
Vasakronan Fastigheter AB Bokslutsrapport 
Januari – december 2008 
 
 
Vasakronan Fastigheter AB är ett helägt dotterbolag till Vasakronan AB (tidigare AP 
Fastigheter). AP Fastigheter valde i samband med förvärvet av Vasakronan (idag 
Vasakronan Fastigheter AB) att byta namn till Vasakronan. Denna bokslutsrapport ska därför 
inte förväxlas med Vasakronans publika bokslutsrapport, som publicerats den 11 februari 
2009. 
 
Den 1 december  bytte Vasakronan AB namn till Vasakronan Fastigheter AB. 
 
Vasakronan Fastigheter  är sedan den 1 september ett helägt dotterbolag till Vasakronan 
AB (tidigare AP Fastigheter).  
 
Hyresintäkterna ökade med 6 % till 3 045  (2 874) Mkr under året. 
 
Vakansgraden  minskade till 3 (4) % av hyresintäkterna per 31 december. 
 
Resultat efter finansiella poster  före värdeförändringar uppgick till 1 639 (1 605) Mkr, 
främst beroende på ett förbättrat driftöverskott. 
 
Marknadsvärdet på fastigheterna  uppgick till 36 956 (45 236) Mkr. Orealiserad 
värdeförändring uppgick till – 4 961 (4 750) Mkr per 31 december. 
 
Resultat efter skatt  minskade till – 4 833 (4 650) Mkr. Minskningen beror på orealiserad  
och realiserad värdeförändring i fastighetsbeståndet. 
 
Fastighetsförvärv och försäljningar  uppgick till 3 615 Mkr och försäljningar uppgick till      
5 558 Mkr. Under kvartal 4 frånträddes till Vasakronan en fastighetsportfölj som sedan 
vidareförsåldes av Vasakronan till NIAM. 
 
Projektportföljen  ökade till 4 435 (3 145) Mkr och investeringarna ökade till 2 138 (1 667) 
Mkr. 
 
Hyresnivåerna  har ökat något i Stockholm, Göteborg och Malmö under året. 
Fastighetsmarknaden under det fjärde kvartalet kännetecknades av låg omsättning och 
ökade avkastningskrav. 
 
 



 
 
Kommentarer till resultaträkningen 
 
Hyresintäkter 
Vasakronan Fastigheters hyresintäkter för januari – december ökade med 171 Mkr och 
uppgick till 3 045 (2 874) Mkr, en ökning med 6 (7) %. För jämförbart fastighetsbestånd var 
ökningen 5 (6) % och effekten av förvärv och avyttringar var 1 (1) %. Ökningen för jämförbart 
bestånd beror på minskade vakanser samt om- och nyförhandlingar av hyreskontrakt. 
 
Genomsnittlig löptid i kontraktsportföljen ökade till 6,2 (4,3) år, till följd av tecknade 
hyresavtal i projektportföljen. 
 
Vakansgraden 
Vakansgraden minskade till 3 (4) % av hyresintäkterna. På helårsbasis motsvarar 
vakansgraden ett hyresbortfall på 90 (134) Mkr. Vakansgraden i lokalarea minskade till 5 (6) 
% och utgjorde 67 000 (103 000) kvm. 
 
Driftkostnader 
Driftkostnaderna minskade med 53 Mkr och uppgick till 551 (604) Mkr, motsvarande - 9 (+4) 
%.  
 
Driftöverskott 
Driftöverskottet förbättrades med 261 Mkr och uppgick till 2 179 (1 918) Mkr, en ökning med 
14 (8) %. Ökningen för jämförbart fastighetsbestånd var 13 (7) % och effekten av förvärv och 
avyttringar var 1 (1) %. Driftöverskottsmarginalen förbättrades till 72 (67) % och förbättringen 
beror främst på högre hyresintäkter samt lägre drift- och underhållskostnader. 
 
Finansiella poster 
Ränteintäkter och räntekostnader netto ökade med 169 Mkr och uppgick till -525 (-356) Mkr. 
Ökningen beror på högre låneräntor och ökad lånevolym. Räntetäckningsgraden uppgick till 
4,1 (5,5). 
 
Realiserad värdeförändring fastigheter 
Realiserad värdeförändring uppgick till – 3 484 (5) Mkr. Förlusten är till stor del hänförlig till 
de fastigheter som under det fjärde kvartalet såldes till NIAM. Överlåtelsen föregicks av att 



fastigheterna först såldes internt från Vasakronan Fastigheter till Vasakronan för ett pris i allt 
väsentligt motsvarande skattemässigt värde, vilket understeg marknadsvärdet för dessa 
fastigheter. Ingen resultatmässig effekt uppkommer däremot i Vasakronan-koncernen av 
denna transaktion genom att överlåtelsepriset till NIAM motsvarade det koncernmässiga 
förvärvspriset för dessa fastigheter. 
 
Orealiserad värdeförändring fastigheter 
Vid utgången av fjärde kvartalet har en extern värdering av hela fastighetsbeståndet 
inklusive projektportföljen utförts av DTZ och Newsec. Det bedömda marknadsvärdet 
påverkas av fastighetsspecifika värdepåverkande händelser som ny- omtecknade kontrakt, 
avflyttningar och investeringar. Marknadsvärdet påverkas även av förändringar i 
marknadshyra, direktavkastningskrav och vakansförväntan. I rådande marknadsläge med få 
fastighetstransaktioner får de marknadsvärderingar som görs anses vara behäftade med 
större osäkerhet än normalt, eftersom antaganden om avkastningskrav till stor del baseras 
på genomförda transaktioner. 
 
