
Vasakronan har under det andra kvartalet 2001 omstrukturerat verksam-
heten och sålt verksamheter på nio orter, sålt byggrätter och förvärvat 
attraktiva fastigheter.

Resultatet efter finansiella poster ökade till 2 409 (256) Mkr. I resultatet
ingår reavinster från fastighetsförsäljningar med 2 201 (43) Mkr och kostna-
der för lösen av framtida räntekostnader med 124 (0) Mkr.

Hyresintäkterna uppgick till 1 432 (1 271) Mkr. Efterfrågan på lokalhyres-
marknaden är fortsatt god. Hyresutvecklingen i om- och nytecknade kon-
trakt var 60 procent.

Investeringarna uppgick till 5 115 (1 374) Mkr varav 4 511 (826) Mkr 
utgjorde fastighetsförvärv och 604 (548) Mkr var investeringar i fastigheter
och anläggningar.

Utsikterna för helåret 2001 är oförändrade och innebär att resultatet 
efter finansiella poster, men före resultat av fastighetsförsäljningar samt före
lösen av framtida räntekostnader, kommer att uppgå till cirka 500 (326) Mkr. 

Vasakronan | Delårsrapport  januari–juni 2001

EKONOMISKA DATA

Jan–juni Jan–juni  April-juni April-juni Juli 2000– Helår 
Mkr 2001 2000 2001 2000 juni 2001 2000

Hyresintäkter 1 432 1 271 699 639 2 823 2 662

Resultat efter finansiella poster 2 409 256 2 245 152 2 613 460

Resultat  efter finansiella poster exklusive 
fastighetsförsäljning och lösen räntekostnader 332 213 168 115 495 376

Kassaflöde 355 345 121 174 669 659

Investeringar inklusive fastighetsförvärv 5 115 1 374 4 809 954 6 215 2 474

Fastighetsförsäljning 5 553 192 5 553 192 5 652 291

Soliditet, % 35 36 35 36 35 35

Vakansgrad, area, % 6 7 6 7 6 6

Vakansgrad, hyra, % 4 5 4 5 4 4
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Maj och juni 2001 har varit synnerligen intensiva m�nader f�r
Vasakronan. Efter ett omfattande strategiarbete under 2000 har
ett stort antal aff�rer v�rderats f�r att finna en grund f�r ett
attraktivt framtida Vasakronan. 

Totalt har under de senaste tv� m�naderna avtal tecknats
omfattande cirka 14 miljarder kronor i omstruktureringen av
Vasakronan. Genom att f�rst s�lja och sedan k�pa fastigheter
kommer Vasakronans investeringar netto under 2001 inte att
vara st�rre �n ett normal�r, dvs nettoinvesteringar p� cirka 
2 miljarder kronor. 

Vasakronans strategi fokuseras p� v�rdeskapande b�de ur
ett operationellt och ur ett �garperspektiv. Basen f�r v�rdeska-
pande i ett fastighetsf�retag �r n�jda och stabila kunder, vilket
kr�ver kompetens och konkurrenskraft. Med ett koncentrerat
fastighetsbest�nd kan kunderna erbjudas flera alternativa 
lokaliseringar. Med verksamheten fokuserad p� ett f�rre antal
orter kan Vasakronan koncentrera investeringarna. Under de
senaste �ren har tillv�xten varit h�gre i storst�derna. I stor-
stadsregionerna �r fastigheter ocks� en mera likvid tillg�ng.

Vasakronans �vergripande inriktning �r en tillv�xtstrategi.
Fokus �r p� kommersiella fastigheter i cityn�ra l�gen. Verk-

samheten �r nu koncentrerad till Stockholm/Uppsala, G�te-
borg, Malm�/Lund och Link�ping. 

