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Delarsrapport

® Hyresintakterna dkade till 1 205 mkr ® Resultatet for perioden var 929 mkr (529)
979) ® Fastighetsférvarv om 1 943 mkr (1 383)

® Forjamforbara fastigheter Okade ® Investeringar i fastigheter om 920 mkr
hyresintakterna med 4,4 procent (2,3) (753)

* Driftnettot 6kade till 687 mkr (563) ® Fastighetsbestandets varde uppgick til

® For jamforbara fastigheter kade 35 373 mkr (32 009)
driftnettot med 5,5 procent (5,3) ® Fastigheter har sélts fér 365 mkr (163)

® Forvaltningsresultat om 587 mkr (158)

® \Vardeforandring fastigheter om 866 mkr
@r7)

Rikshem i sammandrag

2016 2015 2015 2014 2013

6 man 6 man helar helar helar

Hyresintakter, mkr 1205 979 2 040 1 691 1433
Driftnetto, mkr 687 563 1192 953 770
Resultat efter skatt, mkr 929 529 1964 1010 1455
Overskottsgrad, procent 57 57 58 56 54
Vakans bostader, procent* 0,5 2,5 0,4 1,8 2,0
Genomesnittlig hyreslangd, ar** 10 11 10 1 12
Verkligt varde fastigheter, mkr 35 373 27 610 32 009 25160 19 982
Antal fastigheter 591 511 533 496 365
Antal lagenheter 26 091 21839 24 203 20 844 19 541
Antal anstéllda 186 164 173 134 128
Belaningsgrad, procent 68 66 66 64 63
Réantetéckningsgrad, ggr 3,7 3,6 3,7 2,9 2,1

* Avser for juni 2016 och helér 2015 marknadsvakans, det vill sdga vakans justerad for lagenheter vilka tomstéllts infor
renovering. Avser for juni 2015, helar 2014 och heldr 2013 total vakans.
**Avser samhadllsfastigheter.

Omslagsfoto: Fastighet pa Kantorsgatan i Uppsala, fotograf Gustav Kaiser.
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Handlingskraft och beslutsamhet bar

Rikshem framat

Nya fastighetsaffarer, stora avtal, uppstart av nybyggnation och beslut om start for
tre ROT-projekt i Marsta, Uppsala och Soédertélje. Rikshems var har praglats av den
handlingskraft som &r ett signum fér bolaget. Med ett resultat fér perioden pa cirka
900 miljoner kronor levererar vi 400 miljoner kronor hégre resultat an motsvarande

period forra aret.

Okningen beror framfér allt pa ett forbéattrat
forvaltningsresultat men &ven vardeférandringar

pa fastigheterna och ranteswappar paverkar.
Bolagets fortsatt positiva utveckling ger oss goda
forutséttningar for att vidareutveckla och investera i
véra befintliga omraden saval som att ta vara pa nya

mojligheter.

Utvecklar hallbara livsmiljéer
Vi fortsatter att utveckla Granby
i Uppsala dar vi skapar ett
omréde med stadsliv och
blandade upplatelseformer —
négot vi tror starkt pa for att
skapa hallbara livsmiljcer. |

maj tog vi ett férsta spadtag

for fastigheten Skulptéren, ett
innovativt och unikt projekt

dar vi bygger en fastighet

med 70 hyresréatter, 292
parkeringsplatser, kommersiella
lokaler pa bottenvaningen

och en aktivitetsyta pa taket.

Vi tittar ocksa pa mojligheten
att skapa utrymme f6r bilpool

i parkeringshuset for att ge
boende i omrédet mojlighet att
hyra bil vid behov. Aktivitetsytan
pa taket har tagits fram i dialog
med ungdomar som bor i
omréadet.

| Uppsala har vi under perioden aven tilldelats
markanvisning i Ulleréker, en stadsdel som ska vara
socialt och ekologiskt hallbar, vilket stammer mycket
bra dverens med Rikshems profil.

