
Lokalhyresmarknaden har varit starkt uppåtgående under 2000 och

hyresnivåerna har ökat främst i citykärnorna men också i ytterområden.

Ökningen har varit störst i Stockholm, Malmö, Göteborg och de stora

universitetsstäderna.

Resultatet efter finansnetto ökade till 460 (437) Mkr. Resultatet har

belastats med lösen av framtida räntekostnader med 50 (0) Mkr.

Hyresintäkterna steg med 12 procent till 2 662 (2 380) Mkr.

Investeringar och underhåll i fastigheter uppgick till 1 442 (1 206) Mkr.

Marknadsvärdet för fastighetsbeståndet har ökat med 26 procent till

34,2 miljarder kronor. För befintligt bestånd var ökningen 20 procent.

Utsikterna för 2001 är att resultatet efter finansnetto, med befintligt

bestånd och före resultat av fastighetsförsäljningar, kommer att uppgå till

cirka 500 Mkr.

VA S A K RO N A N  |  B O K S L U T S R A P P O RT 2 0 0 0

EKONOMISKA DATA

Förändring %
Mkr kv 4-00 kv 4-99 2000 1999 1999/2000

Hyresintäkter 718 614 2 662 2 380 12

Resultat efter finansiella poster –14 45 460 437 5

Resultat efter finansiella poster 
exklusive fastighetsförsäljningar –17 2 376 374 1

Kassaflöde från löpande verksamhet 245 206 454 826 –45

Investeringar inklusive fastighetsförvärv 635 472 2 474 2 744 –10

Marknadsvärde, fastigheter 34 193 27 200 34 193 27 200 26

Bokfört värde, fastigheter 19 654 18 159 19 654 18 159 8

Soliditet 35% 38% 35% 38% –

Vakansgrad, area 6% 8% 6% 8% –

Vakansgrad, hyra 4% 6% 4% 6% –



Den svenska ekonomin har under 2000 fortsatt att utvecklas
positivt. Syssels�ttningen har �kat och tillv�xten i ekonomin
har legat kring 4 procent. Den privata konsumtionen har �kat
med 5 procent. Sverige har idag en l�g inflation kring 2 pro-
cent, en god tillv�xt i n�ringslivet och en relativt l�g r�nteniv�.
De faktorer som p�verkar fastighetssektorn �r fr�mst utveck-
lingen av BNP, privata konsumtionen, inflationen och r�nteut-
vecklingen.

Trenden �r tydlig mot att industri- och tj�nstef�retag ren-
odlar sin verksamhet till k�rnaff�ren och s�ljer sina fastighets-
best�nd till professionella fastighetsakt�rer. Den svenska sta-
ten var tidig med att g�ra en renodling i samband med ombild-
ningen av Byggnadsstyrelsen 1993. Telia, SEB, F�renings-
Sparbanken och Ericsson �r exempel p� f�retag som f�ljt denna
strategi. Det finns en tydlig trend i fastighetsbranschen mot en
st�rre fokusering av verksamheten till exempelvis kontor,
hotell eller k�pcentra. Dessutom finns en trend mot att fastig-
hetsbolagen blir st�rre. 

Det finns ett utbud av fastigheter till f�rs�ljning i de flesta
av Vasakronans utvalda 15 st�der. Ett trendbrott �r att direkt-
avkastningskravet har b�rjat �ka i Stockholm efter en period
av ned�tg�ende krav p� direktavkastning �ver hela landet. 

Fastighetsmarknaden i Sverige har pr�glats av fortsatt om-
strukturering. Stockholms Fondb�rs har under det senaste �ret
tappat fem av sina fastighetsbolag genom uppk�p. En del av
dessa utk�p har berott p� strukturaff�rer och en del har haft sin
grund i att rabatten p� svenska b�rsnoterade fastighetsbolag
varit stor under ett flertal �r. Diligentia k�ptes i januari upp av
Skandia. Piren k�ptes i januari upp av holl�ndska Rodamco.
Drott k�pte i februari Blader. Ett nybildat f�retag med �gare
som Sj�tte AP-Fonden och Norrportens f�retagsledning, NS
Holding, k�pte under h�sten Norrporten. AP Fastigheter k�p-
te sedan Di�s. 

Ericsson har s�lt samtliga sina fastigheter i Sverige till bland
annat AP Fastigheter, Drott, Kungsleden och Vasakronan.
Ericsson har ocks� tecknat avtal f�r stora nya fastighetsexploa-
teringar i Stockholm och G�teborg. 

Under andra halv�ret 2000 har rabatten p� b�rsnoterade
fastighetsbolag minskat och aktiekursutvecklingen har varit
positiv f�r fastighetssektorn under 2000.

Lokalhyresmarknaden har utvecklats mycket positivt. Ef-
terfr�gan p� centrala lokaler har varit mycket stark i kombina-
tion med ett l�gt utbud av lediga lokaler. 

Vakanserna har sjunkit i hela landet och p� vissa delmark-
nader i storst�derna �r vakansgraden i princip noll. Med de
sjunkande vakansgraderna i centrala l�gen har ocks� hyres-
niv�erna �kat kraftigt, fr�mst i Stockholm d�r nu enstaka hy-
reskontrakt tecknats p� niv�er mellan 6 000Ð7 000 kr/m2. Det
�r sv�rt att finna kontorslokaler i Stockholms City, speciellt
st�rre ytor. Hyresuppg�ngen under �ret har varit i storleks-
ordningen 45 procent.

I G�teborg och Malm� har hyresuppg�ngen under 2000
varit i storleksordningen 20Ð25 procent. Hyresniv�erna ligger i
intervallet 1 500Ð2 000 kr/m2. I de stora universitetsst�derna �r
uppg�ngen i samma storleksordning. Uppg�ngen p� andra
marknader i Sverige �r ocks� p�taglig.

I Stockholm har flera nya byggprojekt startats och under de
n�rmaste treÐfyra �ren kan det komma tillskott p� i storleks-
ordningen en miljon kvadratmeter kontorsytor, fr�mst utanf�r
city.
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Fastighets- och lokalhyresmarknaderna har fortsatt att 

utvecklas positivt och 2000 blev ett mycket starkt år för fastighetsföretagen.
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Hyresutvecklingen har varit stark under
de senaste åren.
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Direktavkastningen i Stockholm har bör-
jat öka igen mot bakgrund av att det i fas-
tighetsmarknaden finns förväntningar på
att hyresnivåerna nått en högsta nivå.

HYRESNIVÅER, 
KONTOR I BÄSTA LÄGE

DIREKTAVKASTNINGSKRAV,
KONTOR I BÄSTA LÄGE
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Kraftig omstrukturering av fastighetsbeståndet för att fokusera mot

kommersiella lokaler på utvalda orter

Vasakronan har renodlat fastighetsbest�ndet till kommersiella lokaler och d� fr�mst
kontor i Stockholm, Malm�, G�teborg och 12 andra st�der med god utvecklings-
potential. Under 2000 f�rv�rvades fastigheter f�r 1,3 miljarder kronor. Samtidigt har
fastigheter avyttrats f�r 0,3 miljarder kronor.

Vasakronan har under perioden 1994Ð2000 totalt f�rv�rvat fastigheter f�r
10 933 Mkr och avyttrat fastigheter f�r 10 343 Mkr med en reavinst p� 3 211 Mkr.