Under ett �rs tid har Vasakronan s�kt identifiera en partner
som har en strategi att verka utanf�r de tre storstadsregioner-
na. Norrporten som haft ett klart Norrlandsfokus i sin fastig-
hetsportf�lj hade best�mt att bredda den geografiska basen.
Detta skapade grunden f�r en aff�r och Vasakronan s�lde fas-
tigheter och verksamhet p� nio orter till Norrporten f�r 5,1 mil-
jarder kronor samtidigt som Vasakronan blev �gare till en tredje-
del i Norrporten.

Den exploateringsmark p� J�rvaf�ltet d�r Vasakronan lagt
ned ett aktivt arbete f�r att utveckla byggr�tter har nu till en
del s�lts till Skanska och NCC. I partnerskap med Skanska och
NCC kommer attraktiva byggr�tter i gemensam�gda bolag att
utvecklas. Samtidigt har byggr�tter s�lts till JM i H�gern�s och
p� �stermalm.

N�r dessa attraktiva byggr�tter s�lts har m�jlighet skapats
att f�rv�rva intressanta fastigheter fr�n Skanska, NCC och JM. 

Vasakronan har dessutom f�rv�rvat tre av H�torgshusen
f�r drygt 1,9 miljarder kronor.
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Koncentration till storstäder – fastighetsaffärer 

för cirka 14 miljarder kronor under april – juni 2001

Vasakronan har koncentrerat verksamheten till storstadsregioner genom att sälja fastigheter 

på nio orter till Norrporten. För att sälja exploateringsmark och samtidigt kunna förvärva 

attraktiva fastigheter har affärer genomförts med Skanska, NCC och JM. För att stärka Vasa-

kronans bestånd i centrala Stockholm har tre av Hötorgshusen förvärvats av Förenade Liv. 



Vasakronan sålde fastigheter för 5,1 miljarder kronor 
på nio orter i Sverige
Vasakronan s�lde den 1 juni 2001 fastighetsbest�ndet p� nio
orter; Lule�, Ume�, Sundsvall, G�vle, Karlstad, �rebro, J�n-
k�ping, V�xj� och Kristianstad v�rderade till 5,1 miljarder
kronor.

Norrporten blev med detta f�rv�rv ett rikst�ckande bolag
inriktat p� fastigheter i regionalt betydelsefulla universitets-,
h�gskole- och residensst�der utanf�r de tre storstadsregio-
nerna. 

De fastigheter som den 1 juni 2001 s�ldes till Norrporten
har ett hyresv�rde p� cirka 650 Mkr och en lokalarea p� cirka
770 000 kvadratmeter. 

Vasakronans reavinst uppgick till 1,3 miljarder kronor.
�gare till Norrporten �r Andra AP-fonden, Sj�tte AP-fon-

den och Vasakronan till lika delar. Bolaget f�r ett eget kapital
p� 2 550 Mkr.

Avtal med Skanska om köp av fastigheter och 
försäljning av del i markutvecklingsbolag
F�r 300 Mkr har Vasakronan s�lt en del av ett nybildat mark-
utvecklingsbolag till Skanska som skall utveckla V�sterj�rva
i Solna Stad. Skanska tillf�r samtidigt egen mark och blir d�r-
med del�gare till 50 procent i bolaget. Inom omr�det planeras

f�r cirka 350 000 m2 blandad bebyggelse med fr�mst bost�der
och kontor. 

Vasakronan k�per fastigheter av Skanska f�r 2 415 Mkr. 
Vid �rsskiftet 2001/2002 f�rv�rvas: 
Ð Gullbergsvass 1:5 och 1:6 �r bel�gen vid Lilla Bommen i

G�teborg invid G�ta �lv. Fastigheten �r p� knappt 
40 000 m2. K�peskillingen uppg�r till 950 Mkr.

Ð Inom Vallgraven 16:6 ligger p� S�dra Hamngatan i centrala
G�teborg och �r ett kontorshus p� cirka 5 300 m2. K�pe-
skillingen uppg�r till 102 Mkr.

Ð Sirius 1 och Sirius 2 ligger i Inre Hamnen vid Malm�
Centralstation. Fastigheterna �r p� cirka 7 300 m2. K�pe-
skillingen uppg�r till 122 Mkr. 

