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Forvaltningsberattelse

Belopp inom parentes avser motsvarande period féregdende dr.

Allmant om verksamheten

Fastighets AB Brostaden ar ett helagt dotterbolag
till Castellum AB vars aktie ar registrerad pa
NASDAQ OMX Stockholm AB Large Cap.
Brostadens bestdnd av kontorsfastigheter ar
koncentrerat till Stockholms narférorter med

goda kommunikationsmajligheter. Lager- och
industrifastigheterna ar beldgna utefter Storstock-
holms genomfartsvdgar. Brostaden &r en stark
aktor pa ett fatal lokala delmarknader, dar bolaget
kan erbjuda kunderna bdsta mojliga lokaler och
service. Verksamheten ar organiserad med hdnsyn
till lokalhyresmarknaden i Stockholm. Ambitionen
ar att alltid ha ndra och bra kontakt med kunderna.
Att vara insatt i kundernas verksamhet, vardag och
framtid, ar en forutsattning for att kunna vara en
vardefull affarspartner. Darfor prioriteras en
fortlopande dialog med kunderna. Brostadens
huvudkontor ar beldget i en egen fastighet i
Johanneshov.

Fastighetsbestand

Brostaden dgde och forvaltade vid arsskiftet 97
fastigheter varav tva markomraden med betydande
outnyttjade byggratter. Total uthyrningsbar yta

var 569 tkvm, varav 332 tkvm utgjorde butiks-

och kontorslokaler och 237 tkvm industri- och
lagerlokaler. Fastigheternas sammanlagda bokférda
varde uppgick till 4 606 Mkr. Fastighetsbestandet
varderas arligen internt och uppgick per den 31
december 2010 till 6 370 Mkr. Fastighetsbestandet
utgors av storre kontorsenheter i Mariehall, Sundby-
berg, Solna, Kista, Sollentuna, Johanneshov samt
Skarholmen/Kungens Kurva. Flertalet av lager- och
industrifastigheterna ar beldgna i Botkyrka, Veddesta/
Lunda och Rosersberg. Totalt har 181 Mkr investerats
i ny-, till- och ombyggnation. En komplett samman-
stallning Over koncernens fastigheter finns i
fastighetsforteckningen pa sidorna 20-22.
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Intékter och resultat

Koncernens hyresintakter for 2010 uppgick till

500 Mkr (489) och den ekonomiska uthyrnings-
graden till 81,8% (84,8). Driftoverskott fore
avskrivningar uppgick till 317 Mkr (312) motsva-
rande en direktavkastning om 7,9% (8,0).
Avskrivningar var 41 Mkr (39). Det finansiella nettot
beldpte sig till -107 Mkr (-96). Forvaltnings-
resultatet uppgick till 164 Mkr (172).

Likviditet och kassaflode

Brostadens likvida medel uppgick vid rdkenskaps-
arets slut till 0 Mkr (0). Overskottet i likviditeten
amorteras |dpande mot de rantebdrande ldnen

fran moderbolaget. Darutover hade Brostaden en
fordran i Castellum ABs koncernkonto om 85

Mkr (166). Kassaflodet fran forvaltningen uppgick till
204 Mkr (210).

Finansiering

Brostadens rantebarande lan uppgick vid arets
slut till 3011 Mkr (2 961), innebdrande en
beldningsgrad om 47%. Finansieringen utgors av
[an fran moderbolaget Castellum AB. Rénte-
villkoren for dessa 1an bestams infor varje
kalenderkvartal och baseras pa Castellum ABs
genomsnittliga upplaningskostnad. Per den 31
december 2010 var rantan 3,9% och medelrante-
bindningstiden i underliggande laneportfolj
uppgick till 2,6 ar. Lanen I6per formellt sett med
tre manaders uppsagningstid men ar baserade pa
Castellum ABs langfristiga upplaning. Till sdkerhet
for 1dnen har Brostadenkoncernen stéllt pant i
fastigheter. Brostaden har ett eget kapital om
1206 Mkr (1 234).



Kontraktsstrukturen
Kontraktsforfallostrukturen ar vél fordelad i tiden.
Dessutom ar kundstrukturen val spridd vilket
medfér en god riskspridning i bestandet. Det for
narvarande storsta enskilda hyreskontraktet
svarar for 4% av det totala kontraktsvardet.

Uthyrning och omférhandling

Under aret har hyresavtal motsvarande 47,0 Mkr
nytecknats och avtal for 42,4 Mkr sagt upp for
avflyttning, vilket innebér ett netto pa +4,6 Mkr
(jamfort med -5,5 Mkr foregdende ar).

Organisationen

Brostadens fastighetsforvaltning och uthyrning
sker i egen regi och dr indelad i tre geografiska
marknadsomraden. Fastighetsutveckling,
marknad, analys och ekonomi ar stabsenheter.
Ute hos bolagets kunder finns atta fastighets-
ansvariga som har den dagliga kontakten med
vara kunder. Antalet anstédllda i bolaget var vid
arsskiftet 37 personer. Av dessa var 8 fastighets-
ansvariga, 13 arbetade med kundvard och
forvaltning, 6 med marknad och uthyrning och
10 med ledning, ekonomi, fastighetsutveckling
och affarsutveckling. Medelantalet anstallda samt
I6ner och ersattningar framgar av not 7.

Fastighetsbesténdets forandring

Bokfort varde, Mkr Antal

Besténd 2010-01-01 4 265 90
+ Ny-, till-, och ombyggnation 181
+ Forvarv 203 8
- Forséljningar -2 -1
- Avskrivningar -41 -
Besténd 2010-12-31 4 606 97

Mojligheter och risker

Stigande marknadsrantor ar normalt Over tid en
effekt av ekonomisk tillvéxt och stigande inflation,
vilket antas leda till hdgre hyresintakter. Detta beror
dels pa att efterfragan pa lokaler antas oka vilket
medfér minskade vakanser och darmed potential
for stigande marknadshyror, dels pd att index-
klasulen i de kommersiella kontrakten kompenserar
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Mir Kontraktsforfallostruktur Antal
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u Kontraktsyarde, Mkr B Antal kontrakt

den stigande inflationen.

En hogkonjunktur innebar darmed hogre rante-
kostnader men dven hogre hyresintakter, medan
omvant forhallande rader i en lagkonjunktur. For-
andringen i hyresintakter och rantekostnader sker
inte exakt samtidigt, varfor resultateffekten pa kort
sikt kan uppsta vid olika tidpunkter.

Fastigheternas varde bestdms av utbud och efter-
fragan, dar priset framst ar beroende av fastigheter-
nas forvantade driftsoverskott och képarens avkast-
ningskrav. En 6kande efterfragan medfor lagre
avkastningskrav och darmed en prisjustering uppat,
medan en vikande efterfrdgan far motsatt effekt.