FASTIGHETSAFFÄRER

Mkr 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 Totalt

Försäljning 50 415 577 6 541 2 192 277 291 10 343

Reavinst 17 61 144 2 008 834 63 84 3 211

Förvärv 64 148 246 2 357 4 992 1 809 1 317 10 933

FASTIGHETSFÖRVÄRV

Kontrakts- Köpeskilling1 Tillträdes- Hyresintäkter Driftöver-
datum Ort Fastighet Säljare Mkr dag helår skott helår

2000-01-14 Stockholm Estländaren 10 SIFO Group AB 22 2000-06-14 4 3

2000-02-24 Stockholm Gamen 10 Skanska Mark o Expl. AB 151 2000-02-29 16 15

2000-04-03 Stockholm Lagern 11 Skanska Fastigheter AB 328 2000-09-01 26 24

2000-06-29 Lund Nya Vattentornet 2 Ericsson 3302 2000-06-29 32 26

2000-09-01 Malmö St Jörgen 7 IKANO 77 2000-09-01 6 5

2000-09-01 Malmö Oscar 30 IKANO 124 2000-09-01 10 8

2000-10-04 Stockholm Djurö 8:6 (del av) Amplion Fast. Mälardalen AB 2 2000-10-04 0 0

2000-10-06 Stockholm Minan 4 Bergman & Beving AB 122 2000-11-01 7 6

2000-10-06 Stockholm Kurland 11 Hörntanden Fastighets AB 74 2000-11-01 4 2

2000-11-01 Stockholm Lagern 6 Karolinska Institutet m fl 87 2000-11-01 4 2

Summa 1 317 109 91
1 Köpeskillingen inkluderar lagfartskostnader.
2 Avser aktieförvärv om 52 Mkr – motsvarande fastighetsvärde om 330 Mkr.

FASTIGHETSFÖRSÄLJNINGAR

Kontrakts- Köpeskilling Frånträdes- Hyresintäkter Driftöver-
datum Ort Fastighet Köpare Mkr dag helår skott helår

2000-01-04 Växjö Del av Växjö 10:51 Toros AB 14 2000-01-04 0 0

2000-02-01 Stockholm Mälarhöjden 1:1 m fl Skolfastigheter i Stockholm (Sisab) 1 2000-02-01 0 0

2000-03-01 Göteborg Annedal 23:1 BRF Äpplet 18 2000-03-01 2 1

2000-03-21 Kristianstad Kristianstad 4:28 Kristianstads Kommun 3 2000-04-01 0 0

2000-04-04 Stockholm Grönlandet Södra 13 Skanska Fastigheter AB 153 2000-09-01 6 2

2000-06-14 Arvidsjaur Orren 3 Per Johansson 1 2000-06-15 0 0

2000-06-30 Strömsund Risselås 1:28–32 Starta Eget Boxen ION AB 1 2000-07-03 1 0

2000-07-04 Stockholm Mosebacke 10 Riksteatern 52 2000-09-28 5 2

2000-09-01 Växjö Del av Växjö 10:51 IKANO 6 2000-09-01 0 0

2000-11-15 Göteborg Livered 1:329 Stigberget Fast.utv. AB 29 2000-12-01 4 2

2000-12-05 Umeå Hugin 1 (del av) Calico nr 2043 AB 13 2001-03-01 3 1

Summa 291 21 8



Hyresintäkter
Vasakronans hyresint�kter f�r 2000 �kade med 282 Mkr och
uppgick till 2 662 (2 380) Mkr, en �kning med 12 (13) procent.
�kningen f�r j�mf�rbart fastighetsbest�nd var 8 (4) procent
och effekten av f�rv�rv och avyttringar av fastigheter var 4 (9)
procent. Genomsnittlig hyresint�kt uppgick till 992 (899)
kr/m2 och f�r kontorslokaler var den genomsnittliga hyres-
int�kten 1 134 (1 074) kr/m2. 

Under �ret har kontrakt motsvarande 252 (226) Mkr i �rs-
hyra omf�rhandlats och hyrorna har �kat med i genomsnitt 39
(33) procent. Totalt har 9 (9) procent av hyresportf�ljen omf�r-
handlats under 2000. Eftersom huvuddelen av omtecknade
kontrakt b�rjar g�lla under fj�rde kvartalet blir int�ktsp�ver-
kan f�r 2000 begr�nsad. De st�rsta hyreskontrakten har teck-
nats med PRV och Boston Consulting Group i Stockholm,
�hl�ns och H&M i G�teborg samt Trygg-Hansa i Malm�.

Av hyresint�kterna var 140 (102)  Mkr fastighetsskatt som
betalades av hyresg�sterna vilket motsvarar 91 (84) procent av
fastighetsskatten.

Den genomsnittliga l�ptiden i kontraktsportf�ljen uppgick
till 3,9 (4,5) �r. Huvuddelen av om- och nytecknade kontrakt
har en l�ptid p� 3 till 5 �r. Av antalet hyresavtal �r 90 procent
under 1 Mkr i �rshyra, vilket speglar den m�ngfald som idag
finns i hyresportf�ljen. Inte heller f�r 2000 har indexuppr�k-
ning av hyrorna kunnat g�ras p� grund av utvecklingen av
Konsumentprisindex. 

Vakansgraden 
Vakansgraden uppgick vid �rsskiftet till 6 (8) procent av lokal-
arean, motsvarande 151 000 (218 000) m2. Ber�knat hyresbort-
fall var l�gre, 4 (6) procent, motsvarande 113 (148) Mkr beroen-
de p� att vakanserna uppst�tt i lokaler med hyror som �r l�gre
�n genomsnittet. 

Stora investeringar och underh�llsarbeten  �r p� v�g att f�r-
digst�llas. N�r dessa utvecklingsprojekt successivt f�rdigst�lls

och hyresg�sterna kan b�rja flytta in kommer vakansgraden
att minska.

Under 2000 har Vasakronan nyuthyrt 135 000 (76 000) m2

och omtecknat totalt 234 000 (206 000) m2.

Hyresgäster
De tio st�rsta hyresg�sterna utg�rs f�rutom SEB och Scandic
av statliga myndigheter. Med dessa hyresg�ster finns ett stort
antal kontrakt med olika l�ptider och f�rhandlingsmotparter.
Summan av alla kontrakt som de tio st�rsta hyresg�sterna sva-
rar f�r  representerar 42 (47) procent av hyresint�kterna.

Andelen statliga hyresg�ster har minskat till f�ljd av ge-
nomf�rda fastighetsf�rv�rv och uppg�r till 43 (47) procent. An-
delen �vriga hyresg�ster har under 2000 �kat fr�n 53 procent
till 57 procent.

Driftkostnader
I driftkostnader ing�r kostnader f�r energi, br�nsle och vatten,
fastighetsdrift- och administration, tomtr�ttsavg�ld, region-
kontor samt IT.

Driftkostnaderna minskade med 11 Mkr och uppgick till
617 (628) Mkr, vilket motsvarar 230 (237) kr/m2, en minskning
med 2 (�kning med 21) procent. Minskningen f�r j�mf�rbart
fastighetsbest�nd var 3 (�kning med 9) procent och effekten av
f�rv�rv och avyttringar var en �kning med 1 (12) procent.

