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Vasakronan delårsrapport
januari�mars 2007

Resultat efter skatt ökade till 624 (514) Mkr. Ökningen beror på orealiserad 

värdeökning i fastighetsbeståndet och förbättrat driftöverskott.

Marknadsvärdet på fastigheterna ökade till 38 930 (34 344) Mkr. Orealiserad 

värdeökning första kvartalet uppgick till 497 (321) Mkr.

Resultat efter �nansnetto före realiserad och orealiserad värdeförändring 

ökade till 361 (348) Mkr beroende på förbättrat driftöverskott. 

Hyresintäkterna ökade till 715 (664) Mkr. Hyresnivån i om- och nytecknade 

kontrakt ökade med 3 (2) procent.

Vakansgraden fortsatte att minska till 6 (7) procent av hyresintäkterna. 

Utsikterna för 2007 är oförändrade, resultat efter �nansnetto, före värdeför-

ändring, förväntas öka till cirka 1 450 (1 333) Mkr. 

EKoNomISKA DATA

	 jan�mars	 jan�mars	 1 april 2006�	 Helår 
Mkr	 2007	 2006	 31 mars 2007	 2006

Hyresintäkter	 715	 664	 2 757	 2 706

Resultat efter �nansiella poster	 361	 348	 1 346	 1 333

Resultat efter skatt	 624	 514	 3 519	 3 409

Vakansgrad, hyra %	 6	 7	 6	 7

Driftöverskottsmarginal, %	 66	 63	 66	 66

Räntetäckningsgrad, ggr	 5,1	 4,5	 3,5	 3,5

Kassa�öde 	 361	 �135	 1 229	 733

Marknadsvärde, fastigheter	 38 930	 34 344	 38 930	 38 122

Soliditet, %	 55	 52	 55	 55
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DIreKTAvKASTNINGSKrAv,  
MoDerNA KoNTor I B˜STA L˜Ge

Källa: Jones Lang LaSalle

Sverige be�nner sig i en högkonjunktur. 
Den svenska ekonomin har en god tillväxt 
till följd av ökad sysselsättning och sti-
gande konsumtion. BNP-tillväxten 2006 
var 4,4 procent och tillväxten beräknas 
enligt konjunkturinstitutet uppgå till 3,9 
procent 2007 och 3,4 procent 2008.

Arbetsmarknaden är fortsatt stark och 
sysselsättningen steg med 83 000 personer 
2006 och beräknas stiga med ytterligare 
148 000 personer 2007 och 2008. Till följd 
av den starka konjunkturen ökar syssel-
sättningen främst i storstadsregionerna. 
Det blir nu �er jobb i princip inom alla 
sektorer och det är högre efterfrågan på 
arbetskraft. 

In�ationen förväntas stiga till följd av 
en avtalsrörelse med höga lönepåslag och 
räntenivåerna bedöms öka under de kom-
mande åren.

Lokalhyresmarknaden Stockholm
Stockholm har haft en starkt ökad syssel-
sättning. Detta har lett till något lägre va-
kanser på lokalhyresmarknaden. Trots 
den starka efterfrågan på hyresmarkna-
den är det en fortsatt relativt hög vakans  i 
Stockholm. Detta beror på att en del av de 
kontorsfastigheter som är vakanta har 
varit så under en längre period och med 
all sannolikhet kräver omfattande om-
byggnation innan de åter är attraktiva på 
hyresmarknaden. 

I Stockholms city har hyresrabatterna 
till följd av den högre efterfrågan minskat. 
Hyresnivåerna har i city ökat under det 
första kvartalet och efterfrågan är hög. I 
Stockholms ytterområden är inte efterfrå-
gan generellt lika hög, med undantag av 
Kista. I Uppsala �nns det en god efterfrå-
gan och vakanserna är på en stabilt låg 
nivå.

Lokalhyresmarknaden Göteborg
Göteborg har en ökad sysselsättning, vil-
ket leder till en ökad efterfrågan på kon-
tor. Under det första kvartalet 2007 har 
vakanserna i centrala Göteborg minskat 
ytterligare. Hyresnivåerna i centrala lägen 
har ökat och i de allra bästa lägena är hy-
resnivåerna i nivån 2 800 kr/m2. 