P& samma satt medfor en positiv real utveckling av
driftsoverskottet en prisjustering uppat, medan lag
real tillvaxt far motsatt effekt.
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Storstockholm

2010-12-31 januari-december 2010
Antal Vi Hyres-  Hyresviirde Ekon.ut-  Hyres-  Fastighets- Fastighets- Driftsver-
fastigheter tkvm varde Mkr kr/kvm  hyrningsgrad intakter Mkr  kostnader Mkr kostnader kr/kvm  skott Mkr
Kontor/butik
Norr 19 124 161 1301 75,1% 121 49 393 2
Vast 11 N4 147 1284 76,0% m 32 282 79
Syd 19 94 126 1344 88,3% m 24 262 87
Summa kontor/butik 49 332 434 1307 79,2% 343 105 318 238
Lager/industri
Norr 23 104 91 878 89,1% 81 24 234 57
Vast 3 6 7 1033 100,0% 7 1 127 6
Syd 16 100 94 938 92.3% 87 25 249 62
Summa lager/industri 42 210 192 912 91,0% 175 50 238 125
Summa 91 542 626 1154 82,8% 518 155 287 363
Uthyrning och fastighetsadministration 31 58 -31
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 186 345 332
Projekt 4 27 9 - - 3 3 - 0
Obebyggd mark 2 - - - - - - - -
Totalt 97 569 635 - - 521 189 - 332
700
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Resultatrakning

Koncernen Moderbolag
Belopp i tkr 2010 2009 2010 2009
Hyresintakter Not 2 500 257 488 534 369 775 363 713
Driftskostnader -92 348 -86 017 -68 624 -61 468
Underhall -19129 -20 376 -13 969 -14 751
Tomtrattsavgald -10 609 -14 248 -8 494 -11 659
Fastighetsskatt -30 416 -26 611 -21012 -18 547
Uthyrning och fastighetsadministration Not 7 -30 898 -29 195 -33 800 -32 634
Driftsdverskott fore avskrivningar 316 857 312 087 223 876 224 654
Avskrivningar Not 3 -41 842 -38 876 -28 035 -27 222
Bruttoresultat fastighetsférvaltning 275 015 273 211 195 841 197 432
Fdrsdlining fastigheter
Forséljningsintakter netto 5522 - 461 545 -
Bokfort varde -2 844 - -174 067 -
Resultat fastighetsforséljning 2 678 - -312 522 -
Centrala administrationskostnader -6 300 -5 463 -6 300 -5 463
Rérelseresultat 271 393 267 748 -122 981 191 969
Finansiella poster
Finansiella intakter Not 4 6 416 4 638 33303 20 676
Finansiella kostnader Not 5 -113 434 -100 780 -83 949 -77 808
Resultat efter finansnetto 164 375 171 606 -173 627 134 837
Bokslutsdispositioner
Avskrivning utéver plan - - -7104 -287
Resultat fore skatt 164 375 171 606 -174 331 134 550
Aktuell skatt 0 - - -
Uppskjuten skatt Not 6 -43 229 -45 397 32 682 -14 272
Arets resultat 121 146 126 209 -141 649 120 278
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Balansrakning

Koncernen Moderbolag
Belopp i tkr 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter Not 8 4 606 170 4 265 033 1950 956 2705 824
Inventarier Not 9 2 411 1021 2 411 1021
Summa materiella anldggningstillgangar 4608 581 4 266 054 1953 367 2 706 845
Finansiella anldggningstillgdngar
Aktier och andelar i dotterbolag Not 10 - - 104 551 104 551
Summa finansiella anldggningstillgdngar 0 0 104 551 104 551
Summa anldggningstillgdngar 4 608 581 4 266 054 2 057 918 2 811 396
Omsittningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 1625 4560 1364 984
Skattefordran 0 4 - -
Fordringar, koncernforetag 15 000 22 000 1025877 882 643
Koncernkonto 85 354 166 389 71052 53 8%4
Ovriga fordringar 25 340 68 258 6 425 6 360
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13918 14 637 11 940 14 038
Summa kortfristiga fordringar 141237 275 848 1116 658 957 919
Kassa och bank 46 7 46 7
Summa omséttningstillgdngar 141 283 275 855 1116 704 957 926
Summa tillgdngar 4 749 864 4 541 909 3174 622 3769 322
Eget kapital, obeskattade reserver,
avséttningar 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 1072742 1095 328 931 647 990 381
Arets resultat 121146 126 209 -141 649 120 278
Summa fritt eget kapital 1193888 1221537 789 998 1710 659
Summa eget kapital 1205 888 1233 537 801 998 1122 659
Obeskattade reserver Not 12 - - 2215 1512
Avsittningar Not 13 256 875 211 997 123 771 176 441
Skulder Not 14
Langfristiga rantebsrande skulder, koncern 2 960 631 2 960 631 1771522 2163 072
Ovriga rantebarande skulder, koncernféretag 50 000 - 410 003 220 113
Leverantdrsskulder 32 781 39 692 13 318 12 807
Skatteskulder 4577 6 042 3301 3740
Ovriga skulder 160 735 19 47 12 207 15995
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 15 78 376 70539 36 288 52 983
Summa skulder 3 287 100 3096 375 2 246 639 2 468 710
Summa eget kapital, obeskattade reserver
avsattningar och skulder 4 749 863 4 541909 3174 622 3769 322
Stéllda sakerheter Not 16 3631402 3631402 1930 877 2726777
Ansvarsftrbindelser Inga Inga Inga Inga
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Forandring av eget kapital

Koncernen, tkr Antal aktier Aktiekapital Bundna reserver Fria reserver  Totalt eget kapital
Eget kapital 2008-12-31 100 000 10 000 2 000 1181114 1193 114
Aktieutdelning - - - -102 000 -102 000
Koncernbidrag efter skatt - - - 16 214 16 214
Arets resultat - - - 126 209 126 209
Eget kapital 2009-12-31 100 000 10 000 2 000 1221537 1233 537
Aktieutdelning - - - -123 000 -123 000
Koncernbidrag efter skatt - - - -25 795 -25 795
Arets resultat - - - 121146 121146
Eget kapital 2010-12-31 100 000 10 000 2 000 1193 888 1205 888
Moderbolaget, tkr Antal aktier Aktiekapital Bundna reserver Fria reserver  Totalt eget kapital
Eget kapital 2008-12-31 100 000 10 000 2 000 1 064 375 1076 375
Aktieutdelning - - - -102 000 -102 000
Koncernbidrag efter skatt - - - 28 006 28 006
Arets resultat - - - 120 278 120 278
Eget kapital 2009-12-31 100 000 10 000 2 000 1110 659 1122 659
Aktieutdelning - - - -123 000 -123 000
Koncernbidrag efter skatt - - - -56 012 -56 012
Arets resultat - - - -141 649 -141 649
Eget kapital 2010-12-31 100 000 10 000 2 000 789 998 801 998
Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolag
Belopp i tkr 2010 2009 2010 2009
Verksamheten
Driftoverskott fore avskrivningar 316 857 312 087 223 876 224 654
Centrala administrationskostnader -6 300 -5 463 -6 300 -5 463
Betalt finansnetto -107 018 -96 142 -50 646 -57132
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 203 539 210 482 166 930 162 059
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 134 611 -160 153 -158 739 -299 941
Foréndring av kortfristiga skulder 190 725 -22 603 169 479 4 596
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 528 876 27 726 177 670 -133 286
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till-, och ombyggnation -181 297 -277 695 -46 183 -89 065
Forvéarv av fastigheter -192 620 - - -
Forsaljning av fastigheter 5522 - 461545 -
Investeringar i 6vrigt netto -2 443 729 -2 443 -288
Kassafléde frén investeringsverksamheten -370 837 -276 966 412 919 -89 353
Finansieringsverksamheten
Férandring l&ngfristiga skulder - 329 239 -391 550 286 639
Aktieutdelning -123 000 -102 000 -123 000 -102 000
LLdmnade koncernbidrag -50 000 - -76 000 -
Erhéllna koncernbidrag 15 000 22 000 - 38 000
Kassafléde frén finansieringsverksamheten -158 000 249 239 -590 550 222 639
Arets kassaflode 39 -1 39 0
Kassa och bank ingdende balans 7 8 7 7
Kassa och bank utgdende balans 46 7 46 7
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Nothanvisningar och
Redovisningsprinciper

Belopp i tkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Fastighets AB Brostadens rakenskaper har upprattats i
enlighet med svensk Arsredovisningslag och med
tilldmpning av Bokféringsnamndens allmanna rad
forutom BFNAR 2008:1 arsredovisning i mindre
Aktiebolag (K2-reglerna). | de fall det saknas ett
allmant rad fran Bokféringsnamnden har, i férekom-
mande fall, vdgledning hamtats fran Redovisnings-
radets rekommendationer. Redovisningsprinciperna
har varit oférandrade mot féregdende ar. Fastighets
AB Brostaden ér ett heldgt dotterbolag till Castellum
AB, org nr 556475-5550, med sate i Goteborg, som
upprattar koncernredovisning for den storsta
koncernen. Castellum AB &r noterat pa NASDAQ OMX
Stockholm AB Large Cap.