Ð J�rnpl�ten 29, Stockholm �r bel�gen vid Oxtorget i centrala
Stockholm. Fastigheten �r p� drygt 3 300 m2. K�peskil-
lingen uppg�r till 141 Mkr.

Dessutom f�rv�rvas fastigheten Kista Entr� n�r denna �r 
f�rdigst�lld vid halv�rsskiftet 2003.
Ð Knarrarn�s 2, Stockholm. Skanska bygger f�r n�rvarande

Kista Entr� centralt i Kista. Byggnaden kommer att vara ett
landm�rke i Kista och �r p� drygt 46 000 m2. K�peskillingen
uppg�r till 1 100 Mkr.
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Köpare/säljare:

Avyttrat Förvärvat

Totalt cirka 6 miljarder Totalt cirka 8 miljarder

Förlagslån/aktiekapital (850 Mkr)NORRPORTEN

6 fastigheter (2 415 Mkr)
Göteborg: Lilla Bommen, Inom Vallgraven

 Sirius 1 & 2
åten, Kista Entré

SKANSKA

Resterande 50% föföf rvärvas 2003
(Totalt cirka 1,7 miljarder)

NCC

2 fastigheter (360 Mkr)
Stockholm: Lagern 12 och 13

JM

å
Luleå å ävle,
Ö önköping,

Växjö

Del av mark på Järvafäfäf ltet (300 Mkr)

Del av mark på Järvafäfäf ltet (330 Mkr)

Mark i Hägernäs och på Östermalm
(298 Mkr)

Hötorgshusen 2, 3 och 4 
(1 945 Mkr)

FÖRENADE LIV

Kv Bremen, Stockholm
(468 Mkr)

Övrigt
(283 Mkr)

ÖVRIGT



Avtal med NCC om köp av del i Kista Science Tower och 
försäljning av del i markutvecklingsbolag.
Vasakronan k�per 50 procent av projektet Kista Science Tower
som �r under produktion av NCC. Vasakronan har option att
2003, n�r fastigheten �r f�rdigbyggd, k�pa resterande del. Kista
Science 
Tower �r p� cirka 55 000 m2 lokalarea. Totalt blir k�peskillingen
cirka 1,7 miljarder kronor.

Vasakronan s�ljer 50 procent av ett nybildat markutveck-
lingsbolag f�r 330 Mkr till NCC f�r att utveckla Vasakronans r�-
mark inom Ursvik i Sundbybergs kommun. Under f�ruts�ttning
att plan�rendet f�ljer t�nkt process kan hela planomr�det, varav
det nybildade bolaget �ger 50 procent, omfatta en ny stadsdel p�
cirka 
400 000 m2. P� detta omr�de planeras att bygga cirka 2 800 bo-
st�der och cirka 120 000 m2 kontor. Byggstart �r planerad till
2003.

Tre av Hötorgshusen i Stockholm köpta för drygt 
1,9 miljarder kronor
Vasakronan har k�pt H�torgshusen 2, 3 och 4 av F�renade Liv. 
Fastigheterna har sedan de byggdes i b�rjan av 1960-talet ut-
gjort ett av de mest k�nda inslagen i Stockholmsbilden. K�pe-
skillingen uppg�r till 1 945 Mkr.

Det �r tre byggnader p� vardera 18 v�ningar med l�ghus
som sammanbinder h�ghusen. Fastigheterna �r p� totalt cirka
42 000 m2 med cirka 26 000 m2 kontor och 11 000 m2 butiker och
restauranger.

Hus 2 har successivt renoverats under 1990-talet. St�rsta hy-
resg�ster �r F�renade Liv, Previa och L�karhuset/H�torgscity.
Hus 3 marknadsf�rs under namnet Hitechbuilding och har un-
der det senaste �ren byggts om. Hus 4 renoverades 1994 i sam-
band med att Handelsbanken Finans flyttade in. Hyresg�st-
strukturen �r diversifierad med en tredjedel bank- och f�rs�k-
ringsbolag, en tredjedel butiker och 16 procent IT-f�retag.
Vakansgraden �r mycket l�g.

