2013-01-01-2013-12-31 2012-01-01-2012-12-31

Grundlon Pensions- Grundlon Pensions-

Mkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa  styrelsearvode Férmaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande Christina Rogestam 0,2 — - 0,2 0,2 — - 0,2
Styrelseledamot Fredrik Svensson 0,1 - - 0,1 0,1 — - 0,1
Styrelseledamot Sten Dunér 0,1 - - 0,1 0,1 - 0,1
Styrelseledamot Anders Wennergren 0,1 - - 0,1 0,1 - - 0,1
VD 0,9 - 0,3 1,2 0,9 - 0,3 1,2
Ledningsgruppen (5 personer) 5,3 0,3 0,7 6,3 5,3 0,3 0,7 6,3
Summa 6,7 0,3 1,0 8,0 6,7 0,3 1,0 8,0

Ingen rorlig ersattning utgar for ndgon av bolagets ledande befattningshavare.
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Ett formansbestamt pensionsavtal ar tecknat med VD som innebdr att
ett belopp om 0,3 Mkr (0,3) arligen kommer att utbetalas till VD fran
55 till 65 ars alder. Framtida utbetalningar begransas enligt avtal av
stiftelsens tillgdngar. Betalningarna ar inte beroende av framtida tjanst-
goring. Nuvardet av utfistelsen uppgick till 2,5 Mkr (1,9). Utféastelsen
har tryggats genom en avsattning till pensionsstiftelse, vars forvaltnings-
tillgdngar uppgick till 2,5 Mkr (1,9). Vardet av pensionsutfastelsen har
berdknats i enlighet med tryggandelagen, vilket inte 6verensstimmer
med IAS 19. Skillnaden i kostnad enligt de tva berdkningsgrunderna ar
emellertid inte vasentlig.

Ledande befattningshavares ersattningar foljer de riktlinjer som
beslutades vid senaste drsstimman. Ersattningen ska vara marknads-

massig och konkurrenskraftig. Ersattningen ska utga i form av fast [on.
Pensionsvillkoren ska vara marknadsmassiga och baseras pa avgifts-
bestdmda pensionslosningar. Uppsagningslon och avgangsvederlag ska
sammantaget inte dverstiga 18 manader. VD:s [6n och formaner fast-
stalls av styrelsen. For andra ledande befattningshavare faststalls loner
och formaner av VD. Vid uppsagning av VD géller en msesidig uppsag-
ningstid om sex manader. Vid uppsagning fran bolagets sida utgar 12
manaders avgangsvederlag (ej pensions- eller semesterlonegrundande).
For évriga i ledningsgruppen galler en émsesidig uppsagningstid om sex
manader. Inget avgangsvederlag utgar.

Styrelsen har ratt att frangd av drsstamman beslutade riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare, om det finns sarskilda skal.

Total sjukfrénvaro Koncernen Moderbolaget
% 2013 2012 2013 2012
Total sjukfranvaro som en andel av ordinarie arbetstid 4,6 3,5 5,6 2,5
varav sammanlagd sjukfrdnvaro éver 60 kalenderdagar av total sjukfrdnvaro 46,4 42,9 54,6 24,6
Férdelad efter kén, % 2013 2012 2013 2012
Man 33 2,5 39 1,8
Kvinnor 6,9 5,7 8,4 3,6
Férdelad efter alderskategori, % 2013 2012 2013 2012
Anstéllda 29 ar eller yngre 2,9 1,7 2,3 1,9
Anstéllda 30—49 ar 3,1 2,6 3,7 2,0
Anstallda 50 ar eller aldre 8,0 6,1 12,4 3,6
Not 5 - Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2013 2012 2013 2012
PwC
Revisionsuppdraget i Sverige 1,6 1,5 1,6 1,4
Revisionsuppdraget i Danmark 0,6 0,3 - -
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget — 0,2 — 0,2
Skatteradgivning 0,1 0,1 0,1 0,1
Ovriga tjanster 0,7 0,3 0,7 0,3
Summa 3,0 2,4 2,4 2,0

Med revisionsuppdraget avses granskning av drsredovisningen och

bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning.
Dessutom ingdr 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets
revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av

Not 6 - Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner

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

Not 7 - Specifikation av

och kostnadsslag fastighetskostnader

Koncernen, Mkr 2013 2012 Koncernen, Mkr 2013 2012

Fastighetskostnader 609 537 Drifts- och underhaliskostnader 261 216

Forvaltnings- och administrationskostnader 121 115 Mediakostnader 252 233

Summa 730 653 Tomtrattsavgald 12 11
Fastighetsskatt 85 78

Koncernen, Mkr 2013 2012 Summa 609 537

Personalkostnader 125 110 1) Inkluderar avskrivningar av vindkraftverk.

Avskrivningar 17 16

Mediakostnader 252 233

Fastighetsskatt 85 78

Tomtrattsavgald 12 11

Underhéll och 6vriga kostnader ¥ 240 206

Summa 730 653

1) Avser driftskostnader och administration exklusive personalkostnader.
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NOTER

Not 8 - Operationell leasing

Leasingavtal ddr koncernen ar leasetagare

Koncernen har ett antal tomtratter med operationella leasingavtal.
Leasingbetalningarna omférhandlas vid avtalens slut for att reflektera
marknadshyrorna. Dessa avtal forfaller huvudsakligen till omforhandling
om mer an 5 ar och uppgar totalt till 270 Mkr (271). | bokslutet 2013
redovisas en kostnad i koncernen pa 12 Mkr (11) avseende operationell
leasing.

I moderbolaget har inga leasingkostnader redovisats. Det finns dven ett
mindre antal operationella leasingavtal av ringa omfattning, dar Balder
ar leasetagare, dessa avser framst personbilar. Betalningar som gors
under leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart 6ver
leasingperioden.

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare

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

Not 9 - Finansiella intdkter

Koncernen, Mkr 2013 2012
Bostader, parkeringm m (inom ett ar) 1114 805
Kommersiella lokaler
Inom ett ar 165 94
1-5ar 2073 2217
>5&r 3634 2666
Summa 6986 5782

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3—5 ar med en upp-
sagningstid om 9 manader. Bostadshyresavtal [oper normalt med
en uppsagningstid om 3 méanader.
Den genomsnittliga kontraktslangden i portfoljens kommersiella
kontrakt uppgick till 4,9 ar (4,4).

Not 10 - Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2013 2012 2013 2012 Mkr 2013 2012 2013 2012
Ranteintakter 60 33 50 32 Rantekostnader, lan 369 397 132 126
Ranteintdkter, dotterbolag — — 577 518 Rantekostnader, rantederivat 164 107 122 50
Ovriga finansiella intakter 27 12 34 359 Rantekostnader, dotterbolag — — 178 171
Summa 87 45 660 909 Ovriga finansiella kostnader 9 6 8 4

Summa 543 511 440 351
Ranteintakter ar huvudsakligen hanférbara till 6vriga fordringar.
Ovriga finansiella intakter avser huvudsakligen vardeforandringar pa Rantekostnader och évriga finansiella kostnader ar hanforbara till
finansiella placeringar, utdelningar pa borsnoterade aktier och dotter- rantebarande skulder.
bolagsaktier.
Not 11 - Skatter
Redovisad i resultatrakningen

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2013 2012 2013 2012
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintékt (+)
Aktuell skatt 6 -10 —
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintdkt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader —343 -302 -79 12
Uppskjuten skatt vid forandring av underskottsavdrag —45 22 -20 -33
Upplost uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader vid forséljning 0 5 — —
Forandring av obeskattade reserver -29 -8 — -
Omvardering uppskjuten skatt — 87 — -39
Summa uppskjuten skatt -418 —240 -99 —-60
Totalt redovisad skatt -412 -250 -99 -60
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen, Mkr 2013, % 2013 2012,% 2012
Resultat fore skatt 2151 1412
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 22 —473 26 -371
Skillnad mellan skattemassigt och redovisat resultat vid forsaljning av fastighet 0 -2 0 5
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag -2 45 -2 28
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 7 0 -1
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc -1 11 0 3
Omvdrdering uppskjuten skatt — - -6 87
Redovisad effektiv skatt 19 -412 18 -250
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forts. not 11

Moderbolaget, Mkr 2013,% 2013 2012, % 2012
Resultat fore skatt 464 447
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 22 =102 26 -118
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -1 3 2 -10
Ej skattepliktig realisationsvinst, aktier — — -3 14
Skattefri utdelning — — -21 92
Omvardering uppskjuten skatt — — 9 -39
Redovisad effektiv skatt 21 -99 13 -60

Redovisad i balansrakningen

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2013, Mkr skattefordran skatteskuld Netto

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till féljande:

Fastigheter — -1359 -1359
Derivat 104 — 104
Underskottsavdrag 432 — 432
Obeskattade reserver etc. — -39 -39
Kvittning -536 536 0
Summa - —862 -862

Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.

Uppskjuten Uppskjuten
Moderbolaget 2013, Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till féljande:
Derivat 79 — 79
Underskottsavdrag 23 — 23
Finansiella placeringar — -4 —4
Kvittning —4 4 0
Summa 98 - 98
Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.
Fordndring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag Redovisati Forvin och
Balans per rapport dver avyttring av Balans per
Koncernen, Mkr 2012-01-01 totalresultat bolag 2012-12-31
Fastigheter -1021 -80 -1 -1102
Derivat 230 -39 — 191
Aktivering av vdrdet av underskottsavdrag 592 -116 2 477
Obeskattade reserver etc. -3 —6 0 -9
Summa -202 —242 1 -443
Redovisat i Forvarv och
Balans per rapport dver avyttring av Balans per
Koncernen, Mkr 2013-01-01 totalresultat bolag 2013-12-31
Fastigheter -1102 —256 - —1359
Derivat 191 -87 — 104
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 477 —45 0 432
Obeskattade reserver etc. -9 —29 0 -39
Summa -443 -418 0 -862
Redovisat Forvarv och
Balans per over resultat- avyttring av Balans per
Moderbolaget, Mkr 2012-01-01 rakningen bolag 2012-12-31
Derivat 172 -19 — 154
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 85 —41 — 43
Finansiella placeringar 1 0 — 1
Summa 258 -60 - 198
Redovisat Forvarv och
Balans per over resultat- avyttring av Balans per
Moderbolaget, Mkr 2013-01-01 rakningen bolag 2013-12-31
Derivat 154 74 — 79
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 43 -20 — 23
Finansiella placeringar 1 -5 — -4
Summa 198 -99 - 98
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NOTER

Not 12 - Resultat per stamaktie

Berdkningen av resultat per stamaktie har baserats pa arets resultat
hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare uppgaende till 1 613 Mkr
(1 067), efter att hansyn har tagits till preferensaktiernas del av periodens

Végt genomsnitt antal utestdende stamaktier
Moderbolaget, tusental aktier 2013 2012

resultat och pa ett vagt genomsnittligt antal aktier under aret upp- Totalt antal aktier 1 januari 159537 159537
gaende till 159 537 252 stycken (159 537 252). Effekt av nyemitterade aktier - -

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

Not 13 - Forvaltningsfastigheter

Koncernen, Mkr 2013 2012 Drifts- och underhallsutbetalningar
IngSende verkligt virde 22278 17 556 Vid bedémningen av fast|ghetens frar’rjhda fast|ghet_skostnader har
—— utfalls- och prognosmaterial samt beraknade normaliserade kostnader

Forvarv 3606 3756 anvints.

Investeringar i befintliga fastigheter 880 273

Vardeforandringar 839 809 Direktavkastning

Forsaljningar 129 —69 D'i.rektavkasfningskrav och kalk)'/lréntornsom'anvénds i kalkylen h‘arl

Valutaforindring > a7 harletts u.rJamforb_a.)ra"tran.sakt|one_r. pzii.fashghets.mfrknaden. Viktiga
- P faktorer vid val av férrantningskrav ar lage, hyresniva, vakansgrad och

Utgéende verkligt varde 27 532 22278 fastighetens skick. | tabell redovisas anvinda direktavkastningskrav

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell
stallning till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i koncernens
rapport over totalresultatet. Samtliga forvaltningsfastigheter har
beddmts vara i niva 3 ivarderingshierarkin enligt IFRS 13 Vardering till
verkligt vérde. Fastigheternas verkliga vdrde baseras pa interna varde-
ringar. Verkligt vérde ar det bedomda belopp som skulle inkasseras i en
transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende
avvarandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs
efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter forutsatts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Per bokslutsdagen har Balder genomfort en intern vdrdering baserad pa
en tiodrig kassaflodesmodell pa hela fastighetsbestandet. Varje fastighet
varderas individuellt genom att nuvardesberakna framtida kassafloden,
dvs framtida hyresinbetalningar minskade med bedémda drifts- och
underhallsutbetalningar samt restvardet ar tio. Bedémda hyresinbetal-
ningar samt drifts- och underhallsutbetalningar har harletts fran befint-
liga hyresintdkter, drifts- och underhallskostnader. Kassaflodet marknads-
anpassas genom att beakta eventuella férandringar i uthyrningsgrad och
uthyrningsnivder savdl som drift- och underhallsutbetalningar.

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

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedoms folja inflationen med hansyn tagen till gal-
lande indexklausuler i kontrakten under dess loptider. Da kontrakten
I6per ut sker en bedomning om kontraktet anses bli forlangt till radande
marknadsniva samt att risken bedéms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedoms utifran gallande vakanssituation med en successiv
anpassning till bedomd marknadsmassig vakans med hansyn till objektets
individuella forutsattningar.

Kalkylrantekrav for diskontering

och kalkylrantor.

Den genomsnittliga direktavkastningen uppgick per bokslutsdagen
till 5,9 procent (5,9). Vid en férandring av direktavkastningskravet med
+/—0,25 procentenheter paverkas koncernens fastighetsvarde med
cirka 1200 Mkr.

For att sakerstalla den interna varderingen har Balder per den 30 juni
2013 Itit Savills Sweden AB vardera hela fastighetsbestdndet. Den
externa varderingen 6versteg Balders interna vardering med mindre an
1 procent. Per den 31 december 2013, efter Balders vardering, uppgick
det totala fastighetsvardet till 27 532 Mkr (22 278). For mer information
se Forvaltningsberattelse och Kénslighetsanalys pa sid 50.

Kommande investeringar

Balder har per den 31 december fyra fastigheter under byggnation.
Den totala investeringen kommer att uppga till cirka 1 600 Mkr vid
fardigstallandet, varav cirka 730 Mkr aterstar att investera.

I Nykoping byggs Rosvalla Arena, Brandholmen 1:72, med en
uthyrningsbar yta om cirka 13 000 kvm. Fastigheten ar fullt uthyrd
till Nykopings kommun och tecknad pa ett 25-arigt hyresavtal.

| Stockholm byggs Skeppshandeln 1 med en uthyrningsbar yta om
knappt 14 000 kvm samt 280 tillhérande parkeringsplatser. Fastigheten
artill 95 procent uthyrd till bland annat ICA, Profil Hotels och Bengt
Dahlgren AB.

Balder har tecknat avtal om att forvarva en hotellfastighet i Lund
under kvartal 1, 2014, da den bedéms vara fardigstalld. Fastigheten,
om 9 000 kvm, ar fullt uthyrd och kommer att drivas under varumarket
Park Inn by Radisson.

Balder har tecknat ett totalentreprenadavtal gallande byggnation av
cirka 200 lagenheter i Orestad Syd i Képenhamn. Den uthyrningsbara
ytan kommer att uppga till cirka 18 000 kvm.

Balder har per arsskiftet tecknat avtal om forvarv av fastigheten
Goteborg Nordstaden 10:15 med tilltrdde efter drsskiftet.

Per den 31 december 2013 uppgick Balders investeringsatagande
till cirka 830 Mkr.