Koncernredovisning

Koncernens balans- och resultarrdkning omfattar
alla bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt
har bestammande inflytande. Alla bolag i koncernen
ar heldgda och vare sig intresseforetag eller joint
ventures férekommer. Koncernen omfattar utéver
moderbolaget de i not 10 angivna dotterbolagen
med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger
pa redovisningshandlingar upprattade for samtliga
koncernbolag per 31 december. Koncernredovisningen
har upprattats enligt forvarvsmetoden, innebarande
att dotterforetagens egna kapital vid forvarvet,
faststallt som skillnaden mellan tillgdngars och
skulders verkliga varden, eliminerats i sin helhet.

| koncernens egna kapital ingar endast den del av
dotterféretagens egna kapital som tillkommit efter
forvarvet. | koncernens resultatrakning ingar under
aret forvarvade eller avyttrade koncernbolag endast
med varden som avser innehavstiden. Interna
forséljningar, vinster, forluster och mellanhavanden
inom koncernen elimineras i koncernredovisningen.

Intékter
Hyresintdkter, som ur ett redovisningsperspektiv dven
bendmns intakter fran operationella leasing-avtal
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aviseras i forskott och periodiseras linjart i resul-
tatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. |
hyresintdkterna ingar tillagg sdsom utfakturerad
fastighetsskatt och varmekostnad. Férskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter. | de fall
hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad
hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre
hyra, periodiseras denna under- respektive dverhyra
over kontraktets 16ptid. Rena rabatter sdsom
reduktion for succesiv inflyttning belastar den period
de avser. Intakter fran fastighetsforsaljning bokfors pa
kontraktsdagen, savida det inte foreligger sarskilda
villkor i kopekontraktet. Vid forsaljning av fastighet
via bolag bruttoredovisas transaktionen vad avser
saval underliggande fastighetspris, bokfort varde som
kalkylmassigt avdrag for eventuell skatt. Ranteintakter
och réntebidrag resultatfors i den period de avser.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende férvaltnings-
fastigheter och inventarier baseras pa historiska
anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventuellt
gjorda nedskrivningar och berdaknad livslangd.
Avskrivningsbara tillgangar antas ha ett férsumbart
restvarde. P& under aret anskaffade och fardigstallda
tillgangar berdknas 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 anldggningstill-
gangar skrivs arligen av med foljande procentsatser.

Byggnader 1%
Byggnadsinventarier 10%
Markanlaggningar 5%
Inventarier 20%
Datorer 33%

Skattemassigt gors maximalt tilldtna avskrivningar.

Nedskrivningar

Det bokforda vardet pa koncernens anlaggningstill-
gangar provas fortldpande genom analyser av till-
gangar. Om en sadan analys indikerar att det bok-
forda vardet 6verstiger tillgdngens atervinningsvérde,
vilket &r det hogsta av nettoforsaljningsvardet och
nyttjandevardet, sker nedskrivning till atervinnings-
vardet. Nyttjandevardet mats som forvantat framtida
diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet



belastar resultatrakningen i den period vardenedgang
under bokfort vdrde pavisas. | de fall en tidigare gjord
nedskrivning ej langre ar motiverad aterfors denna till
sitt nettovdrde, d.v.s ursprunglig nedskrivning med
avdrag for de avskrivningar som skulle gjorts om
nedskrivning ej skett. | de fall en tidigare nedskrivning
har redovisats i resultatrakningen sker aterforingen i
resultatrakningen, medan i de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt i balansrdkningen sker
aterforingen direkt mot eget kapital. For att prova
eventuell nedskrivnings- eller aterféringsbehov, stams,
vid varje arsskifte eller kvartalsvis om indikation pa
storre vardeforandringar finns, varje fastighets bokforda
varde av mot en intern varderingsmodell. Varderings-
modellen bygger pa en langsiktig avkastningsvardering
utifrdn nuvardet av framtida betalningsstrémmar med
differentierade avkastningskrav per fastighet, beroende
pa bland annat lage, andamal, skick och standard. Vad
avser aktier i dotterbolag provas pa samma satt som
ovan aktiernas bokférda varde mot dotterbolagens
koncernmadssiga synliga egna kapital.

Finansiella kostnader

Med finansiella kostnader avses ranta och andra kost-
nader som uppkommer da ett foretag lanar 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 réntekostnaden som
avser ranta under produktionstiden for storre ny- till-
och ombyggnader aktiveras och reducerar séledes de
finansiella kostnaderna. Réntan beraknas utifran
genomsnittlig uppldningskostnad for koncernen.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda sasom l6ner och sociala
kostnader, betald semester och betald sjukfranvaro

m m redovisas i takt med att de anstdllda har utfort
tjdnster i utbyte mot ersattningen. Vad avser pensioner
och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan
dessa klassificeras som antingen avgiftsbestamda planer
eller formansbestamda planer. Fastighets AB Brostadens
ataganden for pensioner utgors av avgiftsbestamda
planer, vilka fullgérs genom fortlopande utbetalningar
till fristdende myndigheter eller organ vilka adminis-
trerar planerna. For dessa sé kallade avgiftsbaserade
pensionsplaner redovisas fortlopande en pensions-
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kostnad, vilken motsvaras av de erlagda avgifterna.

Inkomstskatter

Bolaget &r skattskyldigt enligt svensk lagstiftning.
Inkomstskatten i resultatrakningen fordelas pa aktuell
och uppskjuten skatt. Inkomstskatten belastar
resultatrékningen forutom i de fall den ar hanforlig till
transaktioner, sasom koncernbidrag, vilka redovisas
direkt mot eget kapital da daven eventuell skatteeffekt
redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell och
uppskjuten skatt berdknas utifran géllande skattesats,
som for narvarande ar 26,3%.

