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Välkommen till

Bolagsstämma i HEBA Fastighets AB (publ)

Stockholm den 6 maj 2003

Tid och plats 

Ordinarie bolagsstämma 2003 i HEBA Fastighets AB (publ) äger rum den 6 maj 2003 

kl 16.30 på Konferens Spårvagnshallarna, Spårvagnen, Birger Jarlsgatan 57, Stockholm.

Anmälan 

Aktieägare som önskar deltaga i bolagsstämman skall dels vara införd i den av 

VPC AB förda aktieboken senast den 25 april 2003 dels anmäla sig hos bolaget 

senast kl 16.00 den 28 april 2003 under adress HEBA Fastighets AB (publ), 

Box 17006, 104 62 Stockholm, eller per telefon 08-442 44 40 eller per fax 

08-442 44 42 eller per mail kristin.bomander@hebafast.se. 

Aktieägare, som låtit förvaltarregistrera sina aktier, måste senast den 25 april 2003 

hos VPC AB tillfälligt registrera i eget namn för att äga rätt att deltaga i stämman. 

Utdelning 

Styrelsen föreslår att till aktieägarna utdelas 2.40 kr per aktie. Därutöver föreslås en 

extra utdelning om 1 kr per aktie med anledning av resultatet vid försäljning av

fastigheter.

Som avstämningsdag för utdelning föreslås den 9 maj 2003. Beslutar bolagsstämman

enligt förslaget, beräknas utdelningen komma att utsändas av VPC AB den 14 maj 2003. 

Ekonomisk information 

Ordinarie bolagsstämma avhålles den 6 maj 2003.

Delårsrapport för januari – mars 2003 publiceras den 6 maj 2003.

Halvårsrapport januari – juni 2003 publiceras den 7 augusti 2003. 

Delårsrapport januari – september 2003 publiceras den 30  oktober 2003.

Bokslutskommuniké 2003 publiceras februari 2004.

Årsredovisning 2003 publiceras mars 2004.

Information kan beställas per telefon tel 08-442 44 40 eller per fax 08-442 44 42

eller per mail info@hebafast.se.
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Året i sammandrag

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 101,9
(75,7) Mkr, vilket innebär en resultatökning med 35 %.
Jämförelsestörande poster ingår med 53,2 (25,8) Mkr.

Resultatet efter skatt uppgick till 73,4 (54,9) Mkr, vilket
motsvarar 5,34 (3,99) kr per aktie.

Aktieutdelningen föreslås till 2,40 (2,50) kr per aktie.
Därutöver föreslås en extra utdelning om 1 (1) kr per
aktie med anledning av resultatet vid försäljning av 
fastigheter.

Nyckeltal

2002 2001

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresintäkter, Mkr 194,7    171,5    

Uthyrningsbar yta, tusen kvm 235,0    218,0    

Direktavkastning, % 11,9    12,7    

Bokfört värde per kvm, kr 3 420    3 082    

Finansiella nyckeltal

Kassaflöde, Mkr 46,2    43,2    

Investeringar, Mkr 204,3    23,3    

Soliditet, % 26,2    27,5    

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 5,34    3,99    

Utdelning (2002 förslag), kr 3,40    3,50    

Börskurs den 31 december, kr 78,00    67,50   
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Strategi

De fastigheter som HEBA förvärvar skall komplettera beståndet
av flerbostadshus i Stockholmsområdet och motsvara höga krav
avseende läge, kvalitet och avkastning. Lägenheterna skall ha
efterfrågade storlekar och planlösningar. Förvärven skall också
bidra till att allt rationellare förvaltningsområden tillskapas.

Vid förvärv prioriteras fastigheter på fri grund och utan stat-
liga lån. Fastigheterna skall direkt kunna övertas i löpande för-
valtning utan behov av omfattande och olönsamma renove-
ringsåtgärder.

Den överenskommelse mellan bostadsmarknadens parter
som beskrivs i ”VD har ordet” inger stora förhoppningar om fram-
tiden och kan komma att påverka den nuvarande strategin.

Efter hand som beståndet av bostadsfastigheter i Stockholms-
området ökar aktualiseras frågan om att sälja fastigheterna i Bor-
länge liksom fastigheter med ett dominerande inslag av kom-
mersiella lokaler.

HEBA  följer noga prisutvecklingen för överlåtelser av bostads-
fastigheter i framför allt Stockholms innerstad till bostadsrättsför-
eningar i förhållande till hyresutvecklingen. För närvarande finns
inga konkreta planer på ytterligare försäljningar. Flertalet av de
återstående fastigheterna har så låga skattemässiga restvärden att
en stor del av försäljningsintäkten skulle gå till skatt. Samtidigt har
förväntningarna nu börjat öka på snabbare hyreshöjning i inner-
staden.

HEBA har inventerat möjlig kompletteringsbebyggelse på
fastigheter på fri grund som i rådande marknadssituation har ett
högt värde vid byggande med bostadsrätt och i en nära framtid
kanske även om det byggs hyresrätter. 

Förvaltningsplan

HEBAs fastighetsbestånd i Stockholmsområdet har successivt
förädlats genom lönsamma investeringar i dels de enskilda bo-
stadslägenheterna dels i allmänna utrymmen och tekniska funk-
tioner. Detta har skett enligt ett under år 2000 vidareutvecklat kon-

cept om vilket avtal tecknades med hyresgästföreningen i Stock-
holm i juni 2000. Bostadslägenheter har helrenoverats i sam-
band med att de blivit lediga för nyuthyrning  till, vad HEBA
kallar A-lägenheter, en standard som i det närmaste motsvarar
nybyggnation. Även allmänna utrymmen såsom entréer, trapp-
hus, tvättstugor och den utvändiga miljön har omfattats av av-
talet.

Avtalet har nu sagts upp av hyresgästföreningen och förhand-
lingar pågår. Följden kan bli att HEBA upphör med den nu-
varande ombyggnadsverksamheten och väljer andra former för
upprustning och förädling av fastigheterna.

Kundvård

Förvaltningen skall fokusera på de boende. Därför förvaltas och
sköts fastigheterna i huvudsak av egen anställd personal. Det ger
direktkontakt med kunderna, maximal kunskap om fastigheterna
och därmed de bästa förutsättningarna för hur produkter, meto-
der och personalutveckling bäst skall drivas.

Genom årliga kundundersökningar fås impulser till sådana
förbättringar som kunderna värderar.

Finansplan

HEBA skall slå vakt om sin finansiella styrka, starka och stabila
kassaflöden samt höga kreditvärdighet. Bolaget skall aktivt arbe-
ta med lånestockens struktur så att bästa räntevillkor erhålles
samt att bindningstider optimeras med hänsyn till förväntad
ränteutveckling, risk och kassaflödet.

Relationer

HEBA skall eftersträva öppenhet och goda relationer med aktie-
ägare, kunder, myndigheter, organisationer, leverantörer och
marknaden. Detta skall ske bland annat genom en tydlig redo-
visning av bolagets verksamhet och planer samt hög etik och
moral vad gäller bolagets skyldigheter och åtaganden.

Affärsidé, mål och strategier

Affärsidé

HEBA skall erbjuda ett attraktivt boende med en hög
servicenivå gentemot hyresgästerna i väl underhållna fastig-
heter, företrädesvis i Stockholm.

Mål

HEBAs mål är att vidareutvecklas enligt affärsidén med god
lönsamhet, hög soliditet och årlig hög utdelning till aktie-
ägarna.

Enligt bolagets utdelningspolitik utdelas cirka 80 pro-
cent av resultatet efter aktuell skatt men före jämförelse-
störande poster.

HEBA i korthet

• Bostäder i Stockholm

• Bra lägenhetsmix och lägenhetsstandard

• Väl underhållna fastigheter

• Väl intrimmad förvaltningsorganisation

• Obetydlig vakans

• Hög soliditet

• Bra resultat

• Hög utdelning

• Kvalitet och miljöhänsyn
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HEBA har nu gått in i sitt 51:a verksamhetsår och ett halvt sekel
kan sålunda läggas till handlingarna. Som framgått av HEBAs
jubileumsskrift har denna period varit framgångsrik och mesta-
dels till glädje för hyresgäster, personal och aktieägare. Jubileums-
firandet är avklarat för den här gången och nu gäller det att rusta
sig för framtiden så att företaget kan fira flera jämna födelse-
dagar. 

Modifierad strategi?
Under de gångna åren har bolaget byggt upp ett avsevärt be-
stånd av förvaltningsfastigheter som gett och ger en god avkast-
ning och värdetillväxt. Vi har tidigare sålt några fastigheter
främst av förvaltningstekniska och strukturella skäl men år 2002
framstår som unikt av det skälet att vi sålt två välbelägna fastig-
heter i Stockholms innerstad till i fastigheterna bildade bostads-
rättsföreningar. Detta har inte skett utan diskussion och också
inneburit viss vånda då det har minskat vårt innehav av goda för-
valtningsobjekt. Våra bedömningar av de kommande årens
hyresutveckling i Stockholm ställda mot det pris föreningarna
ville betala visade dock att en försäljning var ekonomiskt mycket
gynnsam, även med hänsyn tagen till skattebelastningen som
på grund av relativt höga skattemässiga restvärden var begränsad.
Det skulle ha dröjt många år innan nuvärdet av förvaltningsö-
verskotten kommit i paritet med resultatet av försäljningarna.

Är då detta inte ett övergivande av den strategi som HEBA
sagt sig ha och följa konsekvent, undrar kanske vän av ordning.
Det måste erkännas att det i varje fall är ett avsteg från denna,
men jag anser att det vore fel att inte dra fördel av den extraor-
dinära situation som för närvarande råder på bostadsrättsmark-
naden i Stockholm. Mycket talar för att priserna på denna mark-
nad bl.a. genom det stora och ökande utbudet är i sjunkande,
varvid kalkylerna för att behålla fastigheterna i förvaltning rela-
tivt sett blir gynnsammare.

Äntligen en ljusning?

Dessutom har det i de yttersta av dessa dagar setts tecken på att
förnuftet får komma till tals när det gäller att få till en bättre fun-
gerande hyresmarknad och en ökad nyproduktion av hyresrät-
ter. Jag syftar då på den uppvaktning av bostadsministern som
parterna på hyresmarknaden i januari 2003 gjort med syfte att
uppnå en revidering av hyreslagen i riktning mot en större över-
ensstämmelse med hyresgästernas värderingar och önskemål.
De förhoppningsvis positiva konsekvenserna för HEBAs del
analyseras på annan plats i årsredovisningen av vår VD.

Långsiktigt engagemang.
Att vara aktieägare i börsbolag har ju under de senaste åren –
med få undantag – inte varit särskilt uppmuntrande. Många har
ju under tiden räknat med att en uppgång snart skulle komma
men den har dröjt och dröjt. Företagskrascher och  dito skanda-
ler, utdragen lågkonjunktur, krigshot – allt har bidragit till den
pessimistiska stämningen. Därför känns det bra att HEBA-akti-
en hållit ställningen väl i förhållande till index. När man skall
jämföra utvecklingen av en aktie med generalindex  beror ju
utfallet i hög grad på vilken tidpunkt man väljer att göra jämfö-
relsen ifrån. Jag kan bara konstatera att oavsett  vilken tidsperi-
od man väljer från HEBAs börsintroduktion och framåt, utfal-
ler jämförelsen till HEBAs fördel.

I det här sammanhanget vill jag gärna deklarera att jag för
egen del ser aktieinnehavet i HEBA som mycket långsiktigt och
jag betraktar aktien som en värdesäker investering även under
åren som kommer. Visst kommer även HEBA att drabbas av
marknadens och börsens konjunktursvängningar med både
upp- och nedgångar, men med bolagets långsamma och
målmedvetna växande med inriktning på den över tiden stabila
Stockholmsmarknaden ligger grunden för en gynnsam utveck-
ling av bolaget och därmed börskursen fast.

År 2002 – press på förvaltningsresultatet – rekord-
vinst!

Som framgår av årsredovisningen har intäkterna inte hållit jäm-
na steg med kostnadsökningarna som till största delen beror på
ökade energikostnader och skatter. Detta är en i längden ohåll-
bar situation för ett fastighetsbolag – privat eller kommunalt –
och här måste en ändring ske om hyresrätten skall bestå i fram-
tiden! Som sagts ovan finns det tecken på att så kan bli fallet.

Tack vare de nämnda fastighetsförsäljningarna kan HEBA
dock visa ett mycket bra rörelseresultat som kan bidraga till nya
framtida fastighetsförvärv. Då överskottet är relativt betydande
föreslår styrelsen att en del därav i form  av en bonus redan i dag
kommer aktieägarna till del. 

Till sist vill jag bara konstatera att HEBAs styrelse och perso-
nal ser framtiden an med tillförsikt. Jag hoppas att våra aktie-
ägare gör detsamma!

Lars F  Ericsson
Styrelseordförande

Styrelsens ordförande har ordet
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Marknaden

HEBAs fastighetsinnehav består till helt övervägande del av
bostäder i starkt efterfrågade lägen i Stockholm, på Lidingö och
i centrala Huddinge och med en begränsad andel lokaler. Även
ett bostadsområde i Borlänge ingår i beståndet. I Stockholms-
området visar marknaden för kommersiella lokaler en tendens
till sjunkande hyresnivåer och ökande vakanser – vilket endast
marginellt påverkar HEBA – medan marknaden för bostäder
präglas av en fortsatt mycket stark efterfrågan. I Borlänge har
efterfrågan ökat på de större lägenheter som tidigare varit svåra
att hyra ut och vid årsskiftet fanns ingen outhyrd bostad.  

Omsättningen på lägenheter fortsätter att minska medan
omfattningen av olovliga andrahandsuthyrningar till kraftiga
överhyror ökar i Stockholm. Den svarta handeln med första-
handskontrakt förefaller ske med alltmer sofistikerade metoder.
Den öppna debatt som nu förs om dessa olagliga företeelser och
om hur det skriande behovet av att få igång byggandet av bostä-
der med hyresrätt skall lösas är därför för HEBA mycket positiv.
Allt fler inser också att en förändrad tillämpning av bruksvärdes-
systemet är nödvändig för att problemen skall kunna hanteras.

Priserna på bostadsrätter i Stockholm har nu stabiliserats eller
visar till och med en sjunkande tendens. Större och exklusiva
lägenheter i nyproduktion har blivit svårare att sälja.

Nyproduktionen av bostäder har därför ändrat inriktning
mot mindre och något enklare lägenheter som till dominerande
del byggs som bostadsrätter. Värdena av nya byggrätter är fort-
satt mycket höga vilket gör det intressant att tillskapa komplet-
teringsbebyggelse i anslutning till ofta välbelägna och etablera-
de befintliga områden. 

Utbudet av hyresfastigheter i Stockholm till traditionella
köpare är obetydligt. Försäljningar sker istället i allt högre ut-
sträckning till bostadsrättsföreningar och hyresrättens framtid
på de marknader där HEBA verkar är allvarligt hotad. Något
måste göras och äntligen börjar det också hända saker. 

I januari 2003 har marknadens parter uppvaktat bostadsmi-

nistern för att få till stånd en reformering av bruksvärdessyste-
met för bostäder. De förväntade konsekvenserna för HEBA
belyses nedan under avsnittet framtiden.  

Förvärv

Redan i årsredovisningen för år 2001 redovisades att HEBA med
tillträde den 2 januari 2002 förvärvade fastigheterna Rådsback-
en 2–12, idag sammanslagna till en fastighet, nära Huddinge
centrum för 169 Mkr inklusive stämpelavgifter.

Från att under tidigare år enbart ha köpt fastigheter i kom-
munerna Stockholm och Lidingö har HEBA med denna affär
vidgat verksamhetsområdet. I framtiden kan förvärv komma att
ske i ytterligare kommuner med stark efterfrågan på bostäder
och därmed låg placeringsrisk. Bolagets planer på en organisk
tillväxt i linje med tidigare år ligger fast. 

Försäljningar

I slutet av året såldes fastigheterna Astraea 14 i Vasastaden och
Veken 1 på Södermalm till bostadsrättsföreningar. Detta var de
första affärerna i sitt slag som bolaget gjort och motiverades av
de extremt låga avkastningarna i förhållande till fastigheternas
värden. Som jämförelse kan tas förvärvet i Huddinge som ger
ungefär den dubbla procentuella avkastningen.

Av de fem återstående fastigheterna i innerstaden har flerta-
let så låga skattemässiga restvärden att även om köpeskillingen
är hög så blir reavinsten och skatten så stor att detta verkar åter-
hållande på intresset att sälja. Avgörande för den framtida
bedömningen är dock hur hyresutvecklingen blir i innerstaden.  