Direktavkastningskrav Medelvérdet av direktavkastningskrav

Region av framtida kassafléden, % fér bedomning av restvirde, % for bedomning av restvirde, %
Stockholm 6,0—10,2 4,0-8,2 5,4
Goteborg/Vast 6,0-12,0 4,0-10,0 6,1
Oresund 6,0-10,0 4,0-8,0 5,3
Ost 7,0-12,0 5,0-10,0 6,1
Norr 7,0-13,0 5,0-11,0 57
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Not 14 - Ovriga materiella anliggningstillgdngar

Inventarier Koncernen Moderbolaget

Mkr 2013 2012 2013 2012
Anskaffningsvirde

Ingdende balans 41 43 7 6
Arets anskaffningar 12 23 0 1
Utrangeringar — —25 — —
Utgdende balans 53 41 8 7

Avskrivningar

Ingdende balans -19 -34 -5 -3
Forvarv -1 -3 — —
Utrangeringar - 25 - -
Arets avskrivningar -8 -7 -1 -2
Utgaende balans -29 -19 -6 -5
Redovisat véirde 24 21 2 2
Vindkraftverk Koncernen Moderbolaget

Mkr 2013 2012 2013 2012
Anskaffningsvérde

Ingdende balans 164 164 30 30
Forvarv — — — —
Utgaende balans 164 164 30 30

Avskrivningar och nedskrivningar

Ingdende balans —34 26 6 4
Forvarv — — — —
Arets avskrivningar -9 -9 ) -2
Arets nedskrivningar 37 — _ _
Utgdende balans -80 -34 -8 -6
Redovisat virde 84 131 22 24
Totalt redovisat virde 108 152 24 27

Avskrivningar redovisas i administrationskostnader och mediakostnader.
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NOTER

Not 15 - Andelar i intressebolag

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

Ackumulerade anskaffningsvarden Koncernen Moderbolaget

Mkr 2013 2012 2013 2012
Ingéende balans 760 654 421 402
Forvarv av intressebolag 67 19 62 19
Utdelning — -18 — —
Andel i intressebolagens resultat efter skatt 204 105 — -
Forandring av intressebolags eget kapital -11 -1 — -
Utgaende balans 1020 760 483 421
Agarandel av intressebolagens rapport éver totalresultat

Koncernen, Mkr 2013 2012
Hyresintakter 179 159
Fastighetskostnader —40 -33
Driftséverskott 140 126
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 99 7
Forvaltnings- och administrationskostnader -8 -9
Ovriga rorelseintakter ¥ 100 65
Rorelseresultat 331 190
Rantenetto =74 74
Vérdeférandringar derivat, orealiserade 1 1
Resultat fore skatt 257 116
Skatt =53 -11
Arets resultat 204 105
Forvaltningsresultat fore skatt 157 108
1) Avser Collector AB och Bovieran Holding AB.

Sammandrag av dgarandel av intressebolagens rapport éver finansiell stéllning

Koncernen, Mkr 2013 2012
Tillgangar 2786 2274
Eget kapital inklusive dgarlan 1146 776
Skulder 1640 1498

Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2013

Kapitalandelens vérde

Redovisat varde hos

Bolag Organisationsnummer Sate Antal aktier Andel, % i koncernen, Mkr moderbolaget, Mkr
Collector AB 556560-0797 Goteborg 5596 806 44 469 364
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50 000 50 218 —
Akroterion Fastighets AB 556714-5478 Stockholm 500 50 176 100
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 500 50 89 4
Bovieran Holding AB 556813-3168 Goteborg 5000 50 47 —
Motesplatsen Intressenter AB 556859-0417 Alingsas 320 32 14 15
Proximion Holding AB 556915-7331 Stockholm 50 000 34 6 —
Bergsspiran AB 556736-4475 Goteborg 250 25 0 0
Fix Holding AB 556949-3702 Goteborg 50000 50 0 —
Balder Skane AB 556699-9230 Goteborg 1000 50 0 -
Summa 1020 483
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forts. not 15

Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2012

Kapitalandelens varde Redovisat virde hos
Bolag Organisationsnummer Sate Antal aktier Andel, % i koncernen, Mkr moderbolaget, Mkr
Collector AB 556560-0797 Goteborg 5596 806 38 354 302
Akroterion Fastighets AB 556714-5478 Stockholm 500 50 159 100
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50 140 -
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 500 50 62 4
Bovieran Holding AB 556813-3168 Goteborg 5000 50 30 -
Motesplatsen Intressenter AB 556859-0417 Alingsas 320 32 15 15
Bergsspiran AB 556736-4475 Goteborg 250 25 0 0
Majornas Projektutveckling AB 556813-6310 Goteborg 500 50 0 0
Summa 760 421
Not 16 - Kundfordringar
Kundfordringar ar upptagna till det belopp som beraknas inflyta. fordringar. 2013 ars resultat har belastats med 10,7 Mkr (18,1) avseende
Samtliga forfallna kundfordringar éverstigande 30 dagar har bedomts konstaterade och befarade kundforluster. Fordringarna ar kortfristiga
individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for osakra till sin natur varfor redovisat motsvarar verkligt varde.
Aldersférdelning kundfordringar Osakra kundfordringar
Koncernen, Mkr 2013 2012 Koncernen, Mkr 2013 2012
—-30 dagar 17 19 Ingdende balans —41 =37
31-60 dagar 3 4 Forvdrvad ingdende balans -1 -2
61-90 dagar 2 3 Arets konstaterade kundférluster 18 14
91 dagar— 26 41 Arets osdkra kundfordringar -2 -16
Summa 48 67 Utgdende balans -25 -41
Osdkra kundfordringar -25 —41
Kundfordringar netto 23 26
Not 17 - Ovriga fordringar Not 18 - Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2013 2012 2013 2012 Mkr 2013 2012 2013 2012
Ovriga fordringar 65 18 15 12 Forsakringar 5 4 _ _
Ovriga fordringar ar kortfristiga till sin natur varfér redovisat varde Ranteintakter 8 7 8 7
motsvarar verkligt varde. Hyresintdkter 2 4 2 1
Fastighetskostnader 9 6 — —
Ovriga poster 8 3 6 4
Summa 32 25 16 12
Not 19 - Finansiella placeringar
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2013 2012 2013 2012
Noterade vardepapper
Aktier och obligationer 305 69 305 69
Summa 305 69 305 69

Finansiella placeringar varderas till verkligt varde via resultatrakningen (se not 9).
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NOTER

Not 20 - Aktiekapital

Per den 31 december 2013 omfattade det registrerade aktiekapitalet
172 396 852 stamaktier, varav 11 229 432 av serie A, 151 167 420 av
serie B samt 10 000 000 preferensaktier. Av B-aktien ar 2 859 600 ater-
kopta perden 31 december 2013, vilket betyder att totalt antal ute-
staende aktier uppgdr till 169 537 252. Varje aktie av serie A berattigar

Aktiekapitalets utveckling

till en rost och varje aktie av serie B samt preferensaktie berattigar till en
tiondels rost. Innehavare av stamaktier ar berattigade till utdelning som
faststalls efter hand och innehav av preferensaktie berattigar till en
arlig utdelning om 20,00 kr per aktie. Aktieinnehavet berattigar till
rostratt vid bolagsstamman.

Kvot-

vérde

Dag  Manad Ar Héandelse aFrijtr;nadkrtiir‘egr Totaltaakrg:: utesté‘el;.t:lt:e"aakrgzl aktie?i: akti:l?ari?tiﬁir;(gr Togl;:iétlglt,iﬁ;

27 juni 2005  Starttidpunkt 75386 104 75386104 1,00 75386104

18  augusti 2005 Apportemission 2000002 77 386106 77 386106 1,00 2000002 77 386106

18 augusti 2005 Nedsattning av aktiekapitalet

genom minskning av nominellt

belopp 77 386 106 77386106 0,01  -76612245 773861

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

18  augusti 2005  Kvittningsemission 18846514 1383964000 1383964000 0,01 188 465 13839640
18 augusti 2005 Sammanldggning av nominellt

belopp till 1 krona —1370124 360 13839640 13839640 1,00 13839640

27 januari 2006 Apportemission 1000000 14 839 640 14 839 640 1,00 1000000 14 839 640

9 oktober 2006 Apportemission 1380000 16 219 640 16219 640 1,00 1380000 16 219 640

2008  Aterkdp egna aktier —476 600 16219 640 15743 040 16219 640

28  augusti 2009 Apportemission 9171502 25391142 24914542 1,00 9171502 25391142

juni 2010 Fondemission 76173 426 101564 568 99658 168 1,00 101564 568

februari 2011 Nyemission 6700000 108 264 568 106 358 168 1,00 6700000 108264568

20 maj 2011 Fondemission 54132284 162 396 852 159 537 252 1,00 162 396 852

16 juni 2011 Riktad nyemission preferensaktie 4000000 166 396 852 163 537 252 1,00 4000000 166 396 852

31 januari 2012 Kvittningsemission preferensaktie 1000000 167 396 852 164 537 252 1,00 1000000 167396852

11  oktober 2012 Kvittningsemission preferensaktie 1000000 168 396 852 165 537 252 1,00 1000000 168396852

24 maj 2013 Riktad nyemission preferensaktie 500 000 168 896 852 166 037 252 1,00 500000 168896 852

22 oktober 2013 Riktad nyemission preferensaktie 3500000 172396 852 169 537 252 1,00 3500000 172396852

31 december 2013 — 172 396 852 169 537 252 1,00 — 172396852

Styrelsen foreslar arsstimman att ingen utdelning ldmnas for verksamhetsaret 2013 for stamaktier (—) och for preferensaktier utdelas 20,00 kr

per aktie (20,00). Alla emitterade aktier ar betalda.

Not 21 - Finansiella risker och finanspolicyer

Finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for fem olika slags
finansiella risker. Med finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk,
refinansieringsrisk, prisrisk och kreditrisk. Finanspolicyn anger riktlinjer
och regler for hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststaller
ansvarsfordelning och administrativa regler. Avsteg fran koncernens
finanspolicy kraver styrelsens godkdannande. Ansvaret for koncernens
finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets
finansavdelning. Den finansiella riskhanteringen sker pa portféljniva.
Finansiella transaktioner skall genomféras utifran en bedémning av
koncernens samlade behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

Mal i finanspolicyn:

- soliditeten bor dver tid dverstiga 35 procent,

- rantetackningsgraden bor inte understiga 1,5 ganger,
- sakerstalla kort- och 1angfristig kapitalforsorjning,

- uppna en langsiktig stabil kapitalstruktur.

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

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

utfall
Finansiella mal Mal 2013 2012
Soliditet, % 35,0 37,3 34,8
Rantetdckningsgrad, ggr 15 2,9 2,4

76 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2013

Kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens
formaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta att
generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att Balder inte kan aterfinansiera
sig i framtiden eller endast till kraftigt ckade kostnader. Balder har
skriftliga kreditl6ften om 1 000 Mkr, vilka ar avsedda som back-up
facilitet for Balders certifikatprogram om 1 000 Mkr. Det innebar att
om Balder inte kan emittera under certifikatprogrammet kommer
back-up faciliteten att utnyttjas till den icke emitterade delen. Balder
arbetar kontinuerligt med att ta upp nya lan och omférhandla befint-
liga lan. Av laneportfoljen ska 6ver tid 50 procent inneha en kredittid
pa mer dn tva ar och inte mer dn 35 procent av lanen bor forfalla under
ett enskilt ar.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel
for att kunna fullfélja foretagets betalningsataganden avseende rorelse-
kostnader, rantor, amorteringar och utdelning pa preferensaktier. Enligt
finanspolicyn skall det alltid finnas tillréackligt med kontanta medel

och garanterade krediter for att tacka det Iopande likviditetsbehovet.
Styrelsen kan oaktat ldngsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet
till exempel vid 6kad beredskap for storre affarer. Per bokslutsdagen
uppgick Balders likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjade
kreditfaciliteter till 1 004 Mkr (470).



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

Refinansiering sker Iopande, varfor inga rantekostnader har angetts
for langre tid an 10 ar.

Koncernen 2013-12-31

Mkr 0-3ar 4-5ar 6-7ar 28ar
Forfallostruktur lan 9792 2929 989 2811
Réntekostnader ¥ 1578 1020 996 1249
Leverantdrsskulder 150 — — —
Ovriga skulder 465 — — —
Summa 11985 3949 1985 4060
Koncernen 2012-12-31

Mkr 0-3 ar 4-5 &r 6-7ar 283r
Forfallostruktur lan 7351 2593 989 2856
Réntekostnader ¥ 1458 942 918 1332
Leverantérsskulder 76 — — —
Ovriga skulder 82 — — —
Summa 8967 3535 1907 4188
Moderbolaget 2013-12-31

Mkr 0-3&r 4-53r 6-7 ar 284r
Forfallostruktur lan 3650 1251 433 356
Réntekostnader ¥ 537 348 340 495
Leverantorsskulder 2 — — —
Ovriga skulder 6 - - —
Summa 4195 1599 773 851
Moderbolaget 2012-12-31

Mkr 0-3ar 4-5 ar 6-7 ar 28 ar
Forfallostruktur lan 3571 809 433 387
Réntekostnader ¥ 552 358 350 510
Leverantorsskulder 5 — — —
Ovriga skulder 9 — — —
Summa 4137 1167 783 897

1) Avser rantekostnader under perioden 0-10 &r.

Ranterisk

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

Hanteringen av koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket
innebdr att den centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera
och hantera denna exponering. Ranterisken skall hanteras med risk-
sakringsinstrument som ranteswappar, rantetak och rantegolv. Som
overgripande nyckeltal anvands rantetackningsgrad. Rantetacknings-
graden skall vid varje mattillfalle 6verstiga 1,5 gdnger. For att erhalla
en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gérs bedomningen av
ranterisken vid upptagandet av Ian med kort rantebindning utifran
koncernens totala laneportfélj. Rantederivattransaktioner genomférs
vid behov for att uppna 6nskad ranterisk i den totala upplaningen.

Balder har i huvudsak anvént sig av swappar samt rantetak for att
hantera ranterisken, vilka forfaller mellan 2016 och 2026. | takt med att
marknadsrantan fordndras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervarde,
som inte ar kassaflodespaverkande, pa de finansiella instrumenten.

Derivaten redovisas [6pande till verkligt vérde i balansrakningen och
vardeférandringar redovisas i resultatrakningen utan tillampning av
sakringsredovisning. Derivaten vérderas utifran noterade priser pa
marknaden. Vardeforandringarna uppgick under 2013 till 433 Mkr (-71).
Det verkliga vardet for finansiella instrument baseras pa formedlade
kreditinstituts varderingar. Rimligheten i varderingen har prévats
genom att ldta annat kreditinstitut vardera liknande instrument pa
balansdagen, se sid 50 for kanslighetsanalys.

Valutarisk

Balder dger fastigheter via dotterbolag i Danmark. Den valutarisk som
foreligger avser omrakningen av de utlandska dotterbolagens tillgdngar
och skulder till koncernens presentationsvaluta. Exponeringen ar for
narvarande lag.

Prisrisk

Balders intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan
pd marknadsmassiga hyror samt kundernas betalningsformaga. En
forandring av hyresnivan eller den ekonomiska uthyrningsgraden
med +/—1 procentenhet paverkar resultat fore skatt med +/— 23 Mkr
respektive +/— 24 Mkr.

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken for 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 stéllning inhdmtas fran olika kreditupplysningsforetag.

En berdkning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och
lokalanpassning for befintlig kund. Bankgaranti, depositioner av fortida
hyror eller annan sakerhet krévs for kunder med lag kreditvardighet
eller otillracklig kredithistorik.