Genom att Götatunneln nu är klar har 
intresset för Gullbergsvassområdet och 
Gårda ökat betydligt.

Lokalhyresmarknaden Malmö-Lund
I Malmö och Lund har sysselsättningen 
fortsatt att öka. Detta har medfört en 
högre efterfrågan på kontor. Vakansgra-
den på lokalhyresmarknaden i Malmö har 
fortsatt att minska. Efterfrågan är störst i 
centrala Malmö och i Västra hamnen. 

I Lund är efterfrågan på en fortsatt 
mycket hög nivå och det är generellt 
mycket låga vakanser. 

Fastighetsmarknaden
Under det första kvartalet 2007 har intres-
set för den svenska fastighetsmarknaden 
fortsatt både från svenska och internatio-
nella investerare. Fastighetsmarknaden 
karaktäriseras fortfarande av försälj-
ningar av stora objekt och portföljer. Ett 
nytt inslag är dock att antalet projekt som 
kommit ut till försäljning har ökat. 

Förbättringen av lokalhyresmarkna-
den med lägre vakanser och högre hyres-
nivåer kommer sannolikt också att ge ut-
slag i prisutvecklingen på fastigheter, även 
vid oförändrade avkastningskrav. 

Direktavkastningskravet har fortsatt 
nedåt främst i Stockholms innerstad, men 
också i Göteborg, Malmö, Lund och 
Uppsala. För kontor bedöms direktav-
kastningskravet i Stockholms bästa läge 
ligga kring 4,25 till 4,75 procent, i Upp-
sala kring 6 procent, i Göteborg kring 
4,75 till 5,25 procent och i Malmö/Lund 
kring 5 till 6 procent. 
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Diagrammen visar bedömning från Jones Lang LaSalle av marknadshyror och vakanser under första kvartalet för respektive år. 
Marknadshyran indikerar hyran för centralt belägna lokaler förutom Lund som också inkluderar IDEON. Vakanser visas exklusive 
ombyggnadsvakanser.    

1) L und centralt samt IDEON.

SToCKhoLm CITY KISTA UPPSALA
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Resultaträkning

KoNCerNeN

	 jan�mars	 jan�mars	 april 2006�	 Helår 
Mkr	 2007	 2006	 mars 2007	 2006

Hyresintäkter	 715	 664	 2 757	 2 706
Driftkostnader	 �167	 �170	 �602	 �605
Underhåll	 �17	 �19	 �82	 �84
Tomträttsavgäld	 �17	 �17	 �67	 �67
Fastighetsskatt	 �45	 �38	 �179	 �172
Driftöverskott	 469	 420	 1 827	 1 778

Försäljningsintäkter byggrätter	 �	 �	 290	 290
Anskaffningskostnad byggrätter	 �	 �	 �160	 �160
Resultat från andelar i intressebolag	 0	 43	 11	 54
Resultat tjänsteverksamheten	 0	 3	 2	 5
Central administration och marknadsföring	 �19	 �19	 �95	 �95
Rörelseresultat 	 450	 447	 1 875	 1 872

Finansiella poster			 
Ränteintäkter	 2	 24	 7	 29
Räntekostnader	 �91	 �123	 �536	 �568
Summa �nansiella poster	 �89	 �99	 �529	 �539
Resultat efter �nansiella poster	 361	 348	 1 346	 1 333

Realiserad värdeförändring fastigheter	 7	 54	 10	 57
Orealiserad värdeförändring fastigheter	 497	 321	 3 429	 3 253
Orealiserad värdeförändring �nansiella derivat	 �2	 �	 �2	 �
Resultat före skatt	 863	 723	 4 783	 4 643

Aktuell skatt	 0	 �54	 60	 6
Uppskjuten skatt	 �239	 �155	 �1 324	 �1 240
Skatt	 �239	 �209	 �1 264	 �1 234
Resultat efter skatt1)	 624	 514	 3 519	 3 409

NYCKELTAL			 
Driftöverskottsmarginal, %	 66	 63	 66	 66
Räntetäckningsgrad, ggr	 5,1	 4,5	 3,5	 3,5
Resultat per aktie, kr	 156	 129	 880	 852
1) Å rets resultat är i sin helhet hänförligt till moderbolagets aktieägare.