Projekt

Under året har ett antal förtätnings- och förnyelseprojekt drivits.
Av dessa har det mest angelägna varit att förnya och komplet-
teringsbebygga fastigheten Styrmannen 1 på Lidingö. Styrman-
nen 1 är i grunden en garagebyggnad som uppfördes samtidigt
med intillbelägen bostadsbebyggelse för att täcka dess behov av
bilplatser. Planarbetet har löpt snabbt och smidigt och förhopp-
ningar finns om en tillkommande byggrätt om cirka 5000 kvadrat-
meter bruttoarea.

I Stockholms kommun har ett projekt i Axelsberg lagts ned
medan planarbetet för två områden vid Gullmarsplan respekti-
ve i Västertorp fortsätter.  

Starka finanser

HEBA har en fortsatt stark finansiell situation. De räntebärande
skulderna uppgår till 502 Mkr vilket motsvarar 25 % av fastig-
heternas värde. Den synliga soliditeten är 26 % och den justera-
de 54 %. Bolaget har en kreditvärdighet som tillhör de högsta i
branschen och har hos Dun & Bradstreet rating AAA vilket
bland annat återspeglas i de förmånliga lånevillkor som erhålles.
Den finansiella styrkan innebär också att bolaget under lång tid
kan fortsätta att expandera utan att pressas att realisera befintli-
ga övervärden i beståndet och som hittills ge aktieägarna en hög
utdelning.

VD har ordet
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Nöjd kundindex

I en enkät till alla bostadshyresgäster i maj 2002 ställdes ett stort
antal frågor om hur boendet hos HEBA upplevs. Det var gläd-
jande att kunna konstatera att betyget blev högt. Särskilt trevligt
var att våra nya hyresgäster i Huddinge upplever en klar förbätt-
ring sedan HEBA tog över. Många värdefulla synpunkter fram-
kom som redan lett till förändringar och ytterligare ompriorite-
ringar i förvaltningen övervägs. Som ett led i att öka tryggheten
installerades brandvarnare i samtliga lägenheter även utanför
Stockholm. 

Framtiden

Hyresgästföreningen, Fastighetsägarna Sverige och SABO har i
januari 2003 tillskrivit och uppvaktat bostadsministern för att få
till stånd ett gemensamt förslag om reformerad bostadshyres-
sättning. Förslaget som skall ha tagits emot väl innehåller ett fler-
tal punkter och innebär i korthet:

• Större frihet att sätta hyror vid nyproduktion och med bin-
dande verkan.

• Hyressättningen i befintliga bostadsfastigheter skall bättre
spegla värderingar hos hyresgäster i allmänhet. Vid nyuthyrning
skall en högre hyra i attraktiva fastigheter kunna tas ut. Olika
hyresnivåer i samma fastighet skall accepteras. Övergångsreg-
ler för befintliga hyresgäster införs.

• Hyresgäster skall kunna erbjudas individuellt valda tillval med
bindande verkan. Detsamma gäller vid ombyggnader.

Om lagstiftningen ändras enligt dessa intentioner kommer en
ny bostadsmarknad att skapas. Det kan bli möjligt att bygga nya
bostäder med hyresrätt och befintliga fastigheter kan utvecklas
på ett ekonomiskt sätt. Det öppnas även möjligheter att erbjuda
hyresgästerna en valfrihet vad gäller servicenivå såsom indivi-
duell mätning av vatten- och värmeförbrukning och därmed den
utgående hyran. Ytterst kan det handla om att undanröja hotet
mot hyresrättens existens.

HEBA äger i Stockholmsområdet bostadsfastigheter i starkt
efterfrågade lägen med en betalningsvilja som upplevs vida
överstiga den nu utgående. Därför väcker överenskommelsen
förhoppningar om en gynnsam hyresutveckling framöver. För-
hoppningsvis skapas även förutsättningar att utveckla och för-
ädla de befintliga fastigheter som även om de underhållits väl
snart har ett omfattande renoveringsbehov som kan gälla tak,
fasader, fönster, balkonger, allmänna utrymmen och utvändig
miljö samt installationer för vatten, avlopp, el och värme. Höj-
da hyror kommer naturligtvis att leda till större krav från hyres-
gästerna på sin värd. Det är en spännande utmaning att verkli-
gen tvingas se hyresgästen som kund och utveckla servicen
kring boendet på ett kundorienterat sätt.

Idag råder i Stockholm stora värdeskillnader mellan befintli-
ga bostadsfastigheter med hyresrätt jämfört med bostadsrätt.
Skillnaden är också stor i jämförelse med kostnaden för nypro-
duktion. Nu kan en höjning av värdet på bostadsfastigheter med

hyresrätt förväntas vilket är nödvändigt för att bostadsmark-
naden i sin helhet kommer i balans och fungerar på ett bra sätt.

HEBA välkomnar därför initiativet från bostadsmarknadens
parter och vässar nu organisationen för att möta en ny marknad.

Planarbetet för kvarteret Styrmannen 1 på Lidingö känns där-
för nu än mer spännande.       

Årets resultat

HEBA uppvisar för år 2002 det bästa resultatet någonsin. Detta
beror dock på reavinsterna från genomförda försäljningar.
Resultatet för den löpande förvaltningen har minskat något
trots att förvärvet av Huddingefastigheten bidragit positivt.
Hyreshöjningarna 2002 täckte således inte kostnadsökningarna
som framför allt HEBA drabbades av genom kraftiga taxehöj-
ningar för värme, el och renhållning successivt under året. 

Det är ändå med stor uppskattning som jag vill tacka alla som
arbetar i bolaget för fina arbetsinsatser under 2002.

Prognos för 2003

Hyresförhandlingarna för 2003 är i det närmaste klara. Bedöm-
ningen är dock att intäktsökningarna inte helt svarar mot den
höjda kostnadsnivån som nu slår igenom med effekt på hela året.
Nu har en ytterligare kostnadsjakt initierats.

För år 2003 förväntas ett resultat, exklusive jämförelsestörande
poster, i nivå med föregående år.

Nils Hedberg
VD



Koncernstruktur

HEBA-koncernens fastigheter ägs av moderbolaget HEBA Fastig-
hets AB (publ) med säte i Stockholm och av det helägda dotter-
bolaget Byggnadsfirman Eskil Sundström AB med säte i Krylbo.
Dessutom ingår det helägda dotterbolaget HEBA Förvaltnings
AB med säte i Stockholm som för närvarande inte bedriver
någon verksamhet.

Moderbolaget äger samtliga koncernens fastigheter i Stock-
holm, på Lidingö och i Huddinge. HEBA är således ett renodlat
och Stockholmsbaserat bostadsbolag. Byggnadsfirman Eskil
Sundström äger fastigheterna i Borlänge det vill säga de fastighe-
ter som ligger i övriga landet.

Organisation

HEBAs organisation är starkt kundorienterad och präglas av kor-
ta beslutsvägar. Fastighetsförvaltning, -administration och  skötsel
sker med egen anställd personal. De boende möter således i regel
en HEBA-anställd person i sina kontakter med bolaget. Entrepre-
nörer anlitas ändå i hög grad främst vad gäller städning, mark-
skötsel, underhåll och större reparationer. Inom vissa områden
har vi även egen deltidsanställd städpersonal.

Fastigheterna är fördelade på tre förvaltare som direkt under
VD arbetar med eget tekniskt och ekonomiskt ansvar. Varje för-
valtare arbetar i ett team med en hyreskonsulent som sköter ut-
hyrningar, kontraktsskrivningar, aviseringar och olika hyresären-
den och några  fastighetsskötare som är placerade i fastighetsexpe-
ditioner belägna i respektive skötselområde. Dit vänder sig de
boende vid felanmälan och med vardagliga problem. 

Centralt finns funktioner för administration och ekonomi.
Alla tjänstemän är placerade på huvudkontoret, som är beläget på
Södermalm i Stockholm.

Därmed kan arbetet bedrivas på ett professionellt sätt med kor-
ta beslutsvägar i en öppen handlingsstark anda.

Nils Hedberg 
Verkställande direktör

Fredrik Nilsson 
Ekonomiassistent 

Kristin Bomander 
Ekonomiassistent 

Frank Sadleir
Ekonomichef

Anja Fäldt
Administrativ chef

Maja Fäldt 
Administrativ assistent

Karin Arovelius 
Receptionist 
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Organisation och personal

Personal
Varje anställd har i grunden en god kompetens för sin arbetsuppgift. Vid återkommande sam-
tal diskuteras arbetssituationen och behov av vidareutveckling. Genom individuellt anpassa-
de utbildningar, kurser och årliga personalkonferenser där alla heltidsanställda inbjuds efter-
strävas att kunskaper och engagemang utvecklas i linje med företagets önskemål och behov.

Den 31 december 2002 fanns i koncernen 37 anställda varav 28 på heltid och 9 på deltid.
Antalet tjänstemän var 13 varav 7 kvinnor och 6 män. Antalet fastighetsanställda var 24 varav
7 kvinnor och 17 män. Många har arbetat i HEBA under lång tid. Den genomsnittliga 
anställningstiden är 9 år och medelåldern 50 år.

Bilderna visar de personer som i mars 2003 arbetar heltid.

Verkställande 
direktör

Admn. chef Ekonomichef

Ekonomi-
assistent

Receptionist

Hyres-
konsulent

Hyres-
konsulent

Fast.
skötare

Förvaltare

Hyres-
konsulent Snickare

Drifts-
maskinist

Fast.
skötare 

Fast.
skötare 

Adm.
assistent

Förvaltare

Ekonomi-
assistent

Förvaltare



Peter Gustafson
Fastighetsskötare
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Torbjörn Johansson
Fastighetsskötare

Margot Schöldström 
Hyreskonsulent

Håkan Jan-Ers
Fastighetsskötare

Ove Käll
Förvaltare

R
oger Eriksson, Fastighetsskö

tare,saknas på bild.

Gunnar Brolin
Driftsmaskinist

Jan Forslund
Fastighetskonsult

Bengt-Åke Jansson 
Snickare

Kjell Reinvalds 
Snickare

Annica Björkman 
Hyreskonsulent 

Göte Medman
Fastighetsskötare

Allan Erlandsson
Fastighetsskötare

Bo Lidell 
Fastighetsskötare

Torbjörn Nürnberg 
Fastighetsskötare

Reino Mäkinen 
Fastighetsskötare

Eva Tell 
Hyreskonsulent

Thomas Lidell
Fastighetsskötare

Mikael Aldén 
Förvaltare

Tanase Rizu 
Fastighetsskötare

Mats Karlsson
Fastighetsskötare



Finansiell ställning
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HEBA skall slå vakt om sin finansiella styrka, stabila kassaflöden
och höga kreditvärdighet. Bolaget skall aktivt arbeta med låne-
stockens struktur innebärande att bindningstider optimeras med
hänsyn till förväntad ränteutveckling, risk och kassaflödet samt
att bästa lånevillkor och en rationell lånehantering erhålles.

Kapitalstruktur

Kapitalstrukturen framgår av nedanstående uppställning.

Mkr 2002 2001

Ej räntebärande skulder 45,3 33,3        

Räntebärande skulder 502,3 417,5        

Eget kapital 212,9 187,6

Summa skulder och eget kapital 760,5 638,4        

Förändring eget kapital                      

Det egna kapitalet ökade under året till 212,9 (187,6) Mkr. Det
egna kapitalets förändring framgår av nedanstående uppställ-
ning.

Förändring eget kapital (Mkr) Bundet Fritt

eget kapital eget kapital

Belopp vid årets ingång

enligt fastställd balansräkning 75,9 111,7        

Utdelning –48,1        

Förskjutning mellan bundet och

fritt eget kapital 10,1 –10,1        

Årets resultat 73,4        

Belopp vid årets utgång 86,0 126,9        

Soliditet

Den synliga soliditeten var vid årsskiftet 26,2 (27,5) %. Fastighe-
ternas bedömda marknadsvärde är 2 016 Mkr enligt substans-
värdeberäkningen på sidan 29. Den justerade soliditeten (efter
avdrag för uppskjuten skatt) uppgår därmed till 53,6 %. 

Kreditrating

HEBA har av Dun & Bradstreet sedan många år kreditrating
AAA och har uppnått mycket goda kreditvillkor i upplåningen. 

Lånestruktur

Vid årsskiftet uppgick de räntebärande fastighetslånen till 488,2
Mkr motsvarande 25 % av fastigheternas marknadsvärde. Den
genomsnittliga räntan har sänkts under året och var vid årsskiftet
4,1 (4,3) %. HEBA har valt att ha 91 % av lånen eller 445,4 Mkr
med rörlig ränta eller med ränteomsättning inom ett år. Skälen
är att den rörliga räntan varit billigast och att bruksvärdeshyror-
na förväntas följa det allmänna ränteläget. Då bostadshyrorna i
regel omförhandlas varje år innebär detta att kontraktens löptid
kan betraktas som korta och att hyrorna anpassas till föränd-
ringar i ränteläget vilket begränsar risken med lån med kort rän-
tebindningstid. HEBA har också en hög räntetäckningsgrad
som är 3,2 gånger och klarar därför även plötsliga och relativt
kraftiga höjningar av den rörliga räntan.

Under senare år har differensen mellan rörliga och bundna
räntor varit hög. För att ändå begränsa ränteriskerna har bolaget
valt att teckna avtal om räntekorridorer/-tak. Som framgår av
uppställningen nedan förfaller totalt 240 Mkr av räntetaken
under juni och augusti 2003. Resterande del förfaller år 2004. I
februari 2003 har därför 241 Mkr bundits på 2–3 år i ett läge då
skillnaden mellan rörlig och bunden ränta var marginell. Medel-
räntan för dessa lån blev 4,25 %.



Från vänster: Ymsenvägen 9, Fegen 1. Tångvägen 44–46 /Spikvägen 49–53, Antennen 5. 
Skånegatan 71, Bonden mindre 8. Skattegårdsvägen 49–55, Datumblocket 1.
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Lånen är jämnt fördelade mellan två av landets största ban-
ker med vilka goda och förtroendefulla relationer byggts upp
sedan länge. Som säkerhet för lånen lämnar HEBA pantbrev
med betryggande inomlägen. För att få en rationell hantering
eftersträvas att varje lån är på cirka 10 Mkr och med pantbrev 
i endast en fastighet och så att endast en av bankerna har samt-
liga lån i en enskild fastighet. Antalet lån uppgick vi årsskiftet till
66 stycken. 

HEBA har inga lån i utländsk valuta.

Lånestrukturen och medelräntor för HEBAs fastighetslån per 
31 december 2002  framgår av nedanstående tabell.

Ränteomsättning Lånebelopp Snittränta Andel av

År (Mkr) (%) totala lån (%)

2003 445,4 4,1 91    

2004 39,9 4,3 8    

2005 0,0 0,0 0    

2006 och framåt 2,9 4,0 1    

Summa 488,2 4,1 100

Räntekorridorer/-tak per 31 december 2002.                                    

Startdag Löptid Belopp Golv % Tak %

(Antal år) (Mkr) (Stibor) (Stibor)

2001 06 20 2 50 3,8 4,3    

2001 06 20 2 40 3,8 4,8    

2001 06 20 3 90 3,8 5,3    

2002 06 17 1 75 4,8    

2002 06 17 2 75 4,8    

2002 08 30 1 75 4,8    

2002 08 30 2 75 5,3    

Summa 480                                         

Skattesituation

Balansposten förvaltningsfastigheter avser fastigheter som skatte-
mässigt är att betrakta som omsättningsfastigheter då de i kon-
cernen ingående bolagen anses bedriva byggnadsrörelse. Samt-
liga fastigheters marknadsvärde överstiger det bokförda värdet.

Skattemässigt görs maximalt tillåtna avskrivningar på förvalt-
ningsfastigheter. Skillnaden mellan fastigheternas bokförda och
skattemässiga restvärde uppgår till 117,3 (99,1) Mkr för koncer-
nen och till 51,8 (48,3) Mkr för moderbolaget. Uppskjuten skatt
härpå uppgår till 32,9 (27,7) Mkr för koncernen och till 14,5
(13,5) Mkr för moderbolaget.

Redovisningsrådets rekommendation om inkomstskatter
(RR9) tillämpas från och med 2001. Detta innebär för HEBAs
del att uppskjuten skatteskuld på skillnaden mellan fastigheter-
nas bokförda och skattemässiga restvärde medtas i redovisning-
en. Förändringen som belöper på året redovisas i resultaträk-
ningen. 



10

HEBA-aktien

Aktiekapitalet per den 31 december 2002 uppgick till 34 400 000 kronor fördelat på 1.376.000 A-aktier och 12.384.000 B-aktier,
varje aktie på nominellt 2,50 kronor. HEBA-aktien är sedan den 13 juni 1994 noterad på Stockholms Fondbörs O-lista.

Hembudsklausul

I HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bolagets A-aktier innebärande att om A-aktierna överlåts till
någon som inte är A-aktieägare, skall aktierna hembjudas nuvarande A-aktieägare. Om hembjuden A-aktie ej löses, omvand-
las aktien automatiskt till aktie av serie B. 