Starka pa trabyggande

Rikshem fortsétter att bidra till att minska
bostadsbristen i Sverige och vi har idag ndrmare 800
ldgenheter i produktion, varav ndstan alla byggs i tré.
Det gor oss till ett av de féretag som bygger mest |

Sven-Gdran Svensson
tf verkstallande direktor

tré i Sverige. 2014 tecknade Rikshem ett avtal med
Lindbacks om bestéllning av 2 000 lagenheter. Av
dessa har Rikshem redan avropat 800. Under de
kommande aren ska vi bygga 5 000 lagenheter och
i juni tecknades darfor ett avtal med Lindb&cks om
ytterligare 1 000 lagenheter.

Hyresratter som méter dagens krav

Innan sommaren beslutades att Rikshem till

hosten ska inleda tre stérre ROT-
projekt i Marsta, Uppsala och
Sddertélie. Vi ROT-renoverar for
att ta hand om vara fastigheter,
minska vattenskador och minska
energiférbrukningen som téar

pa var gemensamma milio.
Renoveringarna gors ocksa for
att hyresratten ska moéta de krav
som dagens och morgondagens
hyresgaster har och darmed &aven
forts&ttningsvis vara ett attraktivt val
som boendeform.

Totalt berdr projekten cirka 1 000
ldgenheter. Renoveringarna utfors
dar det &r tekniskt mojligt i tva
nivaer for att ge vara hyresgaster
majlighet att sjélva paverka
standard och hyresniva.

Vaxer i Malmé

Perioden avslutades med en bytesaffar med Victoria
Park. | affaren férvarvade Rikshem en attraktiv
samhélisfastighet med inslag av bostader i Limhamn,
Malmd. Fastigheten ligger i en region vi tror mycket
pa och siktar p& att vaxa i. Samtidigt avyttrade vi
delar av vart bestand i Nykoping, men vi finns kvar i
kommunen som ar fortsatt intressant for oss.

Sven-Goran Svensson
tf verkstallande direktdr
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Haparanda >1% e \/éra faStigheter

Luled 5% @
Rikshem ager fastigheter i Uppsala,
Stockholmsregionen, Helsingborg, Sigtuna,
Ume& 2% e Norrkoping, Véasteras, Luled, Kalmar, Halmstad,
Sodertalje, Ostersund, Malmé, Umed, Nykoping,
Ostersund 3% @ Knivsta, Ale, Géteborg, Haparanda, Jonkoping och
Linkoping.
2 100 000 kvm
uthyrningsbar area (1 975 000)
® Uppsala 24%

Vasterss 5% @ @ Sigtuna 8%, Knivsta 2% 3 5 373 mkr
Socertile 4% @ O nomsregionen 14% verkligt varde forvaltningsfastigheter (32 009)
Nykoping 2% e

®Norrkdping 79
Linkoping >1% @ orkoping 7%

Al 1% @ UsnKSDING > 1 26 100 st
® Giteborg 1% TP

antal lagenheter (24 200)

®Halmstad 4% ® Kalmar 4%

®Helsingborg 12% 5 9 1 St
® Malmd 2%

antal fastigheter (533)

Vard- och
omsorgslagenheter
142 st

Bostéader

Bostadsratter
64%

321 st
Samhallsfastigheter

36%
Hyresréatter
459 st

Fordelning av verkligt varde f6r férvaltningsfastigheter Pagéende nyproduktion



Ftt hallbart samhalle

Rikshem ar ett langsiktigt fastighetsbolag.

FOr oss ar det viktigt att bidra till och delta

i samhallsutvecklingen pa de orter dar
vi verkar. Vi vill ocksa arbeta for att var
paverkan pa milion ar sa liten som majligt.

¢ Mentor Sverige

e |axhjdlpen
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Socialt engagemang

¢ Rikshems sommarjobbare

Hallbarhet ar en forutsattning for langsiktig *  Hyresratter for bostadssociala andamal

[bnsamhet.