Detta �r ett av de mest attraktiva kontorsl�gena i Stockholms
innerstad. H�torgshusen kommer att komplettera fastighets-
portf�ljen i Stockholms city. Vasakronan har redan en stark
marknadsposition p� �stermalm, i v�stra city, i Gamla Stan, i
InfraCity och en intressant utvecklingspotential i Kista.
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Vasakronan miljöcertifierat 
enligt ISO 14001. 
Vasakronan miljöcertifierades i maj enligt 
ISO 14001 efter ett omfattande förberedelse-
arbete. En omfattande miljöutredning genom-
fördes 1999 för att förbereda certifierings-
arbetet och som grund för företagets över-
gripande miljömål. Vasakronans fastigheter
har miljöinventerats för att kartlägga miljö-
status. Samtliga anställda har också genom-
gått en grundläggande miljöutbildning. 
Dessutom har ett 20-tal miljösamordnare 
genomgått speciella utbildningar för miljö-
inventering och miljörevision. Allt material
om miljöarbetet har systematiskt gåtts 
igenom och strukturerats på ett enhetligt
sätt. Vasakronan har satt upp distinkta miljö-
mål som mäts kontinuerligt. I årsredovisning-
en publiceras en utförlig miljöredovisning
som bland annat pekar på de mål som satts
upp. Ett övergripande mål är att minska miljö-
påverkan från energianvändning i fastigheter.
Miljöpåverkan från kylning ska också minskas.
Miljöstatus i samtliga fastigheter ska vara
känd. Det mest påtagliga som syns i fastighe-
terna är att avfall källsorteras i samverkan
med hyresgäster och entreprenörer. Med-
vetna material-, produkt- och metodval i 
fastighetsförvaltningen, drift och skötsel är
viktigt för framtiden. Extra viktigt är att 
sammansättningen av använda material ska
vara känd. Vasakronan arbetar också mål-
medvetet med att minska miljöpåverkan 
av egna transporter till exempel genom 
elfordon.
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Marknad
Det f�rsta halv�ret 2001 har pr�glats av en os�kerhet om den
svenska och internationella ekonomins utveckling. Detta har
avspeglat sig i en �kad f�rsiktighet ocks� p� lokalhyresmark-
naden. Lokalhyresmarknaden har dock varit fortsatt stark och
hyres�kningen har avstannat men p� en fortsatt god niv�.
Hyresniv�erna i centrala Stockholm har stabiliserats p�
4 500Ð5 500 kr/m2.

IT-branschens l�nsamhetsproblem har p�verkat lokalhyres-
marknadens absoluta topphyror. Ett flertal f�retag har minskat
sin personal och d�rigenom f�tt mindre behov av kontorsyta.
Bolagen har i huvudsak varit etablerade i mycket attraktiva in-
nerstadsl�gen och lokalerna har relativt snabbt kunnat hyras ut
till andra hyresg�ster. �ven om Vasakronan har en liten expo-
nering mot IT-sektorn har de indirekta effekterna av en mer av-
vaktande marknad d�mpat efterfr�gan p� de mest attraktiva
lokalerna.

Aktiviteten p� fastighetsmarknaden har varit fortsatt h�g
med ett stort utbud av fastigheter till f�rs�ljning. I ett gynn-
samt fastighetsklimat kommer �ven mycket starka profilfastig-
heter ut till f�rs�ljning. Vasakronan har haft m�jlighet att f�r-
v�rva tre av de sk ÓH�torgsskrapornaÓ i Stockholm, Lilla
Bommen i G�teborg, samt utvecklingsprojekten Kista Science
Tower och Kista Entr� i Kista.

Strukturomvandlingen i fastighetsbranschen forts�tter mot
en �kad koncentration. Tornets bud p� Platzer accepterades
inte och Ernstr�mgruppen har lagt ett motbud.