Aktiekapitalets utveckling 

Antal Summa Nominellt belopp Ökning Summa
nya aktier aktier kr per aktie aktiekapital, kr aktiekapital, kr

1993 1 620 000 10,00 16 200 000
1994 Split 4:1 6 480 000 2,50 16 200 000
1994 Nyemission 400 000 6 880 000 2,50 1 000 000 17 200 000
1999 Fondemission 6 880 000 13 760 000 2,50 17 200 000 34 400 000

Ägarstruktur 

Antalet aktieägare i HEBA uppgick per den 31 december 2002 till 1 268 stycken. Andelen för institutioner uppgick till 28,2 %
av kapitalet och 14,8 % av rösterna. Aktierna i HEBA fördelar sig på de största aktieägarna enligt följande: 

Aktieägare 2002-12-31 Antal A-aktier Antal B-aktier Ägarandel % Röstandel %

Skandia 2 091 200 15,2 8,0
Birgitta Härnblad 371 720 1 338 328 12,4 19,3
Lars F Ericsson 247 320 1 099 752 9,8 13,7
SE-Bankens fonder 775 400 5,6 3,0
Ulf Ericsson 562 688 4,1 2,2
Margareta Sundström 158 920 324 330 3,5 7,3
Charlotte Ericsson 69 920 313 272 2,8 3,9
Christina Holmbergh 69 920 307 272 2,7 3,8
Anders Ericsson 69 920 306 272 2,7 3,8
Johan Vogel 49 800 252 840 2,2 2,9
Anna Lindström 49 800 246 840 2,2 2,8
Övriga 288 680 4 765 806 36,8 29,3

Totalt 1 376 000 12 384 000 100,0 100,0
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Utdelningspolitik

HEBAs mål är att aktieutdelningen – sett över tiden – skall uppgå till cirka 80 % av resultatet efter finansiella intäkter och kost-
nader efter aktuell skatt men före resultat av  jämförelsestörande poster. För verksamhetsåret 2002 föreslår styrelsen en utdel-
ning av 2,40 kr per aktie. Därutöver föreslås en extra utdelning om 1 kr per aktie med anledning av resultatet vid försäljning
av fastigheter. Totala utdelningen motsvarar en direktavkastning om cirka  4,4 % baserat på börskursen den 31 december 2002. 

Data per aktie

Det synliga egna kapitalet per aktie uppgår per den 31 december 2002 till 12 kronor efter föreslagen utdelning för räken-
skapsåret 2002. 

Aktiens utveckling 

HEBA aktiens utveckling från noteringsdagen
den 13 juni 1994 visas i vidstående diagram.
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(c) SIX

Belopp i kr 2002 2001 2000 1999 1998

Resultat 7,41 5,51 3,82 3,98 3,09
Resultat efter skatt 5,34 3,99 3,02 2,86 2,24
Kassaflöde 3,36 3,14 3,59 3,06 3,00
Eget kapital 15,47 13,63 12,04 11,17 10,21
Fastigheternas bokförda värde 58,34 48,82 48,26 47,30 34,10
Utdelning (2002 förslag) 3,40 3,50 2,40 2,15 1,90
Börskurs den 31 december 78,00 67,50 55,50 44,50 43,50
P/E-tal I 10,53 12,20 14,50 11,20 14,10
P/E-tal II 14,60 16,90 18,40 15,50 19,40
Totalavkastning, % 20,7 25,9 29,6 6,7 2,9

Antalet aktier per den 31 december 2002 uppgick till 13 760 000. För att göra året 1998 jämförbart har antalet aktier räknats
upp med hänsyn till den fondemission (2:1) som genomfördes juni 1999.

HEBAs redovisningsprinciper har från och med år 2001 ändrats avseende inkomstskatter (RR9) varvid berörda jämförel-
setal har justerats.

Definitioner

Resultat

Resultat efter finansnetto per aktie.

Totalavkastning

Kursutveckling och utbetald utdelning under året dividerad med
Börskursen vid årets början.

P/E-tal I

Börskursen dividerad med resultat per aktie.

P/E-tal II

Börskursen dividerad med resultat per aktie efter skatt.



Hyresgäster
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Bostadshyresgäster                                                     
HEBAs fastigheter innehåller 3 262 bostäder. Lägenhetssam-
mansättningen är väl anpassad till dagens hushållsstorlekar där
en stor andel består av en eller två personer. Av lägenheterna är
19 % på 1 rum och kök, 30 % på 2 rok, 37 % på 3 rok, 9 % på
4 rok och 5 % på 5 rok eller större. Fastigheterna är till övervä-
gande del uppförda under senare delen av 1940-talet, 1950- talet
och tidiga delen av 1960-talet i områden som idag är välbelägna
med en god miljö och utvecklad service. 

I Stockholmsområdet har många bott i sin lägenhet i ett stort
antal år – många sedan huset byggdes – vilket visas av den myck-
et låga omsättningen på bostadslägenheter. I Stockholmsområ-
det sades 6 % av lägenheterna upp för avflyttning och externa
byten skedde i 3 % av beståndet. Det innebär att den genom-
snittliga hyresgästen bor i sin lägenhet i 11 år innan den sägs upp
eller byts. Inga lägenheter stod frivilligt tomma.

I Borlänge sades 26 % bostäder upp för avflyttning och inga
byten skedde. Enstaka större lägenheter var outhyrda under kor-

tare perioder men under slutet av 2003 kunde en ökad efter-
frågan noteras och vid årsskiftet förelåg inga vakanser bland bo-
städerna.

Under året gjordes från HEBAs sida två uppsägningar av
bostadshyresgäster för avflyttning på grund av obetalda hyror
eller störningar. Vid nyuthyrning tas personupplysningar på den
nye hyresgästen. Kriterierna för en god hyresgäst är att veder-
börande skall kunna betala hyran, bli en god granne och har för
avsikt att bo kvar länge.                                                                         

Kundundersökning                                                      

I juni 2002 kom resultatet från den första systematiska under-
sökningen av ”Nöjd kundindex” (NKI) som HEBA låtit göra.
De nyförvärvade fastigheterna i Huddinge ingick inte vid detta
tillfälle men kompletterades med svar i december 2002. Samt-
liga bostadshyresgäster fick frågor om sitt boende och om
HEBA som hyresvärd. Hela 72 % besvarade enkäten.

91 % är nöjda med lägenhetens planlösning och 95 % trivs

Farkostvägen 2, Galeasen 4.



bra i sin lägenhet. Bäst trivs pensionärer och de som bott länge i
samma lägenhet. De flesta trivs också mycket bra i sitt bostads-
område (94 %) och med HEBA som värd (87 %). Över 90 % är
nöjda med bemötandet från HEBA men nära en tredjedel vill ha
mer information om vad som händer i fastigheten. 72 % är nöj-
da med tryggheten med en spridning inom intervallet 60–80 %.
Säkerheten mot inbrott i källarförråd och för bilar på parke-
ringsplatser är 60 % missnöjda med.

De flesta är nöjda med utvecklingen under det senaste året.
De synpunkter som kommit fram via enkäten väger tungt när
HEBA omprioriterar och utvecklar service och förvaltning.

Lokalhyresgäster                                                         

HEBAs lokaler ligger i allmänhet insprängda i bostadsfastig-
heterna och uppläts ursprungligen som närbutiker och dylikt.
Efterfrågan på denna typ av lokaler är idag svag och marknads-
hyran låg. Lokalytan uppgår till 24 813 kvm med en genom-
snittshyra om 579 kr/kvm, vilket är lägre än den genomsnittliga

hyran för bostäder. Antalet kontrakt är 233 innebärande en snitt-
yta per kontrakt om 106 kvm. De flesta kontrakten är ursprung-
ligen tecknade med en löptid om tre år med en jämn förfallo-
struktur under perioden.

Vid årsskiftet var 2 374 kvm lokaler outhyrda. Av dessa ligger
1 378 kvm i projektet Styrmannen 1 på Lidingö som inte hyrs 
ut på sedvanligt sätt för att underlätta den förväntade nypro-
duktionen. Den egentliga lokalvakansen uppgår därmed till 
996 kvm motsvarande 4 % av lokalytan eller 0,4 % av fastig-
heternas totala yta.
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Flertalet av HEBAs fastigheter är uppförda under perioden
mitten av 1940-talet till mitten av 1960-talet i god traditionell
byggmästarkvalitet. 

Det innebär att husen är byggda med beprövad teknik och
med stor andel naturmaterial.

Miljömål 

Fastighetssektorns miljöpåverkan i Sverige är betydande och det
är därför viktigt för HEBA att medverka i och följa utvecklingen
på miljöområdet. HEBA skall ligga i framkant och vidareut-
veckla miljöarbetet i samarbete med hyresgäster och leverantö-
rer så att bolaget uppfyller villkoren för ett långsiktigt hållbart
samhälle.

HEBA skall erbjuda hyresgästerna en god och säker inne-
miljö samtidigt som den yttre miljöpåverkan av verksamheten
reduceras.

Bolaget har påbörjat ett medvetet och fokuserat miljöarbete
och all personal har genomgått en grundläggande miljöutbild-

ning. Ambitionen är att i fortsättningen arbeta ytterligare aktivt
med miljöfrågorna. 

Olika energiprojekt kommer att ges särskild prioritet i detta
arbete. Det aktiva kvalitets- och miljöarbetet bedrivs i syfte att
leda fram till en certifiering. Därför påbörjas redan nu ett än 
mer kundfokuserat och processorienterat arbetssätt i organisa-
tionen.  

Lönsamma miljöåtgärder

HEBA har sedan 1997 målmedvetet arbetat med att nedbringa
förbrukningen av fossila bränslen, fjärrvärme, el och vatten. De
investeringar som gjorts på dessa områden har inte bara haft
miljömässiga fördelar utan har även genomgående kunnat göras
med stora kostnadsbesparingar som resultat.

Minskad vattenförbrukning

I alla HEBAs bostadslägenheter har åtgärder vidtagits för att
minska förbrukningen av vatten. Så kallade perlatorer är mon-

Miljöinformation
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terade på armaturerna i kök och vid handfat, duschar är försed-
da med vattensnåla strilar och gamla WC-stolar har bytts ut i
stor utsträckning.

Fjärrvärme i alla hus

För samtliga fastigheter har avtal tecknats om anslutning till
fjärrvärme. Endast i en fastighet sker uppvärmningen med olja
eftersom möjlighet till fjärrvärmeanslutning ännu inte finns. 

Minskad energiförbrukning

I samband med fjärrvärmeanslutningen har äldre reglercentraler
bytts ut mot nya som på ett bättre sätt anpassar energiförbruk-
ningen till aktuellt väderförhållande.

I ett flertal fastigheter har värmen injusterats genom att radia-
torerna i varje lägenhet utrustats med nya individuellt anpassa-
de ventiler och termostater som resulterar i jämna och behagli-
ga inomhustemperaturer oavsett väderlek och var i huset lägen-
heten ligger. Detta arbete bedrivs fortlöpande. 

Sänkt elförbrukning
Äldre maskiner och utrustning i tvättstugorna byts löpande ut
mot moderna produkter som innebär sänkt förbrukning av såväl
el som vatten.

Radon och PCB

De radonprov som gjorts av Stockholms Kommun har hittills
resulterat i ett fåtal fall av för höga radonvärden. Dessa har kun-
nat åtgärdas genom förbättrad ventilation.

Byggsektorns Kretsloppsråd och Miljöförvaltningen i Stock-
holm har beslutat att alla hus från åren 1956–1973 skall PCB-
inventeras. PCB kan förekomma i fogmassor, ackrydurgolv,
kondensatorer, dörrstängare och isolerrutor.

Genom konsult har HEBA PCB-inventerat berörda fastighe-
ter. Smärre upptäckter av PCB har gjorts i vissa fogar, belysnings-
kondensatorer och dörrstängare. Åtgärdsprogrammet beräknas
kunna slutföras under 2003.

Från vänster sid 14: Rättar Vigs väg 100–126, Gästabudet 2. 
Från vänster sid 15: Ymsenvägen 9, Fegen 1. Heleneborgsgatan 9 A–C, Muttern 6.
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Bostadsmarknaden i Stor-Stockholm

HEBAs resultat styrs främst av utvecklingen för bostadsmark-
naden i Stockholmsområdet. Fastighetsbranschen styrs i princip
av två skilda marknader. Den första och kanske viktigaste för
HEBA är hyresmarknaden., den andra är investerar- eller fastig-
hetsmarknaden.

Hyresmarknaden

Inom ramen för denna skapas förutsättningar för den synliga
och löpande verksamheten. För hela Stockholmsområdet präg-
las hyresmarknaden starkt av en akut bostadsbrist. Under den
senaste 10-årsperioden har befolkningen i Stockholms kommun
ökat med 85 000 personer. Under samma period har det totala
utbudet av bostäder ökat med motsvarande 20 000 bostäder.
Studeras antalet sysselsatta vid slutet av 2002 var det totalt ca
950 000. Av dessa nyttjade ca 220 000 personer någon form 
av kontorslokaler. Tjänstesektorerna ökade under den aktuella
perioden med 70 000 personer. Enligt Forums uppskattningar
ökade utbudet av kontorslokaler samtidigt med ca 750 000 kvm. 
HEBA är representerade på ett antal delmarknader inom regio-
nens bostadsmarknad. Genom köpet av fastigheter i Huddinge
utvidgades fastighetsinnehavet till att omfatta ytterligare en del-
marknad utanför Stockholms kommun. HEBAs fastigheter
finns nu i Stockholm, Huddinge och Lidingö kommuner. 

Fastighetsmarknaden

Den andra marknaden är investerar- eller fastighetsmarknaden,
där placerare köper och säljer hyresfastigheter. Denna marknad
styrs av placerarnas intresse och framtidssyn för bostadsfastig-
heter. Aktörerna är i de allra flesta fall beroende av lånefinansie-
ring. Generellt kan konstateras att intresset för svenska fastig-
heter som placeringsform ökade markant under andra halvåret
2002. Osäkerhet om den framtida ekonomiska utvecklingen
resulterade i mindre aktiviteter under inledningen av året. Tren-
den med utförsäljning av tidigare kommunägda bostadshyres-
hus stoppades snabbt efter lagändringar av regeringen i april
2002. Den nya majoriteten i Stockholms stadshus stoppade efter
sitt tillträde definitivt de tidigare planerna på fortsatta ombild-
ningar av kommunalt ägda hyreshus. Endast ett mindre antal
blockaffärer med betydande bestånd bytte ägare. Dessa block-
affärer omfattade bostäder utanför innerstaden. HEBAs köp av
Huddingefastigheterna var en av dessa. Placerare med hemvist
utanför landet fortsatte att köpa svenska fastigheter dock uteslu-
tande lokalfastigheter. 

Hyresutvecklingen

Bostadshyresmarknaden är reglerad. Bruksvärdessystemet inne-
bär att de kommunala bostadsbolagens hyressättning även avgör
de privata fastighetsägarnas hyresnivå. På marknaden i Stor-
Stockholm styrs hyresnivån fortfarande till största delen av lägen-
heternas ålder, skick och standard. Under den senaste femårspe-
rioden har hyresnivåerna för äldre lägenheter stigit med i genom-
snitt 2 % per år. Lägesfaktorn spelar en förhållandevis liten roll.

Det finns ingen motsvarighet till det system parterna enats om i
t.ex Malmö och Linköping där större hänsyn tas till läget.

Under 2002 färdigställdes ett mindre antal hyresrättslägen-
heter i Stockholms innerstad. Hyresnivåerna för de aktuella
nyproducerade lägenheterna har hamnat på nya högsta notering-
ar för Stockholmsmarknaden. Den avtalade hyresnivån för tak-
lägenheter i Stockholms City överstiger motsvarande 2 000 kr/
kvm och år. I de nybyggda delarna av Hammarby Sjöstad har
hyresnivåerna för mindre lägenheter varit motsvarande ca 1800
kr/kvm. För bostäder i äldre hus varierar hyresnivåerna från mot-
svarande ca 700 upp till ca 1 100 kr/kvm beroende på lägenhe-
ternas storlek, skick och standard. Genomsnittshyran för hela
Stockholms kommun var ca 850 kr/kvm under 2002. I januari
2003 träffade bostadsmarknadens parter en överenskommelse om
att tillsammans utveckla bostadshyresrätten. Kortfattat kan sägas
att parternas överkommelse på sikt leder till en friare hyressätt-
ning inom ramen för det nuvarande systemet. Framförallt kom-
mer hyresnivån att kunna anpassas till läge och efter hyresgäster-
nas önskemål. HEBA har tidigare med framgång prövat liknande
system. 