I syfte att folja kundernas kreditvardighetsutveckling sker en
I6pande kreditbevakning.

Finansiell verksamhet

Den finansiella verksamheten i Balder medfor exponering for kredit-
risker. Det ar framst motpartsrisker i samband med fordringar pa banker
och andra motparter som uppstar vid handel med derivatinstrument.
Balders finanspolicy innehaller ett sdrskilt motpartsreglemente i vilket
maximal kreditexponering for olika motparter anges.

Upplaning, férfallostruktur och réantor

Vid drets utgang hade Balder bindande Idneavtal om sammanlagt

16 521 Mkr (13 789). Kreditavtalen utgors framst av bilaterala avtal
med nordiska banker samt ett certifikatprogram om 1 000 Mkr. Ute-
staende certifikatvolym var per den 31 december 2013 685 Mkr (614).
Netto rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel om 513 Mkr
(116) uppgick till 16 008 Mkr (13 673).

Avtalen kan delas upp i fem kategorier:

« lan mot stéllande av sakerhet i form av reversfordringar pa dotter-
bolag med dari pantforskrivna pantbrev. Sakerheten har kompletterats
med pant i dotterbolagens aktier,

« lan mot stéllande av pantbrev i fastighet,

« lan med stallande av dotterbolags kommanditandelar,

- certifikatprogram,

- obligationslan.

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

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa laneavtalen uppgick per
den 31 december 2013 till 5,4 ar (6,6). Forfallostrukturen for laneavtalen,
som framgar av I6ptidsanalysen, visar nar i tiden laneavtalen forfaller till
omforhandling eller dterbetalning. Den genomsnittliga effektiva rantan
per bokslutsdagen uppgick till 3,2 procent (3,6) inklusive effekten av upp-
lupen ranta fran Balders rantederivat. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden vid samma datum uppgick till 3,5 ar (4,8). Andelen 1an med rante-
forfall under kommande tredrsperiod uppgick till 59 procent (42).
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NOTER

forts. not 21

Réantebindning Verkligt varde for finansiella skulder som inte ar derivatinstrument
Redovisat Verkligt har berdknats genom att diskontera det framtida kassaflodet med

Ar virde, Mkr _Ranta, % Andel, % virde Mkr aktuell marknadsranta pa balansdagen. Diskonteringsriantan som

Inom ett ar 8254 2,1 50,0 5483 anvants till berakningen av verkligt varde ligger mellan 3,2 procent

12 ar 267 43 16 30  0Och3.3procent.

2-3ar 500 4,5 3,0 283

3—4ar — - — 500

4-5 ar 3000 4,8 18,2 0

>5ar 4500 3,9 27,2 7500

Summa 16521 3,2 100,0 13796

Redovisat och verkligt virde pa finansiella instrument

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade till

Kund- och verkligt varde via resultat- Totalt Totalt
Inefordringar rakningen Derivat Gvriga skulder redovisat virde verkligt viirde

Koncernen, Mkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Kundfordringar 23 26 — — — — 23 26 23 26
Fordringar pa intressebolag 748 468 — — — — 748 468 748 468
Finansiella placeringar ? — — 305 69 — — 305 69 305 69
Summa fordringar 770 494 305 69 - — 1075 563 1075 563
Langfristiga rantebarande skulder — — - — 16338 13495 16338 13495 16342 13502
Checkrakningskredit — — — — 4 122 4 122 4 122
Derivat — — 472 868 — — 472 868 472 868
Langfristiga icke rdntebdrande skulder — — — — - — — — — —
Kortfristiga rantebarande skulder — - - — 179 172 179 172 179 172
Leverantorsskulder — - — — 150 76 150 76 150 76
Summa skulder — — 472 868 16671 13865 17143 14733 17147 14740
Moderbolaget, Mkr

Fordringar pa koncernbolag 11506 10599 - — — — 11506 10599 11506 10599
Fordringar pa intressebolag 748 468 — — — — 748 468 748 468
Finansiella placeringar 2 — — 305 69 — — 305 69 305 69
Summa fordringar 12253 11067 305 69 — — 12558 11136 12558 11136
Langfristiga skulder till kreditinstitut — - - — 5632 5020 5632 5020 5632 5020
Checkrakningskredit — — — — — 122 — 122 — 122
Derivat? — — 361 698 — — 361 698 361 698
Langfristiga icke rdntebarande skulder — — — — — — — — — —
Skulder till koncernbolag — - - — 2782 2927 2782 2927 2782 2927
Kortfristiga skulder till kreditinstitut — — — — 58 58 58 58 58 58
Leverantorsskulder — — — — 2 5 2 5 2 5
Summa skulder — — 361 698 8474 8132 8835 8830 8835 8830

1) Finansiella tillgdngar/skulder som innehas for handel.

2) Finansiella placeringar dr niva 1 i varderingshierarkin.

3) Derivat ar niva 2 i varderingshierarkin.

Derivat har nettoredovisats som skuld. | skulden ingar positiva varden om 51 Mkr ().

Not 22 - Checkrdkningskredit Not 23 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2013 2012 2013 2012 Mkr 2013 2012 2013 2012
Beviljad kreditlimit 495 476 445 426 Personalkostnader 27 12 9 7
Utnyttjad del -4 =122 0 =122 Rantekostnader 74 53 34 24
Outnyttjad del 491 354 445 304 Forskottsbetalda hyror 220 168 — -
Fastighetskostnader 47 44 — —
Ovriga poster 8 19 2 3
Summa 376 295 45 34

78 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2013




Not 24 - Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sikerheter Koncernen Moderbolaget

Mkr 2013 2012 2013 2012
Fastighetsinteckningar 17848 14477 — —

Aktier i koncernbolag 1469 1134 — —
Reverser — — 5008 4741
Summa 19317 15611 5008 4741
Eventualforpliktelser Koncernen Moderbolaget

Mkr 2013 2012 2013 2012
Borgen for dotterbolag — — 10151 8215
Borgen for intressebolag 925 685 925 685
Summa 925 685 11076 8900
Not 25 - Kassaflodesanalys

Likvida medel Koncernen Moderbolaget

Mkr 2013 2012 2013 2012
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank 208 47 144 5
Summa enligt balansrdkningen 208 47 144 5
Summa enligt kassaflodesanalysen 208 47 144 5
Betalda rantor och derivatkostnader Koncernen Moderbolaget
Mkr 2013 2012 2013 2012
Erhallen ranta 27 16 33 28
Betald ranta -328 —403 -117 -130
Betald derivatkostnad -164 —-108 -122 =50
Summa -465 -495 -206 -152
Koncerninterna ranteintakter och rantekostnader for 2013 samt 2012 &r ej likviditetspaverkande.

Not 26 - Andelar i koncernbolag

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag Redovisat virde

Dotterbolag Organisationsnummer Sate Antal andelar Andel, % 2013 2012
Balder Storstad AB 556676-4378 Goteborg 1172306 100 1046 1046
Balder Mellanstad AB 556514-4291 Goteborg 1938000 100 150 150
Din Bostad Sverige AB 556541-1898 Goteborg 18500000 100 626 626
Egby Vindkraftverk AB 556760-5919 Goteborg 1000 100 0 2
Balder Danmark ApS 34058016 Képenhamn 80000 100 0 4
Summa 1822 1827
Balderkoncernen ager genom ovan namnda dotterbolag 100 procent i ytterligare 201 bolag (172) vilka framgar av respektive dotterbolags
arsredovisning.

Moderbolaget, Mkr 2013 2012
Ackumulerade anskaffningsvéarden

Ingdende balans 1827 1796
Utdelning/agartillskott —4 28
Nedskrivning -2 —
Forvarv — 3
Utgaende balans 1822 1827
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NOTER

Not 27 - Fordringar pa/skulder till koncernbolag

Fordringar Skulder
Moderbolaget, Mkr 2013 2012 2013 2012
Ingéende balans 10571 8507 2927 2310
Forandring utlaning till dotterbolag 935 2064 145 617
Utgaende balans 11506 10571 2782 2927

Faststalld amorteringsplan saknas.

Not 28 - Nirstdende

Nérstaenderelationer

Koncernen

Koncernen star under bestimmande inflytande fran Erik Selin Fastig-
heter AB som innehar 51,3 procent (52,0) av rosterna i moderbolaget
Fastighets AB Balder. Moderbolaget i den storsta koncernen dar Balder
ingar &r Erik Selin Fastigheter AB.

Moderbolaget

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

Sammanstallning 6ver nirstdendetransaktioner

Koncernen

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

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadministrativa tjdnster at sina
dotterbolag uppgaende till 83 Mkr (81). Moderbolaget fungerar som
internbank. Fordringar pa dotterbolag uppgick per bokslutsdagen till
11 506 Mkr (10 571). Saval de administrativa som finansiella tjansterna
ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Not 29 - Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Efter rets utgang har Balder forvarvat tva handelsfastigheter och en
exploateringsfastighet pa Backaplan i Goteborg samt en handels-
fastighet i anslutning till Nordstans képcentrum i centrala Géteborg.
Handelsfastigheterna har en uthyrningsbar yta om cirka 9 600 kvm.
Utdver ovanstaende har hotellfastigheten Scandic Opalen i Goteborg
forvarvats. Hotellets yta ar 18 500 kvm.

Not 30 - Viktiga uppskattningar och bedomningar

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

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

Balder redovisar sina fastigheter enligt verkligt vardemetoden vilket
innebdr att vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Resultatet
kan darfor paverkas véasentligt.

Balder genomfor en intern vardering av fastigheterna vid varje
kvartalsrapport. For att kvalitetssakra Balders interna varderingar
|ater Balder externvardera delar av bestdndet I6pande under aret.

Per den 30 juni varderades hela fastighetsbestandet externt av Savills
Sweden AB.
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Intressebolag
Utover ovanstdende nérstaenderelationer dger Balderkoncernen
intressebolag enligt not 15, Andelar i intressebolag.

Under verksamhetsaret har Fastighets AB Centur och Tulia AB
képt forvaltnings- och administrativa tjanster for sina koncerner
av Balder uppgaende till 14 Mkr (13). Nettofordringar pa intressebolag
uppgick per bokslutsdagen till 748 Mkr (468). Saval de administrativa
som finansiella tjdnsterna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Foretagets styrelseledamoter samt bolag dgda av dessa kontrollerar
66,9 procent (67,9) av rosterna i Balder. Betraffande styrelsen, VD och
ovriga befattningshavares Ioner och andra ersattningar, kostnader och
avtal som avser pensioner och liknande formaner samt avtal angdende
avgangsvederlag, se not 4, Anstallda och personalkostnader.

Balder har ocksa efter drsskiftet valt att satta upp ett MTN-program
med en laneram om 5 Mdkr fér att komplettera befintlig finansiering.
Dessutom har Balder i sex olika transaktioner sdlt fastigheter till ett
totalt forsaljningsvarde om 180 Mkr. Forsaljningsvardet dversteg den
senaste varderingen med cirka 35 Mkr. Under mars manad har ocksa
samtliga aterkopta aktier avyttrats.

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

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

Klassificering av forvarv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av forvarv som
rorelseforvary eller tillgangsforvarv utgar fran att en individuell bedém-
ning maste goras av varje enskild transaktion. For samtliga arets forvarv
har bedémning inneburit att transaktionerna har klassificerats som
tillgdngsforvarv.



Not 31 - Uppgifter om moderbolaget

Fastighets AB Balder (publ) r ett svenskregistrerat aktiebolag med Koncernredovisningen fér &r 2013 bestar av moderbolaget och dess
sate i Goteborg. Moderbolagets aktier &r registrerade pad Nasdaq dotterbolag, tillsammans benamnda koncernen.

OMX Stockholm, Mid Cap. Adressen till huvudkontoret ar Box 53121,

400 15 Goteborg. Besoksadressen ar Vasagatan 54.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfar- och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillamp-
dande av styrelsen och VD den 11 april 2014. Koncernens och moder- ning av internationell redovisningsstandard. Arsredovisningen respektive
bolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststéllelse pa koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och
arsstamman den 7 maj 2014. Styrelsen avser att foresla drsstamman koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen
attingen utdelning (—) ldmnas for stamaktier och for preferensaktier respektive moderbolaget ger en rattvisande dversikt ver utvecklingen
utdelas 20,00 kr per aktie (20,00) for verksamhetsaret 2013. av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed samt beskriver vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moder-
i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

internationella redovisningsstandard som avses i Europaparlamentets

Goteborg den 11 april 2014

Christina Rogestam

Styrelseordférande
Sten Dunér Fredrik Svensson Anders Wennergren
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Erik Selin

Styrelseledamot och VD

Var revisionsberattelse har lamnats 2014-04-11
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Fastighets AB Balder (publ) for ar 2013. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen
av detta dokument pa sidorna 49-81.

Styrelsens och verkstallande direkt6rens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att uppratta en drsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktoren bedémer
ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehdller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

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

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgérder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som dr relevanta for hur
bolaget upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen for
att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder
som ar dandamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants
och avrimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dver-
gripande presentationen i drsredovisningen och koncernredo-
visningen.

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2013
och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2013 och
av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktorens
férvaltning for Fastighets AB Balder (publ) for ar 2013.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

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

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om férvalt-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

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

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren pa annat satt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vitillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Goteborg den 11 april 2014
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning i svenska borsbolag regleras av en kombination
av skrivna regler och praxis genom vilket dgarna direkt och
indirekt styr bolaget. Regelverket har utvecklats genom lag-
stiftning, rekommendationer, den sd kallade Koden och genom
sjalvreglering. Koden bygger pa principen folj eller forklara, vilket
innebar att samtliga regler inte alltid behover féljas om motiv
finns och forklaras.

Nagra av Kodens principer ar att skapa goda forutsdttningar
for utévande av en aktiv och ansvarstagande agarroll och
skapa en val avvagd maktbalans mellan dgare, styrelse och
verkstdllande ledning, vilket Balder ser som en naturlig del
av principerna for verksamheten. Koden innebar dven att viss
information ska hallas tillgdnglig pa webbplatsen. Svensk kod
for bolagsstyrning forvaltas av Kollegiet for Svensk Bolags-
styrning och finns att tillgd pa www.bolagsstyrning.se.

Balder tillampar Koden och den ar avsedd att utgora ett
led i sjalvreglering inom svenskt naringsliv.

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

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

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

Arsstimma

Arsstamman dr bolagets hogsta beslutande organ dér aktie-
agarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter kan utévas.
Styrelsen och revisorer i bolaget utses av arsstimman pa for-
slag av valberedningen. Arsstamman fattar ocksd beslut om
andringar i bolagsordningen och om férandring av aktiekapi-
talet. For att kunna delta i beslut erfordras att aktiedgaren ar
narvarande vid stamman, antingen personligen eller genom
ombud. Vidare kravs att aktieagaren ar inford i aktieboken vid
visst datum fore stamman och att anmalan om deltagande
gjorts till bolaget inom viss faststalld tid. Aktiedagare som
énskar att fa ett sarskilt drende behandlat pa drsstamman
kan normalt begara detta om begdran sker i god tid fore
stamman hos Balders styrelse.

Beslut vid bolagsstamma fattas normalt med enkel majoritet.
I'vissa fragor foreskriver den svenska aktiebolagslagen att for-
slag ska godkdnnas av en storre andel av de pa stamman fore-
tradda aktierna och avgivna roster.

Arsstimma 2013
Vid arsstdmman den 7 maj 2013 i Restaurang Palace i Goteborg
representerades 128 aktiedgare, vilka foretradde 75 procent
av det totala antalet roster. Samtliga styrelseledamoter samt
bolagets revisor var narvarande vid stamman.

Arsstamman faststéllde rakenskaperna fér 2012 och bevil-
jade styrelsen och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret 2012.