Stockholm
61%

Malmö
15%

Göteborg
16%

Lund
3%

Uppsala
5%

Kontor 76%Bostäder 1%
Övrigt 6%

Garage 4%

Butiker 13%

HYreSINT˜KTer 
Per LoKALTYP

HYreSINT˜KTer 
Per GeoGrAfISK mArKNAD

Vasakronans hyresintäkter är koncentre-
rade till Sveriges tillväxtregioner.

Vasakronan har renodlat fastighetsbestån-
det mot kontor och butiker i citynära lägen.
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Kommentarer till resultaträkning

Hyresintäkter
Vasakronans hyresintäkter för januari�mars ökade med 51 Mkr 
och uppgick till 715 (664) Mkr, en ökning med 8 (�1) procent. För 
jämförbart fastighetsbestånd var ökningen 6 (4) procent och ef-
fekten av förvärv och avyttringar av fastigheter var 2 (�5) pro-
cent. Genomsnittlig löptid i kontraktsportföljen ökade till 4,5 
(4,0) år. Ökningen beror på tecknade långa avtal i fastighets
projekten.

Genomsnittlig hyresintäkt ökade till 1 516 (1 422) kr/m2 och 
för kontorslokaler ökade genomsnittlig hyresintäkt till 1 781 
(1 655) kr/m2. Ökningen beror på minskade vakanser och hyres-
ökningar vid om- och nyförhandlingar av hyreskontrakt.

Under det första kvartalet har kontrakt motsvarande 54 (29) 
Mkr i årshyra om- och nytecknats, motsvarande 2 (1) procent av 
hyresportföljen. Hyrorna har ökat i genomsnitt med 3 (2) pro-
cent. Hyresökningen beror på höjd marknadshyra. 

De största hyreskontrakten har tecknats med Hotel Hilton 
Plaza i Malmö 17 482 m2, Svenska Kyrkan i Solna 2 385 m2, Söder-
berg & Partner Insurance i Stockholm City 2 221 m2, Powerwave 
Technologies Sweden i Kista 1 993 m2, Polismyndigheten i 
Malmö 1 920 m2 och Steen & Ström Sverige i Stockholm City 
1 333 m2. 

Andelen statliga hyresgäster ökade till 36 (33) procent av hyres
intäkterna.

Vakansgraden 
Vakansgraden minskade till 6 (7) procent av hyresintäkterna. För 
jämförbart fastighetsbestånd var minskningen 1 (4) procentenhe-
ter och effekten av förvärv och avyttringar av fastigheter var 0  
(�2) procentenheter. Av den totala vakansgraden på 6 procent 
har Kista minskat till 1 procentenhet. På helårsbasis motsvarar 
vakansgraden ett hyresbortfall på 173 (199) Mkr.

Vakansgraden, beräknat i lokalarea minskade till 7 (8) pro-
cent och utgjorde 115 000 (136 000) m2. 

LoKALTYPer 2007-03-31

	 Hyresintäkter, 		  Hyresvärde, 
	 Mkr1)	 Andel, %	 kr/m2

Kontorslokaler	 2 109	 76	 1 781

Butiker	 349	 13	 2 339

Garage/Förråd	 111	 4	 392

Bostäder	 28	 1	 876

Övrigt	 160	 6	 1 081

Totalt	 2 757	 100	 1 516
Vasakronans fastighetsbestånd är koncentrerat till kontorslokaler, vilka utgör 76 procent av hyres-
intäkterna.
1) Rullande 12-månaders tal

KoNTrAKTSPorTföLJ 2007-03-31

	 Antal	 ¯rshyra,
Löptid till år	 kontrakt	 Mkr1)	 Andel, %

2007	 673	 257	 9

2008	 730	 555	 18

2009	 658	 496	 16

2010	 355	 482	 16

2011	 149	 231	 8

2012	 67	 180	 6

2013	 24	 160	 5

2014	 20	 102	 3

2015	 21	 135	 4

2016	 6	 14	 1

2017�ff	 18	 381	 12

Bostäder, parkeringsplatser	 1 088	 64	 2

Totalt	 3 809	 3 057	 100
Kontrakterad årshyra 3 057 Mkr översteg rullande 12 månaders hyresintäkter med 300 Mkr. 
Genomsnittlig löptid i kontraktsportföljen uppgick till 4,5 år. 
1) �D en totala kontraktsportföljen med angivna årshyror gäller per 2007-03-31. Kontrakts

portföljen innehåller tecknade avtal i pågående projekt. 
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Driftkostnader
I driftkostnader ingår kostnader för energi, fastighetsdrift och  
fastighetsadministration. 