Miljdmassigt engagemang

e Energibesparingar for jamforbara fastigheter jamfort med foregaende ar:

2013 - 5 procent
2014 - 3 procent
2015 - 4 procent

2016 - 4 procent, forsta halvaret

e Minskade utslapp av koldioxid under 2013-2015 med 1 000 ton.

e Rikshem var forst i varlden med att emittera grona obligationer for att finansiera héllbara renoveringar

av bostadsfastigheter.

e  Emitterat gréna obligationer om sammanlagt 1 350 mkr.

e Rikshem kdper utslappsratter for att klimatneutralisera elférbrukningen i alla fastigheter.

e Energianvandningen for nyproduktion kommer att understiga 60 kWh per kvadratmeter och &r, vilket
ar 29 procent lagre an Boverkets riktlinjer.

Véara agare

Rikshem AB (publ) ags till
100 procent av Rikshem
Intressenter AB som &gs till
50 procent vardera av AMF
Pensionsforsékring AB och
Fjarde AP-fonden.

Var vision

Rikshem ska vara

den basta langsiktiga

agaren av bostéder och
samhéllsfastigheter. Bolaget
avser uppna detta genom att
kombinera affarsmassighet
med samhéllsansvar.

Var affarsidé

Att pa utvalda
tillvaxtmarknader i Sverige
forvarva, utveckla och
forvalta realsékra bostader
och samhéllsfastigheter.
Rikshem ska vara en
langsiktig samarbetspartner
till kommuner, landsting och
statliga myndigheter.
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Kommentarer resultatrakning

Driftnetto

Koncernens hyresintakter for perioden tkade, jamfort
med motsvarande period foregéende ar, med 226
mkr till 1 205 mkr (979). Av 6kningen beror 185

mkr pa ett Okat fastighetsinnehav. For jamforbara
fastigheter 6kade hyresintakterna med 41 mkr eller
4,4 procent. For bostader uppgick vakansgraden

vid utgéngen av perioden till 3,0 procent, vilket

ar en 6kning med 0,9 procentenheter jamfort

med utgangen av 2015. Justerat for lagenheter

vilka tomstallts infér renovering var vakansen

0,5 procent. Den genomsnittliga aterstédende
hyreskontraktslangden fér samhaéllsfastigheter var
10,1 ar (10,5). | samhallsfastigheterna har koncernen i
huvudsak kommuner som hyresgaster.

Hyreskontrakt samhallsfastigheter

Aterstaende I6ptid, ar Andel, procent

0-5 29
6-10 18
1 -15 30
16-20 20
20 - 3

Fastighetskostnaderna uppgick till 518 mkr

(416). For jamforbara fastigheter sdnktes den
normalarskorrigerade energianvandningen for
uppvarmning och fastighetsel, jamfort med
motsvarande period féregdende ar, med 4

procent, vilket for perioden motsvarar 3,4 kWh per
kvadratmeter. Av fastighetskostnaderna avsag 88
mkr underhallskostnader, vilket motsvarar 86 kronor
per kvadratmeter och &r.

Det totala driftnettot 6kade med 22 procent jamfort
med motsvarande period féregdende ar och uppgick
till 687 mkr (563). For jamférbara fastigheter dkade
driftnettot med 5,5 procent. Overskottsgraden fér det
totala fastighetsinnehavet uppgick till 57 procent (57).

Central administration

Periodens kostnader for central administration
uppgick till 38 mkr (33). Kostnadsdkningen

beror i huvudsak pé avgangsvederlag, 16n och
formaner under uppsagningstiden och andra
avrakningskostnader for verkstallande direktéren och
vice verkstéllande direktoren.

Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till -166 mkr (-379).
Finansnettot har huvudsakligen férbattrats till foljd

av att &garlanen &terbetalades under andra kvartalet
2015. Darmed minskade rantekostnaderna med 104
mkr jamfort med motsvarande period foregaende &r. |
samband med aterbetalningen av &garlanen betalade
Rikshem dessutom en réanteskillnadsersattning pa
126 mkr. Rantekostnaden fér extern finansiering har
Okat med 25 mkr till f6ljd av 6kad upplaning. Den
genomsnittliga rantan for extern finansiering under
perioden minskade till 1,5 procent (1,8).

Vardeférandring férvaltningsfastigheter
Sammantaget uppgick vardeférandringen for
fastigheter till 866 mkr (477), vilkket motsvarar en
tillvaxt om 2,7 procent (1,8).