Foljande beslut fattades pa arsstdmman den 7 maj 2013;

- ingen utdelning lamnas till stamaktiedagarna och till preferens-
aktiedgarna ska utdelning lamnas kvartalsvis med 5 kr per
aktie, dock hogst 20 kr,

styrelsen ska, for tiden fram intill ndsta drsstdamma har hallits,

bestd av fem ordinarie ledaméter utan suppleanter,

arvode till styrelsen ska utgd med ett fast arvode om 460 000 kr,
varav 160 000 kr till ordféranden och 100 000 kr till 6vriga
styrelseledamoter som inte ar fast anstallda i bolaget.
Beloppet inkluderar ersattning for utskottsarbete,

omval av styrelseledamoterna Christina Rogestam, Erik Selin,
Fredrik Svensson, Sten Dunér och Anders Wennergren.
Samtliga ledamoter dr valda till och med drsstamman 2014.
Christina Rogestam omvaldes till styrelsens ordférande,

godkdnnande av de av styrelsen foreslagna riktlinjerna for
ersattning till ledande befattningshavare,

mandat for styrelsen att kunna besluta om nyemission av
hogst 5000 000 preferensaktier och/eller aktier i serie B
motsvarande hogst 10 procent av befintligt aktiekapital.
Nyemissionen ska anvandas av bolaget som betalning av
forvarv av fastigheter eller forvarv av aktier eller andelar i
juridisk person som dger fastighet eller for att kapitalisera
bolaget infor sddana forvarv eller i dvrigt kapitalisera bolaget,

mandat for styrelsen att kunna besluta om dterkép och dver-
|atelse av bolagets egna aktier i syfte att justera bolagets
kapitalstruktur samt fér att kunna verldta egna aktier som
likvid eller for finansiering av fastighetsinvesteringar.
Protokoll fort vid drsstdmman den 7 maj 2013 finns tillgangligt
pé bolagets webbplats. Arsstimman 2014 dger rum den 7 maj

i Restaurang Palace, Sodra Hamngatan 2 i Goteborg. Information
om drsstamman publiceras pa webbplatsen.

Aktien och dgarna

Balderaktien dr noterad pa Nasdaq OMX Stockholm Mid Cap. Vid
arsskiftet uppgick antalet aktiedgare till 16 089 stycken. Balder
har under aret genomfort tva nyemissioner. Bdda emissionerna
avsag preferensaktier och uppgick till totalt 4 000 000 preferens-
aktier. Balders aktiekapital uppgick per den 31 december 2013
till 172 396 852 kr fordelat pa 172 396 852 aktier. Varje aktie
har ett kvotvarde om 1,00 kr, varav 11 229 432 av serie A och
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BOLAGSSTYRNING

151 167 420 av serie B samt 10 000 000 preferensaktier.

Av B-aktien dr 2 859 600 aterkdpta, vilket betyder att totalt
antal utestaende aktier uppgar till 169 537 252. Varje aktie
av serie A berattigar till en rést och varje aktie av serie B

och preferensaktien berattigar till en tiondels rost. Varje rost-
berattigad far vid bolagsstamman résta for antalet av denne
agda och foretradda aktier. Ytterligare information om aktier
och aktiekapital finns pa sidorna 11-13, Aktien och dgarna.

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstdamman och ska enligt bolagsordningen
bestd av lagst tre och hogst sju ledamoter. Ledamoterna viljs
pa arsstdmma for tiden intill slutet av den forsta drsstimman
som halls efter det ar da ledamoten utsdgs. Styrelsen har under
2013 bestatt av fem ledamoter och svarar fér bolagets organi-
sation och forvaltning. Styrelsen arbetar efter en faststalld
arbetsordning med instruktioner om arbetsfordelning mellan
styrelsen och verkstallande direktoren.

Nya styrelseledamdéter far en introduktion av bolaget och
dess verksamhet samt genomgar borsens utbildning enligt
bérskontraktet. Darefter erhdller styrelsen kontinuerligt infor-
mation om bland annat regeldndringar och sadana fragor som
ror verksamheten och styrelsens ansvar i ett noterat bolag.

For beslut i styrelsen galler aktiebolagslagens regler inne-
barande att sdvdl mer dn hélften av ndrvarande ledamoter samt
mer dn en tredjedel av det totala antalet ledamoter maste rosta
for beslut. Vid lika rostetal har ordférande utslagsrost.

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

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

I styrelsen @r de bada stora dgarna Erik Selin Fastigheter AB
och Arvid Svensson Invest AB representerade genom Erik Selin
och Fredrik Svensson.

Balders firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelse-
ordforanden Christina Rogestam, VD Erik Selin och ekonomi-
direktér Magnus Bjérndahl, tva i forening.

Styrelsens uppgifter och ansvar

Styrelsens overgripande uppgift ar att for dgarnas rakning for-
valta bolagets angeldgenheter pa ett sddant satt att dgarnas
intresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses pa
basta mojliga satt.

Styrelsen ansvarar for att bolagets organisation ar anda-
malsenlig och att verksamheten bedrivs i enlighet med bolags-
ordningen, aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar och
forfattningar samt styrelsens arbetsordning. Styrelsen ska
utfora styrelsearbetet gemensamt under ordférandens ledning.

Styrelsen ska vidare tillse att verkstallande direktéren fullgor
sina dligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar. Dessa aterfinns i den av styrelsen upprattade VD-
instruktionen. Styrelsens ledaméter ska inte ha ansvar for olika
arbetsomraden eller uppgifter. Beldnings- och ersattnings-
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fragor for VD bereds av styrelsens ordférande och foredras for

Ovriga i styrelsen innan beslut.

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

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

- faststalla bolagets och koncernens 6vergripande organisation,

- utse och entlediga VD,

- tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem,

- tillse att det finns en tillfredsstallande kontroll av bolagets
och koncernens efterlevnad av lagar och andra regler som
galler for verksamheten,

- arligen faststalla ny arbetsordning och instruktion for VD,

- godkanna ekonomisk rapportering i form av delarsrapporter,
bokslutskommunikéer och drsbokslut som bolaget ska
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 dtaganden.

Det dligger darvid ordféranden att, utan att vara begransad

dartill, foljande:

- organisera och leda styrelsens arbete och skapa basta mojliga
forutsattningar for styrelsens arbete,

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

- kontrollera att styrelsens beslut verkstallts effektivt,

- genom kontakter med VD l6pande f6lja bolagets utveckling
och fungera som en diskussionspartner,

- tillse att styrelsens ledamoter, genom verkstallande direktorens
forsorg, erhaller tillfredsstéllande information och besluts-
underlag for sitt arbete,

- tillse att varje ny styrelseledamot vid sitt tilltrade ges en
lamplig introduktion.

Styrelsens arbetsordning

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

Styrelsemdte

Styrelsen ska, utdver konstituerande styrelsemdote, halla
styrelsemote vid minst fyra tillfdllen arligen. VD och/eller
ekonomidirektoren ska som huvudregel vara foredragande

i styrelsen. Bolagets medarbetare, revisor eller annan extern
konsult ska adjungeras till styrelsemoten for att delta och
féredra arenden vid behov.



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

Styrelsens arbete

Balders styrelse har under 2013 haft 12 styrelsemdten, varav ett
konstituerande. Enligt géllande arbetsordning ska styrelsen halla
minst fem ordinarie styrelsemoten, inklusive konstituerande
styrelseméte, per kalenderar. Styrelsemoten hélls i samband
med bolagets rapportering. Vid varje ordinarie styrelseméote
behandlas fragor av vasentlig betydelse for bolaget sasom for-
varv och forsaljningar av fastigheter, investeringar i befintliga
fastigheter samt finansieringsfragor. Vidare informeras styrelsen
om det aktuella affarsldget pa hyres-, fastighets- och kredit-
marknaden. Bland de ordinarie drenden som styrelsen behandlat
under 2013 kan namnas forvarvsstrategier, kapitalstruktur och
finansieringssituation, foretagsgemensamma policyer samt
arbetsordning for styrelsen.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet har, i férhallande till styrelsen, en beredande
funktion i frdgor om principer for ersattning och andra anstall-
ningsvillkor for VD och 6vriga ledande befattningshavare.
Ersattningsutskottet ska folja och utvardera tillimpningen av
de riktlinjer for ersattningar och ersattningsnivder till ledande
befattningshavare som drsstimman fattat beslut om samt
utarbeta forslag till nya riktlinjer for ersattningsprinciper och
andra anstallningsvillkor. Infér drsstdmmans beslut ska styrelsen
foresla principer for ersattning och andra anstallningsvillkor for
VD och dvriga ledande befattningshavare. Utifran drsstammans
beslut dligger det ersattningsutskottet att besluta om ersattning
till VD och ovriga befattningshavare. Ersattningsutskottet
bestar av samtliga externa styrelseledaméter och ska samman-
tréffa minst en gang per ar. For ytterligare information se not 4,
Anstallda och personalkostnader.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet ska svara for beredning av styrelsens arbete
med att 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 ska traffa bolagets
revisorer minst en gang per kalenderar. Under 2013 har revisions-
utskottet, som bestar av samtliga externa styrelseledamaoter,
traffat bolagets revisor en gadng samt erhallit en rapport dver
utford granskning.

Styrelsens sammansattning, antal moten och nérvaro

Narvarande méten

Obero-  Styrelse-  Revisions- Ersattnings-
Namn Invald ende moten utskott utskott
Christina Rogestam 2006 Ja 12/12 1/1 1/1
Erik Selin 2005 Nej 12/12 - -
Fredrik Svensson 2005 Ja 12/12 1/1 1/1
Sten Dunér 2007 Ja  12/12 1/1 1/1
Anders Wennergren 2009 Ja 12/12 1/1 1/1

Ytterligare information om bolagets styrelse finns pa sidan 88
samt pa Balders webbplats, www.balder.se.

Jav

Styrelseledamot eller VD far inte handldgga fragor rérande
avtal mellan sig sjdlv och bolaget eller koncernen. Denne far
inte heller handldgga 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 3ligger styrelseledamot eller VD att i fore-
kommande fall upplysa om en javsituation skulle foreligga.

Valberedning

Arsstamman beslutar om tillvigagéngssattet for val av styrelse
och i férekommande fall revisorer. Arsstimman 2013 beslutade
att en valberedning skulle inrdttas infér 2014 ars arsstimma
for att framlagga forslag till antalet styrelseledamater, val av
styrelseledamoter inklusive styrelseordférande samt ersattning
till sdval styrelseledamdter som revisorer.

Valberedningens forslag offentliggors senast i samband med
kallelsen till drsstdmman. Aktiedgare ges mojlighet att vanda
sig till valberedningen med nomineringsforslag.

Arsstamman 2013 faststéllde valberedningens forslag att val-
beredningen ska bestd av en representant for envar av de tva
storsta aktiedgarna eller dgarkonstellationerna jamte Lars Rasin,
som foretrader dvriga aktieagare. Ordférande i valberedningen
ska vara Lars Rasin. Namnen pa 6vriga tva ledamoter samt de
agare som de foretrader ska offentliggdras senast sex manader
fére ordinarie drsstimma. Valberedningens mandatperiod
stracker sig fram till dess att ny valberedning utsetts. Om Lars
Rasin avgdr som ordforande i valberedningen ska bolagets
styrelseordforande utse ny ordforande i valberedningen fram
till nasta stamma i bolaget.

Valberedningen infor drsstdmman 2014 bestar av Christian
Hahne, foretradande Erik Selin Fastigheter AB, Rikard Svensson,
foretradande Arvid Svensson Invest AB, samt ordférande Lars
Rasin.

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

Verkstéllande direktor och ledning

VD ansvarar for den |6pande forvaltningen enligt de riktlinjer
och policyer som styrelsen beslutar om. VD ska rapportera om
Balders utveckling till styrelsen och uppratta dagordning for
styrelsemoten enligt en faststalld agenda. Infor styrelsemaoten
ska VD tillse att erforderligt material sammanstalls och distri-
bueras till styrelseledamaterna.

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

Revision

Bolagets drsredovisning och styrelsens och VD:s forvaltning
granskas av bolagets revisor som avger en revisionsberattelse
for rakenskapsaret till drsstamman.
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BOLAGSSTYRNING

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

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Bengt Kron som
huvudansvarig revisor valdes vid den ordinarie arsstimman
den 7 maj 2013 till revisor under en period om fyra ar till den
ordinarie drsstdmman 2017.

Infér arsstimman 2014

Infor drsstdamman den 7 maj 2014 foresldr styrelsen:

« ingen aktieutdelning lamnas till stamaktiedgarna,

- till preferensaktieagarna lamnas kvartalsvis utdelning med
5 kr per aktie, dock hogst 20 kr,

- riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare,

- ett fornyat mandat for styrelsen att till ndsta arsstdmma
aterkdpa och 6verlata B-aktier i Balder motsvarande hogst
10 procent av samtliga aktier i bolaget,

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

Infor drsstdmman den 7 maj 2014 féreslar valberedningen:

- omval av nuvarande styrelseledamoterna Christina Rogestam,
Fredrik Svensson, Sten Dunér, Anders Wennergren och Erik
Selin. Till styrelsens ordférande foreslas omval av Christina
Rogestam,

- arvode till styrelsen foreslas utgd med 160 000 kr till ord-
foéranden och 100 000 kr till 6vriga styrelseledamdoter som
inte dr fast anstdllda i bolaget. Beloppen inkluderar ersattning
for utskottsarbete,

« att stdmman beslutar att valberedningen ska bestd av en
representant for envar av de tva storsta aktiedgarna eller
agarkonstellationerna jamte Lars Rasin, som foretrader 6vriga
aktiedgare. Ordforande i valberedningen ska vara Lars Rasin.
Namnen pa ovriga tva ledaméter samt de dgare som de fore-
trader ska offentliggéras senast sex manader fore ordinarie
arsstdmma. Valberedningens mandatperiod stracker sig fram
till dess att ny valberedning utsetts.

Information till aktiemarknaden
Balder lamnar deldrsrapporter for verksamheten tre gdnger per ar;
perden 31 mars, per den 30 juni samt per den 30 september. Dar-
utover redovisar Balder heldrsbokslut per den 31 december samt
offentliggor drsredovisning i god tid fére ordinarie arsstamma.
Arsredovisningen for 2013 finns tillganglig for distribution
och pa Balders webbplats. Samtliga dokument liksom press-
releaser och presentationer i samband med rapporter finns
tillgangliga pa Balders webbplats, www.balder.se.

Styrelsens rapport om intern kontroll
Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Koden for den interna kontrollen. Denna beskrivning har upp-
rattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Koden och
ardarmed avgransad till intern kontroll avseende finansiell
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rapportering. Med finansiell rapportering avses deldrsrapporter,
bokslutskommuniké och arsredovisning. Denna beskrivning
utgor inte en del av de formella drsredovisningshandlingarna.

Balders interna kontroll foljer ett etablerat ramverk, Internal
Control — Integrated Framework, som bestar av fem kompo-
nenter. Dessa komponenter ar kontrollmiljo, riskbedomning,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt upp-
foljning.

Kontrollniva

Basen for den interna kontrollen avseende den finansiella rap-
porteringen utgors av kontrollmiljon. En bra kontrollmiljo bygger
pa tydligt definierade och kommunicerade beslutsvdgar och
riktlinjer mellan olika nivaer i organisationen, som tillsammans
med foretagskulturen och gemensamma varderingar bildar for-
utsattningarna for att styra Balder pa ett professionellt satt.

