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INFORMATION TILL INVESTERARNA

De siffror som redovisas i Prospektet har i vissa fall avrundats och darfér summerar inte nédvandigtvis alltid tabeller exakt. Detta

ar fallet da belopp eller siffror anges i tusen- eller miljontal och férekommer sarskilt i avsnitten Sammanfattning, Marknadséversikt,
Verksamhet, Finansiell information i sammandrag, Kommentarer till den finansiella utvecklingen samt Kapitalstruktur och annan finan-
siell information. Samtliga finansiella siffror ar i svenska kronor om inget annat anges.

Finansiell information i Prospektet har reviderats och/eller granskats av Bolagets revisor, i den omfattning som framgar av respek-
tive &rsredovisning 2010—-2012 och delarsrapporten for perioden 1 januari— 30 juni 2013. Ovrig finansiell information som rér Balder
i Prospektet och som inte utgor en del av den information som har reviderats och/eller granskats av Bolagets revisor, harror fran
delarsrapporten for perioden 1 januari — 30 juni 2012, vilken upprattats i enlighet med IAS 34, eller fran Balders interna redovisnings-
och rapporteringssystem och har inte reviderats och/eller granskats av revisorerna om sa inte uttryckligen anges.

Erbjudandet riktar sig inte till allmanheten i ndgot annat land &n Sverige. Erbjudandet riktar sig inte heller i dvrigt till sadana
personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgarder an de som foljer av svensk ratt.
Prospektet, anmélningssedeln eller andra till Erbjudandet hanférliga handlingar far inte distribueras i USA, Kanada, Japan, Australien
eller nagot annat land dér distributionen eller Erbjudandet kraver atgard enligt ovan eller strider mot reglerna i sadant land. Distribu-
tion av Prospektet till ndgot land dér Erbjudandet férutsatter nagon av ovanstdende atgérder eller som sker i strid med reglerna i
dessa lander ar forbjuden. Anmalan om teckning av preferensaktier i strid med ovanstaende kan komma att anses vara ogiltig. De
preferensaktier som omfattas av Erbjudandet har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt den vid var tid gallande
United States Securities Act fran 1933 eller ndgra andra delstatliga vardepapperslagar i USA.

Erbjudandet och Prospektet regleras av svensk ratt. Tvist i anledning av Erbjudandet eller Prospektet skall avgoras av svensk
domstol exklusivt.

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

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

Prospektet innehaller vissa framtidsinriktade uttalanden. Framtidsinriktad information ar alla uttalanden i Prospektet som inte
hanfor sig till historiska fakta och hdndelser samt sddana uttalanden som ar hanférliga till framtiden och som exempelvis innehaller
uttryck som "anser”, "uppskattar”, "férvantar”, "vantar”, "antar”, "forutser”, "avser”, "kan”, "vill”, "ska”, "bor”, "enligt uppskattning”, "far”,
"planerar”, "potentiell”, "beraknar”, "savitt man kanner till” eller liknande uttryck som &r dgnade att identifiera information som &r
framtidsinriktad. Detta galler sarskilt uttalanden i Prospektet som avser framtida finansiella resultat, planer och forvantningar pa
Balders verksamhet och ledning, framtida tillvaxt och I6nsamhet 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 kdnner till. Sddana framtidsinriktade uttalanden ar foremal for risker, osdkerheter andra faktorer som kan medfora att de
faktiska resultaten, inklusive Balders kassaflode, finansiella stallning och resultat, kan komma att avvika vésentligt fran de resultat
som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs, i uttalandena, eller medfora att de férvantningar 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 ar exponerat for ett flertal risker och osakerheter som ocksa kan medféra att ett framtidsinriktat uttalande blir felaktigt
eller en uppskattning eller berdkning inkorrekt. Potentiella investerare skall darfor inte utan vidare forlita sig pa den framtids-
inriktade informationen hari, och potentiella investerare uppmuntras starkt att lasa foljande avsnitt i Prospektet: Sammanfattning,
Riskfaktorer, Verksamhet, Marknadséversikt, Finansiell information i sammandrag och Kommentarer till den finansiella utvecklingen,
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 Handelsbanken kan [amna ndgra garantier sdvitt avser den framtida riktigheten i
de uttalanden som gors hari eller sdvitt avser det faktiska intraffandet av férutsedda utvecklingar.

I ljuset av dessa risker, osakerheter och antaganden ar det mgjligt att framtida handelser som namns i Prospektet inte kommer
att intraffa. Dessutom kan framtidsinriktade uttalanden och prognoser som harror fran externa parters undersokningar visa sig
vara felaktiga. Faktiska resultat, prestationer eller hdndelser kan avvika vdsentligt fran de i sddana uttalanden, exempelvis till foljd
av: forandringar i allmanna ekonomiska férhallanden, i synnerhet de ekonomiska forhallandena pa Balders geografiska marknader,
forandringar pa den marknad pa vilken Balders verksamhet bedrivs, forandringar som paverkar rantenivder, férandringar i konkur-
rensnivaer, regulatoriska forandringar, intraffandet av olyckor, miljoskador eller férandringar i mojligheten att uppta finansiering.

Efter dagen for Prospektet tar varken Bolaget eller Handelsbanken ndgot ansvar for att uppdatera nagot framtidsinriktat uttalande
eller att anpassa dessa uttalanden till faktiska handelser eller utvecklingar, med undantag for vad som foljer av lag.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

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

Viss information om marknadsandelar och andra uttalanden i Prospektet avseende den bransch inom vilken Balders verksamhet
bedrivs samt Bolagets stallning i forhallande till dess konkurrenter dr inte baserad pa publicerad statistik eller information fran
oberoende tredje part. Sddan information och sddana uttalanden aterspeglar snarare Bolagets basta uppskattningar med utgangs-
punkt i information som erhallits frdn bransch- och affarsorganisationer och andra kontakter inom den bransch dar Bolaget konkur-
rerar samt information som har publicerats av dess konkurrenter. Bolaget anser att sddan information ar anvandbar for investerares
forstaelse av den bransch i vilken Bolaget ar verksamt och Bolagets stallning inom branschen. Bolaget har emellertid inte tillgdng till
de fakta och antaganden som ligger bakom siffrorna, marknadsinformationen och annan information som hamtats fran offentligt
tillgangliga kallor. Bolaget har inte heller gjort ndgra oberoende verifieringar av den information om marknaden som har tillhanda-
hallits genom tredje part, branschen eller allméanna publikationer. Aven om Bolaget ar av uppfattningen att dess interna analyser ar
tillforlitliga, har dessa inte verifierats av ndgon oberoende kalla och Bolaget kan inte garantera deras riktighet.

| Prospektet gor Balder vissa uttalanden om sin marknadsposition. Balder anser att dessa uttalanden dr sanningsenliga och base-
rade pd marknadsinformation och branschstatistik rérande Bolagets och vissa av dess konkurrenters marknadsposition.

Varken Bolaget eller Handelsbanken tar nagot ansvar for riktigheten i nagon marknadsandels- eller branschinformation i
Prospektet. Bolaget bekraftar att den information som tillhandahallits av tredje part har dtergetts korrekt. Savitt Bolaget kanner till,
och har haft méjlighet att sakerstalla genom information som har publicerats av sadan tredje part, har inte nagra fakta utelamnats
som skulle kunna innebdra att den dtergivna informationen ar felaktig eller vilseledande.




Erbjudandet i sasmmandrag
Antal aktier i Emissionen

Hogst 3 500 000 nyemitterade preferensaktier kan tecknas i
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Legala fragor och 6vrig information
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Balders delarsrapport for perioden januari—juni 2013

104 Skattefragor i Sverige
106 Adresser

Definitioner

Balder eller Bolaget Fastighets AB Balder (publ) (ett svenskt
publikt aktiebolag) med organisationsnummer 556525-
6905, Koncernen eller ett dotterbolag i Koncernen, beroende
pa sammanhang

Prospektet Prospektet som avser erbjudande om teckning
av preferensaktier i Fastighets AB Balder (publ)

Koncernen Fastighets AB Balder (publ) med dotterbolag
Mkr eller Mdkr Med "Mkr” avses miljoner svenska kronor
och med "Mdkr” avses miljarder svenska kronor
Erbjudandet Inbjudan till teckning av preferensaktier enligt
Prospektet

NASDAQ OMX Stockholm NASDAQ OMX Stockholm AB
Handelsbanken eller Handelsbanken Capital Markets
Svenska Handelsbanken AB (publ)

Euroclear Euroclear Sweden AB

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




Sammanfattning

Sammanfattningen stalls upp efter informationskrav i form av ett antal punkter ("Punkter”). Punkterna ar numrerade i avsnitten
A-E (A1-E.7).
Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som kravs i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent.
Eftersom vissa Punkter inte ar tillampliga for alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i Punkternas numrering.
Aven om det kravs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuella vardepapper och emittent, ar det mojligt att ingen
relevant information kan ges rorande Punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans med
angivelsen "ej tillamplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Punkt

Informationskrav

Information

Al

Varning

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om

att investera i vardepapperen skall baseras pa en bedomning av Prospektet i dess helhet fran
investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i ett prospekt anfors vid domstol, kan
den investerare som dr kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli
tvungen att svara for kostnaderna for 6versattning av Prospektet innan de rattsliga forfaran-
dena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfatt-
ningen, inklusive dversattningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande,
felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med
andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de dvervager att
investera i sddana vardepapper.

A2

Samtycke till
anvandning av
Prospektet

Ej tillamplig. Finansiella mellanhander har inte ratt att anvanda Prospektet for efterféljande
aterforsaljning eller slutlig placering av vardepapper.

AVSNITT B—EMITTENT

Punkt Informationskrav Krav for information
B.1 Firma Fastighets AB Balder (publ), organisationsnummer 556525-6905.
B.2 Sate och bolagsform | Emittenten har sitt sdte i G6teborgs kommun och ar ett publikt aktiebolag bildat i Sverige

enligt svensk ratt och bedriver verksamhet enligt svensk ratt. Emittentens associationsform
regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551).
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SAMMANFATTNING

B.3

Beskrivning av
emittentens
verksamhet

Balder ar ett fastighetsbolag vars affarsidé ar att med lokal férankring forvarva, utveckla och
forvalta bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter beldgna pa orter som vaxer och
utvecklas positivt. Balders fastighetsbestand per 30 juni 2013 omfattade totalt 431 fastig-
heter med en uthyrbar yta om cirka 1 572 tkvm och ett redovisat varde om 23 611 Mkr. Det
redovisade vardet utgdrs av kommersiella fastigheter, 57 procent, och av bostadsfastigheter,
43 procent. Av det redovisade vérdet var 34 procent av fastighetsbestandet belaget i region
Stockholm och 31 procent beldget i region Géteborg/Vast.

Redovisat varde per fastighetskategori Redovisat virde per region
per 30 juni 2013 per 30 juni 2013

. Stockholm, 34%
Bostader, 43%

Goteborg/Vist, 31%

Kontor, 35% O
ontor, 35% Oresund, 21%

Ost, 8%
Norr, 7%

Handel, 14%
Ovrigt, 8%

Redovisat Andel av redovisat vérde, % Hyres- Ekonomisk uthyr-
varde, Mkr Kommersiellt Bostader intdkter, Mkr ningsgrad, procent

Stockholm 7981 75 25 596 92
Goteborg/Vast 7203 68 32 611 95
Oresund 4942 50 50 350 93
Ost 1947 92 8 169 95
Norr 1538 97 3 140 96
Totalt 23611 57 43 1865 94

B.4a

Beskrivning av
trender i branschen

Den oro som praglat de finansiella marknaderna har ersatts med en mer optimistisk stam-
ning allt eftersom den globala ekonomin visar tydliga tecken pa aterhamtning. Den tillvaxt
som vantas ta fart under 2014 paverkar den svenska ekonomin med avseende pa bland annat
BNP-tillvaxt, sysselsattning och rantenivaer. Konjunkturen i Sverige har i sin tur inverkan pa
fastighetsbranschen eftersom den paverkar kunders betalningsformaga och efterfragan

pa kommersiella lokaler sdvédl som investeringsviljan och formdagan att finansiera projekt
och forvarv i branschen. Mot bakgrund av den bedémda BNP-tillvaxten och den forvantade
okningen i sysselsattningen under 2013 och 2014 i kombination med att transaktionsaktivi-
teten pa fastighetsmarknaden dterhamtade sig under 2012 samt manga svenska institutio-
ners uttalade investeringsinriktning mot fastigheter bor det finnas goda forutsattningar for
fortsatt transaktionsaktivitet under resten av aret.

B.5

Koncern

Balder utgdr moderbolaget for en koncern med dotterbolagen Balder Storstad AB (556676-
4378), Balder Mellanstad AB (556514-4291), Din Bostad Sverige AB (556541-1898) samt Egby
Vindkraftverk AB (556760-5919). Med undantag for Aktiebolaget Kungsga & Co Kommandit-
bolag och Aktiebolaget Kungsga som ags av Balder till 82,2 procent, ager Balderkoncernen
genom ovan ndmnda dotterbolag 100 procent i ytterligare cirka 200 bolag vilka framgar av
respektive dotterbolags arsredovisning.

B.6

Anmalspliktiga
personer, storre
aktiedagare samt
kontroll av bolaget

Bolaget star under inflytande fran den verkstéllande direktéren och tillika styrelseledamoten
Erik Selin som genom bolag innehar cirka 38,8 procent av kapitalet och cirka 51,9 procent av
rosterna i Bolaget, samt fran styrelseledamoten Fredrik Svensson som genom bolag innehar
cirka 9,7 procent av kapitalet och cirka 15,8 procent av rosterna i Bolaget. Lansforsakringar
fondférvaltning AB innehar cirka 7,2 procent av kapitalet och cirka 4,5 procent av résterna i
Bolaget. Per 31 augusti 2013 fanns det inga 6vriga fysiska eller juridiska personer som innehar
5 procent eller mer av kapitalet eller rosterna i Bolaget och pa grund darav ar anmalnings-
pliktiga.
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SAMMANFATTNING

B.7

Utvald historisk

Koncernens resultatrikningar i ssmmandrag

finansiell informa- jan—jun  jan—jun jan—dec jan-dec jan—dec
tion Mkr 2013 2012 2012 2011 2010
Hyresintdkter 902 835 1701 1466 1333
Fastighetskostnader -309 —282 -537 —471 —454
Driftsdverskott 594 553 1164 996 880
Vardeforandringar fastigheter, realiserade 8 1 3 12 20
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 329 245 809 978 1027
Vardeforandringar finansiella placeringar - - - -7 90
Forvaltnings- och administrationskostnader —62 —62 -115 -103 -103
Ovriga rorelseintakter/kostnader 0 =11 -16 =13 2
Andel i resultat fran intressebolag 60 35 105 133 68
Rorelseresultat 928 762 1950 1995 1983
Finansnetto -224 -235 —467 —438 -377
Vardeforandringar derivat, orealiserade 373 149 -71 -520 148
Resultat fore skatt 1077 677 1412 1037 1754
Aktuell skatt -0 -1 -10 -10 -3
Uppskjuten skatt -226 -162 —240 -215 —413
Periodens resultat 851 514 1162 812 1338
Koncernens balansrakningar i sammandrag
30 jun 30 jun 31 dec 31 dec 31 dec
Mkr 2013 2012 2012 2011 2010
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 23611 20481 22278 17556 14389
Ovriga tillgangar 2057 1351 1565 1422 676
Summa tillgéngar 25669 21832 23843 18978 15065
Eget kapital och skulder
Eget kapital 9242 7408 8289 6675 4654
Innehav utan bestammande inflytande - - - 4 4
Uppskjuten skatteskuld 667 366 443 202 -
Rantebarande skulder? 14690 12936 13789 10801 9631
Derivat 495 648 868 797 277
Ovriga skulder 574 475 453 499 499
Summa eget kapital och skulder 25669 21832 23843 18978 15065
1) Varav rintebdrande skulder avseende fastigheter 13867 12854 13450 10635 9297
Koncernens kassaflédesanalyser i sammandrag
jan—jun  jan—jun jan—-dec jan—-dec jan—dec
Mkr 2013 2012 2012 2011 2010
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 291 244 543 426 400
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 137 226 438 414 356
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1043 -2586 -3888 -2579 -442
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 977 2368 3490 2124 109
Periodens kassaflode 71 8 40 -41 24
Likvida medel vid periodens borjan 47 8 8 48 24
Likvida medel vid periodens slut 118 16 47 8 48
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SAMMANFATTNING

Nyckeltal

jan—jun  jan—jun jan-dec jan—-dec jan-dec

2013 2012 2012 2011 2010

Fastighetsrelaterade
Hyresintakter helar, kr/kvm 1186 1126 1166 1088 1016
Antal fastigheter vid periodens slut 431 441 432 433 432
Uthyrningsbar yta vid periodens slut, tkvm 1572 1520 1543 1408 1322
Finansiella
Avkastning eget kapital, stamaktie, procent 14,4 10,4 17,0 15,0 33,6
Soliditet, procent 36,0 339 34,8 35,2 30,9
Férvaltningsresultat fore skatt, Mkr 378 303 691 516 417
Data per stamaktie?
Genomsnittligt antal aktier, tusental 159537 159537 159537 158656 149487
Utestdende antal aktier vid periodens slut,
tusental 159537 159537 159537 159537 149487
Resultat efter skatt, kr 4,96 2,94 6,69 4,87 8,95
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 2,00 1,61 3,37 3,00 2,79
Utdelning, kr - — - - -
Organisatoriska
Antal medarbetare vid periodens slut 223 208 215 208 192

1) Data per stamaktie har raknats om for den fondemission (3:1) som genomférdes 4 juni 2010 samt den fond-
emission (1:2) som genomfordes 20 maj 2011, se avsnittet Aktier, aktiekapital och dgarforhdllanden.

B.8 Proformaredovisning | Ej tillamplig. Bolaget har inte upprattat proformaredovisning.
B.9 Resultatprognos Ej tillamplig. Bolaget har inte lamnat en resultatprognos.
B.10 Anmarkningar i Balders drsredovisning for 2012 innehaller en revisorsanmarkning. Bolagets revisor har

revisionsberattelse

anmarkt att avdragen skatt och sociala avgifter vid ett antal tillfallen under perioden mars till

oktober 2012 inte betalats i tid.
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SAMMANFATTNING

B.11

Rorelsekapital

Det ar Balders styrelses uppfattning att rorelsekapitalet ar tillrackligt for Balders aktuella
behov under den narmaste tolvmanadersperioden. Med rorelsekapital avses har Balders
méjlighet att fa tillgang till likvida medel for att fullgéra sina betalningsforpliktelser vart-
efter de forfaller till betalning. Balders I6pande verksamhet binder begransat rorelsekapital
eftersom Balder erhdller merparten av hyresintakterna i forskott samtidigt som utgifterna
primart betalas i efterskott. Saledes ar Balders expansion av rorelsekapital till sin natur sjalv-
finansierande. Kortfristiga bankskulder om 5,9 Mdkr kommer inte att paverka rorelsekapitalet
da de inte kommer att betalas utan l6pa vidare som kortfristig bankskuld alternativt forlangas
till en langfristig bankskuld. Den storsta delen avser bankskulder av revolverande karaktar,
vilket innebar att de aven fortsattningsvis kommer att klassas som en kortfristig bankskuld.
Daremot har tidigare langfristiga bankskulder om 2 Mdkr, som numera skall refinansieras
inom ett ar, redan omfinansierats sd att de i framtiden kommer att klassas som en langfristig
bankskuld.

AVSNITT C — VARDEPAPPER

Punkt

Informationskrav

Information

c1

Slag av vardepapper

Erbjudandet avser emission av preferensaktier BALD PREF och ISIN-numret for dessa preferens-
aktier ar SE0003949973.

C2

Valuta

Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK).

cs3

Aktier som ar emit-
terade respektive
inbetalda

Bolagets aktier bestar av 11 229 432 aktier av serie A, 151 167 420 av serie B samt 6 500 000
preferensaktier. Samtliga aktier ar emitterade och fullt inbetalda. Aktiernas kvotvarde uppgar
till 1 krona.

Cc4

Rattigheter som
hanger samman
med vardepapperen

Preferensaktierna har, enligt bolagsordningen, foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig
utdelning om 20 kronor per preferensaktie. Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis
med 5 kronor per preferensaktie. Preferensaktierna medfor i dvrigt inte nagon ratt till utdelning.
Avstamningsdagar for utbetalning av utdelningar ar arligen den 10 januari, 10 april, 10 juli
samt 10 oktober. Preferensaktierna erbjuds till en teckningskurs om 329 kronor per preferens-
aktie, vilket innebar en arlig kontant direktavkastning om cirka 6,1 procent (cirka 6,2 procent
effektiv arsavkastning).

I handelse av likvidation medfor preferensaktierna prioritet framfor stamaktierna motsva-
rande ett belopp om 300 kronor med tillagg for eventuellt Innestaende Belopp (sdsom
definierat i bolagsordningen) per preferensaktie. Efter beslut pa bolagsstdmma kan preferens-
aktierna I6sas in pa begaran av Balder till ett belopp om 350 kronor med tillagg for eventuellt
Innestaende Belopp per preferensaktie.

| det fall bolagsstamman i Balder beslutar att inte Ilamna utdelning eller Idmna utdelning
som understiger 5 kronor per preferensaktie under ett kvartal skall den del som understiger
5 kronor laggas till Innestdende Belopp, vilket skall raknas upp med en arlig rantesats om
14 procent till dess att full utdelning Idmnats. Ingen utdelning far ske till stamaktiedgarna
innan preferensaktiedgarna erhallit full utdelning inklusive Innestaende Belopp.

C5

Eventuella
Overlatelse-
inskrankningar

Ej tillimplig. Det finns inga formella inskrankningar i ratten att fritt verlata preferensaktien.

c6

Handel i varde-
papperen

Bolagets preferensaktie handlas pa NASDAQ OMX Stockholm.

C7

Utdelningspolitik

Da Balder under de narmaste aren kommer att prioritera tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet
kommer utdelningen till stamaktiedgarna att vara 13g eller helt utebli. Utdelningen till prefe-
rensaktiedgarna skall ske i enlighet med bolagsordningens bestammelser innebarande en arlig
utdelning pa preferensaktierna om 20 kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning
om 5 kronor.
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SAMMANFATTNING

AVSNITT D — RISKER

Bilagor

Punkt

Information

D1

Huvudsakliga risker
avseende bolaget
och branschen

Infor ett beslut att teckna preferensaktier i Balder ar det viktigt att investeraren beaktar risker
som bedoms vara av betydelse for Bolagets och preferensaktiens framtida utveckling. Dessa
risker utgors bland annat av risken att forandringar i makroekonomiska faktorer leder till
hogre vakansgrad och rantor, dkade kostnader samt Idgre hyresnivaer. Vidare finns risken att
vardet pa Balders fastigheter forandras samt att dkade driftskostnader eventuellt inte kan
kompenseras fullt ut i hyresavtal och att oférutsedda och omfattande renoveringsbehov kan
leda till okade underhallskostnader. Balders verksamhet finansieras férutom av eget kapital till
stor del av upplaning fran kreditinstitut, vilket innebar att Bolaget dr exponerat for rante- och
refinansieringsrisker dd marknadsrantor kan 6ka och refinansiering kan visa sig vara omgjlig
eller férenad med kraftigt 6kade kostnader. Det kan aven finnas risker som annu inte ar kanda
for Bolaget.

D3

Huvudsakliga risker
avseende varde-

papperen

Erbjudandet och en investering i Balders preferensaktier &r ocksd forenad med riskfaktorer
sasom aktiemarknadsrisker och volatilitet; att utdelning pa preferensaktierna inte kan garan-
teras; samt att Balder har aktiedgare med betydande inflytande. Det kan dven finnas risker
som annu inte dr kanda for Bolaget.

AVSNITT E — ERBJUDANDE

Bilagor Punkt Information

E1l Intakter och kost- Emissionen kommer att tillfora Balder cirka 1 152 Mkr fore emissionskostnader, vilka beraknas
nader avseende uppga till cirka 15 Mkr.
erbjudandet

E.2a Motiv till Balder arbetar kontinuerligt med att identifiera intressanta fastighetsinvesteringar. Att dga
erbjudandet och férvalta fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet, dar tillgang till kapital &r en viktig

forutsattning for att utveckla en framgdangsrik fastighetsrorelse. Balders verksamhet finan-
sieras med en kombination av eget kapital, rantebarande skulder samt dvriga skulder.

For att kunna finansiera nya investeringar i fastighetsbestandet utan att éka Balders finan-
siella risk har styrelsen beslutat att erbjuda institutionella investerare och allmanheten i
Sverige teckning av hogst 3 500 000 preferensaktier till en teckningskurs om 329 kronor
per preferensaktie i enlighet med villkoren i Prospektet. Under forutsattning att emissionen
tecknas till fullo tillfor Emissionen Balder totalt cirka 1 152 Mkr, fore emissionskostnader.
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SAMMANFATTNING

E.3

Erbjudandets villkor

Allmént — Erbjudandet omfattar 3 500 000 preferensaktier och vander sig till institutionella
investerare och allmanheten i Sverige.

Teckningskurs — Preferensaktierna emitteras till en teckningskurs om 329 kronor per perfe-
rensaktie. Courtage utgar ej.

Teckningspost — Lagsta teckningspost ar 40 preferensaktier.

Anmilningsperiod — Anmalningsperioden ar mellan den 23 september och den 4 oktober

for allmanheten i Sverige och mellan den 23 september och den 7 oktober for institutionella
investerare.

Anmadlan — Anmélan for alimanheten skall ske pa sarskild anmalningssedel som kan erhallas
pa Handelsbankens webbplats www.handelsbanken.se/investeringserbjudande.

Anmilan maste vara Handelsbanken tillhanda senast klockan 17.00 den 4 oktober 2013.
Anmalan for institutionella investerare skall ske i enlighet med sarskilda instruktioner darom.
Tilldelning —Tilldelning kommer att beslutas av Handelsbanken och ar oberoende av nar
under anmalningstiden anmalan inges. Tilldelning kommer att ske i jdmna 10-tal preferens-
aktier.

Rétt till utdelning — Ratt till utdelning tillfaller den som pa den faststallda avstimningsdagen
ar registrerad som agare i den av Euroclear forda aktieboken. Erbjudandet erhaller ratt till
utdelning med avstamningsdag for forsta utbetalning den 10 januari 2014.

Likviddag — Planerad likviddag ar den 11 oktober 2013.

E4

Intressen och
intressekonflikter

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befattningshavare har nagon familjerelation
med annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare. Bolaget star under inflytande
fran den verkstallande direktoren och tillika styrelseledamoten Erik Selin som genom bolag
innehar cirka 38,8 procent av kapitalet och cirka 51,9 procent av résterna i Bolaget, samt fran
styrelseledamoten Fredrik Svensson som genom bolag innehar cirka 9,7 procent av kapitalet
och cirka 15,8 procent av rosterna i Bolaget.

Utdver ovanstdende foreligger ingen intressekonflikt mellan ndgon av styrelseledaméternas
eller de ledande befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/
eller andra plikter.

E.5

Saljare av varde-
papperen

Ej tillampligt. Nyemitterade vardepapper.

E6

Utspadningseffekt

Vid fullteckning av 3 500 000 preferensaktier kommer antalet aktier i Bolaget att 6ka till
172 396 852 aktier och antalet roster 6kar med 350 000 till 27 346 174, vilket motsvarar en
utspadning om 2,0 procent av kapital och 1,3 procent av rosterna.

E.7

Kostnader for
investeraren

Inget courtage utgar i Erbjudandet.
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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 betrdffande férhdllanden som har anknytning till Balder och férhdllanden som saknar direkt anknytning till

Balder, men som pdverkar branschen ddr Balder dir verksamt.

Nedan Idmnas en kortfattad och éversiktlig redogorelse for riskfaktorer som Balders styrelse har bedémt kan komma att ha betydelse
for Balder eller for en investering i Balders preferensaktie. Riskfaktorerna beskrivs utan inbérdes rangordning och redogérelsen gor
inte ansprdk pd att vara uttémmande. Det innebdr att det kan finnas ytterligare risker som i storre eller mindre utstrickning kan ha
betydelse for Balders verksamhet. Sadana risker kan leda till att priset pd Balders preferensaktie sjunker visentligt och att investerare
ddrmed kan férlora hela eller delar av sin investering. Investeringar i Balders preferensaktier bor ddrfor 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 évrig information i Prospektet.

Risker relaterade till Balders verksamhet

Férandringar i makroekonomiska faktorer kan leda

till hégre vakansgrad och rantor, 6kade kostnader samt
ldgre hyresnivaer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroeko-
nomiska faktorer sasom allman konjunkturutveckling, tillvaxt,
sysselsattning, produktionstakt for nya bostader och lokaler,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt och -struktur,
inflation och rantenivaer. Tillvaxten i ekonomin paverkar syssel-
sattningsgraden som ar en vasentlig grund for utbud och efter-
fragan pa hyresmarknaden och darmed paverkar vakansgrader
och hyresnivaer, framforallt vad galler kommersiella lokaler.

Férvantningar om inflationen styr rantan och paverkar
darmed Balders finansnetto. Rantekostnaden for skulder hos
kreditinstitut ar Balders enskilt storsta kostnadspost. Pa langre
sikt far forandringar i rdntan en vasentlig paverkan pa Balders
resultat och kassaflode. Inflationen paverkar ocksa Balders kost-
nader. Utover detta paverkar forandringar i rdnta och inflation
aven avkastningskraven och darmed fastigheternas marknads-
varden.

Ett flertal av Balders hyresavtal ar helt eller delvis inflations-
justerade genom att hyrorna ar bundna till konsumentprisindex
(KPI). Inflationen kan leda till att Balders kostnader 6kar mer an
vad Balder kompenseras fér genom sddan indexering. Det finns
en risk att Balder inte kommer att kunna teckna hyresavtal som
helt eller delvis kompenserar for inflationen.

Hogre vakansgrad, rantor, 6kade kostnader samt lagre hyres-
nivaer skulle kunna fa en negativ effekt pd Balders verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Utbud och efterfragan avseende fastigheter kan
utvecklas pa olika sitt inom de olika regioner inom

vilka Balder &r verksamt

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed
avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig at mellan de
olika regioner inom vilka Balder ar verksamt och kan komma att
utvecklas olika inom de olika regionerna. Balders fastighetsport-
folj ar geografiskt valdiversifierad och innehaller fastigheter i
flera regioner inom Sverige, men dven i Danmark. Det finns en
risk att efterfragan sjunker i de flesta eller samtliga av dessa
regioner, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Balders
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Hyresgaster kan vilja att inte fornya eller férlanga
sina hyresavtal nédr de har 16pt 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 11,1 procent
av Balders kontrakterade hyresintakter per 30 juni 2013 pa
arsbasis dar den storsta hyresgdsten svarade for 2,5 procent.
Det kan inte garanteras att Balders storre hyresgaster fornyar
eller forlanger sina hyresavtal nar de har 16pt ut, vilket kan leda
till hogre vakansgrader och minskade hyresintakter om inte
Balder kan fa motsvarande hyresintdkter genom att helt eller
delvis hyra ut tomstallda ytor till nya hyresgaster.

Balder ar beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i
tid och ar darmed exponerat mot risken for att dess hyresgaster
staller in sina betalningar eller i dvrigt inte fullgor sina forplik-
telser, vilket skulle kunna leda till lagre hyresintdkter.

Ovanstdende faktorer kan komma att fa en negativ effekt pa
Balders intakter och resultat.
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RISKFAKTORER

Okade driftskostnader kan eventuellt inte

kompenseras 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 kan de komma att fa en negativ effekt pa Balders
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 balansrakningen
i samband med att utgiften uppkommer. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov skulle kunna leda till vasentligt
6kade underhallsutgifter, vilket skulle kunna ha en negativ
effekt pa Balders 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. Om sadana tekniska problem trots allt skulle
uppsta kan de komma att medféra betydande oforutsedda
kostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Balders
finansiella stallning och resultat.

Balder kan inte ensamt kontrollera sina intressebolag
Balder har vid datumet for Prospektet sex vasentliga intresse-
bolag: Collector AB, Akroterion Fastighets AB, Tulia AB, Fastig-
hets AB Centur, Bovieran Holding AB och Majornas Projektut-
vecklings AB. | Koncernen redovisas andelarna i intressebolagen
enligt kapitalandelsmetoden, vilket betyder att Koncernens
andel av forandringar i intressebolagens nettotillgangar redo-
visas i resultatrakningen.

Akroterion Fastighets AB dgs till 50 procent vardera av
GE Real Estate (Sweden) AB och Balder. Tulia AB ags till 50
procent vardera av André Akerlund AB och Balder. Fastighets
AB Centur ags till 50 procent vardera av Peab Fastighetsutveck-
ling Sverige AB och Balder. Collector AB ags av Balder till cirka
44 procent. Bovieran Holding AB ags till 50 procent vardera av
Mellberg Forvaltning AB och Balder. Majornas Projektutveck-
lings AB ags till 50 procent vardera av HSB Goteborg och Balder.
Balder kontrollerar saledes inte ensamt dessa intressebolag och
kan darmed inte ensamt rada Over investeringar i eller avytt-
ringar av fastigheter i intressebolagen, eller bestamma stra-
tegisk och operativ inriktning. Om intressebolagen utvecklas
pa ett for Balder negativt satt finns det en risk att Balder inte
kommer kunna vidta de dtgérder som Balder finner mest
gynnsamma, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Balders
finansiella stallning och resultat.
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Vérdet pa Balders fastigheter kan férdndras

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

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

Saval fastighetsspecifika forsamringar, sdsom 6kade vakans-
grader och lagre hyresnivaer, som marknadsspecifika férsam-
ringar, sdasom hogre direktavkastningskrav och kalkylrantor, kan
leda till negativa realiserade och orealiserade vardeférandringar
vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Balders finansiella
stallning och resultat.

Fastighetstransaktioner kan leda till bortfall av
hyresgaster samt kostnader fér miljésanering och
hantering av tekniska problem

| Balders affarsidé ingar att genomfora fastighetstransaktioner.
Alla fastighetstransaktioner ar forenade med osakerhet, exem-
pelvis betraffande bortfall av hyresgaster och avseende of6r-
utsedda kostnader for miljésanering och hantering av tekniska
problem. Dessa faktorer 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 férandringar 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 negativ effekt pa
Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Lagar och regler och tillampningen av lagar och regler
kan dndras

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av myndig-
hetsbeslut avseende till exempel hyressattningen for bostader.
Den reglerade hyressattningen for bostader, det sa kallade bruks-
vardesystemet, bade begransar Balders risker och paverkar intja-
ningsformagan. Forenklat innebar systemet att hyresvardar inte
kan ta ut hogre hyror an de hyror som har bestamts i kollektiva
forhandlingar for bostader med motsvarande ldge 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.

Nya eller andrade lagar och regler eller forandringar av
tillampningen av befintliga lagar och regler avseende exem-
pelvis agande, drift och uthyrning av fastigheter som ar tillamp-
liga pa Balders verksamhet eller dess kunders verksamhet kan
innebdra dkade kostnader, vilket skulle kunna ha en negativ
effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.



Miljorisk

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
efterbehandling av en férorenad fastighet ar den som forvarvat
fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da borde ha
upptackt féroreningarna, 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
stalla fastigheten i sddant skick som foljer av miljébalken. Om
Balder skulle dlaggas att bekosta marksanering eller efterbe-
handling skulle detta kunna ha en negativ effekt pa Balders
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Vindkraftproduktion

Balder har investerat i vindkraftproduktion och ager for
narvarande tio vindkraftverk. Variationer pa elpris respektive
elcertifikatpris paverkar Balders rorelseresultat. Balders intakter
fran vindkraftproduktionen paverkas aven av variationer i
vindmangd som bland annat ar beroende av geografisk plats
och sdsong. Ogynnsamma vaderforhallanden och klimatfor-
andringar kan paverka elproduktionen negativt, vilket i sin tur
innebar negativ paverkan pa Balders rorelseresultat. Vardet av
vindkraftverken har under 2011 och 2012 paverkats negativt
pa grund av dels Iaga elpriser, dels 1ag elproduktion till foljd av
daliga vindar och stillestand. Om det under 2013 visar sig att
dessa forandringar ar bestdende kommer Balder, utéver plan-
enliga avskrivningar, att genomfdra nedskrivningar av bokfort
varde pa vindkraftverken.

Skatter och bidrag kan dndras

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt.
Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga 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-
hetsagandet. 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 forandras
negativt. Det kan heller inte uteslutas att skattemyndighe-
terna inte kommer att godkanna vissa eller samtliga av Balder
yrkade underskottsavdrag, se rubriken Underskottsavdrag

kan visa sig inte kunna utnyttjas. Férandringar av bolags- och
fastighetsskatt, vriga statliga och kommunala palagor, samt
bostads- och rantebidrag skulle vidare kunna ha en negativ
effekt pa Balders resultat, dven om negativa konsekvenser av
ett forandrat uttag av fastighetsskatt lindras nagot av att vissa
hyresavtal medger att hyresgasten bar viss del av fastighets-
skatten.

RISKFAKTORER

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 2012 till 2 169 Mkr, och
den temporara skillnaden mellan redovisade varden och dess
skattemassiga varde avseende fastigheter och rantederivat
uppgar till cirka 4 185 Mkr. Balder bedomer att hela under-
skottet kan utnyttjas och kvittas mot framtida vinster.

En forandring av skattelagstiftning eller praxis som innebar
exempelvis forandrad bolagsskattesats eller férandrade
mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller att utnyttja
underskottsavdrag kan medfora en framtida forandrad skatte-
situation for Balder.

Dartill kan dgarforandringar innebara begransningar, helt
eller delvis, av méjligheten att utnyttja underskottsavdrag.
Varken Balder eller dess huvudaktieagare kan garantera att det
inte uppstar ndgon dgarférandring som begransar méjligheten
att utnyttja underskottsavdrag. Om Balder inte skulle kunna
utnyttja sina underskottsavdrag skulle skattesituationen for
Balder forandras, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Balders resultat.

Balders verksamhet ar beroende av nyckelpersoner
Balders fortsatta framgang 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 vrigt. Om Balder forlorar
nagon eller nagra av dessa personer skulle det kunna ha en
negativ effekt pa Balders verksamhet.

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 rdntebindning. Balders genomsnittliga ranteniva per
30 juni 2013 uppgick till 3,5 procent. Marknadsrantor paverkas
framst av den forvantade inflationstakten. De kortare rantorna
paverkas framst av Riksbankens styrranta, vilken utgor ett
penningpolitiskt styrinstrument. | tider med stigande infla-
tionsforvantningar kan rantenivan vantas oka, vilket skulle
kunna ha en negativ effekt pa Balders resultat och kassaflode.

Valutarisk

Balder ager tre fastigheter i Danmark, vilket medfor en expone-
ring mot den danska kronan. Fastigheterna redovisas i balans-
rakningen till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i
resultatrakningen. Orealiserade vardeférandringar ar inte kassa-
flodespaverkande. Fastigheterna ar finansierade med banklan i
danska kronor samt eget kapital. D3 fastigheternas marknads-
varde och banklanen ar i samma valuta sa utgors nettoexpone-
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RISKFAKTORER

ringen av eget kapital. Balders finansiella stallning och resultat
kan salunda paverkas negativt om den danska kronan sjunker i
varde jamfort med den svenska kronan.

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 resultat.

Motparter kan komma att inte uppfylla sina

finansiella ataganden

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

Refinansiering kan visa sig vara oméjlig eller forenad
med kraftigt 6kade kostnader

Balders rantebarande skulder uppgick per 30 juni 2013 till

14 690 Mkr, varav 7 904 Mkr motsvarande 53,8 procent forfaller
till omforhandling eller aterbetalning inom ett till tre ar, 2 983
Mkr motsvarande 20,3 procent forfaller inom fyra till fem ar
och 3 803 Mkr motsvarande 25,9 procent forfaller om mer an
fem ar.

Under finanskrisen var volatiliteten och stérningarna pa
finans- och kreditmarknaderna extremt stora, med en exem-
pellés minskning av likviditet och hojda kreditriskpremier for
manga kreditinstitut. Det rader fortfarande en viss oro pa de
finansiella marknaderna och om Balder inte kan refinansiera
sig eller endast kan refinansiera sig till kraftigt 6kade kostnader
skulle det kunna ha en negativ effekt pa Balders finansiella
stallning och resultat.