Underhåll och hyresgästanpassningar
Kostnader f�r underh�ll och hyresg�stanpassningar �kade
med 20 Mkr och uppgick till 314 (294) Mkr, vilket motsvarar
117 (111) kr/m2, en �kning med 7 (minskning med 16) procent.
�kningen f�r j�mf�rbart fastighetsbest�nd var 3 (minskning
med 24) procent och effekten av f�rv�rv och avyttringar mot-
svarar en �kning med 4 (8) procent. En stor del av underh�lls-
kostnaderna �r relaterad till de stora projekt som p�g�r fr�mst i
Stockholm.
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Kommentarer till resultaträkningen
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Eftersom endast 10–15 procent av hyres-
portföljen omförhandlas varje år har ge-
nomsnittshyran under en femårsperiod
ökat från 861 till 992 kr/m2. Detta trots
den stora uppgången på hyresmarknaden
under de senaste åren.

500

1 000

1 500

2 000

0099989796

Mkr %

20

40

60

80

Driftöverskottsmarginalen har förbättrats
främst till följd av högre hyresintäkter.
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Resultatet täcker räntekostnaderna två
gånger vilket är Vasakronans mål.

DRIFTÖVERSKOTT (Mkr)
DRIFTÖVERSKOTTSMARGINAL (%)

KASSAFLÖDESMÄSSIG
RÄNTETÄCKNINGSGRAD

HYRESINTÄKTER



Fastighetsskatt
Fastighetsskatt utg�r med 1 procent p� taxeringsv�rdet f�r
kontor och butiker. F�r 2000 uppgick fastighetsskatten till 154
(121) Mkr. �kningen f�rklaras av de nya taxeringsv�rden som
kom 2000 samt av fastighetsf�rv�rv. Eftersom 140 (102) Mkr
vilket motsvarar 91 (84) procent betalas av hyresg�sterna redu-
ceras kostnads�kningen.

Driftöverskott
Drift�verskottet f�rb�ttrades med 240 Mkr och uppgick till
1 577 (1 337) Mkr, en �kning med 18 (18) procent. �kningen f�r
j�mf�rbart fastighetsbest�nd var 13 (11) procent och effekten
av f�rv�rv och avyttringar var 5 (7) procent. Drift�verskotts-
marginalen st�rktes till 59 (56)  procent. Orsaken till denna f�r-
b�ttring �r att hyresint�kterna �kade med 282 Mkr. Samtidigt
�kade kostnaderna f�r drift, underh�ll och fastighetsskatt med
42 Mkr. Direktavkastningen f�rb�ttrades och uppgick till 8,3
(7,7) procent.

Avskrivningar fastigheter
Kontors- och butiksfastigheter skrivs av med 2 procent per �r,
vilket �verensst�mmer med skattem�ssiga avskrivningar. Av-
skrivningarna �kade med 31 Mkr,  och uppgick till 378 (347)
Mkr. �kningen beror p� fastighetsk�p och investeringar.

Avskrivningstider varierar mellan olika fastighetsbolag.
Hade Vasakronan valt att skriva av kontors- och butiksfastig-
heter med 1 procent per �r s� skulle avskrivningarna uppg�tt
till 198 Mkr. Resultat efter finansiella poster hade d� f�rb�ttrats
med 180 Mkr och uppg�tt till 640 Mkr.

Resultat fastighetsförsäljningar
Under 2000 s�ldes fastigheter f�r 291 (277) Mkr med en rea-
vinst p� 84 (63) Mkr. Den totala f�rs�ljningslikviden 291 Mkr
var 13 procent h�gre �n det bed�mda marknadsv�rdet p� 258
Mkr som fastighetsv�rderingarna vid �rsskiftet 1999/2000
visade.

Övriga rörelseintäkter och rörelsekostnader
I �vriga r�relseint�kter och r�relsekostnader ing�r hyresg�st-
och konferensservice som huvudsakligen bedrivs av Vasa-
kronan Service Partner. Int�kterna uppgick till 37 (31) Mkr och
resultatet var 5 (3) Mkr. Vasakronan Service Partner AB driver
verksamhet i Stockholm.

Central administration och marknadsföring
I centrala administrations- och marknadsf�ringskostnader in-
g�r kostnader f�r styrelse, verkst�llande direkt�r, koncernsta-
ber och koncerngemensam marknadsf�ring. Kostnaden f�r
central administration och marknadsf�ring uppgick till 82 (38)
Mkr. Detta motsvarar 31 (14) kr/m2 eller 3,1 (1,6) procent av
hyresint�kterna. Kostnaderna �kade med 44 Mkr. �kningen
beror till 41 Mkr p� den eng�ngsint�kt  som uppstod 1999 i
samband med l�sen av oantastbar pensionsskuld och antastbar
pensionsavs�ttning.
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ANALYS AV KONTRAKTSPORTFÖLJEN 2000-12-31

Löptid till år Antal kontrakt Årshyra, Mkr1 Andel, %

2001 901 386 14

2002 704 555 20

2003 642 451 16

2004 256 347 12

2005 122 315 11

2006– 122 711 25

Bostäder 1 205 43 2

Totalt 3 952 2 808 100
10–15 procent av kontraktsportföljen omförhandlas årligen. Målet är att ha en väl spridd kontrakts-
portfölj över en femårsperiod.
1 Den totala kontraktsportföljen med angivna årshyror gäller per 2000-12-31.

LOKALTYPER 2000-12-31

Lokalarea, 1 000 m2 Area, % Hyresvärde, kr/m2

Kontorslokaler 1 799 67 1 134

Butiker 204 8 1 020

Garage/Förråd 294 11 307

Bostäder 69 2 1 030

Övrigt 321 12 874

Totalt 2 687 100 992
Vasakronan är ledande i Sverige på kommersiella lokaler i central lägen. Genom förvärv av centralt
belägna fastigheter har andelen butikslokaler ökat till 8 procent.

STÖRSTA HYRESGÄSTER 2000-12-31

Uthyrd area, Antal Antal Andel av hyres-
1 000 m2 kontrakt motparter intäkter, %

SEB 157 39 13 10

Polismyndigheten 209 48 20 8

Skattemyndigheten 135 38 15 6

Försvaret 112 24 19 5

Länsstyrelsen 101 25 13 4

Domstolsverket 77 37 10 4

SCB 38 5 3 2

Lantmäteriet 46 16 6 2

Scandic 50 2 2 1

Socialstyrelsen 14 4 1 1

Totalt, tio hyresgäster 939 238 102 42
Hyresgästmixen har förändrats sedan bolagets start för att få en bättre riskspridning i hyresgäst-
portföljen. SEB är nu den största hyresgästen.

VAKANSGRAD 2000-12-31

Region Lokalarea, 1 000 m2 Area, % Hyra, %

Syd 36 6 3

Väst 7 2 1

Stockholm 90 7 5

Nord 18 5 4

Totalt 151 6 4
Den allt lägre vakansgraden speglar marknadens allt större efterfrågan på effektiva kontorslokaler och
Vasakronans förmåga att hyra ut.



Finansiella poster
R�nteint�kter och kostnader �kade netto med 165 Mkr och
uppgick till 746 (581) Mkr. 50 (0) Mkr beror p� l�sen av fram-
tida r�ntekostnader vilket i motsvarande grad f�rb�ttrat det
framtida finansnettot, varav 44 Mkr f�rb�ttrar finansnettot
2001. Av resterande �kning uppg�ende till 115 Mkr beror 165
Mkr p� en h�gre genomsnittlig uppl�ning till f�ljd av fastighets-
k�p och investeringar. Detta har motverkats av en l�gre genom-
snittlig r�nteniv� som givit en positiv resultateffekt p� 50 Mkr.