I grunden for Balders interna kontroll ligger den decentraliserade
organisationen med 498 fastigheter, i var sin resultatenhet, som
forvaltas fran regionkontoren. Som ett stod fér kontrollmiljon
och for att ge nodvandig vagledning till olika befattningshavare
finns ett antal dokumenterade styrande dokument sdsom
interna policyer, riktlinjer, manualer, styrelsens arbetsordning,
beslutsordning, regler for attestratt samt redovisnings- och
rapporteringsinstruktioner. Styrande dokument uppdateras vid
behov for att alltid spegla gallande lagar och regler.

Riskbedomning

Fokus laggs pa att identifiera de risker som bedéms som mest
vasentliga i Balders resultat- och balansposter i den finansiella
rapporteringen och vilka atgérder 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 policyer och regler. Styrelsen
gor drligen en genomgdng av den interna kontrollen i enlighet
med styrelsens arbetsordning. Riskbedomningen uppdateras
|6pande for att omfatta fordndringar som vésentligt paverkar
den interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen.

De mest vasentliga riskerna som har identifierats i samband
med den finansiella rapporteringen ar felaktigheter i redovis-
ningen och varderingen av fastighetsbestandet, uppskjuten
skatt, rantebarande skulder, refinansiering, skatt och moms
samt risk for bedrageri, forlust eller férskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

For att sakerstalla att den finansiella rapporteringen vid varje
tidpunkt ger en rattvisande bild finns ett antal kontrollaktiviteter
inbyggda. Dessa aktiviteter involverar olika nivaer i organisatio-
nen, fran styrelse och foretagsledning till vriga medarbetare.
Kontrollaktiviteterna syftar till att i ratt tid forebygga, upp-
tacka och korrigera fel och avvikelser. Aktiviteterna bestar av
godkannande och redovisning av affarstransaktioner, upp-
foljning av styrelsebeslut och av styrelsen faststallda policyer,
generella och applikationsspecifika IT-kontroller, avstamning
av externa motparter och resultatuppféljning pa olika nivaer i



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

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

Information och kommunikation

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

Uppféljning

En dndamalsenlig process finns for Idpande uppfoljning och
arlig utvdrdering av efterlevnaden av interna policyer, riktlinjer,
manualer och koder samt av andamalsenlighet och funktionalitet
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 policyer och regler. Styrelsen
gor arligen en genomgdng av den interna kontrollen i enlighet
med styrelsens arbetsordning.

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

Behov av internrevision

Balder har en decentraliserad organisation som forvaltar 498
fastigheter fran regionerna. | moderbolaget bedrivs finans-
verksamheten och ekonomifunktionen for hela koncernen.

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

Goteborg den 11 april 2014

Christina Rogestam

Styrelseordfdrande

Sten Dunér Fredrik Svensson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot och VD

Anders Wennergren
Styrelseledamot

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
for ar 2013 pa sidorna 83-87 och for att den &r upprattad
i enlighet med drsredovisningslagen.

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

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

Vianser att en bolagsstyrningsrapport har upprattats, och att
dess lagstadgade information ar forenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Goteborg den 11 april 2014
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron

Auktoriserad revisor
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Styrelse

Christina Rogestam, fodd 1943
Styrelsens ordférande sedan 2006.

Sten Dunér, fédd 1951
Styrelseledamot sedan 2007.

Overst frén vinster:
Christina Rogestam
Sten Dunér

Anders Wennergren
Fredrik Svensson
Erik Selin

Anders Wennergren, fodd 1956
Styrelseledamot sedan 2009.

Utbildning: Fil. kand. samhallskunskap.  Utbildning: Civilekonom. Utbildning: Jur. kand.

Tidigare VD och koncernchef for VD for Lansforsakringar AB. Advokat, partner och styrelseledamot

Akademiska Hus AB, styrelse- Styrelseordférande i Lansforsakringar i Advokatfirman Glimstedt. Styrelse-

ordférande i Metria AB samt Bank, Lansférsakringar Sak och Léans- ledamot i Sefa AB och Coryseva AB.
Aktieinnehav i Balder:
2 050 B-aktier samt 3 336 A-aktier

och 232 068 B-aktier via bolag.

ledamot i Lonnbacken AB. forsakringar Fondliv. Ledamot i Lans-
Aktieinnehav i Balder:

70 000 B-aktier, 1 160 preferensaktier

forsakringar Liv och Svensk Forsakring
samt Forsakringsbranschens

samt 3 000 B-aktier och 2 080
preferensaktier via bolag.

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

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

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

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

Arbetsgivareorganisation.
Aktieinnehav i Balder: Inget aktie-
innehav i Balder.

Erik Selin, fodd 1967
Styrelseledamot sedan 2005.
Utbildning: Gymnasieekonom.
VD for Fastighets AB Balder.
Styrelseordférande i Collector AB
och Collector Credit AB samt
Skandrenting AB, styrelseledamot
i Vastsvenska Handelskammaren
och i SveaReal AS.

Aktieinnehav i Balder:

10 500 B-aktier och 500
preferensaktier samt

8298 594 A-aktier samt

57 207 798 B-aktier via bolag.
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Balders styrelse bestar av fem
personer, inklusive ordféranden.
Styrelseledamoterna valjs
arligen pd arsstamman for
tiden intill slutet av nasta

arsstamma.




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

VD for Fastighets AB Balder.
Styrelseordférande i Collector AB
och Collector Credit AB samt
Skandrenting AB, styrelseledamot
i Vastsvenska Handelskammaren
och i SveaReal AS.

Aktieinnehav i Balder:

10 500 B-aktier och 500 preferens-
aktier samt 8 298 594 A-aktier samt
57 207 798 B-aktier via bolag.

Benny Ivarsson, fodd 1955
Fastighetschef.

Anstalld sedan 2006.

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav i Balder:

9992 B-aktier och 8 500 preferens-
aktier samt 13 360 B-aktier via bolag.

Magnus Bjoérndahl, fodd 1957
Ekonomidirektor.

Anstdlld sedan 2008.

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav i Balder:

21 000 B-aktier.

Sharam Rahi, fodd 1973
Forvaltningschef och vice VD.
Anstalld sedan 2005.
Utbildning: Grundskola
Aktieinnehav i Balder:

737 822 B-aktier samt 788 978
B-aktier och 20 000 preferens-

aktier via bolag.

Overst frén vénster:

Erik Selin

Magnus Bjérndahl

Petra Wing Engstrom

Benny lvarsson

NETETOEL]

Marcus Hansson

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

Utbildning: Gymnasieekonom
Aktieinnehav i Balder:

Inget aktieinnehav i Balder.

Marcus Hansson, fodd 1974
Finanschef.

Anstalld sedan 2007.
Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav i Balder:

64 500 B-aktier.

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig: Bengt Kron, fodd 1965.
Revisor i bolaget sedan 2009, vald pa
ordinarie drsstamma den 7 maj 2013 pa

fyra ar till drsstamman 2017.
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Fastighetsforteckning

Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbildning/ - Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt véarde, Mkr
Region Stockholm
Botkyrka Freja 2 Balders vag 4-16 1900 Bostad 7060 220 7280 51
Botkyrka Freja 3 Bot Balders vag 1-5, 915 1900 Bostad 7060 220 7280 50
Botkyrka Hallunda 4:11 Iduns vag 2-16 1900 Ovrigt Ja — -
Botkyrka Hallunda 4:9 Balders vag 2-16 1900 Ovrigt Ja — —
Botkyrka Idun 2 Iduns vag 2-8,12-16 1900 Bostad 7060 256 7316 51
Botkyrka Idun 3 Iduns vag 1-5, 9-15 1900 Bostad 7060 7060 52
Huddinge Backgarden 8 Varby Allé 8,10, 14-22 1974 Kontor Ja 2818 1731 3805 8354 49
Huddinge Varby Gard 1:16 Varby Allé 58 m fl 1900 Bostad 222 37 51857 2662 54778 375
Jarfalla Jakobsberg 2:2583 Jarfallavigen 100-104 m fl 1982 Ovrigt 2620 1725 718 15232 1759 22054 =
Jarfalla Saby 3:29 Kopralsvagen 2-10 m fl 2008 Bostad 5344 8 5352 81
Lidingd Fjéllraven 1 Vesslevagen 3 m fl 1900 Bostad 100 4300 2561 6961 =
Nacka Sickladn 354:1 Ektorpsvagen 2—6 m fl 1980 Kontor 8571 3925 1245 4350 320 18411 113
Nacka Alta 9:130 Altavagen 170, 172 1992 Handel 960 880 1840 19
Nykoping Brandholmen 1:69 Idrottsvagen Ovrigt — —
Nynashamn  Muskéten 1 Bjorn Barkmans vag 1-48 1900 Bostad 16 100 22494 207 22817 140
Solna Puman 1 Bangatan 21 m fl 1972 Kontor 2115 2115 16
Solna Sparrisen 2 Anderstorpsvagen 8—16 m fl 1974 Kontor 11811 511 12322 102
Stockholm Berget 2 Véstmannagatan 13 1900 Ovrigt 1176 339 1515 31
Stockholm Doggen 1 Vinthundsvagen 157 1974 Kontor 1650 1650 7
Stockholm Doggen 2 Vinthundsvagen 159 A-B 1984 Kontor Ja 4690 4690 28
® Stockholm Fiskaren Storre 3 Gotgatan 21 1929 Bostad 235 993 1375 2603 53
Stockholm  Gladan 3 Sankt Goransgatan 159 m fl 1948 Kontor Ja 5355 124 5479 83
Stockholm  Granen 21 Floragatan 21 1972 Kontor 4284 8 4292 161
Stockholm Holar 3 Skalholtsgatan 10 1985 Ovrigt 6203 1002 7205 77
Stockholm Islandet 4 Adolf Fredriks Kyrkogata 13mfl 1908 Kontor 1845 245 66 2156 48
Stockholm  Jarnplaten 23Y Kungsgatan 37 m fl 1937 Kontor 4504 2013 6517 237
Stockholm Katthavet 8 Nackstromsgatan 8 1929 Handel 8022 8022 184
Stockholm Kilaberg 1 Kilabergsvagen 4, 6,8 m fl 1900 Kontor Ja 8095 4790 4 12889 73
Stockholm Kungsbacken 8 Drottninggatan 108 m fl 1929 Kontor 1787 563 56 2406 55
Stockholm Kvasten 8 Norrlandsgatan 14 1929 Kontor 1336 614 58 10 2018 159
Stockholm Lindansaren 23 Saltmatargatan 5-11 m fl 1929 Kontor 7172 803 498 293 8766 181
Stockholm Luftspringaren 10 Saltmatargatan 19 1900 Kontor 498 498 —
Stockholm Luftspringaren 16 Saltmatargatan 19 A 1900 Kontor 642 372 61 613 794 2482 37
Stockholm Larftet 2 Brommaplan 407-413 m fl 1941 Bostad Ja 204 530 114 895 1743 22
Stockholm Magneten 19 Johannesfredsvagen 9, 11 1923 Kontor 6801 2454 70 9325 41
Stockholm Magneten 25 Ekbacksvagen 32 1900 Kontor Ja 3132 1030 620 4782 31
Stockholm Magneten 32 Voltavagen 13-15 m fl 1900 Kontor Ja 6990 450 2667 10107 81
Stockholm Meteorologen 4 Finn Malmgrens Vag 9 m fl 1991 Bostad Ja 399 725 1124 17
Stockholm Meteorologen 5 Finn Malmgrens Vag 11 mfl 1991 Handel Ja 1090 74 1227 2391 34
Stockholm  Miklaholt 2 Haukadalsgatan 10 1981 Kontor Ja 1128 788 1916 16
Stockholm  Motstandet 7&9 Ulvsundavagen 174 m fl 1900 Kontor Ja 1906 1283 888 176 4253 24
® Stockholm  Murmastaren 3 Hantverkargatan 29 1926 Kontor 15966 120 16086 323
® Stockholm Murmastaren 7 Hantverkargatan 31 1929 Kontor 2531 472 79 3082 75
Stockholm Prastgardsangen 3 Prastgardsangen 6 m fl 1986 Kontor Ja 5444 847 0 6291 47
Stockholm Silket 2 Brommaplan 422-426 m fl 1941 Handel Ja 174 602 94 555 7 1432 19
Stockholm Singeln 9 Sorterargatan 8 1970 Kontor Ja 5072 5 238 5315 26
® Stockholm Skeppshandeln 1 Hammarby Allé 47 2013 Handel 13766 13766 =
Stockholm Spelbomskan 14 Gyldéngatan 6 m fl 1900 Ovrigt 2700 2700 —
Stockholm Sparvagnen 4 Birger Jarlsgatan 57 1995 Kontor 18843 3069 1086 102 23100 761
Stockholm Traden 1 Brommaplan 418, 420 m fl 1941 Handel Ja 555 41 537 1133 14
Stockholm Vattenkraften 1 Solkraftsvagen 5,13-19, 23 1989 Kontor Ja 7189 734 2842 12 10777 4
Stockholm  Vreten 8 Véstberga Allé 9 m fl 1952 Kontor 9072 2847 11919 77
Stockholm  Vreten 17 Vastberga Allé 11 m fl 1900 Kontor Ja 6550 6550 52
Stockholm  Vreten 25 Vastberga Allé 1 m fl 1900 Kontor Ja 9777 580 2198 55 12610 109
Sundbyberg  Eken 14 Agatan 10 1936 Kontor 8410 217 286 8913 88
Uppsala Berthaga 53:1 Naturstensvagen 41-115mfl 2007 Bostad 3814 3814 48
Uppsala Arsta 94:1 Stalgatan 57-101 1900 Bostad 5274 31 5305 67
Uppsala Arsta 95:1 Stalgatan 35-39 2005 Bostad 4117 4117 51
Totalt Stockholm 186 213 36825 23742 29424 9198 131140 13137 429679 4544