Värdeutvecklingen

Värdeutvecklingen för bostadshyreshus har under den senaste
femårsperioden varit gynnsam. Studeras utvecklingen för Stock-
holms innerstad och regionen i sin helhet har sedan 1998 total-
avkastningen för bostadsfastigheter varit högst av alla fastig-
hetstyper. Drivkraften i hela regionen har varit en mycket stark
efterfrågan på bostäder. Denna leder till att hyreslediga lägenhe-
ter i stort sett ej existerar.  Enligt statistik från Svenskt Fastighets
Index, SFI, var den årliga totalavkastningen för bostadsfastighe-
ter, i SFIs undersökta portfölj, under 1997 till och med 2002 i
genomsnitt 13,7 %. Med totalavkastning avser SFI summan av
fastighetens driftnetto och den årliga värdeförändringen. För
2002 var totalavkastningen för bostäder i hela SFI-portföljen
10,1 % och för samtliga fastighetstyper 2,4 %. 

HEBA har ett fastighetsbestånd med hyresintäkter över-
stigande genomsnittet för de aktuella byggnadernas ålder. Det
betyder att totalavkastningen för HEBAs fastighetsbestånd bör
överstiga resultatet från SFI. Studeras SFIs siffror rörande 2002
angavs en totalavkastning för bostadsfastigheter i Stor-Stock-
holm motsvarande 8,4 %. Det är en minskning sedan rekordåret
2000 då motsvarande värde uppgick till 21,2 %.  

Marknad i förändring

Den största förändringen inom det marknadsspel där HEBA
agerar finns i förhållandet mellan olika upplåtelseformer av
lägenheter i hyreshusen. Den stora efterfrågan på bostäder har
för bostadsrätter drivit prisnivån i höjden. Någon motsvarande
hyresökning för lägenheter i hyreshus har ej skett. I stället har
skapats en rad sidomarknader med handel i hyresrätter. Om-
bildningsvågen under slutet av 1990-talet i kombination med en
nyproduktion inriktad mot uteslutande bostadsrätter har skapat
en situation där antalet hyresrättslägenheter i innerstaden nu är



endast 47 % av det totala utbudet. Även i mer traditionella ytter-
stadsområden och i förorterna har inslaget av bostadsrätter ökat
i stor skala. Studeras försäljningar av bostadshyreshus i hela
regionen under 2002 kan konstateras att ca 70 % (80 % av vär-
det) var försäljningar till bostadsrättsföreningar.

Fortsatt bostadsbrist

Den årliga befolkningsökningen i Stockholms län har under den
senaste 7-årsperioden varit kring 20 000 personer per år. Under
2001 och 2002 har dock ökningen minskat och är nu mellan
10 000–15 000 personer per år. En stor del av dessa är enper-
sonshushåll. Detta talar för en långsiktigt mycket stark efterfrå-
getillväxt. I takt med att antalet hyresrätter fortsätter att minska
talar allt för en fortsatt hög efterfrågan på kvarvarande hyres-
rätter. Figuren nedan visar fördelningen mellan olika upplåtel-
seformer. Den kategori hyresvärdar HEBA representerar, har
minskat under en lång tid. 

Befolkningsökningen i Stor-Stockholm fortsätter att öka bo-
stadsefterfrågan. I regionen bor det i genomsnitt ca 1,9 perso-
ner/lägenhet. Det betyder att inflyttningen årligen skapar en
ökad efterfrågan på ca 5000–10 000 lägenheter. Stockholms stad
har växt med ca 7 800 personer per år mellan 1995 och 2000.
Ökningen har nu minskat till ca 3 000 personer per år. Samtidigt
byggs i nuvarande takt, årligen ca 3 000 (2 909 st under 2002) nya
bostäder. 80 % av lägenheterna upplåts med bostadsrätt. Utred-

ningar i samband med förberedelserna inför ett lagförslag om
ändring av fastighetsbildningen pekar på möjligheter att skapa
byggrätter i innerstaden. Produktionskostnaderna lär dock ej bli
lägre i samband med byggande på taken till befintliga hus. De
senast begärda hyresnivåerna i samband med nyproduktion
indikerar en hyresnivå upp mot 2 100 kr/kvm och år. Det är möj-
ligt att denna nivå lockar till en ökad produktion av hyreshus
avsedda för hyresmarknaden. Incitamenten för investerarna är
dock fortfarande större om projekten säljs i bostadsrättsform.

Bostadsmarknaden i Borlänge

Befolkningen i Borlänge uppgår till ca 47 000 personer varav
40 000 i tätorten. Detta gör Borlänge tätort till den största tät-
orten i Dalarna. Befolkningsutvecklingen har under 1990-talets
inledande år var förhållandevis stark men har sedan 1995 sjun-
kit med drygt 200 personer per år. 

Andelen anställda inom den offentliga sektorn är förhållan-
devis låg, ca 30 %. Den privata näringslivssektorn är istället hög
och väntas öka. Borlänge är särskilt starkt inom handelssektor
och de stora exportinriktade industriföretagen har för närva-
rande en gynnsam konjunktur.

För Borlänges del uppgick arbetslösheten i november till
6,8 % jämfört med 5,6 % för hela Sverige.

Borlänge är en knutpunkt för såväl järnväg som vissa riks-
vägar. Vidare finns Dala Airport med 12 avgångar per dag till
Stockholm. Borlänge har dessutom ett av Europas modernaste
IT-stadsnät, BITnet.

I Borlänge finns Högskolan Dalarna som startade 1977. Hög-
skolan har idag ca 6 000 studenter fördelat med ca hälften var
mellan Borlänge och Falun. Inriktningen ligger mot humaniora,
beteendevetenskap, språk, naturvetenskap och teknik.

Hyresmarknaden i Borlänge

Bostadshyresmarknaden domineras av det kommunala bolaget
Stora Tunabyggen AB. Bolaget har idag ca 6 500 lägenheter ut-
spridda inom hela kommunen. Detta motsvarar ca 50 % av
samtliga bostadshyreslägenheter inom kommunen. Vakansgra-
den för bostäder har under de senaste månaderna ökat. Nivån
ligger för närvarande på ca 100 st fler lediga lägenheter än vad
som tidigare utgjort ett ”normalläge”. Vakanserna uppgår idag
till ca 260 lediga lägenheter. De lediga lägenheterna finns i ytter-
områdena. I centrum är vakansgraden mycket låg. Ingen nypro-
duktion av större format är på gång. Ett mindre bostadsrätts-
projekt enligt ”Boklok”-modellen pågår för närvarande, klart
mars 2003.

Medianhyresnivåerna i det äldre bostadshyresbeståndet och
i mer centrala lägen ligger på ca 670–700 kr/kvm och i mindre
attraktiva lägen ca 650 kr/kvm. För det yngre beståndet pendlar
nivåerna mellan 750–825 kr/kvm. Inga hyresökningar synes ha
skett under 2002. För åren 2003 och 2004 har emellertid avtal 
nu tecknats för allmännyttiga Tunabyggen. Den genomsnittliga
höjningen blir 3,3 % per år. Redan år 2000 fick lägesfaktorn i
Borlänge ett större genomslag på hyresnivån än tidigare.
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Upplåtelseform av flerbostadshus i Stockholms innerstad

Källa: 

Stockholms stad, USK

Årshyra kr/kvm (snitt) 2000 2001 2002

Inre staden 844 867 887

Söderort 750 763 781

Västerort 762 776 794

Källa: Stockholms stad, USK

Genomsnittliga årshyran för hyreslägenheter i Stockholm



Lidingö

Direktavkastning (%) 4,5 – 6,0

Försäljning till Brf under 2002 (kr/kvm) 11 500

Försäljning till övriga under 2002 (kr/kvm) 12 700

Marknadsvärde bostadsrätter (kr/kvm) 23 000
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Fastighetsbeståndet

Innerstaden Lidingö

Västerort Söderort

Huddinge

25 000

20 000

10 000

5 000

15 000

Västerort (Vällingby/Hässelby)

Direktavkastning (%) 5,0 – 6,5

Försäljning till Brf under 2002 (kr/kvm)* –

Försäljning till övriga under 2002 (kr/kvm) 8 500

Marknadsvärde bostadsrätter (kr/kvm) 15 000

Innerstaden (Södermalm)

Direktavkastning (%) 2,5 – 4,0

Försäljning till Brf under 2002 (kr/kvm) 17 500

Försäljning till övriga under 2002 (kr/kvm) 14 200

Marknadsvärde bostadsrätter (kr/kvm) 28 500

Söderort

Direktavkastning (%) 4,5 – 6,0

Försäljning till Brf under 2002 (kr/kvm) 12 300

Försäljning till övriga under 2002 (kr/kvm) 9 700

Marknadsvärde bostadsrätter (kr/kvm) 18 000

Huddinge

Direktavkastning (%) 6,5 – 8,0

Försäljning till Brf under 2002 (kr/kvm) –

Försäljning till övriga under 2002 (kr/kvm) –

Marknadsvärde bostadsrätter (kr/kvm) 9 000

Positionering av Hebas fastigheter

Forum Fastighetsekonomi har översiktligt granskat HEBAs fas-
tighetsinnehav per sista december 2002. I en piltavla presenteras
Forums uppfattning om hur HEBAs fastigheter är positionera-
de på fastighetsmarknaden. Mitten av piltavlan representerar de
högst värderade fastigheterna inom Stockholmsmarknaden. Det
yttersta fältet anger det lägsta värdet inom respektive delmark-
nad. Intervallet för direktavkastningen har varit relativt konstant
de senaste åren. På marknaden där ombildningar till bostadsrät-
ter är dominerande eller ökar – Södermalm, Söderort, Västerort
och Lidingö – tenderar direktavkastningskraven dra sig mot den
nedre delen av intervallet. I respektive tabell anges medelpriser
per område.

Källa: Forum Fastighetsekonomi

Fastighetsvärde i kr/kvm

* Estimerad nivå.

Forum Fastighetsekonomi AB är ett oberoende konsultföretag med sammanlagt ett 20-tal medarbetare. Forums huvudsakliga verksamhetsområde består av analys
och värderingar av hyres- och fastighetsmarknader i Sverige. Medarbetarna är auktoriserade fastighetsvärderare.

Forums medarbetare samlar in och bearbetar uppgifterna till marknadsdatabasen FMI. Denna nyttjas av tex kreditinstitut och placerare för att hålla sig uppdaterade
om förändringar rörande hyres- och fastighetsmarknaden. Dotterbolaget Forum Affärsutveckling AB är verksamt inom strategisk rådgivning och fastighetsrelaterade
transaktioner. (se även www.fforum.se)

Värdepåverkande faktorer

Ett stort antal faktorer styr marknadsvärdet för hyreshus. De
mest centrala faktorerna är hyresintäkterna, driftkostnaderna,
finansieringskostnaderna och fastighetens läge. Forum kan kon-
statera att HEBA med sin förvaltningsfilosofi, har byggt upp en
hög kundlojalitet. I så kallade Nöjd-Kund-Indexmätningar har
HEBA mycket höga värden. Nöjda kunder ger på sikt lägre för-
valtningskostnader och säkrare kassaflöden. Hyreshöjningar i

samband med renoveringar, tycks efter uppgörelsen mellan
hyresmarknadens parter, åter vara möjligt. I HEBAs hyreshus
finns lägenheter med olika underhållsskick och därmed hyresni-
vå. En värdeuppskattning av HEBAs fastigheter kan lätt hamna
fel. Detta om ej hänsyn tas till skillnaderna mellan rustade och
ej åtgärdade lägenheter. I Forums positioneringsmodell är hän-
syn tagit till bla de varierande hyrorna inom respektive objekt.



Antal lägenheter fördelade på storlekar Fastighetsbeståndets ålderstruktur 
(kvm uthyrningsbar yta)

Fördelning av uthyrningsbara ytor 
på delområden

Fördelning av uthyrningsbara ytor på 
bostäder och lokaler

Hyresintäkternas fördelning
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Verksamhetsbeskrivning

Fastighetsbeståndet

HEBA hade vid utgången av 2002 ett fastighetsbestånd om-
fattande totalt 56 fastigheter. Av dessa var 53 belägna i Stock-
holms stad, Huddinge kommun och Lidingö stad samt reste-
rande tre i Borlänge kommun.

Merparten av fastigheterna är uppförda under 1940-, 1950-,
samt 1960-talet. Den totala uthyrningsbara ytan uppgick
till 234 743 kvm. Företaget har 3 262 bostadslägenheter
som omfattar 209 930 kvm motsvarande cirka 90 % av den
uthyrningsbara ytan. Antalet lokaler är 245 stycken med en
yta om 24 813 kvm.

Fastighetsbeståndet utgörs således till helt dominerande
del av bostadsfastigheter. Fastigheterna är genomgående
mycket välbelägna och i gott skick. Genom de löpande om-
byggnader som sker av ledigblivna lägenheter håller en be-

tydande del av beståndet en modern standard. Totalt är
791 av lägenheterna eller 24 % ny- eller ombyggda 1985
eller senare.

Under januari 2002 har HEBA förvärvat fastigheterna
Rådsbacken 2–12 i Huddinge kommun. Fastigheterna har
under året sammanslagits till en fastighet. Byggnaderna är
uppförda under 1950- samt 1970-talet. Den totala uthyr-
ningsbara ytan uppgår till 24 746 kvm, varav 378 bostads-
lägenheter som omfattar 23 666 kvm. Antalet lokaler är 
17 stycken med en yta om 1 080 kvm. Med sitt attraktiva
läge och närhet till HEBAs nuvarande bestånd utgör för-
värven ett bra och rationellt komplement till bolagets
fastighetsinnehav.

Under året har HEBA avyttrat tre fastigheter, varav två inner-
stadsfastigheter till bostadsrättsföreningar.
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HEBAs fastighetsinnehav är fördelat på följande delområden

Stockholm  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .sid

Innerstaden  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .22

Söderort  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .23

Västerort  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .24

Huddinge*  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .25

Lidingö  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .26

Borlänge . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .27

* Förvärvat januari 2002

• Här hittar du HEBAs fastigheter
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Timmermansgatan 29–31, Draken 24

Åsögatan 124, Höken 30
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Innerstaden

Skånegatan 71, Bonden mindre 8 

Heleneborgsgatan 9A–C, Muttern 6

Fastighetsbestånd

HEBA äger fem fastigheter på Södermalm 

i Stockholm. Samtliga är bebyggda med 

bostadshyreshus. Nyproduktionsåren 

varierar mellan 1926 och 1967. Den 

totala uthyrningsbara ytan är 18 284 kvm

och sammanlagt finns 193 lägenheter.

Inga lägenheter är för närvarande 

hyreslediga.

Större fastighetsägare

Andra större fastighetsägare inom affärs-

området innerstaden är de kommunalägda

bostadsföretagen Svenska Bostäder, 

Familjebostäder och Stockholmshem 

samt de privata bolagen Wihlborgs, 

Drott, Wallenstam och Byggnadsfirma 

Olov Lindgren.  

Nyckeltal
Antal fastigheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5

Antal bostadslägenheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .193

varav ny- eller ombyggda  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .43

Antal lokaler . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .21

Antal garage och p-platser  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7

Lägenhetsomsättning, % . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2,5

Bostadsyta, kvm . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .13 388

Lokalyta, kvm  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4 896

Totalyta, kvm . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .18 284

Hyra, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .14,7

Driftsöverskott, Mkr *  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .10,6

Bokförda värden, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .37,2

Direktavkastning, % * . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .28,5

* Inkluderar sålda fastigheter.
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Ymsenvägen 13, Femlingen 1 Skulptörvägen 7, Arabesken 1

Tångvägen 44–46, Spikvägen 49–53, Antennen 5
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Söderort
Fastighetsbestånd

Inom affärsområdet Söderort har HEBA

35 fastigheter fördelade över ett antal 

delmarknader. Flertalet av byggnaderna 

är uppförda från 1940- till 1960-talet. 

Samtliga fastigheter är belägna i nära 

anslutning till lokala T-banestationer. 

Den totala uthyrningsbara ytan är 

98 042 kvm och sammanlagt finns 

1 437 lägenheter. Inga lägenheter är 

för närvarande hyreslediga.

Större fastighetsägare

Andra större fastighetsägare inom affärs-

området söderort är de kommunalägda

bostadsföretagen Svenska Bostäder, 

Familjebostäder och Stockholmshem. 

I övrigt finns betydande innehav av Drott,

Stena Fastigheter och Wihlborgs. 

