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Forvaltningsberattelse

Belopp inom parentes avser motsvarande period féregdende dr.

Allmant om verksamheten

Fastighets AB Brostaden ar ett heldgt dotterbolag
till Castellum AB vars aktie dr registrerad pa
NASDAQ OMX Stockholm AB Large Cap.
Brostadens bestdnd av kontorsfastigheter ar
koncentrerat till Stockholms narfoérorter med
goda kommunikationsmojligheter. Lager- och
industrifastigheterna dr belagna utefter Stor-
stockholms genomfartsvigar. Brostaden ar en
stark aktor pa ett fatal lokala delmarknader, dar
bolaget kan erbjuda kunderna bista mojliga
lokaler och service. Verksamheten dr organiserad
med hansyn till lokalhyresmarknaden i Stockholm.
Ambitionen ar att alltid ha nira och bra kontakt
med kunderna. Att vara insatt i kundernas
verksamhet, vardag och framtid, ir en forutsattning
for att kunna vara en vardefull affirspartner.
Darfor prioriteras en fortlopande dialog med
kunderna. Brostadens huvudkontor ir beldget i en
egen fastighet i Johanneshov.

Fastighetsbestand
Brostaden dgde och forvaltade vid &rsskiftet 90
fastigheter varav fyra markomraden med bety-
dande outnyttjade byggritter. Total uthyrnings-
bar yta var 535 tkvm, varav 322 tkvm utgjorde
butiks- och kontorslokaler och 213 tkvm industri-
och lagerlokaler. Fastigheternas sammanlagda
bokforda virde uppgick till 4 026 Mkr och med
ett bedomt marknadsvarde om 5 672 Mkr. Fastig-
hetsbestandet utgors av storre kontorsenheter i
Mariehill, Sundbyberg, Solna, Kista, Sollentuna,
Johanneshov samt Skarholmen/Kungens Kurva.
Flertalet av lager- och industrifastigheterna dr belagna
i Botkyrka, Veddesta/Lunda och Rosersberg. Totalt
har 297 Mkr investerats i befintliga fastigheter.
En komplett ssmmanstallning 6ver koncernens
fastigheter finns i fastighetsforteckningen pa
sidorna 20-22.
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Intakter och resultat

Koncernens hyresintikter for 2008 uppgick till
478 Mkr (432) och den ekonomiska uthyrnings-
graden till 84,0% (81,2). Driftoverskott fore
avskrivningar uppgick till 307 Mkr (271) motsva-
rande en direktavkastning om 7,9% (7,8).
Avskrivningar var 36 Mkr (36). Det finansiella
nettot belopte sig till -117 Mkr (-101). Forvalt-
ningsresultatet uppgick till 148 Mkr (129).

Likviditet och kassaflode

Brostadens likvida medel uppgick vid rakenskaps-
rets slut till 8 tkr (240). Darutover hade Brostaden
en fordran i Castellum ABs koncernkonto om 64

Mkr (47). Kassaflodet fran forvaltningen uppgick
till 185 Mkr (165).

Finansiering

Brostadens riantebiarande lan uppgick vid arets
slut till 2 631 Mkr (2 429). Finansieringen utgors
av lan frdn moderbolaget Castellum AB. Rinte-
villkoren for dessa lan bestims infor varje
kalenderkvartal och baseras pd Castellum ABs
genomsnittliga uppldningskostnad. Per den 31
december 2008 var rintan 4,8% och medelrinte-
bindningstiden i underliggande 1dneportfolj
uppgick till 2,9 4r. Lanen loper formellt sett med
tre manaders uppsagningstid men dr baserade pa
Castellum ABs langfristiga upplaning. Till
sakerhet for lanen har Brostadenkoncernen stillt
pant i fastigheter. Brostaden har ett eget kapital
om 1 193 Mkr (1 059), innebirande en soliditet
om 29% (28).

Kontraktsstrukturen
Kontraktsforfallostrukturen dr val fordelad i tiden.
Dessutom ar kundstrukturen val spridd vilket
medfor en god riskspridning i bestdndet. Det for

ndrvarande storsta enskilda hyreskontraktet svarar
for 5% av det totala kontraktsvardet.

Uthyrning och omférhandling

Under aret har hyresavtal motsvarande 73,7 Mkr
nytecknats och avtal for 55,4 Mkr sagt upp for
avflyttning, vilket innebar ett netto pa +18,3 Mkr
(jamfort med +40,7 Mkr foregdende ar).

Organisationen

Brostadens fastighetsforvaltning och uthyrning
sker i egen regi och dr indelad i fyra geografiska
marknadsomraden. Projektutveckling, teknik,
analys och ekonomi ar stabsenheter. Ute hos
bolagets kunder finns nio fastighetsansvariga som
har den dagliga kontakten med vara kunder.
Antalet anstallda i bolaget var vid arsskiftet 40
personer. Av dessa var 9 fastighetsansvariga, 13
arbetade med kundvérd och forvaltning, 7 med
marknad och uthyrning och 11 med ledning,
ekonomi, teknik och affirsutveckling. Medelantalet
anstillda samt loner och ersittningar framgar av
not 7.

Fastighetsbesténdets forandring

Bokfort varde, Mkr Antal

Besténd 2008-01-01 3764 87
+ Ny- till och ombyggnation 297 3
- Avskrivningar -35 -
Bestand 2008-12-31 4 026 90

Ma)jligheter och risker
Savil hyresnivder som vakanser for kommersiella
kontrakt dr frimst beroende av tillvixten i svensk
ekonomi, men pdverkas ocksd av nyproduktionens
storlek. Ekonomisk tillvaxt antas leda till 6kad
efterfrdgan pa lokaler och dirmed minskade
vakanser, med potential for stigande marknads-
hyror, vilket &ven méjliggor nyproduktion. En
stagnation i tillvixten ger omviant forhdllande.
Turbulensen pa den internationella kreditmark-
naden tillsammans med rddande ldgkonjunktur
medfor okad risk for konkurser, vilket kan fa
direkt genomslag pa hyresintikterna. Risken for
stora forandringar i vakanserna okar med firre
och stora hyresgaster. Brostadens kontraktsport-
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folj bedoms ligga pd marknadsmissiga nivder.
Brostadens befintliga kontraktforfallostruktur ger,
tillsammans med kontraktportféljens fordelning
pd sdvil storlek som bransch, god riskspridning.

Fastighetskostnaderna bedoms ligga pa en
langsiktigt stabil niva i forhdllande till bestdndets
storlek, aven om utvecklingen ar ndgot osaker
vad avser kommunala avgifter och energipriser.
Rintekostnaderna utgor den enskilt storsta
kostnadsposten och marknadsridntan kan foérandras
snabbt. I syfte att begridnsa denna paverkan har
ranteforfallostrukturen fordelats 6ver olika 16p-
tider, vilket hanterats pa koncernnivd av moder-
bolaget Castellum AB som dven sakerstaller
Brostadens kapitalbehov och 6vriga finansiella
risker.

Brostaden paverkas av politiska beslut i form av
t.ex. forandringar i nivadn pé foretagsbeskattning,
fastighetsskatt samt skattelagstiftningen och
tolkning av denna. Framtida omliggning av
reglerna for inkomstbeskattning eller tolkningarna
av dessa skulle kunna medfora att Brostadens
skatteposition férdandras i savil positiv som
negativ inriktning.

Under 2008 har en viardenedgdng skett pa
fastigheter, vilket frimst beror pé en forsiktigare
syn pa real tillvaxt i framtida driftsoverskott i
samband med raddande ldgkonjunktur, samt den
kreditatstramning som skett i och med turbulensen
pa den internationella kreditmarknaden.

