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INFORMATION TILL INVESTERARNA
De siffror som redovisas i detta Prospekt har i vissa fall avrundats och darfor summerar inte nddvandigtvis alltid tabeller exakt. Samtliga
finansiella siffror ar i svenska kronor om inget annat anges.

Finansiell information i detta Prospekt har reviderats och/eller granskats av Bolagets revisor, i den omfattning som framgar av respektive
arsredovisning 2008—2010 och deldrsrapporten for perioden 1 januari— 31 mars 2011. Ovrig finansiell information som ror Balder i detta
Prospekt, och som inte utgor en del av den information som har reviderats och/eller granskats av Bolagets revisor, harror fran Balders interna
redovisnings- och rapporteringssystem och har inte reviderats och/eller granskats av revisorerna om sa inte uttryckligen anges.

Emissionen riktar sig inte till allmanheten i ndgot annat land an Sverige. Emissionen riktar sig inte heller i 6vrigt till sddana personer vars
deltagande forutsatter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgédrder dn de som foljer av svensk ratt. Prospektet, anmalningssed-
larna eller andra till Emissionen hanforliga handlingar far inte distribueras i nagot land dar distributionen eller Emissionen kréaver atgard
enligt ovan eller strider mot reglerna i sddant land. Distribution av Prospektet till ndgot land dar Emissionen férutsatter ndgon av ovansta-
ende atgarder eller som sker i strid med reglerna i dessa lander ar forbjuden. Anméalan om férvarv av preferensaktier i strid med ovansta-
ende kan komma att anses vara ogiltig. De preferensaktier som omfattas av Emissionen har inte registrerats och kommer inte att registreras
enligt den vid var tid géllande United States Securities Act fran 1933 eller nagra andra delstatliga vardepapperslagar i USA, och preferens-
aktierna erbjuds endast till vissa icke-amerikanska personer i transaktioner utanfor USA i forlitande pa Regulation Siden vid var tid gallande
United States Securities Act fran 1933.

Emissionen och detta Prospekt regleras av svensk ratt. Tvist i anledning av Emissionen eller detta Prospekt ska avgoras av svensk domstol
exklusivt.

Detta Prospekt har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. 25 § och 26 § lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument. Sadant godkdnnande och sadan registrering innebar inte nagon garanti fran Finansin-
spektionen att sakuppgifterna i Prospektet ar korrekta eller fullstandiga.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

Detta Prospekt innehaller vissa framtidsinriktade uttalanden. Framtidsinriktad information &r alla uttalanden i detta Prospekt som inte
hanfor sig till historiska fakta och hdndelser samt sddana uttalanden som &r hénforliga till framtiden och som exempelvis innehaller
uttryck som "anser”, "uppskattar”, "férvantar”, "vantar”, "antar”, "forutser”, "avser”, "kan”, "vill”, "ska”, "bor”, "enligt uppskattning”, "anser”,
"far”, "planerar”, "potentiell”, "berdknar”, "savitt man kanner till” eller liknande uttryck som &r dgnade att identifiera information som fram-
tidsinriktad. Detta galler sarskilt uttalanden i detta Prospekt som avser framtida finansiella resultat, planer och férvantningar pa Balders
verksamhet och ledning, framtida tillvaxt och Insamhet och allman ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra omstandigheter
som paverkar Balder.

Framtidsinriktade uttalanden ar baserade pa nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i enlighet med vad Bolaget
kanner till. Sddana framtidsinriktade uttalanden ar foremal for risker, osakerheter andra faktorer som kan medfora att de faktiska resultaten,
inklusive Balders kassaflode, finansiella stallning och resultat, kan komma att avvika vasentligt fran de resultat som uttryckligen eller indi-
rekt ligger till grund for, eller beskrivs, i uttalandena, eller medfora att de forvantningar som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for,
eller beskrivs i, uttalandena inte infrias eller visar sig vara mindre fordelaktiga jamfort med de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger
till grund for, eller beskrivs i, uttalandena.

Balder dr exponerat for ett flertal risker och osdkerheter som ocksa kan medféra att ett framtidsinriktat uttalande blir felaktigt eller en
uppskattning eller berakning inkorrekt. Potentiella investerare ska darfor inte utan vidare forlita sig pa den framtidsinriktade informationen
hari, och potentiella investerare uppmuntras starkt att lasa foljande avsnitt i detta Prospekt: Sammanfattning, Riskfaktorer, Verksamhet,
Marknadséversikt och Operationell och finansiell éversikt, vilka inkluderar en mer detaljerad beskrivning av faktorer som kan ha en inverkan
pa Balders verksamhet och den marknad dar Balder bedriver verksamhet. Varken Bolaget eller Carnegie kan lamna ndgra garantier savitt
avser den framtida riktigheten i de uttalanden som gors hari eller savitt avser det faktiska intraffandet av forutsedda utvecklingar.

I ljuset av dessa risker, osakerheter och antaganden ar det mojligt att framtida handelser som namns i detta Prospekt inte kommer att
intraffa. Dessutom kan framtidsinriktade uttalanden och prognoser som harrér fran externa parters undersokningar visa sig vara felak-
tiga. Faktiska resultat, prestationer eller hdndelser kan avvika vasentligt fran de i sddana uttalanden, exempelvis till foljd av: forandringar
i allmanna ekonomiska forhallanden, i synnerhet de ekonomiska férhallandena pa Balders geografiska marknader, férandringar pa den
marknad pa vilken Balders verksamhet bedrivs, forandringar som paverkar rantenivaer, forandringar i konkurrensnivaer, regulatoriska
forandringar, intraffandet av olyckor, miljoskador eller forandringar i mojligheten att uppta finansiering.

Efter dagen for detta Prospekt tar varken Bolaget eller Carnegie nagot ansvar for att uppdatera nagot framtidsinriktat uttalande eller att
anpassa dessa uttalanden till faktiska handelser eller utvecklingar, med undantag fér vad som féljer av lag.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Detta Prospekt innehdller information fran tredje part i form av bransch- och marknadsinformation samt statistik och berdkningar hamtade
fran branschrapporter och -studier, marknadsundersokningar, offentligt tiligdnglig information samt kommersiella publikationer.

Viss information om marknadsandelar och andra uttalanden i detta Prospekt avseende den bransch inom vilken Balders verksamhet bedrivs
samt Bolagets stdllning i férhallande till dess konkurrenter dr inte baserad pa publicerad statistik eller information fran oberoende tredje
part. Sadan information och sddana uttalanden dterspeglar snarare Bolagets basta uppskattningar med utgangspunkt i information som
erhallits fran bransch- och affarsorganisationer och andra kontakter inom den bransch dar Bolaget konkurrerar samt information som

har publicerats av dess konkurrenter. Bolaget anser att sadan information ar anvandbar for investerares forstaelse av den bransch i vilken
Bolaget ar verksamt och Bolagets stallning inom branschen. Bolaget har emellertid inte tillgang till de fakta och antaganden som ligger
bakom siffrorna, marknadsinformationen och annan information som hamtats fran offentligt tillgéngliga kallor. Bolaget har inte heller gjort
nagra oberoende verifieringar av den information om marknaden som har tillhandahallits genom tredje part, branschen eller allmdnna
publikationer. Aven om Bolaget &r av uppfattningen att dess interna analyser ar tillforlitliga, har dessa inte verifierats av ndgon oberoende
kalla och Bolaget kan inte garantera deras riktighet.

| detta Prospekt gor Balder vissa uttalanden om sin marknadsposition. Balder anser att dessa uttalanden ar sanningsenliga och baserade
pd marknadsinformation och branschstatistik rérande Bolagets och vissa av dess konkurrenters marknadsposition.

Varken Bolaget eller Carnegie tar nagot ansvar for riktigheten i nagon marknadsandels- eller branschinformation i detta Prospekt. Bolaget
bekraftar att den information som tillhandahallits av tredje part har dtergetts korrekt. Savitt Bolaget kdnner till, och har haft méjlighet att
sakerstalla genom information som har publicerats av sddan tredje part, har inte nagra fakta utelamnats som skulle kunna innebéra att den
atergivna informationen ar felaktig eller vilseledande.



Emissionen i sammandrag

Antal aktier i Emissionen

Hogst 3 000 000 nyemitterade preferensaktier kan tecknas i
Emissionen.

Teckningskurs
Teckningskursen ar 250 kronor per preferensaktie.

Viktiga datum
Anmalningsperiod i det
Institutionella erbjudandet
Anmalningsperiod i Erbjudandet

27 maj—30 maj 2011

till allmanheten 27 maj—7juni 2011
Offentliggérande av slutgiltigt resultat avseende

aktieteckningen omkring 31 maj respektive 8 juni 2011
Likviddag 13juni 2011

Notering pd NASDAQ OMX Stockholm omkring 20 juni 2011

Ovrigt

ISIN-kod for preferensaktierna SE0003949973
ISIN-kod for BTA SE0003949981
Kortnamn for preferensaktier pa

NASDAQ OMX Stockholm BALD PREF

Finansiell kalender

Delarsrapport for

perioden 1 januari—30 juni 2011 26 augusti 2011
Delarsrapport for perioden

1januari—30 september 2011 8 november 2011
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Definitioner

Prospekt Detta prospekt som avser erbjudande till teckning
av preferensaktier i Fastighets AB Balder (publ), med organi-
sationsnummer 556525-6905

Balder eller Bolaget Fastighets AB Balder (publ) (ett svenskt
publikt aktiebolag), Koncernen eller ett dotterbolag i
Koncernen, beroende pa sammanhang

Koncernen Fastighets AB Balder (publ) med dotterbolag
Mkr eller Mdkr Med "Mkr” avses miljoner svenska kronor
och med "Mdkr” avses miljarder svenska kronor

Emissionen eller Erbjudandet Inbjudan till teckning av
preferensaktier enligt detta Prospekt

NASDAQ OMX Stockholm NASDAQ OMX Stockholm AB
Carnegie Carnegie Investment Bank AB (publ)

Euroclear Euroclear Sweden AB

kvm eller tkym Med "kvm” avses kvadratmeter och med
"tkvm” avses tusen kvadratmeter




Sammanfattning

Denna sammanfattning gor inte ansprdk pd att vara fullstindig utan skall ses som en introduktion till, och ett sammandrag av,
informationen i Prospektet. Sammanfattningen innehdller inte all information som en investerare bér éverviga innan han eller hon
fattar ett beslut om att investera i preferensaktier i Balder och varje beslut som baserar sig pd detta Prospekt skall dérfér grunda sig
pd en bedomning av innehdllet i Prospektet i dess helhet och sdledes inte endast pd denna sammanfattning. Potentiella investerare
uppmdrksammas pd att en person far géras ansvarig fér uppgifter som ingdr eller saknas i sammanfattningen, eller en dversdttning
av den, endast om sammanfattningen eller dversdttningen dr vilseledande eller felaktig i forhdllande till andra delar av Prospektet.
En investerare som viicker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i Prospektet kan bli tvungen att svara for kostnaderna fér
oversdttning av Prospektet. Styrelsen for Balder dr ansvarig for informationen i Prospektet.

Nyemissionen i korthet
Balders verksamhet ar bland annat inriktad pa tillvaxt och posi-
tiva kassafloden och som ett led i detta utvarderar Bolaget fort-
satt flera investeringsméjligheter. For att tillvarata uppkomna
mojligheter utan att dka Balders finansiella risk bedomer
styrelsen att det ar lampligt att Bolagets egna kapital forstarks.
Med stod av arsstammans bemyndigande av den 6 maj 2011
har styrelsen for Balder beslutat att, med avvikelse fran aktie-
agarnas foretradesratt, bjuda in saval institutionella investerare
som allmanheten i Sverige till teckning av hogst 3,0 miljoner
preferensaktier till en teckningskurs om 250 kronor per
preferensaktie. Teckning av preferensaktier skall avseende det
Institutionella erbjudandet ske under perioden 27-30 maj 2011
samt avseende Erbjudandet till allmanheten ske under perioden
27 maj till 7 juni 2011. Under forutsattning att Emissionen
tecknas till fullo tillfor Emissionen Balder totalt 750 Mkr, fore
emissionskostnader. Av Emissionen ar totalt 2,6 miljoner prefe-
rensaktier avsedda for institutionell teckning och 0,4 miljoner
preferensaktier avsedda for Balders aktieagare och allmanheten
i Sverige. Vid god efterfragan kan styrelsen med stod av arsstam-
mans bemyndigande, utoka Erbjudandet, dock totalt motsva-
rande hogst 4,0 miljoner preferensaktier. Vid full teckning av

Viktiga datum
Anmalningsperiod for allmanheten
v v
27 maj 30 maj 31 maj 7 juni

.

Anmadlningsperiod
for institutionella
investerare

Offentliggorande
av teckningsresultat
i det Institutionella
erbjudandet

8juni

Offentliggorande
av teckningsresultat
i Erbjudandet

till allmanheten

3,0 miljoner preferensaktier kommer antalet aktier i Bolaget
att utokas till cirka 165,49 miljoner aktier, vilket motsvarar en
utspadning om 1,8 procent av kapitalet och 1,1 procent av
rosterna. Om Emissionen utokas till hdgst 4,0 miljoner prefe-
rensaktier kommer antalet aktier i Bolaget att utokas till hogst
cirka 166,4Y miljoner aktier vilket motsvarar en utspadning om
hogst 2,4 procent av kapitalet och hogst 1,5 procent av rosterna.

Styrelsen kommer inte att fullfolja Erbjudandet vid en efter-
fragan understigande 2,0 miljoner preferensaktier, forutsatt
att inte styrelsen —i samrad med Carnegie — bedémer att ett
lagre antal nya preferensaktier anda ar tillrackligt for att na
en andamalsenlig handel, varvid bland annat antal tecknare
och fordelning av preferensaktier bland tecknarna kommer att
beaktas.

Utfallet av Erbjudandet berdknas offentliggoras genom
pressmeddelande omkring den 31 maj 2011 avseende det Insti-
tutionella erbjudandet och omkring den 8 juni 2011 avseende
Erbjudandet till allmanheten.

Bolaget har ansokt om upptagande till handel av preferens-
aktierna pa NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap med berdknad
forsta handelsdag den 20 juni 2011.

13 juni 20 juni

>

Betalning av
teckningslikvid

Forsta dag for handel pa
NASDAQ OMX Stockholm

1) Med hansyn tagen till den fondemission (1:2) som beslutats och registrerats med avstamningsdag 27 maj 2011 varigenom antalet aktier okar med

50 procent.
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Balders preferensaktier i korthet

Preferensaktierna har foretradesratt framfor stamaktierna till
en arlig utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie. Utbetal-
ning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med 5,00 kronor per
preferensaktie. Preferensaktierna medfor i 6vrigt inte nagon ratt
till utdelning. Avstamningsdagar for utbetalning av utdelningar
ar arligen den 10 januari, 10 april, 10 juli samt 10 oktober,

med avstamningsdag for forsta utbetalning om 5,00 kronor

per preferensaktie den 8 juli 2011. Preferensaktierna utges till
en emissionskurs om 250,00 kronor per preferensaktie, vilket
innebar en arlig kontant direktavkastning om 8,0 procent

(8,3 procent effektiv arsavkastning).

I handelse av likvidation medfor preferensaktierna prioritet
framfor stamaktierna motsvarande ett belopp om 300 kronor
med tilldgg for eventuellt Innestdende Belopp (sasom definierat
i bolagsordningen) per preferensaktie. Efter beslut pa bolags-
stamma kan preferensaktierna losas in pa begéaran av Balder till
ett belopp om 350 kronor med tillagg for eventuellt Innesta-
ende Belopp per preferensaktie.

| det fall bolagsstamma i Balder beslutar att inte lamna
utdelning eller lamna utdelning som understiger 5,00 kronor
per preferensaktie under ett kvartal skall den del som under-
stiger 5,00 kronor laggas till Innestdende Belopp, vilket ska

Bokfort varde per fastighetskategori

Bostader, 46%

Kontor, 35%

Handel, 13%
Ovrigt, 6%

Fastighetsbestandet omfattade per 31 mars 2011 totalt 429
fastigheter med en uthyrbar yta om 1 354 tkvm och det totala
hyresvardet uppgick till 1 502 Mkr och de kontrakterade hyres-

SAMMANFATTNING

raknas upp med en arlig rantesats om 14 procent till dess att
full utdelning ldmnats. Ingen utdelning far ske till stamaktie-
agarna innan preferensaktiedgarna erhallit full utdelning
inklusive Innestdende Belopp.

Balder i korthet

Balder ar ett fastighetsbolag vars affarsidé ar att med lokal
forankring forvarva, utveckla och forvalta bostadshyresfastig-
heter och kommersiella fastigheter beldgna pa orter som vaxer
och utvecklas positivt. Balder bildades i Sverige den 15 juni
1995 och registrerades den 7 december 1995. Balder har
bedrivit sin nuvarande verksamhet sedan augusti 2005.

Fastighetsbestand

Balders fastighetsbestand utgors av kommersiella hyresfastig-
heter och bostadshyresfastigheter i regionerna Stockholm,
Goteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr. Det helagda fastig-
hetsbestandets bokférda varde uppgick per 31 mars 2011 till
15 253 Mkr. Det redovisade vardet utgors framst av bostads-
hyresfastigheter, 46 procent, och kontors- och handelsfastig-
heter, 48 procent. Av det redovisade vardet var 32 procent av
fastighetsbestandet beldget i region Stockholm och 34 procent
beldget i region Goteborg/Vast.

Bokfért varde per region

Stockholm, 32%
Goteborg/Vast, 34%

Oresund, 14%
Ost, 11%
Norr, 8%

intakterna pa arsbasis till 1 405 Mkr. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 94 procent.

Andel av bokfért varde, %

Bokfort varde, Mkr Kommersiellt Bostader Hyresintakter, Mkr Uthyrningsgrad, %
Stockholm 4932 66 34 433 92
Goteborg/Vast 5207 69 31 479 94
Oresund 2267 60 40 199 94
Ost 1608 2 98 162 94
Norr 1240 96 132 95
Totalt Balder 15 253 54 46 1405 94

Intressebolag

Balder hade per 31 mars 2011, justerat for de 25 handelsfas-
tigheter som forvarvades fran Catena AB och som fran den

19 april 2011 ags till 50 procent vardera av Balder och Peab
Fastighetsutveckling Sverige AB, tre fastighetsdgande intresse-

bolag: Akroterion Fastighets AB som ager storre kontorsfastig-
heter i attraktiva lagen i Stockholm, Tulia AB som ager ett antal
kontorsfastigheter i huvudsak innanfor tullarna i Stockholm
och Byggabo Fastighets AB som ager 25 handelsfastigheter i
Stockholm, Goteborg och Oresund.

1) Samtliga siffror under rubriken Fastighetsbestdnd redovisas exklusive de 25 handelsfastigheter som forvéarvades fran Catena AB under februari 2011 genom
det da heldgda dotterbolaget Byggabo Fastighets AB. Fran den 19 april 2011 dgs Byggabo Fastighets AB till 50 procent vardera av Balder och Peab Fastighets-

utveckling Sverige AB.
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Marknadsoversikt

Tillvixten i Sverige uppgick till 5,5 procent 2010. Aterhdmt-
ningen bedoms fortsatta 2011-2012 och andelen sysselsatta i
relation till den arbetsfora befolkningen bedéms stiga mot den
hogsta nivan pa 20 ar.? Den starka konjunkturen verkar positivt
pa den svenska fastighetsmarknaden genom en forbéttrad
hyresmarknad och genom ett allmant 6kat investerings-
intresse. Pa den totala svenska fastighetsmarknaden, raknat
efter yta, finns cirka 453 miljoner kvm bostader och lokaler,
varav bostader utgor cirka 165 miljoner kvm och lokaler utgor
cirka 287 miljoner kvm. Det totala svenska fastighetsbestandets
varde ar cirka 4 000 Mdkr.? Omsattningen pa transaktionsmark-
naden for fastigheter under 2010 uppgick till 98 Mdkr.?

Den positiva utvecklingen pa den svenska fastighetsmark-
naden har fortsatt under inledningen av 2011. Det ar dock
fortfarande en relativt stor omsattningsspridning mellan olika
fastighetskategorier och intresset for exempelvis industrifastig-
heter ar generellt Iagre. Avkastningsnivderna rorde sig pa vissa

Finansiell information i sammandrag

Utdrag ur resultatrdkningar jan—mar 2011

delmarknader nedat under 2010. Nedjusteringarna ses tydli-
gast i storstadsomradena. En stark konjunkturutveckling bidrar
till en fortsatt 6kad investeringsaptit, vilket skapar forutsatt-
ningar for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav. Till foljd av
en okad efterfragan kommer sannolikt hyresnivaerna justeras
upp under 2011. Den dkade efterfragan vantas medfora sjun-
kande vakanser under 2011.4

Balder bedriver sin verksamhet och innehar fastigheter i
regionerna Stockholm, Goteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr.
Totalt bor cirka 4,8 miljoner invanare i dessa regioner (exklusive
den danska delen av Oresundsregionen) vilket motsvarar cirka
51 procent av Sveriges befolkning.

Hyresmarknaderna for kommersiella fastigheter i dessa
regioner uppvisar generellt stabila till stigande hyresnivaer i
framforallt de centralare delarna av de tre storstadsregionerna
med stabila till avtagande vakansnivaer. Hyresmarknaden for
bostadshyresfastigheter i dessa regioner ar generellt stabil i
synnerhet i de omraden dar hyreslagenheter ar en bristvara.?

jan—-mar 2010 jan—dec 2010 jan—dec 2009 jan—dec 2008

Hyresintakter 377 318 1333 854 633
Fastighetskostnader -151 -141 —454 —261 -182
Driftséverskott 226 177 880 593 450
Rorelseresultat 350 493 1983 615 117
Rantenetto —116 —67 -377 —287 —265
Vardeforandringar derivat, orealiserade 123 -33 148 -23 —333
Resultat fore skatt 357 393 1754 304 —481
Aktuell skatt 0 0 -3 0 -2
Uppskjuten skatt -91 -81 -413 -56 95
Periodens resultat 266 312 1338 248 —-388
Utdrag ur balansrakningar 31 mar 2011 31 mar 2010 31 dec 2010 31 dec 2009 31 dec 2008
Forvaltningsfastigheter 16821 12891 14 389 12 596 7038
Ovriga till gdngar 769 1112 676 12204 908
Summa tillgéngar 17 590 14 003 15065 13 800 7 946
Eget kapital, inklusive minoritetsandel 5201 3635 4658 3323 1854
Langfristiga rantebarande skulder 11106 9221 9141 9147 5462
Derivat 154 458 277 426 327
Langfristiga icke rantebarande skulder 190 122 69 133 -
Kortfristiga rantebarande skulder 422 133 490 381 69
Kortfristiga icke rantebarande skulder 517 433 430 392 234
Summa eget kapital och skulder 17 590 14003 15 065 13 800 7 946

Utdrag ur kassaflodesanalyser jan—mar 2011

jan—-mar 2010 jan—dec 2010 jan—dec 2009 jan—dec 2008

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 78 84 400 230 128
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 156 107 356 177 79
Kassaflode fran investeringsverksamheten —2403 45 —442 291 —531
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2237 =172 109 —444 452
Periodens kassaflode -10 -20 24 23 0
Likvida medel vid periodens bérjan 48 24 24 1 1
Likvida medel vid periodens slut 38 4 48 24 1

1) Konjunkturinstitutet — Konjunkturldget mars 2011.

2) Byggstatistik. Den svenska investerarmarknaden 2010/2011.
3) Newsec property outlook, spring 2011.

4) NAI Swefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.
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Kapitalstruktur

Balder dr finansierat med eget kapital och skulder, dar huvud-
delen av skulderna utgors av rantebarande skulder. Av de totala
skulderna per 31 mars 2011 om 12 389 Mkr var 11 528 Mkr
rantebarande skulder, varav 11 185 Mkr rantebarande skulder
avseende fastigheter. De icke rantebarande skulderna om
totalt 630 Mkr bestod av leverantorsskulder, 6vriga skulder och
upplupna kostnader och forutbetalda intakter.

Eget kapital och skulder per 31 mars 2011

Mkr 31 mars 2011

Summa skulder med férfall inom 12 manader 3259
mot sakerhet 2742
mot borgen 0
blancokrediter 517

Summa skulder med forfall senare dn

efter 12 manader 8899
mot sakerhet 8786
mot borgen 0
blancokrediter 113

Summa eget kapital 5197
aktiekapital 108
ovrigt tillskjutet kapital 1578
reserver 0
balanserade vinstmedel inklusive
periodens resultat 3511

Den genomsnittliga kreditbindningstiden per 31 mars 2011
uppgick till 5,5 ar och den genomsnittliga rantebindningstiden,
inklusive rantederivat, uppgick till 2,1 ar. Andelen 1an med forfall
under den kommande tolvmanadersperioden uppgick vid
samma tidpunkt till 22,9 procent. Balder har tecknat derivat-
avtal for att begransa paverkan av en hogre marknadsranta.

Riskfaktorer
En investering i preferensaktier ar forenad med risk. Det finns
ett antal faktorer som paverkar och som kan komma att paverka
verksamheten i Balder och som potentiella investerare bor dver-
vaga. Det finns risker betraffande forhallanden som har anknyt-
ning till Balder och forhallanden som saknar direkt anknytning
till Balder, men som paverkar branschen dar Balder ar verksamt.
Riskfaktorer, vilka samtliga kan ge negativa effekter pa Balders
verksamhet, finansiella stallning och resultat ar uppdelade i
risker relaterade till Balders verksamhet respektive finansiella
risker. For en potentiell investerare bor aven risker relaterade till
Erbjudandet och en investering i preferensaktier 6vervagas.
Riskfaktorer relaterade till Balders verksamhet ar, utan
inbordes rangordning, bland annat faktorer sdsom att forand-
ringar i makroekonomiska faktorer kan leda till hogre vakans-
grad och rantor, 0kade kostnader samt lagre hyresnivaer; utbud
och efterfragan avseende fastigheter kan utvecklas pa olika satt
inom olika geografiska marknader; hyresgaster kan valja att
inte fornya eller forlanga sina hyresavtal nar de I6pt ut eller inte
betala avtalade hyror i tid; 6kade driftskostnader kan eventu-
ellt inte kompenseras fullt ut i hyresavtal och oférutsedda och
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omfattande renoveringsbehov kan leda till 6kade underhalls-
kostnader; Balder kan inte ensamt kontrollera sina intresse-
bolag; vardet pa Balders fastigheter kan forandras; fastighets-
transaktioner kan leda till bortfall av hyresgaster, kostnader for
miljosanering och tekniska problem; bristfalliga operationella
rutiner, kontroller och administrativa system kan leda till
forluster; Balder kan tvingas anpassa sig till en ny konkurrens-
situation; den tekniska driften av fastigheter kan paverkas av
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador och foro-
reningar; fastighetsverksamhet ar beroende av myndighets-
beslut; lagar och regler och tillampningen av lagar och regler
kan andras; fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering
medfor miljopaverkan; skatter och bidrag kan andras; Balder
kan bli foremal for omprovning av tidigare ars taxeringsbeslut;
Balder kan bli inblandat i tvister; samt att Balders verksamhet
ar beroende av nyckelpersoner.

Riskfaktorer relaterade till finansiella risker ar, utan inbérdes
rangordning, bland annat faktorer sdsom att marknadsrantor
kan oka; vardet pd finansiella derivatinstrument kan dndras:
motparter kan komma att inte uppfylla sina finansiella
ataganden; refinansiering kan visa sig vara omojlig eller forenad
med kraftigt 6kande kostnader; Balder har ldmnat finansiella
ataganden i ldneavtal; Balder ar beroende av att ha tillracklig
likviditet for att kunna uppfylla sina betalningsataganden;
samt att underskottsavdrag kan visa sig inte kunna utnyttjas.

Erbjudandet och en investering i preferensaktier ar ocksa
forenad med riskfaktorer sésom att Emissionen kan komma att
inte genomforas; preferensaktierna kan komma att inte noteras
eller avnoteras i framtiden; likviditeten i preferensaktien kan
vara |3g; utdelning pa preferensaktierna kan inte garanteras;
samt att Balder har aktiedgare med betydande inflytande.

For en utforligare redogorelse over de risker som har bety-
delse for Balders verksamhet eller en investering i Balders
preferensaktier hanvisas till avsnittet Riskfaktorer. Det kan aven
finnas risker som dnnu inte ar kanda for Bolaget.

Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer
Styrelse

Styrelsen bestar av Christina Rogestam (ordférande), Erik Selin,
Sten Dunér, Fredrik Svensson och Anders Wennergren.

Ledande befattningshavare

Ledande befattningshavare ar Erik Selin (verkstallande direktor),
Magnus Bjérndal (ekonomidirektor), Petra Wing Engstrom
(personalchef och administrativ chef), Marcus Hansson (finans-
chef), Benny Ivarsson (fastighetschef) och Sharam Rahi (vice
verkstallande direktor).

Revisor
Bolagets revisor ar Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med
huvudansvarig revisor Bengt Kron.

Radgivare
Finansiell rddgivare och kontoférande institut ar Carnegie
Investment Bank AB (publ).

Juridisk radgivare ar Linklaters Advokatbyra AB.
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Storsta aktiedgare och transaktioner med

narstaende parter

Storsta dgare i Balder ar Erik Selin Fastigheter AB, Lansforsak-
ringar fondforvaltning AB och Arvid Svensson Invest AB, som
tillsammans ager 62,6 procent av kapitalet och 76,9 procent
av rosterna. Bolaget star under inflytande fran den verkstal-
lande direktoren och tillika styrelseledamoten Erik Selin som
genom bolag innehar cirka 40,3 procent av kapitalet och cirka
53,2 procent av résterna i Bolaget, samt fran styrelseledamoten
Fredrik Svensson som genom bolag innehar cirka 10,1 procent
av kapitalet och cirka 16,2 procent av rosterna i Bolaget. Erik
Selin Fastigheter AB hyr kontorslokaler av Balder. Hyresav-
talet innehaller marknadsmassiga villkor. Balder har dven sdlt
forvaltningstjanster till Erik Selin Fastigheter AB och till intres-
sebolagen Akroterion Fastighets AB och Tulia AB till marknads-
massiga villkor. Ett formansbestamt pensionsavtal ar tecknat
med Erik Selin som innebdr att ett belopp om 0,3 Mkr arligen
kommer att utbetalas till Erik Selin fran 55 till 65 ars alder.
Framtida betalningar begransas enligt avtal av pensionsstif-
telsens tillgdngar. Betalningarna ar inte beroende av framtida
tjanstgoring.

Vasentliga hiandelser efter den 31 mars 2011

Balder kopte, genom dotterbolaget Balder Fjorton AB, namn-
andrat till Byggabo Fastighets AB, i februari 2011 en fastighets-
portfolj bestdende av 25 handelsfastigheter fran Catena AB.
Den 19 april 2011 salde Balder 50 procent av aktierna i det
namnandrade Balder Fjorton AB till Peab Fastighetsutveckling
Sverige AB och bildade harigenom ett gemensamagt bolag for
projektutveckling och fastighetsinvesteringar. Peab Fastig-
hetsutveckling Sverige AB:s forvarv grundar sig pd samma
fastighetsvarde som géllde vid Balders forvarv fran Catena AB.
Under april har ocksa en bostadshyresfastighet salts till en
bostadsrattsforening. Harutover traffade Balder avtal den 9 maj
2011 om att forvarva fastigheten Katthavet 8 i Stockholm stad
som inrymmer det anrika nojespalatset Berns. Fastigheten
kommer att tilltradas i slutet av juni 2011. Efter den 31 mars
2011 har Balder fatt forlangning beviljad av banklan med forfall
inom 12 manader fran den 31 mars 2011 om cirka 2,3 Mdr
samt erhdllit bindande kreditloften om ytterligare totalt cirka
500 Mkr.
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Riskfaktorer

En investering i aktier dr forenad med risk. Det finns ett antal faktorer som pdverkar och som kan komma att pdverka verksamheten
i Balder. Det finns risker betréiffande forhdllanden som har anknytning till Balder och forhdllanden som saknar direkt anknytning till

Balder, men som pdverkar branschen ddr Balder dir verksamt.

Nedan Idmnas en kortfattad och éversiktlig redogorelse for vissa riskfaktorer som Balders styrelse har bedomt kan komma att ha
betydelse for Balder eller for en investering i Balders preferensaktie. Riskfaktorerna beskrivs utan inbdrdes rangordning och redogérelsen
dr inte heltdckande. Det innebdr att det kan finnas ytterligare risker som i stérre eller mindre utstriickning kan ha betydelse for Balders
verksamhet. Sddana risker kan leda till att priset pd Balders preferensaktie sjunker visentligt och att investerare didrmed kan férlora
hela eller delar av sin investering. Investeringar i Balders preferensaktier bor dérfér féregds av en noggrann analys av Balder, dess
konkurrenter och omvdrld samt generell information om fastighetsbranschen och fastighetsbolag.

Utdver nedan angivna riskfaktorer och andra férekommande risker bér Idsaren ocksd noggrant beakta dvrig information i

Prospektet.
Risker relaterade till Balders verksamhet

Férandringar i makroekonomiska faktorer kan leda till
hogre vakansgrad och rantor, 6kade kostnader samt
ldgre hyresnivaer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroeko-
nomiska faktorer sasom den allmanna konjunkturutvecklingen,
tillvaxten, sysselsattningen, produktionstakten for nya bostader
och lokaler, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt,
befolkningsstruktur, inflationen och rantenivaerna. Tillvaxten i
ekonomin paverkar sysselsdttningsgraden som ar en vasentlig
grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och
darmed paverkar vakansgrader och hyresnivaer for framforallt
kommersiella lokaler.

Forvantningar om inflationen styr rantan och paverkar
darmed finansnettot. Rantekostnaden for skulder hos kreditin-
stitut ar Balders enskilt storsta kostnadspost. Pa langre sikt far
forandringar i rantan en vasentlig paverkan pa Balders resultat
och kassaflode. Inflationen paverkar ocksa Balders kostnader.
Utdver detta paverkar forandringar i ranta och inflation dven

avkastningskraven och darmed fastigheternas marknadsvarden.

Ett flertal av Balders hyresavtal ar helt eller delvis bundna till
konsumentprisindex (KPI), det vill sdga ar helt eller delvis infla-
tionsjusterade. Om Balders kostnader kar mer an vad Balder
kompenseras for genom sadan indexering skulle det kunna ha
en negativ effekt pa Balders resultat. Det kan inte garanteras
att Balder alltid kommer att kunna teckna hyresavtal som helt
eller delvis kompenserar for inflationen.

Hogre vakansgrad och rantor, 6kade kostnader samt lagre
hyresnivaer skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa
Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Utbud och efterfragan avseende fastigheter kan
utvecklas pa olika sitt inom olika geografiska
marknader

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed
avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika
geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika
satt inom olika geografiska marknader. Balder har en valdiver-
sifierad fastighetsportfolj med fastigheter pa olika geografiska
marknader. Det kan inte garanteras att efterfragan inte sjunker
pa de flesta eller samtliga geografiska marknader, vilket skulle
kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Balders verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Hyresgaster kan vilja att inte fornya eller
forlanga sina hyresavtal nar de har I6pt ut eller
inte betala avtalade hyror i tid
Risken for hogre vakansgrader och bortfall av hyresintakter
okar ju fler stora, enskilda hyresgaster ett fastighetsbolag
har. Balders tio storsta hyresgaster svarade for 9,1 procent
av Balders kontrakterade hyresintakter per 31 mars 2011 pa
arsbasis, varav den storsta hyresgasten, via atta olika hyresavtal,
svarade for 1,2 procent. Det kan inte garanteras att Balders
storre hyresgaster fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar
de har [6pt ut eller att det gar att hitta nya hyresgaster och att
dessa hyresgaster kommer att betala motsvarande hyra for de
ytor som kan komma att tomstallas, vilket skulle kunna leda till
hogre vakansgrader och minskade hyresintakter.

Balder ar beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror
i tid. | vissa hyresavtal har hyresgastens forpliktelser garante-
rats av moderbolag eller genom bankgaranti. Likval kvarstar
risken for att hyresgaster staller in sina betalningar eller i dvrigt
inte fullgor sina forpliktelser, vilket skulle kunna leda till lagre
hyresintakter.
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Om hyresgaster inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal
nar de har 16pt ut, inte betalar avtalade hyror i tid eller i dvrigt
inte fullgor sina forpliktelser skulle det kunna ha en vasentlig
negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Okade driftskostnader kan eventuellt inte kompen-
seras fullt ut i hyresavtal och oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov kan leda till 6kade
underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av taxebundna kostnader
sasom kostnader for el, sophamtning, vatten och varme. Flera
av dessa varor och tjanster kan endast képas fran en aktor,
vilket kan paverka priset. | den man eventuella kostnadshoj-
ningar inte kompenseras genom reglering i eller omférhandling
av hyresavtal skulle det kunna ha en negativ effekt pa Balders
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Atgiarder i syfte att 1&ngsiktigt bibeh3lla fastighetens stan-
dard leder till underhallsutgifter. Dessa utgifter kostnadsfors i
den utstrackning de utgor reparationer och utbyten av mindre
delar. Andra tillkommande utgifter av underhallskaraktar (hela
eller partiella komponentbyten) aktiveras i samband med att
utgiften uppkommer. Oférutsedda och omfattande reno-
veringsbehov skulle kunna leda till vasentligt okade underhalls-
kostnader, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa
Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Balder kan inte ensamt kontrollera sina intressebolag
Balder har vid datumet for Prospektet tre intressebolag,
Akroterion Fastighets AB, Tulia AB och Byggabo Fastighets AB.
| Koncernen redovisas andelarna i intressebolagen enligt
kapitalandelsmetoden, vilket betyder att Koncernens andel
av forandringar i intressebolagens nettotillgangar redovisas i
resultatrakningen.

Balders intressebolag ager inklusive Byggabo Fastighets AB,
36 fastigheter med ett redovisat fastighetsvarde om 3 356 Mkr
den 31 mars 2011. Balders andel av fastigheternas redovisade
varde uppgar till 1 678 Mkr och totalt bokfort varde for andelar
i och fordringar pa intressebolag, inklusive Byggabo Fastighets
AB uppgar till 515 Mkr.

Akroterion Fastighets AB dgs till 50 procent vardera av
GE Real Estate (Sweden) AB och Balder. Tulia AB &gs till
50 procent vardera av André Akerlund AB och Balder. Byggabo
Fastighets AB ags till 50 procent vardera av Peab Fastighetsut-
veckling Sverige AB och Balder. Balder kontrollerar sdledes inte
ensamt dessa intressebolag och kan ddrmed inte ensamt rada
over investeringar i eller avyttringar av fastigheter i intressebo-
lagen, eller bestdmma strategisk och operativ inriktning. Om
intressebolagen utvecklas pa ett for Balder negativt satt kan
det inte garanteras att Balder kommer kunna vidta de atgarder
som Balder finner mest gynnsamma, vilket skulle kunna ha en
negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Virdet pa Balders fastigheter kan forandras

Balders forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i resultatrak-

8 INBJUDAN TILLTECKNING AV PREFERENSAKTIER | FASTIGHETS AB BALDER (PUBL)

ningen. Orealiserade vardeforandringar ar inte kassaflodespa-
verkande. Balder genomfor i samband med kvartalsrapporter
en intern vardering av fastighetsbestandet samt sdkerstaller
denna interna vardering genom att Iata ett externt varderings-
institut genomfora en vardering av delar av fastighetsbestandet
med vilken den interna varderingen jamfors. En vardering av
hela fastighetsbestdndet har dock genomforts av ett externt
varderingsinstitut med vardetidpunkt den 31 mars 2011.

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels
fastighetsspecifika sdsom vakansgrad, hyresniva och driftskost-
nader, dels marknadsspecifika sasom direktavkastningskrav
och kalkylrantor som harleds ur jamfoérbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden.

Balders orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastig-
heter uppgick under 2010 till 1 027 Mkr. Vardeforandringarna
pa forvaltningsfastigheterna under 2010 forklaras till cirka
44 procent av lagre avkastningskrav och till 56 procent av under
2010 forbattrat driftoverskott. Under perioden januari till mars
2011 uppgick de orealiserade vardeférandringarna pa forvalt-
ningsfastigheter till 156 Mkr vilket ar hanforligt till forbattrat
driftoverskott framst beroende pa 6kade hyresintdkter i bostads-
bestandet. Balders genomsnittliga direktavkastningskrav i
varderingen uppgick den 31 mars 2011 till 6,3 procent.

Saval fastighetsspecifika forsamringar sdsom okade vakans-
grader och lagre hyresnivaer som marknadsspecifika forsam-
ringar sasom hogre direktavkastningskrav och kalkylrantor kan
leda till negativa realiserade och orealiserade vardefoérandringar
vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Balders verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Fastighetstransaktioner kan leda till bortfall av
hyresgaster, kostnader for miljésanering och tekniska
problem

Balders affarsidé ar att skapa varden genom att forvarva,
utveckla och forvalta fastigheter. Alla investeringar ar dock
forenade med osdkerhet, sasom bortfall av hyresgaster, kost-
nader for miljésanering och tekniska problem, vilket skulle
kunna ha en negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Bristfalliga operationella rutiner, kontroller och
administrativa system kan leda till forluster

Balder kan dsamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner
och/eller oegentligheter. God intern kontroll, andamalsenliga
administrativa system, kompetensutveckling och tillgang till
palitliga varderings- och riskmodeller dr en god grund for att
minska de operationella riskerna. Balder arbetar Iopande med
att overvaka Bolagets administrativa sakerhet och kontroll.
Det kan dock inte garanteras att Balders rutiner, kontroller och
administrativa system inte brister, vilket skulle kunna ha en
negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Balder kan tvingas anpassa sig till en ny
konkurrenssituation

Balder verkar i en bransch som ar utsatt for konkurrens. Balders
framtida konkurrensmojligheter ar bland annat beroende av



Balders formaga att forutse framtida forandringar och snabbt
reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov. Balder kan
darfor tvingas gora kostnadskravande investeringar, omstruk-
tureringar eller prissankningar for att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ
effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Den tekniska driften av fastigheter kan paverkas av
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador och
fororeningar

Den tekniska driften av fastigheter kan paverkas av konstruk-
tionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom
brand eller annan naturkraft) och féroreningar. Genom att
investera i fastigheter med god teknisk standard, antingen
nybyggda eller nyligen renoverade byggnader, kan den tekniska
risken minskas. Det kan dock inte garanteras att betydande
ofdrutsedda kostnader inte kan uppst3, vilket skulle kunna ha
en vasentlig negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Fastighetsverksamhet dr beroende av myndighetsbeslut
Fastighetsverksamhet dr i hog utstrackning beroende av
myndighetsbeslut avseende till exempel fastighetsskatt och
reglering av hyressattningen for bostader.

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt.
Negativa konsekvenser av ett forandrat uttag av fastighets-
skatt lindras nagot av att hyresavtalen medger att hyresgésten
bar viss del av fastighetsskatten. Om fastighetsskattesatsen
okar skulle det kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Balders
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Den reglerade hyressattningen for bostader, det sa kallade
bruksvardesystemet, bade begransar Balders risker och paverkar
intjaningsformagan. Forenklat innebar systemet att hyres-
vardar inte kan ta ut hogre hyror an de hyror som har bestamts
i kollektiva forhandlingar for bostader med motsvarande lage
och standard. Om Balder inte kan kompensera 6kade kostnader
for bostader med 6kade hyresnivaer skulle det kunna ha en
negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Aven andra férandringar av statens och kommunernas regle-
ring avseende agande, drift och uthyrning av fastigheter skulle
kunna ha en negativ effekt pd Balders verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Lagar och regler och tillimpningen av lagar

och regler kan d@ndras

Nya eller andrade lagar och regler eller férandringar avseende
tillampningen av befintliga lagar och regler som ar tillampliga
pa Balders verksamhet eller dess kunders verksamhet kan inne-
bara dkade kostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt
pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering
medfor miljopaverkan

Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksamhet som har
bidragit till milj6férorening aven ett ansvar for efterbehand-
ling. Om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta
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efterbehandling av en férorenad fastighet ar den som forvarvat
fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da borde ha
upptackt fororeningarna, ansvarig. Det innebar att krav, under
vissa forutsattningar, kan riktas mot Balder for marksanering
eller efterbehandling avseende forekomst eller misstanke

om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten for

att stdlla fastigheten i sddant skick som foljer av miljobalken.
Balder har inte gjort nagon fullstandig utredning av eventu-
ella miljéfororeningar i fastighetsbestandet men bedomer att
befintlig eller tidigare verksamhet pa fastigheterna inte foran-
leder nagra miljrisker som skulle kunna ha en vasentlig negativ
effekt pa Balders finansiella stallning och resultat. Vid forvarv
av fastigheter dar risk for miljoféroreningar bedéms foreligga
foregas forvarvet av miljoutredningar. Dessa utredningar
kartlagger eventuell forekomst av miljoskadlig verksamhet som
bedrivits pa fastigheterna eller om fastigheterna innehaller
miljorisker. Om Balder skulle dlaggas att bekosta marksanering
eller efterbehandling skulle detta kunna ha en vasentlig negativ
effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Skatter och bidrag kan dndras

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom ovriga statliga
och kommunala palagor samt bostads- och rantebidrag, kan
paverka forutsattningarna for Balders verksamhet. Betydande
skillnader finns i de politiska partiernas syn pa palagornas och
bidragens storlek och férekomst. Det kan inte uteslutas att
skattesatser forandras i framtiden eller att andra andringar sker
i de statliga och kommunala systemen som paverkar fastig-
hetsdgandet. En forandring av skattelagstiftning eller praxis
innebarande exempelvis forandrade mojligheter till skatte-
massiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag
kan medfora att Balders framtida skattesituation férandras
negativt. Det kan heller inte uteslutas att skattemyndigheterna
inte kommer att godkanna vissa eller samtliga av Balder yrkade
underskottsavdrag, se Underskottsavdrag kan visa sig inte kunna
utnyttjas nedan. Férandringar av bolags- och fastighetsskatt,
ovriga statliga och kommunala palagor, samt bostads- och
rantebidrag skulle vidare kunna ha en negativ effekt pa Balders
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Balder kan bli féremal for omprévning av

tidigare ars taxeringsbeslut

I samband med Koncernens bildande genom samgdendet med
Enlight AB foretogs vissa for tiden vanliga transaktioner som
bland annat involverade sa kallade underprisoverlatelser till
kommanditbolag dgda av utlandskt bolag. Skatteverket har vid
taxeringsrevision av bolag i Koncernen inte funnit anledning
att ifragasatta har aktuella transaktioner for Koncernbolagens
del. Noteras skall att Koncernbolag i de aktuella transaktionerna
agerat pa koparsidan, medan i de transaktioner av liknande
karaktar som ifragasatts av Skatteverket har det varit séljar-
sidan som blivit féremal for omprovning. Det kan emellertid
inte helt uteslutas att Skatteverket kan komma att gora en ny
beddmning av de aktuella transaktionerna. Resultatet aven
sadan forandrad bedémning skulle kunna ha en negativ effekt
pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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RISKFAKTORER

Balder kan bli inblandat i tvister

Balder ar inte och har inte sedan Enlight AB dandrade verksam-
hetsinriktning och Balder bildades varit part i nagon rattslig
tvist eller nagot skiljeférfarande som har eller har haft bety-
dande effekter pa Balders verksamhet, finansiella stéllning eller
resultat. Balders styrelse kdnner inte heller till ndgra omstan-
digheter som skulle kunna leda till att nagot sadant rattsligt
forfarande eller skiljeforfarande skulle kunna uppkomma.

Det kan daremot inte uteslutas att Balder kan komma att bli
inblandat i sddana tvister i framtiden. Resultatet av en sddan
tvist skulle kunna ha en negativ effekt pa Balders verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Balders verksamhet dr beroende av nyckelpersoner
Balders fortsatta framgdang ar till stor del beroende av ett antal
erfarna medarbetare med specifik kompetens. Dessa nyckel-
personer aterfinns saval bland ledande befattningshavare som
bland koncernens medarbetare i 6vrigt. Om Balder forlorar
nagon eller nagra av dessa personer skulle det kunna ha en
negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Finansiella risker

Marknadsrantor kan 6ka

Balders verksamhet finansieras forutom av eget kapital till
stor del av upplaning fran kreditinstitut och rantekostnader
ar Balders enskilt storsta kostnadspost. Rantekostnaderna
paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och
kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Balder
valjer for rantebindning. Balders genomsnittliga ranteniva per
31 mars 2011 uppgick till 4,2 procent.

Marknadsrantor paverkas framst av den forvantade infla-
tionstakten. De kortare rantorna paverkas framst av Riksban-
kens styrranta vilken utgor ett penningpolitiskt styrinstrument.
I tider med stigande inflationsforvantningar kan rantenivan
vantas oka, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Balders
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Viérdet pa finansiella derivatinstrument kan dndras
Balder har en stor andel Ian med kort rantebindningstid och
som en del i hanteringen av ranterisken anvander sig Balder av
rantederivat, huvudsakligen swappar. Rantederivaten redovisas
|6pande till verkligt varde i balansrakningen med vardeférand-
ringar i resultatrakningen. | takt med att marknadsrantorna
forandras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervarde, som inte
ar kassaflodespaverkande, pa rantederivaten. Balder har anvéant
rantederivaten for att skydda sig mot hogre rantenivaer. Om
marknadsrantorna sjunker kommer marknadsvardet pa Balders
rantederivat att minska, vilket skulle kunna ha en negativ effekt
pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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Motparter kan komma att inte uppfylla sina

finansiella dtaganden

Det kan inte garanteras att Balders motparter inom finans-
verksamheten kommer uppfylla sina finansiella ataganden
gentemot Balder. Sddana motparter finns bland annat vid
placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswap-
avtal samt vid erhdllande av lang- och kortfristiga kreditavtal.
Om Balders motparter inte uppfyller sina finansiella dtaganden
gentemot Balder skulle det kunna ha en negativ effekt pa
Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Refinansiering kan visa sig vara oméjlig eller

forenad med kraftigt 6kade kostnader

Balders rantebarande skulder uppgick den 31 mars 2011 till

11 528 Mkr, varav 2 635 Mkr motsvarande 22,9 procent forfaller
till omforhandling eller aterbetalning inom ett ar och 4 426 Mkr
motsvarande 38,4 procent forfaller inom ett till tva ar.

Under finanskrisen var volatiliteten och storningarna pa
finans- och kreditmarknaderna extremt stora, med en exem-
pellés minskning av likviditet och hojda kreditriskpremier for
manga kreditinstitut. Denna situation har forbattrats under
det senaste dret och Balder bedémer att risken att Balder inte
kan refinansiera sig eller endast kan refinansiera sig till kraftigt
Okade kostnader ar lagre an fore finanskrisen. Om Balder inte
kan refinansiera sig eller endast kan refinansiera sig till kraftigt
Okade kostnader skulle det kunna ha en vasentlig negativ effekt
pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Balder har lamnat finansiella dtaganden i laneavtal
Balders skulder utgjordes den 31 mars 2011 framst av
upplaning fran kreditinstitut om totalt 11 269 Mkr samt ett
forlagslan om netto 259 Mkr. Upplaningen fran kreditinstitut ar
fordelad pa huvudsakligen fem olika kreditinstitut. Majoriteten
av laneavtalen |6per med finansiella dtaganden. Samtliga dessa
ataganden var uppfyllda den 31 mars 2011.