Likvida medel uppgick den 31 december 2000 till 368 (359)
Mkr. D�rtill kommer outnyttjade kreditl�ften p� 7 094 (6 990)
Mkr.

R�nteb�rande skulder var vid �rsskiftet 12 312 (10 402) Mkr
och netto r�nteb�rande skulder uppgick till 11 944 (10 043)
Mkr, en �kning med 1 901 Mkr. �kningen beror p� fastighets-
k�p och investeringar. Netto r�nteb�rande skulder uppgick i
genomsnitt till 11 157 (8 685) Mkr.

Den genomsnittliga l�ner�ntan  minskade till 6,2 (6,5) pro-
cent. Den 31 december 2000 var den genomsnittliga l�ner�ntan
5,2 (6,3) procent. Minskningen beror p� l�sen av framtida
r�ntekostnader.

Den kassafl�desm�ssiga r�ntet�ckningsgraden uppgick till
2,0 (2,3). Vid �rsskiftet var den genomsnittliga r�ntebindning-
en f�r uppl�ningen 1,8 (2,4) �r.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansiella poster under 2000 �kade till 460
(437) Mkr. I resultatet ing�r kostnad avseende bonusavs�ttning
E VA med 46 (30) Mkr. Av detta redovisas 36 (24) Mkr i drift-
kostnader, 8 (5) redovisas i central administration och mark-
nadsf�ring och 2 (1) Mkr redovisas i �vriga r�relseint�kter och
-kostnader. Dessutom ing�r en int�kt p� 25 (0) Mkr avseende
�terbetalning av SPP-�verskott. Av detta redovisas 21 Mkr i
driftkostnader och 4 Mkr i central administration och mark-
nadsf�ring. Kostnad f�r l�sen av framtida r�ntekostnader in-
g�r i resultatet med 50 (0) Mkr.

Resultatet efter finansiella poster, exklusive fastighetsf�r-
s�ljningar, uppgick till 376 (374) Mkr. Justerat f�r l�sen av
framtida r�ntekostnader 50 (0) Mkr samt int�kt vid l�sen av
pensionsskuld 0 (41) Mkr �kade resultatet med 28 procent och
uppgick till 426 (333) Mkr.

Skatter
�rets effektiva skattesats uppgick till 28 (23) procent, vilket
medf�r 126 (101) Mkr i skattekostnad. �kningen av skattesat-
sen 2000 beror till 3 procentenheter p� �terb�ring av skatt 1999
och till 2 procentenheter p� uppl�sning av pensionsreserv
1999.
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Kommentarer till balansräkningen

KAPITALSTRUKTUR SOLIDITET SKULDSÄTTNINGSGRAD

Räntebärande skulder nettoMdr, kr
Eget kapital
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Andelen räntebärande skulder netto har
ökat till följd av fastighetsköp och investe-
ringar. 
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Vasakronans soliditet har sjunkit till 35
procent. Den justerade soliditeten upp-
går till 48 procent.
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Skuldsättningsgraden har ökat till följd av
en aktiv tillväxtstrategi.

Sysselsatt kapital
Sysselsatt kapital �kade med 1 999 Mkr till 19 034 (17 035) Mkr.
K�p och f�rs�ljning av fastigheter �kade sysselsatt kapital med
1 032 (1 597) Mkr.

Under 2000 uppgick investeringarna till 2 474 (2 744) Mkr.
Av dessa utgjorde 1 317 (1 809) Mkr fastighetsf�rv�rv och 1 157
(935) Mkr investeringar i fastigheter och anl�ggningar. Under
2000 har Vasakronan investerat framf�rallt i Stockholm.

Avskrivningar uppgick till 391 (358) Mkr. Genom att inve-
steringar i fastigheter och anl�ggningar �versteg avskrivningar
med 766 (577) Mkr �kade sysselsatt kapital med motsvarande
belopp.

Räntebärande skulder, netto
Koncernens r�nteb�rande skulder netto �kade till f�ljd av fas-
tighetsk�p och investeringar  med 1 901 Mkr till 11 944 (10 043)
Mkr. Likvida medel �kade med 9 Mkr till 368 (359) Mkr och
r�nteb�rande skulder brutto �kade med 1 910 Mkr till 12 312
(10 402) Mkr. Av r�nteb�rande skuld brutto var 45 procent
kortfristig och 55 procent l�ngfristig. Genomsnittlig kapital-
bindning uppgick till 2,0 �r.

F�r sin kortfristiga uppl�ning har Vasakronan AB av Stan-
dard & PoorÕs erh�llit h�gsta domestika rating K1. Det l�ng-
fristiga MTN-programmet har bibeh�llit kreditbetyget BBB+
men med till�gget Ónegative outlookÓ. Vasakronans uppl�ning
g�rs utan pants�ttning.

Eget kapital
Eget kapital �kade med 158 Mkr till 7 751 (7 593) Mkr motsva-
rande �rets resultat 315 Mkr och betald utdelning Ð157 Mkr.

Avkastning
Avkastning p� sysselsatt kapital �kade till 6,4 (6,0) procent. Av-
kastning exklusive  resultat fr�n fastighetsf�rs�ljningar �kade
till 5,9 (5,6) procent.

Avkastning p� eget kapital var of�r�ndrat 4,1 procent. Av-
kastning exklusive resultat fr�n fastighetsf�rs�ljningar mins-
kade till 3,3 (3,5) procent.

Soliditet och skuldsättningsgrad
Soliditeten minskade till 35 (38) procent beroende p� att
balansomslutningen �kade med 2,2 miljarder kronor p� grund
av i huvudsak fastighetsf�rv�rv och investeringar. Skulds�tt-
ningsgraden �kade till 1,6 (1,3).

Vasakronans policy �r att synlig soliditet l�ngsiktigt ska
uppg� till l�gst 35 procent. Den justerade soliditeten uppgick
vid �rsskiftet till 48 (47) procent. Ytterligare uppl�ningsutrym-
me kan skapas genom fastighetsf�rs�ljningar och uppskriv-
ning av fastighetsbest�ndet.



Kassaflöde från den löpande verksamheten
Kassafl�det minskade med 372 Mkr och uppgick till 454 (826)
Mkr. Justerat f�r f�r�ndringar i kortfristiga fordringar och
skulder �kade kassafl�det med 16 Mkr.

Resultat f�re finansiella poster med �terl�ggning av av-
skrivningar och �vriga ej likviditetsp�verkande poster, vilket
i huvudsak best�r av reavinster, f�rb�ttrades med 251 Mkr.
Denna f�rb�ttring beror till st�rsta delen p� ett �kat drift�ver-
skott. Netto r�nteint�kter och r�ntekostnader �kade med 213
Mkr till f�ljd av en �kad uppl�ningsvolym. �kningen av kort-
fristiga fordringar minskade kassafl�det med 240 Mkr. Detta �r
i huvudsak en periodiseringseffekt beroende p� h�gre hyres-
fordringar �n normalt. De h�gre hyresfordringarna samman-
h�nger med inf�randet av ett nytt hyressystem. Minskningen
av kortfristiga skulder reducerade kassafl�det med 148 Mkr,
vilket beror p� det fastighetsf�rv�rv som gjordes i samband
med �rsskiftet 1999/2000 och som redovisades som �kning av
kortfristiga skulder f�r att 2000 minska kortfristiga skulder och
samtidigt �ka r�nteb�rande skulder med motsvarande belopp.