Alla Brostadens fastigheter dr fullvirdeforsikrade.
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Storstockholm
2008-12-31 januari-december 2008
Antal Vi Hyres-  Hyresvérde- Ekon.ul-  Hyres-  Faslighets- Fastighets- Driftsover-
fastigheter tkvm varde Mkr kr/kvm  hyrningsgrad intakter Mkr kostnader Mkr kostnader kr/kvm  skott Mkr
Kontor/butik
Mariehall i Bromma 8 93 110 1189 83.9% 93 26 272 67
Elektronikbyn i Kista 7 55 92 1661 69,6% 64 25 453 39
Skarholmen/Kungens kurva 8 27 37 1369 97,5% 36 7 278 29
Solna 4 24 39 159% 84,4% 33 7 270 26
Sollentuna 5 40 47 1174 84,9% 40 12 298 28
Ovriga orter 13 65 78 1201 85,5% 66 20 314 46
45 304 403 1324 82,4% 332 97 318 235
Lager/industri
Veddesta/Lunda 12 37 30 826 89,5% 27 9 251 18
Rosersberg 4 34 25 725 94,3% 23 5 147 18
Sollentuna 2 18 19 1104 85,5% 16 3 179 13
Johanneshov 5 21 19 907 74,5% 14 5 262 9
Skarholmen/Kungens kurva 3 15 16 1013 83,8% 13 4 272 9
Ovriga orter 10 68 57 833 91,0% 53 16 219 37
36 193 166 859 88,0% 146 42 218 104
Summa 81 497 569 1144 84,0% 478 139 279 339
Uthyrning och fastighetsadministration 31 62 -31
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 170 341 308
Projekt 5 38 14 0 1 -1
Obebyggd mark 4 - - - - - - - -
Totalt 90 535 583 478 17 307
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Resultatrakning
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Koncernen Moderbolag

Belopp i tkr 2008 2007 2008 2007
Hyresintakter not 2 478 034 431517 360 895 330 202
Driftskostnader -83 690 -78 864 -61 521 -57 733
Underhall -20789 -19 220 -15 024 -14 256
Tomtrattsavgald -13 822 -13 454 -11 424 -10 984
Fastighetsskatt -21984 -25 328 -15917 -16 577
Uthyrning och fastighetsadministration not 7 -30 891 -23 795 -33795 -26 507
Driftséverskott fére avskrivningar 306 858 270 856 223 214 204 145
Avskrivningar not 3 -36 474 -36 363 -25 530 -25 857
Bruttoresultat fastighetsférvaltning 270 384 234 493 197 684 178 288
Centrala administrationskostnader -5 144 -4 782 -5 144 -4 782
Rérelseresultat 265 240 229 1 192 540 173 506
Finansiella poster
Finansiella intakter not 4 4285 2 967 20 202 19 965
Finansiella kostnader not 5 -121 459 -104 156 -90 186 -79 443
Resultat efter finansnetto 148 066 128 522 122 556 114 028
Avskrivning utéver plan - - -595 -629

148 066 128 522 121 961 113 399
Bokslutsdispositioner
Aktuell skatt -1 -207 - -
Uppskjuten skatt not 6 -17 935 4 888 -23 377 -29 551
Arets resultat 130 130 133 203 98 584 83 848
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Balansrakning

Koncernen Moderbolag
Belopp i tkr 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Tillgdngar
Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter Not 8 4 025 508 3764 208 2 643106 2 543 047
Inventarier Not 9 1608 1333 1608 1333
Summa materiella anldggningstillgangar 4027116 3765 541 2644 714 2 544 380
Finansiella anldggningstillgdngar
Aktier och andelar i dotterbolag Not 10 - - 104 551 102 351
Andra |8ngfristiga vérdepappersinnehav 0 0 0 0
Summa finansiella anléiggningstillgdngar 0 0 104 551 102 351
Summa anléggningstillgdngar 4027 116 3 765 541 2 T49 265 2 646 731
Omsittningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 2 438 1657 1645 1147
Skattefordran 123 - - -
Fordringar, koncernforetag 5 000 - 606 559 579 410
Koncernkonto 64 239 46 857 26 436 17 760
Ovriga fordringar 29 399 11077 9 404 6 674
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 496 5426 13 934 4882
Summa kortfristiga fordringar 115 695 65 017 657 978 609 873
Kassa och bank 8 240 7 7
Summa omsittningstillgdngar 115 703 65 257 657 985 609 880
Summa tillgdngar 4142 819 3830 798 3 407 250 3 256 611
Eget kapital, obeskattade reserver,
avsattningar och skulder
Eget kapital Not 11
Bundet eget kapital
Aktiekapital 10 000 10 000 10 000 10 000
Reservfond 2 000 2 000 2 000 2 000
Summa bundet eget kapital 12 000 12 000 12 000 12 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 1050 984 914181 965 791 869 343
Arets resultat 130 130 133 203 98 584 83 848
Summa fritt eget kapital 1181114 1047 384 1064 375 953 191
Summa eget kapital 1193 114 1059 384 1076 375 965 191
Obeskattade reserver Not 12 - - 1225 629
Avsittningar Not 13 159 966 141127 152 175 141 398
Skulder Not 14
Langfristiga rantebsrande skulder, koncern 2 631392 2 429 047 1876 433 1822 283
Leverantdrsskulder 67 070 28 154 20 603 22 254
Skatteskulder 4 867 4108 2342 1877
Ovriga skulder, koncernforetag - 88 000 209 943 242 924
Ovriga skulder 15 402 14 727 14 360 10 787
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 71008 66 251 53 794 49 268
Summa skulder 2789 739 2 630 287 2 177 475 2 149 393
Summa eget kapital, obeskattade reserver
avséttningar och skulder 4142 819 3830 798 3 407 250 3 256 611
Stéllda s&kerheter Not 16 2 947 849 2 462 804 2 086 323 1758 574
Ansvarsftrbindelser Inga Inga Inga Inga
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Kassaflodesanalys
Koncernen Moderbolag

Belopp i tkr 2008 2007 2008 2007
Verksamheten
Driftoverskott fore avskrivningar 306 858 270 856 223 214 204145
Centrala administrationskostnader -5 144 -4 782 -5 144 -4 782
Betalt finansnetto -N7174 -101 189 -69 984 -59 478
Betald skatt forvaltningsresultat -1 -207 - -
Kassafléde frén den l6pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital 184 539 164 678 148 086 139 885
Kassafléde frén forandringar i rérelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -50 678 20 113 -48 105 -4 534

Forandring av kortfristiga skulder -42 893 90 900 -26 068 102 347
Kassafléde frén den l6pande verksamheten 90 968 275 691 73 913 237 698
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -296 620 -121 652 -124 689 -81 380
Forvarv av fastigheter - -140 068 - -
Investeringar i 6vrigt netto -1925 -818 -3 374 -818
Kassafléde fran investeringsverksamheten -298 545 -262 538 -128 063 -82 198
Finansieringsverksamheten
Forandring langfristiga skulder 202 345 75 080 54150 -6 500
Ldmnade koncernbidrag - -88 000 - -149 000
Erhallna koncernbidrag 5 000 - - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 207 345 -12 920 54150 -155 500
Arets kassaflode -232 233 0 0
Kassa och bank ingdende balans 240 7 7 7
Kassa och bank utgéende balans 8 240 7 7
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Nothanvisningar och
Redovisningsprinciper

Belopp i tkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Fastighets AB Brostaden riakenskaper har upprittats
i enlighet med den svenska Arsredovisningslagen och
med tillimpning av Bokforingsnamndens allminna
rad. I de fall det saknas ett allmint rdd fran Bokfor-
ingsndmnden har, i forekommande fall, vigledning
hiamtats frin Redovisningsradets rekommendationer.
Redovisningsprinciperna har varit oférindrade mot
foregdende ar. Fastighets AB Brostaden ar ett heldgt
dotterbolag till Castellum AB, org nr 556475-5550,
med site i Goteborg, som upprittar koncernredovis-
ning for den storsta koncernen. Castellum AB ir
noterat pd NASDAQ OMX Stockholm AB Large Cap.