Balder har ldmnat finansiella dtaganden i Ianeavtal
Balders skulder utgjordes per 30 juni 2013 av upplaning fran
kreditinstitut om totalt 14 690 Mkr inklusive ett certifikat-
program som per 30 juni 2013 var utnyttjat till cirka 760 Mkr.
Upplaningen fran kreditinstitut ar férdelad pa huvudsakligen
sju olika kreditinstitut. Majoriteten av Idneavtalen I6per med
finansiella dtaganden. Samtliga dessa ataganden var uppfyllda
den 30 juni 2013.

Om Balder bryter mot ett eller flera finansiella ataganden
i ett [aneavtal skulle det kunna leda till att Ianet sags upp till
omedelbar betalning eller att kreditinstitutet tar sakerheter
i ansprak, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Balders
finansiella stallning och resultat.
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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 och
amortering. Per 30 juni 2013 uppgick Balders likvida medel,
outnyttjad checkkredit och finansiella placeringar till 549 Mkr.
Om Balder inte skulle ha tillracklig likviditet for att kunna
uppfylla sina betalningsataganden skulle det kunna ha en
negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Risker relaterade till Erbjudandet och en
investering i Balders preferensaktier

Aktiemarknadsrisker och volatilitet

Aktiemarknader i allmdnhet har under de senaste dren varit
foremal for betydande volatilitet avseende pris och omsétt-
ningsvolymer. Marknadspriset och handeln i Balders preferens-
aktier kan fortsattningsvis komma att vara foremal for bety-
dande kursforandringar till foljd av det ekonomiska klimatet,
det allmanna aktiemarknadsklimatet, marknadsrantan,
kapitalfloden, politisk osakerhet eller marknadsbeteenden samt
andrade uppfattningar pa marknaden avseende Balders verk-
samhet, framtidsutsikter eller finansieringsldsningar. Aven om
Balders verksamhet utvecklas positivt gar det inte att utesluta
att en investerare gor en forlust vid avyttring av preferensak-
tierna. Preferensaktiernas begransade likviditet kan resultera i
svarigheter for enskilda aktiedgare att avyttra storre aktieposter.
Det finns en risk att Balders preferensaktier inte kan saljas till
ett for innehavaren godtagbart pris. En positiv aktiekursutveck-
ling kan inte garanteras.

Utdelning pa preferensaktierna kan inte garanteras
Enligt Balders bolagsordning medfor preferensaktierna fortur
till utdelning for preferensaktieagarna fore eventuell utdel-
ning till stamaktieagarna. Framtida utdelningar och storleken
pa sadana utdelningar ar bland annat beroende av Balders
framtida verksamhet, framtidsutsikter, resultat, finansiella stall-
ning, utdelningsbara medel, kassaflode, rorelsekapitalbehov
samt generella finansiella och legala restriktioner. Det finns
manga risker som kan komma att paverka Balders verksamhet
negativt och det ar mojligt att Balder inte kommer kunna
prestera resultat som mojliggor utdelning pa preferensaktierna
i framtiden. Vidare finns det en risk att Balders bolagsstimma
beslutar att inte ge nagon utdelning pa preferensaktierna.

Balder har aktiedgare med betydande inflytande

Erik Selin Fastigheter AB dgde per datumet for Prospektet aktier
i Balder motsvarande cirka 38,8 procent av kapitalet och cirka
51,9 procent av rosterna och kan darmed ha mojlighet att
forhindra eller forsena kontrolldgarskifte i Balder, eller vidta
andra atgarder som kan strida mot Balders dvriga aktiedgares
intressen.



Inbjudan till teckning av preferensaktier

Balder arbetar kontinuerligt med att identifiera intressanta fastighetsinvesteringar. Att dga och forvalta
fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet, dar tillgang till kapital &r en viktig forutsattning for att utveckla
en framgangsrik fastighetsrorelse. Balders verksamhet finansieras med en kombination av eget kapital,
rantebarande skulder samt dvriga skulder.

For att kunna finansiera nya investeringar i fastighetsbestandet utan att 6ka Balders finansiella risk har
styrelsen i Balder den 19 september 2013 beslutat med stod fran bemyndigande fran arsstamman att
erbjuda institutionella investerare och allmanheten i Sverige teckning av hégst 3 500 000 preferensaktier
till en teckningskurs om 329 kronor per preferensaktie i enlighet med villkoren i Prospektet. Teckningskursen
motsvarar enligt styrelsens bedomning marknadsvardet pa preferensaktien baserat pa marknadens krav pa
avkastning. Ratt att teckna preferensaktier ska, med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, tillkomma
institutionella investerare och allmanheten i Sverige. Skalet till avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt
ar att uppna en god institutionell 4garbas och en bred spridning av preferensaktier bland allmanheten.
Anmalan om teckning av preferensaktier ska ske under perioden 23 september — 4 oktober for allmanheten
i Sverige och under 23 september — 7 oktober for institutionella investerare. Det totala vardet av Emissionen
uppgar till cirka 1 152 Mkr, fore emissionskostnader?.

Vid fullteckning av 3 500 000 preferensaktier kommer antalet aktier i Bolaget att oka till 172 396 852
aktier och antalet roster 6kar med 350 000 till 27 346 174, vilket motsvarar en utspadning om 2,0 procent av
kapital och 1,3 procent av rosterna.

Institutionella investerare och allmanheten i Sverige inbjuds harmed att teckna preferensaktier i Balder i
enlighet med villkoren i detta Prospekt.

Styrelsen for Fastighets AB Balder, bestdende av styrelseordférande Christina Rogestam och styrelseleda-
mdterna Sten Dunér, Erik Selin, Fredrik Svensson och Anders Wennergren, med sdte i Goteborg, dr ansvarig for
informationen i Prospektet. Hirmed férsckras att Balders styrelse har vidtagit alla rimliga férsiktighetsatgdrder
for att sdkerstdlla att uppgifterna i Prospektet, sdvitt Balders styrelse vet, dverensstimmer med de faktiska
férhdllandena och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna pdverka dess innebérd. | de fall information
kommer frdn tredje man har informationen dtergivits korrekt och inga uppgifter har uteldmnats pa ett sétt
som skulle géra den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Géteborg den 20 september 2013

Fastighets AB Balder (publ)
Styrelsen

1) Emissionskostnaderna berdknas uppga till cirka 15 Mkr.
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Bakgrund och motiv

Balder ar ett fastighetsbolag vars affarsidé ar att med lokal férankring forvarva, utveckla och forvalta
bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter belagna pa orter som véxer och utvecklas positivt.
Balders fastighetsbestand per 30 juni 2013 omfattade totalt 431 fastigheter med en uthyrbar yta om cirka
1572 tkvm och ett redovisat varde om 23 611 Mkr. Det redovisade vardet utgors avkommersiella fastig-
heter, 57 procent, och av bostadsfastigheter, 43 procent. Av det redovisade vardet var 34 procent av fastig-
hetsbestandet beldget i region Stockholm och 31 procent beldget i region Goteborg/Vast.

Balders strategi ar att fortsatta foradlingen och renodlingen av fastighetsbestdndet genom forsaljning av
fastigheter dar Bolaget inte har nagon lokal organisation samt utveckling och forvarv av fastigheter dar en
organisation och en god lokalkdnnedom finns. Balders verksamhet ar bland annat inriktad pa tillvaxt och
positiva kassafloden 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.

Bolaget arbetar kontinuerligt med att identifiera intressanta fastighetsinvesteringar. Att dga och forvalta
fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet, dar tillgang till kapital &r en viktig forutsattning for att utveckla
en framgangsrik fastighetsrorelse. Balders verksamhet finansieras med en kombination av eget kapital,
rantebarande skulder samt dvriga skulder.

For att kunna finansiera nya investeringar i fastighetsbestandet utan att 6ka Balders finansiella risk har
styrelsen beslutat att erbjuda institutionella investerare och allmanheten i Sverige teckning av hogst
3500 000 preferensaktier till en teckningskurs om 329 kronor per preferensaktie i enlighet med villkoren i
Prospektet. Avsikten ar att emissionslikviden delvis kommer att anvandas till forvarvet av Bovista Invest AB,
som ar en bostadskoncern som ager och forvaltar 4 300 lagenheter pa i huvudsak sju orter. Under forutsatt-
ning att emissionen tecknas till fullo tillfér Emissionen Balder totalt cirka 1 152 Mkr, fore emissionskost-
nader.

Goteborg den 20 september 2013

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 kronor per preferensaktie forutsatt att bolagsstamman i Balder fattar utdelningsbeslut. Utbetalning av beslutad utdel-
ning sker kvartalsvis med 5 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 blir ndrmast foregdende bankdag
avstamningsdag. Utdver 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
tillagg for eventuellt Innestdende Belopp per preferensaktie (Innestdende Belopp sdsom definierat i Balders bolagsordning). Efter

beslut pd bolagsstamma kan preferensaktierna I6sas in pa begédran av Balder till ett belopp om 350 kronor med tillagg for eventuellt
Innestdende Belopp per preferensaktie (Innestaende Belopp sdsom definierat i Balders bolagsordning).
For fullstandiga villkor for preferensaktierna, se avsnittet Bolagsordning.

Teckningskurs
329 kronor

En (1) Balder Utdelning Arlig direktavkastning
preferensaktie 20,00 kronor per ar 6,1 procent

Villkor i sammandrag for Balders preferensaktier

Teckningskurs:

329 kronor per preferensaktie.

Utdelning (forutsatter
bolagsstimmobeslut):

20 kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning om 5 kronor per preferensaktie. Preferensaktierna
medfor i dvrigt inte nagon ratt till utdelning. Preferensaktier enligt Erbjudandet erhaller ratt
till utdelning med avstdmningsdag for forsta utbetalning om 5 kronor per preferensaktie den
10 januari.

Direktavkastning for de
preferensaktier som omfattas
av Erbjudandet:

6,1 procent arlig kontant avkastning baserat pa en teckningskurs i Erbjudandet om 329 kronor
per preferensaktie (6,2 procent effektiv drsavkastning).

Rostratt:

Varje preferensaktie berattigar till en tiondels rost.

Utebliven utdelning:

| det fall bolagsstamma i Balder beslutar att inte lamna utdelning eller lamna utdelning som
understiger 5 kronor per preferensaktie under ett kvartal skall del som understiger 5 kronor laggas
till Innestaende Belopp (sdsom definierat i Balders bolagsordning), vilket skall réknas 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 pd Bolagets begdran efter beslut pa bolagsstamma till 350 kronor plus eventuellt Innesta-
ende Belopp (sdsom definierat i Balders bolagsordning) per preferensaktie.
Likvidation: Vid Bolagets likvidation har preferensaktiedgarna prioritet framfor stamaktier till ett varde om

300 kronor plus eventuellt Innestdende Belopp (sdsom definierat i Balders bolagsordning) per
preferensaktie.

Handelsplats:

NASDAQ OMX Stockholm.

Ovrigt:

Villkoren for preferensaktierna regleras av Balders bolagsordning. For att andra de villkor som avser
preferensaktierna kravs bolagsstimmobeslut som bitrads av aktiedgare med minst tva tredjedelar
av saval de avgivna rosterna som de aktier som ar foretradda vid bolagsstamman samt att dgare
till halften av preferensaktierna och nio tiondelar av de vid bolagsstamman foretradda preferens-
aktierna samtycker till andringen.

Avstamningsdagar for de ndrmast fyra kommande utbetalningarna av utdelning

10 januari 2014 10 april 2014 10 juli 2014 10 oktober 2014
5,00 kronor 5,00 kronor 5,00 kronor 5,00 kronor
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hdgst 3 500 000 preferensaktier. Erbju-
dandet riktar sig till institutionella investerare och allmanheten
i Sverige.

Teckningskurs
Preferensaktierna emitteras till en teckningskurs om 329 kronor
per preferensaktie. Courtage utgar ej.

Anmailan

Erbjudandet till allménheten

Anmadlan om teckning av preferensaktier fran allmanheten skall
avse lagst 40 preferensaktier i jamna poster om 10 preferensak-
tier. Anmalan skall goras pa sarskild anmalningssedel som kan
erhallas fran Handelsbankens webbplats www.handelsbanken.
se/investeringserbjudande, dar dven Prospekt och broschyr finns
tillhanda. Prospektet och broschyren finns dven tillgangliga pa
bolagets webbplats www.balder.se.

Anmalan om teckning av preferensaktier enligt Erbjudandet
kan goras under perioden 23 september—4 oktober 2013 och
skall inges till Handelsbanken enligt ett av foljande tva alter-
nativ.

+ Fylliden for Erbjudandet upprattade anmalningssedeln och
lamna den till valfritt Handelsbankskontor under anmal-
ningsperioden. Anmalningssedeln kan dven skickas per
post till Handelsbanken Capital Markets, Emission, 106 70
Stockholm. Den som anmaler sig via anmalningssedel maste
ha ett VP-konto eller vardepappersdepa hos valfritt svenskt
kontoférande institut. Personer som saknar sadant konto
maste Oppna ett innan anmalan om teckning gors. Anmal-
ningssedeln maste vara Handelsbanken tillhanda senast
kl 17.00 den 4 oktober 2013

eller

+ Kunder i Handelsbanken som ar anslutna till Internet-
tjansten kan dven anmala sig for teckning av preferensaktier
via internet i enlighet med instruktioner pa Handelsban-
kens webbplats, www.handelsbanken.se under "Spara och
placera”, "Aktuella erbjudanden”. Anmalan via Handelsban-
kens Internettjanst kan goras fram till kl 24.00 den 4 oktober
2013.Vid anmalan via internet maste debiteringskonto
eller depd i Handelsbanken anges. Den som anmaler sig via
internet maste ha en vardepappersdepa i Handelsbanken
eller ett VP-konto i valfritt svenskt kontoférande institut.
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Kunder i Handelsbanken som har angivit debiteringskonto
eller depa i Handelsbanken vid anmalan, maste se till att
likvida medel motsvarande minst det belopp som anmalan
avser finns tillgangligt pa likviddagen den 11 oktober 2013
fran ki 01.00.

Styrelsen i Balder —i samrad med Handelsbanken —forbehaller
sig ratten att forlinga anmalningstiden. Sddan forlangning av
anmalningstiden kommer att offentliggoras fore anmalnings-
periodens utgang.

Anmalan ar bindande. Endast en anmalan per person
kommer att beaktas. Om flera anmalningssedlar skickas in
kommer endast den forst mottagna att beaktas. For sent
inkommen anmalan liksom ofullstandigt eller felaktigt ifylld
anmalningssedel kan komma att lamnas utan avseende. Inga
tillagg eller andringar far géras i den pa anmalningssedeln
tryckta texten.

Anmilan maste vara Handelsbanken tillhanda senast
klockan 17.00 den 4 oktober 2013. Anmaélan som skickas
via post maste sédndas i god tid for att kunna vara Handels-
banken tillhanda innan utgangen av anmélningsperioden.

Erbjudandet till institutionella investerare
Anmalan om teckning av preferensaktier fran institutionella
investerare skall ske till Handelsbanken senast klockan 17.00
den 7 oktober 2013 i enlighet med sarskilda instruktioner.
Styrelsen i Balder —i samrad med Handelsbanken — forbe-
haller sig ratten att forkorta samt att férlanga anmalnings-
tiden. Sadan forkortning eller forldngning av anmalningstiden
kommer att offentliggoras fore anmalningsperiodens utgang.

Tilldelning

Tilldelning av preferensaktier kommer att ske pa basis av efter-
fragan och kommer att beslutas av styrelsen for Balder i samrad
med Handelsbanken, varvid malet ar att oka spridningen av
preferensaktier bland allmanheten och institutionella investe-
rare.

Erbjudandet till allm&nheten
Tilldelningen ar inte beroende av nar under anmalningstiden
anmalan inges. Tilldelning kommer att ske i jamna 10-tal prefe-
rensaktier.

I handelse av 6verteckning kan tilldelning komma att utebli
eller ske med ett lagre antal preferensaktier an vad anmalan



avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske
genom slumpmassigt urval.

Anmalningar fran befintliga aktiedgare i Balder per 20
september 2013% samt vissa kunder i Handelsbanken kan
komma att sarskilt beaktas. Tilldelning kan dven komma att ske
till anstallda i Handelsbanken, dock utan att dessa prioriteras.
Tilldelningen sker i sadant fall i enlighet med Svenska Fond-
handlarforeningens regler och Finansinspektionens foreskrifter.

Om du har en depa med specifika regler for vardepappers-
transaktioner bor du kontrollera med din forvaltare om och
hur du kan teckna dessa nyemitterade preferensaktier genom
Erbjudandet. Exempelvis IPS-depa, ISK-depa eller depa i kapital-
forsakring.

Besked om tilldelning och betalning

Efter det att tilldelning av preferensaktier agt rum utsands
avrakningsnota omkring den 8 oktober 2013. De som inte tillde-
lats preferensaktier erhaller inte nagot meddelande.

Internetkunder i Handelsbanken berdknas erhalla besked om
tilldelat antal preferensaktier via avrakningsnota i e-brevlada i
Internettjansten sent under eftermiddagen den 8 oktober 2013.
Internetkunder i Handelsbanken som aktivt valt att endast fa
avrakningsnota avseende "Emissionsinstitut Handelsbanken”
pé papper erhdller endast avrakningsnota via posten. Ovriga
kunder som anmalt sig genom ett av Handelsbankens kontor
erhdller avrakningsnota per post men beraknas aven vid behov
kunna fa information om tilldelning den 8 oktober 2013 om de
kontaktar bankkontoret som tog emot anmalan.

Full betalning for tilldelade preferensaktier skall erlaggas
kontant senast den 11 oktober 2013 enligt anvisningar pa
utsand avrakningsnota. For de som angivit debiteringskonto
eller vardepappersdepa i Handelsbanken vid anmalan kommer
likviden att debiteras angivet bankkonto respektive till varde-
pappersdepan anslutet konto pa likviddagen den 11 oktober
2013. Handelsbanken har rétt att dra likviden fran angivet
bankkonto motsvarande det antal preferensaktier som anmalan
avser eller motsvarande lagre antal aktier som tilldelats i
handelse vid dverteckning. Tecknare som tilldelats preferensak-
tier som inte har angivit debiteringskonto eller depd i Handels-
banken vid anmalan erhaller avrakningsnota med vidhangande
inbetalningsavi.

Erbjudandet till institutionella investerare
Fordelning bland de institutioner som ldmnat anmalan sker
helt diskretionart.

Besked om tilldelning och betalning

Institutionella investerare beraknas i sarskild ordning erhdlla
besked om tilldelning omkring den 8 oktober 2013 varefter
avrakningsnota utsands. Full betalning for tilldelade preferens-
aktier skall erlaggas i enlighet med avrakningsnotan och mot
leverans av preferensaktier senast den 11 oktober 2013.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Betalda och tecknade preferensaktier

Eftersom Erbjudandet endast bestar av nyemitterade
preferensaktier, kommer tecknare som erhallit tilldelning

och erlagt betalning att fa betalda tecknade preferensaktier
("BTA") bokforda pa sitt VP-konto eller sin depa. De nytecknade
preferensaktierna kommer att vara bokférda som BTA till

dess att Bolagsverket har registrerat emissionen, varefter BTA
automatiskt kommer att ombokas till preferensaktier. BTA
kommer inte att noteras eller vara foremal for organiserad
handel pa NASDAQ OMX Stockholm.

Erhallande av preferensaktier

Efter det att betalning for tilldelade preferensaktier erlagts och
registrerats hos Handelsbanken levereras BTA genom bokforing
pa tecknarens VP-konto eller depa hos bank eller annan forval-
tare med borjan omkring den 11 oktober 2013. Som bekraftelse
pa inbokningen utsands en VP-avi fran Euroclear som visar det
antal BTA som registrerats pa tecknarens VP-konto. Avisering till
aktiedagare som angivit att preferensaktierna skall levereras till
en vardepappersdepa sker i enlighet med respektive forvaltares
rutiner.

Observera att de tecknare som inte angivit debiteringskonto
eller vardepappersdepd i Handelsbanken erhaller BTA forst nar
Handelsbanken erhallit betalning. Preferensaktierna ar registre-
rade som BTA till dess Emissionen registrerats hos Bolagsverket.
Sadan registrering beraknas ske omkring den 15 oktober 2013.
BTA kommer darefter automatiskt att omvandlas till preferens-
aktier pa tecknarens VP-konto respektive vardepappersdepa.
Detta beraknas ske omkring den 18 oktober 2013. VP-avi
avseende sadan omvandling kommer inte att utséndas fran
Euroclear.

Delregistrering
Registrering hos Bolagsverket kan komma att ske vid flera
tillfallen genom sa kallade delregistreringar.

Bristande och felaktig betalning

Observera att om full betalning inte erlaggs i ratt tid eller om
medel inte finns pa angivet konto kan tilldelade preferensaktier
komma att dverlatas till annan. Skulle vederlaget vid en sadan
Overldtelse komma att understiga priset enligt Erbjudandet, kan
den som forst erholl tilldelning av dessa preferensaktier komma
att fa svara for mellanskillnaden.

Villkor fér Emissionens fullféljande och ratt att aterkalla
Erbjudandet

Styrelsen i Balder —i samrad med Handelsbanken — forbehaller
sig ratten att aterkalla Erbjudandet under anmalningspe-
rioden for det fall hdndelser intraffar som har sa vasentligt
negativ inverkan pa Bolaget att det &r olampligt att genomfora
Erbjudandet eller for det fall andra omstandigheter oméjliggor
genomforandet av Erbjudandet. Om Erbjudandet aterkallas
kommer inkomna anmalningar att bortses fran samt eventuell

1) Avstamning kommer endast att kunna géras mot aktieboken och mot de uppgifter som ar inrapporterade av de till Euroclear anslutna forvaltarna per

20 september 2013.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

inbetald likvid att aterbetalas. Ett eventuellt dterkallande av
Erbjudandet kommer att offentliggdras via pressmeddelande
senast 8 oktober 2013.

Offentliggorande av utfallet av Emissionen
Utfallet av Emissionen berdknas offentliggdras av Bolaget
genom pressmeddelande omkring den 8 oktober 2013.

Notering av preferensaktierna

Bolagets befintliga preferensaktier handlas pa Nasdag OMX i
Stockholm. Forsta dag for handel i de nyemitterade aktierna
beraknas bli den 18 oktober 2013.

Rétt till utdelning pa preferensaktier

Eventuell utdelning betalas ut efter beslut av bolagsstamman.
Utbetalning av utdelning ombesdrjs av Euroclear eller for
forvaltarregistrerade innehav i enlighet med respektive
forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller de som pa den
faststallda avstamningsdagen var registrerade som dgare i den
av Euroclear forda aktieboken. Forsta avstamningsdag efter
Erbjudandet for sddan utdelning &r den 10 januari 2014. Betraf-
fande avdrag for svensk prelimindrskatt, se avsnittet Skatte-
fragor i Sverige. Se dven avsnitten preferensaktier i korthet och
Bolagsordning.
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Ovrigt

Att Handelsbanken ar emissionsinstitut innebar inte i sig att
Handelsbanken betraktar den som anmalt sig i Erbjudandet
("tecknaren”) som kund hos banken for placeringen. Tecknaren
betraktas for placeringen som kund hos banken endast om den
har lamnat rad till tecknaren om placeringen eller annars har
kontaktat tecknaren individuellt angaende placeringen eller
om tecknaren har anmalt sig via bankens kontor eller Internet-
tjansten. Foljden av att Handelsbanken inte betraktar teck-
naren som kund for placeringen ar att reglerna om skydd for
investerare i lagen om vardepappersmarknaden inte kommer
att tillampas pa placeringen. Detta innebar bland annat att
varken sa kallad kundkategorisering eller sa kallad passandebe-
domning kommer att ske betraffande placeringen. Tecknaren
ansvarar darmed sjalv for att denne har tillrackliga erfarenheter
och kunskaper for att forsta de risker som &r férenade med
placeringen.

Information om behandling av personuppgifter

Den som tecknar preferensaktier i Erbjudandet kommer att
lamna in personuppgifter till Handelsbanken. Personupp-
gifter som lamnas till Handelsbanken kommer att behandlas
i datasystem i den utstrackning som behdvs for att tillhan-
dahélla tjanster och administrera kundengagemang. Aven
personuppgifter som inhdmtas fran annan an den kund som
behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa
forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem hos
foretag eller organisationer med vilka Handelsbanken samar-
betar. Information om behandling av personuppgifter lamnas
av Handelsbankens kontor, vilka ocksa tar emot begaran om
rattelse av personuppgifter.



Verksamhet

Balder dr ett fastighetsbolag vars affdrsidé dr att med lokal férankring férvirva, utveckla och férvalta bostadsfastigheter och kommer-
siella fastigheter beldgna pd orter som vixer och utvecklas positivt. Bolaget dger fastigheter i regionerna Stockholm, Géteborg/ Viist,
Oresund, Ost och Norr. Balders fastighetsbestdnd omfattar fastighetskategorierna kontor, handel, bostdder och évriga fastigheter

(hotell, utbildning, vdrd, industri/lager samt blandfastigheter).

Historik

2005

Balder &r bildat ur borsnoterade Enlight AB (publ) ("Enlight”)
som i juni 2005 traffade en dverenskommelse med dgarna
till ett nybildat fastighetsbolag, Malmogia Storstad AB, om
forvarv av samtliga aktier i fastighetsbolaget mot likvid i
Enlight-aktier. Enlight blev dgare till 32 fastigheter med ett
marknadsvarde om cirka 2 Mdkr och med ett koncernmas-
sigt eget kapital om 590 Mkr vid samma tidpunkt. Enlight AB
(publ) namnandrades dérefter till Fastighets AB Balder (publ).
Under 2005 forvarvade Balder ytterligare 21 fastigheter och
hade per drets utgang ett fastighetsbestand om 53 fastig-
heter med ett redovisat varde om 2,7 Mdkr.

2006

Balder dternoterades under 2006 pa NASDAQ OMX Stock-
holm. Aktien var sedan den 1 juli 2005 placerad pa O-listans
observationslista med anledning av Bolagets forandrade
verksamhet och organisationen byggdes upp med region-
kontor i Stockholm, Goteborg och Malmo. Under 2006 forvar-
vades 75 fastigheter och per 31 december 2006 dgde Balder
128 fastigheter med ett redovisat 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 agde Balder
121 fastigheter med ett redovisat varde om 6,8 Mdkr. Genom
intressebolagen Tulia AB och Akroterion Fastighets 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 redovisat varde om 7,1 Mdkr.

2009

Under 2009 forvarvades genom ett offentligt erbjudande
aktierna i Din Bostad Sverige AB (publ). Antalet fastigheter i
Bolaget okade efter forvarvet till 419 med en uthyrningsbar
yta omcirka 1,3 miljoner kvm. Efter forvarvet organiserades
Balder i de fem regionerna Stockholm, Goteborg/Vast,
Oresund, Ost och Norr.

2010

Under 2010 forvarvades 31 fastigheter for drygt 800 Mkr och
18 fastigheter for drygt 300 Mkr saldes. Fastighetsbestandet
per 31 december 2010 omfattade darefter 432 fastigheter
med en uthyrningsbar yta om cirka 1,3 miljoner kvm och ett
redovisat varde om cirka 14,4 Mdkr. Antalet aktiedgare dkade
med mer an 50 procent och uppgick den 31 december 2010
till cirka 4 900.

2011

Under 2011 forvarvades 40 fastigheter for cirka 3,6 Mdkr och
39 fastigheter for cirka 1,7 Mdkr avyttrades. Av de avyttrade
fastigheterna avsag 25 fastigheter Catenabestandet som ingar
i ett med Peab halftendgt bolag. Fastigheterna ingdr numera
som intressebolag. Fastighetsbestandet per 31 december
2011 omfattade 433 fastigheter med en uthyrningsbar yta om
cirka 1,4 miljoner kvm och ett redovisat varde om cirka 17,6
Mdkr. Under 2011 genomfordes tva nyemissioner. | juni 2011
emitterade Balder 4 000 000 preferensaktier och under januari
2011 genomfordes en riktad nyemission om 10 050 000
B-aktier. Emissionerna tillforde Bolaget totalt 1 251 Mkr efter
transaktionskostnader. Antalet aktiedgare 6kade med meran
65 procent och uppgick den 31 december 2011 till 8 170.

2012

Under perioden 1 januari till 31 december 2012 férvarvades
fastigheter for cirka 3,8 Mdkr, samtidigt som fastigheter for
cirka 72 Mkr avyttrades. Fastighetsbestandet per 31 december
2012 omfattade 432 fastigheter med en uthyrningsbar yta
om cirka 1,5 miljoner kvm. I januari 2012 emitterade Balder
1000000 preferensaktier i en riktad kvittningsemission om
265 Mkr till séljaren av fastigheten Malmo Rosen 9, vilken
Balder forvarvade i januari 2012. | oktober emitterades ytterli-
gare 1 000 000 preferensaktier till en kurs om 300 kr per aktie.
Tillsammans har emissionerna tillfért bolaget 554 Mkr efter
transaktionskostnaden. Antalet aktiedgare okade ytterligare
och uppgick den 31 december 2012 till cirka 12 500.

2013

Under perioden 1 januari 2013 till 30 juni 2013 forvarvades
fyra fastigheter med ett dsatt fastighetsvarde om cirka 1,2
Mdkr. Under samma period avyttrades fem fastigheter for
cirka 78 Mkr. Fastighetsbestandet per 30 juni 2013 omfat-
tade 431 fastigheter med en uthyrningsbar yta om cirka 1,6
miljoner kvm och ett redovisat varde om cirka 24 Mdkr. | maj
emitterades ytterligare 500 000 preferensaktier till en kurs
om 321 kr per aktie. Bolaget tillférdes cirka 160 Mkr genom
emissionen. Antalet aktieagare ckade och uppgick den

31 augusti 2013 till cirka 14 200.
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VERKSAMHET

Affarsidé

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

Overgripande mal

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

Finansiella mal

Balders mal ar att dver tiden ha en stabil och god avkastning

pa eget kapital som med god marginal 6verstiger den risk-

fria rdntan, definierad som arsgenomsnittet av en femarig
statsobligation. Detta skall ske samtidigt som soliditeten 6ver
tiden skall vara lagst 30 procent och rantetackningsgraden lagst
1,5 ganger.

Operativa mal

Med utgdngspunkt i Balders strategi, 6vergripande 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 aren kommer att prioritera
tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet kommer utdelningen till
stamaktiedgarna att vara 13g eller helt utebli. Utdelningen till
preferensaktiedgarna skall ske i enlighet med bolagsordningens
bestammelser innebarande en arlig utdelning pa preferensak-
tierna om 20 kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetal-
ning om 5 kronor.

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 bostadsfastigheter och kommersiella fast-
igheter samt skapa kundvarde genom att mota olika kundgrup-
pers 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 p3 stabila kassa-
floden och néjda kunder.

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

Organisation och medarbetare

Balderkoncernen, med Fastighets AB Balder som moder-

bolag, utgjordes per 30 juni 2013 av ett stort antal aktie- och
kommanditbolag, vilka huvudsakligen ager en fastighet
vardera. Antalet medarbetare har 6kat fran 59 per 31 december
2008 till 223 per 30 juni 2013. Av dessa arbetar 201 inom
fastighets- och forvaltningsorganisationen. Okningen av antalet
medarbetare ar framforallt hanforlig till forvarvet av Din Bostad
som skedde under 2009.

Balders ledningsgrupp bestar av sex personer: Verkstallande
direktor, vice verkstallande direktor, ekonomidirektor, finans-
chef, fastighetschef samt personal- och administrativ chef.
Ledningsgruppen sammantrader vanligtvis en gang per manad
och behandlar saval strategifragor som fastighetsaffarer, finans
och évergripande forvaltningsfragor samt IT- och organisations-
fragor. For mer information om ledande befattningshavare se
avsnittet Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer.

Fastighetsforvaltningen bedrivs inom forvaltningsorgani-
sationen, som narmare beskrivs nedan. Utdver forvaltnings-
organisationen finns koncerngemensamma funktioner sdsom
ekonomi, finans, personal samt IT. Inom dessa funktioner
arbetade per 30 juni 2013 totalt 22 medarbetare vilka samtliga
var lokaliserade till huvudkontoret i Géteborg.

IT/Administration Ekonomi/Finans

Forvaltning

Affarsutveckling

Region Region Region Region Region
Stockholm Goteborg/Vast Oresund Ost Norr
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Férvaltningsorganisation

Forvaltningsorganisationen ar geografiskt indelad i regionerna
Stockholm, Goteborg/Vast, Oresund, Ost samt Norr. Regio-
nernas organisation foljer samma grundprinciper men skiljer
sig at beroende pa respektive regions storlek och fastighets-
innehav. Varje region har ett flertal lokalkontor som ansvarar for
uthyrning, drift, miljo och teknisk forvaltning. Varje region-
kontor har egna fastighetsskétare for att kunna uppratthalla en
god lokalkdannedom och darigenom en hog serviceniva. Forvalt-
ning sker huvudsakligen med egen personal och per 30 juni
2013 arbetade 201 personer inom forvaltningsorganisationen.

Medarbetare

Forvaltning

Region

Drift och Miljo

Fastighetsskotsel

Inom Balder ar personliga egenskaper och kompetens de vikti-
gaste urvalsfaktorerna vid rekrytering. Jamn fordelning mellan
konen efterstravas. Per 30 juni 2013 hade Balder totalt 223
medarbetare, varav 73 kvinnor. Balder har en god blandning av
yngre och dldre medarbetare med en genomsnittlig fastighets-
erfarenhet om cirka tio ar.

Kunder

En central del av Balders verksamhet ar kundvard. Genom att
ha en egen forvaltningsorganisation kommer Balder narmare
kunden och kan arbeta malinriktat och langsiktigt med fastig-
hetsunderhall, tillsyn och skétsel. Utvecklingen av Balders fast-
igheter sker tillsammans med kunderna, varvid god forstaelse
for deras verksamheter och dnskemal skapas och valanpassade
lokaler och bostader kan erbjudas.

VERKSAMHET

Balder skall erbjuda ett stort utbud av lokaler och bostader i
olika lagen till olika hyresnivaer. Pa sa satt blir Balder en naturlig
partner for kunderna aven nar deras behov forandras.

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

Miljé

Balder arbetar med att minska miljopaverkan i den dagliga
driften och forvaltningsarbetet. Miljoarbetet ar koncentrerat
pa energiuppfyllning, energiprojekt och hantering av avfall.
Balders verksamhet skall verka for ett hdllbart samhalle dar
klimatpaverkan ar begransad och att nationella miljokvali-
tetsmal uppnas. Engagemang och kunskap hos ansvariga och
medarbetare inom bolaget ar en forutsattning for att lyckas i
miljoarbetet.

Balder anvander ett rapporteringssystem dar energianvand-
ningen per manad och fastighet laggs in for uppféljning och
kontroll av anvandningen. Genom att samla samtliga fastighe-
ters energianvandning i ett energiuppféljningssystem far Balder
mojlighet att folja, maximera driftoptimeringen och identifiera
forbattringsomraden.

Ett steg i miljoarbetet var installationen av Balders forsta
storre bergvarmeanldaggning som togs i drift vintern 2011.

Balder arbetar ocksa med att fardigstalla flera geoenergi-
anlaggningar inom bestandet och Balder har totalt 20 anlagg-
ningar i drift som betjanar en uthyrningsbar yta om 70 000 kvm,
vilket motsvarar ungefar 4,5 procent av hela fastighetsbe-
standet.

Balder satsar aven pa fornyelsebar energi i form av vindkraft
genom sina 10 vindkraftverk. Deras produktionskapacitet om
cirka 25 GWh tacker knapp halften av Balders totala energifor-
brukning. Resterande el kops genom ett elhandelsbolag som
levererar gron el.
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Marknadsoversikt

Nedan foljer en kortfattad och oversiktlig beskrivning av de marknader ddr Balder dr verksam. Marknadsdversikten behandlar Sveriges
ekonomi som helhet sdvdil som de enskilda regionala fastighetsmarknaderna ddr Bolaget verkar.

Konjunkturutveckling?

Skuldkrisen fortsatter att pragla utvecklingen i euroomradet.
Lagkonjunkturen fordjupades ytterligare det forsta kvartalet
2013 och BNP fér omradet har darmed fallit de senaste sex
kvartalen. Dock har nedgédngen dampats i ar och manga fortro-
endeindikatorer har vant upp. De senaste drens kraftiga finans-
politiska atstramningar mildras nu, samtidigt som penning-
politiken fortsatter att vara mycket expansiv. Sverige bedoms
klara sig battre an dvriga EU, och visade ett dverraskande starkt
resultat for forsta kvartalet 2013. Dock dras tillvaxten tillbaka
redan under andra kvartalet, bland annat pa grund av den svaga
omvarldsefterfragan. Svensk BNP védntas stiga igen under andra
halvaret 2013 och darefter okar tillvaxten under 2014, delvis
driven av en stark utveckling av hushallens konsumtion.

Svensk ekonomi
Under 2011 och 2012 aterhdmtade sig Sverige snabbare dn
dvriga EU. Aterhamtningen i vdrldshandeln bidrog starkt till
tillvaxten in den svenska ekonomin. BNP i Sverige steg med
1,1 procent 2012 och férvantas under 2013 och 2014 vaxa
med 1,5 respektive 2,7 procent.?? Den ovdntat snabba BNP-
6kningen pa 0,6 procent under forsta kvartalet i ar déms vara
tillfallig pa grund av att tillvaxten till stor del drevs av lagerupp-
byggnad medan fasta bruttoinvesteringar och export foljde
en svag utveckling. Under senare delen av aret och under 2014
forvantas BNP-tillvaxten gradvis dka nar hushallens konsumtion
vaxer och osdkerheten om utvecklingen i euroomradet avtar.
Den svaga utvecklingen i omvarlden har aven dampat den
svenska exporten kraftigt sedan slutet av 2011. Svensk export
var oférandrad mellan 2011 och 2012 och férvantas minska
med 0,9 procent under 2013. Nasta ar okar tillvaxttakten i saval
investeringar som export, som vantas ¢ka med 4,9 procent
nar efterfragan i omvarlden tilltar Hushallens konsumtion
blir en viktigare drivkraft &n normalt i en konjunkturuppgang.
Under 2012 6kade hushallens konsumtion med 1,5 procent och
bedéms 6ka med 2,8 procent i ar och 3,0 procent under 2014.4

) Kélla: Konjunkturinstitutet — Konjunkturlaget juni 2013.
) Kélla: Konjunkturinstitutet — Konjunkturlaget juni 2013.
) Kélla: Konjunkturinstitutet — Konjunkturlaget juni 2013.
) Kélla: Konjunkturinstitutet — Konjunkturlaget juni 2013.
5) Kalla: Konjunkturinstitutet — Konjunkturlaget juni 2013.
) Kalla: Sveriges Riksbank.

) Kélla: Konjunkturinstitutet — Konjunkturlaget juni 2013.

) Kélla: Statistiska centralbyran, www.scb.se.

) Kalla: Konjunkturinstitutet — Konjunkturldget juni 2013.
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Investeringsandelen av BNP faller i ar fran 19 procent till
18 procent och beddms pa sikt att motsvara ca 20 procent.
Investeringarna vantas oka starkt med 5—8 procent per ar
fran 2014 till 2017 da kapacitetsutnyttjandet i ndringslivet
borjar stiga vilket skapar ett behov av dkade investeringar.”
Forutsattningarna for en dterhamtning av svensk ekonomi ar
gynnsamma jamfort med i manga andra lander. Hushallens
sparande ar hogt och de offentliga finanserna ar starka. Samti-
digt har Sverige stora 6verskott i utrikeshandeln och generellt
sett ar naringslivet konkurrenskraftigt ur ett internationellt
perspektiv.