Om Balder bryter mot ett eller flera finansiella dtaganden
i ett [aneavtal skulle det kunna leda till att lanet sags upp till
omedelbar betalning eller att kreditinstitutet tar sakerheter i
ansprak, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa
Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Balder dr beroende av att ha tillracklig likviditet for att
kunna uppfylla sina betalningsataganden

Balders betalningsataganden bestar huvudsakligen av drifts-
kostnader sasom el, sophdmtning, vatten och varme, avtalade
underhallsutgifter och investeringar samt ranta pa skulder.
Den 31 mars 2011 uppgick Balders likvida medel, outnyttjad
checkkredit och finansiella placeringar till 426 Mkr. Om Balder
inte skulle ha tillracklig likviditet for att kunna uppfylla sina
betalningsataganden skulle det kunna ha en vasentlig negativ
effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.



Underskottsavdrag kan visa sig inte kunna utnyttjas
Balder forfogar dver skattemassiga underskottsavdrag vilka
huvudsakligen hdrstammar fran den verksamhet som bedrivits
tidigare under Enlight och Din Bostad. Utnyttjande av dessa
underskottsavdrag, tillsammans med mojligheten att gora
skattemassiga avskrivningar samt skattemassiga avdrag for
vissa investeringar i fastigheterna, gor att aktuell skatt endast
uppstar i begransad omfattning.

Kvarvarande skattemassiga underskott uppgick den
31 december 2010 till 2 210 Mkr, av vilket 719 Mkr ar sparrade
for utnyttjande mot koncernbidrag under ett visst antal ar,
och den temporara skillnaden mellan redovisade varden och
skattemassiga varden avseende fastigheter och rantederivat
uppgick till 2 157 Mkr. Balder bedomer att hela underskottet
kan utnyttjas och kvittas mot framtida vinster.

Det pagar standigt arbete med forandringar i lagstiftning och
praxis gallande beskattning av foretag och det kan inte garan-
teras att existerande eller framtida skatteregler inte innebar
begransningar i mojligheterna att utnyttja underskottsav-
dragen. En forandring av skattelagstiftning eller praxis som
innebar exempelvis forandrad bolagsskattesats eller forandrade
mojligheter till skattemdssiga avskrivningar eller att utnyttja
underskottsavdrag kan medfora en framtida férandrad skatte-
situation for Balder.

Dartill kan agarférandringar innebdra begransningar, helt
eller delvis, av mojligheten att utnyttja underskottsavdrag. Ett
typiskt sadant fall ar om en person —fysisk person eller foretag
—forvarvar mer an 50 procent av résterna i bolaget. Samma
begransningar kan emellertid intrada om exempelvis en grupp
fysiska personer, inklusive narstaende och bolag, tillsammans
forvarvar mer an 50 procent av bolaget under en femarsperiod
om var och en forvarvar minst 5 procent i bolaget. Saledes kan
aven sma agarforandringar begransa underskotten. Varken
Balder eller dess huvudaktiedgare kan garantera att det inte
uppstar nagon dgarférandring som begransar méjligheten att
utnyttja underskottsavdrag.

Om Balder inte skulle kunna utnyttja sina underskottsavdrag
skulle skattesituationen for Balder férandras, vilket skulle kunna
ha en negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stéllning
och resultat.

Risker relaterade till Erbjudandet och
investering i preferensaktier

Emissionen kan komma att inte genomfoéras

Styrelsen kommer inte att fullfolja Erbjudandet vid en efter-
fragan understigande 2 000 000 preferensaktier, forutsatt att
inte styrelsen —i samrad med Carnegie — bedomer att ett ldgre
antal nya preferensaktier anda ar tillrackligt for att nd en anda-
malsenlig handel, varvid bland annat antal tecknare och fordel-
ning av preferensaktier bland tecknarna kommer att beaktas.

RISKFAKTORER

Preferensaktierna kan komma att inte noteras eller
avnoteras i framtiden

Balders B-aktie handlas pd NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap
och Balder har ansokt om upptagande till handel av Bolagets
preferensaktier pd NASDAQ OMX Stockholm. NASDAQ OMX
Stockholm har ett regelverk innehallandes bland annat bestam-
melser om att det skall finnas forutsattningar for tillracklig
tillgdng och efterfragan pa en emittents aktier i syfte att uppna
en fungerande prisbildningsmekanism. Bestammelserna
innebar att ett tillrackligt antal av emittentens aktier skall
finnas i allman ago och att en emittent skall ha ett tillrackligt
antal aktiedgare. Allman dgo definieras som nagon som direkt
eller indirekt ager mindre an 10 procent av aktiekapitalet eller
rosterna i emittenten. Om 25 procent av aktiernaien serie ari
allman ago anses det forsta kravet vara uppfylit och om emit-
tenten har minst 500 aktiedgare som vardera har aktier varda
totalt cirka 1 000 euro anses det andra kravet vara uppfyllt. Det
kan inte garanteras att dessa krav kommer att vara uppfyllda
for preferensaktierna i samband med Emissionen eller i fram-
tiden och det kan darfor inte garanteras att preferensaktierna
noteras pa NASDAQ OMX Stockholm eller att sadan notering
kan behallas.

Likviditeten i preferensaktien kan vara lag
Preferensaktien ar ett nytt instrument som inte tidigare ar
noterat. Lag likviditet i preferensaktien kan medféra svarigheter
att avyttra preferensaktien vid for aktieagaren dnskad tidpunkt
eller till prisnivaer som skulle rada om likviditeten var god. Det
kan inte garanteras att preferensaktiens likviditet kommer att
vara god.

Utdelning pa preferensaktierna kan inte garanteras
Enligt Balders bolagsordning medfor preferensaktierna fortur
till utdelning for preferensaktiedagarna fore eventuell utdelning
till stamaktiedgarna, se Bolagsordning. Framtida utdelningar
och storleken pé sadana utdelningar ar bland annat beroende
av Balders framtida verksamhet, framtidsutsikter, resultat,
finansiella stallning, utdelningsbara reserver, kassaflode, rorel-
sekapitalbehov samt generella finansiella och legala restrik-
tioner. Det finns manga risker som kan komma att paverka
Balders verksamhet negativt och det kan inte garanteras att
Balder kommer kunna prestera resultat som mojliggor utdel-
ning pa preferensaktierna i framtiden. Vidare kan det inte heller
garanteras att Balders bolagsstamma beslutar om utdelning pa
preferensaktierna.

Balder har aktiedgare med betydande inflytande

Erik Selin Fastigheter AB dgde den 31 mars 2011 aktier i
Balder motsvarande cirka 40,3 procent av kapitalet och cirka
53,2 procent av rosterna och kan darmed ha mojlighet att
forhindra eller forsena kontrollagarskifte i Balder, eller vidta
andra atgarder som kan strida mot Balders dvriga aktiedgares
intressen.
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Inbjudan till teckning av preferensaktier

Arsstamman i Balder bemyndigade den 6 maj 2011 styrelsen for Balder att, vid ett eller flera
tillfallen, besluta om nyemission av hogst 5 000 000 preferensaktier mot kontant betalning med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Med stod av arsstammans bemyndigande har styrelsen for Balder den 25 maj 2011 beslutat att
bjuda in saval institutionella investerare som allmanheten i Sverige, inklusive Balders aktiedgare,
till teckning av hogst 3 000 000 preferensaktier till en teckningskurs om 250 kronor per preferens-
aktie. Teckning av preferensaktier skall avseende det Institutionella erbjudandet ske under perioden
27-30 maj 2011 samt avseende Erbjudandet till allmanheten ske under perioden 27 maj 2011 till
7 juni 2011. Under forutsattning att Emissionen tecknas till fullo tillfér Emissionen Balder totalt
750 Mkr, fore emissionskostnader?.

Av Emissionen ar totalt 2 600 000 preferensaktier avsedda for institutionell teckning och 400 000
preferensaktier avsedda for Balders aktieagare och allmanheten i Sverige. Slutlig tilldelning kan
komma att avvika fran avsedd tilldelning.

Vid god efterfragan kan styrelsen med stod av arsstammans bemyndigande, komma att utoka
Erbjudandet, dock totalt motsvarande hogst 4 000 000 preferensaktier, innebarande att Balder
tillfors ytterligare 250 Mkr, det vill saga totalt hogst 1 000 Mkr. Styrelsen kommer inte att fullfélja
Erbjudandet vid en efterfragan understigande 2 000 000 preferensaktier, forutsatt att inte styrelsen
—isamrad med Carnegie — bedomer att ett Idgre antal nya preferensaktier 4nda ar tillrackligt for att
na en andamalsenlig handel, varvid bland annat antal tecknare och férdelning av preferensaktier
bland tecknarna kommer att beaktas.

Vid fullteckning av 3 000 000 preferensaktier kommer antalet aktier i Bolaget att utdkas till
165 396 8522 aktier och antalet roster 6kar med 300 000 till 26 646 1742, vilket motsvarar en
utspadning om 1,8 procent av kapitalet och 1,1 procent av résterna. | det fall Emissionen utokas till
hogst 4 000 000 preferensaktier kommer antalet aktier i Bolaget att utokas till hogst 166 396 8522
aktier och antalet roster 6kar med hogst 400 000 till hogst 26 746 1742, vilket motsvarar en utspad-
ning om hogst 2,4 procent av kapitalet och hogst 1,5 procent av rosterna.

Bolaget har ansokt om upptagande till handel av preferensaktierna pa NASDAQ OMX Stockholm
Mid Cap. Under forutsattning att NASDAQ OMX Stockholm godkanner Bolagets ansdkan berdknas
forsta dag for handel avseende Bolagets preferensaktier bli den 20 juni 2011.

Investerare inbjuds harmed att teckna preferensaktier i Balder i enlighet med villkoren i detta
Prospekt.

Géteborg den 25 maj 2011

Fastighets AB Balder (publ)
Styrelsen

1) Emissionskostnaderna berdknas uppga till cirka 20 Mkr.
2) Med héansyn tagen till den fondemission (1:2) som beslutats och registrerats med avstamningsdag 27 maj 2011
varigenom antalet aktier 6kar med 50 procent.
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Bakgrund och motiv

Balder ar ett fastighetsbolag vars affarsidé ar att med lokal férankring forvarva, utveckla och forvalta bostads-
hyresfastigheter och kommersiella fastigheter beldgna pa orter som vaxer och utvecklas positivt. Balders
fastighetsbestand proforma per 31 mars 2011 omfattade totalt 429 fastigheter med en uthyrbar yta om cirka
1354 tkvm och ett redovisat varde om 15 253 Mkr. Det redovisade vardet utgors framst av bostadshyresfastig-
heter, 46 procent, och kontors- och handelsfastigheter, 48 procent. Av det redovisade vardet var 34 procent av
fastighetsbestandet beldget i region Goteborg/Vast och 32 procent beldget i Stockholm.

Transaktionsvolymerna for fastigheter pa den svenska marknaden har aterhdmtat sig fran de laga nivaer
som uppvisades efter finanskrisen 2009. Tecken pa en mer normaliserad marknad kan nu skonjas och under
det senaste halvaret har ingen avmattning visats, snarare tvartom har en 6kad aktivitet pd marknaden kunnat
konstateras. Balder kunde under féregaende kalenderar identifiera flera intressanta investeringsmajligheter och
forvarvade fastigheter samt traffade avtal om forvarv av fastigheter for totalt cirka 3 Mdkr, inklusive forvarvet
fran Catena AB och GE Capital Real Estate, pa for Bolaget strategiskt riktiga orter. Dartill har fastigheter avyttrats
for totalt drygt 300 Mkr under samma period. Balders strategi ar att fortsatta foradlingen och renodlingen av
fastighetsbestandet —forséljning av fastigheter dar Bolaget inte har nagon lokal organisation samt utveckling
och forvarv av fastigheter dar en organisation och en god lokalkdannedom finns. Balders verksamhet ar bland
annat inriktad pa tillvaxt och positiva kassafldden och i respektive region skall Bolaget uppna en sadan position
pa respektive delmarknad att Balder blir en naturlig partner for saval befintliga som potentiella kunder. Som
ett led i detta utvarderar Bolaget fortsatt flera investeringsmojligheter av vilka ett flertal har identifierats som
intressanta komplement till Bolagets fastighetsbestand. Fastighetsforvarv finansieras normalt med en viss
andel lanat kapital och for att kunna tillvarata uppkomna investeringsmajligheter utan att 6ka Balders finan-
siella risk bedomer styrelsen att det ar lampligt att Bolagets egna kapital forstarks.

Mot den bakgrunden har styrelsen beslutat att med stod av arsstammans bemyndigande fran den 6 maj
2011 erbjuda sdval institutionella investerare som allménheten i Sverige, inklusive Balders aktiedgare, teckning
av hogst 3000 000 preferensaktier till en teckningskurs om 250 kronor per preferensaktie. Under forutsattning
att Emissionen tecknas till fullo tillfér Emissionen Balder totalt 750 Mkr, fére emissionskostnader.

Genom Emissionen ges Balder goda forutsattningar att, med balanserad risk, genomfora saval nya forvarv
som hyresgdstanpassningar och tillbyggnationer pa befintliga fastigheter och harigenom 6ka Bolagets forvalt-
ningsresultat och operativa kassaflode. Avsikten ar att finansiera nya investeringar i fastighetsbestandet med en
kombination av nya och befintliga kreditfaciliteter samt med emissionslikviden, varigenom styrelsen bedémer
att Balder har goda mojligheter att genomféra nya investeringar utan att 6ka Balders finansiella risk.

Styrelsen for Fastighets AB Balder, bestdende av styrelseordférande Christina Rogestam och styrelseledaméterna
Sten Dunér, Erik Selin, Fredrik Svensson och Anders Wennergren, med scdte i Goteborg, dr ansvarig for informationen
i Prospektet. Hirmed forsdkras att alla rimliga forsiktighetsatgdrder har vidtagits for att sdkerstdlla att uppgif-
terna i Prospektet, sdvitt Balders styrelse vet, éverensstimmer med de faktiska férhdllandena och att ingenting dr
uteldmnat som skulle kunna pdverka dess innebérd. | de fall information kommer frdn tredje man har informa-
tionen i fraga dtergivits korrekt och sdvitt Balders styrelse kan kinna till och forvissa sig om genom jimférelse med
annan information som offentliggjorts av berérd tredje man, har inga uppgifter uteldimnats pd ett scitt som skulle
géra den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Goteborg den 25 maj 2011

Fastighets AB Balder (publ)
Styrelsen
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Balders preferensaktier i korthet

Enligt Balders bolagsordning medfor preferensaktierna foretradesratt framfor stamaktierna (A- och B-aktier)
till en arlig utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie efter beslut av bolagsstamman i Balder. Utbetalning
av beslutad utdelning sker kvartalsvis med 5,00 kronor per preferensaktie. Avstamningsdagar for utbetalning
av utdelningar ar arligen den 10 januari, 10 april, 10 juli samt 10 oktober. For det fall att avstamningsdagen ej
skulle vara en bankdag ar avstamningsdagen ndrmast foregadende bankdag. Utover utdelningen medfor inte
preferensaktierna nagon ratt till Bolagets vinst.

I handelse av likvidation medfor preferensaktierna prioritet framfor stamaktierna motsvarande ett belopp
om 300 kronor med tilldgg for eventuell innestdende andel av utdelning per preferensaktie (Innestaende Belopp
sasom definierat i Balders bolagsordning). Efter beslut pa bolagsstimma kan preferensaktierna losas in pa
begdran av Balder till ett belopp om 350 kronor med tillagg for eventuellt Innestdende Belopp per preferensaktie.

For fullstandiga villkor, se Bolagsordning.

Emissionskurs En (1) Balder Utdelning Arlig direktavkastning
250 kronor preferensaktie 20,00 kronor per ar 8,0 procent

Villkor i sammandrag for Balders preferensaktier
Emissionskurs: 250,00 kronor per preferensaktie i Erbjudandet enligt detta Prospekt.

Utdelning: 20,00 kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per preferensaktie. Prefe-
rensaktierna medfor i 6vrigt inte nagon ratt till utdelning. Nyemitterade preferensaktier
enligt Erbjudandet erhaller ratt till utdelning med avstamningsdag for forsta utbetalning
om 5,00 kronor per preferensaktie den 8 juli 2011.

Direktavkastning: 8,0 procent arlig kontant avkastning baserat pa emissionskurs om 250,00 kronor per
preferensaktie (8,3 procent effektiv drsavkastning).

Rostratt: Varje preferensaktie berattigar till en tiondels rost.

Utebliven utdelning: | det fall bolagsstimma i Balder beslutar att inte ldmna utdelning eller limna utdelning
som understiger 5,00 kronor per preferensaktie under ett kvartal skall del som under-
stiger 5,00 kronor laggas till Innestdende Belopp, vilket skall raknas upp med en faktor
motsvarande en arlig rantesats om 14 procent till dess att full utdelning lamnats. Ingen
utdelning far ske till stamaktiedgarna innan preferensaktiedgarna erhallit full utdelning
inklusive Innestaende Belopp.

Inlésen: Kan ske pa Bolagets begaran efter beslut pa bolagsstamma till 350 kronor med tillagg for
eventuellt Innestaende Belopp per preferensaktie.

Likvidation: Vid Bolagets likvidation har preferensaktieagarna prioritet framfor stamaktier till ett
varde om 300 kronor med tillagg for eventuellt Innestdende Belopp per preferensaktie.

Notering: Ansokan om upptagande till handel har inlamnats till NASDAQ OMX Stockholm.

Ovrigt: Villkoren for preferensaktierna regleras av Balders bolagsordning. For att andra de villkor

som avser preferensaktierna kravs bolagsstammobeslut som bitrads av aktieagare med
minst tva tredjedelar av sdval de avgivna rosterna som de aktier som ar foretradda vid
bolagsstamman samt att agare till halften av preferensaktierna och nio tiondelar av de
vid bolagsstamman foretradda preferensaktierna samtycker till andringen.

Avstamningsdagar for de narmast fyra kommande utbetalningarna av utdelning

8juli2011 10 oktober 2011 10 januari 2012 10 april 2012
5,00 kr 5,00 kr 5,00 kr 5,00 kr
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet om teckning av preferensaktier omfattar hogst

3 000 000 preferensaktier och ar uppdelat i tva delar: ett
erbjudande till allmanheten i Sverige ("Erbjudandet till allman-
heten”) som avses omfatta 400 000 preferensaktier och ett
institutionellt erbjudande (det "Institutionella erbjudandet”)
som avses omfatta 2 600 000 preferensaktier. Fordelning av
preferensaktier mellan Erbjudandet till allmanheten och det
Institutionella erbjudandet kan komma att avvika fran den
avsedda fordelningen. Vid god efterfragan kan Erbjudandet
komma att utokas till att omfatta hogst 4 000 000 preferens-
aktier. Till institutionella investerare raknas privatpersoner och
juridiska personer som anmaler sig for teckning av lagst 2 000
preferensaktier senast den 30 maj 2011 samt vilka har en
affarsrelation med Carnegie. Till allmanheten raknas privat-
personer och juridiska personer som anmaler sig for teckning
senast den 7 juni 2011.

Emissionskurs
Preferensaktierna emitteras till en teckningskurs om 250 kronor
per preferensaktie. Courtage utgar ej.

Anmadlan om teckning

Det Institutionella erbjudandet

Anmalan om teckning av preferensaktier i Emissionen inom
ramen for det Institutionella erbjudandet ska omfatta lagst

2 000 preferensaktier och ska tecknas i jamna poster om

100 preferensaktier. Anmalan om teckning ska ske till Carnegie
under perioden 27-30 maj 2011 i enlighet med sarskilda
instruktioner darom. Sddan anmalan maste vara Carnegie
tillhanda senast klockan 17.00 den 30 maj 2011. Styrelsen
forbehaller sig ratten att forlanga tecknings- och betalnings-
tiden. Eventuell sadan forlangning kommer att offentliggoras
av Bolaget senast den 30 maj 2011. Anmalan om teckning inom
ramen for det Institutionella erbjudandet som vid tilldelning,
vilken berdknas ske omkring den 31 maj 2011, inte har alloke-
rats det fulla antalet anmalda preferensaktier, kommer att med
kvarvarande, icke tilldelade preferensaktier automatiskt att inga
i Erbjudandet till allmanheten. Gallande tilldelningsprinciper
for sadan automatisk anmalan, se Tilldelning.
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Erbjudandet till allmdnheten

Anmalan om teckning av preferensaktier i Emissionen inom
ramen for Erbjudandet till allmanheten ska omfatta lagst

50 preferensaktier i jamna poster om 10 preferensaktier. Obser-
vera att om anmalan om teckning omfattar fler an 500 prefe-
rensaktier skall vidimerad kopia pa giltig ID-handling bifogas
teckningsanmalan. Carnegie forbehaller sig ratten att begara
in vidimerad kopia pa giltig ID-handling. Anmalan ska goras via
de for Erbjudandet upprattade anmalningssedlarna, vilka kan
erhdllas fran Carnegie eller Balder. Observera att anmalningar
fran befintliga aktiedgare till Balder skall goras pa den sarskilt
upprattade anmalningssedeln. Anmalningar ska ldmnas in
under perioden 27 maj— 7 juni 2011 till:

Carnegie Investment Bank AB (publ)
Transaction Support
103 38 Stockholm

Anmalan maste vara Carnegie tillhanda senast klockan 17.00
den 7 juni 2011. Styrelsen forbehaller sig ratten att forlanga
tecknings- eller betalningstiden. Eventuell sddan forlangning
kommer att offentliggoras av Bolaget senast den 7 juni 2011.

Anmadlan dr bindande. Endast en anmalningssedel per teck-
nare kommer att beaktas. Om flera anmalningssedlar skickas in
kommer endast den senast mottagna att beaktas. Ofullstandig
eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att Idmnas
utan avseende. Inga tillagg eller dndringar far géras i den pa
anmalningssedeln tryckta texten. De som anmaler sig for
teckning av preferensaktier i Emissionen maste ha ett svenskt
vp-konto eller en depa hos en svensk bank eller annan forval-
tare till vilken leverans av preferensaktier kan ske. Personer som
saknar vp-konto eller depd maste 6ppna ett vp-konto eller en
depd genom sin bank eller vardepappersinstitut innan anmalan
inldamnas. Observera att detta kan ta viss tid.

Observera att anmalningssedeln maste vara Carnegie
tillhanda senast den 7 juni 2011 klockan 17.00. Anmélan
som skickas via post maste sidndas i god tid fér att kunna
vara Carnegie tillhanda till dess.

Anmalningssedlar och Prospektet kan erhallas fran Carnegie
Investment Bank AB (bestdksadress: Regeringsgatan 56,

103 38 Stockholm; telefon: 08-588 694 86) eller hos nagot
av Carnegies kontor i Sverige, eller fran, www.carnegie.se eller
www.balder.se.



Tilldelning

Tilldelning av preferensaktier till och inom respektive del

av Erbjudandet kommer att ske pa basis av efterfragan

och kommer att beslutas av styrelsen for Balder i samrad
med Carnegie, varvid malet ar att uppna en god institu-
tionell agarbas och en bred spridning av preferensaktierna
bland allmanheten for att mojliggora en regelbunden och
likvid handel med Balders preferensaktier pa NASDAQ OMX
Stockholm.

Det Institutionella erbjudandet

Anmadlningar fran institutionella investerare som bedoms bli
langsiktiga dgare i Balder, anmalningar fran institutionella
investerare som tidigt inkommit med anmalan om teckning
samt anmalningar fran institutionella investerare som ar
kunder till Carnegie kan sarskilt komma att beaktas. Nagon
garanti for tilldelning till enskild institutionell investerare
lamnas inte. Anmalan om teckning inom ramen for det Institu-
tionella erbjudandet som vid tilldelning inte har allokerats det
fulla antalet anmalda preferensaktier kommer att med kvarva-
rande, icke tilldelade preferensaktier ("Icke tilldelade preferens-
aktier i det Institutionella erbjudandet”) automatiskt att inga i
Erbjudandet till allmanheten, se nedan.

Erbjudandet till allmadnheten

Tilldelning ar inte beroende av nar under anmalningstiden
anmalan inges. | handelse av 6verteckning kan tilldelning
komma att ske med lagre antal preferensaktier an anmalan
avser eller genom slumpmassigt urval. Anmalningar fran
befintliga aktiedgare i Balder med hansyn tagen till det antal
aktier de dger, anstallda i Balder, Icke tilldelade preferensaktier
i det Institutionella erbjudandet samt fran kunder till Carnegie
kan komma att sarskilt beaktas.

Betalda tecknade preferensaktier

Eftersom Erbjudandet endast bestar av nyemitterade prefe-
rensaktier, kommer tecknare som erhallit tilldelning och erlagt
betalning enligt nedan att fa betalda tecknade preferensaktier
("BTA”) bokférda pa sitt vp-konto eller sin depa. De nytecknade
preferensaktierna kommer att vara bokférda som BTA till dess
att samtliga preferensaktier som emitterats genom Emissionen
har registrerats hos Bolagsverket, varefter BTA automatiskt
kommer att ombokas till preferensaktier.

Besked om tilldelning och betalning

Det Institutionella erbjudandet

Institutionella investerare berdknas erhalla besked om tilldel-
ning omkring den 31 maj 2011 genom utsand avrakningsnota.
Tilldelade preferensaktier skall betalas kontant enligt instruk-
tion pa avrakningsnotan, dock senast den 13 juni 2011.

Erbjudandet till allménheten
Tilldelning forvdntas ske omkring den 8 juni 2011. Sa snart som
mojligt darefter utsands avrakningsnotor till dem som erhallit
tilldelning i Emissionen. De som inte tilldelats preferensaktier
erhalleringen avrakningsnota eller annat meddelande.

Besked om tilldelning berdknas dven kunna lamnas av

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Carnegie fran och med klockan 09.00 den 8 juni 2011 pa
telefonnummer 08-588 694 86. For att fa besked om tilldelning
maste foljande anges: namn, personnummer/organisations-
nummer samt vp-konto eller depanummer hos bank eller annat
vardepappersinstitut.

Tecknade och tilldelade preferensaktier skall betalas kontant
enligt instruktioner pa avrakningsnotan, dock senast den
13 juni2011.

Bristande och felaktig betalning

Om full betalning inte erlaggs i tid kan preferensaktierna
komma att tilldelas annan eller sdljas. Skulle forsaljningspriset
vid sadan Overlatelse vara lagre an teckningskursen kan mellan-
skillnaden komma att utkravas av den som forst erholl tilldel-
ning av de tecknade preferensaktierna. Felaktigt inbetalt belopp
kommer att aterbetalas till inbetalaren efter den 13 juni 2011.
Aterbetalning av felaktigt inbetalt belopp kommer att ske till
det avkastningskonto som ar kopplat till inbetalarens VVP-konto.
Om avkastningskontot saknas eller om avkastningskontot ar
ett plusgirokonto, sker utbetalning i form av en utbetalningsavi
eller en check.

Erhallande av preferensaktier

Balder ar anslutet till Euroclears kontobaserade vardepap-
perssystem, varfor inga fysiska aktiebrev utfardas. Sedan
betalning for tilldelade preferensaktier erlagts och registrerats
hos Carnegie levereras BTA genom bokforing till tecknarens
vp-konto eller depd hos bank eller annan forvaltare.

Som bekraftelse pa bokforingen utsands en vp-avi fran
Euroclear som visar att BTA finns tillgéngliga pa tecknarens
vp-konto. De som pd anmalningssedeln angivit depa hos bank
eller annan forvaltare far BTA bokforda pa denna depa och
avisering sker i dessa fall i enlighet med respektive forvaltares
rutiner.

Preferensaktierna ar registrerade som BTA intill dess Emissi-
onen registrerats hos Bolagsverket. Sadan registrering berdknas
ske omkring den 15 juni 2011. BTA kommer darefter automa-
tiskt att omvandlas till preferensaktier pa tecknares vp-konto
respektive depa hos bank eller annan forvaltare. Detta berdknas
ske omkring den 20 juni 2011. Vp-avi avseende sadan omvand-
ling kommer inte att utsandas fran Euroclear. BTA kommer
inte att noteras eller vara foremal for organiserad handel pa
NASDAQ OMX Stockholm.

Rétt till utdelning pa preferensaktier

Preferensaktierna medfor ratt till utdelning fran och med den
avstamningsdag for utdelning pa Bolagets preferensaktier som
infaller efter det att Emissionen registrerats hos Bolagsverket.
Forsta avstamningsdag for sadan utdelning ar den 8 juli 2011.
Utdelningen ombesorjs av Euroclear eller for forvaltarregist-
rerade innehav i enlighet med respektive forvaltares rutiner.
Ratt till utdelning tillfaller de som pa den faststallda avstam-
ningsdagen var registrerade som agare i den av Euroclear forda
aktieboken. Betraffande avdrag for svensk preliminarskatt, se
avsnittet Skattefrdagor i Sverige. For ytterligare information, se
avsnitten Balders preferensaktier i korthet samt Bolagsordning.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Villkor for Emissionens fullféljande

Styrelsen kommer inte att fullfolja Erbjudandet vid en efter-
fragan understigande 2 000 000 preferensaktier, forutsatt att
inte styrelsen —i samrad med Carnegie — bedomer att ett ldgre
antal nya preferensaktier anda ar tillrackligt for att nd en anda-
malsenlig handel, varvid bland annat antal tecknare och fordel-
ning av preferensaktier bland tecknarna kommer att beaktas.

Offentliggorande av utfallet av Emissionen

Utfallet av Emissionen berdaknas offentliggdras genom press-
meddelande omkring den 31 maj 2011 avseende det Institu-
tionella erbjudandet och omkring den 8 juni 2011 avseende
Erbjudandet till allmanheten. Samtliga pressmeddelanden med
anledning av Emissionen kommer att finnas tillgangliga pa
Balders hemsida, www.balder.se.

Notering av preferensaktierna

Balders befintliga aktier av serie B handlas pd NASDAQ OMX
Stockholm Mid Cap. Styrelsen for Balder har ansokt om
upptagande till handel dven av Bolagets preferensaktier. Under
forutsattning att NASDAQ OMX Stockholm godkanner Bolagets
ansokan beraknas forsta dag for handel avseende Bolagets
preferensaktier bli den 20 juni 2011. De nyemitterade prefe-
rensaktierna beraknas bli foremal for handel fran omkring den
20 juni 2011.

Anmalningsperiod for allmanheten

Prospekt och anmilningssedlar

En pappersversion av Prospektet kan erhallas fran Balder och
Carnegie. Prospektet kan ocksa nedladdas i elektroniskt format
via Internet fran Finansinspektionens, (www.fi.se), Balders
(www.balder.se) och Carnegies (www.carnegie.se) respektive
hemsidor. Anmalningssedlar kan erhallas fran Balder eller
Carnegie.

Ovrig information

Carnegie ar sa kallat emissionsinstitut, det vill saga utfor vissa
administrativa tjanster kring Emissionen. Detta innebar inte i
sig att den som tecknar preferensaktier i Emissionen betraktas
som kund hos Carnegie. Vid teckning av Emissionen betraktas
deltagaren endast som kund om Carnegie har lamnat rad till
tecknaren eller annars har kontaktat deltagaren individuellt
angaende Erbjudandet. Att tecknaren inte betraktas som

kund medfor att reglerna om skydd for investerare i lagen om
vardepappersmarknaden inte tillimpas pa teckningen. Detta
innebar bland annat att varken sa kallad kundkategorisering
eller s kallad passandebedémning kommer att ske betraffande
teckningen. Deltagaren ansvarar darmed sjalv for att denne har
tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forsta de risker
som ar forenade med teckningen.

v v
27 maj 30 maj 31 maj 7 juni  8juni 13 juni 20 juni
S . Offentliggorande Offentliggorande Betalning av Forsta dag for handel pa

av teckningsresultat
i det Institutionella
erbjudandet

Anmalningsperiod
for institutionella
investerare
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Verksamhet

Historik

2005

Fastighets AB Balder ar bildat ur borsnoterade Enlight
AB (publ) ("Enlight”) som i juni 2005 traffade en Gverens-
kommelse med dgarna till ett nybildat fastighetsbolag,
Malmogia Storstad AB, om forvarv av samtliga aktier i
fastighetsbolaget mot likvid i Enlightaktier.

Den verksamhet som Enlight tidigare bedrivit, test och
sakring av kunskap med stod av IT, dverlats till en av Enlight
heldgd underkoncern. Efter beslut pa en extra bolags-
stamma den 18 augusti 2005 overfordes aktierna i moder-
bolaget till denna underkoncern, Enlight International
AB, till de tidigare dgarna i Enlight. Samma extra bolags-
stdmma beslutade ocksd att forvarva Malmogia Storstad
AB genom en apportemission. Harigenom fick de tidigare
agarna till Malmogia Storstad AB motsvarande 93 procent
av aktierna i Enlight. Enlight blev agare till 32 fastigheter
med ett marknadsvarde om cirka 2 Mdkr och med ett
koncernmassigt eget kapital om 590 Mkr vid samma
tidpunkt. Enlight AB (publ) namnandrades till Fastighets
AB Balder (publ). | samband med den extra bolagsstimman
kompletterades Balders styrelse med ett antal nya leda-
moter och den nya affarsidén och strategin syftande till att
utveckla och expandera fastighetsbestandet antogs.

Under 2005 forvarvade Balder ytterligare 21 fastigheter
och hade per arets utgang ett fastighetsbestand om
53 fastigheter med ett bokfort varde om 2,7 Mdkr.

2006

Under 2006 aternoterades Balder pa NASDAQ OMX Stock-
holm och organisationen byggdes upp med regionkontor i
Stockholm, Goteborg och Malmé. Under 2006 forvarvades
75 fastigheter och per 31 december 2006 dgde Balder 128
fastigheter med ett bokfort varde om 7,0 Mdkr.

2007
Under 2007 renodlade Balder fastighetsbestandet genom
forsaljning av 29 industri- och lagerfastigheter till Corem

Property Group AB med likvid i form av nyemitterade aktier
i Corem Property Group AB. Per 31 december 2007 dgde
Balder 121 fastigheter med ett bokfort varde om 6,8 Mdkr.
Genom intressebolagen Tulia AB och Akroterion Fastig-
hets AB skedde forvarv av fastigheter i Stockholm under
2007.

2008

Under 2008 forvarvade Balder tio fastigheter och salde nio
fastigheter. Per 31 december 2008 dgde Balder 122 fastig-
heter med ett bokfort varde om 7,1 Mdkr.

2009

Under 2009 forvarvades genom ett offentligt erbjudande
aktierna i Din Bostad. Betalning for aktierna skedde genom
en apportemission, vilket medférde att det egna kapitalet

i koncernen 6kade med 1,2 Mdkr. Antalet fastigheter i
Bolaget okade efter forvarvet till 419 med en uthyrningsbar
yta om cirka 1,26 miljoner kvm. Det redovisade vardet
uppgick till 12,7 Mdkr med totalt hyresvarde om 1,3 Mdkr.
Efter forvarvet organiserades Balder i de fem regionerna
Stockholm, Géteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr. Under
2009 investerade Balder i fornyelsebar energi genom att
investera i sex vindkraftverk. Totalt uppgick investeringen i
vindkraft till 142 Mkr och den normala arsproduktionen till
23 miljoner kWh.

2010
Under 2010 forvarvades 31 fastigheter for drygt 800 Mkr
och 18 fastigheter for drygt 300 Mkr saldes. Fastighets-
bestandet per 31 december 2010 omfattade darefter 432
fastigheter med en uthyrningsbar yta om cirka 1,3 miljoner
kvadratmeter med ett bokfort varde om cirka 14,4 Mdkr.
Ytterligare tva vindkraftverk forvarvades och totalt uppgick
antalet vindkraftverk till atta stycken per 31 december
2010.

Antalet aktieagare 6kade med mer an 50 procent och
uppgick den 31 december 2010 till cirka 4 900.
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VERKSAMHET

Affarsidé

Balder skall med lokal férankring forvarva, utveckla och forvalta
bostadshyresfastigheter och kommersiella fastigheter belagna
pa orter som vaxer och utvecklas positivt.

Overgripande mal

Balders verksamhet ar inriktad pa tillvaxt och positiva kassa-
floden samt over tid 6kat forvaltningsresultat. | respektive
region skall Bolaget uppna en sadan position att Balder blir en
naturlig partner for sdval befintliga som potentiella kunder.

Finansiella mal

Balders mal &r att 6ver tiden ha en stabil och god avkastning
pa eget kapital som med god marginal dverstiger den riskfria
rantan, definierad som arsgenomsnittet av en femarig stats-
obligation. Detta skall ske samtidigt som soliditeten éver tiden
skall vara lagst 30 procent och rantetdckningsgraden lagst 1,5
ganger.

Operativa mal

Med utgdngspunkt i Balders strategi, dvergripande mal och
finanspolicy tar Bolaget fram bade kvantitativa och kvalita-
tiva operativa mal. Dessa mal satts pa bade kort och lang sikt.
Malen avser finansiella mal och mal som miljo, energiférbruk-
ning, kundtillfredsstallelse och medarbetarndjdhet.

Utdelningspolicy

Da Balder under de ndrmaste dren kommer att prioritera
tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet kommer utdelningen till
stamaktiedgarna att vara lag eller helt utebli. Utdelningen till
preferensaktiedgarna ska ske i enlighet med bolagsordningens
bestimmelser innebarande en arlig utdelning pa preferens-
aktierna om 20,00 kronor per preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 kronor per kvartal.

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

Detta gors genom att Balder:

- traffar och varnar om kunderna

+ har korta beslutsvagar

+ noggrant valjer kostnadseffektiva forvaltningslosningar

+ haller en hog aktivitetsniva i forvaltning och transaktioner i
egen regi saval som i partnerskap

Balder skapar varden genom att med lokal férankring forvarva,
utveckla och forvalta bostadshyresfastigheter och kommersi-
ella fastigheter samt skapa kundvarde genom att méta olika
kundgruppers behov av lokaler och bostader. Balder arbetar
aktivt med att forvarva fastigheter med utvecklingspotential
och skapa tillvaxt genom att investera och utveckla samt att
effektivisera och rationalisera fastighetsforvaltningen. Balder
skall vara en langsiktig dgare som baserar verksamheten pa
stabila kassafléden och néjda kunder.

Fokus ar att fortsatta vara en aktiv fastighetsaktor, bade
i egen regi saval som i partnerskap, pa orter som véaxer och
utvecklas positivt.

Organisation och medarbetare

Balder har en platt organisation med korta beslutsvagar som
mojliggor ett snabbt agerande, oavsett om det galler fastig-
hetsaffarer eller att 16sa problem for en kund. Balderkoncernen,
med Fastighets AB Balder som moderbolag, utgjordes per

31 mars 2011 av ett stort antal aktie- och kommanditbolag,
vilka huvudsakligen dger en fastighet vardera. Antalet medar-
betare har dkat fran 59 stycken per 31 december 2008 till

194 stycken per 31 mars 2011 varav 163 inom fastighets- och
forvaltningsorganisationen. Okningen av antalet medarbe-
tare ar framforallt hanforlig till forvarvet av Din Bostad som
skedde under 2009. Under 2010 har fokus varit att implemen-
tera rutiner fran de bada verksamheterna till en gemensam
plattform.

Balders ledningsgrupp bestar av sex personer: Verkstdllande
direktor, vice verkstallande direktor, ekonomidirektor, finans-
chef, fastighetschef samt personal- och administrativ chef.
Ledningsgruppen sammantrader normalt en gang per manad
och behandlar saval strategifragor som fastighetsaffarer, finans
och overgripande forvaltningsfragor samt IT- och organisations-
fragor. For mer information om ledningsgruppen se avsnitt
Ledande befattningshavare.

Fastighetsforvaltningen bedrivs inom forvaltningsorganisa-
tionen, som narmare beskrivs nedan. Utéver forvaltningsor-
ganisationen finns koncerngemensamma funktioner sdsom
ekonomi, finans, personal samt IT. Inom dessa funktioner fanns
den 31 mars 2011 totalt 31 medarbetare vilka samtliga var
lokaliserade till huvudkontoret i Goteborg.

IT/Administration Ekonomi/Finans

Forvaltning

A~arsutveckling

Region Region
Stockholm Goteborg/Vast
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Ost

Region Region
Oresund Norr



Férvaltningsorganisation

All forvaltning sker med egen personal for att finnas nara
kunden och snabbt kunna moéta deras forvantningar och krav.
Den 31 mars 2011 var antalet personer som arbetar inom
forvaltningsorganisationen 163.

Forvaltningsorganisationen ar geografiskt indelad i regio-
nerna Stockholm, Goteborg/Vast, Ost, Oresund samt Norr.
Regionernas organisation foljer samma grundprinciper men
skiljer sig at beroende pa respektive regions storlek och
fastighetsinnehav. Varje region har ett flertal lokalkontor som
ansvarar for uthyrning, drift, miljo och teknisk forvaltning. Varje
regionkontor har egna fastighetsskétare for att kunna uppratt-
halla en god lokalkdnnedom och déarigenom en hog serviceniva.

m S
Medarbetare

Inom Balder dr personliga egenskaper och kompetens de

viktigaste urvalsfaktorerna vid rekrytering. Jamn fordelning
mellan konen efterstravas. Per 31 mars 2011 hade Balder totalt
194 medarbetare, varav 35 procent kvinnor. Balder har en god
blandning av yngre och aldre medarbetare med en genom-
snittlig fastighetserfarenhet pa cirka tio ar.

Foretagskultur

Inom Balder ar det en medveten strategi att vara lyhoérd och
oppen for personalen. Det som kdannetecknar dem som arbetar
for Balder ar en egen vilja och drivkraft att utvecklas i sitt arbete
samt ett intresse av att verka i en organisation som star for
entreprendrsanda. Inom Bolaget finns goda mojligheter for
medarbetare att séka nya utmaningar.

Kompetensutveckling

Balder arbetar med att skapa arbetsgladje bland annat genom
att arligen diskutera arbetsuppgifter, kompetensutveckling,
karriar samt allman trivsel pa arbetsplatsen. For att bibehalla
en fortsatt 1ag sjukfranvaro erbjuds anstallda ersattning for
friskvardsaktiviteter samt formanliga gruppforsakringar.

VERKSAMHET

Kunder

En central del av Balders verksamhet ar kundvard. Balders
ambition ar att ha n6jda kunder genom att uthyrda lokaler

och bostader fungerar problemfritt. Merparten av detta arbete
gors av egen personal med lokal forankring och kunskap om
kunderna. Balder deltar dven aktivt i foreningsliv, naringsliv och
olika organisationer for att kunna bidra till kundernas basta.

Genom en platt forvaltningsorganisation, med korta och
snabba beslutsvagar, kommer Balder nara kunden och kan
arbeta malinriktat och langsiktigt med fastighetsunderhall,
tillsyn och skdtsel. Utvecklingen av Balders fastigheter sker
tillsammans med kunderna, varvid god forstaelse for deras
verksamheter och 6nskemal skapas och valanpassade lokaler
och bostader kan erbjudas.

Balder skall erbjuda ett stort utbud, genom att tillhandahalla
lokaler och bostader i olika lagen till olika hyresnivaer. P3 sa
satt blir Balder en naturlig partner for kunderna aven nar deras
behov férandras.

Balders kundservice har direktkontakt med egna forvaltare
och fastighetsskotare som ser till att fel snabbt atgardas.
Kundernas synpunkter och felanmdlningar &r tva viktiga para-
metrar i den dagliga verksamheten och utveckling av Balders
kundservicearbete.
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Marknadsoversikt

Tillvixten i Sverige uppgick till 5,5 procent 2010. Aterhdmtningen bedéms fortsétta 2011-2012 och andelen sysselsatta i relation
till den arbetsféra befolkningen bedéms stiga mot den hdgsta nivdan pad 20 dr. Arbetslosheten dr dock fortfarande hég. Den starka
konjunkturen verkar dubbelt positivt pd den svenska fastighetsmarknaden, dels genom en férbdttrad hyresmarknad men dven genom

ett allmdnt ékat investeringsintresse.

Konjunkturutveckling?

BNP i Sverige foll med 5,3 procent 2009 och steg med 5,5 pro-
cent 2010. Samma skeende observeras i var omvarld dven om
Sverige har upplevt dn storre svangningar an manga andra
lander. Svensk exportmarknad minskade med cirka 12 procent
2009 och 6kade med cirka 10 procent 2010.

Det hastiga forloppet i den finansiella kris som blev akut i
och med Lehman Brothers fall i september 2008 innebar en
fundamental osakerhet kring den framtida ekonomiska utveck-
lingen. Konsumtion och investeringar foll darfor dramatiskt i
stora delar av varlden. Efterfragan pa svensk exportmarknad
minskade fram till och med andra kvartalet 2009.

Sverige drabbades hardare dn de flesta lander 2008—-2009.
Det beror pa att export ar en stor andel av svensk BNP och
dessutom till relativt stor del bestar av insats- och investerings-
varor vars efterfragan foll mer under den internationella krisen.
Dartill valde foretagen i den osakra situationen att minska sina
lager vilket ytterligare bidrog till att BNP foll under 2009.

Utvecklingen 2010 blev rekylartad. Efterfragan pa svensk
export, daribland insats- och investeringsvaror, ckade kraftigt.
Samtidigt valde foretagen att méta den hogre efterfragan med
6kad produktion och import i stallet for med minskade lager.
Det gav ett historiskt stort lagerbidrag till efterfragetillvaxten
motsvarande drygt 2 procent av BNP.

Trots att tillvaxten i efterfragan pa svensk exportmarknad
beddms vaxla ner 2011 och att lagerbidraget blir ndgot negativt
bedoms utsikterna for BNP-tillvaxten goda 2011-2012. Bade
indikatorer fran Konjunkturbarometern, utfall fran utrikeshan-
delsstatistiken och Arbetskraftsundersékningarna visar pa en
stark utveckling under inledningen av 2011. En stark inkomst-
utveckling och ett hogt sparande hos hushallen i utgangslaget
samt ett snabbt stigande kapacitetsutnyttjande hos foretagen
bedoms ge en hog tillvaxt i hushallens konsumtion och narings-
livets investeringar. Det bidrar till att den gynnsamma utveck-
lingen av BNP och sysselsattning fortsatter.

1) Kalla: Konjunkturinstitutet — Konjunkturlaget mars 2011.
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Utvecklingen for svensk ekonomi fram till 2012
Flera faktorer samverkar till att den ekonomiska utvecklingen i
Sverige blir starkare dn flertalet andra OECD-lander 2011-2012.
I grunden ar den finansiella stallningen stark i saval privat som
offentlig sektor, vilket ger utrymme for 6kad konsumtion och
okade investeringar framover. Konfidensindikatorer stodjer
ocksa bilden av en stark tillvaxt i sdval BNP som sysselséttning
under forsta halvaret 2011.

Den ekonomiska politiken bidrar ocksa till bedémningen om
en hog tillvaxt 2011-2012. Penningpolitiken dr expansiv, om
an i avtagande grad, och reporantan bedoms héjas fran dagens
niva pa 1,75 procent till 3,00 procent i slutet av 2012. Finans-
politiken @r ocksa expansiv och Konjunkturinstitutet bedémer
att ofinansierade dtgarder pa sammantaget 5 miljarder kronor
2011 och ytterligare 25 miljarder kronor 2012 genomfors utéver
vad som redan beslutats av riksdagen.

BNP-utveckling

Jamfort med 2010 bedéms BNP-tillvaxten vaxla ner 2011-2012
pa grund av langsammare lageruppbyggnad och en lagre
tillvaxt i efterfragan pa svenska exportvaror. Samtidigt bedéms
exportindustrin gynnas dven 2011 av efterfrigans samman-
sattning vilket gor att exporttillvaxten antas dverstiga tillvaxten
for svensk exportmarknad. Exportindustrin bedéms dock
pressas av en starkare krona.

Hushallens konsumtion 6kade med 3,5 procent 2010 och
tillvaxten beddoms bli annu ndgot hogre 2011-2012. Perioden
2010-2012 innebar darmed en historiskt stark konsumtionsut-
veckling. Den hoga tillvaxten i hushallens konsumtion forklaras
bade av en hogre sparkvot dn normalt i utgangen av 2010
(vilket indikerar ett stort konsumtionsutrymme) och av att
tillvaxten i de reala disponibla inkomsterna bedoms uppga till i
genomsnitt hela 3,5 procent per ar 2011-2012.



Under 2010 var investeringstillvaxten i tjdnstesektorn stark
eftersom produktionen av tjanster ckade i ett tidigt skede i
konjunkturuppgangen. Samtidigt steg bostadsinvestering-
arna med hela 16 procent, mycket tack vare en kraftig 6kning
av ombyggnationer stimulerade av rot-avdraget. Den snabba
produktionsdkningen under 2010 har medfort att kapacitets-
utnyttjandet inom industrin pa kort tid stigit till normala nivaer
vilket antas leda till kapacitetshojande investeringar i ar och
nasta ar.

Den starka utvecklingen av export, hushallens konsumtion
och investeringar gor att tillvaxten i importen i genomsnitt
bedoéms uppga till drygt 8 procent per ar 2011-2012. Trenden
med en ldgre nettoexport fortsatter dirmed och 6verskottet i
bytesbalansen fortsatter att minska.

Arbetsmarknad
Sysselsattningen 6kade med cirka 50 000 personer under
2010 vilket kan jamforas med fallet pa cirka 100 000 personer
2009. Trots 6kningen 2010 minskade inte arbetslosheten.
Det beror pa att arbetskraften 6kade nastan lika mycket som
sysselsattningen. Arsgenomsnitten déljer dock det faktum att
arbetslésheten minskade under loppet av 2010 och foll fran
9 till 8 procent mellan fjarde kvartalet 2009 och fjarde kvartalet
2010.
Arbetslésheten antas fortsatta att minska i snabb takt
under forsta halvaret 2011. En lagre tillvaxt i produktion
och sysselsattning innebar dock att arbetslosheten darefter
beddms minska i lAngsammare takt. Arbetskraften bedéms
fortsatta 0ka 2011-2012 tack vare forbattrade utsikter pa
arbetsmarknaden, en 6kad befolkning i arbetsfor alder och som
ett resultat av att regeringens reformer 6kar de ekonomiska
drivkrafterna for att delta i arbetskraften. Dessa faktorer bidrar
till att arbetslosheten bedoms falla tillbaka forhallandevis lang-
samt. Sysselsattningen bedoms dka sammantaget med cirka
160 000 personer under perioden fram till 2012 och sysselsatt-
ningsgraden beddms ga mot den hogsta nivan pa 20 ar.
Lagkonjunkturen forefaller inte ha féranlett en pataglig kad
obalans pd arbetsmarknaden. Det galler bade for obalanser
mellan olika regioner och mellan olika branscher i ekonomin.
Det ar goda nyheter och indikerar att den strukturella arbets-
I6sheten inte behover ha dkat trots en period med relativt
hog arbetsloshet. Daremot har lagkonjunkturen inneburit att
arbetslésheten bland lagutbildade har 6kat markant.
Langtidsarbetslésheten har stigit relativt mer under nuva-
rande lagkonjunktur jamfért med den tidigare konjunkturned-
gangen i borjan pa 2000-talet. Dessutom kan man notera att
langtidsarbetslosheten inte heller foll tillbaka s& mycket aren
innan finanskrisen da sysselsattningstillvaxten var stark. Denna
utveckling &r viktig att folja framover eftersom en langvarig
franvaro fran arbetsmarknaden kan leda till svarigheter att
komma tillbaka i arbete.