Nyckeltal
Antal fastigheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .35

Antal bostadslägenheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1437

varav ny- eller ombyggda  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .429

Antal lokaler  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .105

Antal garage och p-platser . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .570

Lägenhetsomsättning, %  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4,3

Bostadsyta, kvm . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .89 848

Lokalyta, kvm  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .8 194

Totalyta, kvm . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .98 042

Hyra, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .82,4

Driftsöverskott, Mkr *  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .39,1

Bokförda värden, Mkr . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .407,8

Direktavkastning, % *  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .9,6

* Inkluderar sålda fastigheter.
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Enspännargatan 50, Ekotemplet 2 Enspännargatan 16–66, Ekotemplet 3

Astrakangatan 83–117, Ekotemplet 6
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Fastighetsbestånd

HEBA äger sju fastigheter i stadsdelarna

Hässelby och Vällingby. En fastighet 

är byggd 1990 och övriga fastigheter 

under 1950-talet. Samtliga ligger i nära

anslutning till tunnelbanan. Den totala 

uthyrningsbara ytan är 48 917 kvm och

sammanlagt finns 717 lägenheter. Inga 

lägenheter är för närvarande hyreslediga.

Större fastighetsägare

Andra större fastighetsägare inom affärs-

området västerort är de kommunalägda

fastighetsföretagen, Svenska Bostäder, 

Familjebostäder samt Stockholmshem.

Bland övriga konkurrenter finns 

Wallenstam.

Nyckeltal
Antal fastigheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7

Antal bostadslägenheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .717

varav ny- eller ombyggda  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .278

Antal lokaler . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .56

Antal garage och p-platser  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .290

Lägenhetsomsättning, %  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .10,3

Bostadsyta, kvm . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .44 267

Lokalyta, kvm  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4 650

Totalyta, kvm . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .48 917

Hyra, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .42,6

Driftsöverskott, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .19,9

Bokförda värden, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .128,6

Direktavkastning, %  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .15,6

Nälsta
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Kälvesta

Skälby

Barkarby

Vinsta

Solhem

Vällingby

Hässelby
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Rådsvägen 6–16, Rådsstigen 3–5, Rådsbacken 2–12
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Fastighetsbestånd

HEBA förvärvade med tillträde den 2 

januari 2002 fastigheterna Rådsbacken

2–12. Fastigheterna är byggda under

1950- och 70-talen och ligger i nära 

anslutning till allmänna kommunikationer

samt Huddinge centrum. Under året 

har fastigheterna sammanslagits till en 

fastighet, Rådsbacken 12. Den totala 

uthyrningsbara ytan är 24 746 kvm och 

sammanlagt finns 378 lägenheter. Inga 

lägenheter är för närvarande hyreslediga.

Större fastighetsägare

Den största aktören på marknaden är 

det kommunalägda bolaget Tomtberga

Huge Fastigheter AB. Bland de större

privatvärdarna finns förutom HEBA även

börsbolagen Mandamus och Wallenstam.

Nyckeltal
Antal fastigheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1

Antal bostadslägenheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .378

varav ny- eller ombyggda  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .0

Antal lokaler . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .17

Antal garage och p-platser  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .252

Lägenhetsomsättning, % . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5,8

Bostadsyta, kvm . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .23 666

Lokalyta, kvm  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1 080

Totalyta, kvm  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .24 746

Hyra, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .20,0

Driftsöverskott, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .11,0

Bokförda värden, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .170,6

Direktavkastning, %  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6,5

Huddinge

Sjödalen
Trehörningen

Långsjön

Tomtberga

Fullersta Gård

Skogsäng

Snättringe

Herrängen
Långsjön

Älvsjö

Hagsätra

Stuvsta

Rosenhill



26

Fregattvägen 11–15, Fregatten 5 Farkostvägen 2, Galeasen 4

Bodalsvägen 11–19, Regattan 3
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Fastighetsbestånd

HEBA äger fem fastigheter på Lidingö.

Samtliga är byggda under 1950- och 

60-talen. Fastigheterna ligger i nära 

anslutning till allmänna kommunikationer

samt lokala affärscentra. Den totala 

uthyrningsbara ytan är 22 769 kvm 

och sammanlagt finns 220 lägenheter.

Inga lägenheter är för närvarande 

hyreslediga.

Större fastighetsägare

Under 2002 skedde inga omfattande

ägarförändringar. De största konkurren-

terna till HEBA på fastighetsmarknaden 

i Lidingö är Lidingöhem, John Mattson 

Fastighets AB, JM Bygg, AP Fastigheter

och Akademiinvest.

Nyckeltal
Antal fastigheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5

Antal bostadslägenheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .220

varav ny- eller ombyggda  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .41

Antal lokaler . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .34

Antal garage och p-platser  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .193

Lägenhetsomsättning, % . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3,6

Bostadsyta, kvm . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .17 424

Lokalyta, kvm  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5 345

Totalyta, kvm . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .22 769

Hyra, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .16,4

Driftsöverskott, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6,3

Bokförda värden, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .37,6

Direktavkastning, %  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .16,8
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Herserud
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Fastighetsbestånd

HEBA äger genom dotterbolaget 

Byggnadsfirman Eskil Sundström AB 

tre fastigheter i Borlänge byggda under

1960-talet. Samtliga fastigheter är centralt

belägna. Den totala uthyrningsbara ytan 

är 21 985 kvm och sammanlagt finns 

317 lägenheter. Smärre vakanser har 

förekommit.

Större fastighetsägare

Fastighetsägandet i Borlänge är spritt 

till ett stort antal ägare av 1–3 hus. 

Den största aktören på marknaden är 

det kommunalägda bolaget Tunabyggen.

Bland de större privatvärdarna finns 

Byggpartner.

Nyckeltal
Antal fastigheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3

Antal bostadslägenheter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .317

varav ny- eller ombyggda  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .0

Antal lokaler . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .12

Antal garage och p-platser  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .281

Lägenhetsomsättning, %  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .26,5

Bostadsyta, kvm  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .21 337

Lokalyta, kvm  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .648

Totalyta, kvm . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .21 985

Hyra, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .14,9

Driftsöverskott, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .8,2

Bokförda värden, Mkr  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .21,0

Direktavkastning, %  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .39,4
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Röda vägen 12–26, Castor 1

Hagavägen 29–33, Väduren 2

Röda vägen 12–26, Castor 1

Hagavägen vägen 35–37/ Röda vägen 12–26, Väduren 1
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Analysunderlag

För att underlätta en analys av HEBA, lämnas i detta avsnitt tilläggsinformation avseende väsentliga poster i resultat- och balans-
räkningen för år 2002.

Hyresintäkter och bokförda värden

Delområde enligt Uthyrningsbar Hyresintäkter Bokfört värde Bokfört värde
fastighetsförteckningen yta, kvm Mkr 2002-12-31 Mkr kr per kvm

Innerstaden 18 284 14,7 37,2 2 035
Söderort 98 042 82,4 407,8 4 159
Västerort 48 917 42,6 128,6 2 629
Huddinge 24 746 20,0 170,6 6 894
Lidingö 22 769 16,4 37,6 1 651
Borlänge 21 985 14,9 21,0 955
Outhyrt –2,6

Summa 234 743 188,4 802,8 3 420
Justering avyttrade fastigheter 6,3

Enligt resultaträkningen 194,7

I fastighetsförteckningen på sidorna 32–35 framgår ytor och hyresintäkter per fastighet fördelat på bostads- och lokalhyror. 
Av förteckningen framgår även bokförda värden per fastighet.

Drifts- och underhållskostnader
Drifts och underhållskostnaderna i resultaträkningen för år
2002 kan specificeras enligt följande:

Mkr Kr per kvm

Värmekostnader 25,5 109

Övriga driftskostnader 1) 42,8 181

Underhållskostnader 18,2 78

Summa 86,5 368

Justering avyttrade fastigheter 2,3

Enligt resultaträkning 88,8

1) I övriga driftskostnader ingår fastighetsadministration med 5,0
Mkr och kostnader för hyresförluster med 1,5 Mkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten för år 2002 uppgick till 8,1 Mkr. Denna
baserar sig på ett skatteuttag om 0,5% på den del av taxe-
ringsvärdet som avser bostäder och 1% på den del som avser
lokaler.

Tomträttsavgälder

Av bolagets 56 fastigheter innehas 36 med äganderätt och 20
med tomträtt. Den totala tomträttsavgälden uppgick 2002
till 2,7 Mkr med följande bindningstider.

Bindningstid år Yta kvm Avgäld Mkr

– 5 15 050 0,0

6  – 10 14 816 0,6

11 – 15 45 648 1,8

16 – 20 7 085 0,3

Totalt 82 599 2,7

Nuvarande avgälder och bindningstider per fastighet fram-
går av fastighetsförteckningen på sidorna 32–35.

Central administration

Central administration enligt resultaträkningen på sidan 39
avser gemensamma kostnader som ej är direkt hänförliga till
fastigheterna. I beloppet 9,6 Mkr ingår bland annat lednings-
och ekonomifunktion, lokal- och bolagskostnader (årsredo-
visning, börsnotering, styrelse etc) samt avskrivningar på
kontorsinventarier.

Förvaltningsfastigheternas bokförda värden

Nedan visas en specifikation av förändringen av fastigheter-
nas bokförda värden under 2002.

Mkr

Bokfört värde 2002-01-01 671,8

Förvärv 169,0

Aktiverade standardförbättringar i lägenheter 14,2

Övriga värdehöjande åtgärder 19,7

Avyttringar –62,1

Avskrivningar –9,8

Bokfört värde 2002-12-31 802,8
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Substansvärde

Eftersom HEBA innehar ett väl koncentrerat och homogent fastighetsbestånd, där endast enstaka fastighetsavyttringar kan
beräknas ske inom överskådlig tid, är nuvärdet av framtida skatteutbetalningar till följd av fastighetsavyttringar mycket lågt.
HEBAs schablonmässigt bedömda substansvärde per 31 december 2002 utan uppskjuten skatt uppgick således till 1 426 Mkr,
vilket motsvarar 104 kronor per aktie. Om substansvärdet belastas med full uppskjuten skatt (28 %) uppgår det till 1 087 Mkr,
vilket motsvarar 79 kronor per aktie.

För beräkning av HEBAs substansvärde redovisas nedan analyser där fastigheternas beräknade driftsöverskott utgör underlag
för beräkning av fastighetsvärdet, vilket i sin tur utgör basen för beräkning av substansvärdet.

I tabellen visas det faktiska driftsöverskottet för 2002 och de förändringar som gjorts för framräkning av driftsöverskottet
för 2003. Räntebidrag ingår ej i driftsöverskottet.

Nedan visas en intern beräkning av substansvärde per aktie, baserad på ett schablonmässigt framräknat fastighetsvärde utifrån
bedömda direktavkastningskrav. Jämfört med föregående år är avkastningskravet lägre med hänsyn till att medianvärdena
sjunkit och att försäljning inom respektive område till stor del sker till bostadsrättsföreningar.

Fastighetsbeståndets värde har beräknats genom fastigheternas driftsöverskott dividerat med bedömt direktavkastnings-
krav för olika geografiska delområden.

Vid värderingen används faktiskt beräknat driftöverskott 2003 och ej någon form av schablonmässigt beräknade värden.
Substansvärdet redovisas dels utan belastning av uppskjuten skatt, dels med belastning av full uppskjuten skatt (28 %),

beräknat på skillnaden mellan beräknat fastighetsvärde och fastigheternas bokförda värde (beträffande koncernens skatte-
situation se sidan 9).

Beräknat driftsöver- Bedömt direkt- Värde- Antal Motsvarar
Fastigheter skott 2003 avkastningskrav, % bedömning, Mkr kvm kr per kvm 

Innerstaden 7,2 2,50 288 18 284 15 800
Söderort 38,7 4,50 860 98 042 8 800
Västerort 20,1 5,00 402 48 917 8 200
Huddinge 11,2 6,50 172 24 746 7 000
Lidingö 8,8 4,50 196 22 769 8 600
Borlänge 7,8 8,00 98 21 985 4 400

Summa 93,8 4,70 234 743 8 600

Beräknat fastighetsvärde 2 016
Avgår:
Bokfört värde fastigheter –803
Tillkommer:
Eget kapital per 2002-12-31 213
Beräknat substansvärde per 2002-12-31 1 426
Dito per aktie, kr 104
Beräknats substansvärde per 2002-12-31
belastat med full uppskjuten skatt (28%) 1 087
Dito per aktie, kr 79

Beräknat drifts- Driftsöverskott Justering Övriga Driftsöverskott Motsvarar
överskott, 2003, Mkr 2002 fastigheter 1) förändringar 2) 2003 kr per kvm

Hyresintäkter 194,7 –6,3 7,1 195,5 833
Drifts- och underhållskostnader –88,8 2,3 –4,5 –91,0 –388
Tomrättsavgäld –2,7 0,0 –2,7 –12
Fastighetsskatt –8,1 0,4 –0,3 –8,0 –34

Driftsöverskott 95,1 –3,6 2,3 93,8 399

1) Justering avyttrade fastigheter 2002.
2) Övriga förändringar avser justering av 2002 års hyresintäkter och kostnader till 2003 års nivå.



Möjligheter och risker

Bostadshyror

Bruksvärdessystemet för bostäder innebär att de kommuna-
la bostadsbolagens hyror även bestämmer de privata fastig-
hetsägarnas hyror. Hyresvariationer speglar mer skillnader i
byggnadsår – nyare fastigheter har högre hyror än äldre – än
hur attraktivt ett visst läge kan vara. Exempelvis kan en äldre
och mycket eftertraktad lägenhet i Stockholms innerstad 
ha en lägre hyra än vad en relativt nybyggd lägenhet i en av-
lägsen förort betingar. Bruksvärdessystemet så som det  nu
tillämpas tar liten hänsyn till vad flertalet hyresgäster har 
för värderingar och preferenser. Normalt justeras bostads-
hyrorna årligen efter inflation och förändringar av skatter,
taxor och finansieringsvillkor. 

Av HEBAs intäkter om 195 Mkr kommer 162 Mkr eller
cirka 83 % från bolagets bostäder i Stockholmsområdet.
Denna marknad präglas av en stark överefterfrågan och hyres-
nivåer som ligger långt under vad som vore möjligt att ta ut.
En ändrad inställning från bostadsmarknadens parter kan
komma att leda till en reviderad tillämpning av det rådande
bruksvärdessystemet som kan resultera i en hyressättning
som bättre speglar bostadens läge och kvalitet. Här ligger en
stor möjlighet för HEBA att öka intäkterna och förbättra
resultatet.

Värmekostnader

Av de totala kostnaderna för drift och underhåll utgör vär-
mekostnaderna närmare 30 %. HEBA har moderna och väl
intrimmade värmecentraler och låga värmekostnader med
hänsyn till fastigheternas typ och byggnadsår. Avgörande för
värmekostnaderna är de enskilda årens väderlek och prisut-
vecklingen för energin.

De senaste åren har haft förhållandevis milt väder med
värmebehov som legat mellan 3 och 10 % under det nor-
mala. Detta kan jämföras med värmeåret 1995/96 då värme-
behovet översteg normalåret med 10 %. Värmekostnaderna
kan således variera kraftigt mellan enstaka år enbart bero-
ende på väderleken.

Kostnaden för energi beror i hög grad på uppvärmnings-
sättet. HEBA har valt att ansluta alla fastigheter till fjärrvär-
me. Därmed har inte HEBA drabbats av de senare årens
kraftiga prishöjningar på olja. Ändå har kostnaden för ener-

gin ökat betydligt då Fortum som levererar all fjärrvärme i
kommunerna Stockholm och Lidingö genomfört kraftiga
taxehöjningar under senare år. 

Politiska beslut

De kommunala taxorna för el, vatten och renhållning varie-
rar i hög grad mellan landets olika kommuner och har under
senare år visat en tendens att stiga snabbare än inflationen.
Till detta kommer att olika energiskatter också höjts. 

Fastighetsskatten är en tung kostnadspost som slår på ett
godtyckligt sätt.   

Underhållskostnader

HEBA:s fastigheter underhålls löpande och är huvudsakli-
gen i gott skick. I samband med och utöver det löpande
underhållet görs successiva standardhöjningar av såväl fas-
tigheternas gemensamma utrymmen som enskilda lägenhe-
ter. Dessa åtgärder aktiveras och leder till sådana hyreshöj-
ningar eller kostnadsbesparingar som motiverar åtgärderna.

Den ökade frekvensen av vattenskador i badrum aktuali-
serar att byte av avloppsstammar och renovering av badrum
kommer att behövas. Även dessa åtgärder innebär en så
omfattande standardhöjning att de till stor del kan finansie-
ras genom hyreshöjningar.

Finansnetto

HEBA har en låg belåningsgrad och därmed förhållandevis
låga räntekostnader. Räntebidragen är obetydliga och några
valutarisker föreligger inte då inga lån finns i utländsk valuta.
En stor andel av lånen motsvarande ca 80 % av lånestocken
löpte vid årsskiftet med rörlig ränta. Detta gav då de lägsta
räntorna och har med hänsyn till HEBA:s höga räntetäck-
ningsgrad tidigare bedömts som en rimlig risk även om för-
ändringar i den korta räntan därmed får stor påverkan på
finansnettot. För att ändå begränsa risken i den lånestock
som löper med rörlig ränta har avtal tecknats om räntekor-
ridorer/tak om ett sammanlagt belopp om 480 Mkr, varav 
240 Mkr förfaller år 2003. I februari 2003 har därför 241 Mkr
bundits på 2–3 år, då skillnaden mellan rörlig och bunden
ränta var marginell.