1) Ags till 81,6 procent av Balder.
® Forvarv under 2013.
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Fastighets- Fastighets- Industri/ Utbildning/ - Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt vérde, Mkr
Region Goteborg/Vast
Ale Nodinge 38:14 Ale Torg 7 m fl 2007 Handel 3920 10419 10 14349 106
Ale Surte 1:245 Goteborgsvagen 99 m fl 1967 Bostad 215 337 1216 90 1858 12
Ale Surte 1:293 Goteborgsvagen 93 A—F 1946 Bostad 356 424 780 4
Ale Surte 1:294 Brattasstigen 6 1992 Bostad 176 609 785 =
Ale Surte 4:38,4:119 Goteborgsvagen 64, 66,68 mfl 1958 Handel 908 1320 387 457 139 3211 15
Alingsés Bagaren 14 Hantverksgatan 2 m fl 1991 Bostad 556 556 5
Alingsés Bagaren 2 Hantverksgatan 4 1992 Bostad 424 9 433 4
Alingsas Bjorkhagen 1 Stadsskogsgatan 40 m fl 2007 Bostad 3212 3212 41
Alingsés Bolltorp 4:13 Bolltorpsvdgen 19 A-B m fl 2003 Bostad 14166 14166 168
Alingsas Dryckeshornet 1 Sodra Ringgatan 2 1900 Ovrigt 177 5404 5581 29
Falkenberg Faktorn 6 Skreavagen 7 1900 Kontor 2424 1809 162 4395 13
Falképing Agaten 11 Peter Ryttings vag 20 m fl 1962 Bostad 880 51 931 4
Falképing Agaten 6 Sigurd Kochs Gata 4 1964 Bostad 466 466 2
Falképing Anden 16 Banérgatan 16 1900 Bostad 135 568 703 3
Falképing Ansgar 1 Sankt Sigfridsgatan 45-49 mfl 1965 Bostad 2022 247 2269 9
Falképing Apotekaren 2 Sankt Olofsgatan 9 1912 Bostad 623 660 1283 5
Falképing Avenboken 1 Margaretagatan 44 m fl 1961 Bostad 0 1234 1234 6
Falképing Avenboken 2 Margaretagatan 42 m fl 1961 Bostad 0 1226 1226 6
Falképing Bagaren 7 Ostertullsgatan 3 m fl 1994 Bostad 994 2409 3403 22
Falképing Byggmastaren 9 Odengatan 16 A-B 1959 Bostad 100 2240 2340 9
Falképing Draken 8 Odengatan 31 1900 Bostad 660 660 2
Falképing Ejdern 14 Banérgatan 1 m fl 1962 Bostad 2236 69 2305 11
Falkoping Flugsnapparen 1 Kapellsgatan 1 1959 Bostad 570 30 600 3
Falképing Flugsnapparen 2 Allégatan 3 1959 Bostad 570 570 3
Falkoping Flugsnapparen 6 Kapellsgatan 3 1959 Bostad 570 570 3
Falkoping Guldsmeden 21 Tradgardsgatan 22 1940 Kontor 325 78 220 623 2
Falkoping Guldsmeden 7 Storgatan 20 1987 Handel 259 827 468 20 1574 6
Falkoping Goken 12 Allégatan 9 Am fl 1952 Bostad 423 423 1
Falkoping Hammaren 7 Eriksgatan 33 A-B 1900 Bostad 376 376 2
Falkoping Hovslagaren 16 Jakobsgatan 18 B m fl 1960 Bostad 2104 87 2191 10
Falkoping Kemisten 1 Stora Torget 7 m fl 1900 Handel 316 215 531 2
Falképing Lejonet 2 Hjelmarsrorsgatan 24-46 1972 Bostad 6724 151 6875 30
Falkoping Mejseln 4 Sankt Sigfridsgatan 20 1900 Bostad 312 312 1
Falképing Muraren 15 Sigurd Kochs gata 16, 18, 20 1962 Bostad 1611 15 1626 7
Falkoping Muraren 3 Hwassgatan 7 A-B 1960 Bostad 960 960 5
Falképing Muraren 4 Hwassgatan 5 A-B 1952 Bostad 745 745 4
Falképing Muraren 5 Hwassgatan 3 A-B 1959 Bostad 787 787 7
Falkoping Muraren 6 Gardesgatan 18 A 1900 Bostad 787 787 =
Falkoping Oxeln 1 Wetterlinsgatan 24 A—C 1953 Bostad 1357 25 1382 7
Falkoping S:itlars 1 Per Larsgatan 4 1900 Bostad 69 811 880 4
Falképing Sankt Jakob 14 Sankt Sigfridsgatan 27 1940 Bostad 316 316 2
Falképing Sankt Jakob 18 Eriksgatan 29 1940 Bostad 293 293 1
Falképing Sankt Johannes 18 Sankt Sigfridsgatan 5 1939 Bostad 400 400 2
Falképing Sankt Olof 18 Sankt Olofsgatan 14 m fl 1990 Bostad 432 1599 2031 9
Falképing Sankt Staffan 13 Bryngelsgatan 6 1900 Kontor 1703 366 2069 7
Falképing Sankt Tomas 13 Warenbergsgatan 11 1938 Bostad 393 393 2
Falképing Skalbaggen 1 Scheelegatan 21 A-B 1900 Bostad 748 108 856 3
Falképing Skalbaggen 11 Kapellsgatan 19 1959 Bostad 434 434 2
Falképing Skalbaggen 12 Kapellsgatan 27 1954 Bostad 540 540 3
Falképing Skalbaggen 5 Danska vagen 148 1954 Bostad 540 540 3
Falképing Skogslinden 3 Margaretagatan 34 m fl 1900 Bostad 716 716 4
Falképing Skogslinden 4 Margaretagatan 32 m fl 1900 Bostad 712 712 4
Falképing Spettet 1 Wetterlinsgatan 18 A—C 1951 Bostad 1308 27 1335 6
Falképing Svanen 24 Danska vagen 129, 131 1970 Bostad 1180 1180 5
Falképing Tradgardsmastaren 18 Marknadsgatan 7 A-B 1971 Bostad 1272 20 1292 6
Falképing Tradgardsmastaren 19 Hogarensgatan 8 A-C 1900 Bostad 1018 1018 5
Falképing Tradgardsmastaren 22 Marknadsgatan 9,11 1967 Bostad 2020 2020 10
Falkoping Urd 3 Odengatan 19 m fl 1965 Bostad 745 1186 1844 3775 11
Falkoping Vargen 1 Wetterlinsgatan 13 C—E 1955 Bostad 1441 1441 7
Falkoping Vargen 2 Dotorpsgatan 67 A-B 1956 Bostad 1163 43 1206 6
Falkoping Vargen 3 Wetterlinsgatan 13 F-H 1955 Bostad 242 832 1074 5
Falkoping Vargen 4 Wetterlinsgatan 11 G-H 1957 Bostad 1130 521 1651 6
Falkoping Vargen 5 Wetterlinsgatan 11 A-B 1956 Bostad 1086 357 1443 6
Falkoping Vargen 6 & 8 Wetterlinsgatan 11 C—E 1956 Bostad 1503 23 1526 7
Falkoping Vargen 7 Wetterlinsgatan 11 F 1957 Bostad 981 51 1032 5
Falkoping Vitsippan 2 Hagbergsgatan 4 1958 Bostad 532 532 2
Goteborg Askim 243:20 Askims torg 4—6 1972 Kontor 1923 638 553 1251 39 4404 25

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2013 91



FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbildning/ - Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor Handel Lager Vard  Hotell Bostad Ovrigt Totalt vérde, Mkr
forts. Region Goéteborg/Vast
Goteborg Backa 171:3 Backavagen 1 1955 Handel 4417 4417 50
Goteborg Backa 21:14 Exportgatan 47 B 1989 Ovrigt 564 0 1834 108 2506 11
Goteborg Bagaregarden 5:8 Kungalvsgatan 6 C-D 1929 Bostad 584 584 8
Goteborg Bagaregarden 5:9 Kungalvsgatan 6 A-B 1929 Bostad 581 581 8
® Goteborg Bergsjon 34:1 Atmosfarsgatan 1-47 1967-1970 Bostad 198 281 22188 22667 103
® Goteborg Bergsjon 9:6 Kosmosgatan/Zenitgatan 1967-1970 Bostad 3710 239 370 41610 45929 200
Goteborg Biskopsgarden Langstromsgatan 2-52 m fl 1967 Bostad Ja 1192 639 520 42756 45107 212
7:1-7:3mfl
Goteborg Bramaregarden 60:3  Virveltorget 6 m fl 1969 Kontor Ja 2415 737 3152 14
Goteborg Bramaregarden 72:4  Bramaregatan 15 m fl 1958 Kontor Ja 2492 889 42 11 3434 22
Goteborg Bur134:1 Oxholmsgatan 28 1989 Bostad 302 302 —
® Goteborg B693:2 Sofierogatan 1 1940 Kontor 8417 472 316 9205 81
Goteborg Gamlestaden 25:11 ~ Marieholmsgatan 4 m fl 1990 Kontor Ja 3318 681 3999 24
Goteborg Gamlestaden 26:13  Vassgatan 3 1988 Kontor Ja 5431 5110 3530 14071 72
Goteborg Gullbergsvass 11:2 Gullbergs Strandgata 38, 40 1977 Ovrigt Ja 5865 5865 24
Goteborg Garda 15:1 Fabriksgatan 7, 9 2001 Kontor 7158 207 511 7876 122
Goteborg Garda 15:1 Drakegatan 2—4 1937 Bostad 1655 87 6717 8459 150
Goteborg Hogsbo 1:1 J A Wettergrens gata 7 1967 Kontor 11129 3836 286 15251 60
Goteborg Hogsbo 11:10 Victor Hasselblads gata 8 1982 Kontor 4050 4050 18
Goteborg Hogsbo 38:17 Sisjo Kullegata 5, 7 1986 Kontor 1680 1680 12
Goteborg Hogsbo 38:20 Sisjo Kullegata 6 1989 Kontor 2068 792 2860 19
Goteborg Hogsbo 38:8 Sisjo Kullegata 8 1990 Kontor 4138 2948 7086 41
Goteborg Inom Vallgraven 14:1  Sodra Hamngatan 2 1929 Handel 2637 2190 4827 80
Goteborg Inom Vallgraven 15:3  Drottninggatan 30 m fl 1930 Kontor 3847 379 169 4395 86
Goteborg Inom Vallgraven 19:6  Drottninggatan 35 1929 Kontor 525 597 1122 17
Goteborg Inom Vallgraven 33:7 Magasinsgatan 26 1929 Kontor 2189 897 258 387 3731 46
Goteborg Inom Vallgraven 36:4  Kaserntorget 11 A 1900 Kontor 2455 10 9414 4851 16730 —
Goteborg Inom Vallgraven 4:2  Ostra Larmgatan 16 m fI 1929 Kontor 2068 630 62 1001 3761 61
Goteborg Inom Vallgraven 4:4  Lilla Kungsgatan 3 m fl 1929 Kontor 5819 5819 68
Goteborg Inom Vallgraven 54:9  Lilla Torget 4 1929 Kontor 836 836 14
Goteborg Inom Vallgraven 58:6  Kyrkogatan 9 1900 Handel 1815 230 20 2728 4793 106
Goteborg Inom Vallgraven 8:1  Ostra Hamngatan 46-48 m fl 1850 Handel 1540 1629 36 3205 110
Goteborg Inom Vallgraven 8:20  Kyrkogatan 33 1940 Handel 803 803 17
Goteborg Jarnbrott 145:6 Svangrumsgatan 45-57 1900 Bostad 3844 13 3857 29
Goteborg Kobbegarden 6:725  Datavagen 12 A 1988 Kontor 3388 3388 22
Goteborg Kalltorp 36:7 Solrosgatan 13 A 1935 Bostad 769 105 874 11
Goteborg Kalltorp 39:1 Rastensgatan 2 A-C m fl 1936 Bostad 791 791 10
® Goteborg Lindholmen 39:2 Lindholmspiren 4 2013 Ovrigt 13299 13299 51
Goteborg Lorensberg 46:1 Teatergatan 4 mfl 1929 Handel 299 1288 42 326 1955 30
Goteborg Lorensberg 46:10 Kungsportsavenyn 17 m fl 1944 Kontor 983 572 1555 32
Goteborg Lorensberg 46:11 Vasagatan 52 m fl 1929 Handel 1203 1203 19
Goteborg Lorensberg 46:12 Kungsportsavenyn 11,13 m fl 1929 Handel 2394 2394 55
Goteborg Lorensberg 46:5 Kungsportsavenyn 7 1929 Handel 201 766 967 20
Goteborg Lorensberg 46:6 Kungsportsavenyn 9 1950 Handel 1176 1176 31
Goteborg Olskroken 10:5 Olskroksgatan 30 1900 Kontor 3034 1477 4511 —
Goteborg Olskroken 25:11 Falkgatan 7 1900 Ovrigt 1969 292 2261 =
® Goteborg Rud 8:10 Munspelsgatan/ 1962-1963 Bostad 1014 430 43673 10 45127 331
Speldosegatan/Tamburingatan
Goteborg Sannegarden 25:1 Saterigatan 20 1971 Ovrigt 782 2685 3467 18
Goteborg Sannegérden 28:5 Sjoporten 1-5 m fl 1945 Kontor 1230 307 1537 23
Goteborg Tingstadsvassen 3:6 ~ Motorgatan 1 m fl 1900 Handel 64 3493 230 7 3794 77
Goteborg Torslanda 153:1 Mossfyndsgatan 15 1989 Bostad Ja 362 362 —
Goteborg Torslanda 155:3 Mossfyndsgatan 10 1989 Bostad Ja 300 300 =
Goteborg Torslanda 95:1 Torslanda torg 1-4 1973 Handel 244 4578 16 871 968 6677 48
Goteborg Utby 39:11 Vastra Tvarskedet 3 1990 Bostad 116 351 467 =
Kungalv Klocktornet 36 Véstra gatan 57-61 1972 Handel 3351 423 3774 28
Kungalv Krabbetornet 1&35 Vastra Gatan 84—88, 90, 92 1961 Handel 213 840 430 1483 12
Kungalv Nedre Platt 1 Ostra Gatan 1 Ovrigt — —
Kungalv Rhodin 19 Strandgatan 77-79 m fl 1967 Handel 2822 10 7 2839 27
Kungalv Skomakaren 10 Triogatan 5 1988 Kontor 1781 478 79 1474 312 4124 31
Kungalv Slottstradgarden 5 Gamla torget 2 m fl 1958 Ovrigt 6100 6100 26
Lerum Floda 3:121 Gamla Vagen 26-32 A-D 1991 Bostad 1016 1016 11
Lerum Lerum 43:21 Skattegardsbacken 6-38 1991 Bostad 1383 1383 3
Lerum Torp 1:328 Lindvdgen 34 A-F 1900 Bostad 428 11 439 4
Mariestad Enen 23 Stockholmsvagen 11,16,18,20 1900 Handel 3889 1952 5841 40
Mariestad Furan 11 Stockholmsvagen 23 1962 Bostad 121 1620 637 2378 32
Mariestad Furan 12 Stockholmsvagen 25 1962 Bostad 4254 4254 =
Mariestad Fartickan 1 Bergsgatan 20-34 1967 Bostad 4632 4632 24

® Forvarv via Bovista under 2013.
® Ovriga forvarv under 2013.
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Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbildning/ - Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor Handel Lager vard  Hotell Bostad Ovrigt Totalt virde, Mkr

forts. Region Goéteborg/Vast
Mariestad Granen 8 Viktoriagatan 20 1900 Ovrigt — —
® Mariestad Hunden 3 Nya Torget 3 1965 Handel 3438 264 116 3818 14
Mariestad Murklan 1 Bergsgatan 18 mfl 2005 Bostad 12599 12599 60
© Mariestad Staren 8 Nygatan 14 1957 Handel 355 1621 86 2062 9
MélIndal Stockrosen 3 Norra Agatan 38 1900 Kontor 600 5292 190 6082 17
MélIndal Stockrosen 6 Norra Agatan 34 1900 Kontor 551 1212 252 2015 10
MélIndal Stockrosen 10 Norra Agatan 26 C 1900 Kontor 1708 53 1761 10
Skara Almen 4 Sankta Annagatan 12 m fl 1986 Bostad 17 602 90 709 4
Skara Aspen 1 Malmgatan 9 A-Cm fl 1929 Bostad 1415 50 1465 11
Skara Bisittaren 2 Stendsgatan 4 1900 Bostad 354 354 2
Skara Bisittaren 6 Harlundagatan 41 mfl 1990 Bostad 300 300 2
Skara Boken 38 Brinkagatan 2 A-C m fl 1929 Bostad 967 967 6
Skara Bromsen 5 Richertsgatan 1 1990 Bostad 534 534 3
Skara Fjarilen 6 Folkungagatan 15 m fl 1929 Bostad 350 350 2
Skara Frigga 4 Mariebergsgatan 4 A-B 1900 Bostad 824 824 5
Skara Frigga 5 Mariebergsgatan 6 A-B 1900 Bostad 828 828 5
Skara Heimdal 1 Hindsbogatan 43 A-B m fl 1900 Bostad 632 50 682 4
Skara Heimdal 4 Hindsbogatan 37 A-B m fl 1900 Bostad 647 25 672 4
Skara Plymen 4,5 Vallgatan 36 A-B 1900 Bostad 705 705 4
Skara Radhuset 40 Nicolai Grand 1-3 m fl 1900 Bostad 198 1905 2103 15
Skara Slandan 1 Borggatan 8 A—C 1954 Bostad 1434 1434 9
Skara Smorberget 2 Stendsgatan 10 1900 Bostad 410 410 3
Skara Svdrdet 11 Vallgatan 30 1990 Bostad 412 412 3
Skara Tallen 7 Hindsbogatan 20 1937 Bostad 852 852 5
Skara Tor 6 Marumsgatan 16 1900 Bostad 312 829 1141 6
Skara Tor 10 Hindsbogatan 17 1929 Bostad 689 689 5
Skara Tyrl Hindsbogatan 45 A-B m f 1947 Bostad 623 57 680 4
Skovde Dagslandan 10 Barkvagen 2-32 A-D 1972 Bostad 100 22202 22302 71
Skovde Ekoxen 10 Timmervagen 1-37 1974 Bostad 1504 180 1429 21395 5352 29860 96
® sSkovde Mellomkvarn 1 Mellomkvarnsvagen 2—4 1972 Handel 10959 10959 32
® Skovde Skultorp 1:58 Vibogatan 1 1978 Bostad 904 863 57 1405 3229 12
© sSkovde Skultorp 36:1 Klagstorpsvagen 1 A 1961 Bostad 187 1042 1229 5
® skovde Smeden 5 Petter Heléns gata 2 1977 Kontor 2598 2598 15
© sSkovde Stordngen 13 Kasatorpsvagen 5 1992 Kontor 2181 60 2241 9
Tidaholm Ankan 15 Norra Kungsvagen 68 A—B 1900 Bostad 248 248 1
Tidaholm Ankan 16 Norra Kungsvagen 66 A—B 1900 Bostad 248 248 1
Tidaholm Drott 16 Norra Kungsvagen 23 A-C, 1900 Bostad 606 606 2