1) Kalla: Byggstatistik, Den svenska investerarmarknaden 2010/2011.
2) Kélla: Newsec property outlook, spring 2011.
3) Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.

MARKNADSOVERSIKT

Inflation

Sammantaget bedoms inflationstrycket vara mattligt under
perioden fram till 2012 trots en stark utveckling pa arbets-
marknaden. Det beror pd relativt mattliga I6nedkningar, en
hog produktivitetstillvaxt och, som ett resultat av den starkare
kronan, fallande importpriser.

Pd grund av stora svangningar i rantor, energi- och livsmed-
elspriser antas skillnaden bli stor mellan olika inflationsmatt.
Successivt hogre bolanerdntor innebar att KPI-inflationen
beddms ligga betydligt 6ver inflationsmdlet under perioden
fram till 2012. Samtidigt bedoms KPIF-inflationen (som
exkluderar den direkta effekten fran forandrade bolanerantor)
fortfarande ligga under inflationsmalet 2012. Nasta ar bidrar
ocksa den prognostiserade sankningen av restaurang- och cate-
ringmomsen till KPI- och KPIF-inflationen med —0,3 procenten-
heter. De hogre energipriserna antas bidra till en hogre inflation
under 2011. De bedoms falla tillbaka ndgot 2012, vilket ddmpar
inflationstakten.

Fastighets- och hyresmarknaden
Pa den totala svenska fastighetsmarknaden, raknat efter
yta, finns cirka 453 miljoner kvm bostader och lokaler, exklu-
sive smahus och jordbruksfastigheter. Av denna total svarar
bostader for 165 miljoner kvm och lokaler for 287 miljoner kvm.
De storsta dgargrupperna raknat efter yta ar enskilda agare av
industrifastigheter med 105 miljoner kvm och kommuner med
cirka 104 miljoner kvm. Det totala svenska fastighetsbestandets
varde dr cirka 4 000 Mdkr varav vardet pa kapitalplacerarnas
fastighetsbestand uppgar till cirka 1 090 Mdkr varav vardet pa
bérsbolagens fastighetsbestand uppgar till cirka 225 Mdkr.?

Fastighets- och hyresmarknaden paverkades av det negativa
konjunkturforloppet 2008 och 2009 med sjunkande fastighets-
priser, sjunkande hyror och 6kade vakanser. Omsattningen pa
den svenska fastighetsmarknaden minskade markant under
2009 dels pa grund av okad osakerhet, dels pa grund av svarig-
heter att erhalla bankfinansiering. Omsattningen under 2010
uppgick dock till 98 Mdkr vilket var mer &n tre ganger hogre an
under 20092.

Den positiva utvecklingen pa den svenska fastighets-
marknaden har fortsatt under inledningen av 2011. En
stark konjunkturutveckling bidrar till en 6kad riskaptit bland
investerarna. Transaktionsvolymerna foljer samtidigt samma
trend och har det senaste halvaret legat pa en jamforelsevis
hog niva. Hogst omsattning noterades under andra och fjarde
kvartalet 2010 medan tredje kvartalet 2010 var nagot svagare.
Képarna fanns i huvudsak bland de nationella bolagen, fonder
och institutioner. Manga lokala aktorer och privatpersoner
var dock aktiva avseende mindre fastighetsobjekt, i synnerhet
utanfor storstaderna. Bland saljarna fanns flera hogbeldnade
fastighetsbolag samt dgare med utlandsk finansiering. Saljare
aterfanns ocksa bland stat, landsting och kommuner samt
bolag som valde att omstrukturera fastighetsportfoljen, i flera
fall med syfte att renodla bestandet rent geografiskt.?)
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MARKNADSOVERSIKT

Aven om omsattningsutvecklingen ar tydligt positiv ar det
osannolikt att transaktionsvolymen under 2011 kommer att
uppna 2006 och 2007 ars rekordvolymer. Ett ytterligare tecken
pa att investeringsmarknaden ar inne i en tilltagande trend
ar att dven objekt i nagot samre lagen attraherar investerare
och det ar, liksom i dterhdmtningens inledning, bostadshyres-
fastigheter som visar trendriktningen. Det ar dock fortfarande
en relativt stor omsattningsspridning mellan olika fastighets-
kategorier och intresset for exempelvis industrifastigheter ar
generellt lagre.?

Avkastningsnivaerna rorde sig pa vissa delmarknader nedat
under 2010. Framforallt ar det for bostader samt kommersiella
objekt av hog kvalitet som sjunkande avkastningskrav obser-
verats. Nedjusteringarna ses tydligast i storstadsomradena,
men i flera regionstader ar dock trenden densamma. En stark
konjunkturutveckling bidrar till en fortsatt 6kad investerings-
aptit, vilket skapar forutsattningar for fortsatt sjunkande
direktavkastningskrav inom vissa fastighetssegment och
delmarknader det ndrmaste aret.?

Till foljd av en dkad efterfragan och darmed en positiv
hyresutveckling kommer sannolikt hyresnivderna justeras upp
under 2011, dven om det sker differentierat utifran hyresobjek-
tets ldge och egenskaper. Den 6kade efterfragan skapar ocksa
forutsattningar for sjunkande vakanser under 2011. Flera fast-
ighetsagare uppger att antalet spekulanter for vakanta lokaler
har 6kat och de anser att risken for 6kade vakanser i dagslaget
ar begransad. Ett tecken pa en forbattrad hyresmarknad ar att
antalet nybyggnadsprojekt dkar, aven om de allra flesta fortfa-
rande byggs pa konkret efterfragan.?

Lagesdefinitionerna i tabeller i avsnittet Marknadsoversikt
avser en lageskategorisering beroende pa respektive fastighets-
kategoris anvandning dar AA-lage avser det basta laget och
C-lage avser det samsta laget.

1) Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.
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Region Stockholm

Stockholmsregionen utgér Sveriges storsta arbetsmarknadsom-
rdde med cirka 2,1 miljoner invdnare, vilket motsvarar 22 procent
av Sveriges befolkning. Sedan 2000 har den genomsnittliga
drliga befolkningstillvixten uppgdtt till 1,2 procent att jamféras
med rikets genomsnitt om 0,6 procent (0,4 procent exklusive
Stockholmsregionen).”

Stockholm praglas av att vara Sveriges huvudstad med huvud-
sate for de rikspolitiska institutionerna och for manga svenska
foretag. Hela regionen med bade Stockholms centrum, fororter
och kringliggande stader vaxer och ar under standig utveckling.

Storstockholm kan delas in i innerstaden samt omradet norr
respektive soder om centrum. | norr finns till dvervagande del
tjansteproducerande féretag, medan det i séder finns en storre
andel varuproducerande- och distributionsforetag. | bade norr
och soder har tillvaxten av antalet arbetsplatser successivt
koncentrerats till storre foretagsomraden.

1) Kalla: SCB.
2) Kalla: Kista Science City AB.

MARKNADSOVERSIKT

Norrort

Infrastrukturen i norra Storstockholm ar val utbyggd med bland
annat E4 och E18 samt flygplatserna Arlanda och Bromma.
Harutover finns flera hamnar, vilka i stor utstrackning anvands
till passagerartrafik. Naringslivsetableringar och tillvaxt i
norrort har i stor utstrackning koncentrerats till straket mellan
Stockholm och Arlanda, dar flera stora foretagsomraden etable-
rats sdsom Kista, delar av Sollentuna och delar av Upplands-
Vasby.

Sollentuna, med ett strategiskt Iage mellan Stockholms
centrum och Arlanda flygplats, bestdr av manga olika delmark-
nader och har framfor allt expanderat inom handel och
tjansteforetag.

Solna och Sundbyberg samt stadsdelarna Mariehall/
Ulvsunda i Bromma ar geografiskt koncentrerade med narhet
till Stockholms centrum och har val utbyggda kommunika-
tioner. Den totala kontorsmarknaden i omradet ar en av de
storre i hela Stockholmsregionen.

| Kista finns Kista Science City —en av norra Europas mest
dynamiska foretagsparker och ett av Stockholmsregionens
storsta foretagsomraden dar cirka 65 000 manniskor arbetar?.
Kista domineras av foretag verksamma inom framst informa-
tionsteknologi och telekommunikation.
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Soderort
| sodra Stockholm finns ett flertal kontors- och industriom-
raden. Globenomradet inklusive Johanneshov, domineras av
tjansteforetag, handel och kommunikation och omradet har
val utbyggd infrastruktur. Marievik/Lilieholmen ar ett mer
utpraglat kontorsomrade strax utanfor Stockholms innerstad
och Sédermalm. Vastberga, med narhet till E4 och stambanan,
domineras av transport- och logistikforetag, lager, tillverkning
och byggverksamhet.

Skarholmen, i sydligaste delen av Stockholm, domineras av
handel och omradet Kungens Kurva ar en av Nordens storsta
handelsplatser.

Hyresmarknaden

Den férsamrade konjunkturen under 2009 paverkade bade
hyres- och vakansnivaer pa marknaden, vilka dock stabiliserades
under slutet av 2009.

Kontorshyrorna inom de attraktivaste delarna av innerstaden
fortsatte att stiga under 2010 ars senare del, och fortsatt under
inledningen av 2011, vilket &r en utveckling som forvantas halla
i sig under 2011. Sedan finanskrisens bottennivaer bedoms
marknadshyrorna for denna typ av lokaler ha stigit med cirka
20-25 procent. | Stockholms basta lagen bedéms marknads-
hyran for sddana kontor ha stigit med drygt 10 procent det
senaste dret och ligger numera oftast 6ver 4 000 kr/kvm.?

Ramavtalet mellan Fastighetsdagarna Stockholm och Hyres-
gastforeningen Region Stockholm om 2011 ars bostadshyror i
Stockholms stad ar klart och tecknat utifran de nya reglerna pa
hyresmarknaden som i praktiken innebar att de allmannyttiga
bolagens hyresnormerande roll slopats. Overenskommelsen
innebar en rekommenderad hyreshéjning fran 1 februari 2011
med mellan 1,95 och 3,05 procent.”

Aktiviteten pa hyresmarknaden har under senare delen av
2010 varit hégre an under 2009 vilket medfort dkad efterfragan
pa lager- och industrilokaler samt brist pa effektiva logistikytor.
Efterfragan pa kontorslokaler i narforort ar fortsatt relativt god i
hela regionen, vilket medfort oférandrade vakans- och hyres-
nivder under aret.

1) Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.
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Fastighetsmarknaden
Familjebostader, Stockholmshem och Svenska Bostader ar de
dominerande aktorerna pa bostadsfastighetsmarknaden. Stock-
holms Kooperativa Bostadsférening placerar sig med bland
annat Byggnadsfirma Olov Lindgren, Einar Mattson, HSB och
Wallenstam pa platser darefter.

Stora aktorer pa den kommersiella fastighetsmarknaden
ar AFA, Alecta, AMF Fastigheter, Atrium Ljungberg, Diligentia,
Fabege, Hufvudstaden, SEB och Vasakronan.

Stora dgare inom industri- och lagerfastigheter ar Brostaden
(Castellum), Corem, Fabege, FastPartner och Sagax.

Omsattningen pa fastighetsmarknaden i Stockholms-
regionen var hog under hela 2010 avseende bade antal affarer
och i volym. Under sista kvartalet 2010 var transaktionsvolymen
hogre an under hela 2009.

Fastighetspriserna i Storstockholm har stigit under 2010.
I centrala Stockholm séldes bland annat Bldmannen 20 (Klara
Zenit), vilken ar en av de enskilt storsta fastighetsaffarerna i
Sverige genom tiderna. Under 2010 genomfordes fastighets-
transaktioner motsvarande ett varde om cirka 24,0 Mdkr, vilket
kan jamféras med 7,4 Mdkr under 2009 och 22,2 Mdkr 2008.

Utveckling av nya stadsdelar i Stockholm har blivit en priori-
terad fraga for politiker. Planen dr att stadsdelar ska vaxa fram i
anslutning till redan befintlig infrastruktur. Ett projekt ar Norra
Djurgardsstaden i Hjorthagen som kommer att bebyggas med
bostader med inslag av service och kommersiella verksamheter.
Byggnationen dr tankt att pabdrjas under varen 2011. Boen-
deformsférdelningen ar tankt att bli 50/50 mellan hyresratter
och bostadsratter. Hagastaden, tidigare bendamnd Norra
Stationsomradet, kommer att ha fokus pa life science och ar
ett samarbete mellan bland andra Solna stad och Stockholms
stad. Omradet kommer att bli ett nav for forskning med flera
stora universitet beldgna i naromradet. Aven bostader planeras
i den nya stadsdelen. | mars 2010 antogs den forsta av tre
detaljplaner vilket innebar att visionen kan forverkligas. Aven i
Lindhagen, pa nordvastra Kungsholmen, pagar nybyggnation.
Byggnationen ar pabdrjad och berdknas sta klar ar 2017. Totalt
berdknas ovan namnda stadsdelar att inkludera totalt cirka
13 000 nya bostader och mer an 25 000 nya arbetsplatser i
Stockholm.
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Stockholm Stockholm (narférorter)
Marknadshyra, Direktavkastning, = Bedomda vérden, Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda vdrden,
kr/kvm procent kr/kvm kr/kvm procent kr/kvm
Kontor Kontor
AA-Lage 3800-4 500 4,90-5,50 45000-70000  A-lLage 1700-2 300 5,75-6,50 15 000-35 000
A-Lage 2 700-3 900 5,40-6,00 40 000-60 000 B-Lage 1100-1 600 6,50-7,50 10 000-20 000
B-Lage 1900-3 000 5,50-6,50 20 000-37 000 C-Lage 750-1100 7,25-8,75 5000-8 000
C-Lage 1400-2 000 6,00-7,00 12 000-25 000
Butiker
Butiker A-Lage 1500-5 000 5,75-6,50 20 000—-60 000
AA-Lage 6 500—16 000 4,90-5,50 65 000-150 000 B-Lage 1100-2 500 6,25-7,00 10 000-25 000
A-Lage 3 500-7 500 5,25-6,00 40 000-100 000 C-Lage 600—1 500 7,00—-8,00 5000-10 000
B-Lage 2 000-3 500 5,75-6,75 25 000-45 000
C-Lage 1500-2 700 6,50-7,00 10 000-25 000 Industri
A-Lage 800-1 200 7,00-8,00 5000-12 000
Industri B-Lage 550-800 7,50-8,50 4.500-8 000
A-Lage 700-1100 6,75-7,50 7 000-9 000 C-Lage 450-650 7,75-9,00 3 500-6 000
B-Lage 500-700 7,25-8,25 5000-7 000
C-Lage 450-650 7,75-8,75 4000-6 000  Bostader
A-Lage 1025-1625 3,75-4,75 15 000-30 000
Bostader B-Lage 975-1 425 4,50-5,50 11 000-21 000
AA-Lage 1200-1 750 2,00-3,50 23 000-40 000 C-lage 950-1275 5,00-5,75 9 000-15 000
A-Lage 1200-1750 2,00-3,75 20 000-35 000 j
B-Lage 1200-1 650 250-400 18000-30000 @ NAISeR
C-Lage 1050-1 650 2,50-4,00  15000-25 000

Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.
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Region Goteborg/Vast

Storgdteborg dr en av de tre storstadsregionerna i Sverige och
har ett av landets viktigaste centra for transport och industri.
Totalt bor cirka 0,9 miljoner invdnare i Géteborgsregionen vilket
motsvarar cirka 10 procent av Sveriges befolkning. Sedan 2000
har den genomsnittliga drliga befolkningstillvixten uppgatt till
1,0 procent att jamféras med rikets genomsnitt om 0,6 procent
(0,5 procent exklusive Géteborgsregionen).

Storgdteborg har ett centralt Iage och val utvecklad infra-
struktur med Goteborgs hamn, flygplatserna och vagarna E6
och E20 som alla bidrar till att regionen bedéms vara ett av

de basta logistiska centra i Skandinavien. Via framst de goda
kommunikations- och pendlingsméjligheterna bildar Storgote-
borg en stor lokal arbetsmarknad. Infrastrukturen kommer att
forbattras ytterligare de ndrmaste aren genom bland annat en
ny éverfart Gver Géta Alv.

Goteborg har som traditionell industristad varit beroende av
exportindustrin. Idag ar naringslivet omfattande och spritt dver
alla branscher aven om tillverkningsindustri, handel och logistik
ar och historiskt sett varit viktiga omraden. Den breddade
naringslivsstrukturen har skapat tillvaxt inom saval kunskapsin-
tensiva och hogteknologiska foretag som traditionella naringar.

Abroomradet i MéIndal bedéms, tillsammans med Hégsbo/
Sisjon i Goteborgs kommun, vara ett av Sveriges storsta
sammanhangande industri- och verksamhetsomraden.

1) Killa: SCB.
2) Kélla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.
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Hyresmarknaden

Foretagen i regionen Storgdteborg har gatt starkare an
forvantat ur konjunkturnedgangen vilket inneburit att
hyresmarknaden klarat sig bra. Kontorshyrorna for moderna
lokaler i centrala lagen har varit relativt stabila de senaste aren,
kring 1 900-2 300 kr/kvm.? Den laga nyproduktionstakten

av kommersiella byggnader i kombination med fortsatt god
efterfragan har inneburit en dkad brist pa effektiva logistikytor.
Den hyresnedgang pa cirka 10 procent pa kontorslokaler som
intréffade under 2008/09, pa framfor allt fastigheter utanfor de
centrala delarna av Goteborg, har dterhamtat sig under 2010
och under inledningen av 2011. Hyressituationen ar idag i stort
sett pa samma niva som fére den finansiella krisen. Vakans-
graden for kontors- och butikslokaler i samtliga delomraden ar
fortsatt stabil.

Fastighetsmarknaden

Under 2010 6kade transaktionsvolymen i Storgdteborg, bade
avseende antal affarer och i volym, och fastighetspriserna har
stigit. Flera stora affarer och forsaljningar av prestigefyllda
objekt genomfordes, bade pa Avenyn och innanfor Vallgraven.
Vad galler bostadsdominerade fastigheter har ombildnings-
takten aterigen okat med flertalet bostadsrattsforeningar bland
képarna. Optimismen pad marknaden marks dven av vad galler
planerade projekt och beslut har tagits om saval Vastlanken
som Centrala Alvstaden.



Direktavkastningen for bostadshyresfastigheter och centrala
kommersiella fastigheter har mycket marginellt férandrats
under konjunkturnedgangen. Investeringsviljan och efterfragan
pa fastigheter ar betydligt storre an det utbud som finns. En
tydlig trend ar att lokalt starka bolag, dit Balder raknas, ar de
som ar képare av kvalitetsobjekt och valbeldgna fastigheter.
Kreditgivarnas vilja att 1dna ut kapital har ocksa méjliggjort ett
antal storre fastighetsaffarer.

Fastighetstransaktioner for cirka 5,5 Mdkr genomfordes i
regionen under 2010, vilket kan jamféras med cirka 2,2 Mdkr
2009 och 4,6 Mdkr 2008. Den enskilt storsta affaren under
2010 i Goteborg genomférdes av Balder genom forvarvet fran
GE Capital Real Estate om 600 Mkr. Ett flertal affarer genom-
fordes i centrala Goteborg med beddmd direktavkastning om
5,0-5,5 procent.

Kommunala Forvaltnings AB Framtiden med dotterbolag
arden klart storsta agaren pa bostadsmarknaden i Géteborg.
Stena Fastigheter, Stiftelsen Goteborgs Studentbostader,
Wallenstam och Willhem (Férsta AP-fonden) innehar huvud-
delen av det resterande bostadsbestandet.

Balder, Diligentia, Eklandia (Castellum), Lundbergs, Vasa-
kronan och Wallenstam dr stora dgare av kommersiella fastig-
heter i Goteborg.

Goteborgs kommun tillsammans med Eklandia (Castellum),
Platzer och Volvo dr de dominerande dgarna av industri- och
lagerfastigheter.

I takt med att intensiteten pa marknaden har stigit, har ocksa

storre nybyggnadsprojekt avseende kontorslokaler presenterats.

For de kommande fem aren planeras det for omkring 75 tkvm
nya kontorslokaler.?)

1) Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.

MARKNADSOVERSIKT

Goteborg

Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda vdrden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
AA-Lage 1600-2 350 5,25-6,25 17 000—-33 000
A-Lage 1350-2100 5,50-6,50 11 000-27 000
B-Lage 1000-1500 6,25-7,25 6 000-18 000
C-Lage 600-1 200 7,25-8,75 4.000-13 000
Butiker
AA-Lage 4 .000-8 500 5,00-6,00 25 000-90 000
A-Lage 2 500-6 000 5,25-6,50 20 000-75 000
B-Lage 1000-3 500 5,75-6,75 10 000—27 500
C-lage 700-1 500 6,50-8,50 2500-12 500
Industri
A-Lage 450-900 7,25-8,50 4 500-10 000
B-Lage 400-700 8,00-9,00 3000-7 500
C-Lage 300-550 8,50-9,50 2 000-5 000
Bostader
AA-Lage 1175-1675 2,75-3,50 20 000-33 000
A-Lage 1025-1575 3,00—4,25 16 000—28 000
B-Lage 1000-1475 3,50-5,25 11 000—24 000
C-Lage 925-1 375 5,00-7,00 6 500-16 000

Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.
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MARKNADSOVERSIKT

Region Oresund

I Oresundsregionen som omfattar Skdne, Region Hovedstaden
och Sjdlland i Danmark bor cirka 3,7 miljoner invinare. Totalt bor
cirka 0,8 miljoner invinare i Stormalmé inklusive Helsingborg och
Landskrona, vilket motsvarar cirka 9 procent av Sveriges befolk-
ning. Sedan 2000 har den genomsnittliga drliga befolkningstill-
vixten uppgdatt till 1,2 procent att jimféras med rikets genom-
snitt om 0,6 procent (0,5 procent exklusive Stormalmé inklusive
Helsingborg och Landskrona).”)

Infrastrukturen i Malmo ar val utvecklad med Oresundsbron,
ett flertal europavagar, Sturup flygplats, narheten till Kastrup
flygplats, en modern hamn och goda jarnvagsforbindelser.
Investeringar i infrastruktur sdsom Oresundsbron och den nya
Citytunneln bidrar till att driva utvecklingen framat. Malmé har
omvandlats fran en industri- till kunskapsstad och naringslivet
som tidigare bestod av ett fatal stora industriforetag utgors
nu istallet till stor del av manga smaforetag i olika branscher.
Nyetableringar av industri- och lagerfastigheter i Malmo sker
utmed den Yttre Ringvdgen medan centrala industriomraden
efterhand omvandlas till bostadsomraden.

Helsingborg har ett strategiskt lage och god infrastruktur
med E4 och E6 samt Sveriges tredje storsta affarshamn. Stora
forandringar ar pa gang i Helsingborg med en omfattande sats-
ning pa stadsutvecklingen samt dven pa naringslivet. Helsing-
borg har ett bra foretagsklimat och ett mycket bra logistiklage.
Stora investeringar har gjorts vad avser logistik och industri

1) Kalla: SCB.
2) NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.
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samt inom handel i omradena kring Véla. Helsingborg ar ett
handels- och logistikcentrum men aven livsmedel, lakemedel
och tillverkningsindustri ar viktiga branscher. Med H+ projektet
darindustrimark ska omvandlas till en levande stadsdel med
bostader och arbetsplatser finns goda mojligheter att skapa
attraktiva miljoer for stadens fortsatta tillvaxt.

Hyresmarknaden

Inledningen av 2010 kdnnetecknades av tillfalligt 1ag aktivitet
pa hyresmarknaden i Oresundsomrédet. Under senare delen
av 2010 och inledningen av 2011 har efterfragan dkat och

da framst i Malmoomradet och Vdstra Hamnen dar ett antal
nybyggnadsprojekt planeras. Hyresnivaerna i regionen pa
nyproducerade lokaler och fraimst kommunikationsnara lagen
har varit stabila till svagt stigande under det senaste aret,
medan det i dldre och ej centrala bestand har varit pa stabila
nivder. Vakanserna har under 2010 varit oférandrade i hela
regionen. For kontor i Malmos innerstad bedoms vakansgraden
vara cirka 7-9 procent och hyresnivan kring 1 800-2 300 kr/
kvm?.

I Lund har ett antal storre foretag genomfort neddragningar
vilket tillfalligt kan komma att paverka vakanserna, men
uppvags till dels av stadens stabila naringsliv vilket har ett nara
samarbete med universitetet, dels den framtida satsningen pa
ESS och MAX IV-anlaggningarna.



Fastighetsmarknaden

Allmannyttiga MKB ar den storsta innehavaren av bostads-
hyresfastigheter i Malmo. Akelius, Heimstaden, HSB, Willhem
(Forsta AP-fonden) och Stena Fastigheter ar andra stora aktorer.
Kommunala Helsingborgshem ar dominerande pa bostads-
marknaden i Helsingborg. Utover dem &terfinns Akelius, norska
BSA Hyresbostader, Foodimpex, Heimstaden, HSB, SSF Real
Estate och Wallenstam bland de stora dgarna. Det finns gott
om nya omraden att exploatera och fortata for bostadsbebyg-
gelse i Malmo men dnda ar tillskottet litet vilket har lett till

en okad bostadsbrist. MKB siktar pa att nyproducera cirka

500 ldgenheter om aret under de kommande fem aren. Vad
galler transaktionsmarknaden sa har det under 2010 varit en
hog aktivitet pa marknaden for flerbostadshus. Det ar i flera fall
forvaltande bolag som har varit kdpare till objekten. Direkt-
avkastningen for de mest centrala omradena bedéms uppga till
cirka 3,5 procent.?

Stora dgare av kommersiella fastigheter i Malmo ar Briggen
(Castellum), Stena Fastigheter, Vasakronan och Wihlborgs. Pa
Helsingborgs kommersiella fastighetsmarknad finns bland
annat Alecta, Briggen (Castellum), Diligentia, IVG Immobilien,
Norrporten och Wihlborgs som stora dgare.

Briggen (Castellum), Dagon och Wihlborgs ar stora dgare av
industri- och lagerfastigheter. Trenden i Malmo ar att forsoka
koncentrera industriverksamheter till ytteromraden samt
hamnen vilket gor att det skapas nya mojligheter for annan
verksamhet eller bebyggelse i nu oftast centrala omraden.
Stora aktoérer inom industri- och lagerfastigheter ar Briggen
(Castellum), Brinova, Industri Park of Sweden (Kemira Oy),
Kungsleden och Wihlborgs.

I Malmé ar det fokus pa, bade for kommunen och for privata
aktorer, att vidareutveckla Vastra Hamnen/Universitetsholmen
samt de viktiga knutpunkterna kring Citytunnelns nya stationer,
Centralstationen, Triangeln och Hyllie. | Vastra Hamnen, i
angransning till Turning Turso, har Diligentia paborjat ett av
sina storsta projekt, Masthusen. Rivning av befintliga bygg-
nader pagar och Diligentias vision ar att 18 nya stadsdelskvarter
ska uppforas i omradet. Byggnationen kommer att inkludera
saval kontor, bostader, handel som allman service.

Utbudet av fastigheter har under 2010 varit hogre an fore-
gaende ar. Transaktionsaktiviteten 6kade under tredje kvartalet
2010 och fortsatte sedan vara pa en hog niva under resten av
aret. Prisnivderna pa genomforda transaktioner visar stigande
fastighetspriser.

Transaktionsvolymen for 2010 uppgick till 4,3 Mdkr, vilket kan
jamforas med 2,1 Mdkr 2009 och 5,8 Mdkr 2008. De fem storsta
affarerna i Malmoregionen utgor 41 procent av volymen och
bestar framst av kontorslokaler. Den storsta affaren uppgick
till 500 Mkr. | Malmé och Lund har flera av forsaljningarna av
kontorsfastigheter genomforts med en bedomd direktavkast-
ning om 5,5-6,0 procent.

1) Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.

MARKNADSOVERSIKT

Malmo

Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda vdrden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
AA-Lage 1450-2 350 5,25-6,25 20 000—30 000
A-Lage 1350-1850 5,75-6,50 14 000—-20 000
B-Lage 800—1 400 6,50-7,75 7 000-13 000
C-Lage 650-1 000 7,75-9,00 5000-7 000
Butiker
AA-Lage 4 000-5 750 5,25-6,00 40 000—45 000
A-Lage 3200-4 500 5,75-6,25 25 000-35 000
B-Lage 1000-2 400 6,50—-7,50 10 000—20 000
C-Lage 650-1 300 7,50-9,00 5000—-12 000
Industri
A-Lage 550-850 7,25-8,00 4 000-8 500
B-Lage 400-650 8,00-9,50 3500-6 000
C-Lage 300-500 9,00-10,50 2 750-4 000
Bostader
AA-Lage 950—-1650 3,50—4,00 18 000—-23 000
A-Lage 950-1 500 3,75-4,50 15000—-20 000
B-Lage 900-1 100 4,75-5,75 10 000—14 000
C-Lage 775-950 6,75-7,75 6 000-10 000

Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.

Helsingborg

Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda vdrden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
A-Lage 1250-1800 6,50-7,00 12 000—16 000
B-Lage 800-1 200 7,25-8,25 7 000—10 000
C-Lage 650—-850 8,00-9,75 4.500-7 000
Butiker
A-Lage 2500-4 000 6,25-7,00 22 000-32 000
B-Lage 1200-1900 7,00-7,75 9 000-14 000
C-Lage 600—-900 7,50-9,50 4 000—-8 000
Industri
A-Lage 450-650 7,75-8,75 2 500-6 500
B-Lage 300-500 8,25-10,00 2 500-4 500
C-Lage 225-400 9,00-12,00 1500-3 000
Bostader
A-Lage 900—1 500 3,75-4,75 14 000—19 000
B-Lage 875-1175 4,75-5,75 8 000—-13 000
C-Lage 850-1125 5,75-7,50 5000-7 500

Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.
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MARKNADSOVERSIKT

Region Ost

Balders fastighetsbestdnd i Region Ost innefattar kommunerna
Norrkdping, Jénkdping, Trands, Képing, Vetlanda, och Gotland
vilka tillsammans bildar en region med cirka 0,4 miljoner
invdnare vilket motsvarar 4 procent av Sveriges befolkning.
Sedan 2000 har den genomsnittliga drliga befolkningstillvixten
uppgdtt till 0,5 procent att jamféras med rikets genomsnitt om
0,6 procent.”

Norrképing ar tillsammans med Linkdping en motor for tillvaxt
i ett omrade kallat Fjarde Storstadregionen. | Norrképing bor
cirka 130 000 invanare och i storstadsregionen upp emot
500 000. De storsta branscherna, raknat i antal arbetstillfallen,
ar handel och kommunikation. Norrkoping ar och har varit en
stad i forvandling. Foradling sker av stadens industriomraden
samt utveckling av hamnomradet vid Saltdngen. Nyproduktion
kommer att ske av bostader, verksamhetslokaler och kontor.
Jonkoping har ett strategiskt lage med flera storre vagar samt
tillgang till flygplats och jarnvag vilket har utvecklat J6nkoping
till ett handels- och logistikcentrum. Manga stora foretag har
etablerat lager och distribution i Jonkoping.

1) Killa: SCB.
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Hyresmarknaden

Hyresnivaerna i regionen for kommersiella ytor har varit stabila
det senaste aret. Vakanserna har generellt varit oforandrade
under aret i hela regionen.

Marknaden for bostadslagenheter ar generellt god i regionen
och i synnerhet i Norrkdping och Jénkoping dar hyreslagenheter
ar en bristvara. Aven inom 6vriga delmarknader i regionen
ddr Balders fastigheter dr beldgna ar det god efterfragan pa
hyreslagenheter och vakansgraderna &dr och har under flera ar
varit 1aga.

Fastighetsmarknaden

Det kommunala bostadsbolaget Hyresbostader i Norrkoping
med cirka 10 000 ldgenheter ar den ledande aktoren pa hyres-
marknaden i Norrkdping. Henry Stahl Fastigheter, Hyresbos-
tader i Sverige (Acta), Lundbergs och danska Property Group &r
stora privata hyresvardar. Behovet av nya bostader har okat i
Norrkodping och det planeras nu for ett flertal nya bostadspro-
jekt i Norrkopings innerstad. Totalt handlar det om cirka 1 300
nya ldgenheter under en sjudrsperiod.”



Kommunagda VatterHem ar den 6verlagset storsta aktoren
pa bostadsmarknaden i Jonképing. Bland 6vriga stora dgare kan
namnas CA Fastigheter, Din Bostad (Balder), Ekblads, Jonko-
pings Bygginvest, HSB, Locellus, Lundbergs och Vatterbygdens
Byggnads AB. | Jonkdping rader stor brist pa ldgenheter och
studentboende. Manga nya bostadsprojekt ar dock pa gang,
saval i projekterings- som i byggstadiet. NCC bygger 34 lagen-
heter i kvarteret Agnet i centrum med narhet till Vatterns
Strand. HP Boendeutveckling bygger 24 lagenheter i Ostra
Centrum. JM bygger 32 lagenheter i kvarteret Manen vid stads-
parken Mariebo. Pa Kalgarden bygger HSB 60 lagenheter och
Riksbyggen 40 lagenheter.

Den ledande fastighetsagaren pa den kommersiella fastig-
hetsmarknaden i Norrképing ar Lundbergs. Diligentia, Eurocom-
mercial, Henry Stahl Fastigheter och Kldvern dr andra foretag
med stora dgarintressen pa orten. 1 J6nkoping ar de storre
kommersiella fastighetsagarna Alecta, Corallen (Castellum),
Ekblads, Lundbergs, Norrporten och Tosito.

Billerud och Holmen ar tillsammans med Klévern och
kommunen de storsta dgarna av industri- och lagerfastigheter
i Norrkdping. Corallen (Castellum), Husqvarna och IKEA &r stora
agare av industri- och lagerfastigheter i Jonkoping.

MARKNADSOVERSIKT

Jonképing

Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda vdrden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
A-Lage 900-1 700 6,50-7,25 10 000—16 000
B-Lage 700-1 500 7,00-8,50 6 000-9 000
C-Lage 500-1 000 8,00-9,50 3 000-5 000
Butiker
A-Lage 1500—-4 400 5,75-6,75 15 000—-35 000
B-Lage 800-1 500 6,25-7,75 7 000-15 000
C-Lage 500—900 7,25-9,00 3 000—9 000
Industri
A-Lage 400-700 7,50-9,50 3 000-8 000
B-Lage 350-600 8,25-10,00 2 500-6 000
C-Lage 300-550 9,00—11,00 1750-4 500
Bostader
A-Lage 900—1 400 4,00-5,50 12 000—22 000
B-Lage 850—1 300 4,50-5,75 10 000—-19 000
C-Lage 800—1 200 5,25-6,75 7 000—11 000

Norrkoping

Marknadshyra, Direktavkastning, = Bedomda vérden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
A-Lage 850-1 450 6,75-8,00 7 000—14 000
B-Lage 700-1 100 7,25-8,75 5000-8 000
C-Lage 550-800 8,00-10,00 3 000—6 000
Butiker
A-Lage 1500-3 800 6,50-7,50 10 000—35 000
B-Lage 1000-1800 7,50-8,50 5000-12 000
C-Lage 600-950 8,50—10,00 3 500—-7 000
Industri
A-Lage 400-650 7,75-9,50 33006 500
B-Lage 350-550 8,00-9,75 2200-4 500
C-Lage 325-450 9,50-11,00 1700-3 000
Bostader
A-Lage 925-1 300 4,50-6,00 9 000-18 000
B-Lage 875-1150 4,75-6,25 6 000-14 000
C-Lage 825-1 000 6,00-7,00 5000-9 000

Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.

1) Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.

Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.
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MARKNADSOVERSIKT

Region Norr

Balders fastighetsbestdnd i Region Norr innefattar kommunerna
Sundsvall, Gavle och Karlstad vilka tillsammans bildar en region
med cirka 0,3 miljoner invdnare, motsvarande 3 procent av
Sveriges befolkning. Sedan 2000 har den genomsnittliga drliga
befolkningstillvixten uppgadtt till 0,5 procent att jimforas med
rikets genomsnitt om 0,6 procent.?)

Sundsvall har ett strategiskt lage vid kusten mitt i Sverige. Inva-
narantalet uppgar till cirka 95 000 personer. Sundsvallsregionen
ar norra Sveriges storsta arbetsmarknad. Cellulosa, digitala
tjanster samt bank- och forsakring ar tre spetsomraden som
finns representerade. Regeringen har gett sitt klartecken for
byggstart av E4 Sundsvall. Bygget ska sta klart 2015 och med
den nya bron undviks att europavagen gar rakt genom staden.
Nya omraden planeras i anslutning till vdgen och befintliga
omraden kan omvandlas fran industri till bostader med mojlig-
heter till havsndra boende. Med Botniabanan som har tagits i
bruk kommer resandet till och fran staden att 6ka vilket skapar
forutsattningar att gynna stadskarnan.

Gavle ar residensstad i Gavleborgs lan. Staden har cirka
94 000 invanare och naringslivet bestar av foretag inom
kartong- och pappersindustri samt livsmedel. Hogskolan, med
cirka 13 000 studenter, har en regional forankring med ett
kontaktnat dver hela varden.

1) Kalla: SCB.

34 INBJUDAN TILLTECKNING AV PREFERENSAKTIER | FASTIGHETS AB BALDER (PUBL)

Karlstads kommun har cirka 85 000 invanare och ar bland
Sveriges 25 storsta kommuner. Karlstad ar en residens- och
stiftstad och har finns ocksa ett modernt universitet. Under
2010 har det nya Congress Culture Centre (CCC) byggts i Karl-
stad. Det ar ett av Nordens storsta och modernaste kongress-
och kulturhus. Under 2011 och framat ar bedémningarna att
CCC kommer att ge en positiv effekt pa Karlstads nédringsliv och
fastighetsmarknad.

Hyresmarknaden

Hyresnivaerna i regionen for kommersiella ytor har varit stabila
det senaste aret. Vakanserna har generellt varit oforandrade
under det senaste aret i hela regionen.

Marknaden for bostadslagenheter ar generellt god i regionen,
sarskilt i omraden dér hyreslagenheter ar en bristvara. Aven
inom ovriga delmarknader i regionen dar Balders fastigheter ar
beldgna dr det god efterfrdgan pa hyresldgenheter och vakans-
graderna ar och har under flera ar varit laga.

Fastighetsmarknaden

Det kommunala bolaget Mitthem ar den storsta bostadsfastig-
hetsdgaren i Sundsvall. Balder, Norrporten och Sveafastigheter
hor till de storre privata dgarna. Andra storre dgare av bostads-
hyresfastigheter ar TotalForvaltning och Svenska Stalbyggen.



| Gavle ar det allmannyttiga bolaget Gavlegardarna den storsta
agaren av bostadshyresfastigheter. Balder, HSB och Svedinger
Fastigheter ar andra stora agare. | Karlstad ar den storsta agaren
av bostadshyresfastigheter kommunagda Karlstads Bostads
AB. Stiftelsen Karlstadshus, som ar ett samarbete mellan
kommunen och Riksbyggen, dr ocksa en betydande aktor pa
marknaden. De privata aktorerna ar huvudsakligen Apartment
Bostad, Balder, Lundbergs och Willhem (Férsta AP fonden).
I borjan av december 2010 forvarvade Alecta ett bestand om
fem fastigheter fran det lokala bolaget Karlstadhus. Fastighe-
terna ar centralt belagna och bebyggda med flerbostadshus
fran 2004—2009 med totalt 185 lagenheter. Direktavkastningen
for kopet bedoms till cirka 5 procent.? | Karlstad rader det for
narvarande en brist pa hyresratter och det som byggs ar framst
bostadsratter. Antalet bostadsrattsombildningar har ocksa okat
under det senaste aret vilket naturligt paverkat hyresmark-
naden. Intresset for att bygga hyresratter har dock 6kat under
det senaste halvaret

Norrporten och Norrvidden &r de stérsta aktorerna pa Sunds-
valls kommersiella fastighetsmarknad. Di6s, kano och IKEA har
ocksa betydande innehav. P4 Gavles kommersiella fastighets-
marknad &r kommunen en stor dgare. Aven Dids, KF Fastigheter,
Norrporten, Norrvidden och Protego Real Estate Investors finns
med bland de storre dgarna. Stora privata agare av kommersi-

MARKNADSOVERSIKT

Gavle

Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda vdrden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
A-Lage 900-1 500 7,00-8,00 7 000-13 000
B-Lage 700-1 250 7,75-9,00 3 800-10 000
C-Lage 600—-800 9,00-10,00 3 000-5 500
Butiker
A-Lage 1500—-4 000 6,75-7,75 5500—-30 000
B-Lage 700-1 900 7,00-8,50 3300-12 000
C-Lage 600—-900 7,75—10,00 2 200-6 000
Industri
A-Lage 400-650 8,50-10,00 3500-5 500
B-Lage 350-550 8,75-10,75 2 500-3 500
C-Lage 300—400 10,00-12,00 1500-2 500
Bostader
A-Lage 850—1 400 5,25-6,50 6 500—13 000
B-Lage 775950 6,00-6,75 5500-9 000
C-Lage 750-850 7,00-8,00 5000-6 500

Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.

ella fastigheter i Karlstad ar Klovern, Lundbergs och Hemfosa. Karlstad
Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda varden,
Sundsvall kr/kvm procent kr/kvm
Marknadshyra,  Direktavkastning, = Bedomda vérden, Kontor
kr/kvm procent kr/kvm  A-|5ge 900-1 300 6,75-8,00 6 000-13 500
Kontor B-Lige 7001 200 7,50-8,50  4000-11000
A-Lage 900-1 300 6,75-8,00 7 000—12 000 C-lige 600—900 8,00-10,00 3 000—6 000
B-Lage 700-950 7,25-9,00 4 000—-8 000
C-lage 500-850 8,00-10,00 25005000  Butiker
A-Lage 1500-3 000 6,00-7,00  15000-30 000
Butiker B-Lage 900-1 700 7,00-825  6000-12 000
A-Lage 1500-2 600 6,50-7,00 10 000-20 000 C-Lage 600—1 000 7,50-9,00 3 500—6 500
B-Lage 900-1 400 6,75-8,50 7 000-12 000
C-lage 600—1 000 7,50-9,50 2500-7000  Industri
A-Lage 350-600 8,00~10,00 2 000—6 000
Industri B-Lage 350550 8,50-10,50 1750-4 500
A-lage 400-800 8,00-10,00 2500-5500  (C-Lage 300-450 9,00-12,00 1000-2 500
B-Lage 350-700 8,50-10,50 2 000—4 000
C-lage 300-600 10,00-12,00 1500-3000  Bostider
A-Lage 900-1 350 4,75-5,75  9500-19 000
Bostéder B-Lige 850-1 250 500-6,00  7500-15000
A-lage 900-1 400 525600  8000-15000  C-L3ge 800-1100 6,00-7,50  5500~10 000
B-Lage 750-1100 6,00-7,50 5000-10 000
C»Lége 700-1 000 7,00-8,50 4 000—7 000 Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.

Kalla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.

1) Kélla: NAI Svefa analys 1/2011, www.naisvefa.se.
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Balders fastighetsbestand

Genomgdende i detta avsnitt avses med fastighetsbestdndet per 31 mars 2011 de fastigheter som Balder heldgde per 31 mars 2011,
exklusive de 25 handelsfastigheter som forvirvades fran Catena AB under februari 2011 varav 50 procent sdldes till Peab Fastighets-
utveckling Sverige AB den 19 april 2011 genom att 50 procent av aktierna i Byggabo Fastighets AB avyttrades. Dessa 25 handelsfas-
tigheter kommer ej konsolideras efter den 19 april 2011 utan ingdr ddrefter i posten Andelar i intressebolag i Balders rapport 6ver
finansiell stdllning. Fastigheterna belyses ndrmare under Fastighetsidgande intressebolag. Balders fastighetsbestdnd per 31 mars 2011,
sdsom det dr presenterat i detta avsnitt Balders fastighetsbestdnd, dr upprdttat i enlighet med presenterat fastighetsbestdnd i Balders
deldrsrapport for perioden januari-mars 2011, vilket dock avviker frdn Bolagets rapport éver finansiell stdllning per 31 mars 2011.

Fastighetsbestandet per 31 mars 2011

Balders fastighetsbestand utgors av kommersiella hyresfas-
tigheter och bostadshyresfastigheter i regionerna Stockholm,
Goteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr. Det heldgda fastighets-
bestandet, exklusive de 25 handelsfastigheter som forvarvades
fran Catena AB under februari 2011 varav 50 procent saldes till
Peab Fastighetsutveckling Sverige AB den 19 april 2011 genom
att 50 procent av aktierna i Byggabo Fastighets AB avyttrades?,
bestod per 31 mars 2011 av 429 fastigheter, varav 34 fastig-
heter med tomtratt, med en total uthyrbar yta om cirka 1 354
tkvm. Fastigheternas bokforda varde uppgick per 31 mars 2011
till 15 253 Mkr, vilket motsvarar fastigheternas bedémda mark-
nadsvarde vid samma tidpunkt. Det totala hyresvardet uppgick
till 1 502 Mkr och de kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis
till 1 405 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
94 procent.

Fastigheterna i regionerna Stockholm och Goteborg/Vast
svarade for 65 procent av det totala hyresvardet och 66 procent
av fastigheternas bokférda varde. Hyresvardet for bostadshy-
resfastigheter samt kontorsfastigheter uppgick till 48 procent
respektive 34 procent av totalt hyresvarde.

Region Goteborg/Vast utgor Balders vardemassigt storsta
region med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2011 om
5207 Mkr, motsvarande 34 procent av Bolagets totala fastig-
hetsvarde. | region Goteborg/Vast ingar fastigheter huvudsak-
ligen beldgna i Stor-Goteborg samt inom forvaltningsomradena
Skovde och Falképing. Av fastighetsvardet avser 31 procent
bostadshyresfastigheter, 33 procent kontorsfastigheter och
30 procent handelsfastigheter. Uthyrningsgraden uppgick per
31 mars 2011 till 94 procent.

Region Stockholm utgdr Balders vardemassigt ndst storsta
region med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2011 om
4 932 Mkr, motsvarande 32 procent av Bolagets totala fastig-
hetsvdrde. | region Stockholm ingdr fastigheter huvudsakligen
beldgna i Stor-Stockholm samt i Uppsala och i Nyndshamn. Av
fastighetsvardet avser 34 procent bostadshyresfastigheter och
52 procent kontorsfastigheter. Uthyrningsgraden uppgick per
31 mars 2011 till 92 procent.

Region Oresund utgor Balders vardeméssigt tredje storsta
region med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2011 om
2 267 Mkr, motsvarande 15 procent av Bolagets totala fastig-
hetsvarde. Region Oresund omfattar forvaltningsomradena
Malmo och Helsingborg. Av fastighetsvardet avser 40 procent
bostadshyresfastigheter och 44 procent kontorsfastigheter.
Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars 2011 till 94 procent.

Region Ost utgor Balders vardemassigt fjarde storsta region
med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2011 om 1 608 Mkr,
motsvarande 11 procent av Bolagets totala fastighetsvarde.
Region Ost omfattar forvaltningsomradena Jonképing, Norrks-
ping och Koping. Av fastighetsvardet avser 98 procent bostads-
hyresfastigheter. Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars 2011
till 94 procent.

Region Norr utgér Balders vardemadssigt minsta region med
ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2011 om 1 240 Mkr,
motsvarande 8 procent av Bolagets totala fastighetsvarde.
Region Norr omfattar forvaltningsomradena Sundsvall, Karlstad
och Gavle. Av fastighetsvardet avser 96 procent bostadshyres-
fastigheter. Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars 2011 till
95 procent.

1) De 25 handelsfastigheterna upptas som fastigheter i Balders delarsrapport for perioden 1 januari 2011 till 31 mars 2011, men redovisas fran och med den

19 april 2011 som intressebolag.
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BALDERS FASTIGHETSBESTAND

Hyresvédrde per fastighetskategori

Bostader, 48%

Kontor, 34%

Handel, 12%
Ovrigt, 6%

Hyresvarde per region

Stockholm, 31%
Goteborg/Vast, 34%

Oresund, 14%
Ost, 12%
Norr, 9%

Balder, hade per 31 mars 2011, justerat for de 25 handelsfastig-
heter som forvarvades fran Catena AB och som fran den 19 april
2011 ags till 50 procent vardera av Balder och Peab Fastighets-
utveckling Sverige ABY, tre fastighetsagande intressebolag:
Akroterion Fastighets AB som dger storre kontorsfastigheter

i attraktiva lagen i Stockholm, Tulia AB som ager ett antal
kontorsfastigheter i huvudsak innanfér tullarna i Stockholm
och Byggabo Fastighets AB som dger 25 handelsfastigheter i
Stockholm, Goteborg och Oresund.

Balders fastighetsagande intressebolag dgde per 31 mars
2011 tillsammans 36 fastigheter med ett redovisat fastighets-
varde for Balders andel om 1 678 Mkr. Den totalt uthyrbara ytan
uppgick till cirka 116 tkvm. Fastigheternas totala hyresvarde
uppgick till 137 Mkr och de kontrakterade hyresintakterna
uppgick per 31 mars 2011 pa arsbasis till 134 Mkr. Av fastig-
hetsvardet avser 53 procent kontorsfastigheter och 47 procent
handelsfastigheter. Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars
2011 till 97 procent.

1) De 25 handelsfastigheterna upptas som fastigheter i Balders delarsrapport for perioden 1 januari 2011 till 31 mars 2011, men redovisas fran och med den

19 april 2011 som intressebolag.
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Fastighetsbestandet per 31 mars 2011
Nedanstaende sammanstallningar baseras pa Balders fastighetsbestand per 31 mars 2011, exklusive de 25 handelsfastigheter som
forvarvades fran Catena AB under februari 2011 varav 50 procent saldes till Peab Fastighetsutveckling Sverige AB den 19 april 2011
genom att 50 procent av aktierna i Byggabo Fastighets AB avyttrades. Hyresintakter avser kontrakterade hyresintakter pa arsbasis

per 31 mars 2011.