Riksbanken har 1atit repordntan vara oférandrad sedan
december 2012, da den sanktes fran 1,25 procent till rddande
1,0 procent, eftersom att inflationens aterhdmtning till
2 procent verkar ta ldngre tid an vad som tidigare forutspatts.
Forst andra halvaret 2014 vantas reporantan hojas.? | budget-
propositionen for 2013 foreslar regeringen ofinansierade
atgarder motsvarande 23 Mdkr for 2013. Konjunkturinstitutet
bedomer att det finns begransat utrymme att genomfora
permanenta ofinansierade atgarder och havdar darmed att de
ofinansierade atgarder som foreslagits av regeringen kraver en
atstramande riktning av finanspolitiken framéver for att 6ver-
skottsmalet for de offentliga finanserna ska kunna uppnas.

Arbetsmarknad

Arbetsmarknaden i Sverige har hittills utvecklats forhallandevis
stabilt. Sysselsattningen i Sverige 6kade med cirka 29 000
personer under 2012 vilket kan jamféras med dkningen 2011
pa cirka 96 000 personer. Okningen skedde framst bland

utrikes fodda. Arbetslésheten 6kade dnda under 2012 med

0,2 procentenheter pa grund av en jamforelsevis hog okning

av arbetskraften .”»® Konjunkturinstitutet bedomer att
arbetslosheten kommer att falla langsamt under andra halvaret
2014, da resursutnyttjandet inom féretagen normaliseras. Forst
2017 tros arbetslosheten vara tillbaka i konjunkturell balans.”



Fastighets- och hyresmarknad

Den ekonomiska krisen i euroomradet och problemen i skuld-
krislanderna ar fortfarande en kalla till oro och osakerhet som
paverkar tillvaxtutsikterna for det kommande aret. Med 70
procent av exportmarknaden till ett Europa som i stora delar
befinner sig i recession ar utsikterna for en 6kad tillvaxt under
2013 sma. Fastighetssegmentet fortsatter att attrahera kapital
aven om forvantningarna om stigande hyror har minskat i
takt med avtagande tillvaxt. Investeringstyngdpunkten ligger
fortsatt i segment med forhallandevis 13g risk som bostader i
tillvaxtorter. Med en minskad oro pa finansmarknaderna och
en okad efterfragan pa riskfyllda tillgangar syns dock en okad
riskaptit aven i fastighetssegmentet.?

Under 2012 sags ett fortsatt stort flode av kapital till fastig-
hetssegmentet. Fastigheter som tillgdngsslag ar langsiktiga och
dess varde har sin grund i reala tillgdngar med ett, i de flesta
fall, inflationsskyddat kassaflode. Det gor fastigheter till en
attraktiv investering med relativt 13g risk i tider av finansiell oro,
lag tillvaxt och en svag aktiemarknad.?)

Marknaden domineras av kapitalstarka aktorer, fonder och
institutionella investerare med stor andel eget kapital. Flera
av dessa har en tydlig och uttalad investeringsinriktning mot
objekt med 13g risk, som bostader och samhéllsfastigheter.
Efterfragan pa denna typ av objekt driver upp priserna. | takt
med att mojligheterna till avkastning i alternativa investeringar
till fastighetssegmentet aterigen dkar med en positiv utveck-
ling pa Stockholmsbdrsen under inledningen av aret dkar aven
riskaptiten i fastighetssegmentet.?)

1) Kélla: NAI Svefa analys 1/2013.

2) Kélla: NAI Svefa analys 1/2013.

3) Kalla: NAI Svefa analys 1/2013.

4) Kalla: JLL, www.joneslanglasalle.se.

5) Kélla: NAI Svefa analys 1/2013.

6) Kalla: Statistiska Centralbyran, www.scb.se.

MARKNADSOVERSIKT

Den inbromsning pa fastighetsmarknaden som skedde under
hosten 2011 som f6ljd av att den finansiella oron spred sig
till banksystemet fick bankerna att stélla hogre krav pa saval
marginaler som beldningsgrad i sina kreditgivningsprocesser.
Bankernas mer restriktiva installning till utlaning har lett till en
okad finansiell kreativitet hos fastighetsbolagen. Anvandandet
av alternativ till klassisk bankbeldning 6kar, sasom finansie-
ring med preferensaktier, obligationslan och sparkonton eller
bildandet av gemensamma bolag for att finna nya finan-
sieringsvagar. Kreditgivarna verkar borja se mer positivt pa
situationen pa finansieringsmarknaden, men problemen med
att erhalla finansiering bedéms kvarsta under 2013 pa grund av
de svenska storbankernas tunga exponering mot fastigheter.

Under 2012 pabdrjades nybyggnation av cirka 15 300 fler-
bostadshusldgenheter och cirka 4 750 ldgenheter i smahus.
Sammantaget dr det en minskning av nybyggnation med cirka
23 procent jamfort med samma period 2011. For flerbostads-
husen var minskningen 16 procent medan smahusbyggna-
tionen minskade med 39 procent.?

Under forsta halvaret 2013 pabdrjades preliminart 14 550
lagenheter, en 6kning med 33 procent jamfort med samma
period forra aret. Paborjade lagenheter i flerbostadshus star for
den storre delen av 6kningen medan nybyggande av smahus
gar fortsatt trogt.
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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 dr 2000 har den genomsnittliga
drliga befolkningstillvixten uppgdtt till 1,3 procent, att jamféras
med rikets genomsnitt om 0,6 procent (0,5 procent exklusive
Stockholmsregionen).”

Stockholm praglas av att vara Sveriges huvudstad med huvud-
sate for de rikspolitiska institutionerna och 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 om centrum finns till
overvagande del tjansteproducerande foretag, medan det sdder
om centrum finns en storre andel varuproducerande- och dist-
ributionsforetag. | bade norr och séder har tillvixten av antalet
arbetsplatser successivt koncentrerats till storre foretagsom-
raden.

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 Stock-
holm och Arlanda, dar flera stora féretagsomraden etablerats
sasom Kista, delar av Sollentuna och delar av Upplands Vésby.

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

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 72 000 méanniskor arbetar.?
Kista domineras av foretag verksamma inom framst informa-
tionsteknologi och telekommunikation.

Séderort

I 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/Liljeholmen 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. Skdarholmen, i sydligaste delen av Stock-
holm, domineras av handel och omradet Kungens Kurva ar en
av Nordens storsta handelsplatser.

1) Kélla: SCB — Folkmangden i Sveriges kommuner 1950—-2012 enligt indelning 1 januari 2013.

2) Kalla: Kista Science City AB, www.kista.com.
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Hyresmarknaden
Den férsamrade konjunkturen under 2009 paverkade bade
hyres- och vakansnivaer pa marknaden, vilka dock stabiliserades
under slutet av 2009. Ramavtalet mellan Fastighetsagarna
Stockholm och Hyresgastféreningen Region Stockholm om
hyreshojningar i Stockholms stad tecknades utifran de nya
reglerna pa hyresmarknaden som i praktiken innebar att de
allmannyttiga bolagens hyresnormerande roll slopats. | april
2012 redovisade Stockholmshem AB och Hyresgastforeningen
sin overenskommelse och 2012 ars hyreshéjning, som innebar
en okning for alla lagenheter pa 2,48 procent. Ytterligare
hyreshojning genomfdrdes 1 januari 2013 med i genomsnitt
1,7 procent, fordelat mellan 0,8 och 2,7 procent.
Kontorshyrorna inom de attraktivaste delarna av innerstaden
steg under 2012 och vantas halla under 2013. | Stockholms
basta lagen bedoms marknadshyran for kontor vara cirka
3 600-5 000 kr/kvm .V

Fastighetsmarknaden

Familjebostader, Stockholmshem och Svenska Bostader ar de
dominerande aktorerna pa Stockholms bostadsfastighets-
marknad. Darefter foljer Stockholms Kooperativa Bostadsfor-
ening samt Byggnadsfirma Olov Lindgren, Einar Mattson, HSB
och Wallenstam. Stora aktorer pa den kommersiella fastighets-
marknaden ar AFA, AMF, Atrium Ljungberg, Diligentia, Fabege,
Hufvudstaden, Lundbergforetagen, SEB och Vasakronan.? Den
totala fastighetstransaktionsvolymen i Sverige under forsta
halvaret 2013 uppgick till 51 Mdkr, vilket r i nivda med samma
period dret fore.?) Av de transaktioner som genomfordes under
forsta halvaret i ar svarar Stockholmsomradet for 41 procent.
Den storsta affaren som genomfordes var Orions forsaljning av
Infra City omfattande 190 000 kvm kontor, handel, hotell och
lager i Upplands Vasby, som saldes till Profi for 1,7 Mdkr.?

1) Kalla: NAI Svefa analys 1/2013.

2) Kalla: JLL, Nordic City Report spring 2013.

3) Kélla: JLL, Marknadsutblick kvartal 2 2013.

4) Kalla: JLL, Marknadsutblick kvartal 1 2013.

5) Kélla: Solna stad, www.solna.se.

6) Kalla: Stockholms stad, www.bygg.stockholm.se.
7) Kalla: NAI Svefa analys 1/2013.

MARKNADSOVERSIKT

Under januari 2012 pabdrjades byggnationen av vad som
kommer att bli Nordens storsta képcentrum, Mall of Scandi-
navia. Bakom projektet i Solna star fastighetsbolaget Unibail-
Rodamco som dven ager Solna Centrum, Taby Centrum och
Nacka Forum. Kdpcentrumet berdknas bli fardigstallt under
2015.% | Stockholm pédgar arbetet med Citybanan, dér en sex
kilometer Iang tunnel och tva nya perronger byggs 45 meter
under markniva. Nuvarande sparkapacitet skall fordubblas och
trafikstart planeras till 2017. Staden fortsatter sin satsning
att utvecklas som kunskapsstad och som en del av satsningen
skall Norra och Sédra Albano exploateras. Planen ar att man
pa omradet skall bygga 150 000 kvm universitetslokaler, varav
50 00 kvm ar avsedda for student- och forskarbostader.? Under
borjan av 2013 meddelade Stockholms kommun att en avsikts-
forklaring tecknats med lkano Retail Centres, som planerar en
etablering av ett nytt Ikea och ett nytt kopcentrum i anslutning
till Slakthusomradet i Johanneshov, samt byggnation av 500
lagenheter. En vaxande trend att omvandla kontor till bostader
ligger bakom ett flertal projekt runtom i Stockholms innerstad
och fororter, bland annat pa Birger Jarlsgatan, Vasastaden och
Vallingby Parkstad.”

Stockholm

Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda virden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
AA-Lage 3600-5 000 4,50-5,50 45 000-80 000
A-Lage 2 500-4 000 4,75-6,00 40 000—60 000
B-Lage 1900-3 000 5,25-6,50 20 000—37 000
C-Lage 1400-2 200 6,00-7,00 12 000—25 000
Butiker
AA-Lage 6 500-16 000 4,50-5,50 65 000-150 000
A-Lage 3 000-9 000 4,75-6,00 40 000—100 000
B-Lage 14504 000 5,75-6,75 25 000—-45 000
C-lage 1450-2700 6,50-8,50 10 000—25 000
Industri
A-Lage 650-1 200 7,00-8,00 5000—-11 000
B-Lage 500-800 7,50-8,50 4 500-8 000
C-lLage 450-700 7,75-9,00 3 500—6 000
Bostader
AA-Lage 1300-1950 2,00-3,25 24.000—40 000
A-Lage 1275-1900 2,00-3,50 22 000—-36 000
B-Lage 1275-1775 2,50-3,75 21 000-31 000
C-Lage 1125-1775 2,50-3,75 20 000-26 000

Kalla: NAI Svefa analys nr1/2013.
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Region Goteborg/Vast

Storgdteborg dr en av de tre storstadsregionerna i Sverige och
har ett av landets framsta centra for transport och industri.
Totalt bor cirka 0,9 miljoner invdnare | Goteborgsregionen vilket
motsvarar cirka 10 procent av Sveriges befolkning. Sedan dr 2000
har den genomsnittliga drliga befolkningstillvixten uppgatt till
1,0 procent att jamféras med rikets genomsnitt om 0,58 procent
(0,56 procent exklusive Géteborgsregionen).V

Storgdteborg har ett centralt lage och en 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 logistikcentra i Skandinavien. Via framst de goda
kommunikations- och pendlingsmojligheterna bildar Storgote-
borg en stor lokal arbetsmarknad. Infrastrukturen kommer att
forbattras ytterligare de ndrmaste dren genom bland annat en
ny overfart Gver Gota Alv.

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

Rbroomrddet i MéIndal bedoms, tillsammans med Hégsbo/
Sisjon i Goteborgs kommun, vara ett av Sveriges storsta
sammanhdngande industri- och verksamhetsomraden.

Hyresmarknaden

Foretagen i regionen Storgdteborg har gatt starkare an
forvantat ur konjunkturnedgangen vilket inneburit att hyres-
marknaden har klarat sig bra. Den laga nyproduktionstakten av
kommersiella byggnader i kombination med fortsatt god efter-
fragan har resulterat i en brist pa lokaler. P4 grund av den ldga
nyproduktionen och en 1dg vakansgrad under de senaste dren
har hyresnivan for moderna lokaler kunnat réra sig uppat efter
att under nagra ar legat stilla.? Kontorshyrorna for moderna
lokaler i centrala lagen bedéms uppga till cirka 1 600—2 450 kr/
kvm 3

1) Kélla: SCB — Folkmangden i Sveriges kommuner 1950—-2012 enligt indelning 1 januari 2013.

2) Kalla: Fastighetsvarlden, Indikatorn 2013.
3) Kalla: NAI Svefa analys 1/2013.
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Fastighetsmarknaden

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

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

Sedan botten 2009 har tempot pa transaktionsmarknaden
Okat stadigt i Goteborg och var fortsatt hog under 2012. Av
den totala transaktionsvolymen i Sverige under forsta halvaret
2013 om 51 Mdkr svarade Goteborg tillsammans med Malmo
for 9 procent.? De nationella aktérerna med sate i Goteborg
fortsatter att vara mest aktiva, dar Wallenstam ar den storsta
koparen. Ett flertal storre transaktioner genomférdes under
2012, bland annat Vasakronans forvarv av ett fastighetsbestand
av Diligentia med kontor och butiker i centrala Goéteborg for 2,2
Mdkr och Alecta forvarvade NCCs Ulleviskrapa.?» Under forsta
kvartalet 2013 gjordes Stena Fastigheter en forsaljning av
kontorslokaler som anskaffades av Platzer for 143 Mkr.?

Direktavkastningskravet ligger kvar pa historiskt laga nivaer.
Nagot ytterligare fall av yielden verkar dock inte troligt. For
kommersiella fastigheter i centrala Géteborg ligger den numera
runt 5 procent. Det finns en optimism pa investerarmarknaden
i Goteborg och omsattningen har stigit oavbrutet sedan 2009.
Tidigare ar har bostadsfastigheter statt for en stor andel men
de senaste aren ar det istdllet kommersiella fastigheter som
star i fokus.

Politiker och tjansteman har som ambition att Iata inner-
staden vaxa over till andra sidan dlven innan Goteborgs 400-ars
jubileium ar 2021. Frihamnen blir sannolikt det forsta omradet
som exploateras i de omraden som ingdr i Centrala Alvstaden
och malet ar att det dar ska finnas 1 000 arbetsplatser och
1 000 bostader. Pa lokalhyresmarknaden har det beslutats om
en rad storre flyttar. Bland annat WSP, AF och Semcon har bytt
lokaler. Aven Sweco och SCA kommer troligtvis att flytta fran
sina nuvarande lokaler i Gullbergsvass respektive MdIndal. *

1) Kélla: NAI Svefa analys 1/2013.
2) Kalla: JLL, Marknadsutblick kvartal 2 2013.
3) Kalla: Fastighetsvarlden, Indikatorn 2013.
4) Kalla: NAI Svefa analys 1/2013.
5) Kalla: Fastighetsvarlden, Indikatorn 2013.

MARKNADSOVERSIKT

Goteborg

Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda virden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
AA-Lage 1600-2 450 5,00-6,00 18 000—-35 000
A-Lage 1350-2150 5,50-6,50 11 000-27 500
B-Lage 1000-1600 6,25-7,25 6 000-18 000
C-Lage 600-1 200 7,00-8,50 4.000-13 000
Butiker
AA-Lage 4.000-9 000 4,75-5,75 30 00095 000
A-Lage 2 500-6 000 5,00-6,25 20 000—75 000
B-Lage 1000-3500 5,75-6,75 10 000—27 500
C-Lage 700-1 500 6,25-8,00 250012500
Industri
A-Lage 500-900 7,00-8,25 5000—-11 000
B-Lage 450-700 7,75-8,75 4 000-7 500
C-lLage 350-550 8,25-9,25 3 000-5 000
Bostader
AA-Lage 1200-1 600 2,75-3,50 20 000-35 000
A-Lage 1050-1500 3,00—4,25 16 000—30 000
B-Lage 1025-1425 3,50-5,00 11 000—-25 000
C-Lage 925-1 350 5,00-7,00 6 500-16 000

Kalla: NAI Svefa analys nr 1/2013.
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Region Oresund

I Oresundsregionen som omfattar Skdne, omrddet kring Kopen-
hamn och Sjilland i Danmark, bor cirka 3,8 miljoner invdnare.
Totalt bor cirka 0,9 miljoner invdnare i Stormalmé inklusive
Helsingborg och Landskrona, vilket motsvarar cirka 9 procent av
Sveriges befolkning. Sedan dr 2000 har den genomsnittliga drliga
befolkningstillvixten uppgadtt till 1,1 procent att jdmforas med
rikets genomsnitt om 0,6 procent (0,5 procent exklusive Stor-
malmé, med 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 Ringvagen medan centrala industriomraden
efterhand omvandlas till bostadsomraden.

Helsingborg har ett strategiskt lage och god infrastruktur
med E4 och E6 samt Sveriges tredje storsta affarshamn.
Helsingborg ar ett handels- och logistikcentrum men aven
livsmedel, lakemedel och tillverkningsindustri ar viktiga bran-
scher. Staden har ett gynnsamt foretagsklimat och ett mycket
bra logistiklage. | Helsingborg har det pagatt en omfattande

satsning under de senaste aren pa saval stadsutvecklingen som
i naringslivet. Stora investeringar har genomforts vad avser
logistik och industri samt inom handel och i omradena kring
Véla. Med det pagaende H+ projektet dar industrimark skall
omvandlas till en levande stadsdel med bostader och arbets-
platser finns goda méjligheter att fortsatta skapa attraktiva
miljoer for stadens fortsatta tillvaxt.

Képenhamn, som betraktas som Nordens huvudstad,
erbjuder en hog levnadsstandard med en bra infrastruktur och
god stadsmiljo. Antalet invanare i Képenhamn beraknas stiga
med 100 000 invanare fram till och med ar 2025. Kdpenhamn-
omradet dr tillsammans med Malméomradet huvudomraden i
den relativt tatbefolkade Oresundsregionen. Tillsammans med
Malmo drivs stadens hamn i ett gemensamt bolag, Copen-
hagen Malmo port.

Hyresmarknaden

Regionens hyresniva for nyproducerade lokaler och framst
kommunikationsnara lagen har varit stabila till svagt stigande
under det senaste aret, medan det i dldre och icke centrala
bestand har varit pa stabila nivaer. For kontor i Malmas
innerstad bedoms hyresnivan till cirka 1 8502 450 kr/kvm.

I samband med en uppgorelse mellan Hyresgastféreningen och
Fastighetsdgarna Syd hojde hyrorna for bostadsfastigheter med
0,65—-2,22 procent fran och med den 1 april 2013.%

1) Kalla: SCB —Folkméngden i Sveriges kommuner 1950-2012 enligt indelning 1 januari 2013.

2) Kélla: Fastighetsagarna — Nyheter.
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Under det andra halvaret 2012 6kade vakanserna i Malmo/
Lundomradet marginellt och star nu pa 7 procent. Den relativt
hoga nybyggnation av kontorsfastigheter som planeras fardig-
stallas i Malmo/Lundomradet under 2013 indikerar en 6kning
av kontorsyta med cirka 38 500 kvm under dret, men tros inte
komma att skapa nagra storre forandringar i vakansgraden
under dret.?

Aktiviteten pa Képenhamns kontorsfastighetsmarknad
utgors till storsta del av rotation av befintliga hyresgaster
och vakansgraden tros kvarsta pa en stabil niva under 2013.
Hyresnivan for kontor i Kdpenhamns innerstad uppgar till cirka
1 400-1 700 danska kronor (cirka 1 600—2 000 svenska kronor)
per kvm.?-3)

Fastighetsmarknaden

Allmannyttiga MKB ar den storsta innehavaren av bostads-
fastigheter i Malmao. Akelius, Heimstaden, HSB, Stena Fastig-
heter, och Willhem (Forsta AP-fonden) ar andra stora aktorer.
Pa Helsingborgs bostadsmarknad ar Kommunala Helsing-
borgshem dominerande, foljt av ABATO, Akelius, Brogripne,
norska BSA Hyresbostader, Heimstaden och Wallenstam.®

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

Under 2012 sag Malmo en aterhamtning av transaktions-
aktiviteterna, som legat pa en relativt 1dg niva under 2011, och
bland de storsta affarerna var NCCs forsaljning av Triangelns
képcentrum till Vasakronan for 1,2 Mdkr.

Noterbart pa transaktionsmarknaden for fastigheter i
Oresundsomradet ar det dkade intresset for investeringar i
regionen, framfor allt i Kdpenhamn dar saval Balder som Niam
nyligen investerat i centrala bostadsfastigheter.

Pa den kommersiella marknaden ar det alltjamt ett stort
intresse for omradena kring Citytunnelns hallplatser samt Vastra
Hamnen/Universitetsholmen/Dockan. Bland de storre pagaende
projekten ingar en satsning mot Hyllie dér bland annat massan-
laggningen Malmo Expo Center haller pd att uppforas. I slutet
av 2012 6ppnades aven Skandinaviens storsta kopcentrum,
Emporia kopcentrum, i Hyllie beldget i sédra Malmo.” Darutéver
arVarvsstaden, belaget pa det gamla Kockumsomradet i Vastra
Hamnen i Malmg, ett av stadens stora utvecklingsomraden,
med planer pa 1 500 bostdder och 5 000 arbetsplatser kombi-
nerat med skolor och handel.9 MKB Fastighets AB siktar mot att
bygga 500 lagenheter om aret under den narmaste femarspe-
rioden, och tecknade i slutet av november 2012 ett avtal med
Midroc avseende forvarv av ett bostadsprojekt i Vastra Hamnen.

1) Kalla: JLL, Nordic City Report spring 2013.

2) Kalla: GVA Nybolig Erhverv, Copenhagen Market Report Spring 2013.
3) Valutavaxlingskurs per 26 juni 2013, DKK/SEK 1,18213.

4) Kalla: NAI Svefa analys 1/2013.

5) Kalla: NAI Svefa analys 1/2013.

6) Kalla: Malmo stad, www.malmo.se.

7) Kélla: NAI Svefa analys 1/2013.

8) Kalla: GVA Nybolig Erhverv, Copenhagen Market Report Spring 2013.

MARKNADSOVERSIKT

I Helsingborg byggs for tillfallet mycket, bade bostdder och
kommersiella fastigheter. Ett nytt planprogram har tagits fram
av kommunen géllande den omdiskuterade Angfirjetomten
som amnar att uppfora en kongress- och hotellbyggnad samt
bostader och verksamheter pa tomten.”

Danmark drabbades hart av finanskrisen 2008. Nar priserna
pa bostader och kommersiella fastigheter sjonk fick manga av
bankernas hogbelanade kunder problem, och dérmed ocksa
bankerna. Finansieringsldsningar genom fastighetsobligationer
och kommanditséllskap med generdsa skatteeffekter har ocksa
mojliggjort hoga beldningsnivaer utanfor det traditionella
kreditsystemet. Detta har drabbat manga danska privatin-
vesterare ekonomiskt. | Kbpenhamn ar direktavkastningen
pa centrala bostadsfastigheter cirka 4,255 procent medan
valbeldgna men mindre centrala bostadsfastigheter visar en
direktavkastning om cirka 4,75-5,50 procent. Fér moderna
kontorshus |ag direktavkastningen sa lagt som 5,25 pa grund
av det 6kande intresset fran investerare under forsta kvartalet
20139

Malmé

Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda virden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
AA-Lage 1850-2 450 5,25-6,00 27 000—40 000
A-Lage 1650-2150 5,75-6,75 16 000—-25 000
B-Lage 1150-1500 6,50-7,75 8 000-17 000
C-Lage 700-1 200 7,75-9,00 5000-7 000
Butiker
AA-Lage 4 .000-6 000 5,25-6,00 40 000—-60 000
A-Lage 3200-4 500 5,75-6,25 32 000—42 000
B-Lage 1000-2 400 6,25-7,50 10 000—20 000
C-Lage 700-1 300 7,50-9,00 5000-12 000
Industri
A-Lage 575-900 7,25-8,00 4 000-8 500
B-Lage 400-650 8,00-9,50 3500-6 000
C-Lage 350-500 9,00-10,50 2750-4 000
Bostader
AA-Lage 1000-1 650 3,50—4,00 22 000-30 000
A-Lage 1000-1 500 3,75-4,50 15000-22 000
B-Lage 950-1 300 4,25-5,75 11 000-18 000
C-Lage 800—950 5,75-7,50 7 000-11 000

Kalla: NAI Svefa analys nr1/2013.
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Helsingborg

Marknadshyra, Direktavkastning, = Bedomda vérden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
A-Lage 1250-1 850 6,50-7,25 12 000-17 000
B-Lage 850-1 200 7,25-8,25 7 000—10 000
C-Lage 650—-850 8,00-9,75 4 500-7 000
Butiker
A-Lage 2750-4 000 6,25-7,00 28 000—37 000
B-Lage 1200-1900 7,00-7,75 10 000—-15 000
C-Lage 600-900 7,50-9,50 4 000—-8 000
Industri
A-Lage 450-750 7,50-8,75 3500-7 500
B-Lage 300-500 8,25-10,00 2500-4 500
C-Lage 225-400 9,00-12,00 1500-3 000
Bostader
A-Lage 975-1 300 3,50—-4,50 16 000—24 000
B-Lage 925-1 200 4,25-5,75 8 000-14 000
C-Lage 850-1125 5,75-7,50 5000-8 500

Kalla: NAI Svefa analys nr1/2013.
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Region Ost

Balders fastighetsbestdnd i Region Ost innefattar kommunerna
Norrkbping, J6nkdping, Trands, Képing, Vetlanda och Gotland
vilka tillsammans bildar en region med cirka 0,4 miljoner invd-
nare vilket motsvarar 4 procent av Sveriges befolkning. Sedan
dr 2000 har den genomsnittliga drliga befolkningstillvixten
uppgdatt till 0,5 procent att jimféras med rikets genomsnitt om
0,6 procent.V

Norrképing ar tillsammans med Linkdping en motor for tillvaxt i
ett omrade kallat Fjarde Storstadsregionen. De stérsta bran-
scherna, raknat i antal arbetstillfallen, ar handel och kommu-
nikation. Norrkdping ar och har varit en stad i forandring.
Féradling sker av stadens industriomraden samt utveckling av
hamnomrdadet vid Saltangen. Nyproduktion kommer att ske av
bostader, verksamhetslokaler och kontor.

Jonkoping har ett strategiskt lage med flera storre vagar samt
tillgang till flygplats och jarnvég vilket har utvecklat Jonképing
till ett handels- och logistikcentrum. Manga stora foretag har
etablerat lager och distribution i Jonkoping.

Hyresmarknaden

Hyresnivaerna i regionen for kommersiella ytor var stabila
under 2012 och har under 2013 fortsatt att ligga pa ungefar
samma niva. Marknaden for bostadsldgenheter dr generellt god
i regionen och i synnerhet i Norrkdping, Linkdping och Jonko-
ping, dar hyreslagenheter ar en bristvara och vakansgraderna
har legat pa l3ga nivder under de senaste aren.?

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 Rikshem &r stora privata
hyresvardar. [ Jonkoping ar kommunagda Vatterhem den storsta
aktéren pa bostadsmarknaden. Bland 6vriga stora dgare kan
namnas Brandtornet, CA Fastigheter, Ekblads, HSB, Jonkopings
Bygginvest, Locellus, Lundbergs, Lustgarden, Tornet, Vatter-
bygden samt Wilhelm (Forsta AP-fonden).?

Den ledande fastighetsdgaren pa den kommersiella fastig-
hetsmarknaden i Norrkdping ar Lundbergs. Diligentia, Eurocom-
mercial, Henry Stahl Fastigheter och Klévern &r andra foretag
med stora dgarintressen pa orten. 1 Jonkoping ar de storre
kommersiella fastighetsagarna Alecta, Corallen (Castellum),
Ekblads, Lundbergs, Norrporten och Tosito.

1) Kélla: SCB — Folkmangden i Sveriges kommuner 1950—-2012 enligt indelning 1 januari 2013.

2) Kalla: Fastighetsvarlden, Indikatorn 2013.
3) Kalla: NAI Svefa analys 1/2013.
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Trots den finansiella oro som praglat omvarlden bedoms inte
priserna pa kommersiella fastigheter i Norrkdping ha paverkats
i vasentlig grad. | Norrképings centrum kommer fastighets-
agarna investera i galleriorna och de narliggande handelsfas-
tigheterna for att mota konkurrensen fran de externa handels-
omradena Ingelsta och Hageby. Lundbergs &r den aktér som har
omradets storsta projekt och under perioden 2011-2013 skall

cirka 1 Mdkr investeras i city.

1 Jonkoping rader stor brist pa bostadslagenheter. Manga nya
bostadsprojekt ar dock pa gang, och i kommunens bostadsut-
vecklingsprogram forutspar man en 6kning med 3 500 hushall
fram till 2016 och behovet av lagenheter till knappt 2 200
stycken. Vakanserna pa kommersiella hyresfastigheter i Jonko-
ping ar laga och hyresmarknaden ar stabil med ndgot avvak-
tande hyresutveckling.? | Vatterhem strax utanfor Jonkoping
planeras nu for ett helt nytt bostadsomrade med 700 lagen-
heter. Aven i Linkdping byggs nya bostader, framfor allt i arbetet
med den nya statsdelen Ovre Vasastaden dar cirka 900 bostader

ska upprattas.

Norrkoping

Marknadshyra, Direktavkastning, = Bedomda vérden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
A-Lage 950-1 600 6,50-8,00 7 000-14 500
B-Lage 700-1 200 7,25-8,50 5000-8 500
C-Lage 650—-850 8,00-9,75 3 000-6 500
Butiker
A-Lage 1500-3 800 6,00—7,25 10 000—35 000
B-Lage 1000-1 800 7,25-8,50 5000-12 000
C-Lage 600—1 000 8,50-9,75 3 500—-7 000
Industri
A-Lage 400-700 7,50-9,50 3500-7 500
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 950-1 325 4,50-6,00 9 000—19 000
B-Lage 900-1175 4,75-6,25 6 000-14 000
C-Lage 850-1 025 6,00-7,00 5000-9 000

Kalla: NAI Svefa analys nr1/2013.

1) Kalla: NAI Svefa analys nr 1/2013, www.naisvefa.se.
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Jonképing

Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda virden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
A-Lage 1000-1700 6,25-7,25 12 000-18 000
B-Lage 700-1 500 7,00-8,50 6 000—-10 000
C-Lage 500-1 000 8,00-9,50 3 000-5 000
Butiker
A-Lage 1500—-4 500 5,50-6,75 15 000-35 000
B-Lage 800-1 800 6,25-7,75 7 000-15 000
C-lLage 500—900 7,25-9,00 3 000—9 000
Industri
A-Lage 400-700 7,25-9,50 3 000-8 000
B-Lage 350-600 8,25-10,00 2 500-6 000
C-Lage 300-550 9,00-11,00 1700-4 500
Bostader
A-Lage 900-1 350 4,00—4,75 12 000—22 000
B-Lage 850-1 300 4,50-5,25 10 000—-19 000
C-Lage 800-1 200 5,50-6,50 7 000-11 000

Kalla: NAI Svefa analys nr 1/2013.



Region Norr

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

Sundsvall har ett strategiskt lage vid kusten mitt i Sverige.
Invanarantalet uppgar till cirka 97 000 personer. Sundsvalls-
regionen ar norra Sveriges storsta arbetsmarknad. Cellulosa,
digitala tjanster samt bank- och forsékring ar tre omraden som
finns representerade. Regeringen har gett sitt klartecken for
byggstart av E4 Sundsvall. Bygget skall 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 méjlig-
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
96 000 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 varlden.

Karlstads kommun har cirka 87 000 invanare och dr bland
Sveriges 25 storsta kommuner. Karlstad ar en residens- och

stiftstad och har finns ocksa ett modernt universitet. | januari
2011 invigdes det nya Congress Culture Centre (CCC) i Karlstad.
Det ar ett av Nordens stérsta och modernaste kongress och
kulturhus. Bedomningarna ar att CCC kommer att ge en positiv
effekt pa Karlstads naringsliv och fastighetsmarknad.

Hyresmarknaden

Hyresnivaerna i regionen for kommersiella ytor har varit stabila
det senaste aret. Under de senaste dren har vakansgraderna
minskat i bade Karlstad och Gavle, medan de har 6kat i Sunds-
vall.2 Fér kontor i regionens mest attraktiva lagen bedoms
hyresnivan vara cirka 900-1 500 kr/kvm.?

Fastighetsmarknaden

Det kommunala bolaget Mitthem ar den storsta bostadsfastig-
hetsagaren i Sundsvall. Din Bostad (Balder), Norrporten, Nord-
eken samt Svenska Stalbyggen hor till de storre privata dgarna.

| Gavle ar det allmannyttiga bolaget Gavlegardarna storsta dgare
av bostadsfastigheter. Din Bostad (Balder), HSB och Svedinger
Fastigheter ar andra stora agare. | Karlstad ar den storsta agaren
av bostadsfastigheter kommunagda Karlstads Bostads AB.
Andra betydande aktorer ar Akademiska hus, Riksbyggen samt
Stiftelsen Karlstadshus, som férvaltas av kommunen, medan

de framsta privata aktorerna ar Apartment Bostad, Din Bostad
(Balder), Lundbergs och Willhem (Forsta AP fonden).

1) Kalla: SCB —Folkméngden i Sveriges kommuner 1950-2012 enligt indelning 1 januari 2013.

2) Kélla: Fastighetsvarlden, Indikatorn 2013.
3) Kalla: NAI Svefa analys 1/2013.
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Pa Sundsvalls kommersiella fastighetsmarknad &r Dids,
Lilium och Norrporten de storsta aktérerna, foljt av Hemfosa,
lkano och IKEA. P& Gavles kommersiella fastighetsmarknad ar
kommunen en stor agare. Aven Cornerstone, Dios, KF Fastig-
heter och Norrporten finns med bland de storre dgarna. | Karl-
stad ar Wilhelm den storsta privata hyresvarden sedan forvarvet
av Apartment Bostads fastighetsbestand i staden for 1,1 Mdkr
som genomfordes under hdsten 2012. Stora aktérer inom
kommersiella hyresfastigheter i Karlstad ar Albér Fastigheter,
Hemfosa, Klévern och Lundbergs.

Fastighetsbolaget Norrvidden, med huvudkontor i Sundsvall
och ett fastighetsbestand i Norrland, forvarvades av fastighets-
bolaget Dios for 5,8 Mdkr. Detta forvarv var den enskilt storsta
fastighetsaffaren i Sverige under 2011.Y Hyresmarknaden for
kontor i Sundsvall bedéms som god med hog efterfragan pa
centrala lokaler. Efter nagra ar av trég marknaden for nyproduk-
tion av bostédder i Gavle pagar nu ett flertal byggnadsprojekt
for nya hyresratter runtom i kommunen.? | Karlstad pagar
planeringen av den nya stadsdelen Kanoten som ska utvidga
stadens centrum mot Véanern. | detta omrade kommer det
finnas mojlighet att bygga 700 nya lagenheter.?

Gavle

Marknadshyra,  Direktavkastning, Bedémda virden,

kr/kvm procent kr/kvm

Kontor
A-Lage 900-1 500 7,00-8,00 7 000-13 500
B-Lage 800-1 250 7,75-8,75 5000-10 000
C-Lage 600—-850 8,75-9,75 3 000—6 000
Butiker
A-Lage 15004 000 6,25-7,50 10 000—30 000
B-Lage 700-1 900 7,00-8,50 6 000-13 000
C-lLage 600—900 7,75-9,25 3 000—6 000
Industri
A-Lage 450-700 8,00-9,00 3500-6 500
B-Lage 400-575 8,50-9,50 30004 500
C-Lage 350-425 10,00-11,00 1500-3 000
Bostader
A-Lage 950-1 300 5,50-6,25 8 000—15 000
B-Lage 900-1 100 6,00-6,75 6 500-13 000
C-Lage 775-950 6,50-7,50 5500-7 000

Kalla: NAI Svefa analys nr 1/2013.

Sundsvall
Marknadshyra, Direktavkastning, = Bedomda vérden,
kr/kvm procent kr/kvm Karlstad
Kontor Marknadshyra, Direktavkastning, = Beddomda vérden,
A-Lage 900-1 400 6,50-7,75 7 000—14 000 kr/kvm procent kr/kvm
B-Lage 700-1 000 7,25-9,00 4 000—8 000 Kontor
C-Lage 600—-850 8,00-10,00 2500-5000 A-Lage 950-1400 6,50-7,75 6 000—13 500
B-Lage 800-1 200 7,25-8,50 4 000-11 000
Butiker C-Lage 600—900 8,00-10,00 3 000—6 000
A-Lage 1500-2 600 6,25-7,00 10 000—22 000
B-Lage 900-1 500 6,75-8,50 7 000-12 000 Butiker
C-Lage 600—1 000 7,50-9,50 2500-7 000 A-Lage 2 000-3 500 6,00-7,00 15000-30 000
B-Lage 900-1 700 7,00-8,00 6 000-12 000
Industri C-Lage 600—-1 000 7,50-9,00 4 000-7 000
A-Lage 350-700 8,00-10,00 2 500-5 500
B-Lage 350-700 8,00-10,00 2500-5500 Industri
C-Lage 300-500 10,00-12,00 1500-3 000 A-Lage 450-650 8,00-9,50 2 000-6 000
B-Lage 400-600 8,50-10,50 1750-4 500
Bostader C-Lage 350-550 9,00—11,50 1000-2 500
A-Lage 950-1 500 4,50-5,50 8 000—16 000
B-Lage 750-1150 6,00-7,50 6 000-12 000 Bostader
C-Lage 700-1 000 6,50-8,50 4.000-7 000 A-Lage 950-1 500 4,50-5,50 10 000—19 000
R B-Lage 900-1 300 4,75-5,75 8 000—15 000
Kalla: NAI Svefa analys nr1/2013.
C-Lage 850-1150 6,00-7,25 6 000-10 500

1) Kalla: JLL, www.joneslanglasalle.se.
2) Kalla: NAI Svefa analys 1/2013.
3) Kalla: Karlstad Kommun, www.karlstad.se.
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Information om trender och tendenser

Den globala ekonomin har borjat visa tydliga tecken pa
aterhdmtning fran den lagkonjunktur som skapat oro pa de
finansiella marknaderna. Makroekonomiska indikatorer foljer
en positiv utveckling som tros halla i sig under resten av ar
20139 Aterhdmtningen &r dock Idngsam och tillvixten svag,
darav forvantas inflation och rantor ligga kvar pa laga nivaer.
Aven om Sverige klarar sig battre &n de flesta 6vriga europeiska
lander haller svag omvarldsefterfragan tillbaka tillvaxten under
aret innan aterhamtningen tar fart under 2014.

Den positiva utvecklingen i Sveriges ekonomi kommer att
ha effekter pa den svenska fastighetsmarknaden, bland annat
med avseende pd kunders betalningsformaga och efterfragan
pa kommersiella lokaler? Tillvaxten i BNP och sysselsattnings-
utvecklingen paverkar investeringsviljan saval som hyresmark-
naden for lokaler. Fokus kommer att flyttas fran primérseg-
mentet till de omraden inom fastighetsmarknaden som idag
anses ha hog risk och ar mindre efterfrdgade av investerare.?