Den externa värderingen har resulterat i en orealiserad värdeminskning uppgående till          
– 4 961 (4 750) Mkr sedan årsskiftet. Marknadsvärdet har minskat med 11 (ökning 12,5) % 
jämfört med föregående årsskifte. Värdeminskningen beror på ökade direktavkastningskrav. 
 
Skatter 
Aktuell skatt uppgick till -125 (-28) Mkr, vilket beror på den reavinstskatt som uppstod vid 
försäljning av styckefastigheter till Fastighetsverket. 
Uppskjuten skatt uppgick till en intäkt 2 300 (kostnad 1 702) Mkr främst beroende på 
försäljningar och orealiserad värdeminskning fastigheter. 
 
Kommentarer till balansräkningen 
 
Förvaltningsfastigheter 
Fastigheternas bedömda värde inklusive pågående projekt och byggrätter minskade under 
2008 med 8 280 Mkr till 36 956 (45 236) Mkr. Justerat för köp och försäljningar av fastigheter 
samt investeringar, uppgick den orealiserade värdeförändringen till – 4 961 (4 750) Mkr. 
 
Räntebärande skulder 
Från och med 1 december sker ingen extern upplåning i Vasakronan Fastigheter utan all ny 
finansiering och refinansiering av förfallande lån sker internt från moderbolaget Vasakronan 
AB. Utestående MTN obligationsprogram och företagscertifikatsprogram planeras att 
avvecklas när samtliga lån är lösta. 
 
Räntebärande skulder ökade med 2 623 Mkr till 15 556 (12 933) Mkr beroende på köp av 
fastigheter och investeringar. Banklån mot pantbrev uppgick till 2 070 Mkr. 
 
Uppskjuten skatteskuld 
Uppskjuten skatteskuld minskade med 2 275 Mkr till 3 841 (6 116) Mkr på grund av 
fastighetsförsäljningar och orealiserad värdeminskning på fastigheter. 
 
Eget kapital 
Eget kapital minskade med 5 638 till 20 098 (25 736) Mkr, främst beroende på realiserad och 
orealiserad värdeminskning fastigheter. 
 
Soliditet och belåningsgrad 
Soliditeten minskade till 48 (55) % och belåningsgraden ökade till 41 (28) % av det bedömda 
marknadsvärdet på fastigheterna till följd av realiserad och orealiserad värdeminskning i 
fastighetsbeståndet. 
 



Kommentarer till kassaflödesanalys 
 
Kassaflödet från den löpande verksamheten före förändringar av kortfristiga fordringar och 
skulder minskade med 137 Mkr till 1 430 (1 567) Mkr. Minskningen beror på försämrat 
finansnetto och ökad skatt. 
 
Kassaflödet från investeringsverksamheten uppgick till – 3 428 (-2 175) Mkr. Investeringar i 
fastigheter ökade med 470 Mkr till -2 138 (-1 667) Mkr, vilket beror på en större 
projektportfölj. Förvärv av fastigheter ökade och uppgick till -3 615 (-868) Mkr. Försäljning av 
fastigheter och bolag uppgick till 5 560 (160) Mkr. Förvärv av finansiella anläggnings-
tillgångar ökade till -3 247 (-97) Mkr, förklarat av fordringar på moderbolaget Vasakronan. 
 
Kassaflödet från finansieringsverksamheten uppgick till 1 831 (521) Mkr. Upptagna lån med 
avdrag för amorterade lån resulterade i en ökning av lån med 2 622 (1 219) Mkr. Ökningen 
beror på fastighetsförvärv och ökade investeringar. 
 
Övriga uppgifter 
 
Risker och osäkerhetsfaktorer 
För att kunna upprätta redovisningen enligt god redovisningssed måste företagsledningen 
göra bedömningar och antaganden som påverkar i bokslutet redovisade tillgångs- och 
skuldposter respektive intäkts- och kostnadsposter samt lämnad information i övrigt. Faktiskt 
utfall kan skilja sig från dessa bedömningar. Redovisningen är speciellt känslig för de 
bedömningar och antaganden som ligger i värderingen av förvaltningsfastigheter. 
Vasakronan Fastigheters risker beskrivs i tidigare Vasakronans Årsredovisning 2007 på 
sidorna 10-11. Inga väsentliga förändringar har uppstått därefter. 
 
Redovisnings- och värderingsprinciper 
Bokslutsrapporten är upprättad i enlighet med IAS 34 och Årsredovisningslagen. 
Bokslutsrapporten har upprättats enligt samma redovisnings- och värderingsprinciper samt 
beräkningsmetoder som använts i senast angivna årsredovisning. 
 
Händelser efter periodens utgång 
Inga väsentliga händelser har skett efter periodens utgång. 
 
Rapportens undertecknande 
Bokslutsrapporten ger en rättvisande översikt av moderbolagets och koncernens 
verksamhet, ställning och resultat samt beskriver väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer 
som moderbolaget och de företag som ingår i koncernen står inför. 
 
Årsredovisning 
Årsredovisning 2008 för Vasakronan Fastigheter AB avlämnas i maj.     
 
 
 
 
              
                                               Stockholm den 11 februari 
                                        
                                                       Fredrik Wirdenius 
                                                   Verkställande direktör 
 
 
                                                  
                      Denna rapport har ej varit föremål för revisorernas granskning. 
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