Driftkostnaderna minskade med 3 Mkr och uppgick till 167 
(170) Mkr, en minskning av kostnaderna med 2 (�5) procent. 
Minskningen för jämförbart fastighetsbestånd var 3 (+7) procent 
och effekten av förvärv och avyttringar var 1 (�12) procent. För 
jämförbart fastighetsbestånd minskade kostnaderna för fastig-
hetsdrift och administration, medan kostnaderna för energi 
ökade.

Underhåll 
Vasakronan kostnadsför arbeten avseende löpande underhåll och 
underhållsåtgärder i samband med ombyggnation och hyres
gästanpassningar som inte är värderingshöjande. 

Kostnader för underhåll minskade med 2 Mkr och uppgick till 
17 (19) Mkr, en minskning av kostnaderna med 11 procent. 

Tomträttsavgäld
Byggnader på kommunalt ägd mark belastas med en årlig tomt-
rättsavgäld.

För första kvartalet var tomträttsavgälden oförändrad på 17 
(17) Mkr.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatt utgår med 1 procent på taxeringsvärdet för kon-
tor och butiker.

För första kvartalet ökade fastighetsskatten med 7 Mkr till 45 
(38) Mkr. ̄ terbetalning av fastighetsskatt minskade till 3 (8) 
Mkr. Fastighetsskatten betalas till 83 procent av hyresgästerna.

Driftöverskott
Driftöverskottet förbättrades med 49 Mkr och uppgick till 469 
(420) Mkr, en ökning med 12 (3) procent. Ökningen för jämför-
bart fastighetsbestånd var 10 (6) procent och effekten av förvärv 
och avyttringar var 2 (�3) procent. Driftöverskottsmarginalen 
förbättrades till 66 (63) procent och förbättringen beror till 
största delen på högre hyresintäkter. 

Resultat från andelar i intressebolag
Resultatet från andelar i intressebolag avser Järvastaden och 
Stora Ursvik.

Resultatet minskade till 0 (43) Mkr. Föregående års utfall 
avser i huvudsak försäljningen av aktierna i NS Holding (Norr-
porten).

Resultat tjänsteverksamheten
Här avses de tjänster inom restaurang, konferens, hyresgäst
service, telefoni och receptionstjänster som Vasakronan Service 
Partner erbjuder hyresgäster i Stockholm, Göteborg och Malmö. 

Intäkterna minskade till 30 (36) Mkr och resultatet minskade 
till 0 (3) Mkr, i huvudsak beroende på avveckling av InfraCity 
samt minskade konferensintäkter. 

Central administration och marknadsföring
I centrala administrations- och marknadsföringskostnader ingår 
kostnader för styrelse, verkställande direktör, koncernstaber och 
koncerngemensam marknadsföring.

Kostnaden för central administration och marknadsföring var 
oförändrad på 19 (19) Mkr, varav marknadsföringskostnader ut-
gjorde 1 (1) Mkr. 
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Finansnettot 2007 förbättrades trots en 
ökad nettoskuld.
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Finansiella poster
Ränteintäkter och -kostnader netto minskade med 10 Mkr och 
uppgick till �89 (�99) Mkr. Förbättringen beror främst på en 
lägre låneränta till följd av att �nansiella derivat med högre ränta 
i förhållande till marknadsräntan stängdes under fjärde kvartalet 
2006. 

Den 31 mars 2007 var låneräntan 3,3 (3,7) procent. Den ge-
nomsnittliga låneräntan under första kvartalet minskade till 3,3 
(4,0) procent. Den genomsnittliga räntebindningen för upplåning 
minskade till 1,0 (2,2) år. Andelen räntebindningsförfall under de 
kommande 12 månaderna ökade till 73 (54) procent. Räntetäck-
ningsgraden förbättrades till 5,1 (4,5). Vasakronans mål är att 
räntetäckningsgraden ska uppgå till lägst 2,0.