BNP beddms vaxa med 1,5 procent respektive 2,7 procent
under 2013 och 2014 medan sysselsattningen vantas 6ka med
0,7 procent respektive 0,5 procent under 2013 och 2014.%

De laga rantenivderna har inverkan pa formagan for mark-
nadens aktorer att finansiera projekt och forvarv. Riksbanken
beslutade i slutet av 2012 att sanka rantan till nuvarande
niva pa 1,0 procent och avser att gradvis borja hoja den mot
malnivan pa 2,0 procent under andra halvaret 2014.%

1) Kalla: Newsec Property Outlook Spring 2013.

2) Kalla: Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget juni 2013.
3) Kalla: Newsec Property Outlook Spring 2013.

4) Kalla: Sveriges Riksbank.

5) Kalla: Sveriges Riksbank.

6) Kalla: JLL, www.joneslanglasalle.se.

Den 1 januari 2013 sankte regeringen bolagsskatten fran
26,3 procent till 22 procent. Den betydande sankningen av
bolagsskatten forvantas starka investeringsklimatet och till-
vaxten i Sverige.

Transaktionsvolymen for det forsta halvaret uppgick till
51 Mdkr, vilket ar i nivd med samma period féregdende ar.
Under forsta kvartalet beskrivs marknadens sentiment som
avvaktade, vilket forklaras av ett starkt avslut pa 2012 da
manga och stora affarer genomfordes. Transaktionsaktiviteten
blev dock starkare under andra kvartalet och endast i juni
manad genomfordes affarer for dryga 19 Mdkr. Marknaden
domineras av svenskar och endast 4 procent av den totala
transaktionsvolymen hittills i ar avser utlandska nettokop.
Utlandska aktorer har svart att konkurrera om de allra attrak-
tivaste objekten pa grund av héga finansieringskostnader och
en stark svensk krona.? Inforandet av bolanetak och andra
regleringar kan komma att paverka fastighetsmarknaden. De
geografiska lagen som Balder huvudsakligen verkar i kanne-
tecknas dock av trenden mot en allt storre regional koncentra-
tion med hogre befolkningstillvaxt i storstadsregionerna, vilket
bidrar till okad efterfrdgan pa bostader och lokaler i dessa
omraden.
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Fastighetsbestand

Genomgdende i detta avsnitt avses med fastighetsbestdndet per 30 juni 2013 de fastigheter som Balder heldgde per 30 juni 2013.
Balder hade per 30 juni 2013 ddrutéver tre fastighetsdgande intressebolag, vilka ej konsolideras utan ingdr i posten Andelar i intresse-
bolag i Balders rapport éver finansiell stdllning. Fastigheterna belyses ndrmare under avsnittet Intressebolag. Balders fastighetsbestdind
per 30 juni 2013, sdsom det dr presenterat i detta avsnitt dr uppréttat i enlighet med presenterat fastighetsbestdnd i Balders deldrsrap-

port for perioden januari till juni 2013.

Balders fastighetsbestand per 30 juni 2013 utgjordes av
kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter i regionerna
Stockholm, Goteborg/Vast, Oresund, Ost och Norr. Det helagda
fastighetsbestandet bestod per 30 juni 2013 av 431 fastigheter
med en total uthyrbar yta om cirka 1 572 tkvm. Fastigheternas
redovisade varde uppgick per 30 juni 2013 till 23 611 Mkr, vilket
motsvarar fastigheternas beddmda marknadsvarde vid samma
tidpunkt. Det totala hyresvardet uppgick till 1 993 Mkr och de
kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis till 1 865 Mkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94 procent.

Fastigheterna i regionerna Stockholm och Goteborg/Vast
svarade for 65 procent av det totala hyresvardet och 65 procent
av fastigheternas redovisade varde. Hyresvardet for bostads-
fastigheter samt kontorsfastigheter uppgick till 44 procent
respektive 36 procent av totalt hyresvarde.

Region Stockholm utgdr Balders vardemassigt storsta region
med ett totalt fastighetsvarde per 30 juni 2013 om 7 981 Mkr,
motsvarande 34 procent av Bolagets totala fastighetsvarde. |
region Stockholm ingar fastigheter huvudsakligen belagna i
Storstockholm samt i Uppsala och i Nynashamn. Uthyrnings-
graden uppgick per 30 juni 2013 till 92 procent.

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

Region Géteborg/Vast utgor Balders vardemassigt nast
storsta region med ett totalt fastighetsvarde per 30 juni 2013
om 7 203 Mkr, motsvarande 31 procent av Bolagets totala fast-
ighetsvarde. | region Goteborg/Vast ingar fastigheter huvudsak-
ligen beldgna i Storgdteborg samt inom férvaltningsomradena
Skovde och Falkdping. Uthyrningsgraden uppgick per 30 juni
2013 till 95 procent.

Region Oresund utgor Balders vardeméssigt tredje storsta
region med ett totalt fastighetsvarde per 30 juni 2013 om
4 942 Mkr, motsvarande 21 procent av Bolagets totala fastig-
hetsvarde. Region Oresund omfattar forvaltningsomrédena
Malmo, Kdpenhamn och Helsingborg. Uthyrningsgraden
uppgick per 30 juni 2013 till 93 procent.

Region Ost utgér Balders vardemassigt fiérde storsta region
med ett totalt fastighetsvarde per 30 juni 2013 om 1 947 Mkr,
motsvarande 8 procent av Bolagets totala fastighetsvarde.
Region Ost omfattar forvaltningsomradena Jonképing, Norrks-
ping och Képing. Uthyrningsgraden uppgick per 30 juni 2013 till
95 procent.

Region Norr utgdr Balders vardemassigt minsta region med
ett totalt fastighetsvarde per 30 juni 2013 om 1 538 Mkr,
motsvarande 7 procent av Bolagets totala fastighetsvarde.
Region Norr omfattar forvaltningsomradena Sundsvall, Karlstad
och Gavle. Uthyrningsgraden uppgick per 30 juni 2013 till 96
procent.



Hyresvirde per fastighetskategori

Bostader, 44%

Kontor, 36%

Handel, 12%
Ovrigt, 8%

Hyresvérde per region

Stockholm, 32%
Goteborg/Vist, 32%

Oresund, 19%

Ost, 9%
Norr, 7%

Balder, hade per 30 juni 2013 tre fastighetsdagande intresse-
bolag: Akroterion Fastighets AB som dger tva storre kontors-
fastigheter i attraktiva lagen i Stockholm, Tulia AB som ager ett
antal kontorsfastigheter i huvudsak innanfor tullarna i Stock-
holm och Fastighets AB Centur som dger 28 handelsfastigheter
i Stockholm, Goteborg och Oresund.

Balders fastighetsagande intressebolag agde per 30 juni 2013
tillsammans 49 fastigheter med ett redovisat fastighetsvarde
for Balders andel om 2 363 Mkr. Balders andel av den uthyrbara
ytan uppgick till cirka 142 tkvm. Balders andel av fastigheternas
hyresvarde uppgick till 197 Mkr och av de kontrakterade hyres-
intakterna pd drsbasis till 183 Mkr. Av fastighetsvardet avser
59 procent kontorsfastigheter, 39 procent handelsfastigheter
och 2 procent bostader. Uthyrningsgraden uppgick per 30 juni
2013 till 93 procent.

Redovisat varde per fastighetskategori

Bostader, 43%

Kontor, 35%

Handel, 14%
Ovrigt, 8%

Redovisat varde per region

Stockholm, 34%

Goteborg/Vist, 31%

Oresund, 21%

Ost, 8%
Norr, 7%

FASTIGHETSBESTAND
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestandet per 30 juni 2013

Nedanstaende sammanstéliningar baseras pa Balders fastighetsbestand per 30 juni 2013. Hyresintakter avser kontrakterade hyres-

intdkter pa arsbasis per 30 juni 2013.

Férdelning per region och fastighetskategori per 30 juni 2013Y

Redovisat virde

Antal Uthyrbar Hyresvirde Hyres- Ekonomisk uthyr-
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm intdkter, Mkr ningsgrad, procent
Fordelat per region
Stockholm 57 413 474 7981 19302 646 1562 596 92
Goteborg/Vast 189 549 995 7203 13097 646 1174 611 95
Oresund 48 259421 4942 19051 377 1454 350 93
Ost 57 195703 1947 9948 179 912 169 95
Norr 80 153754 1538 10002 146 947 140 96
Totalt 431 1572347 23611 15017 1993 1267 1865 94
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 292 879 050 10081 11468 878 998 849 97
Kontor 68 420975 8337 19804 723 1717 665 92
Handel 34 155122 3217 20741 234 1511 219 94
Ovrigt 37 117 200 1977 16865 158 1346 131 83
Totalt 431 1572347 23611 15017 1993 1267 1865 94
1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid periodens slut. Salda fastigheter har exkluderats och férvérvade fastigheter har réknats upp till
heldrsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.
Fordelning per fastighetskategori inom respektive region
Antal Uthyrbar Redovisat virde Hyresvirde Hyres-
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  intdkter, Mkr
Stockholm
Bostader 14 137 338 2001 14571 154 1121 152
Kommersiellt 43 276136 5980 21655 492 1781 443
Totalt Stockholm 57 413 474 7981 19 302 646 1562 596
Goteborg/Vast
Bostader 119 258 846 2309 8917 235 906 226
Kommersiellt 70 291 149 4894 16 817 411 1412 384
Totalt Goteborg/Vast 189 549 995 7 203 13 097 646 1174 611
Oresund
Bostader 33 145 322 2481 17073 175 1204 171
Kommersiellt 15 114 099 2461 21570 202 1773 180
Totalt Oresund 48 259421 4942 19 051 377 1454 350
Ost
Bostader 51 188 486 1792 9510 174 921 165
Kommersiellt 6 7217 155 21408 5 683 4
Totalt Ost 57 195703 1947 9948 179 912 169
Norr
Bostader 75 148 916 1496 10 049 141 944 135
Kommersiellt 5 4838 42 8578 5 1013 4
Totalt Norr 80 153 754 1538 10 002 146 947 140
Totalt 431 1572347 23611 15017 1993 1267 1865
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Hyresvérde och uthyrningsgrad

Det heldgda fastighetsbestandets totala hyresvarde uppgick per
30 juni 2013 till 1 993 Mkr, varav bedémt hyresvarde for vakanta
ytor motsvarade 128 Mkr. Av fastigheternas totala uthyrbara
ytor per 30 juni 2013 om cirka 1 572 tkvm var cirka 107 tkvm
vakant, vilket motsvarade 6,8 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per 30 juni 2013
till 94 procent, varav i Stockholm till 92 procent, Géteborg/Vast
till 95 procent, Oresund till 93 procent, Ost till 95 procent och
Norr till 96 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden var for
bostadsfastigheter 97 procent, kontorsfastigheter 92 procent,
handelsfastigheter 94 procent och 6vriga fastigheter 83
procent.

Hyresintdkter och kontraktsstruktur

For Balders heldgda fastighetsbestand per 30 juni 2013 uppgick
de kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis till 1 865 Mkr.

I hyresintakterna ingar hyrestillagg for fastighetsskatt, varme
och elkostnader som Balder vidaredebiterar hyresgasterna.
Hyresintakterna har reducerats med hyresrabatter motsvarande
19 Mkr, av vilka majoriteten I6per ut under de kommande tre
aren. Balder bedémer att hyresintdkterna sammantaget ar pa
en marknadsmassig niva.

Per 30 juni 2013 hade Balder totalt 2 205 kommersiella hyres-
avtal med kontrakterade hyresintakter pa arsbasis om 1 044
Mkr och en genomsnittlig [6ptid om 4,9 ar. Hyresavtal med en
|6ptid om 3 ar eller langre &r normalt foremal for arlig hyres-
justering med hansyn till férandring av konsumentprisindex.
Sammantaget innebar indexklausulerna i Balders kommersi-
ella hyresavtal att hyrorna forandras med cirka 90 procent av
inflationstakten.

Balder bedoémer 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 30 juni 2013 till 207 Mkr, vilket motsvarade 11,1
procent av de kontrakterade hyresintakterna.

FASTIGHETSBESTAND

Hyreskontraktsstruktur per 30 juni 2013

Forfallotidpunkt Andel, Kontrakterad Andel,
hyreskontrakt Antal  procent hyra, Mkr  procent
2013 388 18 47 3
2014 638 29 203 11
2015 489 22 231 12
2016 417 19 174 9
2017—- 273 12 389 21
Summa 2205 100 1044 56
Bostad? 10964 - 774 42
P-plats® 3370 - 11 1
Garage? 3166 - 35 2
Summa 19705 - 1865 100

1) Loper normalt med en uppsagningstid om tre manader.

Balders 10 st6rsta hyresgaster per 30 juni 2013
Hyresgast

Stureplansgruppen

SHG Rosen R Hotel AB

Winn Hotel Group

Sirius International Forsakrings AB

ICA Sverige AB

Vasta Gotalands lans landsting

Rasta Group AB

Magnora AB

Jarfalla Kommun
Nokas Vardehantering AB

Balders tio storsta kontrakt svarade per 30 juni 2013 for 9,1
procent av de totala hyresintakterna och deras genomsnittliga
kontraktstid uppgick per samma datum till 12,4 ar. Det fanns
inget enskilt kontrakt som stod for mer @n 1,6 procent av
Balders totala hyresintakter och ingen enskild kund stod for mer
an 2,5 procent av de totala hyresintakterna per 30 juni 2013.

Férandringar i fastighetsbestandet efter 30 juni 2013
Balder meddelade via pressmeddelande den 3 juli 2013 att
Bolaget tecknat avtal om att forvarva kontorsfastigheten
Goteborg B6 93:2, dven kand som "Kanoldhuset”, som ligger
granne med Liseberg i centrala Goteborg. Fastigheten har en
total uthyrningsbar yta om 9 200 kvm samt ett parkeringshus
med knappt 400 parkeringsplatser. Tilltrade har skett under
tredje kvartalet 2013 och asatt fastighetsvarde uppgar till
190 Mkr.

Balder meddelade via pressmeddelande den 20 september
2013 att Bolaget traffat avtal med Glitnir Bank Luxemberg S.A
om forvarv av Bovista Invest AB till ett dsatt fastighetsvarde om
cirka 2 000 Mkr. Bovista ager och forvaltar cirka 4 300 lagen-
heter med en uthyrningsbar yta om cirka 370 tkvm pa 13 olika
orter i Sverige ibland annat Goéteborg, Norrkdping, Uddevalla
och Vasteras. Bolaget har sitt huvudkontor i Malmaé.
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FASTIGHETSBESTAND

Region Stockholm

Region Stockholm utgdr Balders vardemassigt storsta region
med ett totalt fastighetsvarde per 30 juni 2013 om

7 981 Mkr, motsvarande 34 procent av Bolagets totala fastig-
hetsvarde. | region Stockholm ingdr fastigheter huvudsakligen
beldgna i Storstockholm samt i Uppsala och i Nyndshamn.

Fordelning per fastighetskategori per 30 juni 2013

Fastighetsbestandet i region Stockholm bestod per 30 juni
2013 av 57 fastigheter med en total uthyrbar yta omcirka
413 tkvm. Fastigheternas hyresvarde uppgick till 646 Mkr och
de kontrakterade hyresintakterna uppgick per 30 juni 2013
pa arsbasis till 596 Mkr. Av fastighetsvardet avser 25 procent
bostadsfastigheter och 75 procent kommersiella fastigheter.
Uthyrningsgraden uppgick per 30 juni 2013 till 92 procent.

Antal Uthyrbar Redovisat virde Hyresvirde Hyres-

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  intdkter, Mkr

Bostader 14 137 338 2001 14571 154 1121 152
Kommersiellt 43 276 136 5980 21655 492 1781 443
Totalt 57 413 474 7981 19 302 646 1562 596

Hyresvérde per fastighetskategori

Kommersiellt, 76%

Bostader, 24%

Region Goteborg/Vast

Region Goteborg/Vast utgor Balders vardemdssigt nast storsta
region med ett totalt fastighetsvarde per 30 juni 2013 om

7 203 Mkr, motsvarande 31 procent av Bolagets totala fastig-
hetsvarde. | region Goteborg/Vast ingar fastigheter huvudsak-
ligen beldgna i Storgdteborg samt inom férvaltningsomradena
Skovde och Falképing.

Fordelning per fastighetskategori per 30 juni 2013

Redovisat vérde per fastighetskategori

Kommersiellt, 75%

Bostader, 25%

Fastighetsbestandet i region Géteborg/Vést bestod per
30 juni 2013 av 189 fastigheter med en total uthyrbar yta om
cirka 550 tkvm. Fastigheternas hyresvarde uppgick till 646 Mkr
och de kontrakterade hyresintakterna uppgick per 30 juni 2013
pa arsbasis till 611 Mkr. Av fastighetsvardet avser 32 procent
bostadsfastigheter och 68 procent kommersiella fastigheter.
Uthyrningsgraden uppgick per 30 juni 2013 till 95 procent.

Antal Uthyrbar Redovisat virde Hyresvirde Hyres-

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm intdkter, Mkr

Bostader 119 258 846 2309 8917 235 906 226
Kommersiellt 70 291 149 4894 16 817 411 1412 384
Totalt 189 549 995 7 203 13 097 646 1174 611

Hyresvérde per fastighetskategori
Kommersiellt, 64%

Bostader, 36%
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Redovisat vérde per fastighetskategori
Kommersiellt, 68%

Bostéder, 32%




Region Oresund

Region Oresund utgor Balders vardeméssigt tredje storsta
region med ett totalt fastighetsvarde per 30 juni 2013 om
4942 Mkr, motsvarande 21 procent av Bolagets totala fastig-
hetsvarde. Region Oresund omfattar forvaltningsomradena
Malmo, Képenhamn och Helsingborg.

Fordelning per fastighetskategori per 30 juni 2013

FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestandet i region Oresund bestod per 30 juni
2013 av 48 fastigheter med en total uthyrbar yta omcirka
259 tkvm. Fastigheternas hyresvarde uppgick till 377 Mkr och
de kontrakterade hyresintakterna uppgick per 30 juni 2013
pa arsbasis till 350 Mkr. Av fastighetsvardet avser 50 procent
bostadsfastigheter och 50 procent kommersiella fastigheter.
Uthyrningsgraden uppgick per 30 juni 2013 till 93 procent.

Antal Uthyrbar Redovisat virde Hyresvirde Hyres-

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  intdkter, Mkr

Bostader 33 145 322 2481 17073 175 1204 171
Kommersiellt 15 114 099 2461 21570 202 1773 180
Totalt 48 259421 4942 19 051 377 1454 350

Hyresvérde per fastighetskategori
Kommersiellt, 54%

Bostader, 46%

Region Ost

Region Ost utgor Balders vardeméssigt flarde storsta region
med ett totalt fastighetsvarde per 30 juni 2013 om 1 947 Mkr,
motsvarande 8 procent av Bolagets totala fastighetsvarde.
Region Ost omfattar forvaltningsomradena Jonkoping, Norrko-
ping och Képing.

Fordelning per fastighetskategori per 30 juni 2013

Redovisat varde per fastighetskategori
Kommersiellt, 50%

Bostader, 50%

Fastighetsbestandet i region Ost bestod per 30 juni 2013 av
57 fastigheter med en total uthyrbar yta om cirka 196 tkvm.
Fastigheternas hyresvarde uppgick till 179 Mkr och de kontrak-
terade hyresintakterna uppgick per 30 juni 2013 pa arsbasis
till 169 Mkr. Av fastighetsvardet avser 92 procent bostadsfas-
tigheter och 8 procent kommersiella fastigheter. Uthyrnings-
graden uppgick per 30 juni 2013 till 95 procent.

Antal Uthyrbar Redovisat virde Hyresvirde Hyres-

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm intdkter, Mkr

Bostader 51 188 486 1792 9510 174 921 165
Kommersiellt 6 7217 155 21408 5 683 4
Totalt 57 195703 1947 9948 179 912 169

Hyresvérde per fastighetskategori

Kommersiellt, 3%

Bostader, 97%

Redovisat varde per fastighetskategori

Kommersiellt, 8%

Bostader, 92%
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Region Norr

Region Norr utgor Balders vardemassigt minsta region med ett
totalt fastighetsvarde per 30 juni 2013 om 1 538 Mkr, motsva-
rande 7 procent av Bolagets totala fastighetsvarde. Region Norr
omfattar forvaltningsomradena Sundsvall, Karlstad och Gavle.

Férdelning per fastighetskategori per 30 juni 2013

Fastighetsbestdndet i region Norr bestod per 30 juni 2013
av 80 fastigheter med en total uthyrbar yta om cirka 154 tkvm.
Fastigheternas hyresvarde uppgick till 146 Mkr och de kontrak-
terade hyresintakterna uppgick per 30 juni 2013 pa arsbasis
till 140 Mkr. Av fastighetsvardet avser 97 procent bostadsfas-
tigheter och 3 procent kommersiella fastigheter. Uthyrnings-
graden uppgick per 30 juni 2013 till 96 procent.

Antal Uthyrbar Redovisat virde Hyresvirde Hyres-

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  intdkter, Mkr

Bostader 75 148916 1496 10 049 141 944 135
Kommersiellt 5 4838 42 8578 5 1013 4
Totalt 80 153 754 1538 10 002 146 947 140

Hyresvérde per fastighetskategori

Kommersiellt, 3%

Bostader, 97%
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Redovisat varde per fastighetskategori

Kommersiellt, 3%

Bostader, 97%




FASTIGHETSBESTAND

Vardeintyg

Nedanstaende vardeintyg avseende Balders fastigheter har utfardats av oberoende sakkunnig varderingsman pa
uppdrag av Balder. Vardeintyget med vardetidpunkt 30 juni 2013 avser Balders hela fastighetsbestand per samma
datum. Inga materiella férandringar har agt rum efter utfardandet av vardeintyget.

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

Sergels Torg 12
111 57 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Vardeintyg O saile s

Pa uppdrag av Fastighets AB Balder, genom finanschef Marcus Hansson, har Savills Sweden
genomfort en dversiktlig marknadsvardering av Balders fastighetsbestand per 30 juni 2013, vilket
ocksa fungerar som vardetidpunkt. Fastighetsbestandet utgors av 428 fastigheter/varderingsobjekt,
dessa ar belagna fran Sundsvall i norr till Malmoé i séder samt 3 fastigheter i Danmark.
Fastighetsbestandet bestar av 35 tomtratter medan resterande innehas med dganderatt.

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflddesanalys innebarande att fastigheternas varden
baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloéden jamte restvarde under en kalkylperiod av tio ar
dock med hansyn till hyreskontrakt som |6per utdver tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida
kassaflodena gors utifran bland annat 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 den tolkning av hur investerare och andra aktérer pa marknaden resonerar och
verkar.

Motsvarande en vardeandel om cirka 75 % av innehavets totala marknadsvarde har i samband med
tidigare uppdrag utférda for Balder under senare tid, okularbesiktigats av representanter fran Savills.
Varderingsforfarandet med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning ansluter i huvudsak till
Sambhallsbyggarnas anvisningar.

Pa begaran far vi harmed intyga att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgor
marknadsvardet av de ovan angivna fastigheterna avrundat 23 800 000 000 (tjugotre miljarder atta
hundra miljoner) kronor med ett utifran kénslighetsanalys skattat osakerhetsintervall om +/- 7,5 %.

Ovanstaende varde fordelas med cirka 8 % pa fastigheter som innehas med tomtratt och cirka 92 %
pa fastigheter som innehas med aganderatt. Det bedémda varde som Savills Sweden kommit fram till
avviker med mindre an 1 % fran Balders redovisade varde per 2013-06-30.

Goteborg den 20 augusti 2013
Savills Sweden

Anders Rydstern, MRICS Andreas Eckermann, MRICS
Director, Valuation Av Samhéllsbyggarna aukt. varderare
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Intressebolag

Balder hade per 30 juni 2013 tre fastighetsagande intresse-
bolag som ar av vasentlig betydelse for bedomningen av Balders
finansiella stallning eller resultat: Akroterion Fastighets AB som
ager tva storre kontorsfastigheter i attraktiva lagen i Stockholm,
Tulia AB som ager ett antal kontorsfastigheter i huvudsak
innanfor tullarna i Stockholm och Fastighets AB Centur som
ager 20 handelsfastigheter i regionerna Stockholm, Goteborg
och Oresund. Darutover hade Balder per 30 juni 2013 intresse-
bolagsandelar i kreditmarknadsbolaget Collector AB samt i
projektutvecklingsforetagen Bovieran Holding AB och Majornas
Projektutvecklings AB.

Ovan namnda fastighetsdgande intressebolag agde per
30 juni 2013 tillsammans 49 fastigheter med ett redovisat
fastighetsvarde for Balders andel om 2 363 Mkr. Balders andel
av den uthyrbara ytan uppgick till cirka 142 tkvm. Balders andel
av fastigheternas hyresvarde uppgick till 197 Mkr och av de
kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis till 183 Mkr. Av fast-
ighetsvardet avser 59 procent kontorsfastigheter, 39 procent
handelsfastigheter och 2 procent bostader. Uthyrningsgraden
uppgick per 30 juni 2013 till 93 procent.

Det totalt redovisade vardet pd andelarna uppgick till 887
Mkr per 30 juni 2013. Balders andelar i intressebolag redovisas
i Koncernen enligt kapitalandelsmetoden, vilket betyder att i
resultatrakningen redovisas Koncernens andel av férandringar i
intressebolagens nettotillgdngar.

Akroterion Fastighets AB

Akroterion Fastighets AB ags till 50 procent vardera av GE Real
Estate (Sweden) AB och Balder. GE Real Estate (Sweden) AB

ar ett fastighetsbolag som ager fastigheter pa den nordiska
marknaden och ingar i den globala koncernen General Electric.
Akroterion Fastighets AB dger tva kontorsfastigheter med en
uthyrbar yta om totalt 53 tkvm.
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Tulia AB

Balder ager 50 procent i Tulia AB och resterande del ags av
André Akerlund AB. Tulia AB dger 20 fastigheter med centrala
lagen i Stockholm. Den uthyrbara ytan uppgick till 70 tkvm.

Fastighets AB Centur

Balder ager 50 procent i Fastighets AB Centur och resterande
del dgs av Peab Fastighetsutveckling Sverige AB. Fastighets AB
Centur ager 28 handelsfastigheter med en uthyrbar yta om
totalt 162 tkvm.

Collector AB

Den 1 juli 2011 forvarvade Balder 35 procent av aktierna i
kreditmarknadsbolaget Collector AB och blev darigenom Collec-
tors storsta enskilda aktiedgare. Vid datumet for Prospektet
uppgar Balders innehav i Collector till cirka 44 procent. Ovriga
storre agare ar grundare och ledning, Provobis, Ernstrom-
gruppen, Bjorn Savén och Claes Kinell. Collector AB bedriver en
verksamhet bestdende av factoring, utlaning, kredithantering
och inlaning fran allmanheten.

Bovieran Holding AB

Balder ager tillsammans med Mellberg Forvaltning AB 50
procent vardera i bolaget. Verksamheten omfattar utveckling
och uppférande av bostader i en egenutvecklad konceptform,
Bovieran, som ar ett varldsunikt och patentskyddat boende i
flerfamiljshus pa bostadsmarknaden. Bovieran har uppforts

i Partille, Orebro, Vasterds, Nykoping och Varberg. Planerad
produktionstakt ar fyra till fem anlaggningar per ar.

Majornas Projektutvecklings AB

Bolaget dgs till 50 procent vardera av HSB Géteborg och
Balder och ager Fixfabriken i Majorna, som ar en helt utbyggd
byggnad. Malsattningen ar sa smaningom en detaljplane-
andring for att pa sa satt gora det mojligt att bygga cirka 500
lagenheter.



Balders andel av intressebolagens fastighetsbestand per 30 juni 2013

Redovisat virde

INTRESSEBOLAG

Antal Uthyrbar Hyresvirde Hyres-  Ekonomisk uthyr-

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm intdkter, Mkr ningsgrad, procent
Fordelat per region
Stockholm 32 87980 1741 19789 146 1660 134 92
Goteborg/Vast 10 30076 361 12016 29 953 28 99
Oresund 7 24282 260 10719 23 937 21 91
Totalt 49 142 337 2363 16 599 197 1387 183 93
Fordelat per fastighetskategori
Bostdder 3 3095 52 16 882 4 1191 4 98
Kontor 19 58111 1385 23838 116 1998 105 90
Handel 27 81132 925 11404 78 957 75 96
Totalt 49 142 337 2363 16599 197 1387 183 93
Mkr 30 juni 2013 30 juni 2012
Tillgdngar
Fastigheter 2363 2046
Ovriga tillgdngar 21 11
Likvida medel 26 11
Summa tillgdngar 2410 2068
Eget kapital och skulder
Eget kapital/agarlan 815 658
Rantebarande skulder 1459 1297
Ovriga skulder 136 112
Summa eget kapital och skulder 2410 2068

Hyresvérde per fastighetskategori

Bostader, 2%
Handel, 39%

Kontor, 59%

Hyresvidrde per region

Stockholms-
regionen, 74%

Goteborgs-
regionen, 15%
Oresunds-
regionen, 11%

Redovisat varde per fastighetskategori

Redovisat vdrde per region

Bostader, 2%

Handel, 39%

Kontor, 59%

Stockholms-

regionen, 74%

Goteborgs-

regionen, 15%

Oresunds-

regionen, 11%
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Finansiell information i sammandrag

Nedanstdende information dr ett sammandrag av Balders finansiella resultat och stdllning. Nedanstdende sammandrag av Balders
rikenskaper bor ldsas tillsammans med Bolagets reviderade koncernrikenskaper med tillhérande noter for dren 2010-2012 vilka infor-
livats i detta prospekt genom hdnvisning. Bolagets reviderade koncernrikenskaper har upprdttats i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standars ("IFRS”) sdsom de antagits av EU. Visentliga redovisnings- och virderingsprinciper dterfinns pad sidorna 62—66 i
drsredovisningen fér 2012. Nedanstdende finansiella dversikt avseende deldrsperioderna januari till juni 2013 och 2012 dr hdmtad ur
Balders dversiktligt granskade deldrsrapporter.

Koncernens resultatrakningar i sammandrag

Mkr jan—jun 2013 jan—jun 2012 jan—dec 2012 jan—dec 2011 jan—dec 2010
Hyresintakter 902 835 1701 1466 1333
Fastighetskostnader -309 —282 -537 —471 —454
Driftsdverskott 594 553 1164 996 880
Vardeforandringar fastigheter, realiserade 8 1 3 12 20
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade 329 245 809 978 1027
Vardeforandringar finansiella placeringar - - - -7 90
Forvaltnings- och administrationskostnader —62 —62 -115 -103 -103
Ovriga rorelseintakter/kostnader 0 -11 -16 -13 2
Andel i resultat fran intressebolag 60 35 105 133 68
Rorelseresultat 928 762 1950 1995 1983
Finansnetto —224 -235 —467 —438 -377
Vardeforandringar derivat, orealiserade 373 149 —71 —520 148
Resultat fore skatt 1077 677 1,412 1037 1754
Aktuell skatt 0 -1 =10 =10 -3
Uppskjuten skatt —226 -162 —240 -215 —413
Periodens resultat 851 514 1162 812 1338

Koncernens balansriakningar i ssmmandrag

Mkr 30 jun 2013 30 jun 2012 31 dec 2012 31 dec 2011 31 dec 2010
Tillgdngar

Férvaltningsfastigheter 23611 20481 22278 17 556 14389
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 148 145 152 148 41
Andelar i intressebolag 887 685 760 654 202
Uppskjuten skattefordran - - - - 14
Kortfristiga fordringar 823 461 537 455 167
Finansiella placeringar 81 43 69 157 204
Likvida medel 118 16 47 8 48
Summa tillgédngar 25669 21832 23 843 18978 15065

Eget kapital och skulder

Eget kapital 9242 7408 8289 6675 4654
Innehav utan bestammande inflytande - - - 4 4
Uppskjuten skatteskuld 667 366 443 202 -
Rantebarande skulder? 14 690 12936 13789 10801 9631
Derivat 495 648 868 797 277
Ovriga skulder 574 475 453 499 499
Summa eget kapital och skulder 25669 21832 23 843 18978 15065
1) Varav rintebdrande skulder avseende fastigheter 13867 12 854 13450 10635 9297
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Koncernens kassaflodesanalyser i sammandrag

Mkr jan—jun 2013 jan—jun 2012 jan—dec 2012 jan—dec 2011 jan—dec 2010
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rérelsekapital 291 244 543 426 400
Kassaflode fran den [6pande verksamheten 137 226 438 414 356
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1043 -2 586 —3888 -2579 —442
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 977 2368 3490 2124 109
Periodens kassaflode 71 8 40 -41 24
Likvida medel vid periodens borjan 47 8 8 48 24
Likvida medel vid periodens slut 118 16 47 8 48
Nyckeltal

jan—jun 2013 jan—jun 2012 jan—dec 2012 jan—dec 2011 jan—dec 2010
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde helar, kr/kvm 1267 1202 1247 1163 1087
Hyresintdkter heldr, kr/kvm 1186 1126 1166 1088 1016
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 94 94 94 94 94
Overskottsgrad, procent 66 66 68 68 66
Verkligt varde, kr/kvm 15017 13472 14 439 12 467 10887
Antal fastigheter 431 441 432 433 432
Uthyrningsbar yta, tkvm 1572 1520 1543 1408 1322
Finansiella
Avkastning eget kapital, stamaktie, procent 14,4 10,4 17,0 15,0 33,6
Avkastning totalt kapital, procent 7,6 7,0 8,8 8,7 14,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 2,2 2,4 2,1 2,1
Soliditet, procent 36,0 33,9 34,8 35,2 30,9
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,7 1,7 1,6 2,1
Beldningsgrad fastigheter, procent 58,7 62,8 60,4 60,6 64,6
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 378 303 57,8 516 417

Data per stamaktie?

Genomsnittligt antal aktier, tusental 159 537 159537 159537 158 656 149 487
Utestdende antal aktier, tusental 159 537 159 537 159 537 159 537 149 487
Resultat efter skatt, kr 4,96 2,94 6.69 4,87 8,95
Resultat efter skatt exklusive orealiserade

vardeforandringar, kr 1,51 1,11 3,04 2,27 2,57
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 2,00 1,61 3.37 3,00 2,79
Driftsoverskott, kr 3,72 3,47 7.3 6,27 5,89
Fastigheter verkligt varde, kr 148 128 140 110 96
Eget kapital, kr 47,11 38,50 42,15 35,57 31,13
Borskurs per bokslutsdagen, kr 48,50 31,30 37,30 25,30 29,40
Utdelning, kr - - - - -

Organisatoriska

Antal medarbetare 223 208 215 208 192
varav inom forvaltning 201 182 176 171 166
varav ovriga 22 26 39 37 26

1) Data per stamaktie har rdknats om fér den fondemission (3:1) som genomférdes 4 juni 2010 samt den fondemission (1:2) som genomfordes 20 maj 2011,
se avsnittet Aktier, aktiekapital och dgarforhdllanden.
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Definitioner

Finansiella

Avkastning eget kapital, stamaktie, %

Resultat efter skatt reducerat med preferensaktieutdelning for peri-
oden i forhallande till genomsnittligt eget kapital efter avrakning av
preferenskapitalet. Vid deldrsbokslut har resultatet omraknats till
heldrsbasis, med undantag for vardeférandringar, utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finansnetto i forhallande till
genomsnittlig balansomslutning. Vid deldrsbokslut har resul-
tatet omraknats till heldrsbasis, med undantag for vardeférand-
ringar, utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Beldningsgrad, %
Rantebarande skulder vid periodens utgang i forhallande till totala
tillgdngar vid periodens utgang.

Beldningsgrad fastigheter, %
Rantebdrande skulder med direkt eller indirekt pant i fastigheter i
forhallande till fastigheternas verkliga vérde.

Férvaltningsresultat fore skatt, Mkr

Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeforandringar och
évriga intékter/kostnader. Aterlaggning sker dven av virdeforand-
ringar och skatt i andel i resultat frdn intressebolag.

Riskfri rinta
Arsgenomsnitt av en femdrig statsobligation.

Réntetdckningsgrad, ggr

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

Skuldsdttningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital.

Soliditet, %
Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande inflytande i
forhallande till balansomslutningen vid periodens slut.

Fastighetsrelaterade

Direktavkastning, %

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

Driftséverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka I6per vid periodens slut i
forhallande till hyresvarde.
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Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga anvandning. Férdelningen
gors pa kontor, handel, bostader samt dvriga 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 fastighetskostnader, sésom kostnader for
drift, media, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Hyresvdirde, Mkr
Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra for vakanta lokaler.

Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i forhallande till hyresintdkterna.

Aktierelaterade

Eget kapital per stamaktie, kr

Eget kapital efter avrakning av preferenskapitalet i forhdllande till
antalet utestdende stamaktier vid periodens slut.

Eget kapital per preferensaktie, kr
Eget kapital per preferensaktie motsvarar preferensaktiens genom-
snittliga emissionskurs om 265,46 kr per aktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie, kr

Forvaltningsresultatet reducerat med preferensaktieutdelning
for perioden i forhdllande till genomsnittligt antal utestdende
stamaktier.

Genomsnittligt antal aktier

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

Preferenskapital, kr
Preferenskapital uppgar till genomsnittlig emissionskurs om
265,46 kr per preferensaktie.

Substansvdirde per stamaktie (EPRA NAV), kr
Eget kapital per stamaktie med aterlaggning av rantederivat och
uppskjuten skatt enligt balansrakning.

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



Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pd perioderna januari till juni 2013 och januari till juni 2012
samt rikenskapsdren 2012, 2011 och 2010. Informationen nedan bér ldsas i anslutning till (a) Balders reviderade koncernredovis-
ning fér rikenskapsdren 2012, 2011 och 2010, som har upprittats i enlighet med IFRS; (b) Balders éversiktligt granskade rapporter for
perioden 1 januari— 30 juni 2013 samt 2012, som har upprdttats i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen; samt (c) tillhrande

noter.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen
Jamforelse mellan perioderna januari till juni 2013 och
januari till juni 2012

Resultat

Balders forvaltningsresultat, det vill saga resultat exklusive
vardeférandringar, derivat och skatt, for perioden 1 januari till
30 juni 2013 uppgick till 378 Mkr, vilket ar en 6kning om 75 Mkr
jamfort med samma period 2012 da forvaltningsresultatet
uppgick till 303 Mkr. Det 6kade forvaltningsresultatet forklaras
av bland annat av 6kade intékter fran andelar i intressebolag.
Periodens resultat efter skatt 6kade med 337 Mkr fran 514 Mkr
till 851 Mkr.

Hyresintdkter

Balders hyresintakter for perioden 1 januari till 30 juni 2013
uppgick till 902 Mkr, vilket ar en 6kning med 67 Mkr jamfort
med samma period 2012 d& de uppgick till 835 Mkr. Okningen
beror framst pa ett storre fastighetsbestand jamfort med
samma period foregaende ar. Kontraktsportfoljen bedéms per
30 juni 2013 ha ett hyresvarde pa heldrsbasis om 1 993 Mkr
vilket kan jamforas med motsvarande tidpunkt 2012 da hyres-
vardet uppgick till 1 827 Mkr. Den genomsnittliga hyresnivan
for hela fastighetsbestandet uppgick till 1 267 kronor per kvm
jamfoért med motsvarande tidpunkt 2012, da den uppgick till
1202 kronor per kvm.

Fastighetskostnader

Balders fastighetskostnader for perioden 1 januari till 30 juni
2013 uppgick till 309 Mkr, vilket dr en 6kning med 27 Mkr
jamfoért med samma period 2012 da de uppgick till 282 Mkr.
Okningen av fastighetskostnaderna beror pa fastighetsbestan-
dets férandring.

Driftsoverskottet per 30 juni 2013 har 6kat med 7 procent till
594 Mkr jamfort med motsvarande period 2012 da driftséver-
skottet var 553 Mkr, vilket innebar en oférandrad overskotts-
grad om 66 procent jamfort med motsvarande period 2012.

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.