Fordelning per region och fastighetskategori

Bokfort virde

Hyresvirde

BALDERS FASTIGHETSBESTAND

Antal Uthyrbar Hyres- Ekonomisk uthyr-

fastigheter yta, kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm intékter, mkr ningsgrad, procent
Fordelat per region
Stockholm 53 365 354 4932 13498 470 1286 433 92
Goteborg/Vast 181 460 188 5207 11315 509 1106 479 94
Oresund 53 175733 2267 12898 212 1205 199 94
Ost 58 197 582 1608 8136 172 871 162 94
Norr 84 154707 1240 8016 139 898 132 95
Totalt 429 1353 564 15253 11269 1502 1110 1405 94
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 302 781328 6979 8932 720 921 693 96
Kontor 63 355015 5318 14979 509 1433 456 90
Handel 31 122 804 1992 16224 177 1444 168 94
Ovrigt 33 94 417 964 10209 96 1017 88 92
Totalt 429 1353564 15253 11269 1502 1110 1405 94
1) Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.
Fordelning per fastighetskategori inom respektive region

Antal Uthyrbar Bokfort varde Hyresvirde Hyres- Ekonomisk uthyr-

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm intdkter, mkr ningsgrad, procent
Stockholm
Kommersiellt 39 228016 3265 14321 324 1421 289 89
Bostader 14 137 338 1666 12132 146 1063 145 o)
Totalt Stockholm 53 365 354 4932 13498 470 1286 433 92
Goteborg/Vast
Kommersiellt 63 250780 3570 14235 329 1313 306 93
Bostdder 118 209 408 1637 7818 180 858 173 96
Totalt Goteborg/Vast 181 460 188 5207 11315 509 1106 479 94
Oresund
Kommersiellt 13 80741 1363 16877 119 1475 109 91
Bostader 40 94 992 904 9517 93 976 90 97
Totalt Oresund 53 175733 2267 12898 212 1205 199 94
Ost
Kommersiellt 6 7 556 32 4175 5 638 4 81
Bostdder 52 190 026 1576 8293 167 881 158 95
Totalt Ost 58 197 582 1608 8136 172 871 162 94
Norr
Kommersiellt 6 5143 45 8653 5 939 5 98
Bostader 78 149 564 1196 7994 134 897 127 95
Totalt Norr 84 154 707 1240 8016 139 898 132 95
Totalt Balder 429 1353 564 15253 11269 1502 1110 1405 94
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BALDERS FASTIGHETSBESTAND

Hyresvérde och uthyrningsgrad

Det heldgda, exklusive de 25 handelsfastigheter som forvar-
vades fran Catena AB, fastighetsbestandets totala hyresvarde
uppgick per 31 mars 2011 till 1 502 Mkr, varav bedomt hyres-
varde for vakanta lokaler motsvarade 83 Mkr. Av fastigheternas
totala uthyrbara yta per 31 mars 2011 om cirka 1 354 tkvm var
cirka 91 tkvm vakant, vilket motsvarade 6,7 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per 31 mars 2011
till 94 procent, varav i Stockholm till 92 procent, Goteborg/
Vast till 94 procent, Oresund till 94 procent, Ost till 94 procent
och Norr till 95 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden
var for bostadshyresfastigheter 96 procent, kontorsfastigheter
90 procent, handelsfastigheter 94 procent och dvriga fastig-
heter till 92 procent.

Hyresintadkter och kontraktsstruktur

For Balders heldgda fastighetsbestand per 31 mars 2011
uppgick de kontrakterade hyresintdkterna pa arsbasis till
1405 Mkr. I hyresintakterna ingar hyrestillagg for fastighets-

Hyreskontraktsstruktur per 31 mars 2011Y

skatt, varme och elkostnader som Balder vidaredebiterar
hyresgasterna. Hyresintakterna har reducerats med hyresra-
batter motsvarande 14 Mkr, av vilka majoriteten I6per ut under
de kommande tre aren. Balder bedémer att hyresintakterna
sammantaget ligger pa en marknadsmassig niva.

Per 31 mars 2011 hade Balder totalt 1 892 kommersiella
hyresavtal med kontrakterade hyresintakter pa arsbasis om
746 Mkr och en genomsnittlig I6ptid om 3,6 ar. Hyresavtal med
en |6ptid om 3 ar eller langre ar normalt foremal for arlig hyres-
justering med hansyn till forandring av konsumentprisindex.
Sammantaget innebar indexklausulerna i Balders kommersi-
ella hyresavtal att hyrorna férandras med cirka 90 procent av
inflationstakten.

Balder bedomer att kontraktsstrukturen har en god risksprid-
ning och utgor darmed en mindre risk i koncernen for vasentlig
paverkan pa Bolagets intjaning.

Hyresintakterna fran Balders tio storsta hyresgaster uppgick
pa arsbasis per 31 mars 2011 till 128 Mkr, vilket motsvarade
9,1 procent av de kontrakterade hyresintakterna.

Forfallotidpunkt hyreskontrakt Antal Andel, procent Kontrakterad hyra, mkr Andel, procent
2011 310 16 57 4
2012 581 31 170 12
2013 448 24 177 13
2014 395 21 169 12
2015— 158 8 173 12
Summa 1892 100 746 53
Bostad? 9753 - 620 44
P-plats? 3000 - 10 1
Garage? 3019 - 30 2
Summa 17 664 - 1405 100

1) Loper normalt med en uppsagningstid om tre manader.

Balders 10 storsta hyresgaster per 31 mars 2011
Hyresgast

Domstolsverket

G4S Cash Services

ICA Sverige

Jarfalla Kommun

MAN Last og Bus

Nordea Bank

Proximion Fiber Systems

Rasta Group

Veidekke Bostad

Vastra Gotalands Lans Landsting

Balders 10 storsta kontrakt svarar per 31 mars 2011 for 6,2 procent av de totala hyresintakterna och deras genomsnittliga
kontraktstid uppgar till 6,8 ar. Det finns inget enskilt kontrakt som star fér mer an 0,9 procent av Balders totala hyresintakter och
ingen enskild kund star for mer an 1,2 procent av de totala hyresintakterna per 31 mars 2011.

1) I tabellen redovisas hyreskontraktsstrukturen per 31 mars 2011 varvid kontrakt som sagts upp per detta datum, dar avflyttning kommer eller bedoms ske,

redovisas som kontrakt med forfall inom ett ar.
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Férandringar i fastighetsbestandet efter 31 mars 2011
Balder kopte, genom dotterbolaget Balder Fjorton AB vilket
sedermera namnandrats till Byggabo Fastighets AB, i februari
2011 en fastighetsportfolj bestaende av 25 handelsfastigheter
fran Catena AB. Den 19 april 2011 salde Balder 50 procent

av aktierna i det namnandrade Balder Fjorton AB till Peab
Fastighetsutveckling Sverige AB och bildade harigenom ett
gemensamagt bolag for projektutveckling och fastighetsinves-
teringar. Peab Fastighetsutveckling Sverige AB:s forvarv grundar
sig pa samma fastighetsvarde, som gallde vid Balders forvarv
fran Catena AB. Detta har beaktats i detta Prospekt genom att
dessa fastigheter har exkluderats i presentationen 6ver Balders
heldgda fastighetsbestand per 31 mars 2011 och inkluderats i
presentationen dver Balders fastighetsagande intressebolag per
31 mars 2011.

Under april har ocksa en bostadshyresfastighet salts till en
bostadsrattsforening. Denna bostadshyresfastighets dr belagen
i Goteborg Stad och ingick i forvaltningsomrade Stor-Goteborg
i region Goteborg/Vast. Denna fastighet har ej exkluderats i
presentationen 6ver Balders fastighetsbestand, da den dgdes
av Balder per 31 mars 2011. Kdpeskillingen uppgick till 32,5
Mkr, vilket var 39 procent 6ver fastighetens bokforda varde
per 31 mars 2011. Harutdver traffade Balder avtal den 9 maj
2011 om att forvarva fastigheten Katthavet 8 i Stockholm stad,
som inrymmer det anrika néjespalatset Berns. Fastigheten
kommer att tilltrddas i slutet av juni och har en uthyrningsbar
yta om cirka 8 tkvm. Fastigheten &r fullt uthyrd med ett [angt
hyresavtal.

Fordelning per fastighetskategori per 31 mars 2011

BALDERS FASTIGHETSBESTAND

Region Stockholm
Region Stockholm utgor Balders vardemassigt nast storsta
region med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2011, exklu-
sive de 25 handelsfastigheter som forvarvats fran Catena AB,
om 4 932 Mkr, motsvarande 32 procent av Bolagets totala fast-
ighetsvarde. | region Stockholm ingar fastigheter huvudsakligen
beldgna i Stor-Stockholm samt i Uppsala och i Nynashamn.
Fastighetsbestandet i region Stockholm bestod per 31 mars
2011 av 53 fastigheter med en total uthyrbar yta om cirka
365 tkvm. Fastigheternas hyresvarde uppgick till 470 Mkr och
de kontrakterade hyresintakterna uppgick per 31 mars 2011
pa arsbasis till 433 Mkr. Av fastighetsvardet avser 34 procent
bostadshyresfastigheter och 52 procent kontorsfastigheter.
Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars 2011 till 92 procent.
Fastighetsbestdndet inom Stor-Stockholm bestod per
31 mars 2011 av 48 fastigheter med en uthyrbar yta om cirka
327 tkvm och ett fastighetsvarde om 4 428 Mkr. Av den uthyr-
bara ytan och av fastighetsvardet var 31 procent respektive
27 procent bostader. Bostadsfastigheterna ar huvudsakligen
beldgna i Huddinge och Botkyrka, vilka motsvarar 72 procent av
bostadshyresfastigheternas varde. De kommersiella fastig-
heterna ar huvudsakligen belagna i Stockholms stad, vilka
motsvarar 73 procent av de kommersiella fastigheternas varde.
I Nyndashamn finns en bostadshyresfastighet med en uthyr-
ningsbar yta om 23 tkvm. | Uppsala finns tre nybyggda bostads-
hyresfastigheter med en uthyrningsbar yta om 13 tkvm.

Antal Uthyrbar Bokfort vérde Hyresvérde Hyres- Ekonomisk uthyr-
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  intdkter, mkr ningsgrad, procent

Fordelat per fastighetskategori
Bostdder 14 137338 1666 12132 146 1063 145 99
Kontor 26 176 839 2555 14449 259 1466 229 88
Handel 4 6777 129 19016 9 1371 9 100
Ovrigt? 9 44 400 581 13095 56 1251 51 91
Totalt 53 365 354 4932 13498 470 1286 433 92

1) Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

Hyresvarde per fastighetskategori

Bostader, 31%

Kontor, 55%

Handel, 2%
Ovrigt, 12%

Bokfort varde per fastighetskategori

Bostader, 34%

Kontor, 52%

Handel, 2%
Ovrigt, 12%
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Region Goteborg/Vast

Region Goteborg/Vast utgor Balders vardemassigt storsta
region med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2011, exklu-
sive de 25 handelsfastigheter som forvarvats fran Catena AB,
om 5 207 Mkr, motsvarande 34 procent av Bolagets totala fast-
ighetsvarde. | region Goteborg/Vast ingar fastigheter huvudsak-
ligen belagna i Stor-Goteborg samt inom forvaltningsomradena
Skovde och Falképing.

Férdelning per omrade och fastighetskategori per 31 mars 2011

Fastighetsbestandet i region Géteborg/Vast bestod per
31 mars 2011 av 181 fastigheter med en total uthyrbar yta om
cirka 460 tkvm. Fastigheternas hyresvarde uppgick till 509 Mkr
och de kontrakterade hyresintakterna uppgick per 31 mars 2011
pa arsbasis till 479 Mkr. Av fastighetsvdrdet avser 31 procent
bostadshyresfastigheter, 33 procent kontorsfastigheter och
30 procent handelsfastigheter. Uthyrningsgraden uppgick per
31 mars 2011 till 94 procent.

Antal Uthyrbar Bokfort vrde Hyresvérde Hyres- Ekonomisk uthyr-
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  intdkter, mkr ningsgrad, procent
Férdelat per forvaltningsomrade
Stor-Géteborg 80 286 669 4043 14 105 368 1285 345 94
Falkoping 93 91653 594 6481 75 817 72 96
Skovde 8 81866 570 6956 66 803 62 94
Totalt 181 460 188 5207 11315 509 1106 479 94
Fordelat per fastighetskategori
Bostdder 118 209 408 1637 7 818 180 858 173 96
Kontor 29 125834 1725 13712 161 1276 148 92
Handel 22 88 587 1576 17791 141 1589 132 94
Ovrigt? 12 36 359 268 7377 28 772 26 92
Totalt 181 460 188 5207 11315 509 1106 479 94

1) Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

Stor-Goteborg

Fastighetsbestandet inom férvaltningsomradet Stor-Goteborg,
som tillsammans med Goteborg omfattar 12 narliggande
kommuner samt kommunerna Falkenberg, Trollhdttan, Udde-
valla och Vanersborg, bestod per 31 mars 2011 av 80 fastigheter
med en uthyrbar yta om cirka 287 tkvm och ett fastighetsvarde
om 4 043 Mkr.

Av den uthyrbara ytan och fastighetsvardet var 16 respektive
15 procent bostader. Bostadshyresfastigheterna ar huvud-
sakligen beldgna i Alingsas och Goteborgs Stad vilka tillsam-
mans utgor 69 procent av bostadshyresfastigheternas varde.
Av den uthyrbara ytan och fastighetsvardet var 28 respektive
36 procent handelsfastigheter. Handelsfastigheterna ar huvud-
sakligen beldgna i Goteborgs Stad och Ale vilka tillsammans
utgor 78 procent av handelsfastigheternas varde. Av den uthyr-
bara ytan och fastighetsvardet var 43 respektive 42 procent
kontorsfastigheter. Kontorsfastigheterna ar huvudsakligen
beldgna i Goteborgs Stad vilka tillsammans utgor 92 procent av
kontorsfastigheternas varde.
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Falképing

Fastighetsbestandet inom forvaltningsomradet Falkoping, som
aven omfattar Tidaholm och Skara, bestod per 31 mars 2011 av
93 fastigheter med en uthyrbar yta om cirka 92 tkvm och ett
fastighetsvarde om 594 Mkr. Fastigheter belagna i Falkoping
motsvarar 75 procent av det sammanlagda fastighetsvardet
inom forvaltningsomradet. Av den uthyrbara ytan och fastig-
hetsvardet inom forvaltningsomradet var 95 procent bostads-
hyresfastigheter, dvriga fastigheter som utgors av kontors-och
handelsfastigheter ar beldgna i Falkdping.

Skovde

Fastighetsbestdndet inom forvaltningsomradet Skovde, som
aven omfattar Mariestad, bestod per 31 mars 2011 av 8 fastig-
heter med en uthyrbar yta om cirka 82 tkvm och ett fastighets-
varde om 570 Mkr. Fastigheter beldgna i Skévde och Mariestad
motsvarar 53 respektive 47 procent av det sammanlagda
fastighetsvardet inom forvaltningsomradet. Av den uthyrbara
ytan och fastighetsvardet var 93 respektive 82 procent bostader.
Bostadshyresfastigheterna i Skovde motsvarade 65 procent av
bostadsfastigheternas varde.



Hyresvédrde per fastighetskategori

Bostader, 35%

Kontor, 32%

Handel, 28%
Ovrigt, 5%

Hyresvarde per region

Stor-Goteborg, 72%
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Bokfort varde per fastighetskategori

Bostader, 32%

Kontor, 33%

Handel, 30%
Ovrigt, 5%

Bokfort varde per region

Stor-Goteborg, 78%

Falkoping, 11%
Skovde, 11%

Region Oresund

Region Oresund utgor Balders vardeméssigt tredje storsta
region med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2011, exklu-
sive de 25 handelsfastigheter som forvarvats fran Catena AB,
om 2 267 Mkr, motsvarande 15 procent av Bolagets totala fast-
ighetsvarde. Region Oresund omfattar forvaltningsomrédena
Malmo och Helsingborg.

Férdelning per omrade och fastighetskategori per 31 mars 2011

Fastighetsbestandet i region Oresund bestod per 31 mars
2011 av 53 fastigheter med en total uthyrbar yta om cirka
176 tkvm. Fastigheternas hyresvarde uppgick till 212 Mkr och
de kontrakterade hyresintakterna uppgick per 31 mars 2011
pa arsbasis till 199 Mkr. Av fastighetsvardet avser 40 procent
bostadshyresfastigheter och 44 procent kontorsfastigheter.
Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars 2011 till 94 procent.

Antal Uthyrbar Bokfort vérde Hyresvérde Hyres- Ekonomisk uthyr-
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  intdkter, mkr ningsgrad, procent
Férdelat per forvaltningsomrade
Malmo 39 134341 1865 13881 172 1279 159 93
Helsingborg 14 41392 402 9711 40 967 39 98
Totalt 53 175733 2267 12898 212 1205 199 94
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 40 94992 904 9517 93 976 90 97
Kontor 6 48 232 990 20533 84 1748 75 89
Handel 22147 265 11959 24 1081 23 97
Ovrigt? 3 10362 108 10374 11 1045 11 100
Totalt 53 175733 2267 12898 212 1205 199 94
1) Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.
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Malmo

Fastighetsbestandet inom férvaltningsomradet Malmo,

som ocksa omfattar Lund, Hogands, Astorp och Halmstad,

bestod per 31 mars 2011 av 39 fastigheter med en uthyrbar

yta om cirka 134 tkvm och ett fastighetsvarde om 1 865 Mkr.

Av den uthyrbara ytan och fastighetsvardet var 50 respek-

tive 32 procent bostader och belidgna i Astorp och Lund. Av

den uthyrbara ytan och fastighetsvardet var 36 respektive

53 procent kontorsfastigheter varav kontorsfastigheter motsva-

rande 83 procent av fastighetsvardet var belagna i Malmo.
Fastigheterna i Malmo bestar av tva kontorsfastigheter i

centrala Malmo med en uthyrbar yta om 32 tkvm. | Hoganas

finns en fastighet med inslag av bade bostader och handel med

en uthyrbar yta om 5 tkvm. Fastigheterna i Lund omfattar tva

kontorsfastigheter, en handelsfastighet och tva bostadsfastig-

heter. | Halmstad innehar Balder fem fastigheter innehallande

Hyresvarde per fastighetskategori

Bostader, 44%

Kontor, 40%

Handel, 11%
Ovrigt, 5%

Hyresvérde per region

Malmég, 81%

Helsingborg, 19%

framfor allt kontors- och utbildningslokaler med en uthyrbar
yta om 16 tkvm. | Astorp dgs 25 bostadshyresfastigheter med
en uthyrbar yta om 59 tkvm.

Inom férvaltningsomradet innehades ocksa en fastighet
utanfor Kopenhamn i Danmark med en uthyrbar yta om totalt
5 tkvm.

Helsingborg

Fastighetsbestdndet inom forvaltningsomradet Helsingborg
bestod per 31 mars 2011 av 14 fastigheter med en uthyrbar
yta om cirka 41 tkvm och ett fastighetsvarde om 402 Mkr. Av
den uthyrbara ytan och fastighetsvardet var 66 respektive

79 procent bostader och omfattade 13 fastigheter. Utover de
13 bostadshyresfastigheterna fanns en handelsfastighet med
en uthyrbar yta om 14 tkvm.

Bokfort varde per fastighetskategori

Bostader, 40%

Kontor, 43%

Handel, 12%
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Bokfért varde per region

Malmo, 82%

Helsingborg, 18%

Region Ost

Region Ost utgor Balders vardemassigt flarde storsta region
med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2011 om 1 608 Mkr,
motsvarande 11 procent av Bolagets totala fastighetsvarde.
Region Ost omfattar forvaltningsomradena Jonképing, Norrko-
ping och Koping.
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Fastighetsbestandet i region Ost bestod per 31 mars 2011
av 58 fastigheter med en total uthyrbar yta om cirka 198 tkvm.
Fastigheternas hyresvarde uppgick till 172 Mkr och de kontrak-
terade hyresintakterna uppgick per 31 mars 2011 pa arsbasis
till 162 Mkr. Av fastighetsvardet avser 98 procent bostadshy-
resfastigheter. Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars 2011 till
94 procent.



Férdelning per omrade och fastighetskategori per 31 mars 2011

BALDERS FASTIGHETSBESTAND

Antal Uthyrbar Bokfort vérde Hyresvérde Hyres- Ekonomisk uthyr-
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  intdkter, mkr ningsgrad, procent
Férdelat per forvaltningsomrade
Jonkoping 36 113408 816 7193 95 840 88 93
Norrkoping 12 49 080 544 11090 47 965 46 98
Koping 10 35094 248 7052 30 841 28 95
Totalt 58 197 582 1608 8136 172 871 162 94
Fordelat per fastighetskategori
Bostdder 52 190026 1576 8293 167 881 158 95
Kommersiellt och 6vrigt? 6 7556 32 4175 5 638 4 81
Totalt 58 197 582 1608 8136 172 871 162 94

1) Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

Jonkoping

Fastighetsbestandet inom férvaltningsomradet Jonkoping,
som ocksa omfattar kommunerna Trands, Néssjo, Visby och
Vetlanda, bestod per 31 mars 2011 av 36 fastigheter med

en uthyrbar yta om cirka 113 tkvm och ett fastighetsvarde
om 816 Mkr. Av den uthyrbara ytan och fastighetsvardet var
98 respektive 99 procent bostader. Bostadshyresfastigheterna
ar huvudsakligen beldgna i Tranas, motsvarande 52 procent
av bostadshyresfastigheternas fastighetsvarde och Jonko-
ping, motsvarande 29 procent av bostadshyresfastigheternas
fastighetsvarde.

I Tranas ingdr 27 fastigheter med en uthyrningsbar yta om
69 tkvm, varav 24 fastigheter utgjordes av bostadshyresfastig-
heter. Fastigheterna finns belagna pa och omkring Storgatan
samt i Stoeryd.

IJonkoping finns fem fastigheter med en uthyrbar yta om
31 tkvm varav bostadshyresfastigheter utgor cirka 97 procent
av den uthyrbara ytan. I Visby pa Gotland finns tva bostadshy-

Hyresvarde per fastighetskategori

Kommersiellt
och 6vrigt, 3%

Bostader, 97%

Hyresvirde per region

Jonkoping, 55%

Norrkoping, 27%
Képing, 18%

resfastigheter med en uthyrbar yta pa 11 tkvm. | Vetlanda finns
en mindre bostadshyresfastighet och en mindre fastighet for
utbildning/varddndamal om totalt cirka 2 tkvm uthyrbar yta.

Norrkdping

Fastighetsbestdndet inom forvaltningsomradet Norrkdping
bestod per 31 mars 2011 av 12 bostadshyresfastigheter med
en uthyrbar yta om cirka 49 tkvm och ett fastighetsvarde om
544 Mkr. Fastigheterna ar huvudsakligen beldgna pa Drott-
ninggatan och Hospitalgatan vilka tillsammans motsvarar
58 procent av fastighetsvardet per 31 mars 2011.

K6ping

Fastighetsbestandet inom forvaltningsomradet Koping bestod
per 31 mars 2011 av 10 fastigheter med en uthyrbar yta om
cirka 35 tkvm och ett fastighetsvarde om 248 Mkr. Av den uthyr-
bara ytan och fastighetsvardet var 86 respektive 91 procent
bostader.

Bokfort varde per fastighetskategori

Kommersiellt
och ovrigt, 2%

Bostader, 98%

Bokfort varde per region

Jonkoping, 51%

Norrképing, 34%
Képing, 15%
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Region Norr

Region Norr utgor Balders vardemassigt minsta region med ett
totalt fastighetsvarde per 31 mars 2011 om 1 240 Mkr, motsva-
rande 8 procent av Bolagets totala fastighetsvéarde. Region Ost

omfattar forvaltningsomradena Sundsvall, Karlstad och Gavle.

Férdelning per omrade och fastighetskategori per 31 mars 2011

Fastighetsbestandet i region Norr bestod per 31 mars 2011
av 84 fastigheter med en total uthyrbar yta om cirka 155 tkvm.
Fastigheternas hyresvarde uppgick till 139 Mkr och de kontrak-
terade hyresintakterna uppgick per 31 mars 2011 pa arsbasis
till 132 Mkr. Av fastighetsvardet avser 96 procent bostadshy-
resfastigheter. Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars 2011 till
95 procent.

Antal Uthyrbar Bokfort vrde Hyresvérde Hyres- Ekonomisk uthyr-
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  intdkter, mkr ningsgrad, procent
Férdelat per forvaltningsomrade
Sundsvall 40 87225 589 6747 78 889 72 92
Karlstad 23 33321 407 12 224 34 1017 34 100
Gavle 21 34161 244 7151 28 806 26 96
Totalt 84 154 707 1240 8016 139 898 132 95
Fordelat per fastighetskategori
Bostdder 78 149 564 1196 7994 134 897 127 95
Kommersiellt och 6vrigt? 6 5143 45 8653 5 939 5 98
Totalt 84 154 707 1240 8016 139 898 132 95

1) Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

Sundsvall

Fastighetsbestandet inom férvaltningsomradet Sundsvall
bestod per 31 mars 2011 av 40 fastigheter, varav 36 bostads-
hyresfastigheter, med en uthyrbar yta om cirka 87 tkvm och ett
fastighetsvarde om 589 Mkr. Av den uthyrbara ytan och fastig-
hetsvardet var 94 respektive 93 procent bostader. Fastigheterna
i Sundsvall ar beldgna i centrala Sundsvall samt Bredsand/
Stockvik och Kvissleby séder om Sundsvall.

Karlstad

Fastighetsbestandet inom férvaltningsomradet Karlstad
bestod per 31 mars 2011 av 23 bostadshyresfastigheter med
en uthyrbar yta om cirka 33 tkvm och ett fastighetsvarde om
407 Mkr. Fastigheterna ar huvudsakligen centralt belagna i
Karlstad.

Hyresvarde per fastighetskategori

Kommersiellt
och 6vrigt, 4%

Bostader, 96%

Hyresvirde per region

Sundsvall, 56%

Karlstad, 24%

Gavle, 20%
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Gavle

Fastighetsbestdndet inom forvaltningsomradet Gavle bestod
per 31 mars 2011 av 21 fastigheter, varav 19 bostadshyres-
fastigheter, med en uthyrbar yta om cirka 34 tkvm och ett
fastighetsvarde om 244 Mkr. Fastigheterna ar huvudsakligen
beldgna i de centrala delarna av Gavle och i Lillhagen som ligger
i de Ostra delarna.

Bokfort varde per fastighetskategori

Kommersiellt
och ovrigt, 4%

Bostader, 96%

Bokfort varde per region

Sundsvall, 47%

Karlstad, 33%

Gavle, 20%




Fastighetsagande intressebolag

Balder, hade per 31 mars 2011, justerat for de 25 handelsfastig-
heter som forvarvades fran Catena AB och som fran den 19 april
2011 ags till 50 procent vardera av Balder och Peab Fastighets-
utveckling Sverige ABY, tre fastighetsagande intressebolag:
Akroterion Fastighets AB som ager storre kontorsfastigheter

i attraktiva lagen i Stockholm, Tulia AB som ager ett antal
kontorsfastigheter i huvudsak innanfér tullarna i Stockholm
och Byggabo Fastighets AB som dger 25 handelsfastigheter i
Stockholm, Goteborg och Oresund.

Balders fastighetsagande intressebolag, inklusive Byggabo
Fastighets AB agde per 31 mars 2011 tillsammans 36 fastig-
heter med ett redovisat fastighetsvarde for Balders andel om
1 678 Mkr. Den totalt uthyrbara ytan for Balders andel uppgick
till cirka 116 tkvm. Fastigheternas totala hyresvarde for Balders
andel uppgick till 137 Mkr och de kontrakterade hyresintakterna
uppgick per 31 mars 2011 pa arsbasis till 134 Mkr. Av fastig-
hetsvardet avser 53 procent kontorsfastigheter och 47 procent
handelsfastigheter. Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars
2011 till 97 procent.

Det totalt bokférda vardet pa andelar i och fordringar pa
intressebolag uppgick till 515 Mkr per 31 mars 2011 inklusive
Byggabo Fastighets AB som formellt blev ett intressebolag
den 19 april 2011. Balders andelar i intressebolag redovisas i
Koncernen enligt kapitalandelsmetoden, vilket betyder att i
resultatrakningen redovisas Koncernens andel av férandringar i
intressebolagens nettotillgdngar.

BALDERS FASTIGHETSBESTAND

Akroterion Fastighets AB

Bolaget ags till 50 procent vardera av GE Real Estate (Sweden)
AB och Balder. GE Real Estate (Sweden) AB &r ett fastighets-
bolag som ager fastigheter for cirka 11 Mdkr pa den nordiska
marknaden och ingar i den globala koncernen General Electric.
Bolaget dger tva kontorsfastigheter beldgna vid Medborgar-
platsen respektive Marievik i Stockholm med en uthyrbar yta
om totalt 53 tkvm. Fastigheterna har ett redovisat fastighets-
varde om 1 117 Mkr per 31 mars 2011.

Tulia AB

Balder ager 50 procent i Tulia AB och resterande del ags av
André Akerlund AB. Tulia AB dger nio fastigheter med centrala
lagen i Stockholm. Den uthyrbara ytan uppgick till 26 tkvm
och fastigheternas redovisade varde uppgick till 671 Mkr per
31 mars 2011.

Byggabo Fastighets AB

Balder ager 50 procent i Byggabo Fastighets AB och resterande
del dgs av Peab Fastighetsutveckling Sverige AB. Byggabo
Fastighets AB dger 25 handelsfastigheter med ett redovisat
fastighetsvarde om 1 568 Mkr. Fastigheternas totala hyresvarde
uppgick till 136 Mkr och de kontrakterade hyresintakterna
uppgick per 31 mars 2011 pa arsbasis till 136 Mkr.

Férdelning per geografiskt omrade och fastighetskategori per 31 mars 20112

Antal Uthyrbar Bokfort virde Hyresvérde Hyres- Ekonomisk uthyr-
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  intdkter, mkr ningsgrad, procent
Fordelat per region
Stockholmsregionen 19 64153 1115 17380 90 1397 86 96
Goteborgsregionen 10 27916 306 10961 25 894 25 99
Oresundsregionen 7 24282 257 10584 23 941 23 100
Totalt 36 116 351 1678 14422 137 1181 134 97
Fordelat per fastighetskategori
Kontor 11 40156 894 22263 69 1722 66 95
Handel 25 76195 784 10289 68 896 68 99
Totalt 36 116 351 1678 14422 137 1181 134 97

1) Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

1) De 25 handelsfastigheterna upptas som fastigheter i Balders delarsrapport for perioden 1 januari 2011 till 31 mars 2011, men redovisas fran och med den

19 april 2011 som intressebolag.

2) I kolumnen "Antal fastigheter” ar samtliga fastigheter inkluderade. | 6vriga kolumner upptas 50 procent av vardet motsvarande Balders indirekta dgarandel.
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Balders andel av fastighetsdgande intressebolags

balansrdkning per 31 mars 2011
Mkr

Tillgangar

Fastigheter 1678
Fordringar och ovrigt 17
Likvida medel 5
Summa tillgangar 1700
Eget kapital och skulder

Eget kapital/Agarlén 515
Rantebarande skulder 1117
Ovriga skulder 68
Summa eget kapital och skulder 1700

Hyresvdrde per fastighetskategori

Handel, 50%

Kontor, 50%

Hyresvédrde per region

Stockholms-
regionen, 65%

Goteborgs-
regionen, 18%
Oresunds-
regionen, 17%
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Bokfort varde per fastighetskategori
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Bokfort varde per region
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Vardeintyg

Nedanstaende vardeintyg avseende Balders fastigheter har utfardats av oberoende sakkunnig varderingsman pa uppdrag av Balder.

Inga materiella forandringar har agt rum efter utfardandet av vardeintyget.

Vardeintyget har upprattats av Savills Sweden AB, som inte har ndgot vasentligt intresse i Balder och har samtyckt till att vérde-
intyget tagits in i Prospektet. Informationen fran tredje man har i Prospektet atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats pa
ett satt som skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

savills

Sergels Torg 12
111 57 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Vardeintyq o o

Pa uppdrag av Fastighets AB Balder, genom finanschef Marcus Hansson, har Savills Sweden
genomfort en marknadsvardering av deras fastighetsbestand per 31 mars 2011, vilket ocksa fungerar
som vardetidpunkt. Fastighetsbestandet utgors av 429 fastigheter/varderingsobjekt, dessa ar belagna
fran Sundsvall i norr till Malmé i sdder samt en fastighet i Danmark. Fastighetsbestandet bestar av 34
tomtratter medan resterande innehas med aganderatt.

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflodesanalys innebarande att fastigheternas varden
baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under en kalkylperiod av fem till
tio ar dock med hansyn till hyreskontrakt som I0per utdver tioarsperioden. Antagandet avseende de
framtida kassaflédena gors utifran analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i de aktuella
fastigheterna

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut har sedan diskonterats med beddmd kalkylranta. De vardepaverkande parametrar som anvands i
varderingen motsvarar Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pa marknaden resonerar
och verkar.

Motsvarande en vardeandel om 75 % av innehavets totala marknadsvarde har i samband med detta
uppdrag, eller tidigare uppdrag utférda under senare tid, okularbesiktigats. Varderingsférfarandet med
tillhérande underlagsinsamling och bearbetning ansluter i huvudsak till SFl:s anvisningar.

Pa begaran far vi harmed intyga att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgor
marknadsvardet av de ovan angivna fastigheterna avrundat 15 400 000 000 (femton miljarder fyra
hundra miljoner) kronor med ett utifran kanslighetsanalys skattat osakerhetsintervall om +/- 7,5 %.

Ovanstaende varde fordelas med cirka 12 % pa fastigheter som innehas med tomtréatt och cirka 88 %
pa fastigheter som innehas med aganderatt.

Stockholm/ Géteborg den 11 maj 2011
Savills Sweden

Ll ke <

Anders Rydstern, MRICS Karin Zachariasson, MRICS
Director, Valuation Av ASPECT aukt. varderare

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | FASTIGHETS AB BALDER (PUBL)

49



Finansiell information i sammandrag

Nedanstaende finansiella 6versikt avseende rakenskapsaren 2010, 2009 och 2008 &r hdmtad ur Balders reviderade koncernrdken-
skaper, vilka ar upprattade enligt IFRS. Nedanstdende finansiella oversikt avseende deldrsperioderna januari till mars 2011 respek-
tive 2010 dr hamtad ur Balders dversiktligt granskade respektive oreviderade delarsrapporter. Avsnittet bor lasas tillsammans med

Operationell och finansiell 6versikt.

Mkr

jan—mar 2011

jan—mar 2010

jan—dec 2010

jan—dec 2009

jan—dec 2008

Utdrag ur resultatrdkningar

Hyresintakter 377 318 1333 854 633
Fastighetskostnader? —-151 -141 —454 —261 -182
Driftsdverskott 226 177 880 593 450
Vardeforandringar fastigheter, realiserade 1 - 20 20 14
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 156 254 1027 -16 -214
Vardeforandringar finansiella placeringar —4 85 90 - -
Forvaltnings och administrationskostnader? -29 -25 -103 —63 =50
Ovriga rorelseintakter/kostnader -4 - 2 - 1
Andel i resultat fran intressebolag 3 3 68 80 -84
Rorelseresultat 350 493 1983 615 117
Rantenetto? -116 —67 -377 —287 —265
Vardeférandringar derivat, orealiserade? 123 -33 148 -23 —-333
Resultat fore skatt 357 393 1754 304 -481
Aktuell skatt 0 0 -3 0 -2
Uppskjuten skatt -91 —81 —413 -56 95
Periodens resultat 266 312 1338 248 —-388

1) Balder har sedan 2010 valt att géra nagra mindre justeringar i redovisningssattet for nagra resultatposter. Fastighetskostnader redovisas numera som en
separat kostnadspost istallet for som tidigare pa sex olika kostnadsposter. For att tydliggora fastigheternas driftsoverskott har fastighetsadministration
flyttats fran fastighetskostnader till kostnadsposten forvaltnings- och administrationskostnader. Betalda derivatkostnader redovisas numera som en del av
finansnettot och inte som tidigare tillsammans med orealiserade vardeférandringar derivat. Jamforande siffror har justerats.

2) For rakenskapsaren avses nettot av finansiella intakter och finansiella kostnader och saledes vissa poster som inte avser ranteintakter och rantekostnader,
for delarsperioderna avses endast ranteintdkter och rantekostnader.
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Mkr 31 mar 2011 31 mar 2010 31 dec 2010 31 dec 2009 31 dec 2008
Utdrag ur balansrakningar

Forvaltningsfastigheter 16821 12937 14389 12 596 7038
Rorelsefastigheter - — — 46 48
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 160 32 41 18 4
Andelar i intressebolag 205 145 202 512 528
Andra langfristiga vardepappersinnehav 207 381 204 1 1
Uppskjuten skattefordran - 349 14 430 202
Kortfristiga fordringar 159 155 167 172 125
Likvida medel 38 4 48 24 1
Summa tillgangar 17 590 14003 15 065 13 800 7946
Eget kapital, inklusive minoritetsandel 5201 3635 4658 3323 1854
Uppskjuten skatteskuld 77 - - - -
Langfristiga rantebarande skulder? 11106 9221 9141 9147 5462
Derivat 154 458 277 426 327
Langfristiga icke rantebdrande skulder 113 122 69 133 -
Kortfristiga rantebdrande skulder? 422 133 490 381 69
Kortfristiga icke rantebarande skulder 517 433 430 392 234
Summa eget kapital och skulder 17 590 14003 15 065 13 800 7 946

1) Balder har sedan 31 december 2010 gjort justeringar i klassificeringen avseende langfristiga respektive kortfristiga rantebarande skulder. Genom justeringen
klassificeras langfristiga rantebarande skulder sasom rantebarande skulder som i allt vasentligt férvantas betalas efter mer dn 12 manader raknat fran
balansdagen. Kortfristiga rantebarande skulder klassificeras sdsom rantebdrande skulder som i allt vasentligt forvantas betalas inom 12 manader raknat
fran balansdagen, bland annat ingar 12 manaders avtalad amortering samt krediter som enligt avtal avses att aterbetalas under kommande 12 manader.

Jamférande siffror har justerats.

Mkr jan—mar 2011

jan—-mar 2010 jan—dec 2010 jan—dec 2009 jan—dec 2008

Utdrag ur kassaflodesanalyser

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 78 84 400 230 128
Kassaflode fran den [6pande verksamheten 156 107 356 177 79
Kassaflode fran investeringsverksamheten —2403 45 —442 291 -531
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2237 -172 109 —444 452
Periodens kassaflode -10 -20 24 23 0
Likvida medel vid periodens borjan 48 24 24 1 1
Likvida medel vid periodens slut 38 4 48 24
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Nyckeltal

jan—mar 2011

jan—-mar 2010

jan—dec 2010

jan—dec 2009

jan—dec 2008

Fastighetsrelaterade

Hyresvarde helar, kr/kvm 1094 1070 1087 1072 1298
Hyresintdkter heldr, kr/kvm 1027 1001 1016 1002 1218
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 94 94 94 94 94
Overskottsgrad, procent 60 56 66 69 70
Verkligt varde, kr/kvm 11170 10236 10887 10053 12 805
Antal fastigheter 454 418 432 419 122
Uthyrningsbar yta, tkvm 1506 1264 1322 1260 553
Finansiella

Avkastning eget kapital, procent 91 16,5 33,6 9,6 -18,7
Avkastning totalt kapital, procent 6,5 6,6 14,8 5,4 -2,8
Rantetdackningsgrad, ggr 17 2,3 2,1 2,1 16
Soliditet, procent 29,6 26,0 30,9 241 23,3
Skuldsattningsgrad, ggr 2,2 2,6 2,1 2,9 3,0
Belaningsgrad fastigheter, procent 66,5 69,8 64,6 73,2 72,2
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 85 88 417 315 174
Data per aktie?

Genomsnittligt antal aktier, tusental 103976 99 658 99 658 75268 63 940
Utestadende antal aktier, tusental 106 358 99 658 99 658 99 658 62972
Resultat efter skatt, kr 2,56 3,13 13,43 3,29 —6,06
Resultat efter skatt exklusive orealiserade

vardeforandringar, kr 0,60 0,87 3,86 3,51 1,89
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 0,82 0,89 4,18 4,19 3,05
Driftsoverskott, kr 2,18 1,78 8,83 7,88 6,62
Fastigheter verkligt varde, kr 158 130 144 127 113
Eget kapital, kr 48,87 36,42 46,70 33,29 29,44
Borskurs per bokslutsdagen, kr 47,50 25,88 44,10 18,75 10,50
Utdelning, kr — — — — -
Organisatoriska

Antal medarbetare 194 185 192 176 59
varav inom forvaltning 163 156 166 146 43
varav ovriga 31 29 26 30 16

1) Data per aktie raknats om for den fondemission (3:1) som genomfordes 4 juni 2010, se Aktier, aktiekapital och dgarférhdllanden.
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Definitioner

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter

Antal fastigheter vid periodens slut.

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

Hyresintdkter heldr, kr/kvm
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med uthyrningsbar yta.

Hyresvdrde heldr, kr/kvm
Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra for vakanta
lokaler.

Uthyrningsbar yta, tkym
Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Verkligt vérde, kr/kvm
Forvaltningsfastigheternas bedomda marknadsvarde i forhall-
ande till uthyrningsbar yta.

Overskottsgrad, procent
Driftsoverskott i forhallande till hyresintakterna.

Finansiella

Avkastning eget kapital, procent

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Vid delarsbokslut har vardena omraknats till helarsbasis utan
hansyn till sasongsvariationer som normalt uppstar i verksam-
heten med undantag for vardeférandringar.

Avkastning totalt kapital, procent

Resultat fore skatt med tillagg av finansnetto i forhallande till
genomsnittlig balansomslutning. Vid deldrsbokslut har vardena
omraknats till heldrsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten med undantag for
vardeférandringar.

Beldningsgrad fastigheter, procent
Rantebarande skulder med direkt eller indirekt pant i fastig-
heter i forhallande till fastigheternas verkliga varde.

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr

Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeforandringar och
derivat. Aterlaggning sker dven av vardeférandringar och skatt i
andel i resultat fran intressebolag.
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Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto, vardefor-
andringar, samt vardeférandringar och skatt i andel i resultat
frén intressebolag, i forhallande till finansnettot.

Skuldsdttningsgrad, ggr
Rantebdrande skulder i forhallande till eget kapital.

Soliditet, procent
Eget kapital inklusive minoritet i forhallande till balansomslut-
ningen vid periodens slut.

Aktierelaterade
Borskurs per bokslutsdagen, kr
Borskurs vid periodens slut

Driftséverskott, kr
Hyresintakter reducerade med fastighetskostnader.

Eget kapital, kr
Eget kapital i forhdllande till antalet utestdende aktier vid
periodens slut.

Fastigheter verkligt virde, kr
Forvaltningsfastigheternas beddomda marknadsvarde.

Forvaltningsresultat fore skatt, kr

Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar.
Aterlaggning sker dven av vardeférandringar och skatt i andel i
resultatet fran intressebolag.

Genomsnittligt antal aktier

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

Resultat efter skatt, kr
Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier.

Resultat efter skatt exklusive orealiserade virdeférandringar, kr
Periodens resultat exklusive orealiserade vardeforandringar i

forhallande till genomsnittligt antal aktier.

Utdelning, kr
Utdelning per aktie for respektive rakenskapsar.

Utestdende antal aktier, tusental
Utestdende antal aktier vid periodens slut.
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Operationell och finansiell oversikt

Denna operationella och finansiella éversikt dr avsedd att underldtta forstaelsen och bedémningen av trender och fordndringar i
Balders resultat och finansiella stdllning. Historiska resultat ger inte nddvindigtvis en korrekt indikation av framtida resultat. Nedan-
stdende redogdrelse bér Idsas i anslutning till (a) Balders reviderade koncernredovisning for rikenskapsdren 2008, 2009 och 2010, som
har upprdttats i enlighet med IFRS; (b) Balders dversiktligt granskade rapport for perioden 1 januari—31 mars 2011, som har upprit-
tats i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen; samt (c) tillhdrande noter.

Detta avsnitt innehdller framtidsinriktade uttalanden som dr beroende av framtida héndelser, risker och osckerheter, bland andra
de som beskrivs i "Riskfaktorer”. Bolagets faktiska resultat kan skilja sig avsevdirt frdn de resultat som uttrycks eller antyds i de framtids-
inriktade uttalandena till féljd av mdnga olika faktorer, inklusive, men inte begrinsat till, de risker som beskrivs nedan och pd annan

plats i detta prospekt.

Oversikt

Balder &r verksamt pa den svenska fastighetsmarknaden.
Balders affarsidé ar att med lokal férankring forvarva, utveckla
och forvalta bostadshyresfastigheter och kommersiella
fastigheter, samt att skapa kundvarde genom att méta olika
kundgruppers behov av lokaler och bostader. Harigenom skall
det 6vergripande malet att ha en god tillvaxt och positiva
kassafloden uppnas, samtidigt som Balder skapar forutsatt-
ningar for att erhalla och uppratthalla en position pa respek-
tive delmarknad som medfor att valmojligheter kan erbjudas
hyresgdsterna.

Balders strategi avseende fastighetsportfoljens samman-
sattning skiljer sig at mellan bostadshyresfastigheterna och
de kommersiella fastigheterna. Bostadshyresfastigheter skall
innehas pa orter som vaxer och utvecklas positivt, medan
kommersiella fastigheter skall innehas i storstadsregionerna
Stockholm, Goteborg och Malmé. Balder skall vara en langsiktig
agare som bryr sig om sina hyresgdster och som skéter och
utvecklar sina fastigheter.

Balder har per 31 mars 2011 fastigheter med en uthyr-
ningsbar yta om 1 354 tkvm till ett bokfort varde om
15 253 Mkr varav cirka 7 310 Mkr utgors av kommersiella
fastigheter, 6 979 Mkr av bostadshyresfastigheter och 964 Mkr
av ovriga fastigheter. Fastigheterna ar framforallt belagna i
region Goteborg/Vast, 34 procent, region Stockholm, 32 procent
samt i region Oresund, 15 procent. Balder helager idag endast
en fastighet utanfor Sverige. Harutdver dger Balder indirekt
tva fastigheter utanfor Sverige via intressebolaget Byggabo
Fastighets AB, vilka bada ar kommersiella fastigheter belagna
i Kobpenhamnsomradet. Balder har ett dvergripande mal att pa
respektive delmarknad uppna en sadan marknadsnarvaro att
valmojligheter kan erbjudas hyresgdsterna. Ungefar 51 procent
av hyresintdkterna kommer fran kommersiella fastigheter och
cirka 49 procent fran bostadshyresfastigheter.
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Under perioden 1 januari 2008 till 31 december 2010
nara fordubblades Balders hyresintdkter fran 678 Mkr till
1 333 Mkr motsvarande en arlig genomsnittlig tillvaxt om drygt
25 procent. For 2010 redovisade Balder ett resultat fore skatt
om 1754 Mkr, varav 1 027 Mkr var hanforliga till orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter.

Faktorer som paverkar Balders resultat:
+ Makroekonomiska faktorer

- Hyresintakter och hyresutveckling

« Drifts- och underhallskostnader

+ Finansiella faktorer

+ Konkurrenssituation

+ Myndighetsbeslut

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroeko-
nomiska faktorer sdsom tillvaxt, sysselsattning och inflation.
Konjunktursvangningar och tillvaxt i ekonomin styr sysselsatt-
ningsgraden, som dr en vasentlig grund for utbud och efter-
fragan pa hyresmarknaden, och paverkar darmed vakansgrad
och hyresnivder.

Forvantningar om inflationen styr rantan och paverkar
darmed finansnettot. Rantekostnaden for skulder hos kreditin-
stitut &r Balders enskilt storsta kostnadspost. Pa langre sikt far
forandringar i rantan en vasentlig paverkan pa Balders resultat
och kassaflode. Inflationen paverkar ocksd Balders fastighets-
kostnader. Utéver detta paverkar férandringar i ranta och
inflation dven avkastningskraven och darmed fastigheternas
marknadsvarden. Ett flertal av Bolagets strategier syftar till att
begransa exponeringen mot de makroekonomiska forandringar
som skulle kunna fd en negativ effekt pa Balders resultat.



Hyresintdkter och hyresutveckling

Uthyrningsgrad och hyresnivaer paverkas bland annat av den
allmanna konjunkturutvecklingen, produktionstakten for nya
bostader och lokaler, forandringar i infrastruktur, befolknings-
tillvaxt och befolkningsstruktur och sysselsattning.

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker respektive okar
paverkas Balders resultat negativt respektive positivt. Stora
svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter 6kar ju fler
enskilt stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. Balders tio
storsta hyresgaster svarade per 31 mars 2011 for 9,1 procent av
Balders kontrakterade hyresintakter, varav den storsta hyres-
gasten, via atta olika hyresavtal, svarade for 1,2 procent.

Ett flertal av Balders hyreskontrakt ar helt eller delvis bundna
till konsumentprisindex (KPI), det vill sdga helt eller delvis
inflationsjusterade. Om inflationen ékar mer an vad Balder
kompenseras for genom sadan indexering, kan Balders resultat
paverkas negativt.

Balders resultat paverkas av att hyresgaster betalar avtalade
hyror i tid.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som ar
taxebundna sasom kostnader for el, renhalining, vatten och
varme. Variationer i priser pa dessa tjanster samt effekter fran
onormalt vader paverkar Balders resultat. Underhallsutgifter
utgor atgarder i syfte att langsiktigt bibehalla fastighetens
standard. Dessa utgifter kostnadsfors i den utstrackning de
utgor reparationer och utbyten av mindre delar. Andra till-
kommande utgifter av underhaliskaraktar (hela eller parti-
ella komponentbyten) aktiveras i samband med att utgiften
uppkommer. Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov
kan paverka resultatet negativt.

Finansiella faktorer

Balders verksamhet finansieras forutom av eget kapital till
stor del av upplaning fran kreditinstitut och rantekostnader
ar Balders enskilt storsta kostnadspost. | tider med stigande
inflationsforvantningar kan rantenivan vantas stiga och i tider
med sjunkande inflationsforvantningar kan rantenivan vantas
sjunka, vilket kan paverka Balders resultat och finansiella
stallning.

Balder har en stor andel Idn med kort rantebindningstid och
som en del i hanteringen av ranterisken anvander sig Balder av
rantederivat, huvudsakligen swappar. Rantederivaten redovisas
|6pande till verkligt varde i balansrakningen med vardeforand-
ringar i resultatrakningen. | takt med att marknadsrantorna
forandras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervarde, som inte
ar kassaflodespaverkande, pa rantederivaten. Balder har skyddat
sig for hogre rantenivder, vilket innebar att marknadsvardet
pa rantederivaten minskar i nedatgdende rantelage och okar i
uppatgaende rantelage.

Konkurrenssituation

Balder verkar i en bransch som ar utsatt for konkurrens. Balders
framtida konkurrensmajligheter ar bland annat beroende av
Balders formadga att forutse framtida forandringar och snabbt
reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov. Investe-

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

ringar, omstruktureringar eller prisforandringar for att anpassa
sig till en ny konkurrenssituation paverkar Balders resultat och
finansiella stallning.