25 A-C

Tidaholm Gimle 3 Smedjegatan 6 A—F 1900 Bostad 400 400 1
Tidaholm Linden 4 Langgatan 41 A-D 1900 Bostad 324 324 1
Tidaholm Sleipner 23 Egnahemsvagen 16 A—F, 18 A-D 1990 Bostad 720 720 3
Tidaholm Spoven 16 Planaregatan 2-10 mfl 1989 Bostad 1732 1732 6
Tidaholm Thule 3 Solkullegatan 11 A—F 1988 Bostad 522 522 2
Tidaholm Tiljan 5 Véstra Drottningvagen 94 A-C 1988 Bostad 352 352 1
Tidaholm Titanen 12 Hornviksgatan 9 A-D, 11 A-D 1990 Bostad 656 656 2
Tidaholm Tordyveln 1 & 9 Vastra Ringvagen 5 A-B 1900 Bostad 224 224 1
Tidaholm Tordyveln 3 Vastra Ringvagen 1 A-B 1900 Bostad 224 224 1
Tidaholm Tumlaren 1 Vdstra Drottningvagen 64 A-B 1943 Bostad 512 512 2
Trollhdttan Hoppet 1 Drottninggatan 13 m fl 1900 Bostad 295 2341 265 2901 21
Trollhdttan Oden 7 Drottninggatan 25-33 m fl 1976 Handel 13823 1014 1416 16253 125
® Trollhdttan Plogen 1, 3 Lantmannavagen 5-47 1969 Bostad Ja 333 11156 11489 43
® Trollhdttan Plogen 2,4 Lantmannavagen 49-107 1967 Bostad Ja 10555 10555 32
Trollhattan Propellern 7 Saabvagen 1,3 1995 Kontor 4759 9 4768 21
Trollhattan Sjofrun 5 Magasinsgatan 4 A-B m fl 1900 Bostad 193 1367 161 1721 11
® Trollhdttan Strandpiparen 12 Slattbergavagen 22 1952 Bostad 110 654 764 6
Trollhattan Venus 9 Osterlanggatan 44 m fl 1900 Bostad 1250 475 1594 3319 22
Trollhdttan Verkmdstaren 14 Ekholmsgatan 11 m fl 1900 Ovrigt 1421 75 1496 =
Uddevalla Bagge 7 Kungsgatan 10 m fl 1968 Handel 1239 1380 100 2719 22
Uddevalla Kalgarden 51 Kyrkogardsgatan 4, 6 m fl 1963 Ovrigt 1189 890 500 294 6200 10 9083 42
® Uddevalla Sélghugget 1 Lillbrackegatan 1-27 1972 Bostad Ja 1425 239 106 13338 15108 95
Vanersborg Resedan 15 Kungsgatan 5 m fl 1900 Bostad 1168 1203 35 2 406 15
Totalt Goteborg/Vist 130463 80514 48329 19205 34622 383419 29179 725731 4569
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Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbildning/ - Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor Handel Lager Vard  Hotell Bostad Ovrigt Totalt vérde, Mkr
Region Oresund
DK, Greve Ventrupparken 6 Ventrupparken 6 1900 Handel 4723 4723 =
DK, Staevern Orestad Robert Jacobsens Vej 81 2009 Bostad 6830 6830 —
Képenhamn
DK, Osterfaelled Torv Marskensgade 13 1996 Bostad 43500 43500 —
Képenhamn
® DK, Sundby Overdrev Else Alfelts Vej 89,91 m fl — Bostad — —
Kbpenhamn 1034,1035,0955a
Halmstad Bonden 5 Skanegatan 59 mfl 1900 Ovrigt 6935 140 166 376 7617 =
Halmstad Eketanga 24:45 Rorkullsvagen 7 m fl 1990 Kontor 1215 1159 1148 3522 15
Halmstad Flygaren 17 Svetsaregatan 17 1900 Ovrigt 600 600 =
Halmstad Hjartat 4 Nygatan 2 m fl 1987 Handel 214 1498 597 4 2313 30
Halmstad Makrillen 8 Kungsgatan 5 1929 Ovrigt 305 1840 2145 14
Helsingborg ~ Amerika Sédra 28 Bryggaregatan 7 m fl 1950 Bostad 501 23 5720 1363 7607 82
Helsingborg  Skalbaggen 7 Drakegatan 5 m fl 1900 Bostad 688 96 784 5
Helsingborg ~ Skalbaggen 15 Gustav Adolfs Gata 13 1900 Bostad 762 19 781 6
Helsingborg  Skalbaggen 16 Gustav Adolfs Gata 11 m fl 1900 Bostad 195 2155 30 2380 18
Helsingborg ~ Skalbaggen 17 Gasverksgatan 34 1900 Bostad 83 712 32 827 6
Helsingborg ~ Skalbaggen 18 Gasverksgatan 36 1900 Bostad 34 818 82 934 6
Helsingborg  Skalbaggen 19 Gasverksgatan 38 1900 Bostad 708 72 780 5
Helsingborg  Skalbaggen 20 Gasverksgatan 40 1900 Bostad 83 632 109 824 5
Helsingborg  Skalbaggen 21 Gasverksgatan 42 1900 Bostad 711 117 828 2
Helsingborg  Skalbaggen 22 Gasverksgatan 44 A—-B m fl 1900 Bostad 143 1905 24 2072 15
Helsingborg  Skalbaggen 23 Gustav Adolfs Gata 17-19mfl 1900 Bostad 42 3643 51 3736 24
Helsingborg  Skalbaggen 24 Gustav Adolfs Gata 15 1900 Bostad 2134 2134 17
Helsingborg ~ Verdandi 1 Bifrostgatan 71-75 m fl 1929 Bostad 62 3763 3825 43
Helsingborg ~ Wiirttemberg 20 Gustaf Adolfs Torg 8 1937 Handel 1657 6123 4786 1314 13880 117
® Llandskrona Banér13 Skolallén 6 1931 Bostad 298 1303 14 1615 8
© Llandskrona Berzelius 12 S:t Olovsgatan 36 1984 Bostad 840 840 4
® Llandskrona Delfinen 25 Ronnebergsgatan 10-12 1947 Bostad 868 868 5
® Landskrona Erik Dahlberg 3 Ostergatan 8/Nygatan 5 1905/1985 Bostad 411 364 775 5
@ landskrona Juno 3 Odmanssonsgatan 16/ 1931 Bostad 163 1139 1302 6
Brockgatan 2
@ Landskrona Juno 37 Odmanssonsgatan 28-30/ 1905/1985 Bostad 68 2146 2214 12
Bredgatan
® landskrona  lyckan1 Suellsgatan 31 1987 Bostad 866 866 5
© Landskrona Sankt Géran 12 Eriksgatan 168/ 1905 Bostad 251 894 1145 5
Vagnmansgatan 2
® Llandskrona  Vildanden 6 Prastgatan 7 1900 Bostad 55 391 446 2
Lund Dioriten 1 Brunnsgard m fl 2001 Kontor 3080 3080 36
Lund Lagfarten 1 & 2 Magistratvagen 10, 12 1968 Kontor 3472 1294 4766 30
Lund Rivan 4 Akergrénden 14 m fl 1978 Handel 334 579 318 1231 5
Lund Rigen 1 Stralsundsvagen 1-25 1900 Bostad 3083 3083 41
Lund Riigen 2 Stralsundsvagen 29-43 2006 Bostad 5264 528 5792 76
Malmo Ledebur 15 Amiralsgatan 20 m fl 1990 Kontor 6377 1235 7612 61
Malmo Lejonet 2 Master Johansgatan 14 1929 Kontor 4929 39 68 314 504 5854 112
Malmo Rosen 9 Engelbrektsgatan 2 1960 Ovrigt 1430 9777 11207 225
Malmo Spinneriet 8 Baltzarsgatan 20, 22 m fl 1900 Kontor 12148 3097 2346 5540 1491 24622 479
Malmo Von Conow 54 Baltzarsgatan 31 1964 Kontor 9393 3567 579 2584 4751 20874 284
Astorp Asken 14 Skolgatan 14 1929 Bostad 167 239 47 771 1224 5
Astorp Blaklockan 9 Fagelsdngsgatan 32 A-B 1966 Bostad 808 808 4
Astorp Boken 4 Skolgatan 14—20 m fl 1956 Bostad 264 1302 139 7566 9271 39
Astorp Ekorren 27 Skolgatan 7 1929 Bostad 337 639 976 4
Astorp Hyllinge 5:122 Smedgatan 2 m fl 1963 Bostad 142 120 7431 152 7 845 22
Astorp Hasthoven 12 Fabriksgatan 19 A-C m fl 1960 Bostad 455 358 103 2633 3549 14
Astorp Kastanjen 16 Esplanaden 7 mfl 1972 Bostad 1959 833 3412 156 6360 27
Astorp Linden 11 Nyvangsgatan 1 A 1961 Bostad 1472 1472 3
Astorp Lotusblomman 15 Nyvangsgatan 31 1961 Bostad 340 340 3
Astorp Lungorten 1 Nyvangsgatan 2 A 1961 Bostad 792 792 4
Astorp Larksoppen 10 Ekebrogatan 111 1972 Bostad 10 8050 165 8225 33
Astorp Larktradet 10 Ekebrogatan 1-78 1970 Bostad 6107 142 6249 24
Astorp Moroten 10 Torggatan 35 A 1954 Bostad 818 818 4
Astorp Resedan 1 Norra Storgatan 10 A-D 1964 Bostad 28 1061 1089 5
Astorp Svardsliljan 7 Ostergatan 16 A 1958 Bostad 457 6457 6914 30
Astorp Tranan 1 Fjallvagen 10-12 1991 Bostad 3805 3805 21
Totalt Oresund 52946 23517 9974 1317 17157 151685 13975 270571 2051