Vardeférandring finansiella derivatinstrument
Véardeférandringen for finansiella derivatinstrument
uppgick till -289 mkr (61 mkr). Vardenedgangen
beror huvudsakligen pa fallande marknadsrantor.
Den orealiserade vardeférandringen har ingen
kassaflodeseffekt och kommer inte att ge nagon
sammantagen resultateffekt om derivaten behalls
till forfall. Derivatinstrumenten avsag huvudsakligen
ranteswappar.

Periodens resultat

| resultatet for koncernen redovisas en total
skattekostnad om -235 mkr (-167), vilken i
huvudsak avser uppskjuten skatt. Periodens
resultatet dkade med 400 mkr till 929 mkr (529).
Okningen av resultatet beror pé ett férbattrat
forvaltningsresultat och hogre vardeférandring pa
forvaltningsfastigheterna.



Rikshem delarsrapport januari — juni 2016 | 7

Segmentrapportering

Belopp i mkr Bostader Samhalisfastigheter Total
o) 2016 2015 2016 2015 2016 2015
,fﬁi{ ?ﬁ - jan-juni jan-juni jan-juni Jan-juni jan-juni Jan-juni
; Hyresintakter 762 585 443 394 1205 979
Fastighetskostnader -367 -285 -151 -131 -518 -416
Driftnetto 395 300 292 263 687 563
Véardeforandring fastigheter 560 260 306 217 866 477
P Totalavkastning 955 560 598 480 1553 1040
Verkligt varde fastigheter 22 642 16 065 12 731 11 545 35373 27 610
A Andel, procent 64 58 36 42 100 100
A Area, 1 000 kvm 1437 1152 662 623 2 099 1775
Verkligt varde, kr per kvm 15 755 13 946 19 225 18 529 16 849 15 555

Investeringar 735 513 185 240 920 753

N
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Kommentar finansiell stallning

Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for férvaltningsfastigheter dkade till

35 373 mkr (32 009), vilket motsvarar 16 849 kronor
per kvadratmeter (16 205). Det hogre vardet beror
dels pa investeringar i befintliga fastigheter, dels pa
nettokop av fastigheter, dels pa véardedkning for
fastigheter. Sammantaget uppgick vardedkningen
till 866 mkr (477), vilket motsvarar en tilvaxt om 2,7
procent (1,8). Vardedkningen speglar den férandring
som har skett av fastigheternas kassafldden och
direktavkastningskrav. Bostadsfastigheter svarar for
64 procent av verkligt varde, eller 22 642 mkr, och
samhéllsfastigheter svarar for 36 procent av verkligt
varde, eller 12 731 mkr.

Under perioden har fastigheter kdpts i Haparanda,
Luled, Sigtuna, Solna, Umed, Uppsala och Ostersund
for sammanlagt 1 943 mkr (1 383). Genom férvarven
har fastighetsportfdlien tillférts 1 693 l1dgenheter och
en uthyrningsbar area om 127 000 kvadratmeter.
Under perioden har fastigheter sélts for sammanlagt
365 mkr (163).

Periodens investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 920 mkr (753), varav 521 mkr avsag
ombyggnationer och renoveringar och 353 mkr
avsag nyproduktion av hyres- och bostadsratter.
Ovriga investeringar uppgick till 46 mkr. Det stérsta
enskilda ombyggnadsprojektet genomfoérs i Granby,

Ombyggnationen omfattar totalt 1 200 l&genheter.
Projektet genomférs under 2013 till 2016.

Fastighetsbestandets verkliga varde per 30 juni

2016 har beddmts genom interna véarderingar.
Varderingarna har baserats pa en analys av framtida
kassaflode for respektive fastighet. Hansyn har
tagits till bedomda forandringar av hyresnivéer,
driftkostnader och direktavkastningskrav. Verkligt
véarde for forvaltningsfastigheter har sledes beddmts
enligt IFRS 13 niva 3. For ytterligare information om
Rikshems véarderingsmetod héanvisas till sidan 28 i
Rikshems &rsredovisning for 2015.