Oppna yrkanden i inkomstdeklarationen, som
innehaller en viss grad av osdkerhet beaktas i skatte-
berakningen tidigast under aret efter rakenskapsaret,
efter att slutskattesedel erhdllits fran Skatteverket.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas i Fastighets AB Brostaden,
enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporara
skillnader som uppkommer mellan en tillgangs eller
skulds redovisade varde och dess skattemadssiga varde.
Detta innebar att det finns en skatteskuld eller
skattefordran som realiseras den dag tillgangen eller
skulden séljs. | Fastighets AB Brostaden finns tre poster
dar det foreligger temporara skillnader - fastigheter,
underskottsavdrag och obeskattade reserver.
Uppskjuten skattefordran hanforligt till underskotts-
avdrag redovisas, eftersom det ar troligt att framtida
skattemdssiga Overskott kommer att finnas tillgdngliga
vilka kan nyttjas mot underskottsavdragen. Uppskjuten
skatteskuld avser skillnaden mellan fastigheternas
redovisade varde och deras skattemdssiga varde. Vid
forandring av ovan namnda poster férandras saledes
dven den uppskjutna skatteskulden/fordran, vilket
redovisas i resultatrakningen som en uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Utover uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen
dven aktuell skatt, vilket motsvarar den skatt bolaget
ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga
resultat, justerat for eventuell aktuell skatt avseende
tidigare perioder.

| easingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
formaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren
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klassificeras som operationellt leasingavtal. Samtliga
nuvarande hyreskontrakt hanforliga till Fastighets AB
Brostadens forvaltningsfastigheter &r sett ur ett
redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella
leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av
principen for intdkter samt not 2. Tomtrattsavtal ar,

sett ur ett redovisningsperspektiv, operationellt
leasingavtal. Tomtrattsavgalden redovisas som kostnad
for den period den avser. Det finns dven ett mindre
antal leasingavtal av ringa omfattning, dér Fastighets
AB Brostaden &r leasetagare. Aven dessa leasingavtal &r
operationella leasingavtal och avser framst personbilar.
Betalningar som goérs under leasingperioden kostnads-
fors i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden.

Forvaltningsfastigheter

Med foérvaltningsfastighet avses fastighet som inne-
havs i syfte att generera hyresinkomster eller varde-
stegring eller en kombination av dessa snarare an for
anvandning i eget féretags verksamhet for produktion
och tillhandahallande av varor, tjanster eller for
administrativa andamal samt férséljning i den
I6pande verksamheten. Samtliga av Fastighets AB
Brostadens dgda eller via tomtrattsavtal nyttjande
fastigheter bedoms utgora forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter har upptagits till anskaffnings-
varde, med tillagg for tillkommande utgifter och med
avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan
samt nedskrivningar. Pagaende nyanldggningar har
upptagits till nedlagda utgifter. Till anskaffningsvardet
laggs dven, vid storre ny- till- och ombyggnader,
rantekostnad under produktionstiden. Rantan
beraknas utifran genomsnittlig upplaningskostnad for
Castellumkoncernen (3,8%). Darutover aktiveras
endast tillkommande utgifter som sannolikt forbattrar
den ekonomiska nytta som ar forknippad med
fastigheten i forhallande till den niva som géllde da
den ursprungligen anskaffades.

Bolaget har en langsiktig syn pa sitt fastighets-
innehav och redovisningsmassigt behandlas darfor
fastigheterna som anldggningstillgdngar. | det fall det
finns bolag som i skattemdssig mening bedriver
handel med fastigheter, utgor bolagets fastigheter och
eventuella andelar i fastighetsforvaltande dotterbolag
omsattningstillgangar.

Vid forvarv och forsaljning av fastigheter eller bolag,
bokfors transaktionen per kontraktsdag sdvida detta
inte strider mot sarskilda villkor i kopekontraktet.

BROSTADEN

Inventarier

Inventarier vilka har klassificerats som anldaggnings-
tillgdngar, har upptagits till anskaffningsvarde med
avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan
och eventuellt gjorda nedskrivningar.

Finansiella tillgdngar och skulder
Langfristiga vardepappersinnehav vérderas till
anskaffningsvarde om inte marknadsvéardet pavisar
behov av nedskrivning. Fordringar har efter indivi-
duell vérdering upptagits till det belopp varmed de
berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgors av
fordringar som forfaller till betalning inom 12
manader fran balansdagen. Finansiella transaktioner
sasom in- och utbetalningar av réantor och 1an bok-
fores pa kontoférande banks likviddag, medan 6vriga
in- och utbetalningar bokféres pa kontoférande
banks bokféringsdag. Fastighets AB Brostadens rante-
barande Ian upptas till anskaffningsvarde och utgors
av lan fran moderbolaget Castellum AB. Lanen l6per
formellt sett med tre manaders uppsagningstid men
ar dock baserad pa Castellum AB:s langfristiga
upplaning, varfor lanen klassificeras som langfristiga.
Lanen redovisas i balansrakningen pa likviddagen
och upptas till anskaffningsvarde. Upplupna ej
betalda rantor redovisas under posten upplupna
kostnader. Kortfristiga skulder utgors av skulder
vilka forfaller till betalning inom 12 manader fran
balansdagen. Dessa upptas till anskaffningsvarde.

Utdelning, koncernbidrag och
aktieagartillskott

Erhéllen utdelning redovisas som en finansiell intakt
medan ldmnad utdelning redovisas som en minskning
av fritt eget kapital efter det att bolagsstdamman
fattat beslut. Limnade och erhdllna koncernbidrag
samt eventuell skatteeffekt darpa, redovisas direkt i
balansrakningen som en minskning respektive
okning av fritt eget kapital. Erhallna koncernbidrag
som &r att likstélla med en utdelning redovisas dock
som en finansiell intdkt i resultatrakningen. Aktie-
dgartillskott redovisas hos givaren som 6kning av
aktier i dotterbolag och hos mottagaren som 6kning
av fritt eget kapital.
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Avsattningar Kassaflodesanalys
Avsattningar dr skulder som ar ovissa vad géller Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den
forfallotidpunkt eller belopp. Avséttning bokfors i indirekta metoden, vilket innebdr att nettoresultatet

balansrdkningen nér det finns ett dtagande till foljd av justeras for transaktioner som inte medfor in- eller
en intraffad handelse och det ar troligt att ett utflode utbetalningar under perioden, samt for eventuella

av resurser kravs for att reglera atagandet samt att en intakter och kostnader som hanférs till investerings-
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. eller finansieringsverksamhetens kassaflode.

Not 2 Hyresintakter

Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
Kontrakterade hyresintskter under &r 1
Kommersiellt 482 580 477 210 237 907 350 453
Kontrakterade hyresintakter mellan &r 2-5 942 376 986 810 421179 690 611
Kontrakterade hyresintakter senare &n 5 8r 205 786 321901 28 555 96 836
Summa hyresintakter 1630 742 1785 921 687 641 1137 900

Av noten framgér avtalade framtida leasingintdkter avseende befintliga hyreskontrakt.

Not 3 Avskrivningar

Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
Byggnader 38 474 3597 26 282 25915
Byggnadsinventarier 2 315 2 030 701 432
Inventarier 1053 875 1052 875
Summa avskrivningar 41 842 38 876 28 035 27 222
Not 4 Finansiella intakter
Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
Ranteintakter, internt 6 037 3990 32983 20103
Rénteint&kter, externt 379 648 320 573
Summa finansiella intdkter 6 416 4 638 33 303 20 676
Not 5 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
Rantekostnader, internt 112 936 100 237 83 815 77753
varav aktiverad rinta -1 508 -7 321 - -
Réntekostnader, externt 368 - 15 -
Ovriga finansiella kostnader 130 543 119 55
Summa finansiella kostnader 113 434 100 780 83 949 77 808

BROSTADEN
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Not 6 Inkomstskatt

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 26,3%. skattemassiga avdrag for vissa ombyggnationer pa
| resultatrdkningen fordelas skatten pa tva poster, fastigheter vilka aktiverats redovisningsmassigt och
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt befintliga underskottsavdrag. Den uppskjutna
utgar fran arets skattepliktiga resultat som &r lagre skatten ar en avsattning for den skatt som framgent
an det redovisade resultatet. Detta beror framst pa skall betalas nar fastigheterna séljs, da aterlaggning
mojligheten att nyttja: skattemassiga avskrivningar pa av skattemadssiga avskrivningar och avdragna
fastigheter vilka 6verstiger de redovisningsmassiga, investeringar gors.