En höjning av räntenivån med 1 procentenhet per 31 mars 
2007 skulle vid nuvarande upplåningsvolym och räntebindning 
öka räntekostnaderna med 71 Mkr under de kommande 12 må-
naderna. Ökningen motsvarar cirka 5 procent av resultatet efter 
�nansnetto. 

Resultat efter �nansiella poster
Resultatet efter �nansiella poster ökade till 361 (348) Mkr, främst 
beroende på ett förbättrat driftöverskott. 

Realiserad värdeförändring fastigheter
Realiserad värdeförändring består av skillnad mellan försälj-
ningspris på fastighet, med avdrag för försäljningsomkostnader, 
och bedömt värde vid föregående kvartalsbokslut ökat med kvar-
talets investeringar.

Den realiserade värdeförändringen uppgick till 7 (54) Mkr. 

Orealiserad värdeförändring fastigheter
Vid hel- och halvårsskifte görs en extern värdering av hela fastig-
hetsbeståndet inklusive projektportföljen av DTZ och Newsec.   
     Vid utgången av första och tredje kvartalet sker en intern upp-
datering av föregående externa värderingar. Marknadsvärdet 
korrigeras då för fastighetsspeci�ka värdepåverkande händelser 
som ny- och omtecknade kontrakt, av�yttningar och investe-
ringar. Värdepåverkande marknadsvärdeförändringar avseende 
marknadshyror och direktavkastningskrav justeras efter avstäm-
ning med de båda värderingsföretagen. 

Orealiserad värdeökning uppgick till 497 (321) Mkr. För jäm-
förbart fastighetsbestånd ökade marknadsvärdet med 1,3 (1,0) 
procent sedan årsskiftet. Värdeökningen beror på sänkta direkt-
avkastningskrav på samtliga marknader.

Skatter
Aktuell skatt minskade till 0 (�54) Mkr. Minskningen beror på 
möjligheter att skattemässigt göra avdrag för vissa investeringar 
samt ökade skattemässiga avskrivningar på byggnadsinventarier. 

Uppskjuten skatt ökade till �239 (�155) Mkr, i huvudsak be-
roende på orealiserad värdeökning på fastigheter och skatte
mässiga avskrivningar.

FINANSERING FÖRFALLOSTRUKTUR 2007-03-31

	 Räntebindning	 Kapitalbindning	 Kreditlöften

		  Ränta,	 Andel,		  Andel,		  Andel, 
	 Mkr	 %	 %	 Mkr	 %	 Mkr	 %

0�1	 8 513	 3,4	 73	 5 157	 44	 1 010	 20

1�2	 1 049	 2,5	 9	 1 175	 10	 1 000	 20

2�3	 500	 3,5	 4	 1 190	 10	 1 000	 20

3�4	 1 300	 3,7	 11	 900	 8	 1 000	 20

4�5	 �	 �	 �	 2 400	 20	 �	 �

5�6	 380	 3,9	 3	 920	 8	 1 000	 20

Totalt	 11 742	 3,3	 100	 11 742	 100	 5 010 	 100
Genomsnittlig räntebindning uppgick till 1,0 år. Genomsnittlig återstående kapitalbindning upp-
gick till 2,2 år. 

FINANSIERINGSKÄLLOR 2007-03-31

		  varav 	 Ränta,	 Kapital- 
Mkr	 Låneram	 utnyttjat	 %	 bindning, år

Certi�katprogram	 5 000	 3 825	 3,3	 0,2

MTN-program	 20 100	 4 221	 3,8	 2,2

EMTN-program	 9 327	 631	 4,7	 0,8

Banklån	 �	 2 795	 3,6	 5,0

Banklån mot pantbrev	 �	 270	 3,6	 5,1

Bindande kreditlöften	 5 010	 �	 3,4	 �

Totalt	 �	 11 742	 3,6	 2,2
Lånen redovisas med nominella belopp. Vasakronans huvudsakliga �nansieringskällor utgörs av 
marknadslåneprogram med standardiserad dokumentation där Vasakronan under icke bekräf-
tade låneramar kan emittera företagscerti�kat och obligationer.
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Balansräkning