Koncernredovisning

Koncernens bokslut dr upprattat enligt forvarvs-
metoden, som innebir att tillgdngar och skulder har
upptagits till marknadsvirden enligt upprattad for-
varvsanalys. Koncernens balans- och resultatrikning
omfattar alla bolag i vilket moderbolaget direkt eller
indirekt har bestimmande inflytande. Koncernen
omfattar utdver moderbolaget de i not 10 nedan
angivna dotterbolagen med tillhorande underkon-
cerner. I koncernens resultatrikning ingdr under dret
forvirvade eller avyttrade koncernbolag endast med
virden som avser innehavstiden. Interna forsiljningar,
vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen

elimineras i koncernredovisningen.

Intakter

Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv
dven bendmns intdkter fran operationella leasing-
avtal aviseras i forskott och periodiseras linjart i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
I hyresintikterna ingdr tilligg sdsom utfakturerad
fastighetsskatt och virmekostnad. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintikter. I de fall
hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad
hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras denna under- respektive 6verhyra
over kontraktets 1optid. Rena rabatter sdsom
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reduktion for succesiv inflyttning belastar den period
de avser. Intakter fran fastighetsforsiljning bokfors pa
kontraktsdagen, sdvida det inte foreligger sarskilda
villkor i kopekontraktet. Vid forsiljning av fastighet
via bolag bruttoredovisas transaktionen vad avser
savil underliggande fastighetspris, bokfort virde som
kalkylmassigt avdrag for eventuell skatt. Ranteintikter
och rintebidrag resultatfors i den period de avser.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltnings-
fastigheter och inventarier baseras pa historiska
anskaffningsvirden efter avdrag for senare eventuellt
gjorda nedskrivningar och berdknad livslangd.
Avskrivningsbara tillgdngar antas ha ett forsumbart
restviarde. P4 under &ret anskaffade och fardigstillda
tillgadngar beriknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt eller tidpunkt for fardigstal-
lande. Avskrivningar gors linjart, vilket innebar lika
stora avskrivningar 6ver nyttjandeperioden. Mark
skrivs inte av. De olika grupperna av anliaggningstill-
gangar skrivs drligen av med foljande procentsatser.

Byggnader 1%
Byggnadsinventarier 4-20%
Markanl&ggningar 5%
Markinventarier 4-20%
Inventarier 20%
Datorer 33%

Skattemassigt gors maximalt tilldtna avskrivningar.

Nedskrivningar

Det bokférda virdet pa koncernens anldggningstill-
gangar provas fortlopande genom analyser av till-
gangar. Om en sddan analys indikerar att det bok-
forda vardet overstiger tillgdngens dtervinningsvarde,
vilket ar det hogsta av nettoforsiljningsvardet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till tervinnings-
vardet. Nyttjandevirdet mits som forvintat framtida
diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet be-
lastar resultatrakningen i den period virdenedging
under bokfort virde pévisas. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning ej langre dr motiverad dterfors denna till
sitt nettovarde, d.v.s ursprunglig nedskrivning med
avdrag for de avskrivningar som skulle gjorts om
nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare nedskrivning
har redovisats i resultatrakningen sker terforingen i
resultatrakningen, medan i de fall nedskrivningen

tidigare redovisats direkt i balansridkningen sker
aterforingen direkt mot eget kapital. For att prova
eventuell nedskrivnings- eller dterfor-ingsbehov, stims,
vid varje rsskifte eller kvartalsvis om indikation pa
storre vardeforandringar finns, varje fastighets bokforda
viarde av mot en intern virderingsmodell. Virderings-
modellen bygger pd en langsiktig avkastningsvarder-
ing utifrdn nuvirdet av framtida betalningsstrommar
med differentierade avkastningskrav per fastighet,
beroende pa bland annat liage, andamal, skick och
standard. Vad avser aktier i dotterbolag provas pa
samma sitt som ovan aktiernas bokférda virde mot

dotterbolagens koncernmaissiga synliga egna kapital.

Finansiella kostnader

Med finansiella kostnader avses ranta och andra kost-
nader som uppkommer da ett foretag ldnar pengar.
Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en
finansiell kostnad utan aktiveras som fastighetsutgift.
Finansiella kostnader belastar resultatet for den period
till vilken de hanfor sig. Den del av rantekostnaden som
avser ranta under produktionstiden for storre ny- till-
och ombyggnader aktiveras och reducerar siledes de
finansiella kostnaderna. Rintan beriknas utifrin
genomsnittligt vigd uppldningskostnad f6r koncernen.

Ersattningar till anstéllda

Ersittningar till anstillda sdsom 16ner och sociala
kostnader, betald semester och betald sjukfrdnvaro

m m redovisas i takt med att de anstillda har utfort
jdnster i utbyte mot ersattningen. Vad avser pensioner
och andra ersittningar efter avslutad anstillning kan
dessa klassificeras som antingen avgiftsbestimda planer
eller formansbestimda planer. Fastighets AB Brostadens
dtaganden for pensioner utgors av avgiftsbestaimda
planer, vilka fullgors genom fortlopande utbetalningar
till fristiende myndigheter eller organ vilka adminis-
trerar planerna. For dessa s kallade avgiftsbaserade
pensionsplaner redovisas fortldpande en pensions-
kostnad, vilken motsvaras av de erlagda avgifterna.

Inkomstskatter

Bolaget ar skattskyldigt enligt svensk lagstiftning.
Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 28 % for
2008, fran 2009 kommer den att vara 26,3 %. Inkomst-
skatten i resultatrakningen fordelas pa aktuell och
uppskjuten skatt. Aktuell skatt for 2008 har beriknats
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utifrdn en nominell skattesats om 28% medan den
uppskjutna skatten har beraknats utifrdn den lagre
skattesatsen 26,3%. Inkomstskatten belastar resultat-
rakningen forutom i de fall den 4r hanforlig till trans-
aktioner, sdsom koncernbidrag, vilka redovisas direkt
mot eget kapital dd dven eventuell skatteeffekt redo-
visas direkt mot eget kapital. Vid redovisning av
inkomstskatter tillimpas balansrakningsmetoden.
Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och fordringar for alla temporira skillnader mellan en
tillgdngs eller skulds bokférda viarde och dess skatte-
miissigt viarde. Detta innebir att det finns en skatte-
fordran eller skatteskuld som forfaller till betalning
den dag tillgangen eller skulden realiseras. I Fastighets
AB Brostaden finns tre poster dar det foreligger tempo-
rdra skillnader — fastigheter, underskottsavdrag och
obeskattade reserver. For underskottsavdragen fore-
ligger en uppskjuten skattefordran, eftersom det ar
sannolikt att avdragen kan avriaknas mot framtida
skattemissiga overskott. Vid forandring av dessa poster
forandras saledes dven den uppskjutna skatteskulden/
fordran, vilket redovisas i resultatrikningen som en
uppskjuten skatt. Utover uppskjuten skatt redovisas i
resultatrakningen dven aktuell skatt, vilket motsvarar
den skatt bolaget ar skyldig att betala utifrén drets
skattepliktiga resultat. Den totala skatten kan komma
att avvika frdn nominell skatt i de fall det finns redo-
visade intikter/ kostnader som inte dr skattepliktiga/
avdragsgilla eller att det finns andra typer av skatte-
missiga justeringar. Oppna yrkanden i inkomstdeklara-
tionen, som innehéller en viss grad av osikerhet beaktas
i skatteberikningen tidigast under aret efter rikenskaps-
aret, efter att slutskattesedel erhallits frin Skatteverket.