Myndighetsbeslut

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av
myndighetsbeslut avseende till exempel fastighetsskatt och
reglering av hyressattningen for bostader. En stor kostnadspost
for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Konsekvenserna av ett
forandrat uttag av fastighetsskatt lindras nagot av att hyres-
kontrakten medger att hyresgdsten bar viss del av fastighets-
skatten. Den reglerade hyressattningen for bostdder, det sa
kallade bruksvdrdesystemet, bade begransar Balders risker
och paverkar intjaningsformdagan. Forenklat innebdr systemet
att hyresvardar inte kan ta ut hégre hyror an de hyror som har
bestamts i kollektiva férhandlingar fér bostader med motsva-
rande lage och standard.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen
Nedanstaende kommentarer till den finansiella utvecklingen
baseras pa perioderna januari till mars 2011 och januari till
mars 2010 samt rakenskapsaren 2010, 2009 och 2008. Informa-
tionen nedan skall ldsas tillsammans med Finansiell éversikt.

Jamforelse mellan perioderna januari till mars 2011 och
januari till mars 2010

Resultat

Balders forvaltningsresultat, det vill saga resultat exklusive
vardeforandringar, derivat och skatt, for perioden 1 januari
till 31 mars 2011 uppgick till 85 Mkr, en minskning om 3 Mkr
jamfort med samma period 2010 da forvaltningsresultatet
uppgick till 88 Mkr. Det minskade forvaltningsresultatet forklaras
av samre finansnetto. Periodens resultat efter skatt minskade
med 46 Mkr fran 312 Mkr till 266 Mkr, vilket huvudsakligen
forklaras av lagre vardeforandringar och samre finansnetto.

Hyresintdkter

Balders hyresintakter for perioden 1 januari till 31 mars 2011
uppgick till 377 Mkr, en 6kning med 59 Mkr jamfort med
samma period 2010 da de uppgick till 318 Mkr. Okningen beror
framst pa ett storre fastighetsbestdnd. Kontraktsportfoljen
bedéms per 31 mars 2011 ha ett hyresvarde pa helarsbasis
om 1 639 Mkr vilket kan jamforas med motsvarande tidpunkt
2010 da hyresvardet uppgick till 1 352 Mkr. Den genomsnitt-
liga hyresnivan for hela fastighetsbestdndet uppgick till 1 088
kronor per kvm jamfort med motsvarande tidpunkt 2010 da
den uppgick till 1 070 kronor per kvm.

Nar Catena innehavet exkluderas har kontraktsportfoljen ett
hyresvarde pa heldrsbasis om 1 502 Mkr. Den genomsnittliga
hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgar da till 1 110
kronor per kvm.

Fastighetskostnader

Balders fastighetskostnader for perioden 1 januari till 31 mars
2011 uppgick till =151 Mkr, en 6kning med 10 Mkr jamfort med
samma period 2010 d& de uppgick till =141 Mkr. Okningen av
fastighetskostnaderna beror pa fastighetsbestandets forandring.
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Driftsoverskottet den 31 mars 2011 har kat med 28 procent
till 226 Mkr jamfort med motsvarande period 2010 da drifts-
overskottet var 177 Mkr, vilket innebar en éverskottsgrad om
60 procent jamfort med motsvarande period 2010 da dver-
skottsgraden var 56 procent. Okningen av Gverskottgraden
beror pa fastighetsbestandets forandring da andelen bostader
har minskat nagot.

Driftskostnaderna varierar normalt med arstiderna. Forsta
och fjarde kvartalet har hogre kostnader i jamforelse med de
ovriga kvartalen medan tredje kvartalet oftast har lagst kost-
nadsniva. Driftsoverskottet for forsta kvartalet 2011 har, i likhet
med foregaende ar, paverkats negativt av en onormalt snérik
och kall vinter.

Virdeférdndringar fastigheter

Balder genomforde en extern vardering av hela fastighetsbe-
standet med vardetidpunkt 31 mars 2011 respektive en intern
vardering, baserad pa en tioarig kassaflédesmodell, av hela fast-
ighetsbestandet per 31 mars 2010. Per 31 mars 2011 uppgick
forvaltningsfastigheternas redovisade varde till 16 821 Mkr,
vilket innebar en 6kning med 3 884 Mkr jamfért med 31 mars
2010 da forvaltningsfastigheternas redovisade varde uppgick
till 12 937 Mkr. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
den 31 mars 2011 uppgick till 6,3 procent, vilket ar oférandrat
jamfort med arsskiftet. Periodens vardeférandring om 156 Mkr
ar hanforligt till forbattrade driftsoverskott beroende framst pa
6kade hyresintakter i bostadsbestandet.

Andelar i resultat frdn intressebolag

Resultat fran andelar i resultat fran intressebolag uppgick for
perioden januari—mars 2011 till 3 Mkr och till 3 Mkr for samma
period 2010.

Finansnetto

Finansnettot uppgick under perioden 1 januari till 31 mars
2011 till =116 Mkr och orealiserade vardeforandringar pa
rantederivat uppgick till 123 Mkr. Finansnettot under samma
period 2010 uppgick till =67 Mkr och orealiserade vardeforand-
ringar pa rantederivat uppgick till =33 Mkr. Vardeforandringar
fran rantederivat uppkommer vid férandrade rantenivaer och ar
inte direkt kassaflodespaverkande. Balder har skyddat sig mot
hogre rantenivder, vilket innebar att det finns ett undervarde pa
Balders rantederivat om 154 Mkr.

Skatt

Balder redovisade for perioden 1 januari till 31 mars 2011

en aktuell skattekostnad om 0 Mkr och en uppskjuten
skattekostnad om —91 Mkr. Motsvarande siffror for samma
period 2010 var 0 kronor respektive =81 Mkr. Uppskjuten
skatteintakt/skattekostnad hanfor sig framst till orealiserade
vardeférandringar av forvaltningsfastigheter och rantederivat.

1) Se not 13 i Balders arsredovisning fér 2010
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Jamforelse mellan 2010 och 2009

Resultat

Balders forvaltningsresultat, det vill sdga resultat exklusive
vardeforandringar, derivat och skatt, for 2010 uppgick till

417 Mkr, en 6kning om 102 Mkr fran 2009 da forvaltnings-
resultatet uppgick till 315 Mkr. Forvaltningsresultat per aktie
var i princip oférandrat, 4,18 kronor fér 2010 visavi 4,19 kronor
per aktie fér 2009. Okningen i forvaltningsresultatet beror
framst pa forandring i fastighetsbestadndet, men da antalet
utestdende aktier 6kade under 2010, blev det ingen effekt per
aktie fran det hogre forvaltningsresultatet. | forvaltningsre-
sultatet ingar intressebolag med 18 Mkr for 2010 och 72 Mkr
for 2009, vilket i resultatrakningen har inkluderats i andel i
resultat fran intressebolag. Minskningen ar helt hanforlig till
att samtliga stamaktier i Corem Property Group AB (publ) som
tidigare var ett intressebolag avyttrades under 2010. Resultatet
for 2010 okade kraftigt fran 248 Mkr 2009 till 1 338 Mkr 2010,
vilket motsvaras av 3,29 kronor per aktie 2009 och 13,43 kronor
per aktie 2010. Okningen forklaras i huvudsak av att de under
2009 negativa orealiserade vardeférandringarna avseende
forvaltningsfastigheter, vilka uppgick till =16 Mkr, byttes under
2010 mot omfattande positiva orealiserade vardeférandringar
avseende forvaltningsfastigheter vilka uppgick till 1 027 Mkr.

Hyresintdkter

Balders hyresintakter 2010 uppgick till 1 333 Mkr, en 6kning
med 479 Mkr fran 2009 da de uppgick till 854 Mkr. Okningen
beror fraimst pd ett storre fastighetsbestand, samt att huvud-
delen av de fastigheter som forvarvades 2009 genom forvarvet
av Din Bostad ingar med heldrssiffror. Per den 31 december
2010 beddmdes kontraktsportfoljen ha ett hyresvarde pa
heldrsbasis om 1 437 Mkr, vilket kan jamforas med 1 351 Mkr
vid motsvarande tidpunkt 2009. Den genomsnittliga hyres-
nivan for hela fastighetsbestandet uppgick till 1 087 kronor per
kvadratmeter per 31 december 2010, en 6kning med 15 kronor
per kvadratmeter jamfort med 1 072 kronor per kvadratmeter
for 2009. Okningen av hyresnivan forklaras av hojda hyresnivaer
generellt i bestandet. Hyresintakterna uppvisar en stor sprid-
ning avseende hyresgaster, branscher och lagen. Den ekono-
miska uthyrningsgraden var oférandrad under 2010 jamfort
med 2009 och uppgick till 94 procent. Det totala hyresvardet
for outhyrda ytor uppgick den 31 december 2010 till 94 Mkr och
den 31 december 2009 till 88 Mkr.

Fastighetskostnader

Balders fastighetskostnader uppgick 2010 till 454 Mkr, en
6kning med 193 Mkr fran 2009 da de uppgick till 261 Mkr.
Okningen av fastighetskostnaderna beror pa fastighetsbestan-
dets forandring men har ocksa paverkats av en onormalt kall
och snorik vinter, som direkt och indirekt har kostat cirka 35 Mkr
mer dn under ett normalar.



Virdeférdndringar fastigheter

Under 2010 salde Balder 18 fastigheter till ett forsaljningspris
om 321 Mkr vilket genererade 20 Mkr i realiserade vardefor-
andringar. Under 2009 saldes 15 fastigheter till ett forsalj-
ningspris om 136 Mkr vilket genererade 20 Mkr i realiserade
vardeférandringar.

Balder genomforde per 31 december 2010 respektive 2009
en intern vardering, baserad pa en tiodrig kassaflédesmodell, av
hela fastighetsbestandet. Per den 31 december 2010 uppgick
forvaltningsfastigheternas redovisade varde till 14 389 Mkr,
vilket innebar orealiserade vardeférandringar under aret om
1 046Y Mkr. Den 31 december 2009 uppgick forvaltningsfas-
tigheternas redovisade vérde till 12 623% Mkr, vilket innebar
orealiserade vardeférandringar under dret om —12% Mkr. Den
stora forandringen forklaras till cirka 44 procent av lagre avkast-
ningskrav och till cirka 56 procent av under 2010 forbattrad
driftséverskott.

For att sakerstalla den interna varderingen har Balder Iatit
externa varderingsinstitut vardera cirka en fijardedel av det
totala fastighetsbestandet med vardetidpunkt per boksluts-
dagen for rakenskapsaren 2010 och 2009. For 2010 utfordes
varderingen av Savills Sweden AB och for 2009 utférdes varde-
ringen av CB Richard Ellis AB och Newsec Advice AB. Varde-
ringsobjektsurvalet har gjorts med utgangspunkt att de skall
representera Bolagets samlade portfélj avseende saval geogra-
fisk placering, fastighetskategori som teknisk standard. Den
externa varderingen per 31 december 2010 uppgick till 3 086
Mkr gentemot den interna varderingen om 3 083 Mkr, vilket
indikerar att den interna varderingen pa portfoljniva har en god
balans med den externa varderingen. Den externa varderingen
per 31 december 2009 6versteg den interna varderingen med
21 Mkr.

Andelar i resultat frdn intressebolag

Balders andel av forvaltningsresultatet fran intressebolag
uppgick under 2010 till 40 Mkr, jamfort med 143 Mkr under
2009. Minskningen av andelen av rorelseresultatet forklaras
framst av att Balder under aret avyttrade samtliga stamaktier

i Corem, vilket innebdr att Corem inte ldngre redovisas som
intressebolag. Resultatet fran intressebolag under 2010 paver-
kades primart av positiva orealiserade vardeférandringar avse-
ende fastigheter. Balders del av dessa orealiserade vardeforand-
ringar uppgick under 2010 till 75 Mkr, medan de for Balders del,
under 2009, uppgick till 17 Mkr och avsag bade fastigheter och
derivat. De orealiserade positiva vardeférandringarna medforde
att Balders resultat fran intressebolag efter skatt under 2010
uppgick till 68 Mkr, att jamforas med 80 Mkr under 2009.

Finansnetto

Finansnettot uppgick 2010 till =229 Mkr, varav 148 Mkr avsag
orealiserade vardeforandringar pa rantederivat. Finansnettot
uppgick 2009 till =310 Mkr, varav =23 Mkr avsag orealiserade
vardeférandringar pa rantederivat. Vardeforandringar fran
rantederivat uppkommer vid férandrade rantenivaer och ar inte
direkt kassaflodespaverkande. Balder har skyddat sig mot hogre
rantenivaer, vilket innebar att undervardet pa Balders rantede-
rivat uppgick till 277 Mkr pa bokslutsdagen 2010.

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

Den kassaflodespaverkande delen av finansnettot, rante-
nettot, uppgick under 2010 till =411 Mkr, vilket kan jamforas
med —303 Mkr under 2009. Réntekostnaden for 2010 motsva-
rade en uppldning till en genomsnittlig ranta om 4,2 procent
inklusive effekt av upplupen ranta fran Balders rantederivat,
vilket kan jamféras med 3,7 procent under 2009.

Skatt

Balder redovisade for 2010 en aktuell skattekostnad om —3 Mkr
och en uppskjuten skattekostnad om —413 Mkr. Motsvarande
siffror f6r 2009 var 0 Mkr respektive =56 Mkr. Uppskjuten
skattekostnad hanfor sig framst till orealiserade vardeférand-
ringar av forvaltningsfastigheter och rantederivat. Den stora
forandringen avseende uppskjuten skattekostnad mellan 2010
och 2009 forklaras av att de orealiserade vardeférandringarna
under 2010 var 1 027 Mkr medan de under 2009 var =16 Mkr.

Jamforelse mellan 2009 och 2008

Resultat

Balders forvaltningsresultat for 2009 uppgick till 315 Mkr, en
okning om 141 Mkr fran 2008 da forvaltningsresultatet uppgick
till 174 Mkr. Den kraftiga forbattringen i forvaltningsresultatet
forklaras huvudsakligen av 6kade hyresintdkter i befintligt
bestand, minskade fastighetskostnader, ldgre finansieringskost-
nader samt ett forandrat fastighetsbestand framst pa grund

av forvarvet av Din Bostad. Arets resultat 6kade fran —388 Mkr
2008 till 248 Mkr 2009, vilket huvudsakligen forklaras av att
orealiserade vardeférandringar fran derivat minskade fran

—311 Mkr till =23 Mkr, orealiserade vardeforandringar avseende
fastigheter minskade fran —214 Mkr till =16 Mkr och att resultat
fran intressebolag dkade fran —84 Mkr till 80 Mkr.

Hyresintdkter

Balders hyresintakter 2009 uppgick till 854 Mkr, en 6kning

med 221 Mkr fran 2008 da de uppgick till 633 Mkr. Okningen
forklaras av ett forandrat fastighetsbestand samt en kraftigt
okad uthyrningsgrad. Per den 31 december 2009 bedomdes
kontraktsportfoljen ha ett hyresvarde pa heldrsbasis om

1351 Mkr, vilket kan jamforas med 707 Mkr vid motsvarande
tidpunkt aret innan. Den ekonomiska uthyrningsgraden per

31 december 2009 uppgick till 94 procent, vilken var oférandrad
jamfort med den 31 december 2009. Den genomsnittliga
hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgick till 1 072
kronor per kvadratmeter per 31 december 2009, en minskning
med 226 kronor per kvadratmeter jamfort med 1 298 kronor
per kvadratmeter for 2008. Minskningen av hyresnivan forklaras
av fastighetsbestandets férandring genom férvarvet av Din
Bostad.

Fastighetskostnader

Balders fastighetskostnader 2009 uppgick till 261 Mkr, en
6kning med 79 Mkr fran 2008 da de uppgick till 182 Mkr.
Okningen forklaras av framst av ett férandrat fastighets-
bestand.
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OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

Virdeférdndringar fastigheter

Under 2009 salde Balder 15 fastigheter till ett forsaljningspris
om 158 Mkr vilket genererade 20 Mkr i realiserade varde-
forandringar. Under 2008 sdldes 9 fastigheter till ett forsalj-
ningspris om 258 Mkr vilket genererade 14 Mkr i realiserade
vardeférandringar.

Balder genomforde per 31 december 2009 respektive 2008
en intern vardering, baserad pa en tiodrig kassaflédesmodell, pa
hela fastighetsbestandet. Per den 31 december 2009 uppgick
forvaltningsfastigheternas redovisade varde till 12 623 Mkr,
vilket innebar orealiserade vardeférandringar om —16 Mkr. Per
den 31 december 2008 uppgick forvaltningsfastigheternas
redovisade varde till 7 038 Mkr, vilket innebar orealiserade
vardeférandringar om —214 Mkr. Den stora orealiserade
vardeférandringen forklaras huvudsakligen av marginellt hogre
avkastningskrav pa fastigheter.

Andelar i resultat frdn intressebolag

Resultatet fran intressebolag under 2009 uppgick till 80 Mkr,
vilket kan jamforas med —84 Mkr for 2008. Skillnaden forklaras
primart av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter, finan-
siella instrument och derivat som 2009 uppgick till =6 Mkr mot
—160 Mkr 2008, samt lagre skatt.

Finansnetto

Finansnettot uppgick 2009 till =310 Mkr, varav —23 Mkr avsag
orealiserade vardeférandringar pa rantederivat. Finansnettot
uppgick 2008 till =598 Mkr, varav —333 Mkr avsag orealiserade
vardeforandringar pa rantederivat.

Den kassaflodespaverkande delen av finansnettot, rante-
nettot, uppgick under 2009 till =303 Mkr, vilket kan jamforas
med —288 Mkr under 2008. Rantekostnaden for 2009 motsva-
rade en upplaning till en genomsnittlig ranta om 3,7 procent,
vilket kan jamforas med 4,9 procent under 2008.

Skatt

Balder redovisade for 2009 en aktuell skattekostnad om 0 Mkr
och en uppskjuten skattekostnad om —56 Mkr. Motsvarande
siffror for 2008 var —2 Mkr respektive 95 Mkr. Den stora forand-
ringen avseende uppskjuten skattekostnad/skatteintakt mellan
2008 och 2009 forklaras av aktiverade underskottsavdrag under
2006.

Kassafloden

Under perioden januari till mars 2011 uppgick kassaflodet
fran den I6pande verksamheten till 156 Mkr och periodens
kassaflode till =10 Mkr. Kassaflodet fran investeringar uppgick
till =2 403 Mkr, varav forvarv av fastigheter uppgick till =2 297
Mkr. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
2237 Mk, vilket huvudsakligen utgjordes av upptagande av
lan.

Under 2010 uppgick kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten till 356 Mkr och periodens kassaflode till 24 Mkr. Kassa-
flodet fran investeringar uppgick till =442 Mkr, vilket huvud-
sakligen forklaras av att kassaflédet i samband med forvarv av
fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter om totalt
—994 Mkr och forvarvet av finansiella placeringar om totalt
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—86 Mkr var storre dn kassaflodet i samband med forsaljningar
av fastigheter om 677 Mkr. Kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till 109 Mkr, vilket huvudsakligen bestod av
upptagande av nya lIdn om 662 Mkr, samt amortering/losen av
befintliga Ian om 553 Mkr.

Under 2009 uppgick kassaflodet fran den Iopande verk-
samheten till 177 Mkr och periodens kassaflode till 23 Mkr.
Kassaflodet fran investeringar uppgick till 291 Mkr, vilket
huvudsakligen forklaras av att kassaflodet i samband med
forvarv av fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter
om totalt =71 Mkr var mindre dn kassaflodet i samband med
forsdljningar av fastigheter om 158 Mkr, forsdljningen av
aktier i intressebolag om 88 Mkr, samt den férvarvade likvida
positionen i Din Bostad om totalt 116 Mkr. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till =444 Mkr, vilket var
nettot av upptagande av nya lan om 11 Mkr och amortering/
I6sen av befintliga an om 455 Mkr.

Under 2008 uppgick kassaflodet fran den 1opande verksam-
heten till 79 Mkr och periodens kassaflode till 0 Mkr. Kassa-
flédet fran investeringar uppgick till =531 Mkr, vilket huvud-
sakligen forklaras av att kassaflodet i samband med forvarv
av fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter vilka
uppgick till 787 Mkr, var storre an kassaflodet i samband med
forsédljningar av fastigheter om 258 Mkr. Kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten uppgick till 452 Mkr, vilket huvudsakligen
bestod av upptagande av nya lan for att finansiera forvarv av
fastigheter.

Investeringar
Fastighetsinvesteringarna under perioden 1 januari — 31 mars
2011 uppgick till 2 356 Mkr varav 2 297 Mkr avser forvarv och
59 Mkr avser investeringar i befintliga fastigheter. Av de totala
investeringarna avser 453 Mkr Stockholm, 1 229 Mkr Géteborg/
Vast, 662 Mkr Oresund, 7 Mkr Ost, och 4 Mkr Norr.
Fastighetsinvesteringarna under 2010 uppgick till 994 Mkr
varav 835 Mkr avser forvarv och 159 Mkr avser investeringar i
befintliga fastigheter. Av de totala investeringarna avser 106
Mkr Stockholm, 352 Mkr Goteborg/Vast, 512 Mkr Oresund,
15 Mkr Ost, och 11 Mkr Norr.
Fastighetsinvesteringarna under 2009 uppgick till 5 732 Mkr
varav 5 679 Mkr avser forvarv och 54 Mkr avser investeringar
i befintliga fastigheter. Av de totala investeringarna avser
1382 Mkr Stockholm, 1 262 Mkr Goteborg/Vast, 424 Mkr
Oresund, 1 479 Mkr Ost, och 1 185 Mkr Norr.
Fastighetsinvesteringarna under 2008 uppgick till 787 Mkr,
varav 679 Mkr avsag forvarv och 108 Mkr avsag investeringar
i befintliga fastigheter. Av de totala investeringarna avsag
337 Mkr Stockholm, 282 Mkr Goteborg och 168 Mkr Malmo.
Bland forvarven aterfinns tre fastigheter i Stockholm som
forvarvades fran Humlegarden och en fastighet i Lund som
forvarvades fran Veidekke for en total kdpeskilling om 360 Mkr.
Bland investeringarna i befintligt bestand aterfinns ett fullt
uthyrt nybyggnadsprojekt avseende bostader i Alingsas omfat-
tande 3 200 kvadratmeter.
Det finns for narvarande inga vdsentliga pagaende investe-
ringar eller ataganden av vasentligt slag betraffande framtida
investeringar.



Kapitalstruktur och annan finansiell

information

Eget kapital och skuldsattning

Balder ar finansierat med eget kapital och skulder, dar huvud-
delen av skulderna utgors av rantebarande skulder. Det egna
kapitalet uppgick per 31 mars 2011 till 5 197 Mkr. Balder hade
per samma datum skulder med forfall efter 12 manader om
8899 Mkr och skulder med férfall inom 12 manader om 3 259
Mkr. Av de totala skulderna om 12 389 Mkr var 11 528 Mkr
rantebarande skulder, varav 11 185 Mkr rantebarande skulder
avseende fastigheter. De icke rantebarande skulderna om
totalt 630 Mkr bestod av leverantdrsskulder, vriga skulder och
upplupna kostnader och forutbetalda intakter.

Det har inte dgt rum nagra vasentliga forandringar avseende
det egna kapitalet sedan Balder offentliggjorde kvartalsrap-
porten avseende perioden januari till mars 2011.

Soliditeten uppgick per 31 mars 2011 till 29,6 procent.

Nettoskuld per 31 mars 2011

Mkr 31 mars 2011
A. Likvida medel 38
B. Latt realiserbara vardepapper 207
C. Outnyttjad checkrakningskredit 181
D. Likviditet (A +B +C) 426
E. Fordringar med atervinninginom 12 manader 159
F. Rantebarande skulder med forfall inom

12 manader —2742
G. Ovriga skulder med forfall inom 12 manader -517
H. Summa skulder med férfall inom 12 manader

(F+G) -3259
I. Netto skulder med férfall inom 12 manader

(D+E+H) -2674
J. Réntebdrande fordringar med atervinning

senare an efter 12 manader 0
K. Rantebarande skulder med forfall senare an

efter 12 manader —8786
L. Ovriga skulder med forfall senare an efter

12 manader -113
M. Skulder med forfall senare &n efter 12 manader

(K+L) -8899
N. Netto skulder med forfall senare an efter

12 manader (J + M) -8 899
O. Nettoskuld (I + N) -11573

Eget kapital och skulder per 31 mars 2011

Mkr 31 mars 2011

Summa skulder med férfall inom 12 manader 3259
mot sakerhet 2742
mot borgen 0
blancokrediter 517

Summa skulder med forfall senare an

efter 12 manader 8 899
mot sakerhet 8786
mot borgen 0
blancokrediter 113

Summa eget kapital 5197
aktiekapital 108
ovrigt tillskjutet kapital 1578
reserver 0
balanserade vinstmedel inklusive
periodens resultat 3511

For ytterligare information avseende sakerheter for ovansta-
ende krediter, se Legala fragor och évrig information under
rubriken Finansieringsavtal.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden per 31 mars 2011
uppgick till 5,5 &r och den genomsnittliga rdntebindningstiden,
inklusive rantederivat, uppgick till 2,1 ar. Forfallostrukturen for
laneavtalen som framgar av tabellen nedan, visar nar i tiden
lanen forfaller till omforhandling eller aterbetalning. Andelen
Ian med forfall under den kommande tolvmanadersperioden
uppgick till 22,9 procent.

Balder har tecknat derivatavtal for att begransa paverkan av
en hogre marknadsranta. Namnda derivat redovisas I6pande
till verkligt varde i balansrakningen med vardeférandringar
redovisade i resultatrakningens finansnetto utan tillamp-
ning av sakringsredovisning. Vardeférandringar fran derivat
uppkommer vid fordndrade rantenivaer och ar inte kassa-
flodespaverkande. Marknadsvardet pa Balders rantederivat
minskar i ett nedatgdende rantelage och okar i ett uppatgdende
rantelage. Om ndmnda derivat inte avyttras under |6ptiden sa
arsumman av marknadsvardesforandringarna alltid 0 kronor
vid I6ptidens slut.
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Rénte- och ldneférfallostruktur per 31 mars 2011, inklusive rintederivat?

Réntebindning

Kreditbindning

Ar Mkr Rénta, procent Andel, procent Mkr Andel, procent
Inom ett ar 3679 3,5 31,9 2635 22,9
1-2ar 3043 43 26,4 4426 38,4
2-3ar 2520 5,2 219 2047 17,8
3—4ar 5 4,0 0,0 6 0,1
4-5 ar 1781 3,4 15,4 389 3,4
>5ar 500 5,8 43 2025 17,6
Totalt 11528 4,2 100,0 11528 100,0

1) Avser endast rantebarande skulder.

Pantbrev
Summa uttagna pantsatta pantbrev i Balders fastighetsbestand
uppgick per 31 mars 2011 till 10 807 Mkr.

Rorelsekapital

Det ar Balders styrelses uppfattning att rorelsekapitalet ar
tillrackligt for det behov Balder ser framfor sig under den
narmaste tolvmanadersperioden.

Med rorelsekapital avses har Balders mojlighet att fa tillgang
till likvida medel for att fullgora sina betalningsforpliktelser
vartefter de forfaller till betalning. Balders I6pande verksamhet
binder begransat rorelsekapital eftersom Balder erhaller
merparten av hyresintakterna i forskott samtidigt som utgif-
terna primart betalas i efterskott. Saledes ar Balders expansion
av rorelsekapital till sin natur sjalvfinansierande.

Vasentliga hiandelser efter den 31 mars 2011

Balder kopte, genom dotterbolaget Balder Fjorton AB vilket
sedermera namnandrats till Byggabo Fastighets AB, i februari
2011 en fastighetsportfolj bestaende av 25 handelsfastigheter
fran Catena AB. Den 19 april 2011 salde Balder 50 procent av
aktierna i det namnandrade Balder Fjorton AB till Peab Fastig-
hetsutveckling Sverige AB och bildade harigenom ett gemen-
samagt bolag for projektutveckling och fastighetsinvesteringar.
Peab Fastighetsutveckling Sverige AB:s forvarv grundar sig pa
samma fastighetsvarde som gallde vid Balders forvarv fran
Catena AB.

60 INBJUDAN TILLTECKNING AV PREFERENSAKTIER | FASTIGHETS AB BALDER (PUBL)

Under april har ocksa en bostadshyresfastighet salts till en
bostadsrattsforening. Denna bostadshyresfastighets ar belagen
i Goteborg Stad och ingick i forvaltningsomrade Stor-Goteborg
i region Goteborg/Vast. Denna fastighet har ej exkluderats i
presentationen Over Balders fastighetsbestand, da den dgdes
per 31 mars 2011 av Balder. Kopeskillingen uppgick till 32,5 Mkr,
vilket var 39 procent dver fastighetens bokforda varde per
31 mars 2011.

Harutover traffade Balder avtal den 9 maj 2011 om att
forvarva fastigheten Katthavet 8 i Stockholm stad, som
inrymmer det anrika néjespalatset Berns. Fastigheten kommer
att tilltradas i slutet av juni och har en uthyrningsbar yta
om cirka 8 tkvm. Fastigheten ar fullt uthyrd med ett langt
hyresavtal.

Efter den 31 mars 2011 har Balder fatt forlangning beviljad
av bankldn med forfall inom 12 manader fran den 31 mars
2011 om cirka 2,3 Mdkr samt erhallit bindande kreditl6ften om
ytterligare totalt cirka 500 Mkr.

Harutover har det inte skett nagon forandring av Balders
finansiella stallning eller stalining pa marknaden sedan den
31 mars 2011.

Balder kdnner i dagslaget inte till nagra uppgifter om
offentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller
andra politiska dtgarder som, direkt eller indirekt, vasentligt kan
paverka Balders verksamhet.



Aktier, aktiekapital och agarforhallanden

Aktier och aktiekapital
Aktiekapitalet i Balder uppgick per 31 mars 2011 till
108 264 568 kronor fordelat pa 108 264 568 stamaktier, vardera
med ett kvotvarde om 1 krona, varav 7 486 288 av serie A
och 100 778 280 av serie B. Av aktier av serie B ar 1 906 400
aterkopta, vilket innebar att totalt antal utestaende stamaktier
uppgick till 106 358 168. Samtliga aktier ar fullt inbetalda.
Aktiekapitalet ar bestamt i svenska kronor. Varje aktie av serie A
berattigar till en rost och varje aktie av serie B berattigar till en
tiondels rost. Varje rostberattigad far vid bolagsstdamma rosta
for fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier. Samtliga
stamaktier dger lika ratt till andel i Balders tillgangar, vinst och
eventuellt 6verskott vid likvidation. Enligt Balders styrelses
beslut med stod av bemyndigande fran arsstdamman den 6 maj
2011 kan hogst 3 000 000 preferensaktier komma att emit-
teras enligt villkoren i detta Prospekt. For en vidare beskrivning
av de villkor som galler for preferensaktierna se Bolagsordning
punkterna 5-9.

Enligt Balders bolagsordning faststalld av arsstdamman den
6 maj 2011 skall antalet aktier vara lagst 100 000 000 och hogst
400 000 000, varav stamaktier av serie A far ges ut till ett antal
av hogst 20 000 000 och stamaktier av serie B och preferens-
aktier till ett antal av hogst 380 000 000.

Aktierna har utgivits enligt aktiebolagslagen (2005:551)
och agarnas rattigheter forknippade med aktierna kan endast
andras i enlighet med de forfaranden som anges i denna lag.

Balders aktier ar registrerade i ett avstamningsregister enligt
lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument.
Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm har hand om
detta register och kontoforingen av aktierna.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma. Ratt
till utdelning tillfaller den som pa faststalld avstamningsdag
arinford i aktieboken och antecknad i avstamningsregistret.

Avstamningsdag for utdelning och den dag utdelning skall ske
faststalls av bolagsstamman eller av styrelsen efter bemyndi-
gande av bolagsstamman. Utdelning utbetalas normalt som ett
kontant belopp per aktie men kan dven utbetalas i annan form.
Sarskilda regler géller for utdelning pa preferensaktierna, se
Bolagsordning under punkt 7. Utbetalning av kontant utdelning
sker genom Euroclear. Efter en preskriptionstid om tio ar atergar
utdelningen till Bolaget. Det foreligger inga restriktioner for
utdelning eller sarskilda forfaranden for aktiedgare bosatta
utanfor Sverige. For aktiedgare som inte ar skatterattsligt
hemmahdrande i Sverige utgar dock normalt svensk kupong-
skatt, se Skattefrdagor i Sverige.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut nya aktier av serie A och serie B, skall dgare av
aktier av serie A och serie B dga foretradesratt att teckna nya
aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier inne-
havaren forut dger. Beslutar Bolaget att genom kontantemis-
sion eller kvittningsemission ge ut aktier endast av serie A eller
serie B, skall samtliga stamaktieagare, oavsett om deras aktier
arav serie A eller serie B, dga foretradesratt att teckna nya aktier
i forhallande till det antal aktier de forut ager. Beslutar bolaget
att genom kontant emission eller kvittningsemission ge ut nya
preferensaktier, skall dgare av preferensaktier dga foretradesratt
att teckna nya preferensaktier i forhallande till det antal prefe-
rensaktier innehavaren forut ager.

Ovanstdende innebdr dock inte nagon inskrankning i mojlig-
heten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemis-
sion med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Aktierna ar inte foremal for erbjudande som lamnats till
foljd av budplikt, inlésenrdtt eller 16sningsskyldighet. Det har
inte forekommit nagra offentliga uppkdpserbjudanden under
innevarande eller forevarande rakenskapsar.
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AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktiekapitalets utveckling

Aktiekapitalets utveckling framgar av nedanstaende tabell. Per 31 mars 2011 uppgick Balders aktiekapital till 108 264 568 kronor,
fordelat pa 108 264 568 aktier. De 6 700 000 aktier som nyemitterades under 2011 betalades samtliga med likvida medel.

Fordndring av Totalt Kvotvirde Forandring Totalt aktie-
Datum Hiandelse antalet aktier antal aktier per aktie, kr aktiekapital, kr kapital, kr
1januari 2006Y Apportemission 1000000 14 839 640 1,00 1000000 14 839 640
9 oktober 2006? Apportemission 1380000 16219 640 1,00 1380000 16 219 640
28 augusti 2009° Apportemission 8762882 24982522 1,00 8762882 24982 522
15 september 2009 Apportemission 389674 25372196 1,00 389674 25372196
7 oktober 20099 Apportemission 18 946 25391142 1,00 18 946 25391142
4 juni 20109 Fondemission 76173 426 101564 568 1,00 76173426 101564568
1februari 20117 Riktad nyemission 6700 000 108 264 568 1,00 6700000 108 264568
20 maj2011% Fondemission 54132284 162396 852 1,00 54132284 162396852

1) Emissionskurs 70 kronor per aktie (vilket motsvarar 17,50 kronor per aktie omraknat for fondemissionen 4 juni 2010). De nyemitterade aktierna utgjorde

likvid for forvarv av fastigheter.

2) Emissionskurs 100 kronor per aktie (vilket motsvarar 25,00 kronor per aktie omréknat for fondemissionen 4 juni 2010). De nyemitterade aktierna utgjorde

likvid for forvarv av fastigheter.

3) Emissionskurs 55 kronor per aktie (vilket motsvarar 13,75 kronor per aktie omraknat for fondemissionen 4 juni 2010). De nyemitterade aktierna utgjorde
likvid for forvarv av aktierna i Din Bostad enligt ett offentligt erbjudande till aktiedgarna i Din Bostad.
Emissionskurs 60,50 kronor per aktie (vilket motsvarar 15,125 kronor per aktie omraknat for fondemissionen 4 juni 2010). Se not 3) ovan.
Emissionskurs 60 kronor per aktie (vilket motsvarar 15,00 kronor per aktie omraknat for fondemissionen 4 juni 2010). Se not 3) ovan.

Riktad nyemission, kontant, emissionskurs 42,50.

4)
5)
6) Fondemission (3:1). Tre nya fondaktier for varje gammal aktie.
7)
8) Fondemission (1:2). En ny fondaktie for tva gamla aktier.

Fondemission

Vid Balders arsstamma den 6 maj 2011 fattades beslut om
fondemission innebdrande att Bolagets aktiekapital 6kas med
54 132 284 kronor genom utgivande av 3 743 14 nya aktier i
serie A, och 50 389 140 nya aktier i serie B. Okningsbeloppet
erhélls genom att 54 132 284 kronor overfordes fran fritt eget
kapital (6verkursfonden). Fondemissionen innebar att aktie-
agare forinnehav av tva aktier serie A respektive serie B i Balder
skall erhdlla en (1) ny aktie av serie A respektive serie B i Balder.
Avstamningsdag for erhallande av fondaktier kommer att vara
den 27 maj 2011. Efter genomford fondemission kommer det
totala antalet stamaktier i Bolaget uppga till 162 396 852, varav
11 229 432 aktier av serie A och 151 167 420 aktier av serie B.

Bemyndiganden

Utnyttjat bemyndigande

Vid Balders arsstdamma den 10 maj 2010 fattades beslut om att
bemyndiga styrelsen att, under tiden fram till ndsta arsstamma,
vid ett eller flera tillfallen, kunna besluta om en nyemission av
aktier av serie B motsvarande hogst tio procent av befintligt
aktiekapital. Under januari manad 2011 utnyttjades bemyn-
digandet genom en riktad nyemission om 6 700 000 aktier

av serie B. Emissionen tillférde Bolaget cirka 278 Mkr efter
transaktionskostnader.

Bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission

Vid Balders arsstamma den 6 maj 2011 fattades beslut om att
bemyndiga styrelsen att under tiden fram till ndsta arsstamma,
vid ett eller flera tillfallen, kunna besluta om en nyemission

av hogst 5000 000 preferensaktier och/eller aktier i serie B
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motsvarande hogst 10 procent av befintligt aktiekapital, dock
sammanlagt hogst 10 procent av befintligt aktiekapital efter
genomford fondemission oavsett serie. Styrelsen skall, med
eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, kunna
fatta beslut att preferensaktier och/eller aktier i serie B, helt
eller till del, skall kunna tecknas mot betalning, kontant, genom
apport eller med kvittningsratt. Aktier skall med stod av bemyn-
digandet emitteras till marknadsmassiga villkor och skall av
bolaget anvandas som betalning vid forvarv av fastigheter eller
vid forvarv av aktier eller andelar i juridiska personer vilka ager
fastigheter eller for att kapitalisera bolaget infor sadana forvarv
eller i dvrigt kapitalisera bolaget.

Den 25 maj 2011 utnyttjade styrelsen ovanstaende bemyn-
digande och beslutade om en riktad nyemission av hogst
3000 000 preferensaktier. Nyemissionen genomfors enligt
villkoren i detta Prospekt.

Balders styrelse har inte erhallit nagot annat bemyndigande
att besluta om nyemissioner av aktier eller att emittera konver-
tibler eller teckningsoptioner an vad som angivits ovan.

Handelsplats

Balders aktie av serie B &r noterad pa NASDAQ OMX Stockholm,
Mid Cap, med kortnamnet BALD B. Balders aktie av serie A

ar onoterad. ISIN-koderna ar SE0000455040 for serie A och
SE0000455057 for serie B.

Bolaget har ansokt om upptagande till handel av preferens-
aktierna med forsta handelsdag omkring den 20 juni 2011.
Preferensaktierna har ISIN-kod SE0003949973 och kortnamn
vid handel pa NASDAQ OMX Stockholm &r BALD PREF.



Agarférhdllanden

AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

I tabellerna nedan redovisas de storsta aktiedagarna i Balder per 31 mars 2011 samt aktierna fordelat i storleksklasser. Den 31 mars
2011 uppgick antalet aterkdpta aktier till 1 906 400, motsvarande 1 906 400 kronor givet ett kvotvarde om 1,00 kronor per aktie
med ett bokfort varde om 90 554 000 kronor. Efter detta datum har inga ytterligare aktier aterkopts.

Storsta dgare i Balder ar Erik Selin Fastigheter AB, Lansforsakringar fondforvaltning AB och Arvid Svensson Invest AB, som tillsam-
mans ager 62,6 procent av kapitalet och 76,9 procent av rosterna.

Agarférteckning per 31 mars 2011%

Antal aktier Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier Kapital, procent Roster, procent
Erik Selin Fastigheter AB 5532396 38138532 43670928 40,3 53,2
Lansforsakringar fondforvaltning AB - 13210448 13210448 12,2 7,5
Arvid Svensson Invest AB 1943928 9028 360 10972 288 10,1 16,2
Andra AP-fonden - 5280904 5280904 4,9 3,0
Swedbank Robur fonder - 4718756 4718 756 4.4 2,7
Handelsbanken fonder - 2774924 2774924 2,6 1,6
Livforsakrings AB Skandia 4932 1300500 1305432 1,2 0,8
Rasjo, Staffan - 1276333 1276333 1.2 0,7
Kjellberg, Géran - 1250000 1250000 1,2 0,7
Rahi, Sharam med bolag - 1118548 1118548 1,0 0,6
Ovriga 5032 20774 575 20779 607 19,1 11,9
Totalt utestaende aktier 7 486 288 98 871 880 106 358 168 98,2 98,9
Aterkopta aktier - 1906 400 1906 400 1,8 11
Totalt registrerade aktier 7486288 100778280 108 264 568 100,0 100,0
Kélla: Euroclear
Agarstruktur per 31 mars 2011 Aktiedgaravtal

Antal Andel av Andelav  Savitt styrelsen for Balder kanner till, foreligger inte nagra
Antal aktier aktiedgare kapitalet, procent  rdsterna, procent  aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan aktie-
1-100 2225 0,07 0,05  &gare som syftar till gemensamt inflytande Gver Balder. Savitt
101-500 1836 0,53 0,33 styrelsen kanner till finns inte heller ndgra dverenskommelser
501-1 000 783 0,63 0,39 eller motsvarande som kan leda till att kontrollen éver Balder
1001-2 000 425 0,65 0,40 forandras.
2001-5 000 301 0,97 0,61
5001-10 000 116 0,87 0,54
10 001-100 000 157 4,76 2,94
100 001— 62 91,51 94,75
Totalt 5905 100,00 100,00

Kalla: Euroclear

1) Samt dérefter kinda forandringar. Den beslutade och registrerade dannu ej slutforda fondemissionen (1:2) med avstamningsdag 27 maj 2011 har ej beaktats.
Genom denna fondemission kommer antalet aktier att 6ka med 50 procent.
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Styrelse, ledande befattningshavare

och revisorer

Styrelse

Bolagets styrelse bestar av fem ordinarie ledamoter och ingen
suppleant. Uppdraget for samtliga ledaméter 6per till slutet av
kommande arsstamma.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets orga-
nisation och forvaltningen av Bolagets angeldgenheter. Detta
innebar bland annat att styrelsen fortlopande ska bedéma Bola-
gets ekonomiska situation samt se till att Bolagets ekonomiska
forhallanden kontrolleras pa ett betryggande satt. Styrelsen ska
aven utse verkstallande direktor samt granska att den verkstall-
ande direktoren fullgor sina aligganden. Styrelsen utses av
bolagsstamman. Styrelsen i Balder har for sitt arbete faststallt
en arbetsordning samt en instruktion for den verkstallande
direktoren dar styrelsens respektive verkstallande direktorens
aligganden samt arbetsfordelningen mellan dem regleras.
Instruktionen for den verkstallande direktéren uppstaller bland
annat begransningar avseende vilka avtal som den verkstall-
ande direktéren kan inga.

Christina Rogestam

Styrelsens ordférande sedan 2006.

Fodd: 1943.

Utbildning: Fil. kand. i samhallskunskap.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen, savél operativt som
genom styrelsearbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: styrelseordférande i Svevia AB,
Kyrkans Pensionskassa och Metria AB samt styrelseledamot i
Lonnbacken AB.

Under de senaste fem aren har Christina Rogestam varit, men
arinte langre: styrelseledamot i Statens Bostadsomvandlings
AB.

Christina Rogestam har inte haft ndgon annan befattning i
Balder.

Aktieinnehav i Balder: 43 400 B-aktier personligen samt 2 000
B-aktier genom bolag.

Erik Selin

Styrelseledamot sedan 2005.

Fodd: 1967.

Utbildning: Gymnasieekonom.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen, saval operativt som
genom styrelsearbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: styrelseledamot i Erik Selin Fastig-
heter Aktiebolag, Catena AB och Corem Property Group AB.
Under de senaste fem aren har Erik Selin varit, men ar inte
langre: styrelseordférande i Backahill Fastigheter AB, styrelse-
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ledamot i Fastighets AB Fosema, Fastighetsaktiebolaget De-Ba,
Soderasen Fastighets AB, Annehem Fastigheter AB, KCIS Kung-
alvs Centrum Ekonomisk Férening, Goteborg Koljan Ekonomisk
Férening och Selibo Ekonomisk Forening, styrelseledamot och
verkstdllande direktor i SEQ Forvaltning AB, suppleant i Fastig-
hetsaktiebolaget nya V.S, Forvaltnings AB Majorna och Ordens-
samfundet VS Fastighetsforening i Goteborg, ek.for. samt har
vidare haft uppdrag i dotterbolag till dessa bolag samt de bolag
i vilka han har pdgdende uppdrag.

Erik Selin har inte haft ndgon annan befattning i Balder an sitt
nuvarande uppdrag i styrelsen samt uppdraget som verkstal-
lande direktor.

Aktieinnehav i Balder: 5 532 396 A-aktier samt 38 138 532
B-aktier. Samtliga aktier ags genom bolag.

Sten Dunér

Styrelseledamot sedan 2007.

Fodd: 1951.

Utbildning: Ekonom.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen genom styrelsearbete.
Ovriga vasentliga uppdrag: verkstallande direktdr i Linsforsak-
ringar AB och ordforande for Svensk Forsakring.

Under de senaste fem dren har Sten Dunér varit, men ar

inte langre: styrelseledamot i Focial Aktiebolag och GAR-BO
FORSAKRING AB samt har vidare haft uppdrag i dotterbolag till
Lansforsakringar AB samt bolag under Svensk Forsakring.

Sten Dunér har inte haft ndgon annan befattning i Balder.
Aktieinnehav i Balder: 0.

Fredrik Svensson

Styrelseledamot sedan 2005.

Fodd: 1961.

Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen genom styrelsearbete.
Ovriga vasentliga uppdrag: styrelseledamot och verkstallande
direktor i Aktiebolaget Arvid Svensson, styrelseordférande i
Arvid Svensson Invest AB, Klévern AB och Case Investment
Aktiebolag, styrelseledamot i Dagon AB, Novotek AB och
UnitedLog Group AB.

Under de senaste fem aren har Fredrik Svensson varit, men ar
inte langre: styrelseordférande i Vasteras Citysamverkan AB,
styrelseledamot i Brostrom Aktiebolag, Aktiebolaget Sardus,
IBS AB och Ramnas Bruk AB, suppelant i DR-Radio & TV
Communications Aktiebolag, E Communication New Media
Aktiebolag, Lo-Com Intressenter AB, Krabasken AB, Brand-
spot Intressenter AB, Etaroballoc Stockholm Intressenter AB,



La Quetta Communication AB, Datsnaitsirk Intressenter AB,
Differ Sverige AB, Create Business Incubator Malardalen AB

och 1:a Vastmanlandsfonden AB, verkstallande direktor i PoS
holding GmbH samt har vidare haft uppdrag i dotterbolag till
dessa bolag samt de bolag i vilka han har pagaende uppdrag.
Fredrik Svensson har inte haft ndgon annan befattning i Balder.
Aktieinnehav i Balder: 1 943 928 A-aktier samt 9 028 360
B-aktier. Samtliga aktier ags genom bolag.

Anders Wennergren

Styrelseledamot sedan 2009.

Fodd: 1956.

Utbildning: Jur. kand.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen saval operativt som genom
styrelsearbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: styrelseledamot i Bassholmen AB
och RL Nordic AB samt advokat, partner och styrelseledamot i
Advokatfirman Glimstedt Aktiebolag.

Under de senaste fem aren har Anders Wennergren varit, men
arinte langre: styrelseledamot i AB Lunneplan inklusive dotter-
bolag samt dotterbolag till Balder.

Anders Wennergren har inte haft ndgon annan befattningi
Balder.

Aktieinnehav i Balder: 2 224 A-aktier samt 139 712 B-aktier.
Samtliga aktier 3gs genom bolag.

Ledande befattningshavare

Erik Selin

Verkstallande direktor.

Anstalld sedan 2005.

For 6vrig information om Erik Selin, se ovan under Styrelse.

Magnus Bjérndahl

Ekonomidirektor.

Fodd: 1957.

Anstalld sedan 2008.

Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen, saval operativt som
genom styrelsearbete.

Magnus Bjorndahl har inte nagra vasentliga uppdrag utanfor
Bolaget.

Under de senaste fem aren har Magnus Bjérndahl varit, men
arinte langre: styrelseledamot i AF Decom AB, Surte Tower AB,
AF Goteborg Lagerhyllan 1 AB, AF Goteborg Lagerhyllan 2 AB,
AF Goteborg Lagerhyllan 3 AB, Fastigheter i Strandangen AB,
Bostadsrattsforeningen Saturnus och Bostadsrattsforeningen
Kaptenen, styrelseledamot och verkstallande direktor i lvar
Kjellberg Byggnads AB, styrelseledamot och extern verkstal-
lande direktor i AF Bygg Syd AB, suppleant i 1384K-KUN-PEK24
i Halland AB och extern vice verkstdllande direktor i lvar
Kjellberg Fastighets AB samt har vidare haft uppdrag i Balders
dotterbolag.

Magnus Bjorndahl har inte haft ndgon annan befattning i
Balder.

Aktieinnehav i Balder: 14 000 B-aktier personligen.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Petra Wing-Engstrom

Personalchef och administrativ chef.

Fodd: 1965.

Anstalld sedan 2007.

Utbildning: Ekonom.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen saval operativt som genom
styrelsearbete.

Petra Wing-Engstrom har inte nagra vasentliga uppdrag utanfor
Bolaget.

Under de senaste fem aren har Petra Wing-Engstrom varit, men
arinte langre: suppleant i Phonera Foretag AB, Phonera Konsu-
ment Aktiebolag, Felicitas AB, Phonera Konsument Aktiebolag,
Fastighetsbolaget Havet AB och Fastighets AB Jagmastarenfast
11 samt har vidare haft uppdrag i Balders dotterbolag.

Petra Wing-Engstrom har tidigare haft féljande befattning i
Balder: Redovisningschef.

Aktieinnehav i Balder: 0.

Marcus Hansson

Finanschef.

Fodd: 1974.

Anstalld sedan 2007.

Utbildning: Kandidatexamen i foretagsekonomi.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen, sval operativt som
genom styrelsearbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: styrelseledamot i Aktiebolaget
Kungsga, Oxholmen Fastigheter AB, Ventosum AB och Balder
Greve ApS.

Under de senaste fem aren har Marcus Hansson varit men &r
inte langre: styrelseledamot i Aktiebolaget Kungsga.

Marcus Hansson har inte haft ndgon annan befattning i Balder.
Aktieinnehav i Balder: 43 000 B-aktier personligen.

Benny Ivarsson

Fastighetschef.

Fodd: 1955.

Anstalld sedan 2006.

Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen, savdl operativt som
genom styrelsearbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: styrelseledamot i Nasets Finans och
Konsult Aktiebolag och Utvecklingspoolen Konsulter i Sverige AB.
Under de senaste fem dren har Benny Ivarsson varit, men dr inte
langre: suppleant i Corem Fastigheter AB, Corem Goteborg AB,
M & M Fastighetsforvaltning i Stockholm 1 AB, Lebourne
Norrkoping AB och Lebourne Ringvagen AB, innehavare av den
enskilda firman Ekonomisk Konsultservice i Goteborg, komple-
mentar i Kommanditbolaget Nasets Ekonomikonsult samt har
vidare haft uppdrag i Balders dotterbolag.

Benny Ivarsson har inte haft ndgon annan befattning i Balder.
Aktieinnehav i Balder: 1 900 B-aktier personligen samt 11 600
B-aktier genom bolag.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Sharam Rahi

Vice verkstallande direktor.

Fodd: 1973.

Anstalld sedan 2005.

Utbildning: Grundskola.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen, saval operativt som
genom styrelsearbete.

Sharam Rahi har inte nagra vasentliga uppdrag utanfor Bolaget.

Under de senaste fem aren har Shahram Rahi varit, men ar inte
langre: styrelseledamot och verkstallande direktor i Aktie-
bolaget Malmo Fastigheter, styrelseledamot i Trollhdttans
Centrum AB, suppleant i | Ur och Skur Natur och Lek, Ekonomisk
férening och innehavare av den enskilda naringsverksamheten
S.B.K. KONSULTATION OCH RADGIVNING samt har vidare haft
uppdrag i Balders dotterbolag.

Sharam Rahi har tidigare haft féljande befattning i Balder:
Regionchef.

Aktieinnehav i Balder: 558 948 B-aktier personligen samt

561 800 B-aktier genom bolag.

Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Lilla Bommen 2,

405 32 Goteborg, med Bengt Kron, fodd 1965, som huvudan-
svarig revisor, valdes pa arsstdamman den 26 maj 2009 pa fyra
artill arsstdmman 2013. Bengt Kron ar medlem i Far. Bolaget
har tidigare anlitat KPMG AB, Tegelbacken 4A, Box 16106,
103 23 Stockholm, som revisor med Helene Willberg som
huvudansvarig revisor.

Ovriga upplysningar om styrelse och ledande
befattningshavare

Samtliga bolagets styrelseledamoter och ledande befatt-
ningshavare kan nas via Bolagets adress, Fastighets AB Balder,
Vasagatan 54, Box 53121, 400 15 Géteborg.

Ingen av Bolagets styrelseledamoter eller ledande befatt-
ningshavare har nagon familjerelation med annan styrel-
seledamot eller ledande befattningshavare. Bolaget star
under inflytande fran den verkstéllande direktoren och tillika
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styrelseledamoten Erik Selin som genom bolag innehar cirka
40,3 procent av kapitalet och cirka 53,2 procent av rosterna i
Bolaget, samt fran styrelseledamoten Fredrik Svensson som
genom bolag innehar cirka 10,1 procent av kapitalet och cirka
16,2 procent av rosterna i Bolaget.

Utover ovanstaende foreligger ingen intressekonflikt mellan
nagon av styrelseledaméternas eller de ledande befattningsha-
varnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/
eller andra plikter.

Under de fem senaste aren har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare démts i bedragerirelaterade mal.
Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
under de senaste fem aren varit inblandad i nagon konkurs,
konkursforvaltning eller likvidation som inte varit frivillig i
egenskap av styrelseledamot eller ledande befattningshavare.
Under de fem senaste aren har ingen av styrelseledamoterna
eller ndgon ledande befattningshavare varit utsatt for officiella
anklagelser eller sanktioner av i lag eller forordning bemyn-
digade myndigheter (ddribland godkanda yrkessammanslut-
ningar) och ingen av styrelseledamdéterna eller de ledande
befattningshavarna har av domstol forbjudits att agera som
styrelseledamot eller ledande befattningshavare eller pd annat
satt idka naringsverksamhet. Utover Erik Selin, har inte nagon
av styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna
nagot avtal som berattigar till ersattning vid upphorande av
uppdraget.

Ett formansbestamt pensionsavtal ar tecknat med Erik Selin
som innebar att ett belopp om 0,3 Mkr drligen kommer att
utbetalas till Erik Selin fran 55 till 65 ars alder. Framtida betal-
ningar begransas enligt avtal av pensionsstiftelsens tillgangar.
Betalningarna ar inte beroende av framtida tjanstgoring.

Nuvardet av utfastelsen uppgick den 31 december 2010
till 1,7 Mkr. Utfastelsen har tryggats genom en avsattning till
pensionsstiftelse, vars forvaltningstillgdngar den 31 december
2010 uppgick till 1,7 Mkr. Vardet av pensionsutfastelsen har
berdknats i enlighet med tryggandelagen, vilket inte 6verens-
stdmmer med IAS 19. Skillnaden i kostnad enligt de tva berdk-
ningsgrunderna ar emellertid inte vasentlig.



Bolagsstyrning

Bolagsstyrning
Bolagsstyrning i svenska borsbolag regleras av en kombination
av skrivna regler och praxis. Till regelverket hor i forsta hand
aktiebolagslagen men ocksa Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”) och det regelverk som galler for noterade bolag.
Balder foljer Koden. Koden anger att bolag som foljer Koden
men har valt att avvika fran denna i nagot avseende skall
forklara varfor. Balder avviker inte fran Koden i nagot avseende.
Négra av Kodens principer ar att skapa goda forutsattningar
for utévande av en aktiv och ansvarstagande dgarroll och skapa
en val avwagd maktbalans mellan dgare, styrelse och verkstal-
lande ledning, vilket Balder ser som en naturlig del av princi-
perna for verksamheten. Koden innebar aven att viss informa-
tion skall hallas tillganglig pa hemsidan.

Bolagsordning

Bolagets firma ar Fastighets AB Balder och Bolaget ar publikt
(publ). Bolagets styrelse har sitt sate i Goteborg. Bolaget skall
ha till foremal for sin verksamhet att direkt eller indirekt,
genom hel- eller deldgda bolag, forvarva, forvalta, foradla,
aga och avyttra fast egendom och vardepapper samt bedriva
annan darmed forenlig verksamhet. Balders verksamhetsmal
och syften anges i Balders bolagsordning, punkt 2. Se vidare
Bolagsordning.

Bolagsordningen innehaller bland annat uppgifter om
aktiekapital, antal aktier, aktieslag och foretradesratt, bestam-
melser om kallelse och dagordning for arsstimman, se vidare
Bolagsordning.

Arsstimma
Arsstamman 4r Bolagets hdgsta beslutande organ dar
aktiedgarnas ratt att besluta i Bolagets angelagenheter kan
utdvas. Styrelse och revisorer i Bolaget utses av arsstamman
pé forslag av valberedningen. Arsstamman fattar ocks3
beslut om andringar i bolagsordningen och om férandring av
aktiekapitalet.

Arsstamman faststillde den 6 maj 2011 rikenskaperna
for 2010 och beviljade styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret 2010. Stamman utsag Chris-
tina Rogestam till arsstimmans ordforande. Till styrelseleda-
moter omvaldes Christina Rogestam sdsom styrelseordforande

samt ledamoterna Erik Selin, Fredrik Svensson, Sten Dunér och
Anders Wennergren. Samtliga ledaméter ar valda till och med
arsstamman 2012.

Protokoll fort vid arsstamman den 6 maj 2011 finns tillgéng-
ligt pa bolagets hemsida.

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstimman och svarar for Bolagets organi-
sation och forvaltning. Styrelsen i Balder bestar av personer som
har en bred erfarenhet och kompetens fran fastighetsmarknad,
affarsutveckling och finansiering. Flertalet ledamoter har erfa-
renhet fran styrelsearbete i andra borsnoterade bolag.

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

Styrelsen beslutar bland annat om firmateckningsratt.
Balders firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelseordfo-
randen Christina Rogestam, verkstallande direktor Erik Selin och
ekonomidirektor Magnus Bjorndahl, tva i férening.

Styrelsen i Balder har upprattat en arbetsordning avseende
arbetsfordelningen, styrelsemoten och ekonomisk rapportering
i enlighet med aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar och
forfattningar.

Styrelsens uppgifter och ansvar

Styrelsens overgripande uppgift ar att for agarnas rakning
forvalta Bolagets angeldgenheter pd ett sadant satt att dgarnas
intresse av Idngsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses pa
basta mojliga satt.

Styrelsen ansvarar for att Bolagets organisation ar andamals-
enlig och att verksamheten bedrivs i enlighet med bolags-
ordningen, aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar och
forfattningar samt styrelsens arbetsordning. Styrelsen skall
utfora styrelsearbetet gemensamt under ordférandens ledning.

Styrelsen skall vidare tillse att verkstallande direktoren
fullgor sina aligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Dessa aterfinns i den av styrelsen upprattade
VD-instruktionen. Styrelsens ledaméter skall inte ha ansvar for
olika arbetsomraden eller uppgifter. Belonings- och ersatt-
ningsfragor for verkstallande direktoren bereds av styrelsens
ordforande och foredras for dvriga i styrelsen innan beslut.
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Styrelsens uppgifter innefattar, utan att vara begransade
dartill, foljande:

- faststalla affarsplan, strategier, vasentliga policys och mal for
Bolaget och den koncern som Bolaget ar moderbolag for,

- faststalla Bolagets och Koncernens évergripande
organisation,

+ utse och entlediga den verkstallande direktoren,

« 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 verk-
stallande direktoren,

- godkdnna ekonomisk rapportering i form av deldrsrapporter,
bokslutskommunikéer och arsbokslut som Bolaget skall
offentliggdra, samt

« tillse att Bolaget har en fungerande attestinstruktion och
attestplan.

Styrelsens ordférande

Det dligger styrelsens ordforande att sdkerstalla att styrelsens
arbete bedrivs effektivt och att styrelsen fullgér sina dtaganden.
Ordforandens uppgifter innefattar, utan att vara begransade
dartill, féljande:

+ organisera och leda styrelsens arbete och skapa basta majliga
forutsattningar for styrelsens arbete,

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

+ kontrollera att styrelsens beslut verkstallts effektivt,

+ genom kontakter med verkstallande direktoren |6pande folja
Bolagets utveckling och fungera som en diskussionspartner,

- setill att styrelsen erhaller tillfredsstéllande information och
beslutsunderlag for sitt arbete, samt

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

Styrelsens sammansattning, antal méten och nérvaro under 2010

Oberoende i forhall-

Styrelsemoten
Styrelsen skall, utover konstituerande styrelseméte, halla styrel-
semote vid minst fyra tillfallen arligen.

Verkstéllande direktoren och/eller ekonomidirektoren skall
som huvudregel vara féredragande i styrelsen. Bolagets medar-
betare, revisor eller annan extern konsult skall adjungeras till
styrelsemoten for att delta och foredra drenden vid behov.

Styrelsen ar beslutsfor om mer an halften av antalet styrelse-
ledaméter ar ndrvarande. Styrelseordforanden har utslagsrost
vid lika rostetal.

Styrelsens arbete

Balders styrelse under 2010 har haft atta styrelseméten,

varav ett konstituerande. Styrelsemoten halls i samband

med bolagets rapportering. Vid varje ordinarie styrelseméte
behandlas fragor av vasentlig betydelse for bolaget sdsom
forvarv av fastigheter, investeringar i befintliga fastigheter samt
finansieringsfragor.

Ersattningsutskott

For arsstammans beslut skall ersattningsutskottet foresla prin-
ciper for ersattning och andra anstallningsvillkor for verkstal-
lande direktéren och 6vriga ledande befattningshavare. Utifran
arsstammans beslut aligger det ersattningsutskottet att
besluta om ersattning till verkstallande direktoren och ovriga
befattningshavare. Ersattningsutskottet bestar av samtliga
externa styrelseledamoter.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet skall svara for beredningen av styrelsens
arbete med att kvalitetssakra Bolagets finansiella rapportering,
bitrada valberedningen vid framtagandet av forslag till revisor
och arvode till dem samt att trygga en kvalificerad oberoende
granskning av Bolaget. Revisionsutskottet skall traffa Bola-
gets revisorer minst en gang per kalenderar. Under 2010 har
revisionsutskottet, som bestar av samtliga externa styrelse-
ledaméter, traffat bolagets revisor tva ganger samt erhallit

en rapport 6ver utford granskning. Vid sammantradena med
bolagets revisor saknades en ledamot ur Revisionsutskottet vid
bada tillfallena.

Oberoende i férhall- Narvarande moéten

ande till bolaget och ande till storre aktiedgare Styrelse- Revisions- Ersattnings-
Namn Invald dess ledning i bolaget moten utskott utskott
Christina Rogestam 2006 Ja Ja 8/8 2/2 1/1
Erik Selin 2005 Nej Nej 7/8 - -
Fredrik Svensson 2005 Ja Nej 7/8 1/2 -
Sten Dunér 2007 Ja Ja 8/8 2/2 1/1
Anders Wennergren 2009 Ja Ja 8/8 2/2 1/1
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Styrelseledamot eller verkstallande direktéren far inte hand-
lagga fragor rérande avtal mellan sig sjalv och Bolaget eller
Koncernen. Styrelseledamot eller verkstallande direktor far inte
heller handldgga fraga om avtal mellan Bolaget och tredje man,
om denne har ett vasentligt intresse som kan strida mot Bola-
gets. Med avtal som avses ovan jamstalls rattegang eller annan
talan. Det aligger styrelseledamot eller verkstallande direktor
att i forekommande fall upplysa Bolaget om en javsituation
skulle foreligga.

Valberedning

Balders huvudagare har tillsatt en valberedning som har till
uppgift att infor arsstamman ldmna forslag till antal styrelse-
ledamoter samt forslag till val av ledaméter. Valberedningen
bestar av Christian Hahne, foretradande Erik Selin Fastigheter
AB, Rikard Svensson, foretradande Arvid Svensson Invest AB,
samt ordférande Lars Rasin, som foretrader ovriga aktieagare.

Verkstallande direktor och koncernledning

Verkstallande direktoren ansvarar for den [6pande forvaltningen
enligt de riktlinjer och policys som styrelsen beslutar om.
Verkstallande direktéren skall rapportera om Balders utveckling
till styrelsen och uppratta dagordning for styrelseméten enligt
en faststalld agenda. Infor styrelsemdten skall verkstallande
direktoren tillse att erforderligt material sammanstalls och
distribueras till styrelseledaméterna.

Koncernledningen sammantrader normalt en gang per
manad med en stdende agenda, innefattande bland annat
fastighetsaffarer, finans och évergripande forvaltningsfragor.
Koncernledningen bestar av sex personer och innehaller
resurser som verkstallande direktor, ekonomi, finans, forvalt-
ning samt personal.

Revision
Bolagets arsredovisning och styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning granskas av Bolagets revisor som avger en
revisionsberattelse for rakenskapsaret till drsstamman.
Revisorn redovisar sin revisionsplan for dret samt sina
synpunkter pa bokslutet och arsredovisningen for styrelsen.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers, med Bengt Kron som
huvudansvarig, valdes vid arsstamman den 26 maj 20009 till
revisor under en period om fyra ar till drsstdmman 2013.

Information till aktiemarknaden
Balder lamnar deldrsrapporter for verksamheten tre ganger per
ar; per 31 mars, per 30 juni samt per 30 september. Darutéver
redovisar Balder heldrsbokslut per den 31 december samt
offentliggor arsredovisning i god tid fére drsstamman.
Samtliga dokument liksom pressmeddelanden och presen-
tationer i samband med rapporter finns tillgangliga pa Balders
hemsida, www.balder.se.

BOLAGSSTYRNING

Intern kontroll
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for den
interna kontrollen.

Balders interna kontroll foljer ett etablerat ramverk, Internal
Control — Integrated Framework, “"COSO”, som beskriver den
interna kontrollen som uppdelad pa fem komponenter. Dessa
komponenter ar kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktivi-
teter, information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollniva

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

I grunden for Balders interna kontroll ligger den decentra-
liserade organisationen med fastigheter, i huvudsak i varsin
resultatenhet, som forvaltas fran regionkontoren. Som ett stod
for kontrollmiljon och for att ge nddvandig vagledning till olika
befattningshavare finns ett antal styrdokument sdsom interna
policies, riktlinjer, manualer, styrelsens arbetsordning, besluts-
ordning, regler for attestratt samt redovisnings- och rapporte-
ringsinstruktioner. Styrdokumenten 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 finan-
siella rapporteringen och vilka atgarder som kan reducera
dessa risker. Riskhanteringen finns inbyggd i ovan namnda
styrdokument.

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

De mest vasentliga riskerna som har identifierats i samband
med den finansiella rapporteringen ar felaktigheter i redovis-
ningen och varderingen av fastighetsbestandet, uppskjuten
skatt, rantebarande skulder, refinansiering, skatt och moms.
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Kontrollaktiviteter

For att sakerstalla att den finansiella rapporteringen vid varje
tidpunkt ger en rattvisande bild finns ett antal kontrollaktivi-
teter inbyggda. Dessa aktiviteter involverar olika nivaer i organi-
sationen, fran styrelse och féretagsledning till dvriga medarbe-
tare. Kontrollaktiviteterna syftar till att forebygga och i ratt tid,
upptécka och korrigera fel och avvikelser. Aktiviteterna bestar av
godkannande och redovisning av affarstransaktioner, uppfolj-
ning av styrelsebeslut och av styrelsen faststallda policies,
generella och applikationsspecifika IT-kontroller, avstamning

av externa motparter och resultatuppfoljning pa olika nivaer

i organisationen. Andra aktiviteter ar uppfdljning av redovis-
ningsprocessen inklusive bokslut och koncernredovisning och
dess overensstammelse med tillampliga regelverk, godkan-
nande av rapporteringsverktyg, redovisnings- och varderings-
principer samt fullmakts- och behdrighetsstrukturer.

Balders regionkontor deltar i den grundlaggande kontrollen,
uppfoljningen samt analyser av respektive region. For att
sakerstalla kvalitén pa regionernas finansiella rapportering
gors en utvardering tillsammans med Koncernens controllers.
Uppfoljningen pa regionniva tillsammans med de kontroller och
analyser som sker pa koncernniva dr en viktig del i den interna
kontrollen for att sakerstalla att den finansiella rapporteringen i
allt vasentligt inte innehaller nagra felaktigheter.

Information och kommunikation

Balder har faststallt hur information och kommunikation
avseende den finansiella rapporteringen skall ske for att Bola-
gets informationsgivning skall ske pa ett effektivt och korrekt
satt. Balder har riktlinjer for hur den finansiella informationen
kommuniceras mellan ledning och évriga medarbetare. Rikt-
linjer, uppdateringar och andringar gors tillgangliga och kanda
for berord personal genom muntlig och skriftlig information
samt pa Balders intranat.
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Uppféljning

En dndamalsenlig process finns for [6pande uppféljning och
arlig utvardering av efterlevnaden av interna policies, riktlinjer,
manualer och koder samt av andamalsenlighet och funktiona-
litet i etablerade kontrollaktiviteter. En sarskild process finns for
uppfoljning av att rapporterade brister atgardas.

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

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

Behov av internrevision

Balder har en decentraliserad organisation som forvaltar fastig-
heterna fran regionkontoren. | moderbolaget bedrivs finans-
verksamheten och ekonomifunktionen for hela Koncernen.

I moderbolaget finns controllerfunktion som féljer upp regi-
onkontorens forvaltning samt finansverksamheten i moderbo-
laget. Balders storlek och den decentraliserade organisationen
tillsammans med controllerfunktionen i moderbolaget medfor
att det inte ar motiverat att ha en sarskild internrevisionsenhet.



Bolagsordning

Bolagsordning for Fastighets AB Balder (publ),
org nr 556525-6905

1. Firma

Bolagets firma dr Fastighets AB Balder (publ). Bolaget ar publikt.

2. Foremal for verksamheten

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

3. Styrelse
Bolagets styrelse, som skall besta av minst tre och hogst sju
personer, skall ha sitt sate i Goteborg. Antalet styrelsesupple-
anter skall vara hogst tre.

Styrelseledaméterna och suppleanterna valjes arligen pa
ordinarie bolagsstamma for tiden intill slutet av ndsta ordinarie
bolagsstamma.

4. Aktiekapital
Bolagets aktiekapital skall vara lagst 200 000 000 kronor och
hogst 400 000 000 kronor.

5. Antalet aktier

Antalet aktier skall vara lagst 100 000 000 och hogst

400 000 000. Aktier av tre slag far ges ut, stamaktier av serie A
och serie B, samt preferensaktier. Aktier av serie A far ges ut till
ett antal av hogst 20 000 000 och aktier av serie B och prefe-
rensaktier till ett antal av hdgst 380 000 000.

6. Aktieslag och foretradesratt

6.1 Varje aktie av serie A skall ha ett rostvarde omen (1)
rost och varje aktie av serie B samt varje preferensaktie
skall ha ett rostvarde om en tiondels (1/10) rost.

6.2 Beslutar bolaget att genom kontant emission eller
kvittningsemission ge ut nya stamaktier, skall stam-
aktiedgare aga foretradesratt att teckna nya stamaktier
av samma aktieslag i forhallande till det antal stam-
aktier innehavaren forut ager (primar foretradesratt).
Stamaktier som inte tecknats med primar foretrades-
ratt skall erbjudas samtliga stamaktiedgare till teckning
(subsidiar foretradesratt). Om inte sdlunda erbjudna

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

stamaktier racker for den teckning som sker med subsi-
diar foretradesratt, skall stamaktierna fordelas mellan
tecknarna i forhdllande till det antal stamaktier de forut
ager och i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontant emission eller
kvittningsemission ge ut nya preferensaktier, skall dgare
av preferensaktier aga foretradesratt att teckna nya
preferensaktier i forhallande till det antal preferensak-
tier innehavaren forut dger. Om inte salunda erbjudna
preferensaktier racker for den teckning som sker med
foretradesratt, skall preferensaktierna fordelas mellan
tecknarna iforhallande till det antal preferensaktier

de forut ager och i den man detta inte kan ske, genom
lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut aktier endast av serie A eller serie B
skall samtliga stamaktieagare, oavsett om deras aktier
arav serie A eller serie B, dga foretradesratt att teckna
nya aktier i forhdllande till det antal stamaktier de forut
ager.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler har stamaktiedgarna foretradesratt att
teckna teckningsoptioner som om emissionen gallde
de aktier som kan komma att nytecknas pd grund av
optionsratten respektive foretrddesratten att teckna
konvertibler som om emission gallde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebdra nagon inskrank-
ning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission
eller kvittningsemission med avvikelse fran aktie-
agarnas foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far
endast ske genom utgivande av stamaktier. Darvid
galler att endast stamaktiedgarna har ratt till de nya
stamaktierna. Fondaktierna fordelas mellan stam-
aktiedgarna i forhallande till det antal stamaktier de
forut ager.

Vad nu sagts skall inte innebdra ndgon inskrankning i
mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig
andring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.
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7. Vinstutdelning

7.1

7.2

7.3

7.4

Beslutar bolagsstamman om vinstutdelning skall
preferensaktierna medfora foretradesratt framfor stam-
aktierna till arlig utdelning motsvarande ett belopp

om fem (5) kronor per preferensaktie och kvartal, dock
hogst 20 kronor.

Utbetalning av utdelning pa preferensaktier skall

goras kvartalsvis med ett belopp om fem (5) kronor per
preferensaktie. Avstamningsdagar for de kvartalsvisa
utbetalningarna skall vara 10 januari, 10 april, 10 juli
och 10 oktober varje ar. For det fall sddan dagej ar
bankdag, dv.s. dag som inte ar |6rdag, sondag eller
allman helgdag eller betraffande betalning av skulde-
brev inte ar likstalld med allman helgdag i Sverige, skall
avstamningsdagen vara narmast foregaende bankdag.
Utbetalning av utdelning skall ske tredje bankdagen
efter avstamningsdagen.

Beslutar bolagsstamman om vinstutdelning skall prefe-
rensaktierna utover utdelning enligt ovan dven medfora
foretradesratt framfor stamaktierna till utdelning av
Innestaende Belopp (sdsom definierat nedan), jamnt
fordelat pa varje preferensaktie. Preferensaktierna skall
i 6vrigt inte medfora ndgon ratt till utdelning.

Om utdelning pa preferensaktier inte betalas i anslut-
ning till en kvartalsvis avstamningsdag i enlighet med
punkten 7.2. ovan eller om den kvartalvisa utdelningen
sker med ett belopp som understiger fem (5) kronor per
preferensaktie skall ett belopp motsvarande skillnaden
mellan fem (5) kronor och utbetald utdelning per prefe-
rensaktie ldggas till innestaende belopp ("Innestdende
Belopp”). Innestdende Belopp per kvartal skall raknas
upp kumulativt fran dag till dag med en faktor motsva-
rande en arlig rantesats om 14 procent, varvid upprak-
ning skall ske med bérjan fran utbetalningsdagen for
den kvartalsvisa utdelningen.

8. Inlésen

8.1

8.2

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under mini-
mikapitalet, kan ske genom inl6sen av ett visst antal
eller samtliga preferensaktier efter beslut av bolags-
stamman. Nar nedsattningsbeslut fattas, skall ett
belopp motsvarande nedsattningsbeloppet avsattas
till reservfonden om harfor erforderliga medel finns
tillgangliga.

Fordelningen av vilka preferensaktier som skall inlosas
skall ske pro rata i forhallande till det antal preferensak-
tier som varje preferensaktiedagare dger vid tidpunkten
for bolagsstammans beslut om inlésen. Om fordel-
ningen enligt ovan inte gar jamnt ut skall styrelsen
besluta om fordelningen av éverskjutande preferensak-
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tier som skall inl6sas. Om beslutet bitrads av samtliga
preferensaktiedgare kan dock bolagsstamman besluta
vilka preferensaktier som skall inlésas.

8.3 Losenbeloppet skall vara 350 kronor per preferens-
aktie plus det Innestdende Beloppet jamnt fordelat
pa varje inlost preferensaktie. Agare av preferensaktie
som anmalts for inldsen skall vara skyldig att inom tre
manader fran erhallande av skriftlig underrattelse om
bolagsstammans beslut om inlésen motta I6senbe-
loppet for preferensaktien eller, dar Bolagsverkets eller
rattens tillstand till minskningen erfordras, efter erhal-
lande av underrattelse att beslut om sddant tillstand
har vunnit laga kraft.

9. Bolagets upplosning

Om bolaget likvideras skall preferensaktierna medféra foretra-
desratt framfor stamaktierna att ur bolagets tillgdngar erhdlla
ett belopp per preferensaktie berdknat som summan av 300
kronor samt det Innestadende Beloppet jamnt fordelat pa varje
preferensaktie innan utskiftning sker till stamaktieagarna.
Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora nagon ratt till
skiftesandel.

10. Bolagsstammas sammankallande

10.1 Kallelse till ordinarie bolagsstamma samt kallelse
till extra bolagsstimma dar fraga om dndring om
bolagsordningen kommer att behandlas skall utfardas
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore
stamman. Kallelse till annan extra bolagsstamma skall
utfardas tidigast sex veckor och senast tre veckor fore
stamman.

10.2 Kallelse skall ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats.

Att kallelse har skett skall annonseras i Svenska
Dagbladet.

10.3 For att fa delta i bolagsstamman skall aktiedgare dels
vara upptagen i utskrift eller annan framstallning av
hela aktieboken avseende forhallandena fem vardagar
fore stamman, dels anmala sig hos bolaget senast
kl. 16.00 den dag som anges i kallelsen till stamman.
Sistndmnda dag far inte vara séndag, annan allman
helgdag, |6rdag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare an femte vardagen
fore stamman.

10.4 For att aktiedgare skall fa medfora hogst tva bitraden
pa bolagsstdmman maste aktiedgaren anmala
antalet bitraden till bolaget pa satt och tid som
anges i foregaende stycke rérande aktiedgares egen
anmalningsplikt.



11. Bolagsstamma

Bolagsstamman skall hallas i Stockholm, Goteborg eller Malmo.

Bolagsstamma oppnas av styrelsens ordforande eller den
styrelsen dartill utser.
Pa drsstamma skall foljande drenden forekomma till
behandling.
1. Stdmmans 6ppnande
. Val av ordférande vid stamman
. Upprattande och godkannande av rostlangd
. Val av minst en justeringsman
. Fraga huruvida stdmman blivit behérigen sammankallad
. Godkannande av dagordningen
. Framlaggande av drsredovisningen och revisionsberat-
telsen samt i férekommande fall koncernredovisning och
koncernrevisionsberattelse

N O A wN

8. Beslutom
(a) faststallelse av resultatrakningen och balansrak-
ningen samt i forekommande fall koncernresultat- och
koncernbalansrakningen
(b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststallda balansrakningen
(c) ansvarsfrihet for styrelseledamoter och verkstallande
direktoren
9. Faststallande av antalet styrelseledamoter och
styrelsesuppleanter
10. Faststallande av arvoden &t styrelsen och revisorer
11. Val av styrelseledaméter och eventuella styrelsesupple-
anter samt i forekommande fall revisorer och eventuella
revisorssuppleanter
12. Beslut om valberedningen
13. Annat drende som ankommer pa stamman enligt aktiebo-
lagslagen eller bolagsordningen
14. Stammans avslutande

BOLAGSORDNING

12. Revisor

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rakenskaperna
samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning utses
vart fjarde ar pd ordinarie bolagsstimma en eller tva auktori-
serade revisorer med hogst tva revisorssuppleanter for tiden
intill slutet av den ordinarie bolagsstimma som halls under det
fiarde aret efter revisorsvalet. Istallet for revisor kan for samma
tid utses registrerat revisionsbolag.

13. Rdkenskaper
Bolagets rakenskapsar omfattar tiden 1/1 —31/12.

14. Omvandling

A-aktie skall kunna omvandlas (konverteras) till B-aktie pa
begdran av dgare till A-aktie. Framstallning darom skall goras
skriftligen hos bolagets styrelse. Darvid skall anges hur manga
aktier, som 6nskas omvandlade och, om omvandlingen inte
avser vederborandes hela innehav av A-aktier, vilka av dessa
omvandlingen avser. Styrelsen for bolaget ar skyldig att utan
drojsmal behandla fragor om omvandling av aktie, vars dgare
framstallt begdran om sddan omvandling. Omvandling skall
utan dréjsmal anmalas for registrering.

15. Avstamningsforbehall
Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstamningsre-
gister enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella

instrument.

Bolagsordningen har antagits pd drsstimma den 6 maj 2011.
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Legala fragor och 6vrig information

Legal struktur
Fastighets AB Balder (publ), organisationsnummer 556525-
6905, bildades i Sverige den 15 juni 1995 och registrerades den
7 december 1995. Balder har bedrivit sin nuvarande verksamhet
sedan augusti 2005. Bolagets associationsform ar aktiebolag
och regleras av aktiebolagslagen. Bolaget ar publikt (publ) samt
anslutet till Euroclear. Styrelsen skall ha sitt sate i Géteborg.
Bolaget skall enligt bolagsordningen ha till foremal for sin
verksamhet att direkt eller indirekt, genom hel- eller deldgda
bolag, forvarva, forvalta, foradla, dga och avyttra fast egendom
och vardepapper samt bedriva annan darmed forenlig verk-
samhet. Under Koncernstruktur finns uppgifter om Balders
dotterbolag.?

Vasentliga avtal

Finansieringsavtal

Balders rantebarande skulder utgjordes den 31 mars 2011
framst av upplaning fran kreditinstitut om totalt 11 269 Mkr
samt ett forlagslan om 259 Mkr. Uppldningen fran kredit-
institut sker genom upptagande av langfristiga bilaterala
laneavtal med kort rdntebindning med nordiska banker som
|6per med fast ranta eller med Stibor som rantebas fordelade
pa huvudsakligen fem olika kreditinstitut. Forlagslanet, som
emitterades 2006, I6per med en fast ranta om 7,5 procent och
ska aterbetalas senast den 29 juni 2011. Laneavtalen inne-
haller sedvanliga garantier, villkor och dtaganden, bland annat
begransningar av Bolagets mojlighet att stalla sakerhet, avyttra
tillgangar, ge 1an och uppta lan. Som sakerhet for de ranteba-
rande Ianen har Balder lamnat pantbrev i fastigheter, aktier
och andelar i dotterbolag. I vissa fall kompletteras sakerheten
med borgen fran Bolaget. Majoriteten av laneavtalen I6per med
finansiella dtaganden, sa kallade covenanter, avseende nivaer
for rantetackningsgrad, soliditet och beldningsgrad. Samtliga
finansiella ataganden var uppfyllda den 31 mars 2011. Finansie-
ringsavtalen ar sammantaget att se som vasentliga for Balder.

Aktiedgaravtal med GE Real Estate (Sweden) AB

Den 24 oktober 2007 ingick Balder och GE Real Estate
(Sweden) AB ett aktiedgaravtal avseende Akroterion Fastighets
AB. Aktierna i bolaget omfattas av forkopsforbehall. Enligt

aktiedgaravtalet har parterna inte ratt att 6verlata sina aktier
till tredje man om inte den dverlatande parten efter begaran
darom tillser att tredje man lamnar ett bud dven till den icke
overldtande parten att 6verldta sina aktier pd motsvarande
villkor. Om nagondera parten begar ett vasentligt brott mot
avtalet och inte vidtar rattelse inom 30 dagar efter anmaning
av den andra parten har den andra parten ratt att 16sa in den
felande partens aktier till ett pris motsvarande 70 procent av
aktiernas verkliga varde vid tidpunkten for begdran om inlosen.
Om part forsatts i konkurs eller pa annat satt kommer pa
obestand dger den andra parten ratt att [6sa in den forst-
namnda partens aktier till ett pris motsvarande 100 procent av
aktiernas verkliga varde vid tidpunkten for begaran om inlosen.
Parterna forbinder sig att rosta for utdelning av samtliga utdel-
ningsbara medel under forutsattning att verksamheten inte ari
behov av kapitaltillskott.

Kommanditbolagsavtal avseende Aktiebolaget Kungsga & Co
Kommanditbolag

Koncernbolaget Oxholmen Fastigheter AB dger 63,5 procent

av Aktiebolaget Kungsga & Co Kommanditbolag som dger
fastigheten Stockholm Jarnplaten 23 samt 63,5 procent

av Aktiebolaget Kungsga som ar komplementar i bolaget.
Kommanditbolagsavtalet ingicks i juni 1966 och I6per fram till
den 1 juli 2016. Kommanditdeldgarna ska erlagga kostnadsbi-
drag till bolaget avseende bolagets kostnader for fastighetens
|6pande utgifter och driftskostnader. Kommanditdeldgarna far
Overlata sina andelar enbart till personer som av styrelsen antas
till nya kommanditdelagare och dverlatelse ska darfor ske med
forbehall for styrelsens godkannande. Om nagon kommandit-
deldgare Overlater sin andel till en person som inte antas som
kommanditdeldgare av styrelsen kvarstar kommanditdeldgaren
som bolagsman och vid sina skyldigheter mot bolaget, savida
inte kommanditdeldgaren har brutit mot vissa bestammelser
och styrelsen darfor beslutar om kommanditdelagarens
uttrdde. Om kommanditdeldgaren pa grund av styrelsens
beslut uttrader ur bolaget ska kommanditdelagaren l6sas ut

av bolaget med ett belopp motsvarande vardet av kommandit-
deldgarens andel i bolagets behallna formdgenhet, efter avdrag
for kommanditdelagarens skuld till bolaget.

1) Med undantag for Greve Balder Aps, som ar bildat i Danmark, ar samtliga dotterbolag bildade i Sverige. Férutom Marions Gastro Diner AB som dgs av Balder
till 94 procent och AB Kungsga & Co KB som &gs av Balder till 63,5 procent, ar samtliga dotterbolag heldgda av Balder.
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Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Balder &r inte och har inte under den senaste tolvmanadersperi-
oden varit part i nagon rattslig tvist eller nagot skiljeforfarande
som har eller har haft betydande effekter pa Balders finansiella
stallning eller resultat. Balders styrelse kanner inte heller till
nagra omstandigheter som skulle kunna leda till att nagot
sadant rattsligt forfarande eller skiljeforfarande skulle kunna
uppkomma. Det kan daremot inte uteslutas att Bolaget kan
komma att bli inblandat i sddana tvister i framtiden.

Forsakringar

Balder innehar for branschen sedvanliga foretags- och fastig-
hetsforsakringar. Med hansyn tagen till verksamhetens art och
omfattning bedomer Balders styrelse att moderbolaget och
dotterbolagen innehar ett tillfredsstallande forsakringsskydd.

Immateriella rattigheter

Koncernen har registrerat domannamnen "balder”, "balderfast”
och "dinbostad” under toppdomanen .se samt "balderfast”

och "balderfastigheter” under toppdomanen .com. Balder
innehar vidare en svensk varumarkesregistrering av varumarket
"BALDER” i klasserna 36, 37 och 42.

Transaktioner med nérstaende

Transaktioner efter utgangen av rakenskapsaret 2010

Balder har ingatt avtal med Erik Selin Fastigheter AB om ekono-
misk forvaltning och administrativa tjanster avseende Erik Selin
Fastigheter AB:s hela fastighetsbestdnd under 2011 uppgdende
till 2,3 Mkr. Tjdnsterna ar prissatta pd marknadsmassiga villkor.

Transaktioner under rakenskapsaret 2010
Erik Selin Fastigheter AB hyr kontorslokaler av Balder for 0,5 Mkr
kronor. Hyresavtalen innehaller marknadsmassiga villkor.

Balder har utfort fastighetsadministrativa tjanster at sina
dotterbolag uppgaende till 61 Mkr. Bolaget fungerar som
internbank. Fordringar pa dotterbolag uppgick per boksluts-
dagen till 6 053 Mkr. Transaktionerna inom Koncernen ar pris-
satta till sjalvkostnadspris.

Under verksamhetsaret har Corem och Tulia kopt forvalt-
nings- och administrativa tjanster av Balder uppgaende till
2 Mkr. Tjansterna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.
Nettofordringar pa intressebolag uppgick per bokslutsdagen till
87 Mkr.

Foretagets styrelseledamoter samt bolag dgda av dessa
kontrollerade per bokslutsdagen 72,2 procent av rosterna i
Balder.

Transaktioner under rakenskapsaret 2009
Erik Selin Fastigheter AB hyr kontorslokaler av Balder for 0,5 Mkr
kronor. Hyresavtalen innehdller marknadsmassiga villkor.
Balder har utfort fastighetsadministrativa tjanster at sina
dotterbolag uppgaende till 49 Mkr. Bolaget fungerar som
internbank. Fordringar pa dotterbolag uppgick per boksluts-
dagen till 3 896,1 Mkr. Transaktionerna inom Koncernen ar
prissatta till sjalvkostnadspris.

LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

Under verksamhetsaret har Corem och Tulia kopt forvalt-
nings- och administrativa tjanster av Balder uppgaende till
2 Mkr. Tjansterna ar prissatta pd marknadsmassiga villkor.
Nettofordringar pa intressebolag uppgick per bokslutsdagen till
88,9 Mkr.

Foretagets styrelseledamdter samt bolag dgda av dessa
kontrollerade per bokslutsdagen 76,7 procent av rosterna i
Balder.

Transaktioner under rikenskapsaret 2008
Erik Selin Fastigheter AB hyr kontorslokaler av Balder for 0,5 Mkr
kronor. Hyresavtalen innehaller marknadsmassiga villkor.

Balder har utfort fastighetsadministrativa tjanster at sina
dotterbolag uppgdende till 45 Mkr. Under fjarde kvartalet
2007 utvecklade Balder moderbolagets funktion som intern-
bank. Fordringar pa dotterbolag uppgick per bokslutsdagen till
3626,6 Mkr. Transaktionerna inom Koncernen dr prissatta till
sjalvkostnadspris.

Under verksamhetsaret har Corem och Tulia kopt forvalt-
nings- och administrativa tjdnster av Balder uppgaende till
7,6 Mkr. Tjansterna ar prissatta pd marknadsmassiga villkor.
Nettofordringar pa intressebolag uppgick per bokslutsdagen till
69,8 Mkr.

Foretagets styrelseledamoter samt bolag agda av dessa
kontrollerade per bokslutsdagen 88 procent av rosterna i Balder.

Information fran tredje man

Intyg om fastighetsvardering har inhamtats fran Savills
Sweden AB. Savills Sweden AB har samtyckt till att fastighets-
varderingen tagits in i Prospektet. Information fran tredje man
har i Prospektet atergivits korrekt och savitt Balder kdnner till
och kan forvissa sigom genom jamférelse med annan infor-
mation som offentliggjorts av berdrd tredje man, har inga
uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle gora den atergivna
informationen felaktig eller missvisande. Ingen av de personer
som deltagit i arbetet har savitt Bolaget kanner till nagra
vasentliga intressen i Balder. Bolaget eller Bolagets revisor har
inte kontrollerat siffror, marknadsdata eller annan information
som tagits fram av tredje part, varfor styrelsen i Bolaget inte
patar sig nagot ansvar for riktigheten for sadan i Prospektet
intagen information och sadan information bor ldsas med detta
i atanke. Viss finansiell information i Prospektet har avrundats,
varfor vissa tabeller ej summerar korrekt.

Radgivare

I samband med upprattande av Prospektet bistar Carnegie
Investment Bank AB (publ) som finansiell radgivare och Linkla-
ters Advokatbyra AB, Stockholm, Box 7833, 103 98 Stockholm,
som juridisk radgivare. Emissionen administreras av Carnegie
som i sin egenskap av kontoférande institut har erhallit sarskilt
tillstand att hantera och registrera emissioner i Euroclears
kontobaserade vardepapperssystem. Fragor i samband med
transaktionen rérande bakgrund och motiv, Balders verksamhet
och marknadens utveckling stalls till Balder.
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LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

Inforlivande genom hénvisning
Prospektet bestar av, utdver foreliggande dokument, foljande
handlingar som inforlivas genom hanvisning:

- arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaret
2008,

- arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaret
2009 och

- arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaret
2010.

Historisk finansiell information for 31 december 2008, 2009 och
2010 har granskats av revisor.

Samtliga ovanstaende handlingar kommer under Prospektets
giltighetstid att finnas tillgdngliga i elektronisk form pa Balders
hemsida, www.balder.se.

Handlingar som halls tillgéngliga fér inspektion

Kopior av foljande dokument kan under hela Prospektets
giltighetstid granskas pa Balders huvudkontor, Vasagatan 54,
Goteborg, pa ordinarie kontorstid under vardagar:

+ bolagsordning for Balder,

« varderingsintyg som utfardats av sakkunnig och som
bestallts av Balder med anledning av Prospektet och

- reviderade arsredovisningar for aren 2008, 2009 och 2010.

Bolagsordning och reviderade arsredovisningar finns dven att
tillga pa Balders hemsida, www.balder.se.

Koncernstruktur
Moderbolag
Fastighets AB Balder (publ), 556525-6905.

Dotterbolag till Fastighets AB Balder (publ), 556525-6905
Balder Mellanstad AB (556514-4291), Balder Storstad AB
(556676-4378), Din Bostad Sverige AB (556541-1898)

Dotterbolag till Balder Mellanstad AB (556514-4291)

Breidan 9 Fastighets KB (969715-9318), Breidan 12 Fastighets
KB (969700-4712), Breidan 13 Fastighets KB (969700-7236),
Breidan 14 Fastighets KB (969700-5479), Balder Sydvast-
fastigheter KB (969677-7698), Surtelokaler KB (969687-3711),
KB Affarshuset Surte C (969647-5780), KB Affarshuset Tors-
landa Torg (969647-5723), KB Askims Torg (969691-5942),
Malmogia Kungalv KB (916851-3746), KB Centrumfastighet i
Furulund (969647-5988), KB Storga 45 (969657-6769), KB Buren
134:1 (919667-5710), KB Saterigatan 20 (916852-7035), Balder
Markasit AB (556791-6621), Balder Lackarebacken KB (969696-
3553), Balder Olskroken 1 KB (969696-4528), Balder Géteborg 1
KB (556028-7137)

Dotterbolag till Balder Markasit AB (556791-6621)

Breidan 1 Fastighets KB (969715-9300), Breidan 2 Fastighets
KB (969715-9342), Breidan 3 Fastighets KB (969715-9292),
Breidan 4 Fastighets KB (969715-9268), Breidan 5 Fastighets
KB (969715-9367), Breidan 6 Fastighets KB (969715-9318),
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Breidan 7 Fastighets KB (969715-9326), Breidan 8 Fastighets
KB (969715-9334), Breidan 10 Fastighets KB (969715-9250),
Breidan 11 Fastighets KB (969700-5818), Breidan 15 Fastighets
KB (969700-7558), Breidan 16 Fastighets KB (969700-5495).

Dotterbolag till Balder Storstad AB (556676-4378)

Balder Kommersiella Fastigheter AB (556699-9362), Balder

Riks AB (556699-9412), Trelina Nord AB (556602-0649), Balder
Dioriten AB (556731-8679), Balder Ale Torg AB (556703-4912),
Oxholmen Holding AB (556736-6330), Balder Halmstad AB
(556736-6199), Balder Hoganas AB (556748-8381), Angsklockan
Fastighets AB (556692-1481), Balder Bromma AB (556730-
2061), Balder Sédra AB (556745-5976), Balder GGS AB (556593-
0517), Balder Garda AB (556627-7801), Fastighets Vatten-
kraften 1 AB (556637-7775), Fastighets AB Ektorp Centrum
(556667-4478), Fastighets AB Jakobsberg 2:2583 (556637-
7320), Balder Magistratvagen AB (556754-4811), Balder Alta AB
(556745-3682), Balder Silket AB (556743-4391), Balder Udde-
valla AB (556745-3591), Balder Notform AB (556745-3765),
Fastigheten Landshovdingen 1 AB (556677-5093), Vagmastare-
garden AB (556677-5002), Vastraklockgatan AB (556677-5010),
Fastigheten Rohdin 19 AB (556677-5036), Fabriksskomakaren
AB (556677-5051), Slottstradgarden 5 AB (556677-5077),
Troden 7 AB (556677-5127), Lillstad AB (556677-5143), KB
Kontorshuset Brannaregarden (969647-3983), Kilaberg 1 AB
(556660-2719), Magneten 25 AB (556660-2776), Magneten

32 AB (556660-2867), Vreten 17 AB (556660-5605), Vreten 25
AB (556660-5613), Arstaéng 1 AB (556660-5639), Syllen 3 AB
(556660-5555), Motstandet 7 & 9 AB (556660-2917), Balder
City AB (556650-8775), Balder T-Stad AB (556596-9572), Balder
Fyrstad AB (556483-5410), Balder Kungsbacka AB (556571-
8631), Balder Elva AB (556813-3143), Marions Gastro Diner AB
(556791-5557), Cosmorama Nova AB (556682-9528), Balder
Prasolit AB (556791-7363), Balder Amerika AB (556700-5441),
Balder L-bur AB (556604-9457), Balder Vorten AB (556631-
8514), Palacehuset i Goteborg AB (556445-4998), Balder Apatit
AB (556791-7421), Hotel Robinson AB (556774-3405), Palace i
Brunnsparken Restaurang AB (556705-5230), Balder Greve Aps
(CVR 32787290), Byggabo Fastighets AB (556813-6369).