Virdeférdndringar fastigheter

Per 30 juni 2013 uppgick forvaltningsfastigheternas redovisade
varde till 23 611 Mkr, baserat pa en intern avkastningsvarde-
ring av hela fastighetsbestandet, vilket innebar en 6kning med
3130 Mkr jamfort med 30 juni 2012 da férvaltningsfastighe-
ternas redovisade varde uppgick till 20 481 Mkr. Det genom-
snittliga direktavkastningskravet per 30 juni 2013 uppgick till
5,9 procent, vilket &r det samma som vid ingangen av aret.
Periodens vardeférandring om 337 Mkr ar huvudsakligen
hanforlig till forbattrat driftsdverskott.

For att sdkerstalla de interna varderingarna har Balder I3tit
en oberoende sakkunnig varderingsman hos Savills Sweden
AB genomfora en Oversiktlig marknadsvardering av Balders
fastighetsbestand per 30 juni 2013. Det bedémda varde som
Savills Sweden kommit fram till avviker mindre &n 1 procent
fran Balders redovisade varde per 30 juni 2013.

Andelar i resultat frdn intressebolag

Resultat frdn andelar i resultat fran intressebolag uppgick for
perioden januari till juni 2013 till 60 Mkr jamfort med 35 Mkr
for samma period 2012, vilket framst beror pa forbattrat
resultat i samtliga intressebolag .

Finansnetto och orealiserade virdeférindringar derivat
Finansnettot uppgick under perioden 1 januari till 30 juni 2013
till =224 Mkr och orealiserade vardeforandringar pa rantede-
rivat uppgick till 373 Mkr. Finansnettot under samma period
2012 uppgick till =235 Mkr och orealiserade vardeférandringar
pa rantederivat uppgick till 149 Mkr. Vid utgangen av perioden
uppgick rantebarande skulder till 14 690 Mkr jamfort med

12 936 Mkr vid utgangen av samma period 2012. Vardeforand-
ringar fran rantederivat uppkommer vid forandrade rantenivaer
och ar inte direkt kassaflédespaverkande. Balder har skyddat sig
mot hogre rantenivaer, vilket innebar att det finns ett under-
varde pa Balders rantederivat om 495 Mkr. Undervdrdet aterfors
till eget kapital i takt med att dessa forfaller.
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Skatt

Balder redovisade for perioden 1 januari till 30 juni 2013 en
aktuell skattekostnad om 0 Mkr och en uppskjuten skatte-
kostnad om —226 Mkr. Motsvarande siffror for samma period
2012 var —1 Mkr respektive =162 Mkr. Uppskjuten skatte-
kostnad hanfor sig framst till orealiserade vardeférandringar av
forvaltningsfastigheter och rantederivat.

Kassafloden

Under perioden januari till juni 2013 uppgick kassaflodet fran
den I6pande verksamheten till 137 Mkr jamfort med 226 Mkr
under samma period 2012. Det minskade kassaflodet forklaras
huvudsakligen av en negativ forandring i rorelsekapital om
=154 Mkr jamfort med en negativ forandring om —18 Mkr
under samma period 2012.

Kassaflodet fran investeringar uppgick till =1 043 Mkr for
perioden januari till juni 2013 jamfért med —2 586 Mkr under
samma period 2012, vilket framst forklaras av att kassaflodet
fran forvarv av fastigheter forandrades till =837 Mkr under
perioden januari till juni 2013 fran —2 628 Mkr under samma
period 2012.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
977 Mkr under perioden 1 januari till 30 juni 2013 jamfort med
2 368 Mkr under samma period 2012, vilket huvudsakligen
forklaras av att upptagna lan minskat till 1 186 Mkr under
perioden januari till juni 2013 fran 2 300 Mkr under samma
period 2012.

Periodens kassaflode uppgick till 71 Mkr jamfort med 8 Mkr
under samma period 2012.

Jamforelse mellan 2012 och 2011

Resultat

Balders forvaltningsresultat, det vill saga resultat exklusive
vardefoérandringar, derivat och skatt, uppgick till 691 Mkr, vilket
aren 6kning om 175 Mkr fran 2011 da forvaltningsresultatet
uppgick till 516 Mkr. Okningen i forvaltningsresultatet beror
framst pa fastighetsbestandets forandring, | forvaltnings-
resultatet ingar intressebolag med 108 Mkr for 2012 och med
62 Mkr for 2011, vilket i resultatrakningen inkluderats i andel i
resultat fran intressebolag. Resultatet efter skatt for 2012 6kade
fran 812 Mkr 2011 till 1 162 Mkr 2012, vilket motsvaras av
4,87 kronor per stamaktie 2011 och 6,69 kronor per stamaktie
2012. Okningen beror framst p& en forbattring av orealiserade
vardeférandringar avseende rantederivat, vilka uppgick till

=71 Mkr 2012 jamfort med —520 Mkr 2011.

Hyresintdkter

Balders hyresintakter 2012 uppgick till 1 701 Mkr, vilket ar
en okning med 235 Mkr fran 2011 da de uppgick till 1 466
Mkr. Okningen beror framst pa ett storre fastighetsbestand.
Per 31 december 2012 beddémdes kontraktsportfoljen ha ett
hyresvarde pa heldrsbasis om 1 924 Mkr, vilket kan jamforas
med 1 638 Mkr vid motsvarande tidpunkt 2011. Den genom-
snittliga hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgick till
1247 kronor per kvm per den 31 december 2012, en 6kning
med 84 kronor per kvm jamfort med 1 163 kronor per kvm
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for 2011. Okningen av hyresnivan forklaras av mer centralt
beldgna fastigheter. Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning
avseende kunder, branscher och lagen. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden var oférandrad under 2012 jamfért med 2011 och
uppgick till 94 procent. Det totala hyresvardet for outhyrda

ytor uppgick den 31 december 2012 till 124 Mkr jamfort med
107 Mkr motsvarande tidpunkt 2011.

Fastighetskostnaderna

Balders fastighetskostnader uppgick 2012 till 537 Mkr, vilket
ar en 6kning med 66 Mkr fran 2011 da de uppgick till 471 Mkr.
Okningen av fastighetskostnaderna beror pa fastighetsbestan-
dets forandring.

Driftsdverskottet for 2012 6kade med 17 procent till 1 164
Mkr jamfort med 2011 da driftsoverskottet uppgick till 996 Mkr,
vilket innebar en oférandrad 6verskottsgrad under 2012 jamfort
med 2011 om 68 procent.

Virdeférdndringar fastigheter

Under 2012 salde Balder fastigheter till ett forsaljningspris
om 69 Mkr samt forvarvade fastigheter till ett varde av 3 756
Mkr vilket genererade 3 Mkr i realiserade vardeforandringar.
Under 2011 salde Balder 39 fastigheter till ett forsaljningspris
om 1 683 Mkr vilket genererade 12 Mkr i realiserade vardefor-
andringar. Av drets vardeforandringar beror cirka halften pa
forbattrat driftsoverskott.

Balder genomfdrde per 31 december 2012 respektive 2011
en intern vardering, baserad pa en tioarig kassaflodesmodell,
av hela fastighetsbestandet. Per 31 december 2012 uppgick
forvaltningsfastigheternas redovisade varde till 22 278 Mkr,
vilket innebar orealiserade vardeforandringar under aret om
809 Mkr. Per 31 december 2011 uppgick forvaltningsfastighe-
ternas redovisade varde till 17 556 Mkr, vilket innebar orealise-
rade vardeférandringar under aret om 978 Mkr. Forandringen
i avkastningskravet fran 6,2 procent till 5,9 procent, vilket ar
hanforligt till de stora bostadsforvarv som Balder genomforde
under aret men ocksa for att avkastningskravet sankts margi-
nellt for vissa delar av de befintliga bostadsbestandet.

For att kvalitetssakra den interna varderingen later Balder
externa varderingsinstitut vardera delar av bestandet I[6pande
under dret och vid varje arsskifte. Per 31 augusti 2012 varderade
Balder hela fastighetsbestandet externt av Savills Sweden AB.
Den externa varderingen oversteg Balders interna vardering
med mindre an 1 procent, vilket indikerar att den interna varde-
ringen har en god balans med den externa varderingen. Den
externa varderingen avsag kommersiella fastigheter saval som
bostadsfastigheter med en geografisk spridning fran Sunds-
vall i norr till Helsingborg i soder. Genom att Balder ofta dger
flera fastigheter i samma omrade eller kvarter ger varderingen
vagledning for en betydligt storre andel av den totala portfoljen.

Andelar i resultat frdn intressebolag

Resultat frdn andelar i intressebolag uppgick under 2012 till
105 Mkr, jamfort med 133 Mkr under 2011. Resultatminsk-
ningen beror pd minskade orealiserade vardeférandringar av
fastigheter.



Finansnetto och orealiserade vdirdefdrindringar derivat
Finansnetto och orealiserade vardeforandringar pa derivat
uppgick 2012 till =538 Mkr, varav =71 Mkr avsag orealiserade
vardeforandringar pa rantederivat. Finansnetto och orealiserade
vardeforandringar pa derivat uppgick 2011 till =958 Mkr, varav
—520 Mkr avsag orealiserade vardeforandringar pa rantederivat.
Derivaten redovisas Iopande till verkligt varde i balansrak-
ningen och vardeférandringar redovisas i resultatrakningen
utan tillampning av sakringsredovisning. Vardeférandringar
fran derivat uppkommer vid férandrade rantenivaer och ar
inte direkt kassaflodespaverkande, sa lange de inte avyttras
under |6ptiden. Balder har skyddat sig for hogre rantenivaer,
vilket innebar att marknadsvardet pa derivat minskar i ett
nedatgaende ranteldge. Undervardet av rantederivaten uppgick
till 868 Mkr 2012 och 797 Mkr 2011. Arets negativa véardefor-
andring beror pd att rantenivan har minskat vilket innebar att
skillnaden till rintederivatens kontrakterade ranteniva har 6kat.
Undervardet pa derivaten kommer under dterstaende 6ptid att
|6sas upp och redovisas som en intakt. Det innebar att Balder
har en reserv om 868 Mkr som i sin helhet kommer att dterféras
till eget kapital, justerat med uppskjuten skatt, i takt med att
rantederivaten I6per ut.

Réntekostnaden for 2012 motsvarar en upplaning till
en genomsnittlig ranta om 3,7 procent inklusive effekt av
upplupen ranta fran Balders rantederivat, vilket kan jamféras
med 4,2 procent under 2011.

Skatt

Balder redovisade for 2012 en aktuell skattekostnad om

—10 Mkr och en uppskjuten skattekostnad om —240 Mkr.
Motsvarande siffror for 2011 var —10 Mkr respektive —215 Mkr.
Arets aktuella skatt avser i huvudsak bolag i Danmark.

Kassafloden

Under 2012 uppgick kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten till 438 Mkr jamfort med 414 Mkr under 2011, vilket
huvudsakligen forklaras av ett dkat driftsoverskott fran 996 Mkr
under 2011 till 1 164 Mkr under 2012.

Kassaflodet fran investeringar uppgick till =3 888 Mkr under
2012 jamfort med —2 579 Mkr under 2011, vilket huvudsak-
ligen forklaras av att kassaflodet i samband med forvarv av
fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter om totalt
—4 029 Mkr (jamfort med —3 859 Mkr under 2011) var storre
an kassaflodet i samband med férsdljningar av fastigheter
och finansiella placeringar om totalt 226 Mkr (jamfort med
1735 Mkr under 2011).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
3490 Mkr under 2012 jamfort med 2 123 Mkr under 2011,
vilket huvudsakligen forklaras av minskad amortering/I6sen av
lan om —1 181 Mkr (jamfort med —3 399 Mkr under 2011).

Kassaflodet uppgick till 40 Mkr under 2012 jamfort med
—41 Mkr under 2011.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Jamforelse mellan 2011 och 2010

Resultat

Balders forvaltningsresultat, det vill sdga resultat exklusive
vardeférandringar, derivat och skatt, uppgick till 516 Mkr, vilket
aren 6kning om 99 Mkr fran 2010 da forvaltningsresultatet
uppgick till 417 Mkr. Okningen i férvaltningsresultatet beror
framst pa gjorda forvary, okat driftsdverskott samt en mindre
kall och snérik avslutning pa aret jamfort med 2010. | forvalt-
ningsresultatet ingar intressebolag med 62 Mkr fo6r 2011 och
med 18 Mkr for 2010, vilket i resultatrakningen inkluderats i
andel i resultat fran intressebolag. Okningen beror pa férvarven
av Fastighets AB Centur och Collector AB. Resultatet efter skatt
for 2011 minskade fradn 1 338 Mkr 2010 till 812 Mkr 2011, vilket
motsvaras av 8,95 kronor per stamaktie 2010 och 4,87 kronor
per stamaktie 2011. Minskningen forklaras fraimst av orealise-
rade vardeforandringar avseende rantederivat, vilka uppgick till
—520 Mkr 2011 jamfort med 148 Mkr 2010.

Hyresintdkter

Balders hyresintakter 2011 uppgick till 1 466 Mkr, vilket ar en
6kning med 133 Mkr fran 2010 da de uppgick till 1 333 Mkr.
Okningen beror framst pa ett storre fastighetsbestand jamfort
med samma period féregdende ar. Per 31 december 2011
beddmdes kontraktsportfoljen ha ett hyresvarde pa heldrsbasis
om 1 638 Mkr, vilket kan jamforas med 1 437 Mkr vid motsva-
rande tidpunkt 2010. Den genomsnittliga hyresnivan for hela
fastighetsbestandet uppgick till 1 163 kronor per kvm per den
31 december 2011, en 6kning med 76 kronor per kvm jamfort
med 1 087 kronor per kvm fér 2010. Okningen av hyresnivan
forklaras av hojda hyresnivaer, ett storre antal fastigheter foljt
av flera forvarv samt en forandrad fastighetsmix. Hyresintak-
terna uppvisar stor riskspridning avseende kunder, branscher
och lagen. Den ekonomiska uthyrningsgraden var oférandrad
under 2011 jamfort med 2010 och uppgick till 94 procent. Det
totala hyresvardet for outhyrda ytor uppgick den 31 december
2011 till 107 Mkr jamfort med 94 Mkr motsvarande tidpunkt
2010.

Fastighetskostnader

Balders fastighetskostnader uppgick 2011 till 471 Mkr, vilket
aren 6kning med 17 Mkr fran 2010 da de uppgick till 454 Mkr.
Okningen av fastighetskostnaderna beror pa fastighetsbestan-
dets forandring. Fastighetskostnaderna har dock dven paverkats
positivt aven mindre kall och snérik avslutning pa aret, jamfort
med 2010. Driftséverskottet for 2011 6kade med 13 procent till
996 Mkr jamfort med 2010 da driftsdverskottet uppgick till 880
Mkr, vilket innebar en éverskottsgrad om 68 procent jamfort
med 2010 da dverskottsgraden var 66 procent.
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Virdeférindringar fastigheter

Under 2011 sdlde Balder 39 fastigheter till ett forsaljningspris
om 1 683 Mkr vilket genererade 12 Mkr i realiserade vardefor-
andringar. Under 2010 salde Balder 18 fastigheter till ett forsalj-
ningspris om 322 Mkr vilket genererade 20 Mkr i realiserade
vardeférandringar.

Balder genomforde per 31 december 2011 respektive 2010
en intern vardering, baserad pa en tiodrig kassaflédesmodell,
av hela fastighetsbestandet. Per 31 december 2011 uppgick
forvaltningsfastigheternas redovisade varde till 17 556 Mkr,
vilket innebar orealiserade vardeférandringar under aret om
978 Mkr. Per 31 december 2010 uppgick forvaltningsfastighe-
ternas redovisade varde till 14 389 Mkr, vilket innebar orealise-
rade vardeforandringar under aret om 1 027 Mkr. Férandringen
i avkastningskravet fran 6,3 procent till 6,2 procent, vilket
uteslutande ar hanforligt till bostadsfastigheter, medférde en
vardeférandring om cirka 250 Mkr. Resterande vardeférandring
ar hanforlig till under aret forbattrade driftsnetton.

For att kvalitetssakra den interna varderingen |ater Balder
externa varderingsinstitut vardera delar av bestandet [6pande
under dret och vid varje arsskifte. Per 31 mars 2011 varderade
Balder hela fastighetsbestandet externt och per 31 december
2011 externvdrderades 11 procent av Balders fastighetsbestand,
motsvarande cirka 2 000 Mkr, av Savills Sweden AB. Den externa
varderingen dversteg Balders interna vardering med 2,1 procent,
vilket indikerar att den interna varderingen har en god balans
med den externa varderingen. Den externa varderingen avsag
kommersiella fastigheter saval som bostadsfastigheter med en
geografisk spridning fran Sundsvall i norr till Helsingborg i soder.
Genom att Balder ofta ager flera fastigheter i samma omrade
eller kvarter ger varderingen vagledning for en betydligt storre
andel av den totala portfoljen. Den externa varderingen per
31 december 2010 uppgick till 3 086 Mkr gentemot den interna
varderingen om 3 083 Mkr.

Andelar i resultat frdn intressebolag

Resultat fran andelar i intressebolag uppgick under 2011 till
133 Mkr, jamfort med 68 Mkr under 2010. Resultatokningen
beror pa forvdrven av Fastighets AB Centur och Collector AB.

Finansnetto och orealiserade virdeférindringar derivat
Finansnetto och orealiserade vardefoérandringar pa derivat
uppgick 2011 till =958 Mkr, varav =520 Mkr avsag orealiserade
vardeférandringar pd rantederivat. Finansnetto och orealiserade
vardeforandringar pa derivat uppgick 2010 till =229 Mkr, varav
148 Mkr avsag orealiserade vardeférandringar pa rantederivat.
Derivaten redovisas |6pande till verkligt varde i balansrak-
ningen och vardeférandringar redovisas i resultatrakningen
utan tillampning av sakringsredovisning. Vardeforandringar
fran derivat uppkommer vid férandrade rantenivaer och ar inte
direkt kassaflodespaverkande, sa lange de inte avyttras under
|6ptiden. Balder har skyddat sig for hogre rantenivaer, vilket
innebar att marknadsvardet pa derivat minskar i ett nedatga-
ende ranteldge. Undervardet av rdntederivaten uppgick till 797
Mkr 2011 och 277 Mkr 2010. Arets negativa vardeforandring
beror pa att rantenivan har sjunkit vilket innebar att skillnaden
till rantederivatens kontrakterade ranteniva har okat. Under-

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

vardet pa derivaten kommer under aterstaende 16ptid att 16sas
upp och redovisas som en intakt. Det innebar att Balder har

en reservom 797 Mkr som i sin helhet kommer att dterforas
till eget kapital, justerat med uppskjuten skatt, i takt med att
rantederivaten |6per ut. Rantekostnaden for 2011 motsvarar en
upplaning till en genomsnittlig ranta om 4,2 procent inklusive
effekt av upplupen ranta fran Balders rantederivat, vilket kan
jamforas med 3,9 procent under 2010.

Skatt

Balder redovisade for 2011 en aktuell skattekostnad om

—10 Mkr och en uppskjuten skattekostnad om —215 Mkr.
Motsvarande siffror for 2010 var —3 Mkr respektive —413 Mkr.
Uppskjuten skattekostnad hanfor sig framst till orealiserade
vardeférandringar av forvaltningsfastigheter och rantederivat.

Kassafloden

Under 2011 uppgick kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten till 414 Mkr jamfort med 356 Mkr under 2010, vilket
huvudsakligen forklaras av en positiv férandring avseende
forandringar i rorelsekapitalet (kassaflodet fran forandring av
rorelsekapital uppgick till =13 Mkr under 2011 jamfort med
—43 Mkr under 2010) och ett 6kat driftsoverskott fran 880 Mkr
under 2010 till 996 Mkr under 2011.

Kassaflodet fran investeringar uppgick till =2 579 Mkr jamfort
med —442 Mkr under 2010, vilket huvudsakligen forklaras av att
kassaflodet i samband med forvarv av fastigheter och inves-
teringar i befintliga fastigheter om totalt =3 859 Mkr (jamfort
med —995 Mkr under 2010) var storre an kassaflodet i samband
med forsaljningar av fastigheter och finansiella placeringar om
totalt 1 735 Mkr (jamfort med 677 Mkr under 2010).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
2 123 Mkr jamfért med 109 Mkr under 2010, vilket huvud-
sakligen forklaras av upptagande av nya Ian om 4 189 Mkr
(jamfort med 662 Mkr under 2010), en nyemission om 1 251
Mkr (jamfort med 0 Mkr under 2010), samt amortering/I6sen
av befintliga 1an och férandring av checkrakningskredit om
—3 277 Mkr (jamfort med 553 Mkr under 2010).

Periodens kassaflode uppgick till =41 Mkr jamfort med
24 Mkr under 2010.

Investeringar
Fastighetsinvesteringarna under perioden 1 januari— 30 juni
2013 uppgick till 1 049 Mkr varav 837 Mkr avser forvarv och
212 Mkr avser investeringar i befintliga fastigheter. Av de totala
investeringarna avser 466 Mkr Stockholm, 550 Mkr Géteborg/
Vist, 15 Mkr Oresund, 12 Mkr Ost, och 7 Mkr Norr.
Fastighetsinvesteringarna under 2012 uppgick till 4 029
Mkr varav 3 756 Mkr avser forvarv och 273 Mkr avser inves-
teringar i befintliga fastigheter. Av de totala investeringarna
avser 1 413 Mkr Stockholm, 452 Mkr Géteborg/Vast, 2 155 Mkr
Oresund, 25 Mkr Ost, och 23 Mkr Norr.
Fastighetsinvesteringarna under 2011 uppgick till 3 859 Mkr
varav 3 640 Mkr avser forvarv och 219 Mkr avser investeringar i
befintliga fastigheter. Av de totala investeringarna avser 1 097
Mkr Stockholm, 1 614 Mkr Goteborg/Vast, 1 107 Mkr Oresund,
25 Mkr Ost, och 16 Mkr Norr.



Fastighetsinvesteringarna under 2010 uppgick till 995 Mkr
varav 835 Mkr avser forvarv och 160 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.

Pagdende och framtida investeringar

Balder har per den 30 juni tre fastigheter under byggnation.
Den totala investeringen kommer att uppga till 1 100 Mkr vid
fardigstallandet, varav cirka 735 Mkr aterstar att investera. |
Nykoping byggs Rosvalla Arena med en uthyrningsbara area om
13 000 kvm. Fastigheten ar fullt uthyrd till Nykdpings kommun
och tecknad pa ett 25 arigt hyresavtal. | Stockholm byggs
Skeppshandeln 1 med en uthyrningsbar yta om 14 000 kvm
samt 280 parkeringsplatser. Fastigheten ar till 95 % uthyrd till
bland anna ICA, Profile Hotels och Bengt Dahlgren AB. Balder
har ocksa tecknat avtal om att forvarva en hotellfastighet i
Lund. Fastigheten omfattar 9 000 kvm och ar fullt uthyrd och
kommer att drivas under varumarket Park Inn by Radisson.
Projekten kommer att finansieras med externa banklan och
eget kapital.

Utdver ovan ndamnda atagande och vad som anges under
Vasentliga handelser efter den 30 juni 2013 har Balder inga
andra framtida vdsentliga dtagande om investeringar an vad
som avser ataganden att utfora reparationer och underhall som
foljer god fastighetsforvaltning.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Balders arsredovisning fér 2012 innehaller en
revisorsanmarkning

Balders revisor har anmarkt att avdragen skatt och sociala
avgifter vid ett antal tillfallen under perioden mars till oktober
2012 inte betalats i tid.

Vasentliga hdndelser efter den 30 juni 2013

Balder meddelade via pressmeddelande den 3 juli 2013 att
Bolaget traffat avtal om forvarv av kontorsfastigheten Goteborg
B06 93:2, mer kand som "Kanoldhuset”, som ligger granne med
Liseberg i centrala Goteborg. Fastigheten omfattar cirka 9 200
kvm uthyrningsbar area samt ett parkeringshus med knappt
400 parkeringsplatser. Tilltrade har skett under tredje kvartalet
2013 och asatt fastighetsvarde uppgar till 190 Mkr.

Balder meddelade via pressmeddelande den 20 september
2013 att Bolaget traffat avtal med Glitnir Bank Luxemberg S.A
om forvarv av Bovista Invest AB till ett dsatt fastighetsvarde om
cirka 2 000 Mkr. Bovista ager och forvaltar cirka 4 300 lagen-
heter med en uthyrningsbar yta om cirka 370 tkvm pa 13 olika
orter i Sverige ibland annat Goteborg, Norrkdping, Uddevalla
och Vasteras. Bolaget har sitt huvudkontor i Malmé.
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Kapitalstruktur och annan finansiell

information

Eget kapital och skuldsattning

Eget kapital och skulder

Balder ar finansierat med eget kapital och skulder, dar huvud- Mkr 30 juni 2013
delen av skulderna utgors av rantebarande skulder. Det egna Summa kortfristiga skulder 7278
kapitalet uppgick per 30 juni 2013 till 9 242 Mkr. Balder hade mot borgen 0
per samma datum kortfristiga skulder om 7 278 Mk, inklusive mot sakerhet” 5944
ett certifikatprogram som var utnyttjat till cirka 760 Mkr, och blancokrediter 1334
langfristiga skulder om 7 986 Mkr. Av de totala skulderna om
15 264 Mkr, exklusive uppskjuten skatteskuld om 667 Mkr Summa langfristiga skulder (exklusive kortfristig
och derivat om 495 Mkr, var 14 690 Mkr rantebarande skulder, del av langfristiga skulder) 7986
varav 13 867 Mkr rantebarande skulder avseende fastigheter. mot b?rgen ; 0
De icke rantebarande skulderna om totalt 1 737 Mkr bestod av mot sakerh'et 7236
uppskjuten skatteskuld, derivat och 6vriga skulder. blancokrediter 750
Summa eget kapital 9242
,’:I,\i’:tmku'd 30 juni 2013 a) aktiekapital 168
A Kassa b) Ovrigt tillskjutet kapital 3205
B. Likvida medel 118 ) Ovriga reserver —10
C. Litt realiserbara virdepapper 81 d) balgnserade vinstmedel inklusive
D. Likviditet (A +B +C) 199 periodens resultat > 879
E. Kortfristiga fordringar 114 Summa eget kapital och skulder? 24506
1) Sakerhet ar stalld i form av pantbrev i fastigheter.
F. Kortfristiga bankskulder 5867 2) Exklusive derivat och uppskjuten skatt om totalt 1 162 Mkr.

G. Kortfristig del av langfristiga skulder 77

H.  Andra kortfristiga skulder 1334
I.  Kortfristiga skulder (F + G + H) 7278
J.  Netto kortfristig skuldsattning (1 — E — D) 6965
K. Langfristiga banklan 7236
L. Emitterade obligationer 750
M. Andra langfristiga Ian 0
N. Langfristig skuldsattning (K + L + M) 7986
O. Nettoskuldsattning (J + N) 14 951
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For ytterligare information avseende sakerheter for ovansta-
ende krediter, se rubriken Finansieringsavtal i avsnittet Legala
fragor och évrig information.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden per 30 juni 2013
uppgick till 6,0 &r och den genomsnittliga rantebindningstiden,
inklusive rantederivat, uppgick till 4,2 ar. Forfallostrukturen for
laneavtalen som framgar av tabellen pa nasta sida. Andelen
rantebarande 1an med forfall under de kommande tredrspe-
rioden uppgick till 48,9 procent. Balder har tecknat derivatavtal
for att begransa paverkan av en hogre marknadsranta. Nimnda
derivat redovisas Iopande till verkligt varde i balansrakningen
med vardeforandringar redovisade i resultatrakningens
finansnetto utan tillampning av sakringsredovisning. Vardefor-
andringar fran derivat uppkommer vid forandrade rantenivaer
och ar inte kassaflodespaverkande. Marknadsvardet pa Balders
rantederivat minskar i ett nedatgaende rantelage och okar i
ett uppatgdende ranteldge. Om namnda derivat inte avyttras
under |6ptiden sa ar summan av marknadsvardesforandring-
arna alltid 0 kronor vid l6ptidens slut.



KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Rénte- och laneférfallostruktur per 30 juni 2013, inklusive rantederivat?

Réntebindning

Kreditbindning

Ar Mkr Rénta, procent Andel, procent Mkr Andel, procent
1-33ar 7190 2,8 48,9 7904 53,8
4-5 ar 1000 5,0 6,8 2983 20,3
>5ar 6500 4,2 44,3 3803 25,9
Totalt 14 690 3,5 100 14 690 100
1) Avser endast rantebarande skulder.
Pantbrev Materiella anldggningstillgangar
Summan for uttagna pantsatta pantbrev i Balders fastighets- Mkr 30 juni 2013
bestand uppgick per 30 juni 2013 till 14 770 Mkr. Forvaltningsfastigheter 23611
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 148
Rorelsekapital Summa 23759

Det ar Balders styrelses uppfattning att rorelsekapitalet ar till-
rackligt for Balders aktuella behov under den narmaste tolvma-
nadersperioden. Med rorelsekapital avses har Balders mojlighet
att fa tillgang till likvida medel for att fullgéra sina betalnings-
forpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Balders |6pande
verksamhet binder begransat rorelsekapital eftersom Balder
erhaller merparten av hyresintakterna i forskott samtidigt

som utgifterna primart betalas i efterskott. Saledes ar Balders
expansion av rorelsekapital till sin natur sjalvfinansierande.
Kortfristiga bankskulder om 5,9 Mdkr kommer inte att paverka
rorelsekapitalet da de inte kommer att betalas utan I6pa vidare
som kortfristig bankskuld alternativt forlangas till en langfristig
bankskuld. Den storsta delen avser bankskulder av revolverande
karaktar, vilket innebar att de dven fortsattningsvis kommer att
klassas som en kortfristig bankskuld. Daremot har tidigare lang-
fristiga bankskulder om 2 Mdkr, som numera skall refinansieras
inom ett ar, redan omfinansierats sa att de i framtiden kommer
att klassas som en langfristig bankskuld.

Materiella anldggningstillgangar

Koncernens materiella anlaggningstillgdngar uppgick per 30
juni 2013 till 23 759 Mkr. Av totala materiella anldggningstill-
gangar utgjorde 23 611 Mkr forvaltningsfastigheter och 148
Mkr utgjordes av 6vriga materiella anlaggningstiligdngar, vilka
till merparten bestar av vindkraftverk. 23 737 Mkr av Balders
materiella anlaggningstillgangar belastades med pantséttning
per 30 juni 2013. Det finns inga beslut om framtida investe-
ringar i vasentliga materiella anlaggningstillgangar. Balder har
heller ej gjort nagra klara ataganden om framtida investeringar
i materiella anlaggningstillgangar och ser ingen betydande
forandring av investeringsnivan avseende materiella anlagg-
ningstillgdngar under den narmaste framtiden.

Finansiell stillning

Balder kanner i dagslaget inte till nagra uppgifter om offentliga,
ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra poli-
tiska atgarder som, direkt eller indirekt, vasentligt kan paverka
Balders verksamhet.
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Aktier, aktiekapital och agarforhallanden

Aktier och aktiekapital
Aktiekapitalet i Balder uppgick per 30 juni 2013 till 168 896 852
kronor fordelat pa 168 896 852 aktier, vardera med ett kvot-
varde om 1 krona, varav 11 229 432 stamaktier av serie A,
151167 420 stamaktier av serie B samt 6 500 000 preferens-
aktier. Bolaget har dterkdpt 2 859 600 stamaktier av serie B,
vilket innebar att totalt antal utestdende aktier uppgick till
166 037 252. Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Aktiekapitalet ar
bestamt i svenska kronor. Varje stamaktie av serie A berattigar
till en rost och varje stamaktie av serie B och preferensaktien
berattigar till en tiondels rost.

Varje rostberattigad far vid bolagsstamma rosta for det
fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier. Samtliga
stamaktier dger lika ratt till andel i Balders tillgangar, vinst och
eventuellt 6verskott vid likvidation. For preferensaktierna galler
sarskilda regler for ratt till andel i Balders tillgangar, vinst och
eventuellt 6verskott vid likvidation. Med stod av bemyndigande
fran arsstamman den 7 maj 2013 kan Balders styrelse emit-
tera hogst 5 000 000 preferensaktier enligt villkoren i detta
prospekt. For en vidare beskrivning av de villkor som galler for
preferensaktierna se avsnittet Bolagsordning punkterna 5-9.

Enligt Balders bolagsordning skall antalet aktier vara lagst
100000 000 och hogst 400 000 000, varav stamaktier av serie
Afar ges ut till ett antal av hdgst 20 000 000 och stamaktier av
serie B och preferensaktier till ett antal av hogst 380 000 000.

Aktierna har utgivits enligt aktiebolagslagen (2005:551)
och dgarnas 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 kontoftring 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.
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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
avsnittet Bolagsordning under punkt 7. Utbetalning av kontant
utdelning sker genom Euroclear. Efter en preskriptionstid om
tio ar dtergdr utdelningen till Bolaget. Det foreligger inga
restriktioner for utdelning eller sarskilda forfaranden for
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. For aktiedgare som inte ar
skatterattsligt hemmahorande i Sverige utgar dock normalt
svensk kupongskatt, se avsnittet Skattefrdagor i Sverige. Beslutar
Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
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 innehavaren
forut dger. Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av serie A eller serie B,
skall samtliga stamaktiedgare, oavsett om deras aktier ar av
serie A eller serie B, dga foretradesratt att teckna nya aktieri
forhallande till det antal aktier de forut dger. Beslutar Bolaget
att genom kontantemission 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 innebar 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 foregdende rakenskapsar.



AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktiekapitalets utveckling
Aktiekapitalets utveckling framgar av nedanstaende tabell. Per 31 augusti 2013 uppgick Balders aktiekapital till 168 896 852 kronor,
fordelat pa 168 896 852 aktier.

Forandring Fordandring

av antalet av antalet Totalt antal Totalt antal  Kvotvirde Forandring  Totalt aktie-
Datum Héndelse stamaktier preferensaktier stamaktier preferensaktier per aktie, kr aktiekapital, kr kapital, kr
27 januari 2006Y Apportemission 1000000 — 14839640 - 1,0 1000000 14839640
9 oktober 2006? Apportemission 1380000 — 16219640 - 1,0 1380000 16219640
28 augusti 2009 Apportemission 8762882 — 24982522 - 1,0 8762882 24982522
15 september 2009% Apportemission 389674 - 25372196 - 1,0 389674 25372196
7 oktober 2009% Apportemission 18946 - 25391142 - 1,0 18946 25391142
4 juni 20109 Fondemission 76173426 — 101564568 - 10 76173426 101564568
1 februari 20117 Riktad nyemission 6700 000 — 108 264 568 - 1,0 6700000 108 264 568
20 maj 2011¥ Fondemission 54132284 — 162396 852 - 1,0 54132284 162396852
16 juni 2011 Riktad nyemission - 4000000 162 396852 4000 000 1,0 4000000 166396852
31 januari 2012 Kvittningsemission - 1000000 162396852 5000000 1,0 1000000 167 396 852
11 oktober 2012 Kvittningsemission - 1000000 162396852 6 000 000 1,0 1000000 168396852
17 maj 2013 Riktad emission - 500000 162396 852 6500 000 1,0 500000 168 896 852
11 oktober 2013*)  Riktad emission??) - 3500000 162396852 10000000 1,0 3500000 172396852
1) Emissionskurs 70 kronor per aktie (vilket motsvarar 17,50 kronor per aktie omréaknat for fondemissionen 4 juni 2010). De nyemitterade aktierna utgjorde

2)
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likvid for forvarv av fastigheter.

Emissionskurs 100 kronor per aktie (vilket motsvarar 25,00 kronor per aktie omraknat for fondemissionen 4 juni 2010). De nyemitterade aktierna utgjorde
likvid for forvarv av fastigheter.

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.

Fondemission (3:1). Tre nya fondaktier for varje gammal aktie.

Riktad nyemission, kontant, emissionskurs 42,50 kronor.

Fondemission (1:2). En ny fondaktie for tvd gamla aktier.

Riktad emission av preferensaktier, kontant. Emissionskurs 250,00 kronor.

Emission av preferensaktier. Emissionskurs 265,00 kronor.

Nyemission av preferensaktier. Emissionskurs 300 kronor.

Riktad emission av preferensaktier, kontant. Emissionskurs 321,00 kronor.

Riktad emission av preferensaktier enligt Erbjudandet och med antagande att 3 500 000 preferensaktier emitteras, kontant. Emissionskurs 329 kronor.

Bemyndiganden inte overstiger 10 procent av samtliga aktier i bolaget. Forvarv
Bemyndigande att besluta om nyemission av aktier av aktier ska ske (i) pd NASDAQ OMX Stockholm och far endast
Vid Balders drsstimma den 7 maj 2013 fattades beslut om att ske till ett pris inom det vid var tid registrerade kursintervallet,
bemyndiga styrelsen att under tiden fram till ndsta arsstdamma,  varmed avses intervallet mellan hogsta kopkurs och ldgsta
vid ett eller flera tillfallen, kunna besluta om nyemission av saljkurs eller (i) genom ett forvarvserbjudande riktat till samt-
hégst 5000 000 preferensaktier och/eller stamaktier av serie B liga B-aktieagare, varvid forvarvet ska ske till ett pris som vid
motsvarande hogst 10 procent av befintligt aktiekapital. beslutstillfallet motsvarar lagst gallande borskurs och hogst
Styrelsen skall, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas 150 procent av gallande borskurs. Betalning for aktierna ska
foretradesratt, kunna fatta beslut att preferensaktier och/eller erlaggas kontant.
stamaktier av serie B, helt eller till del, skall kunna tecknas mot Styrelsen foreslar vidare att arsstamman bemyndigar
betalning, genom apport eller med kvittningsratt. styrelsen att under tiden fram till ndsta arsstdmma, vid ett
Aktier skall med stod av bemyndigandet emitteras till eller flera tillfallen, fatta beslut om att dverlata hogst samtliga
marknadsmassiga villkor och skall av Bolaget anvandas som egna aktier av serie B som bolaget vid varje tidpunkt innehar
betalning vid forvarv av fastigheter eller vid forvarv av aktier (i) pa NASDAQ OMX Stockholm eller (i) i samband med forvarv
eller andelar i juridiska personer vilka ager fastigheter eller for av foretag, verksamhet eller fastigheter pa marknadsmas-
att kapitalisera Bolaget infor sédana forvarv eller i Gvrigt kapita-  siga villkor. Overlatelse av aktier p& NASDAQ OMX Stockholm
lisera Bolaget. far endast ske till ett pris inom det vid var tid registrerade
kursintervallet. Bemyndigandet innefattar ratt att besluta om
Bemyndigande att besluta om aterkdp och dverlatelse av avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt samt att betalning
egna aktier ska kunna ske med annat dn pengar.
Vid Balders drsstimma den 7 maj 2013 bemyndigades Balders Syftet med bemyndigandena ar att styrelsen ska fa okat
styrelse att under tiden fram till nasta drsstamma, vid ett eller handlingsutrymme och méjlighet att fortlopande anpassa
flera tillfallen, fatta beslut om att dterképa sammanlagt sa bolagets kapitalstruktur och darigenom bidra till 6kat aktie-
manga stamaktier av serie B att bolagets innehav vid var tid agarvarde samt ha mojlighet att finansiera framtida forvarv.
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Handelsplats

Balders stamaktie av serie B samt preferensaktien ar noterad pa NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap. Stamaktien av serie B

har kortnamn BALD B och preferensaktien har kortnamn BALD PREF. Balders stamaktie av serie A ar onoterad. ISIN-koderna ar

SE0000455040 for stamaktie av serie A, SEO000455057 for stamaktie av serie B och SE0003949973 for preferensaktien.
Grafen nedan visar Balders aktiekursutveckling under de senaste 12 manaderna.
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Agarférhdllanden

I tabellen nedan redovisas Balders storsta aktiedgare per 31 augusti 2013. Antalet aterkdpta aktier uppgick vid samma tidpunkt till
2 859 600 med ett kvotvdrde om 1,00 kronor per aktie. Det totala bokforda vardet pa de aterkdpta aktierna uppgick per 30 juni 2013
till 0 kronor. Efter detta datum har inga ytterligare aktier aterkdpts.