Det fastighetsbest�nd som Vasakronan �gde den 1 januari
2001 ber�knas under innevarande �r generera ett kassafl�de
fr�n den l�pande verksamheten p� cirka 900 Mkr.

Kassaflöde från investeringsverksamheten
Kassafl�det  uppgick till Ð1 923 (Ð1 983) Mkr, en minskning
med 60 Mkr. Investeringar �kade med 222 Mkr och uppgick till
1 157 (935) Mkr. F�rv�rv av fastigheter minskade med 492 Mkr
och uppgick till 1 317 (1 809) Mkr. S�lda fastigheter �kade med
16 Mkr och uppgick till 291 (275) Mkr.

Kassaflöde från finansieringsverksamheten
Kassafl�det uppgick till 1 478 (1 164) Mkr en �kning med 314
Mkr. R�nteb�rande skulder �kade med 1 635 (2 370) Mkr, den
l�gre �kningstakten beror p� f�rre fastighetsf�rv�rv under
2000. Utbetald utdelning minskade till 157 (982) Mkr. 1999 in-
gick en extra utdelning p� 616 Mkr i samband med statens
�vertagande av Specialfastigheter AB.
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Kommentarer till kassaflödesanalysen

KASSAFLÖDE FRÅN DEN
LÖPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGAR OCH AVSKRIV-
NINGAR I BYGGNADER

FASTIGHETSKÖP/
-FÖRSÄLJNING, NETTO

Mkr
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Kassaflödet har varit positivt under
senare år. Variationerna i kassaflödet
beror på periodiseringseffekter i rörelse-
skulder som i huvudsak beror på fastig-
hetsaffärer.

Investeringar, Mkr
Avskrivningar, Mkr
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Investeringar för att öka fastigheternas
attraktivitet på marknaden med kvalitets-
höjningar, miljöåtgärder och IT-satsningar
har ökat under de senaste åren. 
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Fastighetsportföljen har omstrukturerats
kraftigt under senare år. Fastigheter för
9 miljarder kronor såldes och fastigheter
för nästan 10 miljarder kronor har för-
värvats under de senaste fyra åren.



Personal
Medelantalet anst�llda under verksamhets�ret 2000 var 351
(348) personer. Medel�ldern var 43,6 �r och medelanst�llnings-
tiden 5,3 �r.

Moderbolaget
Hyresint�kterna f�r moderbolaget Vasakronan AB uppgick
under 2000 till 2 329 (2 101) Mkr. Int�kterna fr�n externa f�r-
valtningsuppdrag var 7 (8) Mkr. Moderbolagets resultat efter
finansiella poster blev 441 (461) Mkr.

Moderbolagets k�p fr�n andra koncernbolag uppgick till
1 (3) Mkr. Moderbolagets f�rs�ljning till andra koncernbolag
exklusive fastigheter var 3 (3) Mkr.

Likvida medel var p� balansdagen 361 (354) Mkr. Investe-
ringarna inklusive fastighetsf�rv�rv under �ret uppgick till
1 667 (1 730) Mkr. R�nteb�rande skulder uppgick till 12 312
(10 402) Mkr. Av dessa skulder var 5 573 (4 557) Mkr kortfristi-
ga och 6 739 (5 845) Mkr l�ngfristiga.

Utdelning
Styrelsen i Vasakronan AB f�resl�r bolagsst�mman en utdel-
ning om 165 (157) Mkr.

Bolagsstämma
Ordinarie bolagsst�mma �ger rum tisdagen den 24 april 2001
kl 16.00 p� Vasakronans koncernkontor, Karlav�gen 108 i
Stockholm.
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Utsikter för 2001

Trots tendenser till avmattning i konjunkturen kommer
Vasakronans hyresint�kter att �ka p� grund av h�gre hyror
i omf�rhandlade kontrakt och minskade vakanser. Drift-
och underh�llskostnader �kar i en l�gre takt �n hyresint�k-
terna, vilket leder till ett f�rb�ttrat drift�verskott. Avskriv-
ningarna �kar till f�ljd av investeringar och genomf�rda
fastighetsf�rv�rv. Finansnettot kommer att minska till f�ljd
av l�sen av framtida r�ntekostnader under 2000. 

Vasakronans prognos �r att resultatet efter finansnetto,
med befintligt best�nd och f�re resultat av fastighetsf�rs�lj-
ningar, kommer att �ka till cirka 500 Mkr.

Befintligt fastighetsbest�nd per 1 januari 2001 ber�knas
generera ett kassafl�de fr�n den l�pande verksamheten p�
cirka 900 Mkr.

Mkr Prognos 2001 Utfall 2000

Hyresintäkter 2 900 2 662

Driftkostnader –650 –612

Underhåll –350 –314

Fastighetsskatt –180 –154

Avskrivningar –430 –378

Central administration och marknadsföring –90 –82

Finansnetto –700 –746

Resultat efter finansnetto1 500 376

Resultat fastighetsförsäljningar 0 84
1 före fastighetsförsäljningar

Stockholm den 13 februari 2001

H�kan Bryngelson
Verkst�llande direkt�r



Vid �rsskiftet 2000/2001 genomf�rde
NewSec Analys p� uppdrag av Vasa-
kronan en bed�mning av fastighetsbe-
st�ndets marknadsv�rde. Fastigheterna
v�rderades �ven vid de tre f�reg�ende
�rsskiftena enligt samma grundl�g-
gande principer. Innan dess v�rderades
det samlade fastighetsbest�ndet i sam-
band med k�pet av fastigheterna 1993.

Marknadsvärdering
Den externa v�rderingen har omfattat
samtliga fastigheter utom de fastigheter
som k�pts under andra halv�ret 2000,
vilka har internv�rderats.

Marknadsv�rdet f�r Vasakronans
fastighetsbest�nd bed�ms till 34,2 (27,2)
miljarder kronor, en �kning med 7,0 mil-
jarder kronor. �kningen f�r j�mf�rbart
fastighetsbest�nd inklusive investering-
ar uppgick till 5,4 miljarder kronor, vil-
ket motsvarar 20 procent. Effekten av
k�p och f�rs�ljningar var 1,0 miljard
kronor och investering 1,1 miljarder
kronor.

Det bokf�rda v�rdet f�r motsvarande
fastigheter �r 19,7 (18,2) miljarder kro-
nor, exklusive p�g�ende projekt. I v�rde-
ringen ing�r endast s�dan exploate-
ringsmark som med stor sannolikhet
kan komma att realiseras i en n�ra fram-
tid och d�r marknadsv�rdet d�rigenom
kan bed�mas med stor sannolikhet.