Leasingavtal

Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till
Fastighets AB Brostadens forvaltningsfastigheter dr sett
ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som opera-
tionella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar
av principen for intikter. Fastighets AB Brostaden
foljer BENAR 2000:4, punkt 2-7. Det finns dven ett
mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar
Brostaden ir leasetagare. Aven dessa leasingavtal ir
operationella leasingavtal och avser framst personbilar.
Betalningar som gors under leasingperioden kostnads-
fors i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden.
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Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som
innehavs i syfte att generera hyresinkomster eller
virdestegring eller en kombination av dessa snarare
an for anviandning i eget foretags verksamhet for
produktion och tillhandahéllande av varor, tjdnster
eller for administrativa andamal samt forsiljning i
den I6pande verksamheten. Samtliga av Fastighets
AB Brostadens idgda eller via tomtrittsavtal nyttjande
fastigheter bedoms utgora forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter har upptagits till anskaffn-
ingsvirde, med tilligg for tillkommande utgifter och
med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt
plan samt nedskrivningar. Pdgdende nyanliaggningar
har upptagits till nedlagda utgifter. Till anskaffnings-
vardet laggs dven, vid storre ny- till- och ombyggnader,
rantekostnad under produktionstiden. Rantan
berdknas utifrin genomsnittligt vigd upplanings-
kostnad for Castellumkoncernen (fn 4,7%).
Darutover aktiveras endast tillkommande utgifter
som sannolikt forbattrar den ekonomiska nytta som
ar forknippad med fastigheten i forhéllande till den
nivd som gillde da den ursprungligen anskaffades.

Bolaget har en ldngsiktig syn pa sitt fastighets-
innehav och redovisningsmaissigt behandlas darfor
fastigheterna som anliaggningstillgdngar.

I det fall det finns bolag som i skattemassig
mening bedriver handel med fastigheter, utgor
bolagets fastigheter och eventuella andelar i fastig-
hetsforvaltande dotterbolag omsittningstillgangar.
Vid foérvarv och forsiljning av fastigheter eller bolag,
bokfors transaktionen per kontraktsdag savida detta
inte strider mot sarskilda villkor i kopekontraktet.

Inventarier

Inventarier vilka har klassificerats som anliaggnings-
tillgadngar, har upptagits till anskaffningsviarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan

och eventuellt gjorda nedskrivningar.

Finansiella tillgangar och skulder
Langfristiga vardepappersinnehav virderas till
anskaffningsvarde om inte marknadsvardet pavisar
behov av nedskrivning. Fordringar har efter indivi-
duell virdering upptagits till det belopp varmed de
berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgors av
fordringar som forfaller till betalning inom 12
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manader fran balansdagen. Finansiella transaktioner
sdsom in- och utbetalningar av rdntor och lan bok-
fores pa kontoforande banks likviddag, medan 6vriga
in- och utbetalningar bokfores pa kontoforande
banks bokforingsdag. Fastighets AB Brostadens rinte-
barande lan upptas till anskaffningsvarde och utgérs
av ldn fran moderbolaget Castellum AB. Lanen l6per
formellt sett med tre manaders uppsdgningstid men
ar dock baserad pa Castellum AB:s langfristiga
uppléning, varfor lanen klassificeras som langfristiga.
Lénen redovisas i balansrikningen pa likviddagen
och upptas till anskaffningsvirde. Upplupna ej
betalda rantor redovisas under posten upplupna
kostnader. Kortfristiga skulder utgérs av skulder
vilka forfaller till betalning inom 12 ménader frin
balansdagen. Dessa upptas till anskaffningsvarde.

Utdelning, koncernbidrag och
aktieagartillskott

Erhdllen utdelning redovisas som en finansiell intikt
medan limnad utdelning redovisas som en minskn-
ing av fritt eget kapital efter det att bolagsstimman
fattat beslut. Limnade och erhéllna koncernbidrag
samt eventuell skatteeffekt dirpd, redovisas direkt i
balansrakningen som en minskning respektive
Okning av fritt eget kapital. Erhéllna koncernbidrag
som dr att likstdlla med en utdelning redovisas dock
som en finansiell intdkt i resultatrikningen. Aktie-
agartillskott redovisas hos givaren som okning av
aktier i dotterbolag och hos mottagaren som okning
av fritt eget kapital.

Avsattningar

Avsittningar dr skulder som dr ovissa vad giller
forfallotidpunkt eller belopp. Avsittning bokfors i
balansriakningen nir det finns ett dtagande till foljd av
en intraffad hindelse och det ar troligt att ett utflode
av resurser kravs for att reglera dtagandet samt att
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Kassafloédesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den
indirekta metoden, vilket innebar att nettoresultatet
justeras for transaktioner som inte medfor in- eller
utbetalningar under perioden, samt for eventuella
intakter och kostnader som hanfors till investering-

seller finansieringsverksamhetens kassafloden.

Not 2 Hyresintakter

Koncernen
2008 2007

ARSREDOVISNING 2008

Moderbolag
2008 2007

Kontrakterade hyresintakter under &r 1

Kommersiellt 458 727 444 669 336 514 325 328
Kontrakterade hyresintakter mellan ar 2-5 989 837 805 559 640 764 567 337
Kontrakterade hyresintékter senare &n 5 &r 281 941 168 496 110 123 75 419

Summa

1730 505 1418 724

1 087 401 968 084

Av noten framgér avtalade framtida leasingintakter avseende befintliga hyreskontrakt. Okningen beror framst p8 ett ckat fastighetsbestand,

men &ven till viss del hdgre uthyrningsgrad.

Not 3 Avskrivningar

Koncernen Moderbolag
2008 2007 2008 2007
Byggnader 33 696 33585 24198 24 574
Byggnadsinventarier 1878 1762 432 267
Inventarier 900 1016 900 1016
Summa 36 474 36 363 25 530 25 857
Not 4 Finansiella intakter
Koncernen Moderbolag
2008 2007 2008 2007
Rénteint&kter, internt 3746 2 379 19 845 19 603
Rénteintakter, externt 539 588 357 362
Summa finansiella intdkter 4 285 2 967 20 202 19 965
Not 5 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolag
2008 2007 2008 2007
Rantekostnader, internt 124 099 104 276 91 217 79 550
Varav aktiverad rinta -2 802 -350 -1082 -201
Ovriga finansiella kostnader 162 230 51 94
Summa finansiella kostnader 121 459 104 156 90 186 79 443
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Not 6 Inkomstskatt

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 28 %, men
fran och med 2009 ir den 26,3%. I resultatrikningen
fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Aktuell skatt for 2008 har
beridknats utifrin en nominell skattesats om 28%,
medan den uppskjutna skatten beriknats utifrin den
lagre skattesatsen 26,3%. Aktuell skatt utgér fran
arets skattepliktiga resultat som ar liagre 4dn det
redovisade resultatet. Detta beror fraimst pa
mojligheten att nyttja: skattemissiga avskrivningar pa
fastigheter vilka overstiger de redovisningsmassiga,
skattemissigt avdrag for vissa ombyggnationer pa
fastigheter, vilka aktiverats redovisningsmassiga,

befintliga underskottsavdrag. Den uppskjutna
skatten dr en avsittning for den skatt som framgent
skall betalas nir fastigheterna siljs, d4 dterlaggning
av skattemaissiga avskrivningar och avdragna
investeringar gors. Som framgar av tabellen nedan
uppkommer i princip inget skattepliktigt resultat ar
2008 da Brostaden bland annat kan utnyttja ovan
nimnda skattemassiga avskrivningar, skattemassigt
avdragsgilla ombyggnationer och befintliga under-
skottsavdrag. Betald skatt som uppstar beror pd att
ett fital dotterbolag inte har skattemissiga koncern-

bidragsmojligheter.