Agare 2013-08-31 A-aktier B-aktier Preferensaktier Totalt antal aktier ~ Kapital, procent Roster, procent
Selin, Erik med bolag 8298594 57218298 500 65517 392 38,8 51,9
Arvid Svensson Invest AB 2915892 13 542 540 - 16 458 432 9,7 15,8
Lansforsakringar fondforvaltning AB - 12158921 - 12158921 7.2 45
Swedbank Robur Fonder - 7 477 069 - 7 477 069 4,4 2,8
Handelsbanken Fonder - 5018 489 - 5018 489 3,0 1,9
Lannebo Fonder - 4281887 — 4281887 2,5 1,6
Andra AP-fonden - 3914265 - 3914265 2,3 14
JP Morgan - 3217060 63 400 3280460 19 12
SEB Investment Management - 3110711 - 3110711 1,8 1,2
Rahi, Sharam med bolag — 1516 300 20000 1536300 0,9 0,6
Ovriga 14 946 32938015 6416100 39369 061 23,3 14,6
Summa utestaende aktier 11229432 148 307 820 6 500 000 166 037 252 98,3 98,9
Aterkbpta egna aktier - 2 859 600 - 2 859 600 1,7 1,1
Summa registrerade aktier 11229432 151167 420 6500 000 168 896 852 100,0 100,0
Aktiedgaravtal Utdelningspolicy

Savitt styrelsen for Balder kanner till, foreligger inte nagra Da Balder under de narmaste aren kommer att prioritera
aktiedgaravtal eller andra dverenskommelser mellan aktiedgare  tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet kommer utdelningen till
som syftar till gemensamt inflytande dver Balder. Savitt stamaktiedgarna att vara Iag eller helt utebli. Utdelningen till
styrelsen kdnner till finns inte heller nagra 6verenskommelser preferensaktiedagarna skall ske i enlighet med bolagsordningens
eller motsvarande som kan leda till att kontrollen éver Balder bestammelser innebarande en arlig utdelning pa preferensak-
forandras. tierna om 20 kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetal-

ning om 5 kronor.
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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 skall bedéma
Bolagets ekonomiska situation samt se till att Bolagets
ekonomiska forhallanden kontrolleras pa ett betryggande satt.
Styrelsen skall dven utse verkstallande direktor samt granska att
den verkstallande direktoren fullgor sina aligganden. Styrelsen
utses av bolagsstaimman. Styrelsen i Balder har for sitt arbete
faststallt en arbetsordning samt en instruktion for den verkstal-
lande direktoren dar styrelsens respektive verkstallande direkto-
rens aligganden samt arbetsfordelningen mellan dem regleras.

Instruktionen for den verkstallande direktoren uppstaller
bland annat begransningar avseende vilka avtal som den verk-
stallande direktoren kan inga.

Christina Rogestam

Styrelsens ordférande sedan 2006.
Fodd: 1943.

Utbildning: Fil. kand. i samhallskun-
skap.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen,
saval operativt som genom styrelse-
arbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: styrelseordférande i Metria AB samt
styrelseledamot i Ldonnbacken AB.

Under de senaste fem aren har Christina Rogestam varit, men
ar inte langre: styrelseordférande i Svevia AB, Kyrkans Pensions-
kassa och Goteborgs Studenters Foretagsgrupp AB, styrelsele-
damot i Statens Bostadsomvandlings AB SBO och Bostadsratts-
foreningen Berzeliigatan 22.

Christina Rogestam har inte haft ndgon annan befattning i
Balder.

Aktieinnehav i Balder: 63 600 B-aktier personligen samt 3 000
B-aktier genom bolag. 1 160 preferensaktier personligen samt
2 080 preferensaktier genom bolag.

Erik Selin

Styrelseledamot sedan 2005.

Fodd: 1967.

Utbildning: Gymnasieekonom.
Erfarenhet fran fastighetsbranschen,
saval operativt som genom styrelse-
arbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: styrel-
seordférande i Bovieran Holding AB, Skandrenting AB och
Collector AB, styrelseledamot i Erik Selin Fastigheter Aktiebolag,
Ventosum AB, Akroterion Fastighets AB, SveaReal AS, Alnova
Balkongsystem AB samt i Collector Credit AB.

Under de senaste fem dren har Erik Selin varit, men ar inte
langre: styrelseordférande i Aktiebolaget Malmo-Fastigheter,
Ska-dal 31:3 AB, Bergsadlern Fastighets AB, Bjorndahl’s i Kungs-
backa AB, Wallenstam Garda Fastighetsaktiebolag, Boneback 2,
Oxie AB, M & M Fastighetsforvaltning i Stockholm 1 AB, Lebourne
Norrképing AB, Lebourne Ringvagen AB, Estancia Halmstad AB,
Fastighetsbolaget Krejaren 15 AB, Alfab Boras 1 AB, Fastig-

hets AB Jagmastarenfast 11, Fastighetsaktiebolaget Alkotten 2,
Fastighetsbolaget Havet AB, Sabbatsberg 26 AB, Ragunda
Vindkraft AB samt Black Wind Turning AB. Styrelseledamot i
Alnova Holding AB, Catena AB, NRF Malmo AB, Coryseva AB,
Nirnberghuset AB, Fastighets AB Fosema, Corem Property Group
AB, Hjuviksvagens Tomt AB, Folkunga-Spiralen AB, Vassbotten

AB, Kortegen Holding AB, Soderdsen Fastighets AB, Annehem
Fastigheter AB och Selibo Ekonomisk Férening, styrelseledamot
och verkstallande direktor i SEQ Forvaltning AB, suppleant i
Forvaltnings AB Majorna, Vastra Faladan i Landskrona AB och

Arago Fastigheter AB 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: 10 500 B-aktier samt 500 preferensak-
tier personligen. 8 298 594 A-aktier samt 57 207 798 B-aktier
genom bolag.
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Sten Dunér

Styrelseledamot sedan 2007.

Fodd: 1951.

Utbildning: Ekonom.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen
genom styrelsearbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: verkstal-
lande direktor i Lansforsakringar AB
(publ), styrelseledamot i Forsakringsbranschens arbetsgivar-
organisation.

Under de senaste fem aren har Sten Dunér varit, men ar inte
langre: styrelseledamot i Focial Aktiebolag och Gar-Bo Forsak-
ring AB samt har vidare haft uppdrag i dotterbolag till bolag

i vilka han har pagdende uppdrag. Sten Dunér har inte haft
nagon annan befattning i Balder.

Aktieinnehav i Balder: 0.

Fredrik Svensson

Styrelseledamot sedan 2005.

Fodd: 1961.

Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen
saval operativt som genom styrelse-
arbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: styrelsele-
damot och verkstallande direktor i Aktiebolaget Arvid Svensson,
styrelseordférande i Arvid Svensson Invest AB och Klovern AB,
styrelseledamot i Svensk Markforvaltning AB, Novotek AB och
Primelog Holding AB.

Under de senaste fem aren har Fredrik Svensson varit, men ar
inte langre: styrelseordférande i Case Investment Aktiebolag,
styrelseledamot i Titan Television AB, Tenzing AB, Brostrom
Aktiebolag, Pri Packaging Design&Communication AB, Mermaid
Sweden AB, IBS AB, Sallfors Pro AB, Arvid Svensson Pro AB,
Sallfors Service Aktiebolag, Nils Eksandh AB, Arvid Svensson
Eksandh Pro AB och Ramnads Bruk AB, suppleant i Bendéns
Verktyg & Maskiner AB, DR-Radio & TV Communications Aktie-
bolag, E Communication New Media Aktiebolag, Lo-Com Intres-
senter AB, Krabasken AB, Topsbrand 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,
verkstdllande direktor i PoS holding GmbH samt har vidare haft
uppdrag i dotterbolag till dessa bolag samt de bolag i vilka han
har pdgdende uppdrag. Fredrik Svensson har inte haft nagon
annan befattning i Balder.

Aktieinnehav i Balder: 2 915 892 A-aktier samt 13 542 540
B-aktier. Samtliga aktier 4gs genom bolag.
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Anders Wennergren

Styrelseledamot sedan 2009.

Fodd: 1956.

Utbildning: Jur. kand.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen
saval operativt som genom styrelse-
arbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: styrelse-
ledamot i Bassholmen Aktiebolag, Bohusvind AB, Coryseva AB,
SEFA AB och Ventosum AB samt advokat, partner och styrelse-
ledamot i Advokatfirman Glimstedt Aktiebolag.

Under de senaste fem dren har Anders Wennergren varit,

men dr inte langre: styrelseledamot i Morlanda Golf AB, HSB
Fastigheter i Onnered AB, RL - Nordic AB, AB Fotis, AB Lunneplan,
styrelsesuppleant i Bergsspiran AB, Akeredsladan i Naset AB,
Black Wind Turning AB och Windpower Energy France AB,
kommanditdelagare i Kommanditbolaget Nord 62, samt har
vidare haft uppdrag i dotterbolag till dessa bolag samt de bolag
i vilka han har pagaende uppdrag.

Anders Wennergren har inte haft ndgon annan befattning i
Balder.

Aktieinnehav i Balder: 3 336 A-aktier och 224 568 B-aktier
genom bolag samt 900 B-aktier genom narstaende.

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 styrelse-
arbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: styrelseledamot i Ventosum AB.
Under de senaste fem aren har Magnus Bjorndahl varit, men ar
inte langre: vice verkstallande direktor i AF Bygg Goteborg AB
och styrelseledamot i Fastigheter i Strandangen AB, samt har
vidare haft uppdrag i dotterbolag till dessa bolag samt Balders
dotterbolag.

Magnus Bjorndahl har inte haft nagon annan befattning i
Balder.

Aktieinnehav i Balder: 21 000 B-aktier personligen.




Petra Wing-Engstrom

Personalchef och administrativ chef.
Fodd: 1965.

Anstalld sedan 2007.

Utbildning: Gymnasieekonom.
Erfarenhet fran fastighetsbranschen
saval operativt som genom styrelse-
arbete.

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 Fastighets AB Centur samt har vidare
haft uppdrag i Balders dotterbolag.

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

Aktieinnehav i Balder: 0.

Marcus Hansson

Finanschef.

Fodd: 1974.

Anstalld sedan 2007.

Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen,
saval operativt som genom styrelse-
arbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: Oxholmen Fastigheter AB,
Ventosum, AB Balder Greve ApS och Balder Danmark ApS.
Under de senaste fem aren har Marcus Hansson varit men ar
inte langre: styrelseledamot i Aktiebolaget Kungsga.

Marcus Hansson har inte haft ndgon annan befattning i Balder.
Aktieinnehav i Balder: 64 500 B-aktier personligen.

Benny Ivarsson

Fastighetschef.

Fodd: 1955.

Anstalld sedan 2006.

Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen,
saval operativt som genom styrelse-
arbete.

Ovriga vasentliga uppdrag: styrelseledamot i Nasets Finans
och Konsult Aktiebolag och Utvecklingspoolen Konsulter i
Sverige AB.

Under de senaste fem aren har Benny Ivarsson varit, men ar inte
langre: suppleant i Corem Fastigheter AB, Corem Géteborg AB,
M & M Fastighetsforvaltning i Stockholm 1 AB, Lebourne
Norrkdping AB och Lebourne Ringvdgen AB, innehavare av den
enskilda firman Ekonomisk Konsultservice i Géteborg, samt har
vidare haft uppdrag i Balders dotterbolag.

Benny Ivarsson har inte haft nagon annan befattning i Balder.
Aktieinnehav i Balder: 8 992 B-aktier personligen samt 13 360
B-aktier genom bolag. 8 500 preferensaktier personligen.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Sharam Rahi

Vice verkstallande direktor.

Fodd: 1973.

Anstalld sedan 2005.

Utbildning: Grundskola.

Erfarenhet fran fastighetsbranschen,
saval operativt som genom styrelse-
arbete.

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 Malmoé Fastigheter, styrelseledamot i Trollhattans
Centrum AB, suppleant i | Ur och Skur Natur och Lek, Ekonomisk
forening 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 foljande befattning i Balder:
Regionchef.

Aktieinnehav i Balder: 737 822 B-aktier personligen samt

778 478 B-aktier och 20 000 preferensaktier genom bolag.

Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Lilla Bommen 2, 405 32
Goteborg, med Bengt Kron, fodd 1965, som huvudansvarig
revisor, valdes pa arsstdamman den 7 maj 2013 pa fyra ar till
arsstdmman 2017. Bengt Kron ar medlem i FAR.

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 Goteborg.

Ingen av Bolagets styrelseledamoter eller ledande befatt-
ningshavare har ndgon familjerelation med annan styrel-
seledamot eller ledande befattningshavare. Bolaget star
under inflytande fran den verkstallande direktoren och tillika
styrelseledamoten Erik Selin som genom bolag innehar cirka
38,8 procent av kapitalet och cirka 51,9 procent av rosterna i
Bolaget, samt fran styrelseledamoten Fredrik Svensson som
genom bolag innehar cirka 9,7 procent av kapitalet och cirka
15,8 procent av rosterna i Bolaget.

Utdver ovanstaende foreligger ingen intressekonflikt mellan
nagon av styrelseledaméternas eller de ledande befattnings-
havarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen
och/eller andra plikter. Under de fem senaste aren har ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare domts i bedra-
gerirelaterade mal. Ingen styrelseledamot eller ledande befatt-
ningshavare har under de senaste fem aren varit inblandad i
nagon konkurs, konkursférvaltning eller likvidation som inte
varit frivillig i egenskap av styrelseledamot eller ledande befatt-
ningshavare.
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Under de fem senaste aren har ingen av styrelseledamo-
terna eller ndgon ledande befattningshavare varit utsatt for
officiella anklagelser eller sanktioner av i lag eller férordning
bemyndigade myndigheter (daribland godkanda yrkessamman-
slutningar) och ingen av styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna har av domstol forbjudits att agera som
styrelseledamot eller ledande befattningshavare eller pa annat
satt idka naringsverksamhet. Utover Erik Selin, har inte nagon
av styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna
nagot avtal som berattigar till ersattning vid upphdrande av
uppdraget.

Ersdttningar och férmaner till styrelse och ledande befattnings-
havare for rakenskapsaret 2012

Styrelsearvode/ Pensions-
Mkr Lén*Y) Férmaner kostnad Summa
Christina Rogestam,
styrelsens ordférande 0,2 - — 0,2
Fredrik Svensson,
styrelseledamot 0,1 - - 0,1
Sten Dunér,
styrelseledamot 0,1 - — 0,1
Anders Wennergren,
styrelseledamot 0,1 - — 0,1
Erik Selin, styrelseledamot
och VD 0,9 - 0,3 1,2
Ledningsgruppen
(5 personer exkl. Erik Selin) 5,3 0,3 0,7 6,3
Summa 6,7 0,3 1,0 8,0

1) Lon till anstéllda utges i form av fast ersattning. Det forekommer inga
avtal om rorlig ersattning.

Ett formansbestamt pensionsavtal ar tecknat med Erik Selin
som innebar att ett belopp om 0,3 Mkr arligen kommer att
utbetalas till Erik Selin fran 55 till 65 drs alder. Framtida betal-
ningar begransas enligt avtal av pensionsstiftelsens tillgangar.
Betalningarna ar inte beroende av framtida tjanstgoring.
Nuvardet av utfastelsen uppgick den 31 december 2012 till
1,9 Mkr. Utfastelsen har tryggats genom en avsattning till
pensionsstiftelse, vars forvaltningstillgangar den 31 december
2012 uppgick till 1,9 Mkr. Vardet av pensionsutfastelsen har
berdknats i enlighet med tryggandelagen, vilket inte 6verens-
stammer med IAS 19. Skillnaden i kostnad enligt de tva berak-
ningsgrunderna ar emellertid inte vasentlig.
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Bolagsstyrning

Styrning, ledning och kontroll av Balder fordelas mellan aktie-
agarna, styrelsen och den verkstallande direktoren och 6vriga
personer i ledningen. Styrningen utgar fran aktiebolagslagen
samt ovrig relevant lagstiftning, bolagsordningen, NASDAQ
OMX Stockholms regelverk for emittenter samt Svensk kod
for bolagsstyrning. Balders bolagsordning aterfinns i avsnittet
Bolagsordning.

Svensk kod for bolagsstyrning

Balders aktie ar upptagen for handel pa NASDAQ OMX Stock-
holm och skall darfor tillampa Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”). Koden féreskriver vad som ar god bolagsstyrning for
samtliga svenska aktiebolag, oavsett marknadsvarde, vars aktier
ar upptagna till handel pa en reglerad marknad i Sverige. Koden
bygger pa principen "folj eller forklara” vilket innebar att ett
foretag kan avvika fran Kodens bestimmelser under forutsatt-
ning att sddana avvikelser kan forklaras pa ett tillfredsstallande
satt. Balder tillampar utan avvikelser Koden fullt ut.

Arsstimma

Arsstamman 4r Bolagets hdgsta beslutande organ dar aktie-
agarnas ratt att besluta i Bolagets angelagenheter kan utdvas.
Pa stamman faststalls Bolagets balans- och resultatrakning
och beslut fattas om vinstdisposition, ersattningsprinciper for
ledande befattningshavare och om ansvarsfrihet for styrelse-
ledaméterna och den verkstallande direktéren. Arsstamman
beslutar ocksa om andringar i bolagsordningen och om férand-
ring i aktiekapitalet.

Styrelsen
Styrelsens overgripande uppgift ar att fér dgarnas rakning
forvalta Bolagets angeldgenheter och att ansvara for Bolagets
organisation. Styrelsens arbete leds av styrelseordféranden
Christina Rogestam. Styrelsen utses av bolagsstamman och
bestar for narvarande av fem personer. For mer information om
styrelseledamoterna, se avsnittet Styrelse, ledande befattnings-
havare och revisorer. Utdver konstituerande styrelseméte skall
styrelsen halla styrelsemote vid minst fyra tillfallen arligen.
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 dgarnas rakning
forvalta Bolagets angelagenheter pa ett sadant satt att d4garnas
intresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses pa
basta mojliga satt.

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

Styrelsen skall vidare tillse att verkstallande direktoren
fullgér sina dligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Dessa aterfinns i den av styrelsen upprattade
VD-instruktionen. Styrelsens ledamoter skall inte ha ansvar for
olika arbetsomraden eller uppgifter. Belonings- och ersatt-
ningsfragor for verkstallande direktoren bereds av styrelsens
ordforande och foredras for dvriga i styrelsen innan beslut.

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 6vergripande organisa-
tion,

+ 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
offentliggora, samt

- tillse att Bolaget har en fungerande attestinstruktion och
attestplan.

Styrelsens ordférande

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

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

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

« kontrollera att styrelsens beslut verkstallts effektivt,

- genom kontakter med verkstallande direktoren [6pande folja
Bolagets utveckling och fungera som en diskussionspartner,
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BOLAGSSTYRNING

- tillse att styrelsen erhaller tillfredsstallande information och
beslutsunderlag for sitt arbete, samt

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

Styrelsemdten
Styrelsen skall, utéver konstituerande styrelseméte, halla styrel-
semote vid minst fyra tillfallen arligen.

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

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

Styrelsens arbete

Balders styrelse hade under 2012 10 styrelseméten, varav ett
konstituerande. Styrelseméten halls i samband med Bolagets
rapportering. Vid varje ordinarie styrelsemote behandlas fragor
av vasentlig betydelse for Bolaget sdsom forvarv av fastigheter,
investeringar i befintliga fastigheter samt finansieringsfragor.

Oberoende i férhal-

Ersdttningsutskott

For arsstammans beslut skall ersattningsutskottet foresla prin-
ciper for ersattning och andra anstaliningsvillkor 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
styrelseledamdter som @r oberoende i forhallande till Bolaget
och dess ledning. Utskottets ordférande ar Christina Rogestam.
Ovriga ledamoter ar Sten Dunér, Anders Wennergren och
Fredrik Svensson.

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 Bolagets
revisorer minst en gang per kalenderar. Under 2012 traffade
revisionsutskottet, som bestar av samtliga styrelseledamoter
som ar oberoende i forhallande till Bolaget och dess ledning,
Bolagets revisor en gdng samt erholl en rapport éver utford
granskning. Utskottets ordforande ar Christina Rogestam.
Ovriga ledamoter ar Sten Dunér, Anders Wennergren och
Fredrik Svensson.

Oberoende i forhal- Néarvarande méten

lande till Bolaget och lande till storre aktie- Styrelse- Revisions- Erséttnings-
Namn Invald dess ledning dgare i Bolaget moten utskott utskott
Christina Rogestam 2006 Ja Ja 10/10 1/1 1/1
Erik Selin 2005 Nej Nej 10/10 - -
Fredrik Svensson 2005 Ja Nej 10/10 1/1 1/1
Sten Dunér 2007 Ja Ja 10/10 1/1 1/1
Anders Wennergren 2009 Ja Ja 10/10 1/1 1/1

Jav

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 ordforande Lars Rasin, som foretrader ovriga aktieagare.
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Verkstallande direktor och koncernledning

Verkstallande direktoren ansvarar for den I6pande forvaltningen
enligt de riktlinjer och policys som styrelsen beslutar om.
Verkstallande direktoren skall rapportera om Balders utveckling
till styrelsen och uppratta dagordning for styrelsemdten 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 arsstamman. Revisorn
redovisar sin revisionsplan for dret samt sina synpunkter pa
bokslutet och drsredovisningen for styrelsen.



Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for den
interna kontrollen. Balders interna kontroll féljer ett etablerat
ramverk, Internal Control — Integrated Framework, "COSO”,
som beskriver den interna kontrollen som uppdelad pa fem
komponenter. Dessa komponenter ar kontrollmiljo, riskbedém-
ning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt
uppfoljning.

Kontrollniva

Basen for den interna kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen utgors av kontrollmiljon. En bra kontrollmiljo
bygger pa tydligt definierade och kommunicerade beslutsvagar
och riktlinjer mellan olika nivaer i organisationen, som tillsam-
mans med foretagskulturen och gemensamma varderingar
bildar forutsattningarna for att styra Balder pa ett 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 sasom 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 finansiella
rapporteringen och vilka atgarder som kan reducera dessa
risker. Riskhanteringen finns inbyggd i ovan namnda styrdoku-
ment.

Olika metoder anvands for att vardera och minimera risker
samt for att sakerstalla att de risker som Bolaget blir utsatt for
hanteras enligt for Balder gallande policies och regler. Styrelsen
gor arligen en genomgang av den interna kontrollen i enlighet
med styrelsens arbetsordning. Riskbedomningen uppdateras
|6pande 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 fastighetsbestdndet, uppskjuten
skatt, rantebarande skulder, refinansiering, skatt och moms.

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 foretagsledning till dvriga medarbe-
tare. Kontrollaktiviteterna syftar till att forebygga och i ratt tid
upptacka och korrigera fel och avvikelser. Aktiviteterna bestar av
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godkdnnande 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 uppfoljning av redovis-
ningsprocessen inklusive bokslut och koncernredovisning och
dess Overensstammelse med tillampliga regelverk, godkan-
nande av rapporteringsverktyg, redovisnings- och varderings-
principer samt fullmakts- och behorighetsstrukturer.

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.
Uppfdljningen 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 innehadller ndgra 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 6vriga medarbetare. Rikt-
linjer, uppdateringar och dndringar gors tillgangliga och kdnda
for berord personal genom muntlig och skriftlig information
samt pa Balders intranat.

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
uppféljning 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 foljer 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.
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Bolagsordning

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

1. Firma
Bolagets firma &r Fastighets AB Balder (publ). Bolaget ar publikt.

2. Foremal foér 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.

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

4. Aktiekapital
Bolagets aktiekapital skall vara lagst 100 000 000 kronor och
hogst 400 000 000 kronor.

5. Antalet aktier

Antalet aktier skall vara Iagst 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 hogst 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 stam-
aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal
stamaktier innehavaren forut ager (primar foretra-
desratt). Stamaktier som inte tecknats med primar
foretradesratt skall erbjudas samtliga stamaktieagare
till teckning (subsididr foretradesratt). Om inte sdlunda
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

erbjudna stamaktier racker for den teckning som

sker med subsidiar foretradesratt, skall stamaktierna
fordelas mellan tecknarna i forhallande 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
agare av preferensaktier dga foretradesratt att teckna
nya preferensaktier i forhdllande till det antal prefe-
rensaktier innehavaren forut ager. Om inte sdlunda
erbjudna preferensaktier racker for den teckning

som sker med foretradesratt, skall preferensaktierna
fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal
preferensaktier de forut dger och i den man detta inte
kan ske, genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av serie A eller
serie B skall samtliga stamaktieagare, oavsett om deras
aktier ar av serie A eller serie B, dga foretradesratt att
teckna nya aktier i férhallande 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 foretradesratten 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 stamaktie-
agarnaiforhdllande 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.



7. Vinstutdelning

7.1

7.2

7.3

7.4

Beslutar bolagsstamman om vinstutdelning skall
preferensaktierna medfora foretradesratt framfor
stamaktierna till arlig utdelning motsvarande ett
belopp om fem (5) kronor per preferensaktie och
kvartal, dock hégst 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 dag ej 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 foregdende bankdag.
Utbetalning av utdelning skall ske tredje bankdagen
efter avstamningsdagen.

Beslutar bolagsstamman om vinstutdelning skall
preferensaktierna utéver utdelning enligt ovan dven
medfora foretradesratt framfor stamaktierna till utdel-
ning av Innestaende Belopp (sdsom definierat nedan),
jamnt fordelat pd varje preferensaktie. Preferensak-
tierna skall i 6vrigt inte medféra ndgon ratt till utdel-
ning.

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

8. Inl6ésen

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 inl6sas
skall ske pro rata i forhallande till det antal prefe-
rensaktier som varje preferensaktiedgare ager vid
tidpunkten for bolagsstimmans beslut om inldsen.
Om fordelningen enligt ovan inte gar jamnt ut skall
styrelsen besluta om fordelningen av dverskjutande
preferensaktier som skall inl6sas. Om beslutet bitrads
av samtliga preferensaktieagare kan dock bolags-
stdamman besluta vilka preferensaktier som skall
inldsas.
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Losenbeloppet skall vara 350 kronor per preferens-
aktie plus det Innestdende Beloppet jamnt fordelat

pé varje inlost preferensaktie. Agare av preferensaktie
som anmalts for inlosen skall vara skyldig att inom tre
manader fran erhdllande av skriftlig underrattelse om
bolagsstammans beslut om inlésen motta |6senbe-
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 uppldsning

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

skiftesan

10. Bola
10.1

10.2

10.3

10.4

INBJUDA

del.

gsstimmas sammankallande
Kallelse till ordinarie bolagsstamma samt kallelse
till extra bolagsstdmma dar fraga om dndring
om bolagsordningen kommer att behandlas skall
utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor
fore stamman. Kallelse till annan extra bolags-
stamma skall utfardas tidigast sex veckor och senast
tre veckor fore stamman.
Kallelse skall ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats.
Att kallelse har skett skall annonseras i Svenska
Dagbladet.
For att fa delta i bolagsstimman skall aktiedgare
dels vara upptagen i utskrift eller annan framstall-
ning 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. Sistnamnda dag far inte vara sondag,
annan allman helgdag, |6rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare an
femte vardagen fore stamman.
For att aktiedgare skall fa medfora hogst tva bitraden
pa bolagsstimman maste aktiedgaren anmala
antalet bitraden till bolaget pa sétt och tid som anges
i foregaende stycke rorande aktiedgares egen anmal-
ningsplikt.
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11. Bolagsstamma
Bolagsstamman skall hallas i Stockholm, Goteborg eller Malmo.
Bolagsstamma 6ppnas av styrelsens ordfoérande eller den
styrelsen dartill utser.
Pa drsstamma skall foljande drenden forekomma till behand-

ling.

Stammans 6ppnande

Val av ordférande vid stamman

Upprattande och godkannande av rostlangd

Val av minst en justeringsman

Fraga huruvida stamman blivit behérigen sammankallad
Godkannande av dagordningen

Framldggande av arsredovisningen och revisionsberat-
telsen samt i férekommande fall koncernredovisning och
koncernrevisionsberattelse

No vk~ wN R

8. Beslutom
(a) faststallelse av resultatrakningen och balansrakningen
samt i forekommande fall koncernresultat- och koncern-
balansrakningen
(b) dispositioner betraff ande bolagets vinst eller férlust
enligt den faststallda balansrakningen
(c) ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstallande
direktoren
9. Faststallande av antalet styrelseledamdter och styrelse-
suppleanter
10. Faststallande av arvoden at 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 aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen
14. Stammans avslutande
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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. Rikenskaper
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 avstamningsregister
enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instru-
ment.

Bolagsordningen har antagits pd drsstimma den 6 maj 2011.



Legala fragor och ovrig 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.
Adressen till Balders huvudkontor ar Box 53121, 400 15 Gote-
borg, Sverige och telefonnumret dr 031-10 95 70.

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 rubriken Koncernstruktur finns uppgifter om
Balders dotterbolag.?

Vasentliga avtal

Finansieringsavtal

Balders rantebarande skulder utgjordes per 30 juni 2013 framst
av upplaning fran kreditinstitut om totalt 13 180 Mkr. Uppla-
ningen fran kreditinstitut sker genom upptagande av langfris-
tiga bilaterala laneavtal med kort rdntebindning med nordiska
banker som |6per med fast ranta eller med Stibor som rantebas
fordelade pa huvudsakligen sju olika kreditinstitut. Laneavtalen
innehaller sedvanliga garantier, villkor och ataganden, bland
annat begransningar av Bolagets mojlighet att stalla sakerhet,
avyttra tillgangar, ge 1an och uppta 1an. Som sakerhet for de
rantebdrande lanen har Balder [amnat pantbrev i fastigheter,
aktier och andelar i dotterbolag. | vissa fall kompletteras
sakerheten med borgen fran Bolaget. Majoriteten av Idneav-
talen I6per med finansiella dtaganden, sa kallade covenanter,
avseende nivaer for rantetackningsgrad, soliditet och beldnings-
grad. Samtliga finansiella dtaganden var uppfyllda den 30 juni
2013. Finansieringsavtalen ar sammantaget att betraktas som
vasentliga for Balder.

Aktiedgande i Collector AB

Den 1 juli 2011 forvarvade Balder 35 procent av aktierna i
kreditmarknadsbolaget Collector AB ("Collector”) och blev
darigenom Collectors storsta enskilda aktiedgare. Vid datumet
for Prospektet uppgar Balders innehav i Collector till cirka 44
procent. Ovriga storre agare ar grundare och ledning, Provobis,
Ernstromgruppen, Bjorn Savén och Claes Kinell. Collector

bedriver en verksamhet bestaende av factoring, utlaning,
kredithantering och inldning fran allmanheten. Collector star
under Finansinspektionens tillsyn och Balders forvarv har
godkants av Finansinspektion. Erik Selin ar Balders representant
i Collectors styrelse.

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 verlata sina aktier
till tredje man om inte den 6verlatande parten efter begdran
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 begaran om inl6sen.
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 inldsen.
Parterna forbinder sig att rosta for utdelning av samtliga utdel-
ningsbara medel under férutsattning att verksamheten inte ari
behov av kapitaltillskott.

Kommanditbolagsavtal avseende Aktiebolaget Kungsga & Co
Kommanditbolag

Koncernbolaget Oxholmen Fastigheter AB dger 82,2 procent av
Aktiebolaget Kungsga & Co Kommanditbolag som ager fastig-
heten Stockholm Jarnplaten 23 samt 82,2 procent av Aktie-
bolaget Kungsga som ar komplementar i kommanditbolaget.
Kommanditbolagsavtalet ingicks i juni 1966 och I6per fram till
den 1juli 2016. Kommanditdeldgarna skall erlagga kostnadsbi-
drag till bolaget avseende bolagets kostnader for fastighetens
I6pande utgifter och driftskostnader. Kommanditdelagarna far
Overldta sina andelar enbart till personer som av styrelsen antas
till nya kommanditdelagare och overlatelse skall 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

1) Med undantag for Greve Balder Aps, Osterfelled Holding Aps, Balder Staevnen Aps, Osterfelledparken Aps och Greve Danmark Aps, som &r bildade i
Danmark, ar samtliga dotterbolag bildade i Sverige. Forutom Aktiebolaget Kungsga & Co Kommanditbolag och Aktiebolaget Kungsga som ags av Balder

till 82,2 procent, ar samtliga dotterbolag heldgda av Balder.
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inte kommanditdeldgaren har brutit mot vissa bestammelser
och styrelsen darfor beslutar om kommanditdelagarens
uttrdde. Om kommanditdeldgaren pa grund av styrelsens
beslut uttrader ur bolaget skall kommanditdelagaren I6sas ut
av bolaget med ett belopp motsvarande vardet av kommandit-
deldgarens andel i bolagets behallna formogenhet, efter avdrag
for kommanditdelagarens skuld till bolaget.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden

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 2012

Balder har erhallit arvoden fran intressebolag och Erik Selin
Fastigheter AB for fastighets- och bolagsforvaltning. Under
perioden 1 januari till 30 juni 2013 uppgick dessa till totalt

8 Mkr. Av dessa stod intressebolaget Centur for 5,7 mkr, intres-
sebolaget Tulia for 0,8 Mkr samt Erik Selin Fastigheter AB till
1,4 Mkr. Tjansterna ar prissatta pd marknadsmassiga villkor.
Bolaget fungerar som internbank. Fordringar pa dotterbolag
uppgick per den 30 juni 2013 till 10 490 Mkr. Nettofordringar pa
intressebolag uppgick per den 30 juni 2013 till 699 Mkr. Trans-
aktionerna inom Koncernen ar prissatta pa marknadsmassiga
villkor. Foretagets styrelseledaméter samt bolag dgda av dessa
kontrollerade per den 30 juni 2013 67,9 procent av rosterna i
Balder.

Transaktioner under rikenskapsaret 2012

Balder har enligt avtal med Erik Selin Fastigheter AB utfort
ekonomisk forvaltning och administrativa tjanster avseende
Erik Selin Fastigheter AB:s hela fastighetsbestand under 2012
uppgaende till cirka 2 Mkr. Balder har utfort fastighetsadmi-
nistrativa tjanster at sina dotterbolag uppgaende till 81 Mkr.
Bolaget fungerar som internbank. Fordringar pa dotterbolag
uppgick per bokslutsdagen till 10 599 Mkr. Transaktionerna
inom Koncernen ar prissatta pa marknadsmassiga villkor. Balder
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har dven ingatt avtal om forvaltnings- och administrativa
tjdnster med Fastighets AB Centur och Tulia AB uppgaende

till cirka 13 Mkr. Tjansterna ar prissatta pa marknadsmassiga
villkor. Nettofordringar pa intressebolag uppgick per boksluts-
dagen till 468 Mkr. Foretagets styrelseledamdter samt bolag
agda av dessa kontrollerade per bokslutsdagen 67,9 procent av
rosterna i Balder.

Transaktioner under rikenskapsaret 2011
Balder har ingdtt avtal med Erik Selin Fastigheter AB om ekono-
misk forvaltning och administrativa tjanster avseende Erik Selin
Fastigheter AB:s hela fastighetsbestand under 2011 uppga-
ende till cirka 2 Mkr. Balder har utfort fastighetsadministrativa
tjdnster at sina dotterbolag uppgaende till 69 Mkr. Bolaget
fungerar som internbank. Fordringar pa dotterbolag uppgick per
bokslutsdagen till 8 507 Mkr. Transaktionerna inom Koncernen
ar prissatta till sjdlvkostnadspris. Balder har dven ingatt avtal
om forvaltnings- och administrativa tjanster med Fastighets
AB Centur och Tulia AB uppgdende till cirka 11 Mkr. Tjdnsterna
ar prissatta pa marknadsmaéssiga villkor. Nettofordringar pa
intressebolag uppgick per bokslutsdagen till 365 Mkr.
Foretagets styrelseledamdter samt bolag dgda av dessa
kontrollerade per bokslutsdagen 72,2 procent av rosterna i
Balder.

Transaktioner under rikenskapsaret 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 uppgdende till 61 Mkr. Bolaget fungerar som
internbank. Fordringar pa dotterbolag uppgick per boksluts-
dagen till 6053 Mkr. Transaktionerna inom Koncernen ar pris-
satta till sjalvkostnadspris.

Under verksamhetsaret har Corem och Tulia képt forvaltnings-
och administrativa tjanster av Balder uppgdende till 2 Mkr. Tjans-
terna dr prissatta pd marknadsmassiga villkor. Nettofordringar
pa intressebolag uppgick per bokslutsdagen till 87 Mkr.

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

Information fran tredje man

Intyg om fastighetsvardering har inhamtats fran Savills Sweden
AB. Savills Sweden AB har samtyckt till att fastighetsvarde-
ringen tagits in i Prospektet. Information fran tredje man har

i Prospektet atergivits korrekt och savitt Balder kdnner till och
kan forvissa sig om genom jamforelse med annan information
som offentliggjorts av berdrd tredje man, har inga uppgifter
uteldamnats pd ett satt som skulle gora den atergivna informa-
tionen felaktig eller missvisande. Ingen av de personer som
deltagit i arbetet har savitt Bolaget kdanner till nagra vasent-
liga 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 sddan information bor ldsas med detta i



atanke. Viss finansiell information i Prospektet har avrundats,
varfor vissa tabeller ej summerar korrekt.

Radgivare

| samband med Erbjudandet bistas Balder av Handelsbanken
Capital Markets som finansiell radgivare och Setterwalls
Advokatbyra som juridisk radgivare. Svenska Handelsbanken AB
(publ) ar darutover langivare till Balder.

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

- arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaret
2010,

- arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaret
2011, och

- arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaret
2012.

Historisk finansiell information for 31 december 2010, 2011 och
2012 har granskats av revisor.

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

Handlingar som halls tillgéangliga 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 oberoende sakkunnig
varderingsman och som bestallts av Balder med anledning av
Prospektet.

- reviderade arsredovisningar for aren 2010, 2011 och 2012,
samt

+ detta prospekt.