Värderingsunderlag
Underlag f�r NewSec Analys �r de upp-
gifter Vasakronan l�mnat om lokalhy-
reskontrakt, vakanta lokaler, l�pande
drift- och underh�llskostnader samt pla-
nerade investeringar och st�rre under-
h�lls�tg�rder. Uppgifter fr�n NewSecs
marknadsdatabaser har legat till grund
f�r bed�mningar av marknadshyror,
normala drift- och underh�llskostnader,
fastighetsmarknadens direktavkast-
ningskrav samt utbuds-/efterfr�ge-
situation p� hyresmarknaden i respek-

Kraftigt ökade marknadsvärden under det senaste året 

till följd av ökade hyresnivåer och en stabil hyresportfölj
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BEDÖMT MARKNADSVÄRDE

Kontrakterad Drift- Direkt- Bokfört Marknads-
Mkr årshyra1 överskott2 avkastning, %3 värde4 värde

Region Syd

Malmö 317 196 7 2 889 3 841

Lund 69 35 6 544 748

Kristianstad 44 25 15 164 328

Växjö 50 23 7 313 475

Linköping 54 30 10 311 534

534 309 7 4 221 5 926

Region Väst

Göteborg 245 181 10 1 886 2 715

Jönköping 91 62 12 532 795

Karlstad 68 46 14 320 535

Örebro 89 67 12 537 782

493 356 11 3 275 4 827

Region Stockholm

Stockholm

– City 226 168 8 2 133 3 590

– Gamla Stan 43 36 18 205 544

– Vasastan 69 55 7 752 1 306

– Östermalm 408 323 14 2 362 5 956

– Övriga innerstaden 240 189 13 1 494 3 879

– Norra storstockholm 279 192 10 1 851 2 770

– Södra storstockholm 90 63 13 491 1 042

– InfraCity 125 80 10 774 1 450

Uppsala 66 43 10 440 675

1 545 1 149 11 10 502 21 212

Region Nord

Sundsvall 113 75 12 639 860

Gävle 90 59 13 439 647

Umeå 41 23 10 233 330

Luleå 54 32 9 345 392

298 189 11 1 656 2 229

Summa 2 870 2 003 10 19 654 34 193

Kostnad för lokal fastighets-
administration –120

Totalt 1 883
1 Samtliga gällande hyreskontrakt per 1 januari 2001 omräknade till helår.
2 Driftöverskott omräknat med gällande hyreskontrakt per 1 januari 2001.
3 Direktavkastning beräknat på driftöverskott och bokfört värde per 31 december 2000.
4 Exklusive pågående projekt.

GEOGRAFISK ANALYS AV FASTIGHETSVÄRDEN, JÄMFÖRBARA FASTIGHETER

Mkr 2000 1999 Förändring, %

Stockholm 18 660 14 801 26

Malmö 3 643 3 278 11

Göteborg 2 715 2 223 22

Övriga 12 städer 6 730 6 060 11

Totalt 31 748 26 362 20
Vasakronans fastighetsbestånd på jämförbara fastigheter har ökat i värde med 20 procent mellan 1999 och 2000.
Det totala marknadsvärdet uppgår till 34,2 miljarder kronor.



tive ort. �ven ortsprisj�mf�relser har skett. Samtliga fastighe-
ter har besiktigats. Ombesiktningar sker �rligen f�r en tredje-
del av fastigheterna f�r att f�nga upp st�rre f�r�ndringar avse-
ende ombyggnader, hyresg�stanpassningar, med mera.

Värderingsmetod
V�rdebed�mningen har baserats p� kassafl�deskalkyler.
Prognostiserade drift�verskott och investeringar har nuv�r-
desber�knats under en kalkylperiod av normalt fem �r, dels av
ett restv�rde vid kalkylperiodens slut. Till grund f�r de ber�k-
nade framtida drift�verskotten ligger en analys av hyresavtal
samt marknadsanalys.

Marknadsanalysen ger f�ruts�ttningar f�r prognos om
framtida kassafl�den i respektive fastighet. Kostnader f�r in-

vesteringar och underh�ll har bed�mts utifr�n NewSecs analy-
ser och information fr�n Vasakronan. F�r restv�rdebed�m-
ningen har ett direktavkastningskrav, baserat p� analyser av
genomf�rda transaktioner och erfarenheter av marknadsut-
vecklingen, �satts respektive fastighets drift�verskott vid kal-
kylperiodens slut. Marknadsbed�mningarna har genomf�rts
i enlighet med riktlinjer framtagna av Svenskt Fastighetsindex.

I v�rdebed�mningarna anv�nds en kalkylr�nta som base-
rats p� f�ljande makroekonomiska bed�mning;
¥ riskfri realr�nta 4 procent
¥ genomsnittlig inflation 1,5 procent
¥ riskpremie f�r fastighetsinvestering cirka 1Ð7 procent be-

roende p� l�ge, fastighetstyp, standard och hyressituation.

11

V
A

S
A

K
R

O
N

A
N

  
 B

O
K

S
L

U
T

S
R

A
P

P
O

R
T

 2
0

0
0

MARKNADSPOSITION
Marknadspositionen redovisas vid respektive ort i dia-
gram med fem klasser där fastigheter med bra läge och
hög attraktivitet placerats i det gröna fältet, medan fastig-
heter med lägre attraktivitet placerats i det blå fältet. 
Siffrorna i diagrammet hänvisar till motsvarande fastighet
i tabellen för fastighetsinnehav.
Det viktade medelvärdet (V) visar portföljstyrkan på
respektive ort/delmarknad.

Hög risk

Låg risk
+

–
– Läge +

V

A
tt

ra
kt

iv
it

et

MARKNADSVÄRDERING

Mdr kr 2000 1999 1998

Externt värderade fastigheter 33,7 25,5 21,9

Internt värderade fastigheter 0,5 1,7 0,4

Totalt 34,2 27,2 22,3

VÄRDEBEDÖMNINGEN HAR BASERATS PÅ FÖLJANDE AVKASTNINGSKRAV FÖR
FASTIGHETSBESTÅNDET

Stockholm Stor- Region-
Vägda medelvärden Innerstad Stockholm Göteborg Malmö städer

Kalkylränta (%) 8,2 9,3 8,5 8,4 9,6

Direktavkastningskrav för
restvärdebedömning (%) 6,6 7,9 6,9 6,8 8,0
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RESULTATRÄKNING

1994 1995
proforma1 proforma1 1996 1997 1998 1999 2000

Hyresintäkter 2 862 2 858 2 832 2 396 2 110 2 380 2 662

Driftkostnader –597 –608 –636 –597 –520 –628 –617

Underhåll –675 –709 –691 –596 –351 –294 –314

Fastighetsskatt – – –102 –110 –108 –121 –154

Driftöverskott 1 590 1 541 1 403 1 093 1 131 1 337 1 577

Avskrivning fastigheter –286 –301 –305 –283 –314 –347 –378

Bruttoresultat 1 304 1 240 1 098 810 817 990 1 199

Resultat fastighetsförsäljningar 17 61 144 2 008 834 63 84

Övriga rörelseintäkter och kostnader 18 10 11 0 1 3 5

Central administration och marknadsföring –48 –63 –70 –132 –79 –38 –82

Rörelseresultat 1 291 1 248 1 183 2 686 1 573 1 018 1 206

Finansnetto –525 –611 –921 –461 –459 –581 –746

Resultat efter finansiella poster 766 637 262 2 225 1 114 437 460

Skatt –2142 –178 –71 –611 –284 –116 –144

Minoritetens andel av resultatet – – – – – – –1

Årets resultat 552 459 191 1 614 830 321 315
1 Historiskt utfall har justerats för de sålda enheterna Vasajorden och Vasakronan Krim.
2 Beräknat med 28 procent schablonskatt.