Känslighetsanalys

Parameter Förändring Resultateffekt Påverkan substansvärde  
helår, Mkr vid 5,0% direktavkastningskrav,  

kr per aktie

Hyresnivå +/–5 % +/–9,7 +/–14,15

Drifts- och underhållskostnader +/–5 % +/–4,4 +/–6,45

Räntenivå (omsättning 2003) +/–1 %-enhet +3,2/–4,0 1) +4,70/–5,80

1) Resultateffekten vid förändring av räntenivån varierar beroende på tecknade räntekorridorer/-tak.
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1. Skulptörvägen 7, Arabesken 1.

2. Hagavägen 29–33, Väduren 2. 

3. Fregattvägen 9, 11, Fregatten 4, 5. 

4. Heleneborgsgatan 9 A–C, Muttern 6. 

5. Åsögatan 124, Höken 30. 

6. Timmermansgatan 29–31, Draken 24.

1. 2.

3.

4.

5. 6.
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Fastighetsförteckning

STOR-STOCKHOLM
Innerstaden
Draken 24
Timmermansg. 29–31, Södermalm 1967 1967 78 13 6 274 5 315 847 7 3 272 1 737 531
Muttern 6
Heleneborgsgatan 9 A–C, Södermalm 1926 1975 53 2 2 335 1 926 825 5 223 208 933
Höken 30
Åsögatan 124, Södermalm 1934 1975 26 2 1 866 1 448 776 2 610 623 1 021
Veken 8
Åsögatan 180, Södermalm   1960 1960 16 6 1 573 1 398 889 2 530 258 487
Bonden Mindre 8
Skånegatan 71, Södermalm 1940/85 2000 20 20 1 340 1 370 1 022 5 261 359 1 375
Summa Innerstaden 193 43 13 388 11 457 856 21 4 896 3 185 651

Söderort
Bisvärmen 6 
Olaus Magnus väg 6, Johanneshov 1943 1998 47 6 2 404 2 024 842 2 246 213 866
Bisvärmen 7
Olaus Magnus väg 8, Johanneshov 1943 1998 51 2 2 443 1 946 797 4 130 123 946
Bisvärmen 4
Olaus Magnus väg 10, Johanneshov 1943 1998 50 9 2 501 2 098 839 3 105 67 638
Bisvärmen 5
Olaus Magnus väg 12, Johanneshov 1943 1998 47 6 2 387 1 983 831 3 321 246 766
Pennteckningen 5
Gullmarsvägen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2 679 2 084 778 4 207 125 604
Arabesken 1
Skulptörvägen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1 598 1 411 883 1
Fontänen 1
Skulptörvägen 11, Johanneshov 1944 1998 38 2 1 759 1 442 820 1 40 21 525
Fegen 1
Ymsenvägen 9, Årsta 1947 1998 39 8 2 282 1 878 823 2 66 34 515
Femlingen 1
Ymsenvägen 13, Årsta 1947 1998 33 1 2 165 1 693 782 1 36 19 528
Mosaiken 4
Glasmålarvägen 1–5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2 014 1 655 822 3 288 160 556
Nutiden 1
Stora Gungans väg 9–11
Nynäsvägen 319–321, Gamla Enskede 1926 1981 19 8 1 435 1 048 730 12 1 297 1 241 957
Skrubbhyveln 5
Karmstolsvägen 14–24, Gubbängen 1947 1981 37 20 2 131 1 917 900 3 128 73 570
Borrsvängen 8
Gubbängsvägen 97–105, Gubbängen 1947 1981 30 12 2 034 1 694 833 1 40 12 300
Sticksågen 1
Skrinvägen 1–11, Gubbängen 1947 1981 36 11 2 015 1 714 851 6 120 37 308
Gradsågen 3
Dörrvägen 12–14, Gubbängen 1947 1981 13 4 815 656 805 2 72 42 583
Ryggsågen 2
Dörrvägen 18–20, Gubbängen 1947 1981 13 4 814 674 828
Ryggsågen 3
Dörrvägen 22–28, Gubbängen 1947 1981 24 7 1 544 1 286 833 4 209 111 531
Svärdsö 1
Lysviksgatan 63–77, Farsta 1957 1981 54 20 3 657 3 061 837 4 165 84 509
Korsö 3
Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 27 5 507 4 515 820 1 60 34 567
Idö 1
Östmarksgatan 6-28, Farsta 1959 1999 101 47 6 048 5 543 917 4 463 376 812
Förgyllda Bägaren 4
Selmedalsvägen 54–56, Hägersten 1969 1969 61 15 4 949 4 014 811 2 655 158 241
Förgyllda Bägaren 3
Selmedalsvägen 62–64, Hägersten 1968 1977 61 14 4 947 3 978 804
Förgyllda Bägaren 2
Selmedalsvägen 70–72, Hägersten 1969 1996 61 7 4 946 3 869 782 2 651 286 439
Spöksonaten 1
Gösta Ekmans väg 31–33, Hägersten 1969 1996 53 9 4 356 3 506 805 4 794 207 261
Skidföret 1
Glidgränd 1–13, Västertorp 1949 1976 42 13 2 544 2 091 822 6 246 100 407
Backskidan 1
Telemarksgränd 1–5, Västertorp 1949 1976 18 7 1 224 1 007 823 2 146 75 514
Skridskon 1
Lugntorpsvägen 45–57, Västertorp 1950 1996 50 15 3 070 2 486 810 5 246 131 533
Isdubben 1
Vasaloppsvägen 92–108, Västertorp 1951 1996 37 13 2 613 2 141 819 4 209 95 455
Störtloppet 2
Terrängvägen 97, Västertorp 1950 1996 32 9 2 200 1 737 790 4 57 40 702

FASTIGHETSBETECKNING BOSTÄDER LOKALER

Byggnads- Tillträdes- Antal Varav nya  Yta Årshyra Snitthyra Antal Yta Årshyra Snitthyra
år år el. ombyggda kvm Kkr kr/kvm kvm Kkr kr/kvm
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9 546 7 052 739 11 988 73 045 25 021

2 558 2 134 834 2 697 22 007 9 945

2 476 2 071 836 2 646 22 347 9 946

7 62 2 103 1 718 817 5 517 19 264 7 535

1 601 1 729 1 080 14 379 19 217 6 206
7 62 18 284 14 704 804 37 227 155 880 58 653

16 60 2 650 2 297 867 18 342 17 152 6 413

12 65 2 573 2 134 829 16 245 16 540 6 184

27 111 2 606 2 276 873 17 715 16 881 6 312

11 33 2 708 2 262 835 18 454 17 494 6 541

2 886 2 209 765 16 735 17 369 6 915

1 598 1 412 884 10 587 10 799 3 968

6 7 1 799 1 470 817 10 588 11 301 4 462

2 348 1 912 814 14 164 14 475 5 743

2 201 1 712 778 13 050 13 579 5 461

2 302 1 815 788 3 483 12 942 3 871

24 82 2 732 2 371 868 5 470 14 812 4 052 175 2013

5 20 2 259 2 010 890 3 578 13 684 3 892 4 2006

13 60 2 074 1 766 851 2 755 12 683 3 844 4 2006

1 1 2 135 1 752 821 3 290 12 359 3 664 4 2006

887 698 787 1 078 5 118 1 515 2 2006

814 674 828 1 122 4 862 1 445 2 2006

2 2 1 753 1 399 798 2 299 10 008 2 975 3 2007

29 119 3 822 3 264 854 5 368 24 724 7 012 165 2017

75 99 5 567 4 648 835 13 489 37 733 9 729 211 2009

52 151 6 511 6 070 932 51 786 42 837 11 051 258 2009

29 128 5 604 4 300 767 8 135 33 944 9 787

55 264 4 947 4 242 857 8 947 33 101 9 787

31 152 5 597 4 307 770 25 527 35 429 11 317

28 150 5 150 3 863 750 24 769 29 322 8 119

27 47 2 790 2 238 802 4 842 15 363 5 418

13 38 1 370 1 120 818 1 674 7 904 2 794

16 68 3 316 2 685 810 18 007 19 936 6 754

24 83 2 822 2 319 822 15 106 17 446 6 174

14 38 2 257 1 815 804 10 839 13 739 4 752

GARAGE/P-PLATSER TOTALT BOKFÖRT VÄRDE TAX. VÄRDE TOMTRÄTTER

Antal Årshyra Yta Årshyra Snitthyra Kkr Totalt Varav mark Avgäld Omregleras
Kkr kvm Kkr kr/kvm Kkr Kkr Kkr år
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Fastighetsförteckning, fortsättning

Söderort
Antennen 5
Spikvägen 49–53/
Tångvägen 44-46, Västberga 1944 1981 30 5 1 410 1 180 837 2 91 50 549
Lacktråden 8
Korpmossevägen 63-69/
Nitvägen 23–25, Västberga 1944 1981 42 5 1 818 1 521 837 4 231 136 589
Reversen 2
Tomträttsvägen 26–32/
Mellanbergsvägen 82–88, Hägerstensåsen 1946 1981 27 9 1 548 1 339 865 1 30 11 367
Vildrosen 14
Nioörtsvägen 32–34, Midsommarkransen 1943/87 2000 25 25 1 658 1 661 1 002 2 249 122 490
Lejongapet 46
Tegelbruksvägen 25–35, Midsommarkransen 1944/88 2000 58 58 3 642 3 577 982 5 262 294 1 122
Maskrosen 4
Midsommarvägen 20, Midsommarkransen 1942/90 2000 15 15 691 801 1 159 2 334 516 1 545
Summa Söderort 1 437 429 89 848 75 230 837 105 8 194 5 240 639

Västerort
Datumblocket 1
Skattegårdsvägen 49–55, Vällingby 1954 1954 96 28 5 262 4 445 845 11 1 210 710 587
Pennvässaren 2
Lyckselevägen 90–116, Vällingby 1954 1954 92 36 5 670 4 831 852 12 670 311 464
Bönemannen 2
Rättar Vigs väg 101–123, Nälsta 1958 1958 79 28 5 756 4 773 829 5 439 241 549
Gästabudet 2
Rättar Vigs väg 100–126, Nälsta 1959 1959 100 34 6 599 5 526 837 9 486 250 514
Ekotemplet 3
Enspännargatan 16–66, Hässelby Gård 1955 1955 174 69 10 230 8 965 876 17 1 745 775 444
Ekotemplet 2
Enspännargatan 50, Hässelby Gård 1990 1990 34 2 738 2 669 975
Ekotemplet 6
Astrakangatan 83–117, Hässelby Gård 1955 1999 142 83 8 012 7 916 988 2 100 74 740
Summa Västerort 717 278 44 267 39 125 884 56 4 650 2 361 508

Huddinge
Rådsbacken 12
Rådsvägen 6–16/Rådsstigen 3–5, Huddinge 1957/72 2002 378 0 23 666 18 594 786 17 1 080 689 638
Summa Huddinge 378 0 23 666 18 594 786 17 1 080 689 638

Lidingö
Galeasen 4
Farkostvägen 2,  Baggeby 1955 1972 24 9 1 916 1 486 776 3 206 122 592
Regattan 3
Bodalsvägen 11–19, Baggeby 1954 1996 52 8 2 658 2 065 777 1 37 25 676
Styrmannen l
Bodalsvägen 47–49,  Baggeby 1961 1972 1 0 82 39 476 16 4 760 2 204 463
Fregatten 4
Fregattvägen 9, Baggeby 1961 1972 73 15 5 403 4 132 765 1 6 1 167
Fregatten 5
Fregattvägen 11–15, Baggeby 1960 1972 70 9 7 365 5 364 728 13 336 206 613
Summa Lidingö 220 41 17 424 13 086 751 34 5 345 2 558 479

SUMMA STOR-STOCKHOLM 2 945 791 188 593 157 492 835 233 24 165 14 033 581

Borlänge
Väduren 1
Hagavägen 35-37/Röda vägen 28–30 1965 1965 46 3 163 2 065 653 10 533 260 488
Väduren 2
Tångringsgatan 9–27/Hagavägen 29–33 1964 1964 127 7 960 5 293 665 2 115 74 643
Castor 1
Tägtvägen 1A–C, 3A–C/Hesseliusg. 4A–C/
Röda vägen 12–26 1969 1969 144 10 214 6 671 653
Summa Borlänge 317 21 337 14 029 657 12 648 334 515

DELTOTAL 3 262 791 209 930 171 521 817 245 24 813 14 367 579

Outhyrt m.m
Kvarboenderabatt
Delårseffekt sålda fastigheter

TOTAL 3 262 791 209 930 171 521 817 245 24 813 14 367 579

FASTIGHETSBETECKNING BOSTÄDER LOKALER

Byggnads- Tillträdes- Antal Varav nya  Yta Årshyra Snitthyra Antal Yta Årshyra Snitthyra
år år el. ombyggda kvm Kkr kr/kvm kvm Kkr kr/kvm
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1 501 1 230 819 1 960 8 402 2 862 3 2004

11 6 2 049 1 663 812 2 486 11 435 3 919 4 2004

16 53 1 578 1 403 889 4 864 8 861 2 919 3 2005

1 907 1 783 935 13 485 15 649 3 967

21 65 3 904 3 936 1 008 28 882 34 456 8 043

12 37 1 025 1 354 1 321 8 671 11 106 2 056
570 1 939 98 042 82 409 841 407 792 623 445 193 717 838

12 24 6 472 5 179 800 7 226 34 373 9 462 13 2013

19 102 6 340 5 244 827 6 789 34 585 9 464 281 2014

60 271 6 195 5 285 853 6 039 33 735 9 150 274 2017

52 160 7 085 5 936 838 7 513 38 058 10 687 315 2018

52 277 11 975 10 017 836 24 080 61 618 16 182 533 2015

44 120 2 738 2 789 1 019 17 978 21 169 4 129 111 2009

51 196 8 112 8 186 1 009 58 959 48 024 12 087 368 2015
290 1 150 48 917 42 636 872 128 584 271 562 71 161 1 895

252 708 24 746 19 991 808 170 638 129 426 38 662
252 708 24 746 19 991 808 170 638 129 426 38 662

7 42 2 122 1 650 778 2 969 13 728 5 104

9 35 2 695 2 125 788 13 600 17 492 6 672

139 568 4 842 2 811 581 4 636 29 404 12 148

5 409 4 133 764 7 634 36 636 13 348

38 113 7 701 5 683 738 8 764 49 943 18 196
193 758 22 769 16 402 720 37 603 147 203 55 468

1 312 4 617 212 758 176 142 828 781 844 1 327 516 417 661 2 733

54 99 3 696 2 424 656 4 356 9 647 1 470

74 162 8 075 5 529 685 6 669 21 921 3 297

153 268 10 214 6 939 679 9 939 27 690 4 259
281 529 21 985 14 892 677 20 964 59 258 9 026

1 593 5 146 234 743 191 034 814 802 808 1 386 774 426 687 2 733

–1 823
–794

6 267

1 593 5 146 234 743 194 684 829 802 808 1 386 774 426 687 2 733

GARAGE/P-PLATSER TOTALT BOKFÖRT VÄRDE TAX. VÄRDE TOMTRÄTTER

Antal Årshyra Yta Årshyra Snitthyra Kkr Totalt Varav mark Avgäld Omregleras
Kkr kvm Kkr kr/kvm Kkr Kkr Kkr år
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Belopp i Mkr 2002 2001 2000 1999 1998

Resultaträkningar
Hyresintäkter 195 171 167 152 148
Drifts- och underhållskostnader –89 –77 –71 –67 –64
Fastighetsskatt –8 –6 –8 –8 –9
Tomträttsavgälder –3 –3 –3 –2 –2

Driftnetto 95 85 85 75 73
Avskrivningar på fastigheter –10 –8 –7 –5 –5

Bruttoresultat 85 77 78 70 68
Centrala adm.kostnader –9 –9 –8 –8 –8
Resultat fastighetsförsäljning 56 26 7
Övriga jämförelsestörande poster –3 3

Rörelseresultat 129 94 73 69 60
Finansiella intäkter 1 1 1
Finansiella kostnader –27 –19 –20 –15 –19

Resultat efter finansiella poster 102 76 53 55 42
Skatt –29 –21 –11 –16 –11

Årets vinst 73 55 42 39 31

Balansräkningar
Tillgångar
Förvaltningsfastigheter 803 672 664 651 470
Övriga anläggningstillgångar 3 3 5 3 2
Kortfristiga fordringar 5 4 4 48 4
Likvida medel och kortfristiga placeringar 2 2 2 3 7

Summa tillgångar 813 681 675 705 483
Eget kapital och skulder
Eget kapital 213 188 166 154 140
Avsättningar 53 43 35 31 28
Räntebärande skulder 502 417 440 436 285
Icke räntebärande skulder 45 33 34 84 30

Summa eget kapital och skulder 813 681 675 705 483

Nyckeltal
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 235 218 226 225 210
Direktavkastning, % 11,9 12,7 12,9 15,7 15,7
Hyresintäkter per kvm, kr 829 787 739 719 705
Drift och underhåll per kvm, kr 378 355 313 315 307
Bokfört värde per kvm, kr 3 420 3 082 2 938 2 892 2 235

Finansiella nyckeltal
Kassaflöde, Mkr 46,2 43,2 49,4 42,2 41,3
Investeringar, Mkr 204,3 23,3 21,7 226,1 15,7
Räntetäckningsgrad, ggr 3,2 4,0 3,8 4,6 3,7
Genomsnittlig ränta på fastighetslån, % 4,1 4,3 4,6 4,6 5,7
Skuldsättningsgrad, ggr 2,4 2,2 2,7 2,8 2,0
Belåningsgrad, % 62,6 62,1 66,3 66,9 60,6
Soliditet, % 26,2 27,5 24,5 21,8 29,1
Avkastning eget kapital, % 36,7 31,1 26,0 26,8 23,1
Avkastning totalt kapital, % 10,2 10,2 10,2 12,9 12,7

Data per aktie 
Resultat  efter skatt, kr 5,34 3,99 3,02 2,86 2,24
Kassaflöde, kr 3,36 3,14 3,59 3,06 3,00
Eget kapital , kr 15,47 13,63 12,04 11,17 10,21
Fastigheternas bokförda värde, kr 58,34 48,82 48,26 47,30 34,10

Antalet aktier per den 31 december 2002 uppgick till 13 760 000 aktier. För att göra år 1998 jämförbart har antalet aktier räknats upp med 
hänsyn till den fondemission (2:1) som genomfördes under juni 1999.
HEBAs redovisningsprinciper har från och med år 2001 ändrats avseende inkomstskatter (RR 9) varvid berörda jämförelsetal har justerats.
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Definitioner

Direktavkastning 

Driftnetto plus däri ingående avskrivningar i förhållande till
fastigheternas bokförda värde.