® Forvarv via Bovista under 2013.
® Ovriga férvary under 2013.
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Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbildning/ - Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor Handel Lager vard  Hotell Bostad Ovrigt Totalt varde, Mkr
Region Ost
® Arboga Gesallen 15 Storgatan 61 1958/1972 Bostad 436 202 5048 5686 18
® Arboga Getingen 1 Véastermovagen 19-25 1968 Bostad 9515 9515 30
® Arboga Hjulmakaren 25 Vikingagatan 4 A-C 1977 Bostad 3497 3497 14
® Arboga Ringsborg 1 Kapellgatan 29 1983 Kontor 1488 1488 5
® Arboga Riskan 1 Osterled 26 1963 Bostad 283 3846 4129 15
® Arboga Vilsta 10 Lundborgesplanaden 12 A-| 1964 Bostad 59 8264 8323 31
® Arboga Vilsta 21 Lundborgesplanaden 8 A—10B 1970 Bostad 6532 6532 24
® Arboga Vilsta 9 Lundborgesplanaden 2 A-6 B 1960 Bostad 200 835 46 7439 8520 30
® Finspéng Harstorp 4:7 Norrk6pingsvagen 30 1970 Kontor 1732 230 1962 5
® Finspéng Kalkugnen 3 Kalkugnvagen 1 1968 Handel 1296 2063 3359 12
® Finspéng Kjusorna 12 Stora Allén 24-26 1962 Bostad 735 641 82 2231 3689 12
® Finspang Klubben 5 & Kraftkdrrsvagen 1, 3 1966 Bostad 50 4673 4723 20
Generatorn 2
® Finspéng Klubben 6 Ostermalmsvéagen 29 1963 Bostad 3448 3448 13
® Finspéang Kuggvéxeln 7 & 8 Ostermalmsvigen 30-32 1957/1959 Bostad 300 81 251 10482 11114 41
® Finspang Képmannen 3 Bergslagsvagen 6 1930 Handel 740 551 1291 4
® Finspéng Képmannen 6 Vallonvdgen 15 1981 Kontor 4514 117 140 50 4821 22
® Finspéng Lodet 1 Kanalgatan 9 1956 Bostad 18 1710 1728 7
® Finspéng Luntan 1 Kanalgatan 11-13 1954 Bostad 1378 1378 5
® Finspang Manan 1 & 2 Kalugnsvagen 10 1957/1966 Bostad 575 2577 3152 12
® Finspéng Manteln 9 Grona vagen 25-27 1955 Bostad 75 1644 1719 6
® Finspéng Murklan 1 Norra Storangsvagen 38-40 1958 Bostad 164 3556 3720 13
® Finspang Ringugnen 1 & Ostermalmsvégen 36-44 1965 Bostad 386 8641 9027 33
Lervagnen 1
® Finspang Soldaten 10 Bergslagsvagen 41-43 1970 Bostad 257 178 2673 3108 14
® Finspéng Trasten 7 Kraftkarrsvagen 15-19 1956 Bostad 3880 3880 15
© Finspéng Vinkelhaken 4 Bergslagsvagen 9 1969 Handel 3586 255 16 3857 15
Gotland Soldaten 1 Volontarsgatan 1-226 1900 Bostad 3315 3315 32
Gotland Vibble 1:457 Tvinnaregatan 1-263 1989 Bostad 7741 7741 51
Hjo Norr 5:8 Karlsborgsvagen 8-36 1929 Bostad 1000 2270 3270 11
Jonképing Bjornen 6 Tormenasgatan 15 1991 Kontor 773 176 949 6
Jonkoping Halan 6:2 Bagvagen 1-46 1900 Bostad 9968 9968 47
Jonképing Lejoninnan 10 Nygatan 2-6 1965 Bostad 11147 11147 80
Jonkoping Mjalaryd 3:300 Mickels vag 10,12, 13,15 1900 Bostad 2611 337 2948 17
Jonképing  Tigern 7 Backgatan 2,4 1900 Bostad 5985 5985 47
Koping Disa 1 Torggatan 11 mfl 1894 Bostad 662 924 1586 7
Koping Fenja 10 Ostra Ldnggatan 3 m fl 1965 Handel 1473 2073 1169 578 5293 16
Koping Freja 3 Stora Gatan 6 A-B 1979 Bostad 416 1324 1740 8
Koping Freja 11 Stora Gatan 8 m fl 1909 Bostad 124 876 1612 69 2681 il
Koping Immanuel 2 Tunadalsgatan 28-34 1965 Bostad 120 11131 273 11524 45
Koping Inga 1 Sankt Olovsgatan 52, 54, 56 1945 Bostad 177 97 2271 179 2724 12
Koping Tunadal 6-8 Tunadalsgatan 6 m fl 1973 Bostad 330 8226 990 9546 46
Norrkoping Gardet 1 Ragangen 71,73 1900 Bostad 491 4609 5100 33
Norrképing  Kullerstads-Aby 2:48  Bergslagsvagen 32 1962 Bostad 75 723 608 1406 5
Norrkoping Kullerstads-Aby 3:7 Eskilsvagen 6 1954 Bostad 258 404 662 3
Norrképing Lammet 2 Kungstorget 2 m fl 1948 Bostad 173 1950 2405 34 4562 27
Norrképing Lokatten 12 Hospitalgatan 9,11 m fl 1992 Bostad 1693 380 5364 531 7968 69
Norrkoéping Planket 20 Braddgatan 54 1983 Bostad 1139 1139 10
Norrkoping Planket 23 Plankgatan 46 1940 Bostad 25 60 940 600 1625 9
Norrképing Prinsen 18 Hospitalgatan 42-52 m fl 1967 Bostad 30 9558 5 9593 79
Norrkdping  Sprutan 8 Gamla Radstugugatan 52 mfl 1940 Bostad 346 1318 92 1756 13
Norrkoping Stenhuggaren 25 Sandgatan 28 1960 Bostad 2914 2914 23
Norrképing Storgatan 10 Drottninggatan 10-12 1908 Bostad 484 1213 688 2385 14
Norrkdping Storgatan 9 Drottninggatan 14 m fl 1985 Bostad 252 355 5968 231 6 806 58
Norrkdping ~ Stévan 2 Rosgangen 32 1959 Bostad Ja 3639 3639 25
Norrképing  Tullhuset 1 Gamla Radstugugatan 11 mfl 1907 Bostad 273 1320 1593 13
Tranas Bagskytten 4 Grannavagen 21 1949 Bostad 478 478 2
Tranas Bagskytten 5 Stjarngatan 13 A 1991 Bostad 500 500 3
Tranas Falkberget 24 Mjolbyvagen 1 m fl 1969 Bostad 1017 70 1087 5
Tranas Flundran 2 Granitgatan 2 1966 Ovrigt — 1
Tranas Forellen 3 Beckhemsvagen 22-32 1972 Bostad 5577 125 5702 21
Tranas Forellen 4 Beckhemsvagen 21 A-B 1900 Ovrigt 150 250 400 —
Tranas Forellen 5 Beckhemsvagen 14-20 1971 Bostad 348 6019 10 6377 22
Tranas Gaddan 2 Beckhemsvagen 2 A-F 1966 Bostad 3402 3402 13
Tranas Jupiter 17 Tingvagen 20 A—F m fl 1988 Bostad 476 476 2
Trands Kometen 10 Ndmndemansgatan 6, 8 1944 Bostad 708 708 3
Tranas Kullen 1 Vastra vagen 7 A 1946 Bostad 670 34 704 3
Trands Laxen 2 Beckhemsvégen 4, 6, 8,10 1967 Bostad 324 9161 308 9793 34
Tranas Laxen 3 Beckhemsvagen 8 1973 Ovrigt 575 575 1
Tranas Lejonet 5 Sveagatan 4 A—E 1940 Bostad 1279 35 1314 7
Tranas Lindkullen 11 Majorsgatan 18 1929 Bostad 814 814 3
Tranas Lindkullen 12 Majorsgatan 20 1949 Bostad 943 128 1071 4
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbildning/ - Taxerings-
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor Handel Lager Vérd  Hotell Bostad Ovrigt Totalt varde, Mkr
forts. Region Ost
Tranas Lindkullen 13 Majorsgatan 22 1946 Bostad 999 10 1009 4
Tranas Nordstjarnan 7 Storgatan 38 m fl 1965 Bostad 265 966 1504 216 2951 11
Tranas Norra Gyllenfors 9 Torget 3 m fl 1950 Bostad 369 4938 30 5658 35 11030 59
Tranas Oden 12 Storgatan 43 1992 Bostad 367 1213 1997 110 3687 19
Tranas Sutaren 2 Beckhemsvagen 12 A-| 1968 Bostad 496 2752 551 3799 13
Tranas Sodra Framnds 20 Framnasgatan 2 A—F 1984 Bostad 402 402 1
Tranas Tigern 14 Gotgatan 29, 31 1960 Bostad 736 736 3
Tranas Tjadern 23 Framnasgatan 1 A—K'm fl 1983 Bostad 684 684 4
Tranas Tornsvalan 3 Ostra Jarnvagsgatan 1, 3 1985 Bostad 2073 10 2083 11
Trands Vastermalm 23 Storgatan 15,17,19, 21 m fl 1955 Bostad 2560 2913 1181 6654 25
Trands Oringen 1 Granitgatan 5,7, 9 1971 Bostad 3040 3040 13
© Téreboda Advokaten 1 Norra Torggatan 7 1985 Handel Ja 1286 842 2128 7
© Téreboda Byggmastaren 5 Norra Torggatan 10 1929/1992 Bostad 239 1142 1381 4
® Toreboda Platslagaren 9 Stora Bergsgatan 4 A—B 1947-48/  Bostad 1849 1849 5
1992
© Toreboda Ronnen 11 Stora Bergsgatan 20 A-B 1957 Bostad 217 822 1039 2
® Téreboda Sotaren 12 Vadsbogatan 10 A-12 B 1947 Bostad 976 976 3
@ Visteras Filtméssan 1/
Vapenrocken 1 Ronnbergagatan 1-39,10-36  1963/1965 Bostad 486 105 38 33525 2 34156 193
® Visteras Klockarkarleken 2 Ronnbergagatan 4-8 1962 Bostad 120 5778 5898 33
© Visteras Rodklinten 2 Bangatan 15-19 1957 Bostad 110 160 0 7003 7273 40
® Visterds Vallmon 6 Bangatan 1A-11B 1968/1979 Bostad 32 13914 13946 78
© Atvidaberg Edberga 1 Akervagen 5-7, Bondegatan 8 1966 Bostad 155 57 5360 5572 21
Totalt Ost 22261 28440 1884 328017 8323 388925 1905
Region Norr
Gavle Holmsund 11:1 mfl Korsnasvagen 108 m fl 1958 Bostad 1200 260 1460 3
Gavle Holmsund 7:6 Holmsundsvagen 7,17-29 1900 Bostad 2948 2948 10
Gavle Kastet 8:1,12:1 m fl Forskarvagen 27 m fl 1929 Bostad 1271 104 12 467 1781 15623 45
Gavle Lillhagen 5:3 Torkarvagen 2-14 1958 Bostad 0 0 2871 2871 10
Gavle Norr 18:6 Nygatan 37-39 m fl 1900 Bostad 42 408 2641 385 3476 30
Gavle Norr 27:2 Stora Esplanadgatan 9 m fl 1920 Bostad 127 480 2185 40 2832 23
Gavle Soder 58:7 Sodra Kungsgatan 44 m fl 1969 Bostad 289 941 252 2004 3486 23
Gavle Sérby 10:9 Falkvagen 5 A-B 1994 Bostad 512 512 4
Karlstad Anden 9 Attkantslunden 1 A-B, 3 A-B 1983 Bostad 1472 20 1492 13
Karlstad Braxen 34 Ostra Kanalgatan 8 m fl 1944 Bostad 321 1198 521 2040 13
Karlstad Druvan 1 Drottninggatan 22 m fl 1929 Bostad 459 1443 681 2583 30
Karlstad Ekorren 9 Sandbacksgatan 5 m fl 1929 Bostad 715 46 1811 2572 18
Karlstad Furan 5 Gillbergsgatan 3 A-D 1951 Bostad 119 1710 1829 16
Karlstad Furan 7 Jossegatan 3 A-B 1968 Bostad 925 97 1022 9
Karlstad Granatkastaren 4 Artillerigatan 1-5 1945 Bostad 748 748 6
Karlstad Gruvan 12 Vastra Kanalgatan 3 1991 Bostad 126 2525 2651 25
Karlstad Gruvan 2 Ostra Kyrkogatan 4 1929 Bostad 1064 102 1166 10
Karlstad Gravlingen 3 Sundbergsgatan 20 m fl 1929 Bostad 138 1030 1168 10
Karlstad Pilbagen 1 Sandelsgatan 2, 4, 6, 8 1942 Bostad 2184 2184 16
Karlstad Registratorn 1 Norra Allén 26 A-B 1900 Bostad 502 56 558 4
Karlstad Registratorn 8 Norra Allén 30 A-B 1900 Bostad 456 61 517 4
Karlstad Registratorn 9 Norra Allén 28 1900 Bostad 100 466 29 595 4
Karlstad Spiran 1-6 Lignellsgatan 1 m fl 1940 Bostad 95 4456 59 4610 40
Karlstad Tratélja 11 Drottninggatan 37 m fl 1959 Bostad 259 4567 35 4861 42
Karlstad Tusenskonan 1 Alvdalsgatan 8 A—C 1950 Bostad Ja 69 1288 1357 12
Karlstad Vaduren 3 Rudsvagen 1 A-D 1942 Bostad 1344 24 1368 12
Sundsvall Aeolus 1 Nybrogatan 19 m fl 1900 Bostad 89 501 872 1462 8
Sundsvall Bredsand 1:13 Appelbergsvagen 3 Ovrigt — —
Sundsvall Bredsand 1:14 Appelbergsvagen 4 Ovrigt = =
Sundsvall Bredsand 1:3 mfl Appelbergsvagen 1 A-B 1900 Bostad 7127 82 7209 21
Sundsvall Bredsand 1:4 mfl Appelbergsvagen 14-18 1900 Bostad 4479 4479 12
Sundsvall Dingersjo 28:27 mfl  Appelbergsvagen 26—-32 m fl 1900 Bostad 9464 50 9514 27
Sundsvall Dingersjo 3:131 mfl ~ Bergsvagen 3 A—J 1900 Bostad 20176 5077 25253 52
Sundsvall Dingersjo 3:135 Bergsvagen 1 m fl 1954 Ovrigt 286 1391 1677 2
Sundsvall Fliten 10 Skolhusallén 9 1900 Kontor 3125 36 3161 25
Sundsvall Fliten 11 Radhusgatan 39 A-Bmfl 1900 Bostad 272 3371 3643 29
Sundsvall Kvissle 2:53 & 2:43 Affdrsgatan 26 A-D 1900 Bostad 1468 1468 3
Sundsvall Kvissle 22:2 & 39:1 Affarsgatan 22-24 m fl 1900 Bostad 192 137 6311 45 6685 15
Sundsvall Lagmannen 10 Esplanaden 18-22 m fl 1900 Bostad 757 240 70 3980 1099 6146 32
Nolby 1:48, 40:1,
Sundsvall 1:108 Skolgatan 4 1900 Bostad 1070 4079 766 5915 15
Sundsvall Nolby 3:268 Brovagen 9 1900 Bostad 997 997 3
Sundsvall Nolby 40:2 Affarsgatan 18 A-C 1900 Bostad 866 2166 207 3239 8
Sundsvall Nolby 41:3 & 37:1 Affarsgatan 14 A—H, 16 A-N 1900 Bostad 1006 5328 43 6377 16
Totalt Norr 8049 6601 322 125835 12947 153754 700
Totalt Fastighets AB Balder 399932 175897 84251 49946 60977 1120096 77561 1968660 13768

® Forvarv via Bovista under 2013.
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Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, stamaktie, %
Resultat efter skatt reducerat med
preferensaktieutdelning for perioden

i forhallande till genomsnittligt eget
kapital efter avrakning av preferens-
kapitalet. Vid deldrsbokslut har resultatet
omraknats till heldrsbasis, med undan-
tag for vardeforandringar, utan hansyn
till sasongsvariationer som normalt upp-
star i verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finans-
netto i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning. Vid delarsbokslut

har resultatet omrdknats till heldrsbasis,
med undantag for vardeforandringar,
utan hansyn till sasongsvariationer

som normalt uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad, %

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

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

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

Riskfri ranta
Arsgenomsnitt av en femarig stats-
obligation.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning

av finansnetto, vardeférandringar samt
vardeforandringar och skatt i andel i
resultat fran intressebolag, i forhallande
till finansnettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande till
eget kapital.

Soliditet, %

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

AKTIERELATERADE

Eget kapital per stamaktie, kr

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

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

Forvaltningsresultat per stamaktie, kr
Forvaltningsresultatet reducerat med
preferensaktieutdelning for perioden

i forhdllande till genomsnittligt antal
utestdende stamaktier.

Genomsnittligt antal aktier

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

Preferenskapital, kr
Preferenskapital uppgar till genom-
snittlig emissionskurs om 287,70 kr
per preferensaktie.

Substansvarde per stamaktie

(EPRA NAV), kr

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

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

FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %

Berdknat driftsoverskott pa arsbasis i
forhallande till fastigheternas verkliga
varde vid periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka
|6per vid periodens slut i forhallande
till hyresvarde.

Fastighetskategori

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

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingdr direkta fastighets-
kostnader, sasom kostnader for drift,
media, underhall, tomtrattsavgald
och fastighetsskatt.

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

Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i forhallande till
hyresintakter.

Kalendarium

Arsstimma 7 maj 2014

Delarsrapport
jan—mars 2014

7 maj 2014

Delarsrapport
jan—juni 2014

22 augusti 2014

Deldrsrapport 4 november 2014

jan—sep 2014

Deldrsrapport 18 februari 2015

jan—dec 2014




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

Huvudkontor

Omrideskontor

Stockholm

Goteborg/Vast

Oresund

Norr

Uthyrning

Kundservice

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

Drottninggatan 108 - 113 60 Stockholm - Tel 08-735 37 70 - Fax 08-735 37 79
Varby Allé 14 - 143 40 Varby - Tel 08-721 16 50 - Fax 08-710 22 70

Wetterlinsgatan 11G - 521 34 Falkoping - Tel 0515-145 15 - Fax 0515-71 12 18
Timmervéagen 9A - 541 64 Skovde - Tel 0500-43 64 44 - Fax 0500-42 84 78
Vasagatan 54 - Box 53 121 - 400 15 Géteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99

Hospitalsgatan 11 - 602 27 Norrkdping - Tel 011-15 88 90 - Fax 011-12 53 05
Kapellgatan 29A - 732 45 Arboga - Tel 0589-194 50 - Fax 0589-170 45
Ronnbergagatan 10 - 723 46 Vasteras - Tel 021-14 90 98 - Fax 021-83 08 38

Stora Allén 24—-26 - Box 2025 - 612 02 Finspang - Tel 0122-393 90 - Fax 0122-103 41
Storgatan 51 - 573 32 Tranas - Tel 0140-654 80 - Fax 0140-530 35

Tunadalsgatan 6 - 731 31 Képing - Tel 0221-377 80 - Fax 0221-132 60

Esplanaden 15 - 265 34 Astorp - Tel 042-569 40 - Fax 042-569 41
Stora Nygatan 29 - 211 37 Malmo - Tel 040-600 96 50 - Fax 040-600 96 64
Gustav Adolfs Torg 8 - 252 25 Helsingborg - Tel 042-17 21 30 - Fax 042-14 04 34

Forskarvagen 27 - 804 23 Gavle - Tel 026-54 55 80 - Fax 026-51 92 20
Sandbacksgatan 5 - 653 40 Karlstad - Tel 054-14 81 80 - Fax 054-15 42 55
Tallvdgen 8 - 854 66 Sundsvall - Tel 060-55 47 10 - Fax 060-55 43 38

020-151 151

0774-49 49 49
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Foto: Jesper Orrbeck, Helena Axelsson, Mats Bengtsson, Oscar Ek med flera