Hyresintäkter
Vasakronans hyresint�kter f�r det f�rsta halv�ret �kade med
161 Mkr och uppgick till 1 432 (1 271) Mkr, en �kning med 13
(12) procent. F�r j�mf�rbart fastighetsbest�nd var �kningen 
12 (10) procent och effekten av f�rv�rv och avyttringar av 
fastigheter 1 (2) procent. Genomsnittlig hyresint�kt �kade 
till 1 248 (944) kr/m2 p� �rsbasis. �kningen beror p� att hyres-
int�kterna alltmer koncentrerats till Stockholm, G�teborg och
Malm� efter andra kvartalets fastighetsaff�rer.

Under perioden januariÐjuni 2001 har kontrakt motsvaran-
de 146 (114) Mkr i �rshyra omf�rhandlats och hyrorna har �kat
med i genomsnitt 60 (42) procent. Totalt kommer 9 procent av
hyreskontrakten att omf�rhandlas under 2001 varav 5 procent
omf�rhandlats under de f�rsta sex m�naderna. De st�rsta hy-
resavtalen under denna period har tecknats med SEB i Sundby-
berg, L�nsstyrelsen i Link�ping, Arete AB i Stockholm, Polisen
i G�teborg och Nilson Group i Stockholm.

Av hyresint�kterna var 76 (58) Mkr fastighetsskatt som beta-
lats av hyresg�sterna vilket exklusive �terb�ring av fastighets-
skatt p� 5 Mkr motsvarar 88 (89) procent av fastighetsskatten.

Den genomsnittliga l�ptiden i kontraktsportf�ljen minska-
de till 4,2 (4,3) �r. Huvuddelen av om- och nytecknade kontrakt
har en l�ptid p� tre till fem �r.

Vakansgraden uppgick till 6 (7) procent av lokalarean, mot-
svarande 122 000 m2. Ber�knat hyresbortfall var l�gre, 4 (5)
procent vilket motsvarar 108 Mkr.
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KONTRAKTSPORTFÖLJ 2001-06-30

Löptid till år Antal kontrakt Årshyra, Mkr Andel, %

2001 320 110 4

2002 553 455 19

2003 410 353 15

2004 340 483 20

2005 94 231 10

2006– 118 757 31

Bostäder 619 34 1

Totalt 2 454 2 423 100

FASTIGHETSINNEHAV 2001-06-30

Antal register-
fastigheter Hyresintäkter

Lokal- 6 mån 6 mån Vakans- Vakans- Bokfört
6 mån 6 mån area 2001 2000 grad grad värde1

2001 2000 1 000 m2 Mkr Mkr area, % hyra, % Mkr

Region Syd

Malmö 36 33 355 183 154 7 3 2 942

Lund 11 11 68 37 17 1 1 534

Linköping 9 9 68 28 28 2 1 390

Totalt 56 53 490 247 199 6 2 3 866

Region Väst

Göteborg 27 23 216 129 109 1 1 2 976

Totalt 27 23 216 129 109 1 1 2 976

Region Stockholm

Stockholm

– City 8 9 83 121 98 0 0 4 255

– Gamla Stan 8 7 23 13 16 0 0 325

– Östermalm 11 10 314 205 154 7 4 3 047

– Vasastan 10 8 44 29 28 4 5 1 106

– Övrig innerstad 10 12 162 129 110 5 6 1 487

– Norra 
Storstockholm 29 29 302 147 134 4 2 1 904

– Södra 
Storstockholm 7 7 78 48 40 6 5 486

– InfraCity 7 7 190 66 48 21 27 815

Uppsala 9 9 67 31 32 2 1 444

Totalt 99 98 1 265 791 660 7 5 13 869

Övriga nio orter 0 115 0 276 314 – – –

Eliminering –11 –11

Koncernen totalt182 289 1 971 1 432 1 271 6 4 20 711
1 Inklusive övervärde med latent skatt. Exklusive pågående arbeten.