Bolagsordning och reviderade arsredovisningar finns aven 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), Egby
Vindkraftverk AB (556760-5919), Balder Danmark ApS (CVR
34058016)

Dotterbolag till Balder Mellanstad AB (556514-4291)

Breidan 9 Fastighets KB (969715-9359), 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),
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Kommanditbolaget Affarshuset Surte Centrum (969647-5780),
Kommanditbolaget Affarshuset Torslanda Torg (969647-5723),
Kommanditbolaget Askims Torg (969691-5942), Malmogia
Kungalv KB (916851-3746), KB Storga 45 (969657-6769),
Kommanditbolaget Buren 134:1 (969667-5710), KB Sateri-
gatan 20 (916852-7035), Balder Markasit AB (556791-6621),
Balder Lackarebacken KB (969696- 3553), Balder Olskroken 1 KB
(969696-4528), Balder Goteborg 1 KB (969696-3561)

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 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), Trelina
Nord AB (556602-0649), Balder Dioriten AB (556731-8679),
Balder Ale Torg AB (556703-4912), Oxholmen Holding AB
(556736-6330), Balder Halmstad AB (556902-0281), Angs—
klockan Fastighets AB (556692-1481), Balder Bromma AB
(556730- 2061), Balder Sodra AB (556745-5976), Balder GGS
AB (556593- 0517), Balder Garda AB (556627-7801), Fast-
ighetsaktiebolaget Vattenkraften 1 (556637-7775), Fastig-
hets AB Ektorp Centrum (556667-4478), Fastighetsbolaget
Jakobsberg 2:2583 (556637~ 7320), Balder Magistratvagen AB
(556754-4811), Balder Alta AB (556745-3682), Balder Silket AB
(556902-0315), Balder Uddevalla AB (556745-3591), Balder
Notform AB (556745-3765), Fastigheten Landshévdingen

1 AB (556677-5093), Vagmastaregdrden AB (556677-5002),
Vastraklockgatan AB (556677-5010), Fastigheten Rohdin 19 AB
(556677-5036), Fabriksskomakaren AB (556677-5051), Slotts-
tradgarden 5 AB (556677-5077), Troden 7 AB (556677-5127),
Lillstad AB (556677-5143), Kommanditbolaget Kontorshuset
Bramaregarden (969647-3504), Fastighets AB Magnetenfast
25 (556660-2776), Fastighets AB Mag-t 32 AB (556660-2867),
Fastigheten VRTN 17 AB (556660-5605), Fastigheten VRTN

25 AB (556660-5613), Fastighets AB Syl 3 (556660-5555),
Fastighets AB Motstandet 7 & 9 AB (556660-2917), Balder
City AB (556650-8775), Balder T-Stad AB (556596-9572), Balder
Fyrstad AB (556483-5410), Balder i Kungsbacka AB (556571-
8631), Marions Gastro Diner AB (556791-5557), Cosmorama
Nova Aktiebolag (556682-9528), Balder Prasolit AB (556791-
7363), Balder Amerika AB (556700-5441), Balder L-bur AB
(556604-9457), Balder Vorten AB (556631- 8514), Balder
Apatit AB (556791-7421), Balder Greve Aps (CVR 32787290),
FastighetsAktiebolaget Kvasten 8 (556482-7508), Balder
Hisingen AB (556680-7854), Balder Riks AB (556699-9412),
Fastighets AB K-berg 1 (556660-2719), Fastighets AB Arstaing 1
(556660-5639), Balder Hoganas AB (556748-8381), Balder Elva
AB (556813-3143), Balder Borgwih| AB (556813-3671), Hotell
Robinson AB (556774-3405), Palace i Brunnsparken Restau-
rang AB (556705-5230), Katthavet Holding AB (556672-0347),
Nadden AB (556827- 5159), Stamwallen Fastighetsaktiebolag
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(556723-7788), Balder Absalon AB (556872-3414), Rosen
Malmé Ekonomisk Forening (769611-9598), Kommanditbolaget
Plutonia (969645-2060), Balder Lejonet AB (556655-4662),
Balder Domaren 15 AB (556902-0323), Balder Domaren 18

AB (556902-0331), Balder Marsta AB (556902-0299), Balder
Nessinshuset AB (556820-7624), Balder Sjostad AB (556834-
3478), Balder Murmaéstarhuset AB (556882-5250), Balder
Lindholmen AB (556724-2465), Gbg B& 93-2 AB (556724-2465),
Fastighets AB Mellomkvarn 1 (556919-3914)

Dotterbolag till Balder Danmark ApS (CVR 34058016)
Osterfelled Holding ApS (CVR 28664044), Balder Staevnen ApS
(CVR 34219648)

Dotterbolag till Osterfelled Holding ApS (CVR 28664044)
Osterfelledparken ApS (CVR 28664184)

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), Jarnplaten AB
(556633-2184), Kungsjarnet AB (556633-2192), Kungsplaten
Forvaltning AB 556633-3869)

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

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

Dotterbolag till Balder Backa AB (556699-9263)
Kommanditbolaget 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 (556699-9313)
Balder Sankt Goran AB (556034-1710)

Dotterbolag till Balder Sverige AB (556699-9347)

Balder Vallgraven 44 Fastighets AB (556808-3355), Balder
Hogsbohuset AB (556808-3330), Balder Vallgraven 549 Fastig-
hets 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 (556699-9164), 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)

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

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 2007 AB (556721-1114)

Dotterbolag till Din Bostad Riks AB (556701-2579)

Din Bostad i Stockholm AB (556701-2587), Din Bostad i Karl-
stad AB (556701-2603), Din Bostad i Norrkoping AB (556701-
2637), Din Bostad i Koping AB (556701-2660), Din Bostad i
Sundsvall AB (556701-3452), Din Bostad i Gavle AB (556701-
3437), 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 (556432-5933), 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)

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

Dotterbolag till Oxholmen Fastigheter AB (556630-5628)
Aktiebolaget Kungsga & Co Kommanditbolag (902002-4882),
Aktiebolaget Kungsga (556100-7815)

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

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 Tranas 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 Aktiebolag (556495-9517)

Dotterbolag till Din Bostad i Hegbars AB (556280-7718)
Stoerydsbostader Handelsbolag (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 i Goteborg AB (556721-1395),

Din Bostad Mariestad AB (556733-0674), Fastighetsbolaget
Svangrummet Kommanditbolag (957201-2582), Din Bostad i
Vastsverige AB (556740-9833), Din Bostad i Skdvde AB (556741-
0021), Din Bostad i Eskilstuna AB (556740-9999)

Dotterbolag till Din Bostad Kullen AB (556712-8946)
Din Bostad Compagniet i Tranas AB (556283-0850)

Dotterbolag till Katthavet Holding AB (556672-0347)
Fastighets AB Berns Salonger (556462-0531)

LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION
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Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckningen nedan avser Balders fastighetsinnehav per 30 juni 2013.

Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Industri/ Utbildning/
Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byggar kategori  Tomtritt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Total

Region Stockholm

Botkyrka Freja 3 Balders vag 1-5, 9-15 1973 Bostad Ja 7060 220 7280

Botkyrka Hallunda 4:9 Balders vag 2-16 — Ovrigt 0

Botkyrka Idun 3 Iduns vag 1-5, 9-15 1972 Bostad Ja 7 060 7 060

N
N
N
w
~

Huddinge Varby Gard 1:16 Krongdrdsvagen 3-35,2-24mfl 1973 Bostad 51857 2662 54778

Jarfélla Saby 3:29, 3:30 Kopralsvagen 2-10 m fl — Bostad 5352 5352

Nacka Sickladn 354:1 Ektorpsvagen 2—6 m fl 1979 Kontor 8571 3925 1245 4350 320 18411

Nyképing Brandholmen 1:69 Idrottsvagen — Ovrigt 0

Solna Puman 1 Bangatan 21 m fl 1972 Kontor 2115 2115

Stockholm Berget 2 Vdstmannagatan 13 1929 Ovrigt 1176 339 1515

Stockholm  Doggen 2 Vinthundsvagen 159 A, B 1984 Kontor Ja 4690 4690

Stockholm ~ Granen 21 Floragatan 21 1972 Kontor Nej 4284

=Y

4292

Stockholm  Islandet 4 Adolf Fredriks Kyrkogata 13 mfl 1908 Kontor 1845 245

o
o)

2156

Stockholm  Katthavet 8 Néckstromsgatan 8 1929 Handel 8022 8022

w1
o

Stockholm  Kungsbacken 8 Drottninggatan 108 m fl 1929 Kontor 1787 563 2406

Stockholm Lindansaren 21, Saltmatargatan 5-11 m fl 1929 Kontor 7172 803
Vasastaden 1:32,1:38
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Stockholm  Luftspringaren 16 Saltmatargatan 19 A 1929 Kontor 630 613 794 2482

Stockholm ~ Magneten 19 Johannesfredsvagen 9, 11 1923 Kontor 6905 2350 70 9325

Stockholm ~ Magneten 32 Voltavdagen 13,13 A, 15 1982 Kontor 7 465 450 2192 10107

Stockholm  Meteorologen 5 Finn Malmgrens Vag 11 m fl 1991 Bostad Ja 1090 74 1227 2391

Stockholm ~ Motstdndet 7,9 Ulvsundavagen 174 m fl 1949 Kontor Ja 1906 1283 888 176 4253

0
=
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o
[N}

Stockholm  Silket 2 Brommaplan 422-426 m fl 1941 Handel Ja 174 602 1432

Stockholm  Spelbomskan 14 Gyldéngatan 6 mfl 1939 Ovrigt 2700 2700

ol
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vl
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Stockholm ~ Traden1 Brommaplan 418,420 m fl 1942 Handel Ja 1133

Stockholm  Vreten 17 Vastberga Allé 11 mfl 1959 Kontor Ja 6550 6550

Stockholm  Vreten 8 Vastberga Allé 9 m fl 1952 Kontor Ja 9072 2847 11919

Stockholm  Skeppshandeln 1 Hammarby Allé 47 2013 Handel 2197 3028 8542 13767

Uppsala Berthdga 53:1 Naturstensvagen 41-115 m fl 2007 Bostad 3814 3814

Uppsala Arsta 95:1 Stalgatan 35-39 2005 Bostad 4117 4117

Vaxholm Domaren 18 Kapellgatan 2 m fl 1964 Ovrigt 140 1165 1267 2572

1) Balders dgarandel i fastigheten uppgar till 82,2 procent.
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Industri/ Utbildning/ .
Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byggar kategori  Tomtrdtt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Total

Region Goteborg/Vast

Ale Surte 1:245 Goteborgsvagen 99 m fl 1967 Bostad 215 337 1216 90 1858

Ale Surte 1:294 Brattasstigen 6 1992 Bostad
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o

609 785

Alingsas Bagaren 14 Képmansgatan 1 m fl 1991 Bostad 556 556

Alingsas Bjorkhagen 1 Skaverydsvagen 132,136 2008 Bostad 3212 3212

Alingsés Dryckeshornet 1 Bankgatan 1 m fl 1929 Ovrigt
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5404 5581
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Falkoping Agaten 11 Petter Ryttnings Vig 20A,Bmfl 1962 Bostad

Falképing Anden 16 Banérgatan 16 1929 Bostad
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Falképing Apotekaren 2 Sankt Olofgatan 9 1991 Bostad 1283

Falképing Avenboken 2 Margaretagatan 42 m fl 1961 Bostad 1226 1226

=
o
o

Falképing Byggmastaren 9 Odengatan 16A, B 1959 Bostad 2240 2340

Falkoping Ejdern 14 Banérgatan 1A, B m fl 1962 Bostad 2236 69 2305

Falkoping Flugsnapparen 2 Allégatan 3 1959 Bostad 570 570

w
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Falképing Guldsmeden 21 Tradgérdsgatan 22 1939 Kontor 220 623

Falképing Goken 12 Allégatan 9 A, B, 11 1990 Bostad 423 423

Falképing Hovslagaren 16 Hoégaremsgatan 9A, B m fl 1960 Bostad 2104 87 2191

w
=
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Falkoping Kemisten 1 Stora Torget 7 m fl 1929 Handel 215 531

Falkoping Mejseln 4 Sankt Sigfridsgatan 20 1942 Bostad 312 312

Falképing Muraren 3 Hwassgatan 7A, B 1960 Bostad 960 960

Falképing Muraren 5, 6 Hwassgatan 3A, B mfl 1959 Bostad 1574 1574

Falkdping Sankt Jakob 14 Sankt Sigfridsgatan 27 1940 Bostad 316 316

Falkoping Sankt Johannes 18 Sankt Sigfridsgatan 5 1939 Bostad 400 400

Falképing Sankt Olof 17, Sankt Olofsgatan 10 — Ovrigt 0
Ranten 2:16

Falkoping Sankt Staffan 13 Bryngelsgatan 6 1929 Kontor 1703 366 2069

Falképing Skalbaggen 1 Scheelegatan 21A, B 1957 Bostad 748 108 856

Falkoping Skalbaggen 12 Kapellgsgatan 27 1954 Bostad 540 540

Falkoping Skogslinden 3 Margaretagatan 34 m fl 1948 Bostad 716 716

Falképing Spettet 1 Wetterlinsgatan 18 A-C 1952 Bostad 1308 27 1335

Falképing Tradgérds- 1971 Bostad 1272 20 1292

Falkoping Tradgards- 1969 Bostad 2020 2020

Falképing Vargen 1 Wetterlinsgatan 13 C—E 1955 Bostad 1441 1441

Falkoping Vargen 3 Wetterlinsgatan 13 F-H 1955 Bostad
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832 1074

Falképing Vargen 5 Wetterlinsgatan 11 A, B, | 1956 Bostad 1086 357 1443

Falképing Vargen 7 Wetterlinsgatan 11 F 1957 Bostad 981 51 1032

Goteborg Askim 243:20 Askims Torg 4—6 1974 Kontor 1923 638 433 1410 4404

Goteborg Backa 21:14 Exportgatan 47 B 1989 Ovrigt 564 1834 108 2506
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Industri/ Utbildning/ .
Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byggar kategori  Tomtrdtt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Total
Goteborg Bagaregarden 5:9 Kungélvsgatan 6 A, B 1929 Bostad 581 581

Goteborg Bramaregarden 60:3  Virveltorget 6 m fl 1969 Kontor Ja 2415 737 3152

Goteborg Bur134:1 Oxholmsgatan 28 1990 Bostad Ja
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Goteborg Gamlestaden 26:13  Vassgatan 3 1988 Kontor Ja 5431 5110 3530 14071

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 38:20 Sisjo Kullegata 6 1989 Kontor 2068 792 2860

Goteborg Hogsbo 1:1 J A Wettergrens gata 7 1967 Kontor 11129 3836 286 15251

Goteborg Inom Vallgraven 15:3  Drottninggatan 30 m fl 1930 Kontor 3847 379 169 4395

Goteborg Inom Vallgraven 33:7  Magasinsgatan 26 1929 Kontor 2189 897

N
i
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387 3731

Goteborg Inom Vallgraven 4:2  Ostra Larmgatan 16 m fl 1929 Kontor 2068 1631 62 3761

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 Jarnbrott 145:6 Svangrumsgatan 45-57 1965 Bostad Ja 3844 13 3857

Goteborg Kalltorp 36:7 Solrosgatan 13 A 1935 Bostad 769 105 874

Goteborg Lorensberg 46:1 Storgatan 45,47 mfl 1929 Handel 299 1288
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]

326 1955

Goteborg Lorensberg 46:11 Vasagatan 52 m fl 1929 Handel 1203 1203

Goteborg Lorensberg 46:5 Kungsportsavenyen 7 1929 Handel 276 691 967

Goteborg Olskroken 10:5 Olskroksgatan 30 1985 Kontor 3034 1477 4511

Géteborg Sannegarden 25:1 Saterigatan 20 1970 Ovrigt 782 2685 3467

Goteborg Tingstadsvassen 3:6  Krokegérdsgatan 3 m fl 1944 Handel 65 3493 230 6 3794

Goteborg Torslanda 155:3 Mossfyndsgatan 10 1990 Ovrigt Ja 300 300

Goteborg Utby 39:11 Vdstra Tvarskedet 3 1994 Bostad 116
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Kungélv Klocktornet 36 Véstra Gatan 57-61 1972 Handel 3351 423 3774

Kungélv Nedre Platt 1 Ostra Gatan 1 — Ovrigt 0

Kungalv Skomakaren 10 Triogatan 5 1988 Kontor 2461 478

~
o

794 312 4124

Lerum Floda 3:121 Gamla Végen 26-32 A-D 1991 Bostad 1016 1016

Lerum Torp 1:328 Lindvdgen 34 A-F 1988 Bostad 428
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Mariestad Furan 11,12 Stockholmsvédgen 23, 25 1962 Bostad 5874 637 6632

Mariestad ~ Granen 8 Viktoriagatan 20 Ovrigt 0

MoIndal Stockrosen 3 Norra Agatan 38 1964 Kontor 300 300 5292 190 6082

MadIndal Stockrosen 10 Norra Agatan 26 C 1973 Kontor 1708 53 1761

Skara Aspen 1 Malmgatan 9 A-C mfl 1929 Bostad 1415 50 1465

Skara Bisittaren 6 Harlundagatan 41 m fl 1990 Bostad 300 300

Skara Bromsen 5 Richertsgatan 1 1990 Bostad 534 534

Skara Frigga 4 Mariebergsgatan 4A, B 1956 Bostad 824 824

Skara Heimdal 1 Hindsbogatan 43 A-B m fl 1947 Bostad 632 50 682
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Industri/ Utbildning/ .
Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byggar kategori  Tomtrdtt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Total

Skara Plymen 4,5 Vallgatan 36 A 1932 Bostad 705 705

Skara Slandan 1 Borggatan 8A—C 1954 Bostad 1434 1434

Skara Svérdet 11 Vallgatan 30 1990 Bostad 412 412

Skara Tor 10 Hinsbogatan 17 1929 Bostad 689 689

Skara Tyrl Hindsbogatan 45 A-B m fl 1947 Bostad 623 57 680

Skévde Mellomkvarn 1 Mellomkvarnsvagen 2—-4 1972 Handel 0

o

0 10959

o
o
o

0 10959

Tidaholm Ankan 15 Norra Kungsvdgen 68 A, B 1990 Bostad 248 248
Tidaholm Drott 16 Norra Kungsvdgen 23 A-C, 1987 Bostad 606 606
25 A-C

Tidaholm Linden 4 Ldnggatan 41 A-D 1989 Bostad 324 324

Tidaholm Spoven 16 Fargaregatan 3,5 m fl 1989 Bostad 1732 1732

Tidaholm Tiljan 5 Vastra Drottningvagen 94 A—C 1988 Bostad 352 352

Tidaholm Tordyveln 1 Véstra Ringvdgen 5A, B 1988 Bostad 224 224

Tidaholm Tumlaren 1 Véstra Drottningvagen 64 A, B 1943 Bostad 512 512

Trollhdttan ~ Oden 7 Drottninggatan 25-33 m fl 1976 Handel 13823 1014 1416 16253

Trollhdttan  Sjéfrun 5 Magasinsgatan 4 A-B m fl 1936 Bostad 193 1367 161 1721

Trollhdttan  Verkmastaren 14 Ekholmsgatan 11 mfl 1978 Ovrigt 1421 75 1496

Uddevalla Kalgarden 51 Kyrkogardsgatan 4, 6 m fl 1963 Ovrigt 1189 890 500 294 6200 10 9083

Totalt Goteborg/Vist 110289 76561 45667 18651 34337 237596 26894 549995
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Industri/ Utbildning/ .
Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byggar kategori  Tomtrdtt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Total

Region Oresund

DK, Képen-  Staevnen Orestad Robert Jacobsens Vej 81 XXXX Bostad 6830 6830
hamn

Halmstad Bonden 5 Skanegatan 59 m fl 1947 Ovrigt 1111 140 5990 376 7617

Halmstad Flygaren 17 Svetsaregatan 17 1987 Ovrigt 600 600

w
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Halmstad Makrillen 8 Kungsgatan 5 1929 Ovrigt 1840 2145

Helsingborg  Skalbaggen 7 Nytorgsbacken 43 1929 Bostad 688 96 784

Helsingborg  Skalbaggen 16 Gustav Adolfs Gata 11 m fl 1935 Bostad 195 2155 30 2380

Helsingborg  Skalbaggen 18 Gasverksgatan 36 1933 Bostad 34 818 82 934

Helsingborg  Skalbaggen 20 Gasverksgatan 40 1935 Bostad 83 632 109 824

Helsingborg  Skalbaggen 22 Gasverksgatan 44 m fl 1930 Bostad 143 1905 24 2072

Helsingborg  Skalbaggen 24 Gustav Adolfs Gata 15 1983 Bostad 2134 2134

Helsingborg ~ Wiirttemberg 20 Gustav Adolfs Torg 8 1937 Handel 1657 6123 4786 1314 13880

Lund Lagfarten 1,2 Magistratvagen 10, 12 1968 Kontor 3302 1464 4766

Lund Riigen 1 Stralsundsvagen 1-25 2006 Bostad 3083 3083

Malmo Ledebur 15 Ledebursgatan 1-5 m fl 1990 Kontor 6377 1235 7612

Malmo Spinneriet 8 Baltzarsgatan 20, 22 mfl 1957 Ovrigt 12148 3097 2346 5540 1491 24622

Malmo von Conow 54 Baltzarsgatan 31 1964 Kontor 9393 3867 579 2584 4504 20927

Astorp Blaklockan 9 Fagelsdngsgatan 32 A-B 1966 Bostad 808 808

Astorp Ekorren 27 Skolgatan 7 1929 Bostad 337 639 976

Astorp Hasthoven 7 eller 12 Fabriksgatan 19 A-C m fl 1960 Bostad 455 358 103 2633 3549

Astorp Linden 11 Nyvangsgatan 1 A 1961 Bostad 370 370

Astorp Lotusblomman 15 Nyvangsgatan 31 1961 Bostad 370 370

Astorp Larktradet 10 Ekebrogatan 1-78 1970 Bostad 6107 142 6249

Astorp Resedan 1 Norra Storgatan 10 A-D 1964 Bostad

N
[

1061 1089

Astorp Tranan 1 Fjallvagen 10-12 1991 Bostad 3805 3805
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Industri/ Utbildning/ .
Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byggar kategori  Tomtrdtt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Total

Region Ost

Gotland Soldaten 1 Volontdrgatan 1-263 2005 Bostad 3315 3315

Jonkoping  Tigern7 Backgatan 2 A, B,4 A-D 1968 Bostad 5985 5985

Jonkoping Lejoninnan 10 Nygatan 2, 4, 6 A-D 1965 Bostad 11147 11147

Koéping Disa 1l Stora Torget 3A, B 1975 Bostad 662 924 1586

Koping Freja 11 Stora Gatan 8 m fl 1975 Bostad 124 876 1612 69 2681

Koping Immanuel 2 Tunadalsgatan 28 A-E, 1965 Bostad 120 11131 273 11524
30A-D,32A-E 34 A-F

Koéping Tunadal 6-9 Tunadalsgatan 6A 1972 Bostad 330 8226 990 9546

Norrképing ~ Lammet 2 Kungstorget 2 mfl 1939 Bostad 173 1950 2405 34 4562

Norrkdping  Planket 20 Braddgatan 54 1983 Bostad 1139 1139

w
o

Norrkdping  Prinsen 18 Hospitalgatan 42-52 m fl 1967 Bostad 9558 5 9593

Norrképing ~ Stenhuggaren 25 Sandgtatan 28 1960 Bostad 2914 2914

Norrképing  Storgatan 9 Drottninggatan 14 m fl 1985 Bostad 252 355 5968 231 6806

Norrképing  Tullhuset 1 Gamla Radstugugatan 11 m fl 1929 Bostad 273 1320 1593

Trands Bagskytten 5 Stjarnvagen 13 A 1991 Bostad 500 500
_Tands  fakberget24  Mjolyvégenimf  1%9  Bosad 107 70 1087
Trands Flundran 2 Granitgatan 2 1966 Ovrigt 0
_Tangs  forellen3  Beckhemsvigen23-31,22-32 1972 Bosd 557 135 5702
Trands Forellen 4 Beckhemsvagen 21 A, B 1930 Ovrigt 150 250 400
_Trands  Forellens  Beckhemsigen14-20 1972  Bostad 38 6019 10 6377
Trands Gaddan 2 Beckhemsvigen 2 A-F 1966 Bostad 3402 3402
_Tands  Jupiterl7  Tingégen20A-f 188  Bostad a6 46
Tranas Kometen 10 Ndmndemansgatan 6, 8 1944 Bostad 708 708
Tangs  Kullenl  Vastavagen7A 1970  Besid &0 34 704
Trands Laxen 2 Beckhemsvagen 4, 6 A-E, 1967 Bostad 324 9161 308 9793

8A-F10A B

Trands Lejonet 5 Sveagatan 4 A—E 1940 Bostad 1279 35 1314

Trands Lindkullen 12 Majorsgatan 20 1949 Bostad 943 128 1071

Trands Nordstjdrnan 7 Storgatan 38 mfl 1965 Bostad 265 966 1504 216 2951

Tranas Oden 12 Nygatan 18 m fl 1929 Bostad 367 1213 1997 110 3687

Trands Sodra Framnds 20 Framndsgatan 2 A—F 1984 Bostad 402 402

Trands Tjadern 23 Framndsgatan 1 A=K m fl 1983 Bostad 684 684

Trands Vastermalm 23 Storgatan 15,17,19,21 mfl 1947/1955 Bostad 2560 2913 1181 6654

Totalt Ost 7793 17686 30 0 0 161380 8814 195703
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Uthyrbar yta, kvm
Fastighets- Industri/ Utbildning/ .
Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetsadress Byggar kategori  Tomtrdtt  Kontor Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Total

Region Norr

Gavle Holmsund 11:1-3 Korsndsvagen 104 A, B 1929 Bostad 1200 260 —

Gavle Kastet 8:1,12:1m fl Forskarvagen 27 1929 Bostad 1271 104 12 467 1781 2948

Gavle Norr 18:6 Hattmakaregatan 11,13 1952 Bostad 450 2641 385 2871

Gavle Soder 58:7 Sodra Kungsgatan 44 m fl 1969 Bostad 289 2004 658 2832

w1
w
o

Karlstad Anden 9 Attkantsgatan 1,3 A, B 1983 Bostad 1492 512

Karlstad Druvan 1 Drottninggatan 22 m fl 1929 Bostad 459 1443 681 2040

Karlstad Furan 5 Gillbergsgatan 3 A-D 1951 Bostad 119 1710 2572

Karlstad Granatkastaren 4 Artillerigatan 1-5 1945 Bostad 748 1022

Karlstad Gruvan 2 Ostra Kyrkogatan 4 1929 Bostad 1064 102 2651

Karlstad Pilbagen 1 Sandelsgatan 2,4, 6,8 1942/1985 Bostad 2184 1168

Karlstad Registratorn 8 Norra Allén 30 A, B 1948 Bostad 456 61 558

Karlstad Spiran 1-6 Lignellsgatan 1 m fl 1938-1942 Bostad 4456 59 595

©
vl

o
©

Karlstad Tusenskonan 1 Alvdalsgatan 8 A—C 1950 Bostad Ja 1288 4861

Sundsvall Aeolus 1 Nybrogatan 19 m fl 1944 Bostad 872 1368

00
o
[V
o
it

Sundsvall Bredsand 1:14 Appelbergsvdgen 4 — Ovrigt —

Sundsvall Bredsand 1:4 m fl Appelbergsvagen 14-18 1945 Bostad 4479 7209

Sundsvall Dingersjo 3:131 mfl  Bergsvagen 3 A—J 1959 Bostad 20176 5077 9514

Sundsvall Fliten 10 Skolhusallén 9 1990 Kontor 3125 36 1677

Sundsvall Kvissle 2:43,2:53 Affarsgatan 26 A-D 1962 Bostad 1468 3643

Sundsvall Lagmannen 10 Esplanaden 18-22 m fl 1962 Bostad 757 240 3980 1169 6685

Sundsvall Nolby 3:268 Brovagen 9 1988 Bostad 997 5915

Sundsvall Nolby 37:1, 41:3 Affarsgatan 14 A-H, 1974 Bostad 1006 5328 43 3239
16 A-C, G-I, K-=N
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Balders delarsrapport for perioden
januari—juni 2013

O| BAL
DER

Fastighets AB Balder
Delarsrapport
januari—juni 2013

- Forvaltningsresultatet fore skatt uppgick
till 378 Mkr (303), motsvarande 2,00 kr
per stamaktie (1,61)

« Hyresintakterna uppgick till 902 Mkr (835)

« Resultatet efter skatt uppgick till 851 Mkr
(514), motsvarande 4,96 kr per stamaktie
(2,94)

- Eget kapital uppgick till 47,11 kr per stam-
aktie (38,50) och substansvardet uppgick
till 54,40 kr per stamaktie (44,85)

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat
fastighetsbolag som med lokal férankring
skall mota olika kundgruppers behov av
lokaler och bostader. Balders fastighets-
bestand hade den sista juni 2013 ett varde
om 23,6 Mdkr (20,5). Balderaktien ar note-
rad pa Nasdag OMX Stockholm, Mid Cap.
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BALDERS DELARSRAPPORT FOR PERIODEN JANUARI-JUNI 2013

Perioden i korthet

Jdamférelser angivna inom parentes avser motsvarande
period féregdende dr

April—juni 2013

+  Hyresintakterna uppgick till 454 Mkr (426).

+  Driftséverskottet okade med 7 procent till 322 Mkr
(302).

+  Forvaltningsresultatet uppgick till 217 Mkr (172), vilket
motsvarar 1,18 kr per stamaktie (0,92).

+  Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
166 Mkr (93). Det genomsnittliga direktavkastningskra-
vet uppgick till 5,9 procent (6,0).

+  Orealiserade véardeférandringar pa rantederivat har
paverkat resultatet med 184 Mkr (—83).

+  Periodens resultat efter skatt uppgick till 445 Mkr (135),
vilket motsvarar 2,60 kr per stamaktie (0,69).

+  Fyrafastigheter har forvarvat och tre avyttrats.

+  Ennyemission om 500 000 preferensaktier har genom-
forts och har 6kat det egna kapitalet med 160 Mkr.

+  Etticke sakerstallt obligationslan har emitterats till ett
varde av 500 Mkr, vilket kommer att noteras pa
NASDAQ OMX Stockholm.

2013 2012
jan=juni  jan—juni

J

ja

anuari—juni 2013
Hyresintakterna uppgick till 902 Mkr (835).
Driftsoverskottet okade med 7 procent till 594 Mkr
(553).
Forvaltningsresultatet uppgick till 378 Mkr (303), vilket
motsvarar 2,00 kr per stamaktie (1,61).
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
337 Mkr (246). Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet uppgick till 5,9 procent (6,0).
Orealiserade vardeforandringar pa rantederivat har
paverkat resultatet med 373 Mkr (149).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 851 Mkr (514),
vilket motsvarar 4,96 kr per stamaktie (2,94).
Fyra fastigheter har forvarvats och fem har avyttrats.
Eget kapital uppgick till 47,11 kr per stamaktie (38,50).
Substansvardet uppgick till 54,40 kr per stamaktie
(44,85).

2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006
n-dec  jan-dec  jan—dec jan—dec  jan—dec  jan-dec jan-dec

Hyresintakter, Mkr 902 835 1701 1466 1333 854 633 678 524
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 378 303 691 516 417 315 174 179 160
Vérdeférandringar fastigheter, Mkr 337 246 812 990 1047 4 =201 642 212
Vardeférandringar derivat, Mkr 373 149 71 =520 148 -23  -333 7 —
Resultat efter skatt, Mkr 851 514 1162 812 1338 248 —388 785 441
Fastigheter redovisat varde, Mkr 23611 20481 22278 17556 14389 12669 7086 6758 6997

Data per stamaktie

Genomsnittligt antal aktier, tusental 159537 159537 159537 158656 149487 112902 95910 97318 94050
Resultat efter skatt, kr 4,96 2,94 6,69 4,87 8,95 2,20 4,04 8,07 4,69
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 2,00 1,61 3,73 3,00 2,79 2,79 1,81 1,84 1,70
Utestdende antal aktier, tusental 159537 159537 159537 159537 149487 149487 94458 97318 97318
Fastigheter redovisat varde, kr 148,00 128,38 139,64 110,04 96,25 84,75 75,02 69,44 7190
Eget kapital, kr 4711 3850 42,15 3557 31,13 22,19 19,63 23,49 1542
Substansvarde (EPRA NAV), kr 54,40 44,85 50,37 41,83 32,89 22,16 2095 22,33 13,06
Borskurs per bokslutsdag, kr 48,50 31,30 3730 2530 2940 12,50 700 13,33 17,00
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VD har ordet

Forvaltningsresultat

Var goda start under forsta kvartalet har efterfoljts av ett
riktigt starkt forvaltningsresultat dven under andra kvarta-
let. Okningen per stamaktie uppgar for forsta halvaret till
24 procent och for kvartal tva till 27 procent.

Forvarvade fastigheter det senaste aret, tillsammans
med befintligt fastighetsbestdnd, utvecklats val samtidigt
som vi har haft god hjdlp av ett gynnsamt rantelage. Trots
global turbulens kdnns den svenska marknaden fortsatt
stabil.

Fastighetstransaktioner

Under andra kvartalet har vi forvarvat fyra fastigheter i
regionerna Stockholm och Géteborg till ett varde av drygt
800 Mkr och sdlt tre fastigheter pa mindre orter till ett
varde av 58 Mkr. Arbetet med att 6ka vért innehav i stor-
stadsregioner och minska pa orter dar vi inte har ndgon kri-
tisk massa fortsatter saledes enligt plan.

Projektfastigheter och fastighetsutveckling
En relativt ny foreteelse i Balder ar vara projektfastigheter.
Historiskt har inte nybyggnation och projektutveckling varit
en vasentlig del av vdr verksamhet. Just nu har vi dock tre
projektfastigheter som fardigstalls under 2014 och som i
princip ar fullt uthyrda. Den totala investeringsvolymen
uppgar till cirka 1,1 miljard kronor vid fardigstéllandet.
Under hosten kommer vi att 6ka vart fokus pa fastighets-
utveckling da vi ser mojligheter bade i befintligt bestand
och genom nya afférer, framst p4 bostadssidan. Over tid
kommer detta successivt bli ett fint tillskott till befintlig
verksamhet.

Avslutningsvis vill jag garna lyfta fram vdra intressebolag
som under aret har utvecklats mycket positivt, en trend
som ser ut att fortlopa. Detta gladjer bade oss och vdra
kompanjoner.

Erik Selin
Verkstallande direktor
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BALDERS DELARSRAPPORT FOR PERIODEN JANUARI-JUNI 2013

Aktuell intjaningsformaga

I tabellen nedan presenterar Balder sin intjaningsférmaga
pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att den aktu-
ella intjaningsférmagan inte skall jamstaéllas med en prog-
nos for de kommande 12 mdnaderna. Intjaningsformdgan
innehdller exempelvis ingen bedomning av hyres-, vakans-,
valuta- eller ranteférandring.

Balders resultatrakning paverkas dessutom av vardeut-
vecklingen i fastighetsbestandet samt kommande fastig-
hetsférvary och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterligare
resultatpaverkande poster ar vardeforandringar avseende
derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den aktuella
intjdningsformagan.

Aktuell intjaningsformaga

Intjdningsformagan baseras pa fastighetsbestdndets kon-
trakterade hyresintakter, bedomda fastighetskostnader
under ett normaldr samt kostnader for administration.

Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats
pa koncernens genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av
derivatinstrument. Skatten ar beraknad efter den vid var tid
géllande skattesats och bedoms till dvervagande del besta
av uppskjuten skatt, vilken inte ar kassaflédespaverkande.

pa tolvmanadersbasis

2013 2013 2012 2012 2012 2012 2011 2011 2011 2011 2010
Mkr 30juni  31mars  3ldec  30sept  30juni 31mars  31dec  30sept 30juni 31lmars 3ldec
Hyresintakter 1865 1800 1800 1790 1710 1685 1530 1480 1450 1405 1405
Fastighetskostnader -575 -560 -560 560 530 525 465 —455 —445 —430 -430
Driftsoverskott 1290 1240 1240 1230 1180 1160 1065 1025 1005 975 975
Forvaltnings- och

administrationskostnader —-120 -120 -120 -115 -115 110 -105 -100 -100 -105 -105
Forvaltningsresultat fran

intressebolag 130 130 120 110 95 95 90 85 85 30 20
Rorelseresultat 1300 1250 1240 1225 1160 1145 1050 1010 990 900 890
Finansnetto —510 495 495 -505 -500 505 —445 —-420 —410 —425 -440
Forvaltningsresultat 790 755 745 720 660 640 605 590 580 475 450
Skatt —174 -166 -164 —189 -174 168 159 -155 -153 125 -118
Resultat efter skatt 616 589 581 531 486 471 446 435 427 350 332
Resultat efter skatt

hanforligt till

Stamaktiedgare

486 469 461 411 386 371 366 355 347 350 332

Preferensaktiedgare 130 120 120 120 100 100 80 80 80 — —

Forvaltningsresultat fore

skatt per stamaktie, kr 4,14 3,98 3,92 3,76 3,51 3,38 3,29 3,20 3,13 2,98 3,01
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BALDERS DELARSRAPPORT FOR PERIODEN JANUARI-JUNI 2013

Resultat, intakter och kostnader

Resultat

Periodens férvaltningsresultat 6kade med 25 procent och
uppgick till 378 Mkr (303), vilket motsvarar 2,00 kr per
stamaktie (1,61). | forvaltningsresultatet ingér intressebo-
lag med 71 Mkr (46).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 851 Mkr (514),
motsvarande 4,96 kr per stamaktie (2,94). Resultatet fore
skatt har paverkats av vardeférandringar avseende fastig-
heter med 337 Mkr (246), vardeforandringar avseende ran-
tederivat med 373 Mkr (149) samt resultat fran andelar i
intressebolag om 60 Mkr (35).

Hyresintékter

Hyresintdkterna 6kade med 8 procent till 902 Mkr (835).
Okningen beror framst pa ett stérre fastighetsbestand.
Kontraktsportfoljen bedéms per 30 juni ha ett hyresvarde
pa heldrsbasis om 1 993 Mkr (1 827). Den genomsnittliga
hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgick till

1267 kr/kvm (1 202).

Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning avseende
hyresgaster, branscher och lagen. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick den 30 juni till 94 procent (94). Det
totala hyresvardet for outhyrda ytor den 30 juni uppgick till
128 Mkr (115) pa arsbasis.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 309 Mkr (282) under
aret. Okningen av fastighetskostnaderna beror framst p&
fastighetsbestandets forandring.

Driftséverskottet har 6kat med 7 procent till 594 Mkr
(553), vilket innebar en Gverskottsgrad om 66 procent (66).
Driftskostnaderna varierar normalt med arstiderna. Forsta
och fjarde kvartalet har hogre kostnader i jamforelse med
de 6vriga kvartalen medan tredje kvartalet oftast har lagst
kostnadsniva.

Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter

Balder har den 30 juni genomfort en individuell intern var-
dering, baserad pd en tioarig kassaflédesmodell, av hela
fastighetsbestandet. Periodens orealiserade vardeférand-
ringar uppgick till 329 Mkr (245). Realiserade vardeférand-
ringar uppgick till 8 Mkr (1).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet per den 30
juni uppgick till 5,9 procent (6,0), vilket &r oférandrat jam-
fort med arsskiftet. Periodens vardeférandring ar hanforlig
till forbattrat driftsoverskott.

Forvaltnings— och administrationskostnader
Forvaltnings—och administrationskostnaderna uppgick
under perioden till 62 Mkr (62).

Andelar i resultat fran intressebolag

Balder ager fastighetsforvaltande intressebolag och pro-
jektutvecklingsbolagen Bovieran samt Majornas Projektut-
veckling till 50 procent. Agarandelen i kreditmarknadsbola-
get Collector uppgar till 44 procent. Resultat fran andelari
intressebolag uppgick for perioden till 60 Mkr (35). Balders
andel av intressebolagens forvaltningsresultat uppgick till
71 Mkr (46). Resultatet fore skatt har paverkats av orealise-
rade vardeforandringar avseende fastigheter och rantederi-
vat med 3 Mkr (2).

Finansnetto och orealiserade vardeférandringar derivat
Finansnettot uppgick till =224 Mkr (=235) och orealiserade
vardeforandringar pa rantederivat uppgick till 373 Mkr
(149). Periodens positiva vardeforandring beror pa att ran-
tenivan har okat sedan arsskiftet. Vardeférandringen ar
inte kassaflodespaverkande.

Finansnettot motsvarar en upplaning till en genomsnitt-
lig rdnta om 3,2 procent (3,9) under perioden, inklusive
effekt av upplupen ranta fran rantederivat.

Skatt
Balder redovisade for perioden ingen aktuell skattekostnad
(1) men en uppskjuten skattekostnad om 226 Mkr (162).

Aktuell skatt uppstar endast i undantagsfall tack vare
méjligheterna att gora skattemadssiga avskrivningar, skatte-
massiga avdrag for vissa investeringar i fastigheterna samt
utnyttjande av befintliga underskottsavdrag. Fér de dotter-
bolag dar skattemdssiga koncernbidragsforutsattningar
inte foreligger, framst for under aret férvarvade bolag, upp-
kommer aktuell skatt.

Koncernens uppskjutna skatteskuld har berdknats som
vardet av nettot av skattemadssiga underskott och tempo-
rara skillnaden mellan redovisade varden och dess skatte-
massiga varden avseende fastigheter och rantederivat.
Uppskjuten skatteskuld uppgick till 667 Mkr (366). Vid ars-
skiftet uppgick koncernens samlade underskott till
2169 Mkr.

Andra kvartalet 2013

Forvaltningsresultatet for andra kvartalet 2013 dkade med
26 procent och uppgick till 217 Mkr (172), vilket motsvarar
1,18 kr per aktie (0,92). | forvaltningsresultatet ingick intres-
sebolag med 34 Mkr (24). Hyresintakterna uppgick till
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454 Mkr (426) och fastighetskostnaderna till 132 Mkr (124),
vilket medfor att driftséverskottet har 6kat med 7 procent
och gav ett driftsoverskott fér andra kvartalet med 322 Mkr
(302). Overskottsgraden uppgick till 71 procent (71).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 445 Mkr (135),
motsvarande 2,60 kr per aktie (0,69). Resultatférandringen
beror frimst pa 6kade positiva vardeférandringar avseende
fastigheter och derivat.

Resultatet har paverkats av vardeférandringar avseende
fastigheter med 166 Mkr (93), orealiserade vardeforand-
ringar avseende rantederivat med 184 Mkr (—83) samt resul-
tat fran andelar i intressebolag om 29 Mkr (17).