Kassaflöde 

Resultatet efter finansiella poster minus aktuell skatt, justerat för
poster som inte ingår i kassaflödet och före förändringar i rörel-
sekapitalet.

Räntetäckningsgrad

Rörelseresultat plus avskrivningar exklusive jämförelsestörande
poster med tillägg för ränteintäkter i relation till räntekostnader
minus räntebidrag.

Genomsnittlig ränta på fastighetslån 

Fastighetslånens genomsnittliga räntesats per bokslutsdagen.

Skuldsättningsgrad 

Räntebärande skulder i relation till synligt eget kapital.

Belåningsgrad 

Räntebärande skulder i förhållande till fastigheternas bokförda
värde.

Soliditet

Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

Avkastning eget kapital

Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget
kapital.

Avkastning totalt kapital

Resultatet efter finansnetto exkl jämförelsestörande poster plus
räntekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.
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Förvaltningsberättelse

Styrelsen och verkställande direktören för HEBA Fastighets
AB (publ), org.nr 556057-3981, avger härmed årsredovisning
för räkenskapsåret 2002.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

HEBA äger och förvaltar bostadsfastigheter i Stockholm,
Huddinge och på Lidingö. HEBA förvaltar även det helägda
dotterbolaget Byggnadsfirman Eskil Sundström ABs  bostads-
fastigheter i Borlänge. Koncernens fastighetsbestånd vid räken-
skapsårets utgång omfattar 56 bostadsfastigheter, varav 53 i
Stockholm med närförorter samt tre i Borlänge. Totalytan är
235 000 kvm innehållande 3 262 bostäder och 245 lokaler.
Den genomsnittliga bostadshyran per kvm var, i Stockholm
inklusive Huddinge och Lidingö 835 (805) kr och i Borlänge
657 (660) kr. Samtliga bostäder i Stockholm, Huddinge och
på Lidingö är uthyrda. I Borlänge har enstaka vakanser före-
kommit. Vakansgraden för lokaler är fortsatt låg.

Såväl fastighetsadministration som skötsel handhas av
egen personal. Kontoret ligger på Södermalm i Stockholm
och skötseln sker från fem kundnära expeditioner.

Särskilda uppgifter om medeltal anställda samt löner och
ersättningar lämnas i not 1.

Omsättning och resultat

Hyresintäkterna uppgick till 194,7 (171,5) Mkr. Resultatet
efter finansiella poster uppgick till 101,9 (75,7) Mkr eller 7,41
(5,51) kr per aktie och efter skatt till 73,4 (54,9) Mkr eller 5,34
(3,99) kr per aktie. I resultatet ingår jämförelsestörande pos-
ter med 53,2 (25,8) Mkr, varav 56,0 (25,8) Mkr avser försälj-
ning av tre stycken fastigheter.

Ökningen av hyresintäkterna är i huvudsak hänförlig till
förvärvad fastighet i Huddinge och generella hyreshöjning-
ar i Stockholm från och med den 1 april 2002. Driftskostna-
derna har ökat främst beroende på förvärvad fastighet i Hud-
dinge.

Investeringar och försäljningar

I 90 (118) ledigblivna lägenheter har i standardhöjande
åtgärder investerats 14,2 (16,5) Mkr, vilket medfört att
hyrorna kunnat  höjas med 1,7 (2,0) Mkr på årsbasis. Utöver
ovanstående har i värdehöjande åtgärder investerats 19,7
(6,4) Mkr. I övriga anläggningstillgångar har investerats 1,4
(0,4) Mkr.

Med tillträde den 2 januari har fastigheterna Rådsbacken
2–12 nära Huddinge Centrum förvärvats för 169,0 Mkr 
inklusive lagfartskostnader. Fastigheterna har under andra
kvartalet sammanslagits till en fastighet.

Under året har fastigheterna Kavringen 1, Astraea 14 och
Veken 1 avyttrats för totalt 119,9 Mkr, med en bokförings-
mässig vinst om 56,0 Mkr.

Finansiell ställning

Kassa och bank uppgick till 1,6 (1,7) Mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 212,9 (187,6) Mkr motsvarande en synlig solidi-
tet om 26,2 (27,5) %.

Kassaflödet från den löpande verksamheten före föränd-
ringar i rörelsekapital uppgick till 46,2 (43,2) Mkr. Räntebä-
rande skulder ökade till 502,3 (417,5) Mkr, varav 14,1 (2,5)
Mkr utgör utnyttjad del av checkräkningskredit om 20,0
(15,0) Mkr.

Den genomsnittliga räntan för totala lånestocken upp-
gick vid årsskiftet till 4,1 (4,3) % medan den genomsnittliga
räntebindningstiden var 0,2 (0,5) år. Utav totala lånebelop-
pet på 488,2 (415,0) Mkr löper 394,6 (274,2) Mkr med rörlig
ränta. I syfte att begränsa ränteriskerna för de rörliga lånen
har avtal tecknats om räntekorridorer/-tak om 480 Mkr.
Skulder i utländsk valuta föreligger ej.

Framtiden

En nödvändig reformering av bruksvärdessystemet inne-
bärande att hyresgästernas preferenser och betalningsvilja
får större genomslag vore till fördel för HEBA då bolagets
fastigheter är belägna i starkt efterfrågade områden.

HEBA tror på en positiv utveckling av bostadshyrorna i
Stockholmsområdet och avser att fortsätta att förvärva fas-
tigheter på och öka koncentrationen till bostadsmarknaden
i region Stockholm. 

Trepartsöverenskommelsen avseende förslag om reforme-
rad bostadshyressättning kan komma att påverka den fram-
tida förvaltningsstrategin då det förhoppningsvis skapas för-
utsättningar att utveckla och förädla befintliga fastigheter.

Moderbolaget

Hyresintäkterna i moderbolaget uppgick till 180,2 (155,8)
Mkr och resultatet före bokslutsdispositioner och skatt ut-
gjorde 99,5 (33,4) Mkr. I resultatet ingår utdelning från dot-
terbolag med 18,5 (6,5) Mkr och en bokföringsmässig vinst
om 56,3 Mkr från försäljning av tre stycken fastigheter.

Fastighetsvärden

Någon extern värdering av fastigheterna har inte gjorts.
Beträffande bolagets verksamhet, analysunderlag och sub-
stansvärde hänvisas till dessa avsnitt i årsredovisningen.

Styrelsens arbete

Styrelsen har under året haft fem ordinarie sammanträden.
Vid dessa har avhandlats strategiska och andra för bolagets
utveckling väsentliga frågor förutom löpande ekonomisk
rapportering och beslutsfrågor.

Förslag till vinstdisposition

Styrelsens förslag framgår av sidan 48.
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Resultaträkning

Koncernen Moderbolaget
Belopp i Kkr Not 2002 2001 2002 2001

Hyresintäkter 194 684    171 482    180 246    155 815   

Fastighetskostnader
Driftskostnader 1 –70 229    –60 842    –65 216    –54 991   
Underhållskostnader –18 570    –16 461    –35 183    –34 402   
Fastighetsskatt –8 069    –6 356    –7 761    –6 001   
Tomträttsavgälder –2 735    –2 737    –2 735    –2 737   

Driftnetto 95 081    85 086    69 351    57 684   

Avskrivningar på fastigheter –9 839    –8 132    –7 011    –5 823   

Bruttoresultat 85 242    76 954       62 340    51 861   

Central administration 1, 2 –9 551    –8 564    –8 637    –7 704   
Resultat vid försäljning av fastigheter 56 032    25 798    56 349    448   
Övriga jämförelsestörande poster 13 –2 812    –    –2 787    –   

Rörelseresultat 128 911    94 188       107 265    44 605   

Resultat från finansiella investeringar
Utdelning på aktier i dotterföretag – – 18 500    6 500   
Resultat från övriga värdepapper och fordringar
som är anläggningstillgångar – 245    – 218   
Ränteintäkter 158    592    152    589   
Räntebidrag 35    34    31    30   
Räntekostnader –27 171    –19 301    –26 411    –18 559

–26 978    –18 430  –7 728    –11 222   

Resultat efter finansiella poster 101 933    75 758       99 537    33 383   

Bokslutsdispositioner 3 – – –15 408    –1 451   
Skatt på årets resultat 4 –28 487    –20 845    –18 323    –6 758   

ÅRETS VINST 73 446    54 913       65 806    25 174   

Data per aktie
Vinst efter skatt, kr 5,34 3,99 
Utdelning (2002 förslag), kr * 3,40 3,50 
Antal aktier vid periodens slut, tusental 13 760 13 760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13 760

* Varav extrautdelning 1,00 (1,00) kr.
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Balansräkning

Koncernen Moderbolaget
Tillgångar, Kkr Not 2002 2001 2002 2001

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Förvaltningsfastigheter 5 802 808    671 828    723 206    607 004   
Maskiner och inventarier 6 1 892    1 724    1 832    1 633   

804 700    673 552    725 038    608 637   

Finansiella anläggningstillgångar
Aktier i dotterföretag 7 – – 8 800    8 800   
Andra långfristiga fordringar 992    1 418    992    1 418   

992    1 418    9 792    10 218   

Summa anläggningstillgångar 805 692    674 970       734 830    618 855   

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 308    192    258    176   
Övriga fordringar 8 975    2 017    955    4 795   
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 4 323    2 585    4 260    2 527   

5 606    4 794    5 473    7 498   

Kassa och bank 1 575    1 711    921    1 088   

1 575    1 711   921    1 088   

Summa omsättningstillgångar 7 181    6 505       6 394    8 586   

SUMMA TILLGÅNGAR 812 873    681 475       741 224    627 441   



41

Koncernen Moderbolaget
Eget kapital och skulder, Kkr Not 2002 2001 2002 2001

Eget kapital 9
Bundet eget kapital
Aktiekapital 13 760 000 aktier à nom 2,50 kr 34 400    34 400    34 400    34 400   
Bundna reserver 51 596    41 516    – –
Reservfond – – 6 880    6 880   

85 996    75 916       41 280    41 280   

Fritt eget kapital
Fria reserver 53 456    56 783    – –
Balanserad vinst – – 15 553    38 539   
Årets vinst 73 446    54 913    65 806    25 174   

126 902    111 696       81 359    63 713   

Summa eget kapital 212 898    187 612    122 639    104 993   

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond – – 51 350    35 942   

Summa obeskattade reserver – – 51 350    35 942   

Avsättningar
Uppskjuten skatteskuld 10 52 383    43 028    14 514    13 533   

Summa avsättningar 52 383    43 028       14 514    13 533   

Räntebärande skulder
Checkräkningskredit 14 145    2 547    14 145    2 547   
Skulder till kreditinstitut 11 488 163    414 976    470 809    397 609   

Summa räntebärande skulder 502 308    417 523    484 954    400 156   

Ej räntebärande skulder
Leverantörsskulder 17 292    17 182    16 932    16 114   
Skulder till dotterföretag   – – 24 472    41 517   
Skatteskulder 9 284    –    9 174    –   
Övriga  skulder 1 625    991    1 539    927   
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 12 17 083    15 139    15 650    14 259   

Summa ej räntebärande skulder 45 284    33 312       67 767    72 817   

SUMMA  EGET KAPITAL OCH SKULDER 812 873    681 475       741 224    627 441   

POSTER INOM LINJEN

Ställda säkerheter för räntebärande skulder
Fastighetsinteckningar 577 379 457 003    559 780 437 269   

Ansvarsförbindelser
Övriga ansvarsförbindelser Inga Inga Inga Inga
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Kassaflödesanalys

Koncernen Moderbolaget
Kkr 2002 2001 2002 2001

DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 101 933 75 758 99 537 33 383
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet –46 823 –17 743 –50 000 6 013
Aktuell skatt –8 870 –14 793 –4 389 –8 798

Kassaflöde från den löpande verksamheten 
före förändringar i rörelsekapital 46 240 43 222 45 148 30 598

Förändring av rörelsekapital 898 708 –15 978 24 516

Kassaflöde från den löpande verksamheten 47 138 43 930 29 170 55 114

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i förvaltningsfastigheter –202 898 –22 831 –184 974 –3 708
Övriga investeringar –1 459 –425 –1 459 –425
Försäljning av fastigheter 119 900 33 420 119 900 520
Försäljning av övriga anläggningstillgångar 132 850 132 779

Kassaflöde från investeringsverksamheten –84 325 11 014 –66 401 –2 834

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Förändring av långfristiga skulder 84 785 –22 742 84 798 –19 938
Förändring av långfristiga fordringar 426 438 426 438
Utbetald utdelning –48 160 –33 024 –48 160 –33 024

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 37 051 –55 328 37 064 –52 524

Årets kassaflöde –136 –384 –167 –244
Likvida medel vid årets början 1 711 2 095 1 088 1 332

Likvida medel vid årets slut 1 575 1 711 921 1 088
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Tilläggsupplysningar

Redovisningsprinciper

De redovisningsprinciper som tillämpas överensstämmer
med Årsredovisningslagen samt rekommendationer och ut-
talanden från Redovisningsrådet. 

Redovisningsprinciperna har varit oförändrade mot före-
gående år.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen som upprättats enligt förvärvsmeto-
den och Redovisningsrådets rekommendation 1:00 omfat-
tar förutom moderbolaget de helägda dotterbolagen Bygg-
nadsfirman Eskil Sundström AB och det vilande bolaget
HEBA Förvaltnings AB.

Aktiveringsprinciper

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sådana
arbeten som dels innebär en standardförbättring dels med-
för en varaktig resultatförbättring genom höjd hyra eller
sänkt kostnad. Vid fastighetsförvärv besiktigas byggnaderna
noggrant och erforderliga åtgärder kostnadsberäknas. Vid
värderingen tas hänsyn till reparations- och underhållsbe-
hovet, som sedan aktiveras efter åtgärdande i anslutning till
tillträdet.

Avskrivningar

Avskrivning enligt plan baseras på bedömd nyttjandeperiod
och görs på anskaffningsvärdet enligt följande:
– Förvaltningsfastigheter (den del som avser byggnad) 

inklusive koncernmässiga övervärden  . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1%
– Aktiverade standardförbättringar i 

lägenheter och allmänna utrymmen  . . . . . . . . . . . . . . . . . 3–5% 
– Maskiner och inventarier  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 20%

Skattemässigt görs avdrag för maximalt tillåtna avskrivningar
på förvaltningsfastigheter. I koncernen aktiverade standard-
förbättringar i lägenheter och allmänna utrymmen kostnads-
förs löpande i de enskilda bolagen. 