FASTIGHETSPROJEKT

Beräknat Total fastighets-
Ort Fastighet färdigställt investering, Mkr

Linköping Kv Djäknen oktober 2001 114

Linköping Kv Blandaren december 2001 60

Göteborg Kv Nordstaden december 2001 89

Stockholm Garnisonen 3, Östermalm juli 2001 189

Stockholm Infra Business Center, InfraCity september 2001 408

Stockholm Primus 1, Lilla Essingen december 2001 257

Stockholm Uppfinnaren 2, Östermalm 2002 229

Stockholm Gamen 8, Södermalm 2002 72

Stockholm Argus 8, Gamla Stan 2002 105

Stockholm Grönlandet Norra, Vasastaden 2002 187

Stockholm Garnisonen 3, Östermalm 2003 138

Summa 1 848

Övriga mindre projekt 400

Totalt 2 248
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Andelen statliga hyresg�ster har minskat till f�ljd av ge-
nomf�rda fastighetsf�rv�rv och fastighetsf�rs�ljningar och
uppg�r till 35 (45) procent. Andelen �vriga hyresg�ster har
�kat till 65 (55) procent.

Kostnader och resultat
Driftkostnaderna �kade med 11 Mkr och uppgick till 324 (313)
Mkr, en �kning med 4 (12) procent. �kningen f�r j�mf�rbart
best�nd var 4 (11) procent. 

Kostnaderna f�r underh�ll och hyresg�stanpassningar �ka-
de med 8 Mkr och uppgick till 132 (124) Mkr, en �kning med 
6 procent. �kningen f�r j�mf�rbart fastighetsbest�nd var 5 (8)
procent och effekten av f�rv�rv och avyttringar var 1 (2) pro-
cent. Delar av underh�llskostnaderna �r relaterade till de stora
projekt som p�g�r fr�mst i Stockholm.

Fastighetsskatten �kade med 16 Mkr och uppgick till 81 
(65) Mkr. �kningen beror p� nya och h�gre taxeringsv�rden.
Eftersom fastighetsskatten till 88 procent betalas av hyresg�s-
terna reduceras kostnads�kningen n�stan helt.  

Drift�verskottet f�rb�ttrades med 126 Mkr och uppgick till
895 (769) Mkr, en �kning med 16 (13) procent. �kningen i j�m-
f�rbart fastighetsbest�nd var 14 (10) procent och effekten av
f�rv�rv och avyttringar var 2 (3) procent. Drift�verskottsmar-
ginalen st�rktes till 63 (61) procent. 

Avskrivningarna �kade med 16 Mkr och uppgick till 199
(183) Mkr beroende p� fastighetsf�rv�rv och investeringar.
Kontors- och butiksfastigheter skrivs av med 2 procent per �r. 

Kostnader f�r central administration och marknadsf�ring
uppgick till 53 (35) Mkr. �kningen beror p� en marknadsf�-
ringskampanj som genomf�rdes under f�rsta halv�ret.

Finansnettot uppgick till 436 (342) Mkr, en �kning med 
94 Mkr. 124 (0) Mkr beror p� l�sen av framtida r�ntekostnader,
vilket i motsvarande grad f�rb�ttrar det framtida finansnettot.
35 Mkr beror p� en h�gre genomsnittlig uppl�ning till f�ljd av
fastighetsk�p och investeringar. Detta har motverkats av en l�g-
re genomsnittlig uppl�ningsr�nta, vilket f�rb�ttrar finansnet-
tot med 58 Mkr. R�nteint�kten fr�n det f�rlagsl�n som l�mnats
till Norrporten f�rb�ttrade finansnettot med 7 Mkr.

Resultat efter finansiella poster exklusive fastighetsf�rs�lj-
ningar och l�sen av framtida r�ntekostnader �kade till 332
(213) Mkr, en �kning med 56 procent. 

Resultat fr�n fastighetsf�rs�ljningar uppgick till 2 201 (43)
Mkr. Resultat efter finansiella poster inklusive fastighetsf�r-
s�ljningar och l�sen av framtida r�ntekostnader uppgick till 
2 409 (256) Mkr.