KoNCerNeN

Mkr	 2007-03-31	 2006-03-31	 2006-12-31

TILLG¯NGAR
Anläggningstillgångar
Immateriella anläggningstillgångar	 30	 22	 27

Materiella anläggningstillgångar
Förvaltningsfastigheter	 37 699	 33 690	 37 208
Pågående arbeten i förvaltningsfastigheter	 1 231	 654	 914
Maskiner och inventarier	 28	 30	 29
Summa materiella anläggningstillgångar	 38 958	 34 374	 38 151

Uppskjutna skattefordringar	 355	 578	 356
Andelar i intressebolag	 45	 50	 45
Finansiella anläggningstillgångar	 478	 775	 498
Summa anläggningstillgångar	 39 866	 35 799	 39 077

Omsättningstillgångar
Kortfristiga fordringar	 562	 504	 615
Skattefordran	 340	 163	 241
Likvida medel	 5	 186	 51
Summa omsättningstillgångar	 907	 853	 907
SUMMA TILLG¯NGAR	 40 773	 36 652	 39 984

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital	 4 000	 4 000	 4 000
Reserver	 37	 �108	 44
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat	 18 393	 15 182	 17 769
Summa eget kapital1)	 22 430	 19 074	 21 813

Långfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder	 4 789	 3 654	 4 554
Avsatt till pensioner	 8	 5	 7
Räntebärande låneskulder	 6 585	 8 407	 7 267
Icke räntebärande skulder	 476	 648	 486
Summa långfristiga skulder	 11 858	 12 714	 12 314

Kortfristiga skulder
Räntebärande låneskulder	 5 126	 3 512	 4 445
Icke räntebärande skulder	 1 359	 1 352	 1 412
Summa kortfristiga skulder	 6 485	 4 864	 5 857
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER	 40 773	 36 652	 39 984
1)  Hänförligt till moderbolagets aktieägare.

NYCKELTAL			 
Avkastning eget kapital, %	 16,6	 11,2	 16,8
Räntebärande skulder, netto	 11 331	 11 036	 11 284
Soliditet, %	 55	 52	 55
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Kommentarer till balansräkning

Förvaltningsfastigheter
Per 31 mars har en intern uppdatering av föregående externa hel-
årsvärdering gjorts. Marknadsvärdet har korrigeras för fastig-
hetsspeci�ka värdepåverkande händelser som ny- och omteck-
nade kontrakt, av�yttningar och investeringar. Värdepåverkande 
marknadsvärdeförändringar avseende marknadshyror och di-
rektavkastningskrav har justeras efter avstämning med de båda 
värderingsföretagen DTZ och Newsec. 

Fastigheternas bedömda värde inklusive pågående projekt 
ökade under första kvartalet 2007 med 808 Mkr till 38 930 (38 
122) Mkr. Justerat för köp och försäljningar av fastigheter samt 
investeringar, uppgick den orealiserade värdeförändringen till  
497 (321) Mkr. För jämförbart fastighetsbestånd ökade mark-
nadsvärdet med 1,3 (1,0) procent. 

Pågående arbete i fastigheter
Pågående arbeten ökade med 577 Mkr till 1 231 (654) Mkr, på 
grund av en större projektportfölj. Projekten har en låg vakans-
grad och består till största delen av långa hyresavtal med statliga 
kunder. Total projektportfölj ökade till 2 995 (1 450) Mkr.

Andelar i intressebolag
Andelar i intressebolag består av gemensamt ägda exploaterings-
bolag med NCC och Skanska.

Andelar i intressebolag minskade med 5 Mkr till 45 (50) Mkr. 

Finansiella anläggningstillgångar
Finansiella anläggningstillgångar innehåller i huvudsak ränte
bärande fordringar på gemensamt ägt exploateringsbolag med 
NCC.

De �nansiella anläggningstillgångarna minskade med 297 
Mkr till 478 (775) Mkr. 

Räntebärande skuld, netto
Koncernens räntebärande skuld netto ökade med 295 Mkr till 
11 331 (11 036) Mkr beroende på att fastighetsförvärv och investe
ringar översteg försäljningar. Netto räntebärande skulder upp-
gick i genomsnitt till 11 540 (11 215) Mkr. 