Koncernen Moderbolag
Skattekostnad 2010 2009 2010 2009
Redovisat resultat fore skatt 164 375 171 606 -174 331 134 550
Skatt enligt gallande skattesats, 26,3% -43 229 -45132 45 849 -35 386
Skatteeffekt pd grund av évr skattemissiga justeringar - -265 -13 167 2114
Redovisad skattekostnad -43 229 -45 397 32 682 -14 272

BROSTADEN
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Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
Antal anstillda
Medeltal anstéllda (samtliga | Sverige) 37 37 37 37
varav kvinnor 13 13 13 13
Loner och ersdttningar
Styrelse och VD 2248 1310 2248 1310
varav tantiem och bonus 939 - 939 -
Ovriga anstallda 16 752 17 218 16 752 17 218
Summa l6ner och erséttningar 19 000 18 528 19 000 18 528
Sociala kostnader
Styrelse och VD 1072 8N 1072 8N
varav pensionskostnader 363 400 363 400
Ovriga anstallda 7773 7721 7773 7721
varav pensionskostnader 2302 2730 2302 2730
Summa sociala kostnader 8 845 8 532 8 845 8 532
Sjukfranvaro, %
Totalt 1% 2% 1% 2%
varav ldngtidssjukskrivna 0% 0% 0% 0%
Man 1% 1% 1% 1%
Kvinnor 1% 2% 1% 2%
29 &r och yngre 0% 1% 0% 1%
30-49 &r 1% 2% 1% 2%
50 &r och &ldre 3% 2% 3% 2%

Revisorer

Ersattning till revisionsbyraer, i all huvudsak
KPMG, har under dret uppgatt till 786 (169), varav
590 (100) avsett revisionsuppdrag och skatterad-
givning. For moderbolaget ar motsvarande belopp
786 (169), respektive 590 (100).

Styrelse

Nagon erséttning till styrelse har inte utgatt. Antalet
styrelseledaméter uppgick under 2010 fér koncernen
och moderbolaget till 3 (3), samtliga man.

Foretagsledning

Till verkstallande direktéren har under 2010 utgatt

16n och bonus med 2 248 tkr samt formaner med 9 tkr.
Verkstallande direktéren har en avgiftsbestamd
pension, utan ndgra andra forpliktelser fran bolaget én
att erldgga en arlig premie, som under rékenskapsaret
uppgick till 25 procent av den fasta I6nen. Vid upp-
sagning fran bolagets sida dger VD ratt till [6n under
ett ar. Avrakning fran 16n gérs om 16n eller annan
ersattning erhalles fran annan anstallning. Antalet
ledande befattningshavare i bolaget uppgar till 8 (10)
varav 2 (2) kvinnor.

BROSTADEN
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009

Specifikation bokfért virde
Byggnader 3799 024 3277181 1722 589 2 251839
Byggnadsinventarier 15777 14 357 4 881 3190
Mark 481 285 482 626 173 407 298 419
Pagé&ende nyanldggningar 310 084 490 869 50 079 152 376
Bokfort vérde 4 606 170 4 265 033 1950 956 2705 824
Specifikation drets fordndring
Ing&ende anskaffningsvarden 4780 887 4503 361 3087 126 2998 061

varav aktiverade rantekostnader 19 643 12322 9 384 9 384
Investeringar 181 297 277 695 40 278 89 065

varav aktiverade rdntekostnader 1508 7 321 - -
Forvarv 203 473 - - -
Forsaljning m m -2 844 -169 -881 559 -
Utgdende anskaffningsvarden 5162 813 4780 887 2 245 845 3087 126
Ing&ende avskrivningar -421 986 -383 985 -333 315 -306 968
Avskrivningar sélda fastigheter - - 94 595 -
Arets avskrivningar -40 789 -38 001 -26 982 -26 347
Utgdende avskrivningar -462 775 -421 986 -265 702 -333 315
Ingdende nedskrivningar -93 868 -93 868 -47 987 -47 987
Nedskrivningar sélda fastigheter - - 18 800 -
Utgdende nedskrivningar -93 868 -93 868 -29 187 -47 987
Bokfort vérde 4 606 170 4 265 033 1950 956 2 705 824
Specifikation taxeringsvirde
Byggnader 2 805 580 2391295 1365 8%4 1693 080
Mark 863 827 791 515 413789 551146
Summa taxeringsvirde 3 669 407 3182 810 1779 683 2 244 226
Not 9 Inventarier

Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009

Ing&ende anskaffningsvarden 11 658 11 370 11 658 11 370
Inkép 2 443 288 2 443 288
Utgdende anskaffningsvérden 14 101 11 658 14 101 11 658
Ing&ende avskrivningar -10 637 -9 762 -10 637 -9 762
Arets avskrivningar -1 053 -875 -1053 -875
Utgdende avskrivningar -11 690 -10 637 -11 690 -10 637
Bokfort varde 241N 1021 2 411 1021
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Moderbolag
2010 2009
Ing&ende anskaffningsvarden 104 551 104 551
Bokfért vérde 104 551 104 551

Bokftrda varden i direktdgda dotterbolag framgér nedan, medan @vriga i koncernen ingdende bokférda vérden framgar av respektive

dotterbolags arsredovisning.

Bolag Org.nr Sdte Kapitalandel — Bokfortvirde
Brostaden Gérdsfogden AB 556241-5637 Stockholm 100% 83 730
Smista Park AB 556025-9854 Stockholm 100% 17 158
Brostaden Invest AB 556689-979%4 Stockholm 100% 3663

BIV Smeden AB 556645-8757 Stockholm 100%

BIV Loken AB 556645-8732 Stockholm 100%

BIV Stockholmshammaren AB 556645-9169 Stockholm 100%

BIV Stockholmsvagnen AB 556647-6650 Stockholm 100%

BIV Solnafastigheten AB 556673-3688 Stockholm 100%

Brostaden Mariehall AB 556689-9778 Stockholm 100%

Brostaden Bilparmen AB 556054-1020 Stockholm 100%

Brovéstberga AB 556730-4760 Stockholm 100%

Veddestabro AB 556730-4752 Stockholm 100%

BIV Satesdalen AB 556627-7793 Stockholm 100%

BIV Yrket AB 556641-7183 Stockholm 100%

Fastighets AB Regeringsgatan 2 556715-8349 Stockholm 100%

Slakthusomrédet i Johanneshov AB 556764-2532 Stockholm 100%

Lundblomman Fastighets AB 556579-0994 Stockholm 100%

Eklandia Hisingen 6 AB 556660-7536 Stockholm 100%

Bergkallan HB 916608-4138 Stockholm 100%

Veddesta 2:23 HB 916557-5631 Stockholm 100%

Brostaden Parkering HB 916833-3285 Stockholm 100%

Rasten KB 969685-9082 Stockholm 100%

BRO Alphyddan 11 AB 556821-1956 Stockholm 100%

BRO Haifa 1 AB 556821-1949 Stockholm 100%

BRO Linaberg 15 AB 556821-1931 Stockholm 100%

BRO Tjurhornet 15 AB 556821-1923 Stockholm 100%

BRO Lindetorpsvagen AB 556821-1915 Stockholm 100%

BRO Rankan AB 556821-1907 Stockholm 100%

BRO Méstaren 1 AB 556821-1899 Stockholm 100%

BRO Renseriet AB 556821-1881 Stockholm 100%

BRO Rosersberg AB 556821-2038 Stockholm 100%

BRO Visiret 2 A AB 556821-2020 Stockholm 100%

BRO Visiret 2 B AB 556821-2012 Stockholm 100%

BRO Visiret 2 F AB 556821-2004 Stockholm 100%

BRO Visiret 2 C AB 556821-1998 Stockholm 100%

BRO Visiret 2 D AB 556821-1980 Stockholm 100%

BRO Visiret 2 E AB 556821-1972 Stockholm 100%

BRO Varpen AB 556821-1964 Stockholm 100%

BRO Varpen 8 B AB 556821-1832 Stockholm 100%

BRO Varpen 8 C AB 556821-1840 Stockholm 100%

BRO Spejaren AB 556821-1857 Stockholm 100%
Summa bokfoért varde 104 551

BROSTADEN
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Not 11 Eget kapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2010 férdelat pa hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning
100 000 A-aktier med en rost per aktie och ett och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet
kvotvarde om 100 kronor per aktie. Samtliga aktier och bolagets och koncernens konsolideringsbehov,

ar fullt betalda. likviditet och stéllning i Ovrigt.

Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med
bundet (icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) bestammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av
eget kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sa arsstamman.
mycket att det efter utdelning finns full tdckning Foreslagen utdelning for rakenskapsaret 2010 upp-
for bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare far gar till 71 Mkr.

endast vinstutdelning géras om det &r forsvarligt med

Not 12 Obeskattade reserver

Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
Avskrivning utéver plan - - 2215 1512
Summa obeskattade reserver - - 2215 1512
Not 13 Avséttningar
Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag 43 173 49 893 2164 6712
Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas bokftrda och skattemassiga varden  -300 048 -261 890 -125 935 -183 153
Summa avséttningar 256 875 211 997 123 771 176 441
Not 14 Skulder
Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
Ovriga e] rantebarande skulder 276 330 135 744 65 114 85 525
Rantebarande [@neskulder med forfall
tidigare &n ett &r efter balansdagen 50 000 - 410 003 220 113
Rantebdrande l&neskulder med forfall
mellan ett till fem 8r efter balansdagen 2 960 631 2 960 631 1771522 2163 072
Summa skulder 3 286 961 3 096 375 2 246 639 2 468 710
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
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Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
Forskottsbetalda hyror 45 416 49 809 25395 37522
Ovrigt 32 960 20730 10 893 15 461
Summa upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter 78 376 70 539 36 288 52 983
Not 16 Stallda sékerheter
Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
Fastighetsinteckningar 3631402 3631402 1930 877 2726777

Summa stéllda sdkerheter 3 631 402 3 631 402

Not 17 Forsaljning inom koncernen

1930 877 2726 777

Koncernen Moderbolag
2010 2009 2010 2009
Administration m m - - 10 787 6 018
Summa férséljning inom koncernen - - 10 787 6 018

Not 18 Handelser efter balansdagen

Styrelsen i Fastighets AB Brostaden avser att foresla
arsstamman en utdelning om 71 Mkr. Resultat-
raknigen och balansrakningen fér moderbolaget
och foér koncernen skall faststéllas pa Fastighets AB
Brostadens arsstdmma, vilken berdknas dga rum den

10 mars 2011.

BROSTADEN
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsens yttrande Gver den foreslagna vinstutdelningen
Bolaget foreslds lamna utdelning om 71 000 000 kr.

Den féreslagna vardedverféringen i form av utdelning reducerar bolagets soliditet till 23 %. Soliditeten &r, mot bakgrund av
att bolagets verksamhet bedrivs med [6nsamhet, betryggande.

Likviditeten i bolaget bedéms kunna uppratthéllas pé en likaledes betryggande niva. Styrelsens uppfattning &r att den
foreslagna utdelningen, ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina férpliktelser pa kort och l&ng sikt, ej heller att fullgéra
erforderliga investeringar. Den foreslagna vardedverféringen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anférs i
ABL 17 kap 3 §.

Till bolagsstdimmans forfogande stdr foljande vinstmedel:

Balanserad vinst 931 646 478 kronor
Arets resultat -141 648 738 kronor
Summa 789 997 740 kronor

Styrelsen féresldr att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktiedgare 71 000 000 kronor
Overféres i ny rakning 718 997 740 kronor
Summa 789 997 740 kronor

Stockholm den 25 februari 2011

Henrik Saxborn Anders Nilsson
Ordférande Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har aviamnats 2011-03-07.

e, a5,
Carl Lindgren
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till @rsstimman i Fastighets AB Brostaden, org nr 556002-8952

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning i Fastighets AB Brostaden
for ar 2010. Det &r styrelsen och verkstallande direk-
téren som har ansvaret for rakenskaps-handlingarna
och férvaltningen och fér att arsredovisningslagen
tillampas vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om
arsredovisningen, koncernredovisningen och férvalt-
ningen 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 hég men inte absolut sakerhet férsakra mig
om att drsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rakenskapshandlin-
garna. | en revision ingar ocksa att prova redovis-
ningsprinciperna och styrelsens och verkstallande
direktorens tillampning av dem samt att bedoma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstallande direktoren gjort nar de upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen samt att
utvdrdera den samlade informationen i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Som underlag for
mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat
vasentliga beslut, dtgarder och férhallanden i bolaget
for att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren &r ersattningsskyldig
mot bolaget. Jag har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren pa annat

ARSREDOVISNING 2010

satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min
revision ger mig rimlig grund fér mina uttalanden
nedan. Arsredovisningen och koncern-redovisningen
har upprattats i enlighet med arsredo-visningslagen
och ger en réttvisande bild av bolagets och koncern-
ens resultat och stéllning i enlighet med god redovis-
ningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar. Jag tillstyrker att drsstamman faststaller
resultatrdkningen och balansrakningen fér moderbo-
laget och fér koncernen, disponerar vinsten i moder-
bolaget enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 7 mars 2011

. Ty oy ——
B . Sl
Carl Lindgren

Auktoriserad revisor

BROSTADEN
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Fastighetsforteckning

Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag
Fastighet Gatuadress Kommun Omb.&r Kontor Butiker Lager Industri Bostader ~Ovrigt Totalt Tax.varde Anm
NORR
KONTOR/BUTIK
Ekenss 1 Finlandsgatan 24-48 Stockholm 2003 18712 540 - - - 8 19260 288200 T
Ekenas 2 Finlandsgatan 12-14 Stockholm 1989 4631 - 40 - - - 4671 50200 T
Ekends 3 Finlandsgatan 10 Stockholm 1989 3580 - 740 - - - 4320 46716 T
Ekenads 4 Finlandsgatan 16-18 Stockholm 1991 7549 100 426 - - - 8075 86800 T
Ekplantan 4 Djupdalsvéagen 1-7 Sollentuna 1990 8354 1251 137 - - 400 10142 80725
Ekstubben 21&23 Djupdalsvégen 10-18, 30-32, 20-22Sollentuna 1989 6130 - 107 - - 110 6 347 58882
Hammarby-Smedby 1:454Johanneslundsvégen 2-6 Upplands-Vasby 1991 8 296 - 132 - - - 8428 66 600
Hammarby-Smedby 1:461Johanneslundsvégen 3-5 Upplands-Vasby 1988 3 656 676 232 - = - 4564 32 400
Karis 3 Finlandsgatan 62 Stockholm 1989 2881 - 425 - - 90 33% 34800 T
Karis 4 Finlandsgatan 50-60 Stockholm 1985 4624 466 134 - - 19 5243 57000 T
Mandelblomman 15 Avestag 29/Kronofogdev 56 Stockholm 1950/1990 3 487 - 134 - - - 3621 23978
Ringparmen 3 Bergskallavagen 30 Sollentuna 1986 895 - 2 076 953 - 240 4164 19736
Ringparmen 4 Bergskallavagen 32 Sollentuna 1987 10 665 600 1348 - - - 12 613 93 000
Sjostugan 1 Sidensvansvagen 8-10 Sollentuna 1990 4752 - 1546 - - - 6298 50 200
Sétesdalen 2 Norgegatan 2 Stockholm 1990/2001 10 272 500 845 - - 237 1854 91000 T
Veddesta 2:22 Nettovégen 7 Jarfalla  1965/1975 508 - - - - - 508 2335
Veddesta 2:23 Nettovégen 1 Jarfalla  1971/1985 - 4202 1737 - - - 5939 30000
Veddesta 2:58 Fakturavéagen 5 Jarfalla  1985/1995 1256 - - - - - 1256 6574
Veddesta 2:66 Girovagen 13 Jarfalla 1989 3199 - - - - - 3199 22415 *
Summa kontor/butik 103 447 8335 10 059 953 0 1104 123 898 1 141 561
LAGER/INDUSTRI
Bredgérden 1.7 Jattevéagen 4 Jarfalla 1978 - - 3718 - - - 3718 17200 *
Domnarvet 4 Domnarvsgatan 27-29 Stockholm 1987 1882 - 5472 - - 397 7751 34332 T
Domnarvet 27 Fagerstagatan 19 B Stockholm 1982 - - - 1950 - - 1950 8962 T
Domnarvet 28 Fagerstagatan 19 C Stockholm 1986 - - - 3720 - - 3720 13887 */T
Domnarvet 39 Gunnebogatan 24-26 Stockholm 1989 1268 - 1386 - - - 2654 17893 T
Elementet 4 Béckvagen 18 Sollentuna 1960 1059 190 6392 - - - 7641 298% B
Furudal 4 Fagerstagatan 10 Stockholm 2008 - - - 1237 - - 1237 5807 */T
Mandelblomman 16 Kronofogdevagen 62 Stockholm 1974 885 - 2 374 630 - - 3889 12993
Rosersberg 11:12 Tallbacksgatan 6-12 Sigtuna 1988 464 - 17 231 - - 276 17971 59 219
Rosersberg 11:34 Tallbacksgatan 14 Sigtuna  1987/1989 - - 6 400 - - - 6400 22014
Rosersberg 11:35 Tallbacksgatan 18 Sigtuna 1990 - - 8 200 - - - 8200 31183
Rosersberg 2:21-22  Rosersbergsvagen 43-45 Sigtuna 1990 - - 2121 - - 5 2126 7799
Skalby 2:9 Instrumentvégen 2 Upplands-Vasby 1984 - - 3072 - - - 3072 17661 */T
Tidskriften 2 Kuskvégen 2 Sollentuna 1976 1323 2802 5673 - - - 9798 70322
Veddesta 1:9 Fakturavagen 2 Jarfélla 1965 120 - - 686 - - 806 4954
Veddesta 2:17 Nettovégen 9 Jarfalla 1968 - - 1338 - - - 1338 5452
Veddesta 2:19 Girovagen 9 Jarfélla 1964 - - 2 556 - - - 2556 14 464
Veddesta 2:21 Nettovdgen 5 Jarfalla  1965/1988 163 - 1742 - - - 1905 8407
Veddesta 2:26 Nettovédgen 11 Jarfalla 1968 775 190 1938 - - - 2903 12726
Veddesta 2:49 Girovégen 11 Jarfalla 1981 - - 3502 - - - 3502 20799 */T
Veddesta 2:50 Kontov 7/Veddestav 23-25 Jarfalla 1964 909 - 2884 837 - - 4630 24741 B
Veddesta 2:60 Fakturavéagen 4 Jarfélla 1987 635 - - 324 - 63 1022 5872 T
Veddesta 2:77 Fakturavagen 1-3 Jarfalla  1994/1997 1000 - 4215 - - - 5215 36529
Summa lager/industri 10483 3182 80214 9384 0 741 104 004 483112
OBEBYGGD MARK
Rankan 3-4 Sollentunaholmsvégen 1-7 Sollentuna - - - - - - - - 57000 B
Summa obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 57000
Summa Norr 113930 11517 90273 10337 1845 227 9021681673
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Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag
Fastighet Gatuadress Kommun Omb.8r Kontor Butiker Lager IndustriBostader  Ovrigt Totalt Tax.varde Anm
VAST
KONTOR/BUTIK
Alphyddan 11 Ballstavagen 28-36 Stockholm 1964 4363 - - - - - 4363 16615
Archimedes 1 Gardsfogdevigen 2-6 Stockholm 1979 13108 2144 2 645 310 - - 18207 106171
Betongblandaren 3 Gérdsfogdevégen 16 Stockholm 1971 3358 - 141 1548 - - 6 317 39 800
Betongblandaren 12 G&rdsfogdevagen 18 B Stockholm 1972 7263 - 135 - - 7398 63400
Betongblandaren 13 Adolfbergsvégen 15, 25-31 Stockholm 1989 7628 1086 2092 - - 10806 77 300
Fredsfors 14 Karlsbodavéagen 39-41 Stockholm 1960 10 506 - 7 447 - 1443 19 396 95800
Grasloken 1 Anderstorpsvagen 20-26 Solna 1976 6226 621 173 - - 7020 65600
Linaberg 15 Alpvagen 17 Stockholm 1973 2349 - 1990 - - 4339 18413 T
Résten 4 Réstensg 1/Stureg 10 Sundbyberg1929/2001 2 700 - - - - 2700 35000
Vallonsmidet 8 Gérdsfogdevagen 1-7 Stockholm 1963/1992 13091 3039 6742 - 10 22882 166700 B
Yrket 4 Smidesvégen 10-12 Solna 1982/1984 9 346 - 906 - 405 10657 112200 B
Summa kontor/butik 79938 6890 23541 1858 0 1858 114 085 814 281
LAGER/INDUSTRI
Instrumentet 1 Fabriksvagen 9 Solna 1955/2005 - - - 3673 - - 3673 17282
Torngluggen 1-3 Billstav 159/ Tornvaktargr 1-9 Stockholm 1963/1983 - - 1900 - - - 1900 6541 T
Tornluckan 1 Tornvéktargrand 6 Stockholm 1960 - - 810 - - - 810 3466 T
Summa lager/industri 0 0 2710 3673 0 0 6383 10 007
PROJEKT
Betongblandaren 10 Archimedesv 1-3/Gérdsfogdev 8-10Stockholm 1975/1996 - 6681 8 203 - - 30 14914 43 200
Vagnhallen 19 Jamtlandsgatan 131 Stockholm 1963/1974 1347 - - 4197 - - 5544 15961 T
Summa projekt 1347 6681 8203 4197 0 30 20458 59161
Summa Vést 81285 13571 34454 9728 0 1888 140 926 883 449
SYD
KONTOR/BUTIK
Altartorpet 22 Jagerhorns vag 6 Huddinge 1986 818 1267 630 - - - 2715 34800 T
Altartorpet 23 Jagerhorns vég 8 Huddinge 1987 1315 2906 - - - - 4221 57700 T
Arrendatorn 15 Jagerhorns vag 3-5 Huddinge 1987 509 650 210 - - - 1369 8843
Arrendatorn 16 Jagerhorns vag 1 Huddinge 1987 628 877 - - - - 1505 9362
Drevern 1&3 Gréhundsvagen 82-84 Stockholm 1970/1995 1215 2745 - - - - 3960 32000
Ellipsen 3 Ellipsvagen 11 Huddinge 1993 2082 - 1376 - - - 3458 16910
Getholmen 1 Ekholmsvagen 32-36 Stockholm 1982 5933 - 2116 - - - 8049 34737 T
Getholmen 2 Ma&sholmstorget 1-13 Stockholm 1990 5 340 - 381 - - - 5721 55600 T
Haifa 1 Tegeluddsvagen 97 Stockholm 1962 3749 - - - - - 3749 0
Hastholmen 2 Ekholmsvagen 23 Stockholm 1985 1215 - - - - - 1215 9 841 T
Landningsbanan 3 Flygféltsgatan 18, 20 Stockholm 1984 - - - 1000 - - 1000 6161 */T
Renseriet 25 Bolidenv 12, 16/Tjurhornsgr 3 Stockholm 1910 1160 - 212 80 - - 1452 7365 B
Renseriet 26 Bolidenv 14-16/Tjurhornsgr 3 Stockholm 1965 1500 436 534 167 - - 2637 19337
Sicklatn 393:4 Vikdalsvagen 50 Nacka 1990 3584 - 421 - - - 4005 42400
Sicklatn 394:5 Vikdalsgrand 10 Nacka 1991 1654 - 151 - - - 1805 16269
Tjurhornet 15 Huddingevéagen 103-109 Stockholm 1986 19 081 575 3576 - - 6 23238 169176
Varpen 8 Smista Allé 36 Huddinge 2009 11291 - - - - - 11291 44 200
Visiret 2B & C Smista Allé 42 Huddinge 2006 7500 - - - - - 7500 62000
Visiret 2 F Smista Allé 46-48 Huddinge 2009 4895 - - - - - 4895 41520
Summa kontor/butik 73 469 9 456 9607 1247 0 6 93 785 668 221
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Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag
Fastighet Gatuadress Kommun Omb.8r Kontor Butiker Lager IndustriBostader  Ovrigt Totalt Tax.varde Anm
LAGER/INDUSTRI
Charkuteristen 5 Hallvagen 21 Stockholm 1955 1520 - 5 447 - - - 6967 19740 T
Charkuteristen 6 Slakthusgatan 20 Stockholm 1955 - 1066 1139 186 - - 2 391 6726 T
Charkuteristen 8 Slakthusgatan 22 Stockholm 1968 548 - 4717 - - - 5265 15533 T
Dagskiftet 4 Elektravagen 10 Stockholm 1945 358 - 1352 - - - 170 4930 T
Elektra 3 Vastbergavagen 25 Stockholm 1946 1187 235 6 025 - - - 7447 20781
Godstéget 1 Transportvagen 7-9 Stockholm 1985 1818 - 10830 400 - - 13048 77503
Hantverkaren 2 Hantverkarvagen 9 Botkyrka  1976/1979 - - - 579 - - 5790 20628
Kumla Hage 3 Kumla Gérdsvag 24 A-B Botkyrka 1985 - - 1889 - - - 1889 6965
Kumla Hage 13 Kumla Gardsvag 24 C Botkyrka 1990 - - 1630 - - - 1630 7066
Lagerhallen 2 Brunnbyv 2-4/Partihandelsv 27-45 Stockholm 1975 2194 - 7560 - - 3609 13363 47466 T
Linde Torp 8 Bolidenvégen 8-10 Stockholm 1929 574 67 1141 - - - 1782 14486 B
Méstaren 1 Kumla Gardsvag 21 Botkyrka 1983/1986 - - 17937 3103 - - 21040 82702
Sandhagen 6 Slakthusgatan 9 Stockholm 1967 1521 - 2 659 - - - 4180 14184 T
Skarpnas 5:10 Skarpovagen 14 Nacka 2008 - - 5 642 - - - 5642 22492 *
Stensatra 7 Stroémsétravagen 16 Stockholm 1974 - - 5288 - - - 5288 19200 T
Visiret 2 A Smista Allé 44 Huddinge 2004 - - - 269 - - 2690 19704
Summa lager/industri 9720 1368 73256 12169 0 3609 100 122 400 106
PROJEKT
Saltmossen 3 Kumla Gardsvag 21 Botkyrka - - - 5300 - - - 5300 7400
Varpen 8 C Smista Allé 32 Huddinge 2010 1390 - - - - - 1390 0
Summa projekt 1390 0 5300 0 0 0 6690 7400
OBEBYGGD MARK
Smista Park Smista Allé Huddinge - - - - - - - - 28558 B
Summa obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 28558
Summa Syd 84579 10824 88163 13416 0 3615 200 597 1104 285
SUMMA FASTIGHETS AB BROSTADEN 279 794 35912 212890 33 481 0 T 348 569 425 3 669 407