Förändring av fastighetsbeståndet
Under de f�rsta sex m�naderna 2001 har Vasakronan f�rv�rvat
fastigheter inklusive lagfarter f�r 4 511 (826) Mkr och s�lt fas-
tigheter f�r 5 553 (192) Mkr.

Investeringar
Under januariÐjuni 2001 uppgick investeringarna till 5 115
(1 374) Mkr. Av dessa utgjorde 4 511 (826) Mkr f�rv�rv av
fastigheter och 604 (548) Mkr investeringar i fastigheter och 
anl�ggningar.

P�g�ende fastighetsprojekt uppgick till 2,2 miljarder kro-
nor. Projekten finns i huvudsak i Stockholm varav det st�rsta
projekten �r IBC, InfraCity p� 408 Mkr. 

Finansiering
Likvida medel uppgick den 30 juni 2001 till 2 341 (496) Mkr.
D�rtill kommer outnyttjade kreditl�ften p� 6 125 (6 607) Mkr. 

R�nteb�rande skulder var vid halv�rsskiftet 11 601 (11 438)
Mkr. Netto r�nteb�rande skulder minskade med 1 679 Mkr till
9 272 (10 951) Mkr. Netto r�nteb�rande skulder uppgick i ge-
nomsnitt till 11 760 (10 668) Mkr. 

Den genomsnittliga l�ner�ntan minskade till 5,3 (6,4) pro-
cent. Den 30 juni 2001 var den genomsnittliga l�ner�ntan 5,0
(6,1) procent. Minskningen beror p� en l�gre refinansierings-
r�nta och l�sen av framtida r�ntekostnader.

Den kassafl�desm�ssiga r�ntet�ckningsgraden f�rs�mra-
des till 1,9 (2,2). F�rs�mringen beror p� l�sen av framtida r�n-
tekostnader p� 124 Mkr. Justerat f�r denna post uppgick r�nte-
t�ckningsgraden till 2,7. Vid halv�rets slut var den genomsnitt-

FÖRFALLOSTRUKTUR – FINANSIERING 2001-06-30

Bindande
Räntebindning Kapitalbindning kreditlöften

Mkr Ränta % Andel % Mkr Andel % Mkr Andel %

2001 4 041 4,6 35 3 002 26 2 125 35

2002 1 454 4,7 12 1 263 11 1 700 28

2003 2 015 5,1 17 2 885 25 – –

2004 1 810 5,1 16 1 810 16 300 5

2005 1 450 5,6 12 1 100 9 1 000 16

2006 785 6,0 7 1 195 10 1 000 16

2007 100 7,1 1 200 2 – –

2008 0 – 0 200 2 – –

Totalt 11 655 5,0 100 11 655 100 6 125 100
Räntebindning inkluderar derivat. Lånen redovisas med nominella belopp.

FINANSIERINGSKÄLLOR 2001-06-30

Mkr Låneram Varav utnyttjat

Certifikatprogram 5 000 2 282

MTN-program 2000 10 000 8 286

MTN-program 1995 770 770

Bindande kreditlöften 6 125 –

Private placements 200 200

Banklån – 117

Totalt 11 655



Stockholm den 13 juli 2001

H�kan Bryngelson, Verkst�llande direkt�r
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liga r�ntebindningen f�r uppl�ningen 1,9 (2,2) �r. Genomsnitt-
lig kapitalbildning uppgick till 2,2 (1,8) �r. Bindande kreditl�f-
ten och likvida medel motsvarade 242 procent av kortfristiga
r�nteb�rande skulder. Genomsnittlig l�ptid p� bindande kre-
ditl�ften uppgick till 2,1 �r.

Avtal om kreditl�ften uppg�ende till 1,7 miljarder kronor
har tecknats under andra kvartalet.