BALANSRÄKNING

941231 951231
proforma1 proforma1 961231 971231 981231 991231 001231

Tillgångar

Immateriella anläggningstillgångar – – – – – – 19

Fastigheter och anläggningar 15 195 15 108 15 005 13 059 17 022 19 201 21 060

Finansiella anläggningstillgångar 19 19 26 25 23 20 28

Kortfristiga fordringar 444 430 452 531 421 469 736

Likvida medel 758 574 718 2 642 352 359 368

Summa tillgångar 16 416 16 131 16 201 16 257 17 818 20 049 22 211

Eget kapital och skulder

Eget kapital 6 331 6 095 5 986 7 504 8 254 7 593 7 751

Minoritetsintresse – – – – – – 1

Avsättningar 329 369 385 744 718 470 505

Icke räntebärande skulder 1 949 1 793 1 836 1 794 1 311 1 593 1 654

Räntebärande skulder 7 807 7 874 7 994 6 215 7 535 10 393 12 300

Summa eget kapital och skulder 16 416 16 131 16 201 16 257 17 818 20 049 22 211
1 Historiskt utfall har justerats för de sålda enheterna Vasajorden och Vasakronan Krim.

HYRESINTÄKTER UNDERHÅLL RESULTAT EFTER FINANSNETTO

Mkr Kr/m2
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Hyresintäkterna har ökat beroende på
högre hyresnivåer, lägre vakanser och ett
förändrat fastighetsbestånd.
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Nivån på underhållskostnader har sjunkit till
drygt 100 kr/m2 vilket är att betrakta som en
normalnivå med nuvarande projektportfölj.

Exkl fastighetsförsäljningMkr
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Vasakronan har under de senaste fyra åren
haft ett resultat efter finansnetto exklusive
fastighetsförsäljningar som stadigt stigit.

Under Vasakronans f�rsta sex �r har
verksamheten renodlats till kommersi-
ella lokaler p� 15 orter. Fastigheter f�r
10,9 miljarder har f�rv�rvats och fastig-
heter f�r 10,3 miljarder kronor har s�lts i
denna process. 

1994 och 1995 redovisas proforma d�
utfallet f�r dessa �r har justerats s� att
de inte inneh�ller de �ndam�lsfastig-
heterna som ingick i Vasajorden och
Vasakronan Krim. 

Resultatet har varierat under perio-
den fr�mst beroende p� att denna re-
nodling skapat reavinster vid fastighets-
f�rs�ljningarna. 

Underh�llskostnaderna har g�tt ned
under perioden beroende p� att det vid
starten av Vasakronan fanns ett eftersatt
underh�ll i vissa fastigheter. Under den
senaste tre �ren har investeringarna i
fastigheterna �kat. Investeringarna har
skett fr�mst i Stockholm och Malm�.

Årshyra, Mkr
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Hyresportföljen är välbalanserad med
omförhandling av 10-15 procent av hyres-
kontrakten årligen. 

LÖPTIDER FÖR HYRES-
KONTRAKT

Koncernen i sammandrag 1994–2000
Belopp i Mkr om annat ej anges



13

V
A

S
A

K
R

O
N

A
N

  
 B

O
K

S
L

U
T

S
R

A
P

P
O

R
T

 2
0

0
0

NYCKELTAL

1994 1995
proforma1 proforma1 1996 1997 1998 1999 2000

Fastighetsrelaterade

Bokfört värde 14 527 14 848 14 771 12 777 16 508 18 159 19 654

Marknadsvärde – – – 17 810 22 280 27 200 34 193

Lokalarea, 1 000 m2 3 381 3 341 3 268 2 312 2 444 2 674 2 687

Fastighetsköp 64 148 246 2 357 4 992 1 809 1 317

Fastighetsförsäljningar 50 415 577 6 541 2 192 277 291

Investeringar (exklusive fastighetsköp) 617 431 411 378 663 935 1 157

Direktavkastning, procent 11,0 10,5 9,5 7,9 7,7 7,7 8,3

Vakansgrad area, procent 7 8 10 9 8 8 6

Vakansgrad hyra, procent – 5 7 6 5 6 4

Finansiella

Driftöverskottsmarginal, procent 56 54 50 46 54 56 59

Kassaflödesmässig räntetäckningsgrad, ggr 3,0 2,5 1,5 2,1 2,3 2,3 2,0

Räntetäckningsgrad, ggr 2,0 1,7 1,2 5,1 3,2 1,7 1,6

E V A – – – – 520 1 315 2 808

E V A faktor – – – – 1,03 1,06 1,10

Sysselsatt kapital 14 626 14 583 14 217 14 120 15 046 17 035 19 034

Eget kapital 6 236 6 213 6 040 6 745 7 879 7 923 7 672

Avkastning på sysselsatt kapital, procent 10,6 10,4 9,4 19,6 10,8 6,0 6,4

Avkastning på eget kapital, procent 8,9 7,4 3,2 23,9 10,5 4,1 4,1

Kassaflöde från löpande verksamheten – 968 1 016 –2 108 419 826 454

Soliditet, procent 39 38 37 46 46 38 35

Räntebärande skulder, netto 7 304 7 544 7 517 3 862 7 463 10 043 11 944

Skuldsättningsgrad, ggr 1,2 1,2 1,3 0,5 0,9 1,3 1,6

Genomsnittlig låneränta, procent 7,9 9,1 8,6 7,3 7,1 6,5 6,2

Ordinarie utdelning 300 300 95 330 366 157 1652

Extra utdelning – 150 934 – 616 – –

Aktierelaterade

Resultat per aktie, kr 552 459 48 404 208 80 78

Kassaflöde per aktie, kr – 968 254 –527 105 206 114

Eget kapital per aktie, kr 6 331 6 095 1 497 1 876 2 064 1 898 1 937

Ordinarie utdelning per aktie, kr 300 300 24 83 92 39 412

Extra utdelning per aktie, kr – 150 – – 154 – –

Antal aktier, tusental 1 000 1 000 4 000 4 000 4 000 4 000 4 000
1 Historiskt utfall har justerats för de sålda enheterna Vasajorden och Vasakronan Krim.
2 Enligt styrelsens förslag till ordinarie bolagsstämma 24 april 2001.

DEFINITIONER

Avkastning på eget kapital.
Årets resultat efter full skatt dividerat med eget kapital.

Avkastning på justerat eget kapital.
Årets resultat efter full skatt plus förändring av fastigheternas
över-/undervärden efter skatt dividerat med justerat eget kapital.

Avkastning på sysselsatt kapital.
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med
sysselsatt kapital.

Direktavkastning.
Driftöverskott dividerat med fastigheternas genomsnittliga bok-
förda värde.

Driftöverskott.
Hyresintäkter minus drift- och underhållskostnader samt fastig-
hetsskatt.

Driftöverskottsmarginal.
Driftöverskott dividerat med hyresintäkter.

Eget kapital.
Genomsnittligt synligt eget kapital.

Eget kapital per aktie.
Eget kapital på balansdagen dividerat med antal aktier.

E V A faktor.
E V A resultat dividerat med använt kapital plus 1,0. E V A faktor
lika med eller större än 1,0 innebär att avkastningskravet uppnåtts.

Justerat eget kapital.
Eget kapital justerat med fastigheternas över-/undervärden efter
skatt.

Kassaflöde från den löpande verksamheten.
Rörelseresultat före finansiella poster med återläggning av av-
skrivningar och avdrag för ej likviditetspåverkande poster, netto
erhållen/erlagd ränta och betald inkomstskatt samt förändring av
kortfristiga fordringar och skulder.