Koncernen Moderbolag

Skattekostnad 2008 2007 2008 2007
Redovisat resultat fore skatt 148 066 128 522 121 961 113 399
Skatt enligt gallande skattesats, 28% -41 458 -35 986 -34 149 -31752
Skatteeffekt pd grund av évr skattemassiga justeringar 23 522 40 667 10772 2 201
Redovisad skattekostnad -17 936 4 681 -23 377 -29 551
Skatteberakning Underlag aktuell skatt Underlag uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 148 066
Skattemdssigt avdragsgilla:

avskrivningar -48 818 48 818

ombyggnationer -40 000 40 000
Ovriga skattemassiga justeringar -2 802 2 802
Skattepliktigt forvaltningsresultat 56 446 91 620
Koncernbidrag 5000 -5 000
Arets skattepliktiga resultat 61 446 86 620
Underskottsavdrag, ing&ende balans -120 370 120 370
Skatteméassigt avdragsgilla

nedskrivning aktier -47 079

ombyggnationer tidigare &r -39 940 39 940
Underskottsavdrag, utgédende balans 145 947 -145 947
Skattepliktigt resultat 4 100 983
Dérav 28% aktuell /uppskjuten skatt -1 -28 276
Omvardering uppskjuten skatt 26,3% - 10 341
Arets skatt enligt resultatrakningen -1 -17 935
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Koncernen Moderbolag
2008 2007 2008 2007
Antal anstdllda
Medeltal anstallda (samtliga i Sverige) 40 38 40 38
varav kvinnor 16 15 16 15
Léner och ersdttningar
Styrelse och VD 1180 1061 1180 1061
varav tantiem och bonus - - - -
Ovriga anstallda 15 275 13917 15 275 13917
Summa léner och erséttningar 16 455 14 978 16 455 14 978
Sociala kostnader
Styrelse och VD 655 541 655 541
varav pensionskostnader 268 194 268 194
Ovriga anstallda 7110 5 974 7110 5 974
Summa sociala kostnader 7 765 6 515 7 765 6 515
varav pensionskostnader 2373 1549 2373 1549
Sjukfrdnvaro, %
Totalt 2% 3% 2% 3%
varav ldngtidssjukskrivna 51% 47% 51% 47%
Man 1% 1% 1% 1%
Kvinnor 3% 6% 3% 6%
29 &r och yngre 1% 0% 1% 0%
30-49 ar 2% 3% 2% 3%
50 &r och &ldre 0% 2% 0% 2%

Revisorer

Ersittning till revisionsbyrder, i all huvudsak KPMG,
har under aret uppgétt till 612 (501), varav 400
(150) avsett revisionsuppdrag och resterande konsult-
uppdrag. For moderbolaget 4r motsvarande belopp
612 (501), respektive 400 (150).

Styrelse

Naigon ersittning till styrelse har inte utgatt.

Foretagsledning

Till verkstallande direktoren har under 2008 utgatt
16n med 1 180 tkr och formaner med 11 tkr.
Verkstillande direktoren deltager dessutom i ett

incitamentsprogram i moderbolaget Castellum AB.

Verkstillande direktoren har en avgiftsbestamd
pension, utan nigra andra forpliktelser fran bolaget
an att erldgga en arlig premie, som under riken-
skapsaret uppgick till 25 procent av den fasta lonen.
Vid uppsagning fran bolagets sida dger VD ritt till
16n under ett ar. Avrakning fran 1on gors om I6n eller
annan ersittning erhdlles frin annan anstillning.
Antalet styrelseledaméter uppgick under 2008 till 3
(3) varav 0 (0) var kvinnor, medan antalet ledande
befattningshavare uppgick till 10 (10) varav 2 (2)
var kvinnor. Motsvarande for moderbolaget var 3
(3) styrelseledamoter, varav 0 (0) kvinnor samt 10
(10) ledande befattningshavare, varav 2 (2) kvinnor.
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
2008 2007

Moderbolag
2008 2007

Specifikation bokfért virde

Byggnader 3099 315 3 046 991 2108 623 2 069 066
Byggnadsinventarier 16 539 16 950 3622 4 050
Mark 482 626 485 291 298 419 298 419
Pagéende nyanldggningar 427 028 214 976 232 442 171 508

Bokfort varde

Specifikation drets fordndring

4 025 508 3 764 208

2 643106 2 543 047

Ing&ende anskaffningsvarden

4 206 487 3925938

2873372 2791992

varav aktiverade rintekostnader 9520 9170 8302 8101
Investeringar 296 620 121 652 124 689 81380
varav aktiverade rintekostnader 2802 350 1082 201
Forvarv 254 158 170 - -
Forsaljning, m m - 127 - -

Utgdende anskaffningsvarden

4 503 361 4 206 487

2998 061 2 873 372

Ing&ende avskrivningar -348 411 -313 064 -282 338 -257 498
Arets avskrivningar -35 574 -35 347 -24 630 -24 840
Utgdende avskrivningar -383 985 -348 411 -306 968 -282 338
Ingdende nedskrivningar -93 868 -93 868 -47 987 -47 987
Utgdende nedskrivningar -93 868 -93 868 -47 987 -47 987

Bokfort varde

4 025 508 3 764 208

2643106 2543 047

Specifikation taxeringsvirde
Byggnader

2 375935 2 374 894

1680 868 1680 868

Mark

771593 789 439

554 090 554 090

Summa taxerings virde

Not 9 Inventarier

3 147 548 3164 333

2 234 958 2 234 958

Koncernen Moderbolag

2008 2007 2008 2007
Ing&ende anskaffningsvarden 10 195 9 377 10 195 9377
Inkop 1175 818 1175 818
Utgdende anskaffningsvérden 11 370 10 195 11 370 10 195
Ing&ende avskrivningar -8 862 -7 846 -8 862 -7 846
Arets avskrivningar -900 -1016 -900 -1016
Utgdende avskrivningar -9 762 -8 862 -9 762 -8 862
Bokfort varde 1608 1333 1608 1333
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Moderbolag
2008 2007
Ing&ende anskaffningsvarden 102 351 102 351
Aktieggartillskott m m 2 200 -
Bokfort varde 104 551 102 351

Specifikation aktier och andelar i koncernen ingdgende dotterféretag. 2008-12-31.

Bolag Org.nr Sate Kapitalandel — Bokfortvirde
Brostaden Gérdsfogden AB 556241-5637 Stockholm 100% 83730
Industrifastigheten i Solna AB 556710-6066 Stockholm 100% -
Smista Park AB 556025-9854 Stockholm 100% 17158
Brostaden Parkering HB 916833-3285 Stockholm 100% -
Veddesta 2:23 HB 916557-5631 Stockholm 100% -
Bergkallan HB 916608-4138 Stockholm 100% -
Tunby Fastighets AB 556675-9501 Stockholm 100% -
Brovedde AB 556260-2143 Stockholm 100% -
Broskiftet AB 556527-1649 Stockholm 100% -
Résten KB 969685-9082 Stockholm 100% -
Brostaden Invest AB 556689-9794 Stockholm 100% 3663
Brostaden Mariehall AB 556689-9778 Stockholm 100% -
BIV Loken AB 556645-8732 Stockholm 100% -
BIV Smeden AB 556645-8757 Stockholm 100% -
BIV Stockholmshammaren AB 556645-9169 Stockholm 100% -
BIV Yrket AB 556641-7183 Stockholm 100% -
BIV Stockholmsvagnen AB 556647-6650 Stockholm 100% -
BIV Satesdalen AB 556627-7793 Stockholm 100% -
BIV Solnafastigheten AB 556673-3688 Stockholm 100% -
Brostaden Bilparmen AB 556054-1020 Stockholm 100% -
Brovéastberga AB 556730-4760 Stockholm 100% -
Veddestabro AB 556730-4752 Stockholm 100% -
Lundblomman Fastighets AB 556579-0994 Stockholm 100% -
Fastighets AB Regeringsgatan 2 556715-8349 Stockholm 100% -
Summa bokfdrt varde 104 551

BROSTADEN
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Not 11 Eget kapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2008 fordelat pa
100 000 A-aktier med en rost per aktie och ett kvot-
virde om 100 kronor per aktie. Samtliga aktier dr

fullt betalda. Det forekommer inga restriktioner vad

avser utdelning eller andra typer av aterbetalning.