Likvida medel minskade med 181 Mkr till 5 (186) Mkr. Ränte
bärande fordringar minskade med 319 Mkr till 383 (702) Mkr.

Räntebärande skulder brutto minskade med 208 Mkr till 11 
711 (11 919) Mkr. Av räntebärande skuld brutto var 56 (71) pro-
cent långfristig. Genomsnittlig kapitalbindning var 2,2 (2,8) år. 

Den 31 mars 2007 uppgick banklån med pantbrev till 0,3 mil-
jarder kronor.

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skatt beräknas på temporära skillnader mellan redo
visat värde för fastigheter och skattemässigt värde. Värdering 
sker till nominellt belopp således utan diskontering. Redovisning 
sker som uppskjuten skattefordran respektive skatteskuld.

Uppskjuten skattefordran minskade med 223 Mkr till 355 
(578) Mkr. Minskningen beror på återföring av tidigare gjorda 
nedskrivningar. Uppskjuten skatteskuld ökade med 1 135 Mkr 
till 4 789 (3 654) Mkr på grund av orealiserad värdeökning på 
fastigheter och skattemässiga avskrivningar.

MARKNADSVÄRDE

Mkr		  2007-03-31	 2006-03-31

Marknadsvärde 1 jan		  38 122	 32 827

Investerat		  250	 171

Inköp fastigheter		  97	 1 025

Sålda fastigheter		  �36	 �

Orealiserad värdeförändring		  497	 321

Marknadsvärde 31 mars		  38 930	 34 344
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MARKNADSVÄRDE /  
BeL¯NINGSGrAD

Soliditeten ökade till följd av orealise-
rad värdeökning och överstiger målet 
35 procent.

Belåningsgraden minskade beroende på 
ökat marknadsvärde och uppgick till 29 pro-
cent. 

FASTIGheTSProJeKT 

		  Investering,	 Lokalarea,	 Beräknad	 Vakansgrad 
Ort	 Fastighet	 Mkr	 m2	 färdigställt	 area, %

Göteborg	 Heden 705:14, Polishuset	 710	 43 000	 dec 2009	 0

Stockholm	 Fruktkorgen 1, Kungsholmen	 550	 23 910	 dec 2009	 0

Lund	N ya Vattentornet 4	 540	 27 550	 dec 2008	 0

Stockholm	B remen 3, Gärdet	 233	 25 256	 juni 2007	 0

Uppsala	S leipner	 232	 9 995	 dec 2007	 6

Stockholm	T egen 1, Solna	 126	 5 808	 sept 2007	 0

Göteborg	N ordstan 8:27	 123	 16 260	 juni 2008	 0

Stockholm	B eridarebanan 11, City	 112	 8 800	 dec 2008	 75

Stockholm	 Vega 4, City	 93	 3 931	 dec 2008	 100

Malmö	K ronan 10 & 11	 84	 13 369	 aug 2008	 40

Lund	S pettet 3	 80	 8 680	 dec 2008	 0

Summa		  2 883	 186 559

Övriga mindre projekt		  112	

Totalt		  2 995	
Projektportföljen ökade till 2 995 (1 450) Mkr. Portföljen har en låg vakansgrad och består till största delen av långa hyresavtal med statliga hyresgäster. Projektportföljen värderas kvartalsvis och ingår i 
bedömt värde förvaltningsfastigheter. 

Eget kapital
Eget kapital ökade med 3 356 Mkr till 22 430 (19 074) Mkr, 
främst beroende på orealiserad värdeökning fastigheter.

Avkastning
Avkastning på eget kapital ökade till 16,6 (11,2) procent.

Soliditet och belåningsgrad
Soliditeten ökade till 55 (52) procent, främst beroende på oreali-
serade värdeökningar i fastighetsbeståndet. Vasakronans mål är 
att soliditeten långsiktigt ska uppgå till lägst 35 procent. 

Belåningsgraden minskade till 29 (32) procent av det bedömda 
marknadsvärdet på fastigheterna.

för˜NDrING eGeT KAPITAL 

Mkr	 2007	 2006

Ingående eget kapital 1 januari 	 21 813	 18 524

Orealiserad värdeförändring �n instrument	 �7	 36

Periodens resultat	 624	 514

Utgående eget kapital 31 mars	 22 430	 19 074