Skillnaden mellan högsta tillåtna skattemässiga avskriv-
ningar och planenliga avskrivningar på maskiner och inven-
tarier redovisas i moderbolaget som ackumulerade överav-
skrivningar under obeskattade reserver. 

Avskrivningar på maskiner och inventarier har fördelats enligt följande:

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001

Driftskostnader 422 329 396 303
Central administration 640 584 635 579

1 062 913 1 031 882

Fordringar och skulder i utländsk valuta

Fordringar och skulder i utländsk valuta föreligger ej per 31 december 2002.
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Tilläggsupplysningar, fortsättning

NOT 1 ANSTÄLLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anställda har varit följande:
2002 varav män 2001 varav män

Moderbolaget 25 17 23 15
Dotterföretag 2 1 2 1

Koncernen totalt 27 18 25 16

Löner, andra ersättningar och sociala kostnader
2002 2001

Löner o. Sociala Löner o. Sociala
ersättn. kostnader ersättn. kostnader

Moderbolaget 8 432 3 690 7 699 3 456
(varav pensionskostnader) [724] [699]
Dotterföretag 1 052 334 870 325
(varav pensionskostnader) [16] [28]

Koncernen totalt 9 484 4 024 8 569 3 781
(varav pensionskostnader) [740] [727]

Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 304 (325) Kkr styrelse och VD.

Löner och andra ersättningar fördelade mellan styrelseledamöter m.fl. och övriga anställda

2002 2001
Styrelse Övriga Styrelse Övriga
och VD anställda och VD anställda

Moderbolaget 1 492 6 940 1 609 6 090
Dotterföretag 300 752 217 653

Koncernen totalt 1 792 7 692 1 826 6 743

Förmåner till styrelse, verkställande direktör och andra ledande befattningshavare
Arvode till styrelsen har enligt bolagsstämmans beslut utgått med 515 Kkr  varav 115 Kkr till styrelsens ordförande. Därutöver har
arvode enligt räkning utgått med 158 kkr avseende juridiska konsultationer till advokatbyrån Bird & Bird. Till verkställande direktören
har utgått lön och andra beskattningsbara förmåner med totalt 1 020 Kkr samt ett tantiem som baseras på resultatet exklusive
jämförelsestörande poster, som år 2002 uppgick till 344 Kkr. För VD utgår pensionsförmåner enligt ITP-plan. Pensionsåldern är 65 år
och pensionskostnaden 2002 uppgick till 304 Kkr. Uppsägningstiden från bolagets sida är ett år vartill kommer ett avgångsvederlag
om en årslön. Styrelsens ordförande har styrelsens uppdrag att förhandla och avtala med verkställande direktören om dennes ersätt-
ning. Verkställande direktören har styrelsens uppdrag att förhandla och avtala med övriga ledande befattningshavare om deras
ersättningar varefter återrapportering till styrelsens ordförande sker. Till andra ledande befattningshavare, 2 personer, varav en för
närvarande på deltid, har utgått lön och andra beskattningsbara förmåner med totalt 669 Kkr. Pensionsförmåner utgår enligt ITP-plan.
Pensionsåldern är 65 år och pensionskostnaden 2002 uppgick till 56 Kkr.

NOT 2 CENTRAL ADMINISTRATION

I kostnader för central administration ingår bland annat ersättning till revisorerna med 310 (333) Kkr för koncernen varav 268 (289) Kkr
för moderbolaget. Av ersättningen avser 5 (61) Kkr för koncernen och 5 (61) för moderbolaget andra uppdrag än revisionsuppdraget.
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NOT 3 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget
2002 2001

Överavskrivning på maskiner och inventarier – 110
Återföring från periodiseringsfond 5 237 4 697
Avsättning till periodiseringsfond –20 645 –6 258

Summa –15 408 –1 451

NOT 4 SKATT

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001

Aktuell skatt –19 132 –12 958 –17 342 –5 257

Uppskjuten skatt –9 355 –7 887 –981 –1 501

Summa –28 487 –20 845 –18 323 –6 758

NOT 5 FÖRVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001

Byggnader
Ingående anskaffningsvärde 635 369 620 027 562 874 559 166
Investeringar 152 408 22 831 134 484 3 708
Försäljningar –51 647 –7 489 –51 318 –

Utgående anskaffningsvärde 736 130 635 369 646 040 562 874

Ingående ackumulerade avskrivningar –48 493 –41 214 –37 861 –32 038
Försäljningar 2 751 853 2 740 –
Årets avskrivningar –9 839 –8 132 –7 011 –5 823

Utgående ackumulerade avskrivningar –55 581 –48 493 –42 132 –37 861

Mark
Ingående anskaffningsvärde 84 952 85 193 81 991 82 037
Investeringar 50 490 – 50 490 –
Försäljningar –13 183 –241 –13 183 –46

Utgående anskaffningsvärde 122 259 84 952 119 298 81 991

Utgående planenligt restvärde 802 808 671 828 723 206 607 004

Skattemässigt restvärde 685 465 572 768 671 373 558 673

Taxeringsvärden
Byggnader 960 087 803 743 909 855 749 636
Mark, exklusive tomträtter 296 647 243 307 287 621 233 577

Summa 1 256 734 1 047 050 1 197 476 983 213

Balansposten förvaltningsfastigheter avser fastigheter som skattemässigt är att betrakta som omsättningsfastigheter då de i koncernen
ingående bolagen anses bedriva byggnadsrörelse. Angående skillnaden mellan fastigheternas bokförda och skattemässiga restvärde
se not 10.

Tilläggsupplysningar, fortsättning
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Tilläggsupplysningar, fortsättning

NOT 6 MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001

Ingående anskaffningsvärde 6 615 6 190 6 276 5 851
Investeringar 1 459 425 1 459 425
Försäljningar och utrangeringar –636 – –636 –

Utgående anskaffningsvärde 7 438 6 615 7 099 6 276

Ingående ackumulerade avskrivningar –4 891 –3 978 –4 643 –3 761
Försäljningar och utrangeringar 407 – 407 –
Årets avskrivningar –1 062 –913 –1 031 –882

Utgående ackumulerade avskrivningar –5 546 –4 891 –5 267 –4 643

Utgående planenligt restvärde 1 892 1 724 1 832 1 633

NOT 7 AKTIER I DOTTERFÖRETAG

Specifikation av moderbolagets innehav av aktier i dotterföretag

Dotterföretag/Org nr/Säte Antal Andel % Bokfört värde Eget kapital

Byggnadsfirman Eskil Sundström AB
556064-2448, Krylbo 100 100 8 700 18 418
HEBA Förvaltnings AB
556601-0657, Stockholm 1 000 100 100 100

Summa 8 800

NOT 8  ÖVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001

Skattefordringar – 978 – 3 779
Övriga fordringar 975 1 039 955 1 016

Summa 975 2 017 955 4 795
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NOT 9  EGET KAPITAL

Aktie- Bundna Fritt eget
kapital reserver kapital Totalt

Koncernen
Belopp vid årets ingång enligt fastställd balansräkning 34 400 41 516 111 696 187 612
Utdelning –48 160 –48 160
Förskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 10 080 –10 080 –
Årets vinst 73 446 73 446

Belopp vid årets utgång 34 400 51 596 126 902 212 898

Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital Totalt

Moderbolaget
Belopp vid årets ingång enligt fastställd balansräkning 34 400 6 880 63 713 104 993
Utdelning –48 160 –48 160
Årets vinst 65 806 65 806

Belopp vid årets utgång 34 400 6 880 81 359 122 639

NOT 10 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001

Skatt avseende:
Obeskattade reserver 19 527 15 291 – –
Skillnaden mellan fastigheternas
bokförda och skattemässiga restvärde 32 856 27 737 14 514 13 533

Summa 52 383 43 028 14 514 13 533

NOT 11 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Koncernen Moderbolaget

Förfallotidpunkt inom ett år 445 394 428 065
Förfallotidpunkt 1-5 år 39 905 39 880
Förfallotidpunkt efter 5 år 2 864 2 864

Summa 488 163 470 809

NOT 12 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FÖRUTBETALDA INTÄKTER

I upplupna kostnader och förutbetalda intäkter ingår förutbetalda hyresintäkter med 8,9 (7,7) Mkr för koncernen och 8,2 (7,2) Mkr för
moderbolaget.

NOT 13 ÖVRIGA JÄMFÖRELSESTÖRANDE POSTER

Övriga jämförelsestörande poster avser i huvudsak jubileumskostnader.

Tilläggsupplysningar, fortsättning



48

Vinstdisposition

Förslag till vinstdisposition

Koncernens fria egna kapital uppgår till 126 902 Kkr. Någon avsättning till bundet eget kapital har ej föreslagits i koncernen.

Till bolagsstämmans förfogande i moderbolaget står:

Balanserad vinst Kronor  15 552 588
Årets vinst Kronor  65 805 902

Kronor  81 358 490

Styrelsen och verkställande direktören föreslår att vinstmedlen disponeras på följande sätt:

Till aktieägarna utdelas 3,40 kr per aktie Kronor  46 784 000
I ny räkning överföres Kronor  34 574 490

Kronor  81 358 490

Stockholm den 19 februari 2003                     

Lars F Ericsson Lennart Henrikson Birgitta Härnblad Sören Härnblad
Ordförande

Leif Mellqvist Lars Åberg Nils Hedberg
Verkställande direktör
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Revisionsberättelse

Till bolagsstämman i HEBA Fastighets AB (publ)

Org nr 556057-3981

Jag har granskat årsredovisningen, koncernredovisningen
och bokföringen samt styrelsens och verkställande direktö-
rens förvaltning i HEBA Fastighets AB (publ) för år 2002.
Det är styrelsen och verkställande direktören som har an-
svaret för räkenskapshandlingarna och förvaltningen. Mitt
ansvar är att uttala mig om årsredovisningen, koncernredo-
visningen och förvaltningen på grundval av min revision.

Revisionen har utförts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebär att jag planerat och genomfört revisio-
nen för att i rimlig grad försäkra mig om att årsredovisning-
en och koncernredovisningen inte innehåller väsentliga fel.
En revision innefattar att granska ett urval av underlagen för
belopp och annan information i räkenskapshandlingarna. I
en revision ingår också att pröva redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkställande direktörens tillämpning av
dem samt att bedöma den samlade informationen i årsre-

dovisningen och koncernredovisningen. Som underlag för
mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat väsentliga
beslut, åtgärder och förhållanden i bolaget för att kunna
bedöma om någon styrelseledamot eller verkställande direk-
tören är ersättningsskyldig mot bolaget.

Jag har även granskat om någon styrelseledamot eller
verkställande direktören på annat sätt har handlat i strid mot
aktiebolagslagen, årsredovisningslagen eller bolagsordning-
en. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund för mina
uttalanden nedan.

Årsredovisningen och koncernredovisningen har upprät-
tats i enlighet med årsredovisningslagen och ger därmed en
rättvisande bild av bolagets och koncernens resultat och
ställning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Jag tillstyrker att bolagsstämman fastställer resultaträk-
ningen och balansräkningen för moderbolaget och för kon-
cernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt förslaget i
förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter och
verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Stockholm den 19 februari 2003

Lars Bauman
Auktoriserad revisor
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Lars F Ericsson

Lidingö, född 1935.

Ordförande. 
Invald 1966.

Övriga styrelseuppdrag

Ordförande i Lansen 
Förvaltnings AB, ledamot i 
bl a Brandkontoret och AIK 
i Solna AB.

Aktieinnehav

247320 A-aktier
1 099 752 B-aktier

Lennart Henrikson

Stockholm, född 1935.

Egen företagare. 
Invald 1994.

Aktieinnehav

30 000 B-aktier

Birgitta Härnblad

Danderyd, född 1945.

Invald 1980.

Övriga styrelseuppdrag

Ledamot i bl a Lennart 
Ericsson Fastigheter AB.

Aktieinnehav

371 720 A-aktier
1 338 328 B-aktier

Sören Härnblad

Danderyd, född 1945.

Advokat, Bird & Bird 
advokatbyrå HB
Invald 1984.

Övriga styrelseuppdrag

Ledamot i bl a AB
Energivärden.

Aktieinnehav

11 440 A-aktier
59 152 B-aktier
20 200 B-aktier 
genom bolag

Leif Mellqvist

Stockholm, född 1939.

Invald 1994.

Övriga styrelseuppdrag

Ordförande i White 
Coordinator Arkitekter AB, 
G-förvaltning AB och 
SEL Installation AB samt 
ledamot i bl a Bombardier-
Nordtrac AB och IKANO-
banken.

Aktieinnehav

19 960 B-aktier 
genom bolag

Lars Åberg

Lidingö, född 1948.

Rektor, Kontorsskolan AB. 
Invald 1985.

Övriga styrelseuppdrag

Ledamot i Euroinvest AB 
och Analysgruppen AB.

Aktieinnehav

48 280 A-aktier
135 308 B-aktier

Nils Hedberg

Täby, född 1943.

VD. 
Invald 1994.

Aktieinnehav

21 160 B-aktier

Revisor, ordinarie

Lars Bauman

Nacka, född 1952.

Auktoriserad revisor 
Invald 1986.

Revisor, suppleant

Bengt Arnedal

Stockholm, född 1954.

Auktoriserad revisor 
Invald 2000.

Leif Mellqvist

Lars Åberg Nils HedbergSören Härnblad

Lennart HenriksonLars F Ericsson

Birgitta Härnblad

Styrelse och revisorer
(avser förhållanden 2002-12-31)

Styrelse, ordinarie 

ledamöter
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Historik

Den 21 november 1952 registrerades HEBA Byggnads AB som bolaget då hette. Det var

de erfarna byggmästarna Karl Holmberg och Folke Ericsson som gått samman och bildat

det nya gemensamma företaget vars namn står för Holmberg Ericsson Byggnads AB. Bola-

get hade således 50-årsjubileum 2002 och är nu inne på det 51:a verksamhetsåret. 

Det första bygget var Datumblocket 1, Skattegårdsvägen 49–55 i Vällingby som med 96

lägenheter stod klart 1954. HEBA uppförde under en tioårsperiod 900 lägenheter i Välling-

by, Hässelby och på Södermalm i Stockholm. Alla dessa fastigheter är än i dag i bolagets ägo.

I och med byggnationen av Åsögatan 180 i början av 1960-talet upphörde HEBA med egen

byggnadsverksamhet och övergick till att vara byggherre och förvaltande bolag.

Under 1960-talet uppträdde HEBA för första gången som byggherre. Då byggdes Tim-

mermansgatan 29–31 på Södermalm och Selmedalsvägen 54–56 i Axelsberg, Stockholm.

I Borlänge uppförde Byggnadsfirman Eskil Sundström, som då var ett fristående bolag, vid

samma tid det bestånd som idag är HEBAs enda innehav utanför Stockholmsområdet.

I och med förvärvet av ett antal fastigheter på Lidingö, som ägts av avlidne Karl Holm-

berg, började HEBA expandera genom att köpa färdigbyggda fastigheter. I Axelsberg 

köptes en grannfastighet till den som bolaget själv byggt några år tidigare.

I början av 1970-talet breddades verksamheten genom utbyggnaden av ett gammalt

småbåtsvarv vid Sollentunafladen på Vindö intill den stora farleden till Stockholm till ett

modernt servicevarv för småbåtar. Varvet såldes 1994. Under dessa år gjorde även Bygg-

nadsfirman Eskil Sundström förvärv på Stockholms fastighetsmarknad genom köp av två

fastigheter på Södermalm och två i Västertorp som idag ägs av HEBA.  

HEBA expanderade kraftigt under 1980-talet. Byggnadsfirman Eskil Sundström köptes

med fastigheter i Borlänge, Säter Hedemora, Västerås och Stockholm. Vidare förvärvades

ett större bestånd i Stockholms södra förorter. Bolaget höll ändå fast vid en konservativ

förvärvsstrategi och hade en solid ställning när fastighetskrisen bröt ut kring 1990.

År 1994 bytte bolaget namn till HEBA Fastighets AB (publ) och den 13 juni 1994 note-

rades aktien på börsens O-lista. Fastigheterna i Säter och Hedemora såldes liksom varvet.

HEBA inriktades i än högre grad på bostadsfastigheter i Stockholmsområdet och fortsatte

att göra långsiktiga förvärv av bostadsfastigheter i starkt efterfrågade lägen och i en kon-

trollerad takt.

Idag är flera av Folke Ericssons och Karl Holmbergs ättlingar fortfarande starkt engage-

rade i bolagets verksamhet som fortsätter framåt på den inslagna vägen.
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HEBA Fastighets AB (publ)
Torkel Knutssonsgatan 27, Box 17006, 104 62 Stockholm

Telefon 08-442 44 40 Telefax 08-442 44 42 E-post info@hebafast.se
www.hebafast.se