Styrelsen foreslar en utdelning till Castellum AB

med 102 Mkr.

Koncernen, tkr Antal aktier  Aktiekapital Bundna reserver  Fria reserver Totalt eget kapital
Eget kapital 2006-12-31 100 000 10 000 2 000 1018 701 1030 701
Ladmnat koncernbidrag - - - -147 000 -147 000
Erhéllet koncernbidrag - - - 42 480 42 480
Arets resultat - - - 133 203 133 203
Eget kapital 2007-12-31 100 000 10 000 2 000 1 047 384 1059 384
Koncernbidrag - - - 3600 3600
Arets resultat - - - 130 130 130 130
Eget kapital 2008-12-31 100 000 10 000 2 000 1181 114 1193 114
Moderbolaget, tkr Antal aktier  Aktiekapital Bundna reserver  Fria reserver Totalt eget kapital
Eget kapital 2006-12-31 100 000 10 000 2 000 1030 383 1042 383
Erhallet koncernbidrag efter skatt - - - 30 960 30 960
Ldmnat koncernbidrag efter skatt - - - -192 000 -192 000
Arets resultat - - - 83 848 83 848
Eget kapital 2007-12-31 100 000 10 000 2 000 953 191 965 191
Justering skatt koncernbidrag 2007 - - - 12 600 12 600
Arets resultat - - - 98 584 98 584
Eget kapital 2008-12-31 100 000 10 000 2 000 1064 375 1076 375
Not 12 Obeskattade reserver
Koncernen Moderbolag

2008 2007 2008 2007
Avskrivning utéver plan - - 1225 629
Summa obeskattade reserver - - 1225 629
Not 13 Avséttningar

Koncernen Moderbolag

2008 2007 2008 2007
Uppskjuten skatteskuld (se Not 6) 159 966 141127 152 175 141 398
Summa avséttningar 159 966 141127 152 175 141 398
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Koncernen Moderbolag
2008 2007 2008 2007
Ovriga e] rantebarande skulder 158 347 201 240 301042 327 110
Rantebarande l@neskulder med forfall
mellan ett till fem &r efter balansdagen 2 631392 2 429 047 1876 433 1822 283
Summa 2789 739 2 630 287 2 177 475 2149 393

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolag
2008 2007 2008 2007
Forskottsbetalda hyror 53 810 51 056 39 810 37798
Ovrigt 17198 15195 13 984 11 470
Summa upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 71008 66 251 53 794 49 268
Not 16 Stallda sakerheter
Koncernen Moderbolag
2008 2007 2008 2007
Fastighetsinteckningar 2 947 849 2 462 804 2 086 323 1758 574
Summa stéllda sdkerheter 2947 849 2 462 804 2 086 323 1758 574

Not 17 Inkdp och férséljning inom koncernen

Koncernen Moderbolag
2008 2007 2008 2007
Administration mm - - 10 447 4 367
Summa - - 10 447 4 367

Not 18 Handelser efter balansdagen

Styrelsen foreslar en utdelning till Castellum AB med
102 Mkr. Resultatrikningen och balansrakningen for
moderbolaget och for koncernen skall faststillas pa

Fastighets AB Brostadens drsstimma, vilken beriknas

dga rum den 12 mars 2009.
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande stdr foljande vinstmedel:

Balanserad vinst

965 790 607 kronor

Arets resultat

98 584 138 kronor

Summa

1 064 374 745 kronor

Styrelsen féreslér att 102 000 000 kronor utdelas till Castellum AB och att resterande medel 962 374 745 kronor

dverfores i ny rakning.

Stockholm den 27 februari 2009

rik Saxborn

Ordforande

Min revisionsberittelse har avlimnats 2009-03-05.

AR

Carl Lindgren

Auktoriserad revisor

18 BROSTADEN

Anders Nilsson
Verkstillande direktor

Revisionsberattelse

Till drsstimman i Fastighets AB Brostaden, org nr 556002-8952

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstil-
lande direktorens forvaltning i Fastighets AB
Brostaden for ar 2008. Det ar styrelsen och verkstal-
lande direktoren som har ansvaret for rikenskaps-
handlingarna och forvaltningen och for att drsredo-
visningslagen tillimpas vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Mitt
ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen,
koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval
av min revision. Revisionen har utforts i enlighet
med god revisionssed i Sverige. Det innebar att jag
planerat och genomfort revisionen for att med hog
men inte absolut sikerhet forsikra mig om att
arsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller visentliga felaktigheter. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rikenskapshandlin-
garna. I en revision ingér ocksd att prova redovis-
ningsprinciperna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillimpning av dem samt att bedoma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstillande direktoren gjort nir de upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen samt att
utvdrdera den samlade informationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Som underlag for
mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat
visentliga beslut, dtgarder och forhdllanden i bolaget
for att kunna bedoma om négon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren ar ersittningsskyldig
mot bolaget. Jag har dven granskat om ndgon
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styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa
annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag
anser att min revision ger mig rimlig grund for mina
uttalanden nedan. Arsredovisningen och koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med drsredo-
visningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets
och koncernens resultat och stéllning i enlighet med
god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberat-
telsen ar forenlig med &rsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar. Jag tillstyrker
att drsstimman faststiller resultatrikningen och
balansriakningen for moderbolaget och for kon-
cernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rikenskapséaret.