Dotterbolag till Balder Kommersiella Fastigheter AB
(556699-9362)

Balder Centrum Ett AB (556699-8695), Balder Invest AB
(556699-9453), Balder Sverige AB (556699-9347)

Dotterbolag till Oxholmen Holding AB (556736-6330)
Oxholmen Fastigheter AB (556630-5628)

Dotterbolag till Balder Hégands AB (556748-8381)
Hoganas Triangeln HB (969717-3418)

Dotterbolag till Angsklockan Fastighets AB (556692-1481)
Breidan 19 Fastighets KB (969712-1359)

Dotterbolag till Balder Uddevalla AB (556745-3591)
Coimbra Kalgdrden AB (556690-3976)



Dotterbolag till Balder Elva AB (556813-3143)
Fastighets AB InomV 33:7 (556825-1457)

Dotterbolag till Balder Backa AB (556699-9263)
KB Backa 171:3 (916832-6495)

Dotterbolag till Balder Invest AB (556699-9453)
Balder Spinneriet AB (556699-8414), Balder Puman AB
(556699-9313)

Dotterbolag till Balder Puman AB (556699-8356)
Balder Sankt Géran AB (556034-1710)

Dotterbolag till Balder Eriksbergsvillan AB
KB Giganten 1 (916836-1187), KB Giganten 3 (969677-2558),
KB Giganten 4 (916834-2138), KB Giganten 5 (969680-7438)

Dotterbolag till Balder Sverige AB

Balder Vallgraven 44 Fastighets AB (556808-3355), Balder Hogs-
bohuset AB (556808-3330), Balder Vallgraven 549 Fastighets

AB (556808-3363), Balder Gullbergsvass 112 Fastighets AB
(556808-3397), Balder Kobbegardens Fastighets AB (556808-
3389), Balder Hogen 1110 Fastighets AB (556808-3322),

Balder Pushhuset AB (558899-9184), Balder Sohohuset AB
(556699-8653), Balder Skane AB (556699-9230), Balder Excet AB
(556699-9180), Balder Backa AB (556699-9263), Balder Grand
AB (556699-9305), Balder Eriksbergsvillan AB (556699-8356)

Dotterbolag till Din Bostad Sverige AB (556541-1898)

Din Bostad Riks AB (556701-2579), Din Bostad i Skaraborg

AB (556500-3042), Din Bostad Fastighets AB (556707-7572),
Din Bostad i Sydsverige AB (556707-8042), Din Bostad i Arsta
AB (556643-0731), Din Bostad i Helsingborg AB (556679-
8392), Din Bostad Riks AB (556701-2579), Din Bostad 2007 AB
(556721-1114)

Dotterbolag till Din Bostad Riks AB (556701-2579)

Din Bostad i Stockholm AB (556701-2587), Din Bostad i Karlstad
AB (556701-2603), Din Bostad i Norrképing AB (556701-2637),
Din Bostad i Kdping AB (556701-2660), Din Bostad i Sundsvall
AB (556701-3452), Din Bostad i Gavle AB (556701-3437), Bra
Boende i Bestorp KB (969639-0732), Din Bostad i Botkyrka AB
(556712-7658), Din Bostad i Nynashamn AB (556712-7633)

Dotterbolag till Din Bostad i Skaraborg AB (556500-3042)
Din Bostad i Appelboda AB (556432-5923), Din Bostad i
Lerum AB (556401-0683)

Dotterbolag till Din Bostad Fastighets AB (556707-7572)

Din Bostad D. Ett AB (556707-7507), Din Bostad D. Tva AB
(556707-7515), Din Bostad D. Tre AB (556707-7523), Din Bostad
D. Fyra AB (556707-7531), Din Bostad D. Fem AB (556707-7564),
Din Bostad D. Sex AB (556707-8083)

LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

Dotterbolag till Din Bostad i Sydsverige AB (556707-8042)
Din Bostad i Lund AB (556641-8926)

Din Bostad i Arsta AB (556643-0731)
Bostadsrattsforeningen Taby Torg (769619-4104)

Oxholmen Fastigheter AB (556630-5628)
AB Kungsga & Co KB (902002-4882)

Dotterbolag till Din Bostad D. Ett AB (556707-7507)
Din Bostad i Falkoping AB (556064-3867)

Dotterbolag till Din Bostad D. Tva AB (556707-7515)
ANDOL Bostad i Néssj6 (556707-7549)

Dotterbolag till Din Bostad D. Tre AB (556707-7523)
Din Bostad i Hegbars AB (556280-7718)

Dotterbolag till Din Bostad D. Fyra AB (556707-7531)
Din Bostad i Trands AB (556202-3126)

Dotterbolag till Din Bostad D. Fem AB (556707-7564)
Din Bostad i Gotland AB (556536-5946)

Dotterbolag till Din Bostad D. Sex AB (556707-8083)
Din Bostad i Huskvarna AB (556495-9517)

Dotterbolag till Din Bostad i Hegbars AB (556280-7718)
Stoerydsbostader HB (916642-8483)

Dotterbolag till Din Bostad i Gotland AB (556536-5946)
Din Bostad Hovslatt AB (556009-9201), Din Bostad i Tenhult

AB (556594-2017), Din Bostad i Hasslanda AB (556660-0622),

Din Bostad i Vetlanda AB (556565-3077)

Dotterbolag till Din Bostad 2007 AB (556721-1114)

Din Bostad Kullen AB (556712-8946), Din Bostad FK AB
(556712-8953), Din Bostad Goteborg AB (556721-1395),

Din Bostad Mariestad AB (556733-0674), Fastighetsbolaget
Svangrummet KB (957201-2582), Din Bostad i Vastsverige AB
(556740-9999), Din Bostad i Skovde AB (556741-0021), Din
Bostad i Eskilstuna AB (556740-9999)

Dotterbolag till Din Bostad Kullen AB (556712-8946)
Fastighetsbolaget Compagniet Trands AB (556283-0850)
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Fastighetsforteckning

Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Industri/ Utbildning/

Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byg_gér kategori  Tomtratt  Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt

Region Stockholm
Botkyrka Freja 2 Balders vig 4-16 1973 Bostad Ja 7 060 220 7280
Botkyrka Freja 3 Balders vdg 1-5,9-15 1973 Bostad Ja 7 060 220 7280
Botkyrka Hallunda 4:11 Iduns vag 2-16 1972 Ovrigt 0
Botkyrka Hallunda 4:9 Balders vag 2-16 1972 Ovrigt 0
Botkyrka Idun 2 Iduns vag 2-8, 12-16 1972 Bostad Ja 6970 346 7316
Botkyrka Idun 3 Iduns vag 1-5, 9-15 1972 Bostad Ja 7 060 7 060
Huddinge Backgarden 8 Varby Allé 8,10, 14-22 1974 Bostad Ja 2818 1731 3805 8354
Huddinge  Varby Gard 1:16 Krongardsvagen 3—-35,2-24 mfl 1973 Bostad 222 37 51857 2662 54778
Jarfélla Jakobsberg 2:2583 Jarfallavagen 100-104 m fl 1985 Ovrigt 2620 1725 718 15232 1759 22 054
Jarfalla Saby 3:29, 3:30 Kopralsvagen 2—-10 m fl 2008 Ovrigt 5352 0 5352
Liding6 Fjallraven 1 Vesslevigen 3 m fl 1963 Ovrigt 100 4300 2561 6961
Nacka Sickladn 354:1 Ektorpsvagen 2-6 m fl 1979 Kontor 8571 3925 1245 4350 320 18411
Nacka Alta 9:130 Altavigen 170, 172 1992 Handel 960 880 1840
Nyndshamn Muskdten 1 Bjorn Backmans Vag 1-48 1968 Bostad 16 100 22494 207 22817
Sigtuna Marsta 1:218 Sonderborgsgatan 2, 4 1993 Handel 775 1597 2372
Solna Puman 1 Bangatan 21 m fl 1972 Kontor 2115 2115
Solna Sparrisen 2 Anderstorpsvagen 8-16 m fl 1974 Kontor 11811 511 12322
Stockholm  Berget 2 Vastmannagatan 13 1929 Ovrigt 1176 339 1515
Stockholm  Doggen 1 Vinthundsvagen 157 1974 Kontor 1650 1650
Stockholm  Doggen 2 Vinthundsvagen 159 A, B 1984 Kontor Ja 4690 4690
Stockholm  Gladan 3 Sankt Goéransgatan 159 m fl 1948 Kontor Ja 5355 124 5479
Stockholm  Holar 3 Skalholtsgatan 10,10 B 1985 Ovrigt Ja 2660 4 545 7205
Stockholm Islandet 4 Adolf Fredriks Kyrkogata 13 mfl 1908 Kontor 1845 245 66 2156
Stockholm  Jarnplaten 23 Kungsgatan 37 m fl 1937 Kontor 2949 2048 4997
Stockholm  Kilaberg 1 Kilabergsvagen 4, 6, 8 m fl 1975 Kontor Ja 8095 4790 4 12 889
Stockholm  Kungsbacken 8 Drottninggatan 108 m fl 1929 Kontor 1787 563 56 2406
Stockholm  Lindansaren 21, Saltméatargatan 5-11 mfl 1929 Kontor 7172 803 498 293 8766

Vasastaden 1:32,1:38

Stockholm  Luftspringaren 10 Saltmatargatan 19 1881 Kontor 498 498
Stockholm  Luftspringaren 16 Saltméatargatan 19 A 1929 Kontor 630 372 73 613 794 2482
Stockholm  Larftet 2 Brommaplan 407-413 m fl 1942 Bostad Ja 138 530 180 895 1743
Stockholm  Magneten 19 Johannesfredsvigen 9, 11 1923 Kontor 6905 2350 70 9325
Stockholm  Magneten 25 Ekbacksvagen 32 1963 Kontor 3132 1030 620 4782
Stockholm  Magneten 32 Voltavagen 13,13 A, 15 1982 Kontor 7 465 450 2192 10107
Stockholm  Meteorologen 4 Finn Malmgrens Vag 9 m fl 1991 Bostad Ja 399 725 1124
Stockholm  Meteorologen 5 Finn Malmgrens Vag 11 m fl 1991 Bostad Ja 1090 74 1227 2391
Stockholm  Miklaholt 2 Haukadalsgatan 10 1981 Kontor Ja 1128 788 1916
Stockholm  Motstandet 7,9 Ulvsundavagen 174 m fl 1949 Kontor Ja 1906 1283 888 176 4253
Stockholm  Prastgardsangen 3 Prastgdrdsgrand 1 A-B, 2,4, 6 1986 Kontor Ja 5444 847 6291
Stockholm  Silket 2 Brommaplan 422-426 m fl 1941 Handel Ja 174 602 94 562 0 1432
Stockholm  Singeln 9 Sorterargatan 8 1970 Kontor Ja 5242 68 5 5315
Stockholm  Spelbomskan 14 Gyldéngatan 6 m fl 1939 Ovrigt 2700 2700
Stockholm  Syllen 3 Férmansvéagen 2 1968 Kontor Ja 3194 2026 5220
Stockholm  Traden 1 Brommaplan 418, 420 m fl 1942 Handel Ja 555 41 537 1133
Stockholm  Vattenkraften 1 Solkraftsvagen 5,13-19, 23 1989 Kontor Ja 7189 734 2842 12 10777
Stockholm  Vreten 17 Vastberga Allé 11 m fl 1959 Kontor Ja 6550 6550
Stockholm  Vreten 25 Vastberga Allé 1,1 Amfl 1950 Kontor Ja 9777 580 2198 55 12610
Stockholm  Vreten 8 Vastberga Allé 9 m fl 1952 Kontor Ja 9072 2847 11919
Sundbyberg Eken 14 Allén 7 m fl 1936 Kontor 8410 217 286 8913
Uppsala Berthaga 53:1 Naturstensvagen 41-115 mfl 2007 Bostad 3814 3814
Uppsala Arsta 94:1 Stalgatan 57-101 2006 Bostad 5274 31 5305
Uppsala Arsta 95:1 Stalgatan 35-39 2005 Bostad 4117 4117
Vaxholm Domaren 15 Kapellgatan 4 1986 Ovrigt 0
Vaxholm Domaren 18 Kapellgatan 2 m fl 1964 Ovrigt 140 1165 1267 2572

Totalt Stockholm 142145 21233 22791 35309 1176 129690 13 020 365 354
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Uthyrbar yta, kvm

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighets- Industri/ Utbildning/
Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byg_gﬁr kategori Tomtrdtt  Kontor Handel Lager Vird Hotell Bostad Ovrigt Totalt
Region Géteborg/Vast
Ale Nodinge 38:14 Ale Torg 7,10-16 1969 Handel 3920 10419 10 14 349
Ale Surte 1:245 Goteborgsvagen 99 m fl 1967 Bostad 215 337 1216 90 1858
Ale Surte 1:293 Goteborgsvagen 93 A-F 1946 Bostad 356 424 780
Ale Surte 1:294 Brattasstigen 6 1992 Bostad 176 609 785
Ale Surte 4:38,4:119 Goteborgsvagen 64, 66,68 mfl 1987 Handel 908 1320 387 457 139 3211
Alingsas Bagaren 14 Kopmansgatan 1 m fl 1991 Bostad 556 556
Alingsas Bagaren 2 Hantverksgatan 4 1992 Bostad 424 9 433
Alingsas Bjorkhagen 1 Skaverydsvagen 132,136 2008 Bostad 3212 3212
Alingsas Bolltorp 4:13 Bolltorpsvagen 19 A-B m fl 2003 Bostad 14166 14166
Alingsas Dryckeshornet 1 Bankgatan 1 mfl 1929 Ovrigt 177 5581
Falkenberg  Faktorn 6 Skreavagen 7 1988 Kontor 2424 1809 162 4395
Falképing Agaten 11 Petter Ryttnings Vag 20 A,Bmfl 1962 Bostad 880 51 931
Falképing Agaten 6 Sigrud Kochs Gata 4 1964 Bostad 466 466
Falkdping Anden 16 Banérgatan 16 1929 Bostad 135 568 703
Falkdping Ansgar 1 Sankt Sigfridsgatan 45-49A,B 1965 Bostad 2022 247 2269
Falkoping Apotekaren 2 Sankt Olofgatan 9 1991 Bostad 623 660 1283
Falképing Avenboken 1 Margaretagatan 44 m fl 1961 Bostad 1234 1234
Falképing Avenboken 2 Margaretagatan 42 m fl 1961 Bostad 1226 1226
Falkoping Bagaren 7 Tratorget 1,3 m fl 1995 Bostad 994 2409 3403
Falképing Byggmastaren 9 Odengatan 16A, B 1959 Bostad 100 2240 2340
Falkoping Draken 8 Odengatan 31 1929 Bostad 660 660
Falképing Ejdern 14 Banérgatan 1A, B mfl 1962 Bostad 2236 69 2305
Falkoping Flugsnapparen 1 Kapellsgatan 1 1959 Bostad 570 30 600
Falkoping Flugsnapparen 2 Allégatan 3 1959 Bostad 570 570
Falképing Flugsnapparen 6 Kapellgatan 3 1959 Bostad 570 570
Falképing Guldsmeden 21 Tradgardsgatan 22 1939 Bostad 325 78 220 623
Falképing Guldsmeden 7 Ekmans Grand 2,4 m fl 1987 Handel 259 827 468 20 1574
Falkdping Goken 12 Allégatan 9 A, B, 11 1990 Bostad 423 423
Falképing Hammaren 7 Eriksgatan 33 A, B 1943 Bostad 376 376
Falképing Hovslagaren 16 Hogaremsgatan 9A, B m fl 1960 Bostad 2104 87 2191
Falképing Hytten 1 Storgatan 34 mfl 1936 Ovrigt 0
Falképing Kemisten 1 Stora Torget 7 m fl 1929 Bostad 316 215 531
Falképing Lejonet 2,3 Hjelmarsrorsgatan 24-46 1971 Bostad 6724 151 6875
Falkoping Mejseln 4 Sankt Sigfridsgatan 20 1942 Bostad 312 312
Falkdping Muraren 15 Sigrud Kochs Gata 16—20 1964 Bostad 1611 15 1626
Falképing Muraren 3 Hwassgatan 7A, B 1960 Bostad 960 960
Falképing Muraren 4 Hwassgatan 5A, B 1952 Bostad 745 745
Falképing Muraren 5, 6 Hwassgatan 3A, B m fl 1959 Bostad 1574 1574
Falképing Oden 19 Odengatan 5 1929 Bostad 317 317
Falképing Oxeln 1 Wetterlinsgatan 24 A-C 1952 Bostad 1357 25 1382
Falképing Sankt Jakob 14 Sankt Sigfridsgatan 27 1940 Bostad 316 316
Falképing Sankt Jakob 18 Eriksgatan 29 1940 Bostad 293 293
Falképing Sankt Johannes 18 Sankt Sigfridsgatan 5 1939 Bostad 400 400
Falkoping Sankt Lars 1 Per Larsgatan 4 1961 Bostad 69 811 880
Falkdping ~ Sankt Olof 17, Sankt Olofsgatan 10 1966 Ovrigt 0
Ranten 2:16
Falképing Sankt Olof 18 Sankt Olofsgatan 14 m fl 1990 Bostad 432 1599 2031
Falkdping  Sankt Staffan 13 Bryngelsgatan 6 1929 Bostad 1703 366 2069
Falképing Sankt Tomas 13 Warenbergsgatan 11 1938 Bostad 393 393
Falképing Skalbaggen 1 Scheelegatan 21A, B 1957 Bostad 748 108 856
Falkoping Skalbaggen 11 Kapellsgatan 19 1959 Bostad 434 434
Falképing Skalbaggen 12 Kapellgsgatan 27 1954 Bostad 540 540
Falképing Skalbaggen 5 Danska Vagen 148 1954 Bostad 540 540
Falképing Skogslinden 3 Margaretagatan 34 m fl 1948 Bostad 716 716
Falkoping Skogslinden 4 Margaretagatan 32 m fl 1946 Bostad 712 712
Falképing Spettet 1 Wetterlinsgatan 18 A—C 1952 Bostad 1308 27 1335
Falképing Svanen 24 Danska Vagen 129,131 1970 Bostad 1180 1180
Falképing Tradgardsmastaren 18 Marknadsgatan 7A, B 1971 Bostad 1272 20 1292
Falképing Tradgardsmastaren 19 Hogarensgatan 8 A-C 1989 Bostad 1018 1018
Falkoping ~ Tradgardsmastaren 22 Marknadsgatan 9, 11 1969 Bostad 2020 2020
Falképing Urd 3 Odengatan 19 m fl 1965 Bostad 745 1186 1844 3775
Falképing Vargen 1 Wetterlinsgatan 13 C—E 1955 Bostad 1441 1441
Falképing Vargen 2 Dotorpsgatan 67A, B 1955 Bostad 1163 43 1206
Falképing Vargen 3 Wetterlinsgatan 13 F—H 1955 Bostad 242 832 1074
Falkdping Vargen 4 Wetterlinsgatan 11 G, H 1957 Bostad 1130 521 1651
Falkdping  Vargen 5 Wetterlinsgatan 11 A, B, | 1956 Bostad 1086 357 1443
Falképing Vargen 6, 8 Wetterlinsgatan 11 C—E 1956 Bostad 1503 23 1526
Falképing Vargen 7 Wetterlinsgatan 11 F 1957 Bostad 981 51 1032
Falképing Vitsippan 2 Hagbergsgatan 4 1956 Bostad 532 532
Goteborg  Askim 243:20 Askims Torg 4-6 1974 Kontor 1923 638 433 1410 4404
Goteborg Backa 171:3 Backavagen 1 1955 Handel 280 4137 4417
Goteborg Backa 21:14 Exportgatan 47 B 1989 Industri/ 564 1834 108 2506
Lager
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Industri/ Utbildning/

Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byg_gﬁr kategori  Tomtriatt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Totalt
Goteborg Bagaregarden 5:8 Kungalvsgatan 6 C, D 1929 Bostad 584 584
Goteborg Bagaregarden 5:9 Kungalvsgatan 6 A, B 1929 Bostad 581 581
Goteborg Brdmaregarden 60:3  Virveltorget 6 m fl 1969 Kontor Ja 2415 737 3152
Goteborg Bramaregarden 72:4  Bramaregatan 15 m fl 1959 Kontor Ja 2492 889 42 11 3434
Goteborg Bur134:1 Oxholmsgatan 28 1990 Ovrigt Ja 302 302
Goteborg Gamlestaden 25:11  Marieholmsgatan 4 m fl 1990 Kontor Ja 3318 681 3999
Goteborg Gamlestaden 26:13 Vassgatan 3 1988 Kontor Ja 2884 7657 3530 14071
Goteborg Gullbergsvass 11:2 Gullbegs Strandgata 38, 40 1977 Industri/  Ja 5865 5865

Lager
Goteborg Garda 15:1 Fabriksgatan 7,9 1929 Kontor 7158 207 511 7876
Goteborg Hogsbo 11:10 Victor Hasselblads Gata 8 1975 Kontor 4050 4050
Goteborg Hogsbo 38:17 Sisjo Kullegata 5, 7 1986 Kontor 1680 1680
Goteborg Hogsbo 38:20 Sisjo Kullegata 6 1989 Kontor 2068 792 2860
Goteborg Hogsbo 38:8 Sisjo Kullegata 8 1990 Kontor 4138 2948 7086
Goteborg Inom Vallgraven 14:1  Sédra Hamngatan 2 1960 Handel 285 2637 1905 4827
Goteborg Inom Vallgraven 15:3  Drottninggatan 30 m fl 1930 Kontor 3847 379 169 4395
Goteborg Inom Vallgraven 19:6  Drottninggatan 35 1929 Kontor 817 305 1122
Goteborg Inom Vallgraven 4:2  Ostra Larmgatan 16 m fl 1929 Kontor 2068 1631 62 3761
Goteborg Inom Vallgraven 4:4 Lilla Kungsgatan 3 m fl 1929 Kontor 5819 5819
Goteborg Inom Vallgraven 54:9  Lilla Torget 4 1929 Kontor 836 836
Goteborg Inom Vallgraven 8:1  Ostra Hamngatan 46—48 m fl 1947 Handel 1540 1629 36 3205
Goteborg Inom Vallgraven 8:20  Kyrkogatan 33 1940 Handel 803 803
Goteborg Jarnbrott 145:6 Svangrumsgatan 45-57 1965 Bostad Ja 3844 13 3857
Goteborg Kobbegérden 6:725 Datavagen 12 A 1988 Kontor 3388 3388
Goteborg Kalltorp 36:7 Solrosgatan 13 A 1935 Bostad 769 105 874
Géteborg Kalltorp 39:1 Rastensgatan 2 A-C m fl 1936 Bostad 791 791
Goteborg Kalltorp 43:7 Rastensgatan 40 A—F m fl 1937 Bostad 1064 1064
Goteborg Lorensberg 46:1 Storgatan 45,47 mfl 1929 Handel 299 1288 42 326 1955
Goteborg Lorensberg 46:10 Vasagatan 54 m fl 1944 Kontor 983 572 1555
Goteborg Lorensberg 46:11 Vasagatan 52 m fl 1929 Handel 1203 1203
Goteborg Lorensberg 46:12 Kungsportsavenyen 11,13 m fl 1929 Handel 2394 2394
Goteborg Sannegarden 25:1 Saterigatan 20 1970 Industri/ 782 2685 3467
Lager

Géteborg Sannegarden 28:5 Sjéporten 1-5 m fl 1945 Kontor 1230 307 1537
Géteborg Tingstadsvassen 3:6  Krokegdrdsgatan 3 m fl 1944 Handel 65 3493 230 6 3794
Goteborg Torslanda 153:1 Mossfyndsgatan 15 1990 Ovrigt Ja 362 362
Goteborg Torslanda 155:3 Mossfyndsgatan 10 1990 Ovrigt Ja 300 300
Goteborg  Torslanda 95:1 Torslanda Torg 1-4 1973 Handel 244 4578 16 871 968 6677
Goteborg Utby 39:11 Véstra Tvarskedet 3 1994 Bostad 116 351 467
Goteborg Olskroken 10:5 Olskroksgatan 30—32/Prastgatan 2 1985 Kontor 3088 1423 4511
Goteborg Olskroken 25:11 Falkgatan 7-9/Anasvigen 28 1984 Ovrigt 1969 292 2261
Goteborg Inom Vallgraven 36:4  Kaserntorget 11 A-B/Kungsgatan Kontor 2455 10 9414 4851 16 730

11/Kaserngranden 1A-C,2
Goteborg Inom Vallgraven 58:6  Kyrkogatan 9/Magasinsgatan 1989 Handel 1815 230 20 2728 4793

12-16/Kungsgatan 34-36
Goteborg Inom Vallgraven 33:7  Magasinsgatan 26A-B/S Larm- 1929 Kontor 2189 897 258 387 3731

gatan 4
Kungalv Klocktornet 36 Véstra Gatan 57-61 1972 Handel 3351 423 3774
Kungalv Krabbetornet 1, 35 Vastra Gatan 84-88, 90, 92 1938 Handel 213 840 430 1483
Kungalv Nedre Platt 1 Ostra Gatan 1 (mark) Ovrigt 0
Kungalv Rhodin 19 Strandgatan 77-79 m fl 1967 Handel 2822 10 7 2839
Kungalv Skomakaren 10 Triogatan 5 1988 Kontor 2461 478 79 794 312 4124
Kungélv Slottstradgarden 5 Gamla Torget 2 mfl 1958 Ovrigt 6100 6100
Lerum Floda 3:121 Gamla Véagen 26-32 A-D 1991 Bostad 1016 1016
Lerum Lerum 43:21 Skattegdrdsbacken 6-38 1991 Bostad 1383 1383
Lerum Torp 1:328 Lindvagen 34 A-F 1988 Bostad 428 11 439
Mariestad Enen 23 Stockholmsvagen 11,16,18,20 1985 Handel 3889 1952 5841
Mariestad Furan 11,12 Stockholmsvdgen 23, 25 1962 Bostad 121 5874 637 6632
Mariestad  Fartickan 1 Bergsgatan 2034 1967 Bostad 4632 4632
Mariestad ~ Granen 8 Viktoriagatan 20 (parkering) Ovrigt 0
Mariestad  Murklan 1 Bergsgatan 18 m fl 2005 Bostad 12599 12599
MélIndal Stockrosen 3 Norra Agatan 38 1964 Kontor 300 300 5292 190 6082
Mdlndal Stockrosen 10 Norra Agatan 26 C 1973 Kontor 1708 53 1761
MélIndal Stokrosen 6 Norra Agatan 6 1948 Kontor 551 1212 252 2015
Partille Skulltorp 1:771,1:839  Furulund Centrum 1988 Handel 1745 1745
Skara Almen 4 Hindsbogatan 16 m fl 1986 Bostad 17 602 90 709
Skara Aspen 1 Malmgatan 9 A-C m fl 1929 Bostad 1415 50 1465
Skara Bisittaren 2 Stendsgatan 4 1989 Bostad 354 354
Skara Bisittaren 6 Harlundagatan 41 m fl 1990 Bostad 300 300
Skara Boken 38 Brinkagatan 2 A-C m fl 1929 Bostad 967 967
Skara Bromsen 5 Richertsgatan 1 1990 Bostad 534 534
Skara Fjarilen 6 Folkungagatan 15 m fl 1929 Bostad 350 0 350
Skara Frigga 4 Mariebergsgatan 4A, B 1956 Bostad 824 824

]

0 INBJUDAN TILLTECKNING AV PREFERENSAKTIER | FASTIGHETS AB BALDER (PUBL)



FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Industri/ Utbildning/

Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byg_gﬁr kategori  Tomtriatt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Totalt
Skara Frigga 5 Mariebergsgatan 6A, B 1956 Bostad 828 828
Skara Heimdal 1 Hindsbogatan 43 A-B m fl 1947 Bostad 632 50 682
Skara Heimdal 4 Hindsbogatan 37 A-B m fl 1947 Bostad 647 25 672
Skara Plymen 4, 5 Vallgatan 36 A 1932 Bostad 705 705
Skara Radhuset 40 Alandersgatan 5 m fl 1929 Bostad 198 1905 2103
Skara Slandan 1 Borggatan 8A-C 1954 Bostad 1434 1434
Skara Smorberget 2 Stenasgatan 10 1988 Bostad 410 410
Skara Svardet 11 Vallgatan 30 1990 Bostad 412 412
Skara Tallen 7 Hindsbogatan 20 1937 Bostad 852 852
Skara Tor 10 Hinsbogatan 17 1929 Bostad 689 689
Skara Tor 6 Marumsgatan 16 1929 Bostad 312 829 1141
Skara Tyrl Hindsbogatan 45 A—B m fl 1947 Bostad 623 57 680
Skovde Dagslandan 10 Barkvagen 2-32 A-D 1972 Bostad 100 22202 22302
Skovde Ekoxen 10 Barkvdgen 345 m fl 1974 Bostad 1504 180 1429 21395 5352 29 860
Tidaholm Ankan 15 Norra Kungsvagen 68 A, B 1990 Bostad 248 248
Tidaholm Ankan 16 Norra Kungsvagen 66 A, B 1990 Bostad 248 248
Tidaholm Drott 16 Norra Kungsvagen 23 A-C, 25 A-C 1987 Bostad 606 606
Tidaholm Gimle 3 Smedjegatan 6 A—F 1989 Bostad 400 400
Tidaholm Linden 4 Langgatan 41 A-D 1989 Bostad 324 324
Tidaholm Sleipner 23 Egnahemsvdgen 16 A-F, 18 A-D 1990 Bostad 720 720
Tidaholm Spoven 16 Fargaregatan 3,5 m fl 1989 Bostad 1732 1732
Tidaholm Thule 3 Solkullegatan 11 A—F 1988 Bostad 522 522
Tidaholm Tiljan 5 Vdstra Drottningvagen 94 A—C 1988 Bostad 352 352
Tidaholm Titanen 12 Hérnviksgatan 9 A-D, 11 A-D 1990 Bostad 656 656
Tidaholm Tordyveln 1 Vdstra Ringvdgen 5A, B 1988 Bostad 224 224
Tidaholm Tordyveln 3 Vastra Ringvagen 1A, B 1988 Bostad 224 224
Tidaholm Tumlaren 1 Vastra Drottningvagen 64 A, B 1943 Bostad 512 512
Trollhdttan  Hoppet 1 Drottninggatan 13 m fl 1992 Bostad 295 2341 265 2901
Trollhdttan ~ Oden 7 Drottninggatan 25-33 m fl 1976 Handel 0 13823 1014 1416 16 253
Trollhdttan  Propellern 7 Saabvdgen 1 1992 Kontor 4759 9 4768
Trollhdttan  Sjofrun 5 Magasinsgatan 4 A-B m fl 1936 Bostad 193 1367 161 1721
Trollhdttan  Venus 9 Foreningsgatan 10 A-C m fl 1989 Bostad 1250 475 1594 3319
Trollhdttan  Verkmdstaren 14 Ekholmsgatan 11 m fI 1978 Ovrigt 1421 75 1496
Trollhdttan  Véstbjorke 2:84, 2:85, Djupedalsvdgen 1 A-D,3A-D,5 1989 Bostad 2370 2370

2:88 A-D, 7 A-Dm fl
Uddevalla  Bagge 7 Kungsgatan 10 m fl 1968 Handel 1239 1380 100 2719
Uddevalla  Fredborg 1 Norra Drottninggatan 30 1909 Handel 200 200
Uddevalla  Kalgdrden 51 Kyrkogardsgatan 4,6 m fl 1963 Kontor 1189 890 500 294 6200 10 9083
Vanersborg Resedan 15 Kungsgatan 5 m fl 1993 Handel 1168 1203 35 2406
Totalt Goteborg/Vast 93584 77688 32780 18379 21038 191572 25147 460188
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Fastighets- Industri/ Utbildning/

Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byg_gﬁr kategori  Tomtrdtt  Kontor Handel Lager Vird Hotell Bostad Ovrigt Totalt

Region Oresund
Greve Ventrupparken 6 Ventrupparken 6 2010 Handel 4723 4723
Halmstad Bonden 5 Skanegatan 59 m fl 1947 Ovrigt 1111 140 5990 376 7617
Halmstad Eketanga 24:45 Rorkullsvagen 7 m fl 1990 Kontor 1671 1259 592 3522
Halmstad Flygaren 17 Svetsaregatan 17 1987 Ovrigt 600 600
Halmstad Hjartat 4 Nygatan 2 m fl 1987 Handel 214 1498 597 4 2313
Halmstad Makrillen 8 Kungsgatan 5 1929 Ovrigt 305 1840 2145
Helsingborg Amerika Sédra 28 Sodergatan 101-109 m fl 1950 Bostad 501 23 5720 1363 7607
Helsingborg Skalbaggen 15 Gustav Adolfs Gata 13 1939 Bostad 762 19 781
Helsingborg Skalbaggen 16 Gustav Adolfs Gata 11 m fl 1935 Bostad 195 2155 30 2380
Helsingborg Skalbaggen 17 Gasverksgatan 34 1935 Bostad 83 712 32 827
Helsingborg Skalbaggen 18 Gasverksgatan 36 1933 Bostad 34 818 82 934
Helsingborg Skalbaggen 19 Gasverksgatan 38 1935 Bostad 708 72 780
Helsingborg Skalbaggen 20 Gasverksgatan 40 1935 Bostad 83 632 109 824
Helsingborg Skalbaggen 21 Gasverksgatan 42 1935 Bostad 711 117 828
Helsingborg Skalbaggen 22 Gasverksgatan 44 m fl 1930 Bostad 143 1905 24 2072
Helsingborg Skalbaggen 23 Gustav Adolfs Gata 17,19 m fl 1967 Bostad 42 3643 51 3736
Helsingborg Skalbaggen 24 Gustav Adolfs Gata 15 1983 Bostad 2134 2134
Helsingborg Skalbaggen 7 Nytorgsbacken 43 1929 Bostad 688 96 784
Helsingborg Verdandi 1 Oxievangsvagen 5 2006 Bostad 62 3763 3825
Helsingborg Wiirttemberg 20 Gustav Adolfs Torg 8 1937 Handel 1657 6123 4786 1314 13880
Hoganas Kaktusen 29, 30, 33 Storgatan 42 Am fl 1962 Bostad 2348 322 0 1960 4630
Lund Dioriten 1 Brunnsgard m fl 1929 Kontor 3080 3080
Lund Lagfarten 1, 2 Magistratvagen 10, 12 1968 Kontor 3302 1464 4766
Lund Rivan 4 Odlarevagen 14 1978 Handel 334 579 318 1231
Lund Riigen 1 Stralsundsvdgen 1-25 2006 Bostad 3083 3083
Lund Rlgen 2 Stralsundsvagen 29-43 2006 Bostad 5264 528 5792
Malmo Ledebur 15 Ledebursgatan 1-5 m fl 1962 Kontor 6377 1235 7612
Malmé Spinneriet 8 Baltzarsgatan 20, 22 mfl 1957 Ovrigt 12148 3097 2346 5540 1491 24622
Astorp Ekorren 27 Skolgatan 7 1929 Bostad 337 639 976
Astorp Asken 14 Skolgatan 14 1952 Bostad 167 239 47 771 1224
Astorp Blaklockan 9 Fagelsdngsgatan 32 A-B 1966 Bostad 808 808
Astorp Boken 15 Skolgatan 11 A—C 1956 Bostad 264 1302 139 1729 3434
Astorp Hyllinge 3:73 Postgatan 14 A 1963 Bostad 120 160 3983 134 4397
Astorp Hyllinge 3:76 Ortgatan 13 E 1973 Bostad 2009 2009
Astorp Hyllinge 5:122 Smedgatan 2 m fl 1991 Bostad 1439 1439
Astorp Hasthoven 11 Fabriksgatan 19 A-C m fl 1960 Bostad 455 358 103 2633 3549
Astorp Kastanjen 14 Esplanaden 7 1977 Bostad 1201 547 1818 119 3685
Astorp Kastanjen 16 Storgatan 30-32 1972 Bostad 758 286 1594 37 2675
Astorp Linden 11 Nyvéngsgatan 1-37 1961 Bostad 1472 1472
Astorp Larksoppen 10 Ekebrogatan 111 1972 Bostad 10 8050 165 8225
Astorp Larktradet 10 Ekebrogatan 1-78 1970 Bostad 6107 142 6249
Astorp Moroten 10 Torggatan 35 A 1954 Bostad 818 818
Astorp Resedan 1 Norra Storgatan 10 A-D 1964 Bostad 28 1061 1089
Astorp Svardsliljan 1 Ostergatan 16 A 1958 Bostad 457 6457 6914
Astorp Tranan 1 Fjallvagen 10-12 1991 Bostad 3805 3805
Astorp Boken 4 Skogsgatan 14 1945 Bostad 584 584
Astorp Boken 5 Skogsgatan 16 1944 Bostad 592 592
Astorp Boken 6 Skogsgatan 18 1945 Bostad 586 586
Astorp Boken 7 Skogsgatan 20 A-B 1945 Bostad 876 876
Astorp Boken 10 Skolgatan 15 1952 Bostad 760 760
Astorp Boken 11 Skolgatan 13 1953 Bostad 720 720
Astorp Boken 13 Esplanaden 19 A-B 1947 Bostad 997 997
Astorp Boken 14 Skolgatan 17 1948 Bostad 722 722

Totalt Oresund 35434 22693 4433 7187 7380 39444 8132 175733
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Fastighets- Industri/ Utbildning/
Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byg_gﬁr kategori  Tomtrdtt  Kontor Handel Lager Vird Hotell Bostad Ovrigt Totalt
Region Ost
Gotland Vasterhejde Vibble Vibble Tvinnaregatan 2-226 1989 Bostad 7741 0 7741
1:457
Gotland Soldaten 1 Volontdrgatan 1-263 2005 Bostad 3315 3315
Jonképing Halan 6:2 Bagvagen 1-5,13,29-41,2-34, 1972 Bostad 9968 9968
38-46
Jonképing  Tigern7 Backgatan 2 A, B, 4 A-D 1968 Bostad 5985 5985
Jonképing  Bjérnen 6 Tormendsgatan 15 1991 Kontor 773 176 949
Jonkoping  Lejoninnan 10 Nygatan 2, 4,6 A-D 1965 Bostad 11147 11147
Jonképing  Mjalaryd 3:300 Mickels Vag 10 A-H, 12 A-E, 13 1991 Bostad 2611 337 2948
A-H, 15 A-C
Koéping Disa 1 Stora Torget 3 A, B 1975 Bostad 662 924 1586
Koéping Fenja 10 Vistra Apromenaden 18A,C mfl 1965 Bostad 1473 2073 1169 578 5293
Koping Freja 11 Stora Gatan 8 m fl 1975 Bostad 124 876 1612 69 2681
Koping Freja 3 Stora Gatan 6 A, B 1979 Bostad 416 1324 1740
Koéping Immanuel 2 Tunadalsgatan 28 A-E, 30 A-D, 1965 Bostad 120 11131 273 11524
32 A-E, 34 A-F
Képing Inga 1 S:t Olovsgatan 52, 54, 56 A-C 1947 Bostad 177 97 2271 179 2724
Koéping Tunadal 6-9 Tunadalsgatan 6A 1972 Bostad 330 8226 990 9546
Norrkoping  Gardet 1 Rigangen 71,73 1958 Bostad 491 4609 5100
Norrkdping Lammet 2 Kungstorget 2 m fl 1939 Bostad 173 1950 2405 34 4562
Norrképing  Lokatten 12 Hospitalgatan 9,11 m fl 1992 Bostad 1693 380 4804 1091 7968
Norrkdping  Planket 20 Braddgatan 54 1983 Bostad 1139 1139
Norrképing  Planket 23 Plankgatan 46 1940 Bostad 25 60 941 599 1625
Norrkoping  Prinsen 18 Hospitalgatan 42—52 m fl 1967 Bostad 30 9558 5 9593
Norrkdping  Sprutan 8 Gamla Radstugugatan 52 m fl 1940 Bostad 346 1318 92 1756
Norrkoping ~ Stenhuggaren 25 Sandgtatan 28 1960 Bostad 2914 2914
Norrképing  Storgatan 10 Drottninggatan 10, 12 1929 Bostad 484 1213 688 2385
Norrképing ~ Storgatan 9 Drottninggatan 14 m fl 1985 Bostad 252 355 5968 231 6 806
Norrképing  Stdvan 2 ROsgangen 32 1959 Bostad Ja 3639 3639
Norrképing  Tullhuset 1 Gamla Radstugugatan 11 m fl 1929 Bostad 273 1320 1593
Trands Bagskytten 4 Grannavagen 21 1949 Bostad 478 478
Tranas Bagskytten 5 Stjarnvagen 13 A 1991 Bostad 500 500
Tranas Falkberget 24 Mjolbyvagen 1 mfl 1969 Bostad 1017 70 1087
Trands Flundran 2 Granitgatan 2 1966 Ovrigt 0
Tranas Forellen 3 Beckhemsvdgen 23-31, 22-32 1972 Bostad 5577 125 5702
Trands Forellen 4 Beckhemsvagen 21 A, B 1930 Ovrigt 150 250 400
Tranas Forellen 5 Beckhemsvdgen 14-20 1972 Bostad 348 6019 10 6377
Trands Gaddan 2 Beckhemsvagen 2 A-F 1966 Bostad 3402 3402
Trands Jupiter 17 Tingvagen 20 A—F 1988 Bostad 476 476
Trands Kometen 10 Ndmndemansgatan 6, 8 1944 Bostad 708 708
Trands Kullen 1 Vastra vagen 7 A 1970 Bostad 670 34 704
Tranas Laxen 2 Beckhemsvdgen 4, 6 A—E, 8 A-F, 1967 Bostad 324 9793 308 10425
10A,B
Trands Laxen 3 Beckhemsvagen 8 1973 Handel 575 575
Tranas Lejonet 5 Sveagatan 4 A—E 1940 Bostad 1279 35 1314
Tranas Lindkullen 11 Majorsgatan 18 A 1929 Bostad 814 814
Trands Lindkullen 12 Majorsgatan 20 1949 Bostad 943 128 1071
Tranés Lindkullen 13 Majorsgatan 11 1946 Bostad 999 10 1009
Trands Nordstjarnan 7 Storgatan 38 m fl 1965 Bostad 265 966 1504 216 2951
Tranas Norra Gyllenfors 9 Missionsgatan 6, 8 A,B, 10 mfl 1987 Bostad 369 4938 30 5658 35 11030
Tranés Oden 12 Nygatan 18 m fl 1929 Bostad 367 1213 1997 110 3687
Trands Sutaren 2 Beckhemsvagen 12 A-I 1968 Bostad 496 2752 551 3799
Tranas Sodra Framnds 20 Framndsgatan 2 A-F 1984 Bostad 402 402
Tranas Tigern 14 Gotgatan 29, 31 1960 Bostad 736 736
Trands Tjadern 23 Framndsgatan 1 A—K'm fl 1983 Bostad 684 684
Tranas Tornsvalan 3 Ostra Jarnvagsgatan 1A-Bmfl 1988 Bostad 2073 10 2083
Trands Vastermalm 23 Storgatan 21 1955 Bostad 1216 1198 979 3393
Tranas Vastermalm 24 Storgatan 19 1900 Bostad 837 1170 202 2209
Trands Vastermalm 25 Storgatan 15 & 17 1900 Bostad 507 545 1052
Tranas Oringen 1 Granitgatan 7,9 1971 Bostad 3040 3040
Vetlanda Karlstorpsrasa 3:116  Paulis Vag 13 A-L, 15 A—H 1990 Bostad 1540 1540
Vetlanda Karlstorpsrasa 3:117  Massavagen 3 1991 Ovrigt 339 339
Totalt Ost 7793 17686 30 0 0 162920 9153 197 582
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Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byg_gﬁr kategori  Tomtriatt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Totalt

Region Norr
Gavle Furuvik 100:18 Harndsgatan 2 (mark) Ovrigt 0
Gavle Holmsund 11:1,11:2, Korsndsvagen 104 A, B 1929 Bostad 1200 260 1460

11:3
Gavle Holmsund 7:6 Holmsundsvagen 7,17-29 1929 Bostad 2948 2948
Gavle Kastet 6:2-6:4 Korsndsvagen 142 1924-1943 Bostad 648 648
Gavle Kastet 8:1,12:1 m fl Forskarvagen 27 1929 Bostad 1271 104 12 467 1781 15623
Gavle Lillhagen 2:11 Korsnasvagen 172 1986 Ovrigt 305 305
Gavle Lillhagen 5:3 Torkarvagen 2-14 1946 Bostad 2871 2871
Gavle Norr 18:6 Hattmakaregatan 11,13B,Dmfl 1952 Bostad 450 2641 385 3476
Gavle Norr 27:2 Stora Esplenadgatan 9 m fl 1929 Bostad 127 480 2185 40 2832
Gavle Soder 58:7 Sodra Kungsgatan 44 m fl 1969 Bostad 289 535 2004 658 3486
Gavle Sorby 10:9 Falkvdgen 5 A, B 1994 Bostad 512 512
Karlstad Anden 9 Attkantsgatan 1,3A,B 1983 Bostad 1492 1492
Karlstad Braxen 34 Nygatan 1 m fl 1944 Bostad 321 1198 521 2 040
Karlstad Druvan 1 Drottninggatan 22 m fl 1929 Bostad 459 1443 681 2583
Karlstad Ekorren 9 Sandbacksgatan 5 m fl 1929 Bostad 715 46 1811 2572
Karlstad Furan 5 Gillbergsgatan 3 A-D 1951 Bostad 119 1710 1829
Karlstad Furan 7 Jéssegatan 3 A, B 1968 Bostad 925 97 1022
Karlstad Granatkastaren 4 Artillerigatan 1-5 1945 Bostad 748 748
Karlstad Gruvan 12 Vaéstra kanalgatan 3 1991 Bostad 126 2525 2651
Karlstad Gruvan 2 Ostra Kyrkogatan 4 1929 Bostad 1064 102 1166
Karlstad Gravlingen 3 Filaregatan 1 m fl 1929 Bostad 138 1030 1168
Karlstad Pilbagen 1 Sandelsgatan 2,4, 6,8 1942/1985 Bostad 2184 2184
Karlstad Registratorn 1 Norra Allén 26 A, B 1949 Bostad 502 56 558
Karlstad Registratorn 8 Norra Allén 30 A, B 1948 Bostad 456 61 517
Karlstad Registratorn 9 Norra Allén 28 1946 Bostad 100 466 29 595
Karlstad Spiran 1-6 Lignellsgatan 1 m fl 1938-1942 Bostad 95 4456 59 4610
Karlstad Tratdlja 11 Drottninggatan 37 m fl 1959 Bostad 259 4567 35 4861
Karlstad Tusenskonan 1 Alvdalsgatan 8 A-C 1950 Bostad Ja 69 1288 1357
Karlstad Véaduren 3 Rudsvagen 1 A-D 1942 Bostad 1344 24 1368
Sundsvall Aeolus 1 Nybrogatan 19 m fl 1944 Bostad 89 501 872 1462
Sundsvall Bredsand 1:13 Appelbergsvagen 3 (mark) Ovrigt 0
Sundsvall Bredsand 1:14 Appelbergsvagen 4 (mark) Ovrigt 0
Sundsvall Bredsand 1:3 m fl Appelbergsvagen 1 A, B 1945 Bostad 7127 82 7209
Sundsvall Bredsand 1:4 m fl Appelbergsvigen 14-18 1945 Bostad 4479 4479
Sundsvall Dingersj6 28:27 mfl  Appelbergsviagen 26—-32 m fl 1989 Bostad 9 464 50 9514
Sundsvall Dingersjo 3:131 mfl  Bergsvagen 3 A-J 1959 Bostad 20176 5077 25253
Sundsvall Dingersj6 3:135 Bergsvagen 1 mfl 1954 Ovrigt 286 1391 1677
Sundsvall Fliten 10 Skolhusallén 9 1990 Kontor 3125 36 3161
Sundsvall Fliten 11 Radhusgatan 39 A, B m fl 1992 Bostad 272 3371 3643
Sundsvall Kvissle 2:43,2:53 Affarsgatan 26 A-D 1962 Bostad 1468 1468
Sundsvall Kvissle 22:2, Nolby 39:1 Affarsgatan 22-24 m fl 1968 Bostad 192 137 6311 45 6 685
Sundsvall Lagmannen 10 Esplanaden 18-22 mfl 1962 Bostad 757 240 3980 1169 6146
Sundsvall Nolby 1:48,1:108, 40:1 Skolgatan 4 1983 Bostad 1070 4079 766 5915
Sundsvall Nolby 3:268 Brovdgen 9 1988 Bostad 997 997
Sundsvall Nolby 40:2 Affarsgatan 18 A-C 1964 Bostad 866 2166 207 3239
Sundsvall Nolby 37:1, 41:3 Affarsgatan 14 A-H, 16 A-C, 1974 Bostad 1006 5328 43 6377
G-I, K-N
Totalt Norr 8007 6237 0 0 0 126503 13960 154707
Totalt Fastighet AB Balder 286 963 145527 60034 60875 29594 650129 69412 1353564
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Balders delarsrapport for perioden
januari—-mars 2011

O| BAL
DER

Fastighets AB Balder
Delarsrapport
januari-mars 2011

« Forvaltningsresultat fore skatt uppgick till
85 Mkr (88) motsvarande 0,82 kr per aktie
(0,89)

+ Hyresintakterna uppgick till 377 Mkr (318)

« Resultat efter skatt uppgick till 266 Mkr
(312), motsvarande 2,56 kr per aktie (3,13)

- Eget kapital uppgick till 48,87 kr per aktie
(36,42)

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat
fastighetsbolag som med lokal forankring
skall méta olika kundgruppers behov av
lokaler och bostader. Balders fastighets-
bestand hade den sista mars 2011 ett varde
om 16,8 Mdkr (12,9). Balderaktien &r note-
rad pa Nasdaqg OMX Stockholm, Mid Cap.

Spird#nh 1-6, Karlstad

S SALONG
iy o Hle el risdin
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Periodens resultat i korthet

Jdamférelser angivna inom parentes avser motsvarande
period foregdende dr

Hyresintdkter
Hyresintakterna 6kade till 377 Mkr (318).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 151 Mkr (141).

Forvaltningsresultat
Resultatet uppgick till 85 Mkr (88), vilket motsvarar 0,82 kr
per aktie (0,89).

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter
Fastigheternas redovisade varde uppgick till 16 821 Mkr
(12 937). Resultatet har paverkats av positiva orealiserade

vardeforandringar med 156 Mkr (254) och realiserade varde-
forandringar med 1 Mkr (0). Det genomsnittliga direktav-
kastningskravet uppgick till 6,3 procent (6,6), vilket &r ofér-
andrat jamfort med arsskiftet.

Viérdeforandringar finansiella placeringar
Vardeforandringar finansiella placeringar uppgick till
—4 Mkr (85), varav 0 Mkr (17) ar realiserade.

Viérdeforandringar derivat
Orealiserade vardeforandringar rantederivat har paverkat
resultatet med 123 Mkr (-33).

Resultat efter skatt
Periodens resultat efter skatt uppgick till 266 Mkr (312),
vilket motsvarar 2,56 kr per aktie (3,13).

2011 2010 2010 2009 2008 2007 2006

jan—mars  jan-mars  jan-dec jan—dec jan—dec jan-dec jan—dec
Hyresintakter, Mkr 377 318 1333 854 633 678 524
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 85 88 417 315 174 179 160
Vardeforandringar fastigheter, Mkr 157 254 1047 4 -201 642 212
Vardeforandringar derivat, Mkr 123 -33 148 -23 -333 7 —
Vardeforandringar finansiella placeringar, Mkr -4 85 90 — — — —
Resultat efter skatt, Mkr 266 312 1338 248 —388 785 441

Fastigheter redovisat varde, Mkr

16821 12937 14389 12669 7086 6758 6997

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 2,56 3,13 13,43 3,29 —6,06 12,10 7,03
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 0,82 0,89 4,18 4,19 2,72 2,76 2,56
Fastigheter redovisat varde, kr 158 130 144 127 113 104 108

Eget kapital, kr

48,87 36,42 46,70 33,29 29,43 35,23 23,13

Borskurs per bokslutsdag, kr

47,50 25,88 44,10 18,75 10,50 20,00 25,50
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VD har ordet

Aret har startat bra. Fér jamforbara fastigheter har hyresin-
tékterna 6kat under perioden. Vi har en stabil intaktsniva
och god kontroll pa fastighetskostnaderna. Vart driftsover-
skott har okat kraftigt jamfért med foregaende ar, till stor
del beroende av forvarvade fastigheter, men ocksa tack
vare en hart arbetande organisation. Rantan ligger idag pa
en helt annan niva an vad den gjorde for ett ar sedan, vilket
har medfort att vart forvaltningsresultat ligger pa ungefar
samma nivd som foregdende &r. Aven i &r har vintern varit
onormalt kall och snorik, vilket har kostat oss och 6vriga
fastighetsagare en ansenlig summa. Vi ser en fortsatt god
efterfragan pa vara kontorslokaler med en positiv hyresni-
vautveckling.

Den hojda rantenivan har medfort att vart undervarde
pa vara derivat har minskat. Vi har i perioden positiva var-
deférandringar pé vara derivat om 123 Mkr. Vart fastig-
hetsbestand fortsatter att visa pa en god vardetillvaxt och
vardeforandringarna uppgar till 156 Mkr.

Fastighetstransaktionerna pa marknaden har under arets
forsta kvartal fortsatt den trend som vi sag under slutet av
féregaende ar. Transaktionerna har varit manga och varde-
massigt dr det en 6kning jamfort med foregdende ar, vilket
inte minst galler Balder. Under arets forsta manad forvar-
vade vi fastigheter for ett varde om 2,2 Mdkr, vilket ar all
time high for oss.

Nagra mindre forsaljningar har ocksa skett i andan att
omstrukturera vart bestand. I april salde vi en mindre
bostadsfastighet till en bostadsrattsforening. Affaren i sig
indikerar att det finns kraftiga dvervarden for fastigheter
som har bostadsrattsforeningar som képare. Forsaljnings-
priset for fastigheten éversteg var vardering med
39 procent.

| april 6verlat vi hdlften av aktierna i det bolag som kopt

fastigheterna i Catena till Peab. Forvarvet grundar sig pa
samma fastighetsvarde som géllde vid Balders forvarv.
Affaren skall ses som startskottet pa ett samarbete som
Balder har letat efter under en tid. Vi har sokt efter en erfa-
ren och kunnig samarbetspartner for att utveckla redan
idag dgda fastigheter men ocksd utnyttja var kunskap om
fastighetsmarknaden i nya spannande och I6nsamma
utvecklingsprojekt tillsammans med en partner. Det galler
nybyggnation av kontorslokaler och bostadslagenheter
men ocksa fastighetsforadling av projektfastigheter.