F�r kortfristig uppl�ning har Vasakronan AB av Standard &
PoorÕs erh�llit h�gsta domestika rating K1. Det l�ngfristiga
MTN-programmet har kreditbetyget BBB+ med till�gget 
Ónegative outlookÓ.

Eget kapital
Vasakronan hade den 30 juni 2001 ett synligt eget kapital om 
9 339 (7 623) Mkr. Soliditeten uppgick till 35 (36) procent. �k-
ningen i eget kapital beror p� de reavinster som uppstod vid
f�rs�ljning till Norrporten och vid f�rs�ljning av byggr�tter.

Vid �rsskiftet 2000/2001 v�rderades Vasakronans fastighe-
ter till 34,2 miljarder kronor. Det bokf�rda v�rdet uppgick vid
samma tidpunkt till 19,7 miljarder kronor. Justerad soliditet
uppgick till 48 procent.

Kassaflöde
Kassafl�det uppgick till 355 (345) Mkr. Ett starkare kassafl�de
fr�n r�relsen har motverkats av l�sen av framtida r�ntekost-
nader.

Personal
Medelantalet anst�llda under perioden var 359 (355) personer.
Per den 30 juni 2001 var 372 (357) personer anst�llda i Vasa-
kronan. Per den 1 juli 2001 kommer 80 personer att l�mna 
Vasakronan i samband med Norrportenaff�ren. Samtliga har
erbjudits anst�llning i Norrporten.

Moderbolaget
Hyresint�kterna f�r moderbolaget Vasakronan AB uppgick
under det f�rsta halv�ret till 1 237 (1 122) Mkr. Resultatet efter
finansnetto blev 2 337 (249) Mkr. Likvida medel den 30 juni
2001 uppgick till 2 331 (478) Mkr. Investeringar inklusive fas-
tighetsf�rv�rv under f�rsta halv�ret uppgick till 5 007 (1 185)
Mkr. R�nteb�rande skulder uppgick till 11 601 (11 438) Mkr. Av 
dessa var 4 721 (5 615) Mkr kortfristiga och 6 880 (5 823) Mkr
l�ngfristiga.

Utsikter för 2001 
Vasakronans hyresint�kter �kar till f�ljd av h�gre hyror i om-
f�rhandlade kontrakt, men p� grund av f�rs�ljningen av nio
orter till Norrporten samt gjorda fastighetsf�rv�rv reduceras
hyresint�kterna och blir i niv� med �r 2000. Drift- och under-
h�llskostnaderna minskar till f�ljd av ett mindre fastighetsbe-
st�nd efter aff�ren med Norrporten, vilket leder till ett f�rb�tt-
rat drift�verskott. Finansnettot kommer att minska till f�ljd av
l�sen av framtida r�ntekostnader.

Vasakronans prognos, vilken �r of�r�ndrad, inneb�r att 
resultat efter finansnetto, men f�re resultat av fastighetsf�rs�lj-
ningar och l�sen av framtida r�ntekostnader kommer att �ka
till cirka 500 (326) Mkr.

Denna rapport har inte varit f�rem�l f�r revisorernas granskning.
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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. Organisationsnummer 556474-0123

Vasakronan AB är ett av Sveriges ledande fastighetsföre-

tag och är störst på kommersiella lokaler, främst kontor.

Vasakronan finns i Stockholm/Uppsala, Göteborg, Malmö/

Lund och Linköping. Sammanlagt omfattar fastighetsbestån-

det 182 fastigheter. Beståndets totalarea är 1 970 000 m2. 

På denna area arbetar cirka 60 000 människor. Människor

som ska trivas med sina lokaler. Människor som ska känna

att funktion och service fungerar väl.

RAPPORTTILLFÄLLEN

Januari–september 2001 24 oktober 2001

Bokslutsrapport 2001 februari 2002

Ekonomisk information kan beställas från Koncernstab Information,
Vasakronan AB, Box 24234, 104 51 Stockholm, tfn 08-783 21 00, fax 08-783 21 76. 
Besök gärna vår hemsida för aktuell information om Vasakronan och lediga lokaler.