Stockholm den 5 mars 2009

AR o

Carl Lindgren

Auktoriserad revisor

BROSTADEN
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. .o . Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag
Fast I g h etSfO rtec kn | n g Fastighet Gatuadress Kommun Omb.&r Kontor Butiker Lager IndustriBostader  Ovrigt Totalt Tax.varde Anm
LAGER/INDUSTR
Charkuteristen 5 Hallvagen 21 Stockholm 1955 202 - 6775 - - - 6977 19740 T
Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag Charkuteristen 6 Slakthusgatan 20 Stockholm 1955 - - 2 557 - - - 2557 6726 T
Fastighet Gatuadress Kommun Omb.&r Kontor Butiker Lager IndustriBostader ~ Ovrigt Totalt Tax.vérde Anm Charkuteristen 8 Slakthusgatan 22 Stockholm 1968 - - 5 359 - - - 5359 15533 T
. Linde Torp 8A Bolidenvagen 8-10 Stockholm 1929 408 - 1529 - - - 1937 11800 B
MARIEHALL | BROMMA Sandhagen 6 Slakthusgatan 9 Stockholm 1967 1501 - 2 659 - - - 4160 14184 T
KONTOR/BUTK Summa lager/industri 2111 0 18879 0 0 0 20990 67983
Alphyddan 11 Ballstavagen 28-36 Stockholm 1964 4363 - - - - - 4363 16 615
Archimedes 1 Gardsfogdevagen 2-6 Stockholm 1979 11904 1829 3730 388 - - 17 851 110 539 OBEBYGGD MARK
Betongblandaren 3 G&rdsfogdevagen 16 Stockholm 1971 3238 - 2873 - - - 6111 33000 Linde Torp 8 Bolidenv 2-6/Huddingev 101 Stockholm - - - - - - - - 5200 B
Betongblandaren 12 Gardsfogdevégen 18 B Stockholm 1972 6715 - 735 - - - 7450 52 600 Summa obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 5200
Betongblandaren 13 Adolfbergsvagen 15, 25-31 Stockholm 1989 7678 1086 2 020 - - - 10784 69 800 Summa Johanneshov 25025 101 21365 80 0 282 47 863 292 701
Fredsfors 14 Karlsbodavégen 39-41 Stockholm 1960 12 420 - 2277 400 - 3650 18 747 93 400
Linaberg 15 Alpvagen 17 Stockholm 1973 3247 - 1123 - - - 4370 18413 T SKARHOLMEN/KUNGENS KURVA
Vallonsmidet 8 Gérdsfogdevagen 1-7 Stockholm 1963/1992 13128 2 959 6833 - - - 22920 145800 B KONTOR/BUTIK
Summa kontor/butik 62693 5874 19591 788 0 3650 92 59 540 167 Getholmen 2 Mé&sholmstorget 1-13 Stockholm 1990 5674 - - - - - 5674 35600 T
PROJEKT Hastholmen 2 Ekholmsvagen 23 Stockholm 1985 1220 - - - - - 1220 8803 T
Betongblandaren 10 Archimedesv 1-3/Gérdsfogdev 8-10Stockholm 1975/1996 2 221 - 11683 - - 980 14 884 43 200 Altartorpet 22 Jagerhorns vég 6 Huddinge 1986 818 1477 420 - - - 2715 31800 T
Summa projekt 2221 0 11683 0 0 980 14 884 43 200 Altartorpet 23 Jégerhorns vag 8 Huddinge 1987 4221 - - - - - 4221 32200 T
Arrendatorn 15 Jagerhorns vag 3-5 Huddinge 1987 509 860 - - - - 1369 8843
Summa Mariehill i Bromma 64914 5874 31274 788 0 4 630 107 480 583 367 Arrendatorn 16 Jagerhorns vag 1 Huddinge 1987 884 418 _ _ _ _ 1302 9162
Ellipsen 3 Ellipsvéagen 11 Huddinge 1993 1723 - 1367 - - - 3090 16910
ELEKTRONIKBYN 1 KISTA Visiret 2 B Smista Allé 42 Huddinge 2006 1000 3500 1000 2000 - - 7500 42 400
KONTOR/BUTIK Summa kontor/butik 16049 6255 2787 2000 O 0 27091 185718
Ekenas 1 Finlandsgatan 24-48 Stockholm 2003 18 048 - - - - 490 18538 235600 T
Ekends 2 Finlandsgatan 12-14 Stockholm 1989 4572 - 72 - - - 4644 38000 T LAGER/INDUSTRI
Ekends 3 Finlandsgatan 10 Stockholm 1989 3195 310 790 _ _ _ 4295 33000 T Getholmen 1 Ekholmsvagen 32-36 Stockholm 1982 4569 - - 3412 - - 7981 44175 T
Ekenis 4 Finlandsgatan 16-18 Stockhalm 1991 7458 100 435 _ _ _ 7993 67000 T Stensatra 7 Strémséatravagen 16 Stockholm 1974 958 - 4330 - - - 5288 19200 T
Karis 3 Finlandsgatan 62 Stockholm 1989 2967 - 219 - - - 3186 28200 T Visiret 2 Smista Alé 44 Huddinge 2004 - - - 213 - - 2135 9201
Karis 4 Finlandsgatan 50-60 Stockholm 1985 4606 440 202 - - - 50248 46400 T Summa lager/industri 5 527 0 4330 5547 0 0 15404 72576
Sétesdalen 2 Norgegatan 2 Stockholm 1990/2001 10 450 500 589 - - - 1539 82512 T OBEBYGGD MARK
Summa kontor/butik 51296 1350 2307 (o] 0 490 55 443 530 772 Smista Park Smista Allé Huddinge 7 B 7 B B B B 28459 B
Summa Elektronikbyn i Kista 51296 1350 2307 ) 490 55 443 530 772 Summa obebyggd mark 0 0 0 o o 0 0 28459
PROJEKT
SOLLENTUNA Visiret 2 C Smista Allé 46-48 Huddinge 2008 5800 - - - - - 5800 0
KONTOR/BUTIK Visiret 2 D Smista Allé Huddinge - - - - - ~ 7500 7500 0
Ekplantan 4 Djupdalsvégen 1-7 Sollentuna 1990 8572 1301 254 - - - 10127 62 000 Visiret 3 E Srista Allé Huddinge 2008 4 450 _ _ _ _ _ 4 450 0
Ekstubben 21&23  Djupdalsvégen 10-18, 30-32, 20-22Sollentuna 1989 6 475 - 60 - - - 6535 50968 Summa projekt 10 250 0 ) 0 o 7500 17750 )
Ringparmen 3 Bergskallavagen 30 Sollentuna 1986 - 4236 - - - - 4236 24000
Ringparmen 4 Bergskallavagen 32 Sollentuna 1987 10 359 869 1284 _ _ _ 12512 90 400 Summa Skarholmen/Kungens kurva 31826 6255 T17T 7547 0 7 500 60 245 286 753
Sjostugan 1 Sidensvansvagen 8-10 Sollentuna 1990 4331 - 2013 - - - 6 344 40 400
Summa kontor/butik 29737 6406 3611 0o o0 0 39754 267768 VEDDESTA/LUNDA
KONTOR/BUTIK
LAGER/INDUSTRI Mandelblomman 15 Avestag 29/Kronofogdev 56 Stockholm 1950/1990 3 394 - 191 - - - 3585 20545
Elementet 4 Backvagen 18 Sollentuna 1960 595 200 6 700 - - - 7495 298% B Veddesta 2:22 Nettovigen 7 Jarfalla  1965/1975 _ _ 508 _ _ _ 508 2330
Tidskriften 2 Kuskvagen 2 Sollentuna 1976 1108 3650 5173 - - - 9931 70322 Veddesta 2:23 Nettovégen 1 Jarfalla 1971/1985 ~ 5140 699 _ _ _ 5839 30200
Summa lager/industri 1703 3850 11873 o o0 0 17426 100 218 Veddesta 2:58 Fakturavigen 5 Jarfalla 1985/1995 1256 - - - - - 125 7707
OBEBYGGD MARK Summa kontor/butik 4 650 5140 1398 0 0 0 11188 60 782
Rankan 3-4 Sollentunaholmsvagen 1-7 Sollentuna - - - - - - - - 57000 B LAGER/INDUSTRI
Summa obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 57000 Domnarvet 4 Domnarvsgatan 27-29 Stockholm 1987 1636 - - 63% - - 8032 34332 T
Summa Sollentuna 31440 10 256 15 484 0 0 0 57 180 424 986 Domnarvet 27 Fagerstagatan 19 B Stockholm 1982 - - - 1950 - - 1950 8962 T
Domnarvet 39 Gunnebogatan 24-26 Stockholm 1989 1209 - 1417 - - - 2626 15217 T
JOHANNESHOV Mandelblomman 16 Kronofogdevagen 62 Stockholm 1974 885 - 3073 - - - 3958 12993
KONTOR/BUTIK Veddesta 1:9 Fakturavagen 2 Jarfalla 1965 - - - 806 - - 806 4954
Renseriet 25 Bolidenv 12, 16/Tjurhornsgr 3 Stockholm 1910 889 - 430 80 - 80 1479 8754 B Veddesta 217 Nettovagen 9 Jarféla 1968 120 . ) - - - 1346 5452
Renseriet 26 Bolidenv 14-16/Tjurhornsgr 3 Stockholm 1965 1572 436 213 - - 302 2523 22600 Veddesta 219 Girovagen 9 Jarfala 1964 - - 25% - - - 2556 14464
Tjurhornet 15 Huddingevagen 103-109 Stockholm 1986 20453 575 1843 - - - 22871 188164 Veddesta 2:21 Netiovagen 5 Jorfala 1965/1988 343 - 1562 - - - 1905 8407
Summa kontor/butik 22914 101 2486 80 O 382 26873 219 518 Veddesta 2:26 Nettovéigen 11 Jartalla 1968 775 190 1938 - - - 2903 12726
Veddesta 2:50 Kontov 7/Veddestav 23-25 Jarfalla 1964 611 - 3007 700 - - 4318 24741 B
Veddesta 2:60 Fakturavégen 4 Jarfalla 1987 376 - - 753 - - 1129 5872 T
Veddesta 2:77 Fakturavéagen 1-3 Jarfalla  1994/1997 2 267 - - 3154 - - 5421 36 600
Summa lager/industri 8 222 190 14779 13759 0 0 36 950 184 720
Summa Veddesta/Lunda 12872 5330 16 177 13 759 0 ] 48 138 245 502
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Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag
Fastighet Gatuadress Kommun Omb.&r Kontor Butiker Lager IndustriBostader  Ovrigt Totalt Tax.varde Anm
SOLNA
KONTOR/BUTIK
Grésloken 1 Anderstorpsvagen 20-26 Solna 1976 6589 - 412 - - - 7001 73600
Instrumentet 1 Fabriksvagen 9 Solna 1955/2005 1387 - - 1866 - 420 3673 17282
Résten 4 Réstensg 1/Stureg 10 Sundbyberg1929/2001 2 700 - - - - - 2700 36400
Yrket 4 Smidesvagen 10-12 Solna 1982/1984 9216 - 993 - - 895 11104 89600 B
Summa kontor/butik 19 892 0 1405 1866 0 1315 24 478 216 882
Summa Solna 19 892 0 1405 1866 0 1315 24 478 216 882
ROSERSBERG
LAGER/INDUSTRI
Rosersberg 2:21-22  Rosersbergsvégen 43-45 Sigtuna 1990 - - 2126 - - - 2126 7799
Rosersberg 11:12 Tallbacksgatan 6-12 Sigtuna 1988 1121 - 17005 - - - 18126 59 219
Rosersberg 11:34 Tallbacksgatan 14 Sigtuna  1987/1989 - - 5930 - - - 5930 22014
Rosersberg 11:35 Tallbacksgatan 18 Sigtuna 1990 - - 8139 - - - 8139 31183
Summa lager/industri 1121 0 33200 0 0 0 34321 120 215
Summa Rosersberg 1121 0 33200 0 0 0 34 321 120 215
BOTKYRKA
LAGER/INDUSTRI
Hantverkaren 2 Hantverkarvéagen 9 Botkyrka 1976/1979 - - - 579 - - 5790 20628
Kumla Hage 3 Kumla Gérdsvag 24 A-B Botkyrka 1985 - 690 1200 - - - 1890 6965
Kumla Hage 13 Kumla Gardsvag 24 C Botkyrka 1990 - - 1630 - - - 1630 7066
Mastaren 1 Kumla Gardsvéag 21 Botkyrka 1983/1986 360 - 9820 10814 - - 20994 69 290
Summa lager/industri 360 690 12650 16 604 0 0 30304 103 949
OBEBYGGD MARK
Saltmossen 3 Kumla Gérdsvag 21 Botkyrka - - - - - - - - 7400 B
Summa obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 7400
Summa Botkyrka 360 690 12650 16 604 0 0 30304 111349
OVRIGA STOCKHOLM
KONTOR/BUTIK
Drevern 1&3 Gréhundsvagen 82-84 Stockholm 1970/1995 1226 2735 - - - - 3961 24839
Haifa 1 Tegeluddsvégen 97 Stockholm 1962 3749 - - - - - 3749 0
Hammarby-Smedby 1:454Johanneslundsvagen 2-6 Upplands-Vasby 1991 8 325 - 116 - - 18 8459 54800
Hammarby-Smedby 1:461Johanneslundsvégen 3-5 Upplands-Vasby 1988 3 672 - 141 - - 676 4489 22800
Sicklatn 393:4 Vikdalsvagen 50 Nacka 1990 3574 - 469 - - - 4043 42 600
Sicklatn 394:5 Vikdalsgrand 10 Nacka 1991 1834 - 80 - - - 1914 13334
Summa kontor/butik 22380 2735 806 0 0 694 26 615 158 373
LAGER/INDUSTRI
Dagskiftet 4 Elektravagen 10 Stockholm 1945 90 - 1619 - - - 1709 4930 T
Elektra 3 Vastbergavagen 25 Stockholm 1946 907 235 5820 - - - 6962 20781
Godstdget 1 Transportvagen 7-9 Stockholm 1985 2169 - 10789 - - - 12958 77 503
Lagerhallen 2 Brunnbyv 2-4/Partihandelsv 27-45 Stockholm 1975 2236 - 7560 - - 3567 13363 47466 T
Torngluggen 1-3 Ballstav 159/ Tornvaktargr 1-9 Stockholm 1963/1983 - - 1900 - - - 1900 6541 T
Tornluckan 1 Tornvaktargrand 6 Stockholm 1960 - - 810 - - - 810 3466 T
Summa lager/industri 5 402 235 28498 0 0 3567 37702 160 687
PROJEKT
Vagnhallen 19 Jamtlandsgatan 131 Stockholm 1963/1974 - - 5 460 - - - 5460 15961 T
Summa projekt 0 0 5460 0 0 0 5460 15961
Summa Ovriga Stockholm 27782 2970 34764 0 0 4 261 69 777 335 021
SUMMA FASTIGHETS AB BROSTADEN 266 528 33 736 175 T43 40 644 0 18578 5352293 147 548
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Definitioner