Anm: * = Forvérv, T = Tomtrétt, A = Arrende, B = Outnyttjad byggratt
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Definitioner

Belaningsgrad

Réntebarande skulder i procent av summan av
fastigheternas verkliga véarde enligt intern vardering
med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter
och med tillagg for salda ej frantrddda fastigheter vid
periodens utgang.

Direktavkastning

Driftsdverskottet pa fastigheter dgda vid periodens
utgdng (under perioden forvarvade/fardigstallda
fastigheter har raknats upp sdsom om de dgts eller
varit fardigstéllda under hela dret medan fastigheter
som salts helt har exkluderats) i procent av bokférda
vardet vid bokslutstillfallet. Projekt och obebyggd
mark har exkluderats. Direktavkastningen redovisas
dels pd omrades- och kategoriniva, exklusive ej
fastighetsspecifika kostnader for uthyrning och
fastighetsadministration, dels pa portfoljniva, inklusive
sddana kostnader. Vid deldrsbokslut har direktavkast-
ningen omraknats till heldrsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksam-
heten.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintdkter i procent av
hyresvarde avseende fastigheter dgda vid periodens
utgang. Under perioden forvarvade/fardigstallda
fastigheter har raknats upp sasom om de dgts eller
varit fardigstallda under hela aret medan fastigheter
som salts helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd
mark har exkluderats.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresvdarde med avseende
pa lokalslag. Inom en fastighetskategori kan darfor
forekomma ytor som avser andra andamal &n den
huvudsakliga anvandningen.

Fastighetskostnader

| posten ingar direkta fastighetskostnader, d.v.s.
driftskostnader, underhall, hyresgastanpassningar,
tomtrattsavgald och fastighetsskatt, samt indirekta
kostnader, d.v.s. uthyrnings- och fastighetsadmini-
stration.

ARSREDOVISNING 2010

Forvaltningsresultat
Redovisat resultat med aterldggning av vinst fran
fastighetsforsaljningar, nedskrivningar netto och skatt.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tilldagg, sasom ersattning for
varme och fastighetsskatt.

Hyresvarde
Hyresintakter plus bedémd marknadshyra for ej
uthyrda ytor.

Kassaflode forvaltning
Forvaltningsresultat med aterldaggning av avskrivningar
och avdrag for betald skatt hanforlig till forvaltnings-
resultatet.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per
kvm, baseras pa fastigheter dgda vid periodens
utgang, varvid under aret forvarvade/fardigstallda
fastigheter har raknats upp sasom om de agts eller
varit fardigstéllda under hela dret medan fastigheter
som salts helt har exkluderats. Projekt och obebyggd
mark har exkluderats. Vid deldrsbokslut har nyckel-
talen omraknats till heldrsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksam-
heten.

Soliditet

Redovisat eget kapital i procent av redovisade totala
tillgangar vid periodens utgang.
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