Kassaflöde per aktie.
Kassaflöde från den löpande verksamheten dividerat med antal
aktier.

Kassaflödesmässig räntetäckningsgrad.
Rörelseresultat exklusive reavinster/reaförluster med återläggning
av avskrivningar dividerat med finansnetto.

Lokalarea.
Uthyrbar area.

Resultat per aktie.
Resultat efter skatt dividerat med antal aktier.

Räntebärande skuld netto.
Räntebärande skulder inklusive pensionsskuld minus likvida
medel.

Räntetäckningsgrad.
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader.

Skuldsättningsgrad.
Räntebärande skulder samt pensionsskuld minus likvida medel
dividerat med eget kapital på balansdagen.

Soliditet.
Eget kapital på balansdagen i procent av balansomslutning.

Sysselsatt kapital.
Genomsnittlig balansomslutning minus genomsnittliga icke ränte-
bärande skulder och latent skatteskuld.

Vakansgrad area.
Andel outhyrd lokalarea.

Vakansgrad hyra.
Bedömd årshyresförlust för vakant lokalarea i procent av fastig-
heternas totala årshyra vid full uthyrning.
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KASSAFLÖDESANALYS

Mkr 2000 1999 1998

Den löpande verksamheten

Resultat före finansiella poster 1 206 1 018 1 573

Avskrivningar 391 358 326

Övriga ej likviditetspåverkande poster –87 –117 –867

Ränteintäkter 5 6 47

Erhållna utdelningar – – –

Räntekostnader –751 –538 –503

Betald skatt exklusive fastighetsförsäljningar –104 –83 –200

Förändring kortfristiga fordringar –253 –13 110

Förändring kortfristiga skulder 47 195 –67

Kassaflöde från den löpande verksamheten 454 826 419

Investeringsverksamheten

Investeringar –1 157 –935 –663

Förvärv av fastigheter –1 317 –1 809 –4 992

Förvärv av dotterbolag –62 –293 –164

Avdrag förvärv koncernmässigt övervärde 352 794 163

Sålda fastigheter 291 275 2 192

Betald skatt fastighetsförsäljningar –22 –18 –234

Förändring finansiella anläggningstillgångar –8 3 2

Kassaflöde från investeringsverksamheten –1 923 –1 983 –3 696

Finansieringsverksamheten

Förändring räntebärande skuld 1 635 2 370 1 320

Inlösen pensionsskuld – –224 –

Lämnat koncernbidrag – – –905

Aktieägartillskott – – 902

Utbetald utdelning –157 –982 –330

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 1 478 1 164 987

Årets kassaflöde 9 7 –2 290

Likvida medel vid årets början 359 352 2 642

Likvida medel vid årets slut 368 359 352

Räntebärande skuld netto vid årets början –10 043 –7 463 –3 862

Räntebärande skuld netto vid årets slut –11 944 –10 043 –7 463

Förändring räntebärande skuld netto –1 901 –2 580 –3 601
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Kvartalsdata  
Belopp i Mkr om annat ej anges

kv 1-99 kv 2-99 kv 3-99 kv 4-99 kv 1-00 kv 2-00 kv 3-00 kv 4-00

Hyresintäkter 567 569 630 614 632 639 673 718

Driftkostnader –158 –122 –137 –211 –175 –138 –94 –210

Underhåll –50 –63 –65 –116 –49 –75 –62 –128

Fastighetsskatt –30 –30 –35 –26 –33 –32 –48 –41

Driftöverskott 329 354 393 261 375 394 469 339

Avskrivning fastigheter –82 –82 –93 –90 –91 –92 –96 –99

Bruttoresultat 247 272 300 171 284 302 373 240

Resultat fastighetsförsäljningar 5 3 12 43 6 37 38 3

Övriga rörelseintäkter och kostnader 1 1 3 –2 2 2 – 1

Administration och marknadsföring –18 –5 –13 –2 –18 –17 –17 –30

Rörelseresultat 235 271 302 210 274 324 394 214

Finansnetto –129 –126 –161 –165 –170 –172 –176 –228

Resultat efter finansiella poster 106 145 141 45 104 152 218 –14

Skatt –29 –37 –38 –12 –28 –41 –60 –15

Minoritetens andel av resultatet –1

Periodens resultat 77 108 103 33 76 111 158 –30

Vasakronans hyresint�kter har �kat till
f�ljd av fastighetsf�rv�rv och h�gre
hyresniv�er. Hyresint�kterna �r j�mnt
f�rdelade �ver kvartalen under �ret.

Driftkostnaderna �r h�gst i f�rsta
och fj�rde kvartalet p� grund av h�gre
uppv�rmningskostnader. Underh�lls-
kostnaderna tenderar att vara h�gst un-
der det fj�rde kvartalet. Detta har berott
p� att flertalet hyresg�stomflyttningar
skett under detta kvartal.

Resultatet har varit l�gt under det
fj�rde kvartalet till f�ljd av h�ga under-
h�llskostnader.

Mkr
Rullande 12-månaders värde

500

1 000

1 500

2 000

2 500

3 000

432143214321kvartal
1998 1999 2000

HYRESINTÄKTER

Hyresintäkterna ökar till följd av lägre
vakanser och högre hyresnivåer.
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INVESTERINGAR INKLUSIVE
FASTIGHETSFÖRVÄRV

Investeringarna har varit som högst i sam-
band med de stora fastighetsaffärerna
under 1998 och 1999.
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VAKANSGRAD, LOKALAREA

Vakansgraden har sjunkit under hela
perioden. Under det fjärde kvartalet 2000
sjönk vakansen till 6 procent på lokalarea
och 4 procent i ekonomisk vakansgrad.
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UNDERHÅLL

Underhållskostnaderna har sjunkit och
stabiliserats kring 300 Mkr/år.
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DRIFTKOSTNADER

Högre uppvärmningskostnader gör att
kvartal 1 och kvartal 4 har högre drift-
kostnader än övriga kvartal.



Postadress: Box 24234, 104 51 Stockholm
Besöksadress: Karlavägen 108, 13 tr
Tfn: 08-783 21 00, Fax: 08-783 21 01

www.vasakronan.se
e-mail: info@vasakronan.se

Vasakronan AB är ett publikt företag med säte i Stockholm. Organisationsnummer 556474-0123

Vasakronan AB är ett av Sveriges ledande fastighets-

företag. Inriktningen är kommersiella lokaler, främst kontor,

i Stockholm, Malmö, Göteborg och 12 andra städer.

Sammanlagt omfattar fastighetsbeståndet 283 fastigheter.

Beståndets totalarea är 2 687 000 m2. På denna area

arbetar cirka 75 000 människor. Människor som ska trivas

med sina lokaler. Människor som ska känna att funktion och

service fungerar väl.

RAPPORTTILLFÄLLEN

Delårsrapport jan–mars 24 april 2001

Halvårsrapport 13 juli 2001

Delårsrapport jan–sept 24 oktober 2001

Bokslutsrapport februari 2002

Årsredovisning februari 2002

Annual Report februari 2002

BOLAGSSTÄMMA

Ordinarie bolagsstämma äger rum tisdagen den 24 april 2001 kl 16.00 på Vasakronans koncernkontor, 
Karlavägen 108, 13 tr i Stockholm.