Det nyetablerade samarbetet far en offensiv start med
ett fastighetsbestand, vérderat till 1,6 Mdkr, som har en
stor foradlingspotential och avsikten dr att expandera. Med
Peab som halftenagare tillfors bolaget bade ett stort kun-
nande och lang erfarenhet nar det galler byggnation och
projektutveckling. Det kommer sannolikt att bli ett span-
nande och [6nsamt samarbete for vara aktieagare.

Det dr angenamt att se att det inte bara ar vi som jobbar
i Balder som tycker att vi ar ett spannande bolag. Antalet
aktiedgare fortsatter att oka i antal. Sedan arsskiftet har
antalet 6kat med drygt 1 000 aktiedgare for att nu uppga
till ndstan 6 000.

Aret har bérjat bra. Med en fortsatt stabil fastighets-
marknad, en god efterfrdgan och en bra hyresnivautveck-
ling pa vara kontorslokaler och bostader borgar detta for en
god fortsattning pa aret.

Erik Selin
Verkstallande direktor
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Aktuell intjaningsformaga

| tabell nedan presenterar Balder sin nuvarande intjanings-
formaga pa tolvménadersbasis. Det &r viktigt att notera att
den aktuella intjaningsférmagan inte skall jamstallas med
en prognos fér de kommande 12 manaderna. Intjaningsfor-
magan innehaller exempelvis ingen bedémning av hyres-,
vakans-, eller ranteutveckling.

Balders resultatrakning paverkas dessutom av vardeut-
vecklingen i fastighetsbestandet samt kommande fastig-
hetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterligare
resultatpaverkande poster ar vardeforandringar avseende
finansiella placeringar och derivat. Inget av ovanstaende har

Aktuell intjaningsformaga

beaktats i den aktuella intjaningsformagan.

Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets kon-
trakterade hyresintakter, bedomda fastighetskostnader
under ett normaldr samt kostnader for administration.

Finansnettot har berdknats utifran koncernens ranteba-
rande tillgdngar och skulder pa balansdagen. Kostnaderna
for de rantebarande skulderna har baserats pa koncernens
genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av derivatinstru-
ment. Skatten dr berdknad med 26,3 procent schablonskatt
som till dvervagande del beddms besta av uppskjuten skatt
och ar darmed inte kassaflodespaverkande.

pa tolvmanadersbasis

2011 2010 2010 2010 2010 2009
Mkr 31 mars 31dec 30 sept 30 juni 31 mars 31dec
Hyresintakter 1405 1405 1345 1335 1265 1263
Fastighetskostnader —430 —430 —420 —420 -392 —382
Driftsoverskott 975 975 925 915 873 881
Forvaltnings- och administrationskostnader -105 -105 -100 -100 -93 -93
Forvaltningsresultat fran intressebolag 30 20 20 15 15 58
Rorelseresultat 9200 890 845 830 795 846
Finansnetto —425 —440 -395 -365 -313 —343
Forvaltningsresultat 475 450 450 465 482 503
Skatt —125 -118 -118 -122 —127 -132
Resultat efter skatt 350 332 332 343 355 371
Forvaltningsresultat enligt aktuell

intjaningsférmaga per aktie, kr 4,47 4,52 4,52 4,68 4,85 5,04

Under april 6verlat Balder 50 procent av aktierna i Catenabestandet till Peab for att bilda ett gemensamt bolag for projektutveck-

ling och fastighetsinvesteringar. | aktuell intjaningsférmaga ingdr darfor de forvarvade fastigheterna fran Catena i forvaltnings-

resultat fran intressebolag med var halft.
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Resultat, intakter och kostnader

Resultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 85 Mkr (88),
vilket motsvarar 0,82 kr per aktie (0,89). | forvaltningsresul-
tatet ingar intressebolag med 3 Mkr (4).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 266 Mkr (312),
motsvarande 2,56 kr per aktie (3,13). Resultatet har paver-
kats av vardeférandringar avseende fastigheter med 157
Mkr (254), vardeférandringar avseende finansiella place-
ringar med —4 Mkr (85), orealiserade vardeférandringar
avseende rantederivat med 123 Mkr (—33) samt resultat
fran andelar i intressebolag om 3 Mkr (3).

Hyresintakter

Hyresintakterna ékade till 377 Mkr (318). Okningen beror
framst pa ett storre fastighetsbestand. Kontraktsportfoljen
bedéms per 31 mars ha ett hyresvarde pa heldrsbasis om
1639 Mkr (1 352). Den genomsnittliga hyresnivan for hela
fastighetsbestandet uppgick till 1 088 kr/kvm (1 070).

Nar Catena innehavet exkluderas har kontraktsportfoljen
ett hyresvarde pa heldrsbasis om 1 502 Mkr (1 352), se dven
sidorna 7 och 8. Den genomsnittliga hyresnivan for hela
fastighetsbestandet uppgér da till 1 110 kr/kvm (1 070).
Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning avseende
hyresgaster, branscher och lage.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den 31 mars
till 94 procent (94). Det totala hyresvardet for outhyrda ytor
den 31 mars uppgick till 98 Mkr (87) pé arsbasis och till 97
Mkr nar Catena exkluderas.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 151 Mkr (141) under
perioden. Okningen av fastighetskostnaderna beror pa
fastighetsbestandets forandring.

Driftséverskottet har 6kat med 28 procent till 226 Mkr
(177), vilket innebar en éverskottsgrad om 60 procent (56).
Okningen av dverskottgraden beror pa fastighetsbestén-
dets forandring da andelen bostdder har minskat nagot.

Driftskostnaderna varierar normalt med drstiderna. For-
sta och fjarde kvartalet har hégre kostnader i jamférelse
med de 6vriga kvartalen medan tredje kvartalet oftast har
lagst kostnadsniva. Periodens driftséverskott har, i likhet
med féregaende ar, paverkats negativt av en onormalt sno-
rik och kall vinter.

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter

Balder har den 31 mars genomfort en individuell intern var-
dering, baserad pa en tiodrig kassaflodesmodell, av hela
fastighetsbestandet. Orealiserade vardeforandringar for
perioden uppgick till 156 Mkr (254). Realiserade vardefor-
andringar uppgar till 1 Mkr (0).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet per den 31
mars uppgick till 6,3 procent, vilket ar oférandrat jamfort
med arsskiftet. Periodens vardeférandring om 156 Mkr &r
hanforligt till forbattrade driftsdverskott beroende framst
pa okade hyresintdkter i bostadsbestandet.

Vardeforandringar finansiella placeringar

Bolagets borsportfolj, vilken huvudsakligen bestar av
preferensaktier i Corem, varderas till marknadsvarde vid
varje kvartalsslut. Vardeférandringen under perioden upp-
gick till =4 Mkr (85), varav realiserade vardeférandringar
uppgick till 0 Mkr (17).

Forvaltnings— och administrationskostnader
Forvaltnings—och administrationskostnaderna uppgick
under perioden till 29 Mkr (25). Okningen beror pa fastig-
hetsbestandets forandring.

Andelar i resultat fran intressebolag
Balders intressebolag bestar av Akroterion Fastighets AB,
som ager storre kontorsfastigheter i attraktiva lagen i
Stockholm, Tulia AB som dger ett antal kontorsfastigheteri
huvudsak innanfor tullarna i Stockholm. Akroterion och
Tulia dgs, till 50 procent vardera, tillsammans med GE Real
Estate Nordic AB respektive André Akerlund AB. Egby Vind-
kraftverk AB, som ager fyra vindkraftverk pa Oland, dgdes
tidigare till 50 procent men dr numera ett heldgt dotterbo-
lag.

Resultat fran andelar i resultat fran intressebolag upp-
gick for perioden till 3 Mkr (3) och Balders andel av intresse-
bolagens forvaltningsresultat uppgick till 3 Mkr (4).

Finansnetto och orealiserade viardeférandringar derivat
Finansnettot uppgick till =116 Mkr (=67) och orealiserade
vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 123 Mkr
(=33). Periodens positiva vardeforandring beror pa att ran-
tenivan har 6kat. Vardeférandringen ar inte kassaflodespa-
verkande.

Finansnettot motsvarar en upplaning till en genomsnitt-
lig ranta om 4,4 procent (2,8) inklusive effekt av upplupen
ranta fran rantederivat.

Skatt
Balder redovisar for perioden en aktuell skatt om 0 Mkr (0)
och en uppskjuten skatt om =91 Mkr (=81).

Aktuell skatt uppstdr endast i undantagsfall tack vare
méjligheterna att gora skattemadssiga avskrivningar, skatte-
massiga avdrag for vissa investeringar i fastigheterna samt
nyttjande av befintliga underskottsavdrag. For de dotterbo-
lag dar skattemassiga koncernbidragsforutsattningar inte
foreligger uppkommer aktuell skatt.
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Koncernens kvarstaende skattemassiga underskott har
berdknats till 2 129 Mkr (2 192) och den temporara skillna-
den mellan redovisade varden och dess skattemadssiga varde
avseende fastigheter, finansiella placeringar och rantederi-
vat uppgar till =2 422 Mkr (=865). Uppskjuten skatteskuld
berdknas pa nettot av dessa poster och uppgar till 77 Mkr
(-349).

Kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapital uppgick till 78 Mkr (84). Investeringsverk-
samheten har belastat kassaflodet med —2 403 Mkr (45).
Periodens forvarv av fastigheter 2 297 Mkr (—), finansiella
placeringar 7 Mkr (67) och investeringar i befintliga fastig-
heter, intressebolag och vindkraftverk 180 Mkr (73) har
finansierats genom kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten 156 Mkr (107), genom fastighetsforsaljningar 80 Mkr
(27), forsaljningar av finansiella placeringar 0 Mkr (158), en
nyemission om 278 Mkr samt en nettoupplaning om
1960 Mkr (-172).

£ FACTIAIIFTC AR DAINFD R ARCRARRART IAMIIADI AAADC AA1a

Totalt uppgar periodens kassaflode till =10 Mkr (—20). Kon-
cernens likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjad
checkkredit uppgick den 31 mars till 426 Mkr (651).

Personal och organisation

Antalet anstallda per den 31 mars uppgick till 194 personer
(185), varav 67 kvinnor (59). Balder dr organiserat i fem
regioner med totalt 11 omraden. Huvudkontoret med kon-
cerngemensamma funktioner dr placerat i Goteborg.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestdr i huvudsak av att utfora
koncerngemensamma tjanster. Omsattningen i moderbola-
get uppgick for perioden till 19 Mkr (13).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 48 Mkr (152).
Resultatet har paverkats positivt av orealiserade vardefor-
andringar av rantederivat. Totalt uppgick vardeférandringar
avseende finansiella placeringar samt orealiserade vardefor-
andringar avseende rantederivat till 74 Mkr (133).
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Fastighetsinnehav

Balder d4gde den 31 mars 454 fastigheter (418) med en
uthyrningsbar yta om cirka 1 506 000 kvm (1 264 000) till
ett varde om 16 821 Mkr (12 937). Balders totala hyresvarde
den 31 mars uppgick till 1 639 Mkr (1 352).

Under april verlat Balder 50 procent av aktierna i
Catenabestandet till Peab for att bilda ett gemensamt
bolag for projektutveckling och fastighetsinvesteringar. For
att tydliggora Balders heldgda fastighetsbestand efter
overlatelsen har i tabellen nedan exkluderats de fastigheter
som ingar i det gemensamt dgda bolaget, dven om dessa
agdes av Balder per den 31 mars.

Balders fastighetsbestand per 2011-03-31 Y

Fastighetsbestandet i vara intressebolag redovisas pa
sidan 8 och dar ingar fastigheterna som forvarvades av
Catena, tillsammans med 6vriga intressebolag, som om de
ingick som intressebolag den 31 mars. Nar dessa fastighe-
ter har exkluderats fran Balders fastighetsbestand agdes
429 fastigheter (418) med en uthyrningsbar yta om cirka
1354 000 kvm (1 264 000) och ett hyresvarde om
1502 Mkr (1 352), se tabell nedan.

Balders kommersiella fastigheter ar belagna saval i
centrum som i storstadernas narférorter och krans-
kommuner. Balders bostadsfastigheter &r belagna pa orter
som vaxer och utvecklas positivt. Balders ambition ar att
fortsatta vaxa pa utvalda marknader.

Ekonomisk
Antal Uthyrbar Hyresvirde, Hyresvarde, Hyresintakter, uthyrnings- Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm v grad, % viirde, Mkr virde, %

Fordelat per region
Stockholm 53 365 354 470 1286 433 92 4932 32
Goteborg/Vast 181 460188 509 1106 479 94 5207 34
Oresund 53 175733 212 1205 199 94 2267 15
Ost 58 197 582 172 871 162 94 1608 11
Norr 84 154707 139 898 132 95 1240 8
Totalt 429 1353564 1502 1110 1405 94 15253 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 302 781328 720 921 693 96 6979 46
Kontor 63 355015 509 1433 456 90 5318 35
Handel 31 122 804 177 1444 168 94 1992 13
C)Vrigt 33 94 417 96 1017 88 92 964 6
Totalt 429 1353564 1502 1110 1405 94 15253 100

Y Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid periodens slut exklusive fastigheterna i Catenabestandet. Salda fastighe-
ter har exkluderats och férvarvade fastigheter har raknats upp till heldrsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbild-

nings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

Redovisat vérde per region

Stockholm Bostad

Norr

. Ovrigt i
Oresund

Ost Handel 4'
Goteborg/Vast Kontor

Redovisat vérde per fastighetskategori
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Intressebolag

Balder dgde per den 31 mars intressebolagen Akroterion ling och fastighetsinvesteringar, vilket fran den 19 april
Fastighets AB, som dger storre kontorsfastigheter i attrak- utgor ytterligare ett intressebolag agt till 50 procent.

tiva lagen i Stockholm, Tulia AB som ager ett antal kontors- For att tydliggora Balders innehav i intressebolagen redo-
fastigheter i huvudsak innanfor tullarna i Stockholm. Akro- visas nedan Balders andel av intressebolagens balansrak-
terion och Tulia ags, till 50 procent vardera, tillsammans ning och fastighetsbestand, inklusive halften av Catenabe-
med GE Real Estate Nordic AB respektive André Akerlund standet.

AB. Intressebolagens totala antal fastigheter uppgar till 36
Under april verlat Balder 50 procent av aktierna i efter den 19 april. Balders andel av fastighetsbestandets
Catenabestdndet, som bestar av handelsfastigheter huvud- uthyrningsbara yta uppgar till 116 351 kvm med ett hyres-
sakligen belagna i Stockholm, Goteborg och Oresund, till varde om 137 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-

Peab for att bilda ett gemensamt bolag for projektutveck- gar till 97 procent.

Balders andel av intressebolagens balansrdkning

Mkr

Tillgangar

Fastigheter 1678
Fordringar och dvrigt 17
Likvidamedel 5
Summa tillgangar 1700

Eget kapital och skulder

Eget kapital/Agarlan 515
Rantebdrande skulder 1117
Ovriga skulder 68
Summa eget kapital och skulder 1700

Balders andel av intressebolagens fastighetsinnehav

Ekonomisk
Antal Uthyrbar Hyresvarde, Hyresintakter, uthyrnings- Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr Mkr grad, % véirde, Mkr
Fordelat per region
Stockholmsregionen 19 64153 90 86 96 1115
Goteborgsregionen 10 27916 25 25 99 306
Oresundsregionen 7 24282 23 23 100 257
Totalt 36 116 351 137 134 97 1678
Fordelat per fastighetskategori
Kontor 11 40156 69 66 95 894
Handel 25 76195 68 68 99 784
Totalt 36 116 351 137 134 97 1678
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Fastighetsbestandets forandring

Balders fastighetsbestdnds vérde baseras pa interna varde-
ringar. Samtliga fastigheter har varderats med avkastnings-
metoden, vilket innebar att varje fastighet varderas genom
att diskontera det bedémda framtida kassaflédet. En
bedémning gors ocksa 6ver naromradets framtida utveck-
ling samt fastighetens position inom sitt marknadsseg-
ment. Per den 31 mars uppgick Balders genomsnittliga
direktavkastningskrav till 6,3 procent, vilket dr oféréndrat
jamfort med arsskiftet.

For att kvalitetssakra Balders interna vérderingar later
Balder externvardera delar av bestandet I6pande under
aret och vid varje arsskifte. Avvikelserna mellan externa och
interna varderingar har historiskt varit obetydliga.

Orealiserade virdeférandringar

Det samlade redovisade vardet pd Balders 454 fastigheter
uppgick den 31 mars till 16 821 Mkr (12 937). Den orealise-
rade vardeforandringen under perioden uppgick till 156
Mkr (254). Forandringen ar en effekt av hogre driftsnetto
till foljd av framst 6kade hyresintakter i bostadsbestandet.

Investeringar, forvarv och forsaljningar

Under perioden har totalt 2 356 Mkr (41) investerats varav
2 297 Mkr (—) avser forvarv och 59 Mkr (41) avser investe-
ringar i befintliga fastigheter. Under perioden har 12 fastig-
heter salts (1) for 80 Mkr (27). Fastighetsportféljen har
under aret forandrats enligt tabell.

Forandring redovisat virde fastigheter 2011 2010

Mkr Antal Mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 14389 432 12 669 419
Investeringar i befintliga fastigheter 59 — 41 —
Forvarv 2297 34 — —
Forsaljningar -80 -12 =27 -1
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 157 — 254 —
Fastighetsbestdnd 31 mars 16 821 454 12937 418

Fastighetstransaktioner 2011

Kvartal Antal Fastighetsbeteckning Kommun Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Forvarv

Ett 1 Stockrosen 3 MadIndal Kontor 6082
Ett 1 Stockrosen 10 MadIndal Kontor 1761
Ett 1 Stockrosen 6 Maolndal Kontor 2015
Ett 1 Olskroken 10:5 Goteborg Kontor 4511
Ett 1 Olskroken 25:11 Goteborg Ovrigt 2261
Ett 1 Inom Vallgraven 36:4 Goteborg Kontor 16 730
Ett 1 Inom Vallgraven 33:7 Goteborg Kontor 3731
Ett 1 Inom Vallgraven 58:6 Goteborg Handel 4793
Ett 1 Ventrupparken 6 Képenhamnsregionen Handel 4723
Ett 25 Catena Handel 152390
Totalt 34 198 997
Avyttring

Ett 1 Dygden 6 Néssjo Bostad 614
Ett 1 Pan1 Ndssjo Bostad 1692
Ett 1 Akerslatt 2 Nassjo Bostad 1002
Ett 1 Lilla Bjorn 10 Nassjo Bostad 240
Ett 1 Algen 7 Nassjo Bostad 1487
Ett 1 Tappan 22 Ndssjo Bostad 294
Ett 1 Sanket 9 Na&ssjo Bostad 353
Ett 1 Sanket 6 Ndssjo Bostad 575
Ett 1 Nedre Skansen 1 Nassjo Bostad 328
Ett 1 Lasten 2 Falkenberg Handel 3510
Ett 1 Plankan 12 Trollhattan Kontor 479
Ett 1 Niten 6 Bords Ovrigt 4058
Totalt 12 14632
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Kunder

For att begransa risken for minskade hyresintdkter och dar-
med férsamrad uthyrningsgrad efterstravar Balder att
skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder.
Balder har en god diversifiering savél vad avser fordelning
mellan kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter
som den geografiska fordelningen. Diversifieringen starker
mojligheterna att uppratthalla en god uthyrningsgrad.

Hyresintakter
Mkr
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Hyreskontraktsstruktur 2011-03-31

Balders 10 storsta kontrakt svarar for 6,2 procent (5,5) av
de totala hyresintakterna, deras genomsnittliga kontrakts-
tid uppgar till 6,8 ar (3,3). Det finns inget enskilt kontrakt
som star for mer @n 0,9 procent av Balders totala hyresin-
takter och ingen enskild kund star for mer &n 1,2 procent
(1,3) av de totala hyresintakterna.

Balders 10 storsta kunder

per2011-03-31

« Domstolsverket
G4S Cash Services
ICA Sverige
Jarfalla Kommun
MAN Last og Bus
Nordea Bank
Proximion Fiber Systems
Rasta Group
Veidekke Bostad
Vastra Gotalands
Lans Landsting

Antal Kontrakterad
Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2011 310 16 57 4
2012 581 31 170 12
2013 448 24 177 13
2014 395 21 169 12
2015— 158 8 173 12
Summa 1892 100 746 53
Bostad¥ 9753 620 44
P-plats? 3000 10 1
Garage? 3019 30 2
Summa 17 664 1405 100

1) Loper normalt med en uppséagningstid om tre manader.
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Finansiering

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 mars till 5 197 Mkr

(3 630), motsvarande 48,87 kr per aktie (36,42). Soliditeten
uppgick till 29,6 procent (26,0). | januari genomférdes en
riktad nyemission till inhemska och internationella institu-
tionella investerare avseende 6 700 000 aktier av serie B till
en kurs av 42,50 per aktie. Emissionen 6kade det egna kapi-
talet eget kapital med 278 Mkr efter transaktionskostnader.

Réntebarande skulder

Koncernens rantebdrande skulder avseende fastigheter
uppgick per 31 mars till 11 185 Mkr (9 025) motsvarande en
beldningsgrad om 66,5 procent (69,8). Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick per 31 mars till 2,1 ar (2,1) och
kreditbindningstiden uppgick till 5,5 ar (4,8). Den genom-
snittliga rdntan uppgick till 4,2 procent (3,3) inklusive effekt
av upplupen ranta fran Balders rantederivatinstrument som
redovisas som rantebundet 1an i tabellen. Per den 31 mars
|6pte cirka 80 procent av de rantebarande skulderna med
fast rdnta.

For att uppna onskat rantebindningsmal anvands rante-
derivatinstrument. Under perioden har tva nya stangnings-
bara swappar tecknats om 1 000 Mkr. En swapp kan stangas
forst om ett ar och en forst om tva ar och darefter kvartals-
vis. Rantan uppgar till 1,73 procent ar 1 och darefter till 2,59
procent fér den forstnamnda. Den andra swappen I6per
med 2,0 procent ranta ar 1 och darefter med 3,15 procent.
Bada swapparna har en 16ptid om 10 ar.

Namnda derivat redovisas I6pande till verkligt varde i
balansrakningen med vardeférandringar redovisade i resul-
tatrakningen utan tillimpning av sakringsredovisning. Orea-
liserade vardeforandringar uppgick under perioden till 123
Mkr (=33). Undervardet pa derivat, 154 Mkr (458), kommer
under dterstdende 16ptid att 16sas upp och redovisas som
en intakt. Vid en omedelbar 6kning av marknadsrantan med
en procentenhet och antagandet om oférandrad lane—och
derivatportfolj skulle rantekostnaderna 6ka med 23 Mkr.

Under april dverlat Balder 50 procent av det fastighetsbe-
stand, som under januari férvarvades fran Catena, till Peab.
Om vi exkluderar finansieringen av portféljen, sa skulle
genomsnittsrantan per 2011-03-31 uppgatt till 4,0 procent
med en rantebindningstid om 2,1 ar.

Likviditet

Koncernens finansiella placeringar, likvida medel och out-
nyttjad checkrakningskredit uppgick per bokslutstillfallet till
426 Mkr (651).

Finansiella mal
Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell riskniva som
i sin tur paverkas av kreditgivares krav pa eget kapital for att
erbjuda marknadsmassig finansiering.

Balder har for 2011 valt att justera maltalet for soliditet
till 30 procent.

Finansiella mal

mal utfall
Soliditet, % 30,0 29,6
Rantetdckningsgrad, ggr 15 17
Avkastning eget kapital, % ¥ 9,1

1) Mélet for avkastning pa eget kapital &r att det 6ver tiden med god marginal
skall 6verstiga den riskfria rantan. Den riskfria rantan, rsgenomsnittet aven
femarig statsobligation, uppgick till 3,12 procent per 2011-03-31.

Beliningsgrad fastigheter
%
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[ Beléningsgrad fastigheter, %

Réanteforfallostruktur per 2011-03-31

Réntebindning

Ar Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 3679 3,5 31,9
1-2ar 3043 4,3 26,4
2-3ar 2520 5,2 21,9
3-4ar 5 4,0 0,0
4-5 ar 1781 3,4 15,4
>5ar 500 5,8 4,3
Summa 11528 4,2 100,0

Laneférfallostruktur per 2011-03-31

Kreditbindning

Ar Mkr Andel, %
Inom ett ar 2635 22,9
1-2ar 4426 38,4
2-3ar 2047 17,8
3—4 &r 6 0,1
4-53r 389 34
>5ar 2025 17,6
Summa 11528 100,0
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Ovriga upplysningar

Héndelser efter periodens utgang

Balder kopte, genom dotterbolaget Balder Fjorton AB, i bor-
janav aret en fastighetsportfolj av Catena. Balder har i april
salt 50 procent av aktierna i Balder Fjorton till Peab. Dar-
med har ett gemensamt bolag bildats for projektutveckling
och fastighetsinvesteringar.

Peabs forvarv grundar sig pa samma fastighetsvarde,
som gallde vid Balders forvarv fran Catena. Balder Fjorton
kommer att namnandras och bolaget far ett fastighetsbe-
stand, varderat till 1,6 Mdkr, som har en stor féradlingspo-
tential.

Under april har ocksa en bostadsfastighet salts till en
bostadsrattsforening. Kopeskillingen uppgick till 32,5 Mkr,
vilket ar 39 procent 6ver fastighetens vardering.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Balders verksamhet, finansiella stéllning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Dessa
beskrivs i 2010 ars arsredovisning, pa sidorna 40-43. Inga
vasentliga forandringar har uppstatt darefter.

Redovisningsprinciper

Balder foljer i sin koncernredovisning de av Europeiska Uni-
onen antagna IFRS (International Financial Reporting Stan-
dards) och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna delarsrap-
port ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering, vidare
har tillimpliga bestimmelser i arsredovisningslagen och
lagen om vdrdepappersmarknaden tillimpats. Moderbola-
get har upprattat sina finansiella rapporter i enlighet med
arsredovisningslagen, lagen om vardepappersmarknaden
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

De redovisningsprinciper och berdkningsmetoder som
tillampas ar oférandrade jamfort med arsredovisningen for
2010.

De forandringar av IFRS som har tratt i kraft och galler
for rakenskapsaret 2011 har inte haft, och forvantas inte fa,
nagon vasentlig inverkan pa Balders finansiella rapporter.

Goteborg, 6 maj 2011

Erik Selin
Verkstallande direktor
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Revisorns rapport ver dversiktlig granskning av finansiell
delarsinformation

Till Styrelsen i Fastighets AB Balder (publ)
Granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av rapporten for
Fastighets AB Balder (publ) for perioden 1 januari till 31
mars 2011. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for att uppratta och presentera denna
finansiella deldrsinformation i enlighet med IAS 34 och drs-
redovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
denna finansiella deldrsinformation grundad pa var 6ver-
siktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med
Standard for 6versiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av foreta-
gets valda revisor. En Gversiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansva-
riga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga
granskningsatgarder. En éversiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jam-
fort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt Revisionsstandard i Sverige RS och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en dver-
siktlig granskning gor det inte méjligt for oss att skaffa oss
en sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som
en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

Goteborg den 6 maj 2011

Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Koncernens rapport over totalresultat

2011 2010 2010/2011 2010
Mkr jan—-mars jan—mars april-mars jan—dec
Hyresintakter 377 318 1392 1333
Fastighetskostnader -151 141 —463 —454
Driftsoverskott 226 177 929 880
Vardeforandringar fastigheter, realiserade 1 — 21 20
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 156 254 929 1027
Vardeforandringar finansiella placeringar -4 85 1 90
Ovriga intékter/kostnader —4 — -2 2
Forvaltnings—och administrationskostnader -29 =25 -107 -103
Andel i resultat fran intressebolag 3 3 69 68
Rorelseresultat 350 493 1840 1983
Finansnetto —116 —67 —426 -377
Vardeférandringar derivat, orealiserade 123 -33 304 148
Resultat fore skatt 357 393 1718 1754
Aktuell skatt 0 0 -3 -3
Uppskjuten skatt -91 -81 —423 —413
Periodens/arets resultat 266 312 1292 1338
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 0 — -2 -2
Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag — — 0 —
Periodens/arets totalresultat 265 312 1290 1336
Periodens/arets resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 266 312 1292 1338
Minoritetsintresse 0 0 0 0

266 312 1292 1338
Periodens/arets totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 265 312 1290 1336
Minoritetsintresse 0 0 0 0

265 312 1290 1336
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 85 88 413 417
Forvaltningsresultat fore skatt per aktie, kr 0,82 0,89 4,10 4,18
Resultat efter skatt per aktie, kr 2,56 3,13 12,82 13,43

Négon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

2011 2010 2010
Mkr 31 mars 31 mars 31dec
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 16 821 12937 14389
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 160 32 41
Andelar i intressebolag 205 145 202
Uppskjuten skattefordran - 349 14
Ovriga fordringar 159 155 167
Finansiella placeringar 207 381 204
Likvida medel 38 4 48
Summa tillgangar 17590 14003 15 065
Eget kapital och skulder

Eget kapital 5197 3630 4654
Minoritetsintresse 4 5 4
Uppskjuten skatteskuld 77 — -
Rantebdrande skulder® 11528 9355 9631
Derivat 154 458 277
Ovriga skulder 630 555 499
Summa eget kapital och skulder 17 590 14003 15 065
1) Varav rantebarande skulder avseende fastigheter 11185 9025 9297

Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

2011

2010

2010

Hénforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr jan—mars jan—mars jan—dec
Ingaende eget kapital 4654 3317 3317
Nyemission 278 - -
Arets totalresultat 265 312 1336
Utgaende eget kapital 5197 3630 4654
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Koncernens rapport éver kassafloden

2011 2010 2010
Mkr jan-mars jan—mars jan-dec
Driftsoverskott 226 177 880
Ovriga intakter/kostnader —4 - 2
Forvaltnings—och administrationskostnader -29 25 -102
Aterlaggning av avskrivningar 2 1 7
Justeringspost — — -2
Betalt finansnetto 118 —69 —384
Betald skatt — — 0
Kassafléde fran den I6pande

verksamheten fére forandring av rorelsekapital 78 84 400
Forandring rorelsefordringar 7 -9 -20
Forandring rorelseskulder 71 31 -23
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 156 107 356
Forvarv av fastigheter —2297 — —835
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -121 -15 -31
Forvarv av finansiella placeringar -7 -67 —-86
Investering i befintliga fastigheter -59 —41 -159
Forvarv av minoritetsandel — — -1
Forsaljning av fastigheter 80 27 321
Forsaljning av finansiella placeringar — 158 356
Forvarv av aktier i intressebolag — =17 -6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2403 45 —442
Nyemission 278 — —
Upptagna lan 1931 18 662
Amortering av 1an/I6sen av 1an sélda

fastigheter/forandring checkrakningkredit 29 -190 553
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2237 -172 109
Periodens/arets kassafléde -10 -20 24
Likvida medel vid periodens/arets borjan 48 24 24
Likvida medel vid periodens/arets slut 38 4 48
Outnyttjad checkrakningskredit 181 266 255
Finansiella placeringar 207 381 204
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Segmentsinformation

2011 2010 2010/2011 2010
Mkr jan—-mars jan—-mars april-mars jan—dec
Hyresintakter
Stockholm 115 107 433 425
Goteborg/Vast 130 110 459 438
Oresund 60 29 208 177
Ost 40 40 163 164
Norr 32 32 129 129
Totalt 377 318 1392 1334
Driftsoverskott
Stockholm 70 60 295 288
Goteborg/Vast 81 63 313 295
Oresund 39 20 143 125
Ost 21 17 102 98
Norr 15 16 76 73
Totalt 226 177 929 880

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstdende segment. Summa driftsdverskott 6verrensstammer med redovisat drifts-
overskott i resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsoverskott 226 Mkr (177) och resultat fore skatt 357 Mkr (393) bestér av vardeforandringar
fastigheter 157 Mkr (254), vardeforandringar finansiella placeringar —4 Mkr (85), forvaltnings— och administrationskostnader =29 Mkr (=25), 6vriga
intakter/kostnader —4 Mkr (—), andel i resultat fran intressebolag 3 Mkr (3), finansnetto 116 Mkr (=67) samt vérdeférandringar derivat 123 Mkr (-33).
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Nyckeltal

2011 2010 2010/2011 2010
Mkr jan-mars jan—mars april-mars jan—dec
Aktierelaterade
Genomsnittligt antal aktier, tusental 103 976 99 658 100726 99 658
Resultat efter skatt, kr 2,56 3,13 12,82 13,43
Resultat efter skatt exklusive
orealiserade vardeforandringar, kr 0,60 0,87 3,45 3,86
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 0,82 0,89 4,10 4,18
Driftsoverskott, kr 2,18 1,78 9,22 8,83
Utestdende antal aktier, tusental 106 358 99 658 106 358 99 658
Fastigheter redovisat varde, kr 158 130 158 144
Eget kapital, kr 48,87 36,42 48,87 46,70
Borskurs per bokslutsdagen, kr 47,50 25,88 47,50 44,10
1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier férekommer.
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde helar, kr/kvm 1094 1070 1094 1087
Hyresintakter helar, kr/kvm 1027 1001 1027 1016
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 94 94
Overskottsgrad, % 60 56 67 66
Redovisat varde, kr/kvm 11170 10236 11222 10887
Antal fastigheter 454 418 454 432
Uthyrningsbar yta, tkym 1506 1264 1499 1322
Finansiella
Avkastning eget kapital, % 91 16,5 29,3 33,6
Avkastning totalt kapital, % 6,5 6,6 13,6 14,8
Rantetdckningsgrad, ggr 17 2,3 2,0 21
Soliditet, % 29,6 26,0 29,6 30,9
Skuldsattningsgrad, ggr 2,2 2,6 2,2 2,1
Belaningsgrad fastigheter, % 66,5 69,8 66,5 64,6
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 85 88 413 417
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2011 2010 2011/2010 2010
Mkr jan-mars jan-mars  april-mars jan-dec
Nettoomsattning 19 13 69 63
Administrationskostnader —24 -19 —-88 —-83
Vardeforandring finansiella placeringar -4 150 1 155
Rorelseresultat -9 144 -18 136
Resultat fran finansiella poster
Finansnetto -2 26 20 51
Vardeforandringar derivat, orealiserade 78 =17 190 96
Resultat fore skatt 66 154 192 282
Uppskjuten skatt -18 -2 —47 -32
Periodens/arets resultat 48 152 144 250
Moderbolagets balansrakning i sasmmandrag

2011 2010 2010

Mkr 31 mars 31 mars 31dec
Tillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar 30 7 31
Finansiella anlaggningstillgangar 2099 2176 2131
Fordringar pa koncernbolag 7177 3865 6053
Kortfristiga fordringar 11 13 11
Finansiella placeringar 207 381 204
Kassa och bank 28 3 6
Summa tillgangar 9552 6445 8435
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3172 2738 2846
Rantebdrande skulder 3929 2859 3186
Skulder till koncernbolag 2260 414 2124
Derivat 50 239 126
Ovriga skulder 142 194 152
Summa eget kapital och skulder 9552 6445 8435
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Aktien och agarna

Aktieutveckling

Balderaktien &r noterad pd Nasdag OMX Stockholm, Mid
Cap. Under forsta kvartalet 2011 omsattes totalt 11 miljo-
ner aktier, vilket motsvarar i genomsnitt 176 000 aktier per
dag (38 400). Den 31 mars var Balders bérskurs 47,50 kr
(25,88), vilket innebar att bolagets borsvarde uppgick till
5052 Mkr (2 579). Antalet aktiedgare uppgick den 31 mars
till 5905 (2 927). Huvudégare i Fastighets AB Balder ar Erik
Selin Fastigheter AB som dger 40,3 procent av kapitalet och
53,2 procent av rosterna.

Utveckling eget kapital och aktiekurs

Aktiekapital
Per den 31 mars uppgick aktiekapitalet i Balder till
108 264 568 kronor fordelat pa 108 264 568 aktier. Varje
aktie har ett kvotvarde om 1,00 krona, varvid 7 486 288 av
serie A och 100 778 280 av serie B. Av B-aktien &r 1 906 400
aterkopta per den 31 mars, vilket betyder att totalt antal
utestdende aktier uppgar till 106 358 168. Varje aktie av
serie A berattigar till en rést och varje aktie av serie B berat-
tigar till en tiondels rost.

Under januari manad 2011 genomfordes en riktad
nyemission om 6 700 000 B-aktier. Emissionen har tillfért
bolaget cirka 278 Mkr efter transaktionskostnader samt

Kr/aktie drygt 60 nya, fraimst internationella institutionella aktiea-

sor gare.
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Agarférteckning per 2011-03-31
Agare A-aktier B-aktier Totalt antal aktier Kapital, % Roster, %
Erik Selin Fastigheter AB 5532396 38138532 43670928 40,3 53,2
Lansforsakringar fondforvaltning AB — 13210448 13210448 12,2 75
Arvid Svensson Invest AB 1943928 9028 360 10972 288 10,1 16,2
Andra AP-fonden — 5280904 5280904 49 3,0
Swedbank Robur fonder — 4718756 4718756 4,4 2,7
Handelsbanken fonder — 2774924 2774924 2,6 1,6
Livforsakrings AB Skandia 4932 1300500 1305432 1.2 0,8
Rasjo, Staffan — 1276333 1276333 1,2 0,7
Kjellberg, Géran — 1250000 1250000 1,2 0,7
Rahi, Sharam med bolag - 1118548 1118548 1,0 0,6
Ovriga 5032 20774575 20779 607 191 11,9
Totalt utestaende aktier 7 486 288 98871880 106358168 98,2 98,9
Aterkopta egna aktier — 1906400 1906400 18 11
Totalt registrerade aktier 7486288 100778280 108264568 100,0 100,0
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Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, %

Resultat i forhallande till genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut har var-
dena omraknats till heldrsbasis utan han-
syn till sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten med undantag
for vardeforandringar.

Avkastning totalt kapital, %

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

Beldningsgrad fastigheter, %
Rantebdrande 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 . Aterliggning sker
aven av vardeférandringar och skatt i
andel i resultat fran intressebolag.

Riskfri ranta
Arsgenomsnitt av en femérig statsobli-
gation.

Réantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av
finansnetto, vardeférandringar samt var-
deforandringar och skatt i andel i resul-
tat fran intressebolag, i forhallande till
finansnettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande till
eget kapital.

Soliditet, %

Eget kapital inklusive minoritet i forhal-
lande till balansomslutningen vid perio-
dens slut.

FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %

Beraknat driftsoverskott pa arsbasis i for-
hallande till fastigheternas verkliga varde
vid periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med fastig-
hetskostnader.

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

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga
anvandning. Fordelningen gérs pa kontor,
handel, bostader samt évriga 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 ingar direkta fastighetskostna-
der, sasom kostnader for drift, media,
underhall, tomtrattsavgéld och fastig-
hetsskatt.

Hyresvérde, Mkr
Kontrakterad hyra samt bedomd mark-
nadshyra for vakanta lokaler.

Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i férhallande till hyresin-
takterna.
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AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital i férhallande till antalet ute-
staende aktier vid periodens slut.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestdende aktier vid periodens
bérjan, justerat med antal aktier som
emitterats under perioden viktat med
antal dagar som aktierna varit utesta-
ende i forhallande till totalt antal dagar
under perioden.

Resultat efter skatt per aktie, kr
Resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhallande till genomsnitt-
ligt antal aktier.
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O| BAL
DER

Informationen i denna rapport dr sddan som Fastighets AB
Balder (publ) ar skyldig att offentliggora enligt lagen om
vardepappersmarknad och/eller lagen om handel med
finansiella instrument. Informationen har offentliggjorts
klockan 12.30 den 6 maj 2011.

Kontakt

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

Ekonomisk information

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

Kalendarium
Delarsrapport januari-juni 2011 26 augusti 2011
Deldrsrapport januari-september 2011 8 november 2011

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

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

Omradeskontor

Stockholm Drottninggatan 108 - 113 60 Stockholm - Tel 08-73 53 770 - Fax 08-73 53 779
Varby Allé 14 - 143 40 Varby - Tel 08-72 11 650 - Fax 08-71 02 270

Goteborg/Viast  Vasagatan 54 -Box 53 121-400 15 Géteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99
Timmervagen 7A - 541 64 Skdvde - Tel 0500-43 64 44 - Fax 0500-42 84 78
Storgatan 20B - 521 42 Falkoping - Tel 0515-145 15 - Fax 0515-71 12 18
Storgatan 30-573 32 Tranas - Tel 0140-654 80 - Fax 0140-530 35
Hospitalsgatan 11-602 27 Norrképing - Tel 011-15 88 90 - Fax 011-12 53 05
Tunadalsgatan 6 - 731 31 Képing - Tel 0221-377 80 - Fax 0221-132 60

Oresund Stora Nygatan 29 - 211 37 Malmo - Tel 040-600 96 50 - Fax 040-600 96 64
Sodergatan 10 - 252 25 Helsingborg - Tel 042-17 21 30 - Fax 042-14 04 34
Esplanaden 15 - 265 34 Astorp - Tel 042-569 40 - Fax 042-569 41
Sandbdcksgatan 5 - 653 40 Karlstad - Tel 054-14 81 80 - Fax 054-15 42 55
Skolhusallén 9-851 02 Sundsvall - Tel 060-55 47 10 - Fax 060-55 43 38
Forskarvagen 27 - 804 23 Gavle - Tel 026-54 55 80 - Fax 026-51 92 20

Uthyrning 020-151 151
Kundservice 0774-49 49 49
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Skattefragor i Sverige

Féljande avsnitt dr en sammanfattning av vissa svenska skattekonsekvenser som kan aktualiseras av Emissionen. Sammanfattningen
dr baserad pad nu gdllande lagstiftning och dr endast avsedd som generell information for aktiedgare som dir obegrinsat skattskyl-

diga i Sverige, om inte annat anges. Redogdrelsen dr inte avsedd att uttémmande behandla alla skattefrdgor som kan uppkomma

i sammanhanget. Den behandlar exempelvis inte de regler som kan bli tillimpliga pd aktier som férvirvats med stod av aktier i ett
fdmansféretag. Beskrivningen behandlar inte heller de regler som i vissa fall gdller i bolagssektorn betrdffande skattefri kapitalvinst

och utdelning pad ndringsbetingade andelar eller aktiebaserade deldgarrdtter. Inte heller behandlas de regler som gdller fér aktier som
dgs av handelsbolag eller utgér lagertillgdngar i en ndringsverksamhet. Scrskilda skattekonsekvenser som inte cir beskrivna nedan kan
uppkomma ocksd fér andra kategorier av skattskyldiga, sasom exempelvis investmentforetag och investeringsfonder. Varje aktieinneha-
vare bor konsultera skatterddgivare om de skattekonsekvenser som kan uppkomma med anledning av Emissionen, exempelvis till foljd
av att utldndska regler, skatteavtal eller andra sdrskilda regler dr tillimpliga.

Allmant

Notera att med aktier i den foljande framstallningen innefattas
preferensaktier utgivna i samband med Emissionen, om inte
annat framgar av sammanhanget.

Fysiska personer

Kapitalinkomster, sasom utdelning och kapitalvinster vid
forsaljning av marknadsnoterade aktier och andra marknadsno-
terade deldgarratter, beskattas normalt i inkomstslaget kapital
med en skattesats om 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas som skill-
naden mellan ersattningen, efter avdrag for eventuella
forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet (skattemassigt
anskaffningsvarde). Omkostnadsbeloppet beraknas enligt
genomsnittsmetoden. Det innebar att omkostnadsbeloppet
for samtliga aktier av samma slag och sort som den avyttrade
aktien beraknas gemensamt med hansyn till intraffade férand-
ringar i innehavet. Notera att varken BTA eller preferensaktierna
anses vara av samma slag och sort som befintliga stamaktier
(A- och B-aktier). For marknadsnoterade aktier far omkostnads-
beloppet alternativt bestammas enligt schablonmetoden till
20 procent av ersattningen vid avyttringen sedan utgifter i
samband med denna dragits av.

Som huvudregel ar 70 procent av en kapitalforlust avdrags-
gill mot all skattepliktig inkomst av kapital. Kapitalforluster
pa marknadsnoterade aktier och andra marknadsnoterade
deldgarratter ska dock dras av i sin helhet mot skattepliktiga
kapitalvinster pa sadana tillgdngar och pa onoterade andelar
i svenska aktiebolag och utlandska juridiska personer. Kapital-
forluster pa marknadsnoterade andelar i svenska investerings-
fonder som innehaller endast svenska fordringsratter ar vidare
fullt avdragsgilla i inkomstslaget kapital.?

For kapitalforluster pa onoterade andelar i svenska aktie-
bolag och utlandska juridiska personer ar ratten till kvittning
begransad till fem sjattedelar. Om kapitalforluster ar hanfor-
liga till bade marknadsnoterade deldgarratter och onoterade
andelar ska forluster som uppstatt pa marknadsnoterade
deldgarratter dras av fore forluster pa onoterade andelar. Till
den del en kapitalforlust pa marknadsnoterade deldgarratter
eller onoterade andelar i svenska aktiebolag och utlandska
juridiska personer inte kunnat dras av enligt ovan ska forlusten
dras av mot 6vriga kapitalinkomster med 70 procent respektive
fem sjattedelar av 70 procent.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges skat-
tereduktion fran skatten pa inkomst av tjanst och naringsverk-
samhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Sadan reduktion medges med 30 procent av den del av under-
skottet som inte dverstiger 100 000 kronor och med 21 procent
av det dterstdende underskottet. Underskott kan inte sparas till
senare beskattningsar.

Juridiska personer

Aktiebolag och andra juridiska personer beskattas normalt

for alla inkomster, inklusive kapitalvinster och utdelningar,

i inkomstslaget naringsverksamhet med en skattesats om

26,3 procent. For berakning av kapitalvinst respektive kapitalfor-
lust, se ovan under rubriken Fysiska personer.

En juridisk persons avdragsgilla kapitalforluster pd aktier kan
endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och
andra deldgarratter. Sadana kapitalforluster kan dock, om vissa
villkor ar uppfyllda, aven kvittas mot kapitalvinster pa aktier
och andra deldgarratter inom samma koncern, forutsatt att
koncernbidragsratt foreligger mellan bolagen och bada begar
det vid samma ars taxering. Kapitalforluster pa aktier och andra

1) Mot bakgrund av EUF-férdragets bestimmelser om fria kapitalrorelser kan det ifrdgasattas om inte detsamma bor gélla dven for investeringsfonder med

utldndska fordringsratter.
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delagarratter som inte har kunnat utnyttjas ett visst beskatt-
ningsar far sparas och dras av mot kapitalvinster pa sadana
tillgdngar under efterféljande beskattningsar utan begransning
i tiden.

Beskattning av utdelning

Fysiska personer

Skattesatsen pa utdelning pa marknadsnoterade aktier ar

normalt 30 procent. For fysiska personer bosatta i Sverige inne-

halls prelimindrskatt med 30 procent pa utdelningen om utbe-

talning sker genom central vardepappersforvarare eller liknande

institution. Prelimindrskatt innehalls normalt av Euroclear eller,

vid forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.
Beskattningstidpunkten intrader nar utdelningen pa prefe-

rensaktierna kan disponeras, dvs. kvartalsvis den 10 januari,

10 april, 10 juli och 10 oktober (eller ndrmast foregaende

bankdag om angivet datum ej infaller en bankdag).

Juridiska personer

Skattesatsen pa utdelning pa marknadsnoterade aktier ar

26,3 procent. For vissa juridiska personer galler sarskilda regler.
Beskattningstidpunkten for juridiska personer intrader

normalt nar bolagsstamman har fattat beslut om utdelning.

Utdelningen fran ett noterat foretag far redovisas som intakt

nar utdelningen har erhallits.

SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Utlandska aktiedgare

For aktieagare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och
som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen ar 30 procent.
Skattesatsen ar dock i allmanhet reducerad genom skatteavtal
med andra lander for undvikande av dubbelbeskattning.

| Sverige verkstaller normalt Euroclear eller, vid forvaltarre-
gistrerade aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt.

Aktieinnehavare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
och som inte bedriver naringsverksamhet fran fast driftstalle
i Sverige beskattas normalt inte i Sverige for kapitalvinster vid
avyttring av aktier. Innehavare kan dock bli foremal for beskatt-
ning i sin hemviststat.

Enligt en sarskild regel kan emellertid fysiska personer som
ar begransat skattskyldiga i Sverige i vissa fall bli foremal for
svensk kapitalvinstbeskattning vid avyttring av vissa delagar-
ratter (sasom preferensaktier) om de vid nagot tillfalle under
det kalenderar da avyttringen sker eller under nagot av de
foregaende tio kalenderaren har varit bosatta eller stadigva-
rande vistats i Sverige. | manga fall ar denna beskattningsratt
begransad genom skatteavtal mellan Sverige och andra lander.
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Adresser

Fastighets AB Balder (publ)
Box 53121

400 15 Goteborg
Besoksadress: Vasagatan 54
Tel 031-1095 70

Fax 031-10 95 99
www.balder.se

Carnegie Investment Bank AB (publ)
Regeringsgatan 56
103 38 Stockholm

PwC
Lilla Bommen 2
405 32 Goteborg

Euroclear Sweden AB
Box 191

101 23 Stockholm
Klarabergsviadukten 63
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Fastighets AB Balder (publ) www.balder.se - info@balder.se - Org.nr 556525-6905

Huvudkontor Vasagatan 54 - Box 53 121 - 400 15 Goteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99
Omradeskontor
Stockholm Drottninggatan 108 - 113 60 Stockholm - Tel 08-73 53 770 - Fax 08-73 53 779

Varby Allé 14 - 143 40 Varby - Tel 08-72 11 650 - Fax 08-71 02 270

Goteborg/Vast Storgatan 20B - 521 42 Falkoping - Tel 0515-145 15 - Fax 0515-71 12 18
Timmervagen 7A - 541 64 Skovde - Tel 0500-43 64 44 - Fax 0500-42 84 78
Vasagatan 54 - Box 53 121 - 400 15 Goteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99

Ost Storgatan 30 - 573 32 Tranas - Tel 0140-654 80 - Fax 0140-530 35
Hospitalsgatan 11 - 602 27 Norrkoping - Tel 011-15 88 90 - Fax 011-12 53 05
Tunadalsgatan 6 - 731 31 Képing - Tel 0221-377 80 - Fax 0221-132 60

Oresund Esplanaden 15 - 265 34 Astorp - Tel 042-569 40 - Fax 042-569 41
Stora Nygatan 29 - 211 37 Malmo - Tel 040-600 96 50 - Fax 040-600 96 64
Sodergatan 10 - 252 25 Helsingborg - Tel 042-17 21 30 - Fax 042-14 04 34

Norr Forskarvagen 27 - 804 23 Gavle - Tel 026-54 55 80 - Fax 026-51 92 20
Sandbdcksgatan 5 - 653 40 Karlstad - Tel 054-14 81 80 - Fax 054-15 42 55

Skolhusallén 9 - 851 02 Sundsvall - Tel 060-55 47 10 - Fax 060-55 43 38

Uthyrning 020-151 151

Kundservice 0774-49 49 49
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