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapital uppgick till 291 Mkr (244). Investerings-
verksamheten har belastat kassaflodet med 1 043 Mkr

(2 586).

Periodens férvarv av fastigheter 837 Mkr (2 628), investe-
ringar i befintliga fastigheter 212 Mkr (133) och investe-
ringar i materiella anlaggningstillgdngar, finansiella place-
ringar, intressebolag, innehav utan bestdmmande
inflytande 74 Mkr (49) samt betald utdelning om 60 Mkr
(45) har finansierats genom kassaflodet fran den I6pande

6 FASTIGHETS AB BALDER - DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2013

verksamheten 137 Mkr (226), genom forsaljningar av fastig-
heter 78 Mkr (67) och finansiella placeringar 3 Mkr (139), en
nyemission om 160 Mkr (265), utdelning fran intressebolag
0 Mkr (18) samt en nettoupplaning om 878 Mkr (2 148).
Totalt uppgar periodens kassaflode till 71 Mkr (8). Koncer-
nens likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjad
checkkredit uppgick den 30 juni till 549 Mkr (239).

Personal och organisation

Antalet anstallda per den 30 juni uppgick till 223 personer
(208), varav 73 kvinnor (68). Balder dr organiserat i fem regi-
oner med totalt 13 omraden. Huvudkontoret med koncern-
gemensamma funktioner dr placerat i Goteborg.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att utfora
koncerngemensamma tjanster men aven en betydande del
avser forsaljning av tjanster till i huvudsak intressebolag.
Omsattningen i moderbolaget uppgick for perioden till 48
Mkr (49).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 325 Mkr (490).
Utdelning fran dotterbolag uppgick till = Mkr (333) och var-
deférandringar avseende orealiserade rantederivat uppgick
till 321 Mkr (117).
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Fastighetsinnehav

Balder agde den 30 juni 431 fastigheter (441) med en uthyr- Balders kommersiella fastigheter ar belagna saval i
ningsbar yta om cirka 1 572 tkvm (1 520) till ett varde om centrum som i storstadernas narférorter och kranskommu-
23 611 Mkr (20 481). Balders totala hyresvérde den 30 juni ner. Balders bostadsfastigheter ar beldgna pa orter som
uppgick till 1 993 Mkr (1 827). vaxer och utvecklas positivt. Balders ambition ar att fort-

satta vaxa pa utvalda marknader.

Balders fastighetsbestand per 2013-06-30 ¥

Ekonomisk
Antal Uthyrbar Hyresvirde, ~ Hyresvirde,  Hyresintikter,  uthyrnings- Redovisat Redovisat

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % vérde, Mkr vérde, %
Fordelat per region
Stockholm 57 413 474 646 1562 596 92 7981 34
Goteborg/Vast 189 549 995 646 1174 611 95 7203 31
Oresund 48 259421 377 1454 350 93 4942 21
Ost 57 195703 179 912 169 95 1947 8
Norr 80 153754 146 947 140 96 1538 7
Totalt 431 1572347 1993 1267 1865 94 23611 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 292 879 050 878 998 849 97 10081 43
Kontor 68 420975 723 1717 665 92 8337 35
Handel 34 155122 234 1511 219 94 3217 14
Ovrigt 37 117 200 158 1346 131 83 1977 8
Totalt 431 1572347 1993 1267 1865 94 23611 100

U Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid periodens slut. Sélda fastigheter har exkluderats och férvarvade fastigheter har raknats
upp till heldrsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

Redovisat varde per region, % Redovisat varde per
fastighetskategori, %

Stockholm, 34

Bostad, 43

Ldvrigt, 8

Ost, 8 Handel, 14

Norr, 7

Oresund, 21

Kontor, 35

Géteborg/Vast, 31
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Fastighetsbestandets forandring

Balders fastighetsbestands varde baseras pa interna varde-
ringar. Samtliga fastigheter har varderats med avkastnings-
metoden, vilket innebar att varje fastighet varderas genom
att diskontera det bedémda framtida kassaflodet. En
bedémning gors ocksa Gver ndromradets framtida utveck-
ling samt fastighetens position inom sitt marknadsseg-
ment. Per den 30 juni uppgick Balders genomsnittliga
direktavkastningskrav till 5,9 procent exklusive projekt-
fastigheter, vilket &r oférandrat jamfort med ingangen av
aret.

For att kvalitetssékra Balders interna varderingar later
Balder externvardera delar av bestandet I6pande under
aret och vid varje arsskifte. Balder har per den 30 juni
externvarderat hela fastighetsbestdndet. Den externa var-
deringen oversteg Balders interna vardering med mindre dn
1 procent. Avvikelserna mellan externa och interna varde-
ringar har historiskt varit obetydliga.

Projektfastigheter
Balder har per den 30 juni tre fastigheter under byggnation.
Den totala investeringen kommer att uppga till 1 100 Mkr
vid fardigstallandet, varav cirka 735 Mkr aterstar att inves-
tera.

| Nyképing byggs Rosvalla Arena, Brandholmen 1:72, med
en uthyrningsbar yta om cirka 13 000 kvm. Fastigheten ar

fullt uthyrd till Nykopings kommun och tecknad pa ett 25
arigt hyresavtal. Fastigheten kommer att fardigstallas
under kvartal 3, 2014.

| Stockholm byggs Skeppshandeln 1 med en uthyrnings-
baryta om knappt 14 000 kvm samt 280 tillhérande parke-
ringsplatser. Fastigheten ar till 95 procent uthyrd till bland
annat ICA, Profil Hotels och Bengt Dahlgren AB. Fastigheten
kommer att fardigstallas under kvartal 3, 2014.

Balder har tecknat avtal om att forvarva en hotellfastig-
het i Lund under kvartal 1, 2014, d den bedéms vara far-
digstalld. Fastigheten, om 9 000 kvm, ar fullt uthyrd och
kommer att drivas under varumarket Park Inn by Radisson.

Orealiserade vardeférandringar

Det samlade redovisade vardet pa Balders 431 fastigheter
(441) uppgick den 30 juni till 23 611 Mkr (20 481). Den orea-
liserade vardeforandringen under perioden uppgick till 329
Mkr (245) och ar hanforlig till forbattrat driftsoverskott.

Investeringar, forvarv och forséljningar
Under aret har totalt 1 049 Mkr (2 761) investerats varav
837 Mkr (2 628) avser forvarv och 212 Mkr (133) avser
investeringar i befintliga fastigheter. Under perioden har
fastigheter salts for 78 Mkr (67).

Fastighetsportfoljen har under dret forandrats enligt
tabellen nedan.

Forandring redovisat varde fastigheter 2013 2012

Mkr Antal Mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 22278 432 17 556 433
Investeringar i befintliga fastigheter 212 133
Forvarv 837 4 2628 12
Avyttringar =70 ) —66 -4
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 329 245
Valutaférandring 26 -14
Fastighetsbestand 30 juni 23611 431 20481 441
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Fastighetstransaktioner 2013

Kvartal Antal  Fastighetsbeteckning Kommun Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Forvarv

™va 1 Mellomkvarn 1 Skévde Handel 10 959
Tva 1 Murmastaren 7 Stockholm Kontor 3089
Tva 1 Skeppshandeln 1 Stockholm Handel 13766
Tva 1 Lindholmen 39:2 Goteborg Ovrigt 13299
Totalt 4 41113
Avyttring

Ett 1 Marsta 1:218 Sigtuna Handel 2372
Ett 1 Oden 19 Falkdping Bostad 317
Tva 1 Kaktusen 29, 30, 33 Hoganas Kontor 4630
Tva 1 Fredborg 1 Uddevalla Handel 200
Tva 1 Vastbjorke 2:84, 85, 88 Trollhattan Bostad 2370
Tva — Del av Holmsund 7:6 Gavle Bostad —
va — Del av Tunadal 9 Képing Bostad —
Totalt 5 9889
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Intressebolag

Balder ager till 50 procent fastighetsférvaltande intresse-
bolag och intressebolag som ar projektutvecklare. Dess-
utom ager Balder 44 procent av kreditmarknadsbolaget
Collector. Till de fastighetsférvaltande intressebolagen hér
Centur, Akroterion samt Tulia. Bovieran samt Majornas Pro-
jektutveckling arbetar med projektutveckling.

For att tydliggora Balders innehav i intressebolagen redo-
visas nedan Balders andel av fastighetsforvaltande intres-

sebolags balansrakningar och fastighetsbestand, upp-
stallda enligt IFRS redovisningsprinciper.

Intressebolagen dger totalt 49 fastigheter (42). Balders
andel av fastighetsbestandets uthyrningsbara yta uppgar
till cirka 142 tkvm (125) med ett hyresvarde om 197 Mkr
(157). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93
procent (97).

Balders andel av fastighetsférvaltande intressebolags fastighetsbestand per 2013-06-30

Ekonomisk
Antal Uthyrbar  Hyresvirde,  Hyresvirde, Hyresintikter, uthyrnings- Redovisat  Redovisat

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad,%  virde, Mkr vérde, %
Fordelat per region
Stockholm 32 87980 146 1660 134 92 1741 74
Goteborg 10 30076 29 953 28 99 361 15
Oresund 7 24282 23 937 21 91 260 11
Totalt 49 142337 197 1387 183 93 2363 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 3 3095 4 1191 4 98 52 2
Kontor 19 58111 116 1998 105 90 1385 59
Handel 27 81132 78 957 75 96 925 39
Totalt 49 142 337 197 1387 183 93 2363 100

Redovisat varde per region, % Redovisat varde per

fastighetskategori, %

Bostad, 2
Stockholm, 74
. Handel, 39
Oresund, 11 andel,
Kontor, 59

Géteborg, 15

Balders andel av fastighetsforvaltande intressebolags balansrakningar

2013 2012
Mkr 30 juni 30 juni
Tillgdngar

Fastigheter 2363 2046
Ovriga tillgéngar 21 11
Likvida medel 26 11
Summa tillgéngar 2410 2068
Eget kapital och skulder

Eget kapital/agarlan 815 658
Rantebarande skulder 1459 1297
Ovriga skulder 136 112
Summa eget kapital och skulder 2410 2068
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Kunder

For att begransa risken fér minskade hyresintakter och dar-
med férsamrad uthyrningsgrad efterstravar Balder att

skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder.

Balder har en god diversifiering saval vad avser férdelning
mellan kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter
som den geografiska férdelningen. Diversifieringen starker
mojligheterna att uppratthalla en god uthyrningsgrad.

Hyreskontraktsstruktur 2013-06-30

Balders kommersiella kontrakt har en genomsnittlig kon-
traktstid om 4,9 ar (4,5). Balders 10 storsta kontrakt svarar
for 9,1 procent (8,3) av de totala hyresintakterna och deras
genomsnittliga kontraktstid uppgar till 12,4 ar (11,1). Det
finns inget enskilt kontrakt som star for mer an 1,6 procent
(1,7) av Balders totala hyresintakter och ingen enskild kund
star for mer an 2,5 procent (2,6) av de totala hyresintak-
terna.

Antal Kontrakterad
Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2013 388 18 47 3
2014 638 29 203 11
2015 489 22 231 12
2016 417 19 174 9
2017- 273 12 389 21
Summa 2205 100 1044 56
Bostad? 10964 774 42
P-plats? 3370 11 1
Garage? 3166 35 2
Summa 19705 1865 100

1) Loper normalt med en uppséagningstid om tre manader.

Hyresintakter
Mkr Mkr
2000 250 -

200
1500

150
1000

100

500

0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
. Hyresintdkter == Rullande 3rsvirde

.Arshyra per forfalloar, Mkr

Forfallostruktur kommersiella avtal

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021-

Balders 10 storsta kunder

per 2013-06-30

« ICA Sverige

- Jarfdlla Kommun

- Magnora

Nokas Vardehantering
+ Rasta Group

+ SHG Rosen R Hotel
Sirius International
Férsakring

- Stureplansgruppen
Vastra Gotalands
Lans Landsting

+ Winn Hotel Group
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Finansiering

Eget kapital Finansiella mal
Koncernens egna kapital uppgick den 30 juni till 9 242 Mkr mal Utfall
(7 408) och soliditeten uppgick till 36,0 procent (33,9). Det .

. . . } Soliditet, % 30,0 36,0
egna kapitalet har under perioden 6kat med periodens ——
totalresultat om 854 Mkr (513), en nyemission av preferens- Rantetackningsgrad, ggr 15 27
aktier om 160 Mkr (265) och minskat med 60 Mkr (45) pa Avkastning eget kapital, % ¥ 14,4
grund av utdelning till preferensaktiedgarna, vilket sker
kvartalsvis. 1) Malet for avkastning pé eget kapital ar att det 6ver tiden med god marginal

skall Gverstiga den riskfria rantan. Den riskfria rantan, arsgenomsnittet aven
femarig statsobligation, uppgick till 1,35 procent per 2013-06-30
Réntebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder avseende fastigheter Ranteforfallostruktur per 2013-06-30
uppgick per 30 juni till 13 867 Mkr (12 854) motsvarande en Rantebindning
belaningsgrad om 58,7 procent (62,8). De rantebarande skul- 4, Mkr Ranta, % Andel, %

derna bestdr av tva obligationer om totalt 750 Mkr, ett cer-

tifikatprogram med ett rambelopp om 1 000 Mkr samt bila- Inom ett ar 6419 2,6 437
terala banklan med nordiska banker. Balders certifikat- 1-24r 248 43 L7
program hade den 30 juni en utestaende volym om 760 2-34ér 523 44 3,6
Mkr. Per den 30 juni uppgick den genomsnittliga rantebind- 3—4ar — — —
ningstiden till 4,2 ar (3,0). Kreditbindningstiden uppgick till 4-53r 1000 5,0 6,8
6,0 ar (6,6) och genomsnittlig ranta till 3,5 procent (3,8), 55 &r 6500 42 44,2
inklusive effekt av upplupen ranta fran de rantederivatin- Summa 14690 3,5 100,0

strument vilka redovisas som rantebundet 1an i tabellen.

For att uppna énskat rantebindningsmal anvands rante-
derivatinstrument. Derivat redovisas |6pande till verkligt
varde i balansrakningen med vardeforandringar redovisade i
resultatrakningen utan tilldmpning av sdkringsredovisning.
Orealiserade vardeforandringar uppgick under perioden till
373 Mkr (149). Undervirdet pa derivat, 495 Mkr (648), kom- %0
mer under aterstaende 16ptid att [6sas upp och redovisas B
som en intdkt. Det har innebdr att Balder har en reservom
495 Mkr som i sin helhet kommer att aterféras till eget kapi-
tal, justerat med uppskjuten skatt, i takt med att rantederi-
vaten I6per ut. Samtliga derivat ar klassificerade i niva 2

Beldningsgrad fastigheter

%
100~

enligt IFRS 13.

Likviditet -

Koncernens likvida medel, finansiella placeringar och out- oRLLLLLLLLLLI LIl
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

nyttjad checkrakningskredit uppgick per bokslutstillfallet till

549 Mkr (239). == Beldningsgrad fastigheter, %

Finansiella mal Réntebindning
Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell riskniva som 80

i sin tur paverkas av kreditgivares krav pa eget kapital for att -

erbjuda marknadsmassig finansiering. Balders finansiella or

mal ar att soliditeten 6ver tid inte skall understiga 30 pro- 60

cent och att rantetackningsgraden inte bor understiga 1,5
ganger. Per den 30 juni var soliditeten 36,0 procent (33,9)
och rantetdckningsgraden 2,7 ggr (2,2). 40

50

30

20

S S S S S s
02005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

=== Rantebindning, manader
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Ovriga upplysningar

Héndelser efter periodens utgang
Efter periodens utgang har inga vasentliga handelser
intraffat.

Narstaende transaktioner

Balder erhaller arvoden fran intressebolag och Erik Selin
Fastigheter AB for fastighets—och bolagsforvaltning. Under
perioden uppgick dessa till 8 Mkr (8) och redovisas bland
forvaltnings—och administrationskostnader.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Balders verksamhet, finansiella stdllning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Dessa
beskrivs i 2012 ars arsredovisning, pa sidorna 42—45.

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 tillampliga bestimmelser i arsredovisningslagen och
lagen om vardepappersmarknaden tillampats. Moderbola-
get har upprattat sina finansiella rapporter i enlighet med
arsredovisningslagen, lagen om vardepappersmarknaden
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Balder tillampar sedan arsskiftet den nya uppstalinings-
formen av Ovrigt totalresultat enligt IAS 1 samt ldmnar
utdkade upplysningar kring poster som varderas till verkligt
varde i enlighet med IFRS 13.

De redovisningsprinciper och berdkningsmetoder som
tillampas ar oférandrade jamfort med arsredovisningen for
2012.

Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att delars-
rapporten ger en rattvisande dversikt ver utvecklingen av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfak-
torer som moderbolaget och de bolag som ingér i koncer-
nen star infor.

Goteborg den 26 augusti 2013

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Sten Dunér
Styrelseledamot

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Anders Wennergren Erik Selin
Styrelseledamot Styrelseledamot
och VD

Granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en éversiktlig granskning av halvarsrapporten
for Fastighets AB Balder (publ), org nr 556525- 6905, per 30
juni 2013 och den sexmanadersperiod som slutade per
detta datum. Det ar styrelsen och den verkstallande direk-
téren som har ansvaret for att uppratta och rattvisande
presentera denna halvarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna halvarsrapport grundad pa var dversiktliga
granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vihar utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
Standard for éversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utford av foreta-
gets valda revisor. En éversiktlig 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 éversiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jam-
fort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i ovrigt har. De granskningsatgarder som vid-
tas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss
att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omsténdligheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsat-
sen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte
den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revi-
sion har.

Slutsats

Grundat pd var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstéandigheter som ger oss anledning att anse
att halvarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningsla-
gen och for moderbolagets del i enlighet med drsredovis-
ningslagen.

Goteborg den 26 augusti 2013
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Koncernens rapport dver totalresultat

2012 2012
Mkr april-juni jan—juni
Hyresintakter 426
Fastighetskostnader 124
Driftsoverskott 302
Vardeférandringar fastigheter, realiserade 1
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade 92
Ovriga intakter/kostnader -6
Forvaltnings— och administrationskostnader =30
Andel i resultat fran intressebolag 17
Rorelseresultat 377
Finansnetto -123
Vardeférandringar derivat, orealiserade -83
Resultat fore skatt 170
Aktuell skatt -1
Uppskjuten skatt -34
Periodens/arets resultat 135
Ovrigt totalresultat — poster som kommer att
omforas till periodens resultat
Omrékningsdifferens 0
Andel av Ovrigt totalresultat i intressebolag —
Periodens/arets totalresultat 135
Férvaltningsresultat fore skatt, Mkr 172
Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr 0,92
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 0,69

Periodens/arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktieagare.
Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

2013 2012 2012
Mkr 30 juni 30 juni 31dec
Tillgdngar
Férvaltningsfastigheter 23611 20481 22278
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 148 145 152
Andelar i intressebolag 887 685 760
Fordringar ¥ 823 461 537
Likvida medel och finansiella placeringar 199 59 116

Summa tillgangar

25669 21832 23 843

Eget kapital och skulder

Eget kapital 9242 7408 8289
Uppskjuten skatteskuld 667 366 443
Réntebarande skulder? 14 690 12936 13789
Derivat 495 648 868
Ovriga skulder 574 475 453

Summa eget kapital och skulder

25669 21832 23843

1) Varav merparten avser fordringar pé intressebolag.
2) Varav rantebarande skulder avseende fastigheter

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

13867 12854 13450

2013 2012 2012
Hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr jan—juni jan—juni jan—dec
Ingaende eget kapital 8289 6675 6 675
Nyemission 160 265 554
Utbetald utdelning preferensaktier —60 —45 -95
Periodens/arets totalresultat 854 513 1155
Utgdende eget kapital 9242 7408 8289
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Koncernens rapport over kassafloden

2013 2012 2013 2012 2012
Mkr april—juni april-juni jan-juni jan-juni jan—dec
Driftséverskott 322 302 594 553 1164
Ovriga intdkter/kostnader — -6 — -11 -16
Férvaltnings— och administrationskostnader -31 =30 —62 —62 -115
Aterlaggning av avskrivningar 4 5 8 8 16
Justeringspost -1 2 =2 2 0
Betalt finansnetto 114 -129 —247 —246 —495
Betald skatt 0 -1 0 -1 -10
Kassafléde fran den I6pande

verksamheten fore férandring av rorelsekapital 180 143 291 244 543
Férandring rorelsefordringar -170 0 —276 7 -59
Forandring rorelseskulder 50 —42 121 —25 —47
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 60 101 137 226 438
Foérvary av fastigheter —837 —442 —837 —2628 -3756
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar =il -5 =5 -5 -19
Forvérv av finansiella placeringar = -22 -2 25 -60
Investering i befintliga fastigheter -108 -73 -212 -133 -273
Forsaljning av fastigheter 58 67 78 67 72
Férvérv avinnehav utan bestimmande inflytande = — = -4 -4
Forsaljning av finansiella placeringar 1 1 3 139 154
Forvarv av aktier i intressebolag 0 — —67 -15 -19
Utbetald utdelning fran intressebolag = 18 = 18 18
Kassaflode fran investeringsverksamheten —-887 —-456 -1043 -2586 -3 888
Nyemission 160 - 160 265 554
Utbetald utdelning preferensaktier -30 -25 —60 —45 -95
Upptagna lan 1060 399 1186 2300 4307
Amortering av 1an/I6sen av lan sdlda

fastigheter/forandring checkrakningskredit —268 -36 —308 -152 1276
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 921 338 977 2368 3490
Periodens/arets kassafléde 94 -16 71 8 40
Likvida medel vid periodens/arets borjan 25 33 47 8 8
Likvida medel vid periodens/arets slut 118 16 118 16 47
Outnyttjad checkrdkningskredit 350 180 350 180 354
Finansiella placeringar 81 43 81 43 69
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Segmentsinformation

2012
april—juni

Mkr

Hyresintakter
Stockholm
Goteborg/Vast
Oresund

Ost

Norr

Totalt

Driftséverskott
Stockholm
Goteborg/Vast
Oresund

Ost

Norr

Totalt

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstaende segment. Summa driftséverskott éverensstimmer med redovisat drifts-
Gverskott i resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsverskott 594 Mkr (553) och resultat fore skatt 1 077 Mkr (677) bestar av vardeforandringar
fastigheter 337 Mkr (246), férvaltnings— och administrationskostnader —62 Mkr (-62), 6vriga intékter/kostnader — Mkr (-11), andel i resultat fran
intressebolag 60 Mkr (35), finansnetto —224 Mkr (—235) samt vérdeforandringar derivat 373 Mkr (149).

Fastigheternas redovisade vérde har under perioden ékat med 476 Mkr i region Stockholm, 639 Mkr i region Goteborg/Vast, 17 Mkr i region Ore-

sund, 149 Mkr i region Ost samt med 53 Mkr i region Norr.

2012
Jjan—juni

2012
jan—dec

493
568
341
164
135
1701

344
391
243
101
84
1164
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Nyckeltal

Mkr

Aktierelaterade, stamaktier?
Genomsnittligt antal aktier, tusental
Resultat efter skatt, kr

Resultat efter skatt exklusive

orealiserade vardeforandringar, kr

Forvaltningsresultat fore skatt, kr
Driftséverskott, kr
Utestdende antal aktier, tusental

Fastigheter redovisat vérde, kr

Eget kapital, kr
Substansvarde (EPRA NAV), kr
Borskurs per bokslutsdagen, kr

1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga

potentiella aktier forekommer.

Fastighetsrelaterade
Hyresvarde helar, kr/kvm

Hyresintakter helar, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad, %

Redovisat varde, kr/kvm

Antal fastigheter

Uthyrningsbar yta, tkvm

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr

Finansiella

Avkastning eget kapital, stamaktie, %
Avkastning totalt kapital, %
Rantetdckningsgrad, ggr

Soliditet, %

Skuldsattningsgrad, ggr

Belaningsgrad, %

Belaningsgrad fastigheter, %
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2012
april-juni
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2013 2012 2013 2012 | 2012/2013 2012
Mkr april-juni april-juni jan—juni jan—juni juli=juni jan—dec
Nettoomsattning 23 25 48 49 95 96
Administrationskostnader —27 —29 —56 59 -112 -115
Rorelseresultat -4 -4 -8 -10 -17 -19
Resultat fran finansiella poster
Finansnetto 58 384 104 432 235 563
Vérdeférandringar derivat, orealiserade 161 79 321 117 107 -97
Resultat fore skatt 215 301 417 539 325 447
Uppskjuten skatt —47 12 —92 =50 -102 —-60
Periodens/arets resultat 168 312 325 490 222 387
Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2013 2012 2012

Mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Tillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar 25 28 27
Finansiella anlaggningstillgdngar 3127 2864 2912
Fordringar pa koncernbolag 10 490 9296 10571
Kortfristiga fordringar 33 23 25
Likvida medel och finansiella placeringar 167 46 74
Summa tillgangar 13842 12 256 13608
Eget kapital och skulder
Eget kapital 5162 4605 4738
Rantebarande skulder 5722 4592 5200
Skulder till koncernbolag 2527 2425 2927
Derivat 378 484 698
Ovriga skulder 53 151 46
Summa eget kapital och skulder 13 842 12256 13608
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Aktien och agarna

Balders aktier ar noterade pa Nasdag OMX Stockholm, Mid
Cap. Balder har tva noterade aktieslag, dels en stamaktie av
serie B och dels en preferensaktie som delar ut 5 kr per kvar-
tal. Bolagets borsvarde per den 30 juni uppgick till 9 879 Mkr
(6 496). Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin
Fastigheter AB som dger 38,8 procent av kapitalet och 51,9
procent av rosterna.

Stamaktier

Stamaktien hade vid periodens utgang 8 618 aktiedgare

(7 575). Antalet aktiedgare har sedan arsskiftet 6kat med
drygt 14 procent. Under perioden omsattes 28,6 miljoner
aktier (41,9), vilket motsvarar i genomsnitt 234 500 aktier
per handelsdag (341 000). Den arliga omsattningshastighe-
ten uppgick under perioden till 36 procent (53). Kursen pa
stamaktien var den 30 juni 48,50 kr (31,30) och motsvarar
en uppgang med 30 procent sedan arsskiftet.

Preferensaktier

Preferensaktien hade vid periodens utgang 6 218 aktiedgare
(4 904). Under perioden omsattes cirka 1,5 miljoner aktier
(1,7), vilket motsvarar i genomsnitt 12 310 aktier per
handelsdag (13 800). Den arliga omsattningshastigheten
uppgick till 49 procent (70). Den 30 juni var bérskursen for
preferensaktien 329,50 kronor (300,50).

Aktiekapital
Under perioden har 500 000 preferensaktier emitterats till
321,00 kr per aktie, vilket har tillfort bolaget 160 Mkr.

Per den 30 juni uppgick aktiekapitalet i Balder till
168 896 852 kronor fordelat pa 168 896 852 aktier. Varje
aktie har ett kvotvarde om 1,00 krona, varav 11 229 432 av
serie A, 151 167 420 av serie B samt 6 500 000 preferens-

Borskurs/substansvirde
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aktier. Av B-aktien ar 2 859 600 aterkdpta vid periodens slut,
vilket betyder att totalt antal utestaende aktier uppgar till
166 037 252. Varje aktie av serie A berattigar till en rost,
varje aktie av serie B och preferensaktien berdttigar till en
tiondels rost vardera.

Arsstimma
Vid drsstdmman i Fastighets AB Balder den 7 maj 2013
beslutades bland annat féljande:

Stamman faststallde bokslutet fér 2012 och beslutade
om utdelning med 20 kr per preferensaktie samt att ingen
utdelning skall ldmnas till stamaktiedgarna.

Stamman beviljade styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarsfrihet samt omvalde enligt valberedningen forslag
styrelseledamoterna Christina Rogestam, Erik Selin, Fredrik
Svensson, Sten Dunér samt Anders Wennergren. Till styrel-
seordférande utsags Christina Rogestam.

Ohrlings PriceWaterhouseCoopers omvaldes som revisor
med Bengt Kron som huvudansvarig revisor for tiden fram
till utgdngen av arsstimman 2017.

Stamman beslutade att bemyndiga styrelsen att under
tiden till ndsta arsstamma, vid ett eller flera tillfallen, kunna
besluta om en nyemission av hogst 5 000 000 preferensak-
tier och/eller aktier i serie B motsvarande hogst tio procent
av befintligt aktiekapital.

Stamman beslutade vidare att under tiden fram till nasta
arsstimma, bemyndiga styrelsen att vid ett eller flera tillfal-
len, dels besluta om forvarv av egna aktier av serie B men
attinnehavet av egna aktier i bolaget sammantaget inte far
oOverstiga 10 procent av samtliga aktier i bolaget samt att
dels besluta om att dverlata bolagets innehav av egna aktier
av serie B.

Utveckling substansvarde
Kr
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Agarférteckning per 2013-06-30

Agare A-stamaktier B-stamaktier  Preferensaktier ~Totaltantalaktier ~ Kapital, %  Réster, %
Selin, Erik med bolag 8298 594 57 218 298 500 65 517 392 38,8 51,9
Arvid Svensson Invest AB 2915 892 13542 540 — 16 458 432 9,7 15,8
Lansférsdkringar fondférvaltning AB — 12318749 — 12318749 73 4,6
Swedbank Robur fonder — 7 545996 — 7 545996 4,5 2,8
Handelsbanken fonder — 5544 620 — 5544620 3,3 2,1
Andra AP-fonden — 4373521 — 4373521 2,6 1,6
Lannebo fonder — 4254388 — 4254388 2,5 1,6
SEB Investment Management — 3056851 — 3056851 1,8 1,1
JP Morgan Chase - 2455 892 - 2455 892 15 0,9
Rahi, Sharam med bolag — 1516300 20000 1536300 0,9 0,6
Ovriga 14946 36 462 665 6475 500 42953111 25,4 16,0
Totalt utestdende aktier 11229432 148 307 820 6500 000 166 037 252 98,3 98,9
Aterkdpta egna aktier — 2859 600 — 2859 600 17 11
Totalt registrerade aktier 11229432 151167 420 6500 000 168 896 852 100,0 100,0

Kalendarium preferensaktie

Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning

7 oktober 2013

Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

10 oktober 2013

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

15 oktober 2013

Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning

7 januari 2014

Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

10 januari 2014

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

15 januari 2014

Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 7 april 2014
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 april 2014
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 15 april 2014
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Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, stamaktie, %
Resultat efter skatt reducerat med prefe-
rensaktieutdelning for perioden i forhal-
lande till genomsnittligt eget kapital
efter avrdkning av preferenskapitalet. Vid
delarsbokslut har resultatet omraknats
till heldrsbasis, med undantag for varde-
férandringar, utan hansyn till sasongs-
variationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tilldgg av finans-
netto i férhallande till genomsnittlig
balansomslutning. Vid delarsbokslut
har resultatet omraknats till helarsbasis,
med undantag for vardeférandringar,
utan hansyn till sésongsvariationer

som normalt uppstar i verksamheten.

Beldningsgrad, %

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

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 aterldggning

av vardeforandringar och ovriga intdkter/
kostnader. Aterlaggning sker dven av var-
deforandringar och skatt i andel i resul-
tat fran intressebolag.

Riskfri rénta
Arsgenomsnitt av en femdrig stats-
obligation.

Réantetdckningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning

av finansnetto, vardefoérandringar

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

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande
till eget kapital.

Soliditet, %

Eget kapital inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande i forhallande till
balansomslutningen vid periodens slut.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per stamaktie, kr

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

Eget kapital per preferensaktie, kr
Eget kapital per preferensaktie mot-
svarar preferensaktiens genomsnittliga
emissionskurs om 265,46 kr per aktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie, kr
Férvaltningsresultatet reducerat med
preferensaktieutdelning for perioden

i forhallande till genomsnittligt antal
utestdende stamaktier.

Genomsnittligt antal aktier

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

Preferenskapital, kr
Preferenskapital uppgar till genom-
snittlig emissionskurs om 265,46 kr
per preferensaktie.

Substansvirde per stamaktie

(EPRA NAV), kr

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

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

Berdknat driftsoverskott pa érsbasis i for-
hallande till fastigheternas verkliga varde
vid periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintdkter reducerade med
fastighetskostnader.

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

Fastighetskategori

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

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingar direkta fastighets-
kostnader, sdsom kostnader for drift,
media, underhall, tomtréattsavgald
och fastighetsskatt.

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

Overskottsgrad, %
Driftséverskott i forhallande till
hyresintékter.
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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 11.00 den 26 augusti 2013.

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—september 2013 7 november 2013
Bokslutskommuniké 2013 19 februari 2014

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

Omréadeskontor

Stockholm Drottninggatan 108113 60 Stockholm - Tel 08-73 53 770 - Fax 08-73 53 779
Vérby Allé 14 - 143 40 Varby - Tel 08-72 11 650 - Fax 08-71 02 270

Goteborg/Vast  Storgatan 20B-521 42 Falkoping - Tel 0500-43 64 44 - Fax 05157112 18
Timmervdagen 7A - 541 64 Skovde - Tel 0500-43 64 44 - Fax 0500-42 84 78
Vasagatan 54 - Box 53 121 -400 15 Géteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99

Oresund Esplanaden 15 - 265 34 Astorp - Tel 042-569 40 - Fax 042-569 41
Gustav Adolfs Torg 8 - 252 25 Helsingborg - Tel 042-17 21 30 - Fax 042-14 04 34
Stora Nygatan 29 - 211 37 Malmo - Tel 040-600 96 50 - Fax 040-600 96 64
Hospitalsgatan 11 - 602 27 Norrkdping - Tel 011-15 88 90 - Fax 011-12 53 05
Storgatan 51-573 32 Tranas - Tel 0140-654 80 - Fax 0140-530 35
Tunadalsgatan 6 - 731 31 Képing - Tel 0221-377 80 - Fax 0221-132 60
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
Tallvdgen 8 - 854 66 Sundsvall - Tel 060-55 47 10 - Fax 060-55 43 38

Uthyrning Tel 020-151 151
Kundservice Tel 0774-49 49 49
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Skattefragor i Sverige

Féljande avsnitt dr en sammanfattning av vissa svenska skattekonsekvenser som kan aktualiseras av Erbjudandet. Sammanfattningen

dr baserad pad nu gdllande lagstiftning och dr endast avsedd som generell information for aktiedigare som dr obegrinsat skattskyl-

diga i Sverige, om inte annat anges. Redogérelsen 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 stdd 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 aktieinne-

havare bor konsultera skatterddgivare om de skattekonsekvenser som kan uppkomma med anledning av Erbjudandet, exempelvis till
féljd av att utlindska regler, skatteavtal eller andra sdrskilda regler dr tillimpliga.

Allmant

Notera att med aktier i den foljande framstallningen innefattas
preferensaktier utgivna i samband med Erbjudandet, om inte
annat framgar av sammanhanget.

Fysiska personer

Kapitalinkomster, sasom utdelning och kapitalvinst vid forsalj-
ning av marknadsnoterade aktier och andra marknadsnoterade
delagarratter, 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 berdknas gemensamt med hansyn till intraffade férand-
ringar i innehavet. Notera att preferensaktierna inte anses
vara av samma slag och sort som befintliga stamaktier (A- och
B-aktier). For marknadsnoterade aktier far omkostnadsbeloppet
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
delagarratter skall 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 .V

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 skall forluster som uppstatt pa marknadsnoterade del
agarratter dras av fore forluster pa onoterade andelar. Till den
del en kapitalférlust pa marknadsnoterade deldgarratter eller
onoterade andelar i svenska aktiebolag och utlandska juridiska
personer inte kunnat dras av enligt ovan skall forlusten dras av
mot dvriga kapitalinkomster med 70 procent, respektive fem
sjattedelar av 70 procent.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
skattereduktion fran skatten pa inkomst av tjanst och narings-
verksamhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighets-
avgift. Sadan reduktion medges med 30 procent av den del
av underskottet som inte éverstiger 100 000 kronor och med
21 procent av det dterstaende underskottet. Underskott kan
inte sparas till senare beskattningsar.

Juridiska personer
Aktiebolag och andra juridiska personer beskattas normalt for
alla inkomster, inklusive kapitalvinst och utdelning, i inkomst-
slaget naringsverksamhet med en skattesats om 22 procent.
For berakning av kapitalvinst respektive kapitalforlust, se
rubriken Fysiska personer.

En juridisk persons avdragsgilla kapitalforluster pa aktier kan
endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och
andra deldgarratter. Sadana kapitalforluster kan dock, om vissa

1) Mot bakgrund av EUF-férdragets bestammelser om fria kapitalrorelser kan det ifrdgasattas om inte detsamma bor gélla dven for investeringsfonder med

utlandska fordringsratter.
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villkor &r uppfyllda, dven kvittas mot kapitalvinster pa aktier
och andra deldagarratter inom samma koncern, férutsatt att
koncernbidragsratt foreligger mellan bolagen och bada begar
det vid samma ars taxering. Kapitalforluster pa aktier och andra
delagarratter som inte har kunnat utnyttjas ett visst beskatt-
ningsar far sparas och dras av mot kapitalvinster pa sadana
tillgangar under efterfoljande 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
innehalls preliminarskatt med 30 procent pa utdelningen om
utbetalning sker genom central vardepappersforvarare eller
jamforlig institution. Preliminarskatt innehalls normalt av Euro-
clear 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

22 procent. For vissa juridiska personer galler sarskilda regler.
Beskattningstidpunkten for juridiska personer intrader normalt
nar bolagsstamman har fattat beslut om utdelning. Utdel-
ningen 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 skatte-

avtal med andra lander for undvikande av dubbelbeskattning.

| Sverige verkstaller normalt Euroclear eller, vid forvaltarregistre-
rade aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt.

Kupongskatt utgar inte for utdelning till vissa fondforetag
som hor hemma i en stat inom EES eller i en stat med vilken
Sverige har ingatt ett skatteavtal som innehaller en artikel om
informationsutbyte eller ett avtal om informationsutbyte i
skattedrenden.

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 (sdsom preferensaktier) om de vid nagot tillfalle under
det kalenderar da avyttringen sker eller under nagot av de
foregdende tio kalenderdren har varit bosatta eller stadigva-
rande vistats i Sverige. | manga fall r 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 9599
www.balder.se

Handelsbanken Capital Markets
Blasieholmstorg 11-12
106 70 Stockholm

PwC
Lilla Bommen 2
405 32 Goteborg

Setterwalls Advokatbyra AB
Arsenalsgatan 6

Box 1050

101 39 Stockholm

Euroclear Sweden AB

Box 191

101 23 Stockholm

Besoksadress: Klarabergsviadukten 63
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Huvudkontor

Omradeskontor

Stockholm

Goteborg/Vast

Ost

Oresund

Norr

Uthyrning

Kundservice

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

Drottninggatan 108 - 113 60 Stockholm - Tel 08-73 53 770 - Fax 08-73 53 779
Varby Allé 14 - 143 40 Varby - Tel 08-72 11 650 - Fax 08-71 02 270

Storgatan 20B - 521 42 Falkoping - Tel 0515-145 15 - Fax 0515-71 12 18
Timmervagen 7A - 541 64 Skovde - Tel 0500-43 64 44 - Fax 0500-42 84 78
Vasagatan 54 - Box 53 121 - 400 15 Géteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99

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 Koping - Tel 0221-377 80 - Fax 0221-132 60

Esplanaden 15 - 265 34 Astorp - Tel 042-569 40 - Fax 042-569 41
Stora Nygatan 29 - 211 37 Malmo - Tel 040-600 96 50 - Fax 040-600 96 64
Sodergatan 10 - 252 25 Helsingborg - Tel 042-17 21 30 - Fax 042-14 04 34

Forskarvagen 27 - 804 23 Gavle - Tel 026-54 55 80 - Fax 026-51 92 20
Sandbacksgatan 5 - 653 40 Karlstad - Tel 054-14 81 80 - Fax 054-15 42 55
Skolhusallén 9 - 851 02 Sundsvall - Tel 060-55 47 10 - Fax 060-55 43 38

020-151 151

0774-49 49 49
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