Direktavkastning

Driftsoverskottet pa fastigheter dgda vid periodens
utgdng (under perioden forvirvade/firdigstillda
fastigheter har raknats upp sdsom om de agts eller
varit fardigstallda under hela dret medan fastigheter
som sdlts helt har exkluderats) i procent av bokforda
virdet vid bokslutstillfillet. Projekt och obebyggd
mark har exkluderats. Direktavkastningen redovisas
dels pad omrades- och kategoriniva, exklusive ¢j
fastighetsspecifika kostnader for uthyrning och
fastighetsadministration, dels pa portf6ljniva,
inklusive sidana kostnader. Vid deldrsbokslut har
direktavkastningen omriknats till heldrsbasis utan
hinsyn till sisongsvariationer som normalt uppstar i

verksamheten.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintikter i procent av
hyresvirde avseende fastigheter dgda vid periodens
utgdng. Under perioden forvirvade/fardigstillda
fastigheter har riknats upp sdsom om de agts eller
varit firdigstdllda under hela aret medan fastigheter
som salts helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd
mark har exkluderats.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresviarde med avseende
pa lokalslag. Inom en fastighetskategori kan darfor
forekomma ytor som avser andra dandamaél dn den
huvudsakliga anvandningen.

Fastighetskostnader

I posten ingér direkta fastighetskostnader, d.v.s.
driftskostnader, underhall, hyresgdstanpassningar,
tomtrattsavgild och fastighetsskatt, samt indirekta
kostnader, d.v.s. uthyrnings- och fastighetsadmini-
stration.

Forvaltningsresultat
Redovisat resultat med aterliggning av vinst fran
fastighetsforsaljningar, nedskrivningar netto och skatt.
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Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tilligg, sisom ersittning for
virme och fastighetsskatt.

Hyresvarde
Hyresintikter plus bedomd marknadshyra for ej
uthyrda ytor.

Kassaflode forvaltning

Forvaltningsresultat med aterldggning av avskrivningar
och avdrag for betald skatt hanforlig till forvaltnings-
resultatet.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per
kvm, baseras pd fastigheter dgda vid periodens
utgdng, varvid under aret forvarvade/fardigstillda
fastigheter har raknats upp sdsom om de adgts eller
varit firdigstidllda under hela dret medan fastigheter
som sdlts helt har exkluderats. Projekt och obebyggd
mark har exkluderats. Vid delarsbokslut har nyckel-
talen omraknats till helarsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksam-

heten.

Soliditet

Redovisat eget kapital i procent av redovisade totala
tillgadngar vid periodens utgdng.
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