Andelar i intressebolag

Rikshem ager andelar i intressebolag till ett
sammanlagt varde om 1 181 mkr (1 076). Det

storsta innehavet, 766 mkr, avser 49 procent

av Varmddbostader AB. Resterande del av
Varmddbostader ags av Varmdd kommun. Det

nast storsta innehavet om 373 mkr avser Farsta
Stadsutveckling AB och Farsta Stadsutveckling KB,
vilka ags till 50 procent av vardera Rikshem och lkano
Bostad AB. Farsta Stadsutveckling &ger fastigheten
Burmanstorp 1 i Farsta. Har pagéar utveckling av en ny
stadsdel med 3 000 bostader, kontor och nérservice.
Resterande andelar i intressebolag, 42 mkr, avser
utvecklingsprojekt vilka 4gs och bedrivs tillsammans
med Sigtunahem, Veidekke eller P&E

ett av Rikshems storre bostadsbestand i Uppsala. Fastighetspartner.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Belopp i mkr 2016 2015 2015
jan—juni jan=juni jan-dec

Verkligt varde vid ingdngen av perioden 32 009 25 160 25160

Vérdeforandring 866 477 1856

Investering 920 753 1680

Kop 1943 1383 3907

Forsalining -365 -163 -594

Verkligt varde vid utgangen av perioden 35373 27 610 32 009




Rantebarande skulder

Under januari och boérjan av februari genomférde
Standard & Poors sin arliga kreditbedémning av
bolaget. Under samma tid pagick den oberoende
granskningen som styrelsen tillsatte i december 2015.
Vidare férekom skriverier och rykten om oenighet
mellan &garna i media. Standard & Poors skrev i sin
analys, som publicerades i februari innan &garna
nadde enighet i att davarande VD borde bytas ut, att
man befarade att bolagets operationella prestation
och relation med offentlig sektor kan komma att
forsamras. Vidare satte Standard & Poors fragetecken
kring &garnas langsiktiga dtagande mot bolaget och
bolagets strategi. Till flid av ovanstaende sankte
Standard & Poors utsikterna for Rikshems kreditbetyg
till "negativ” fran tidigare "stabil”. Sjalva kreditbetyget
ar dock fortsatt A-.

Bolagets beddémning &r att det kommer att bli tydligt
att den operationella prestationen och relationen med
offentlig sektor inte har férséamrats. Sedan Standard
& Poors analys publicerades har &garna tydliggjort
att de har en samsyn pa Rikshem och att &garnas
atagande gentemot bolaget ar oférandrat.

Koncernens totala rantebdrande skulder var vid
utgangen av perioden 24 087 mkr (21 074), varav
7 267 mkr (6 813) avsag skulder till kreditinstitut,
5 934 mkr (6 045) avsag foretagscertifikat, 10 844
mkr (8 174) avsag obligationslan och 42 mkr (42)

Réantebarande skulder 30 juni 2016
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avsag konvertibla forlagslan. Skuldernas verkliga
vérde vid periodens utgang Gverensstammer i stort
med redovisat varde. Vid utgdngen av perioden
uppgick medelrantan till 1,7 procent (1,6).

Likvida medel uppgick till 1 985 mkr (94), varav
merparten nyttjades 1 juli som kdpeskilling for ett
férvary i Ostersund samt aterbetalning av ett banklan
som forféll samma dag. Tillgéngliga medel i form av
checkrékningskrediter och outnyttjade kreditavtal
var 4 900 mkr (4 900). Dessutom fanns en back-
up-facilitet respektive ett teckningsatagande for
foretagscertifikat fran &garna om totalt 10 000 mkr
(7 000).

Majoriteten av Rikshems skulder till kreditinstitut har
en 16ptid om 12 méanader vilka i normalfallet forlangs
med 12 méanader vid forfall. Samtliga skulder till
kreditinstitut &r upptagna mot sékerhet i fastigheter.
Totalt utgdr den sékerstallda finansieringen 21 procent
(21) av forvaltningsfastigheternas verkliga véarde.

Rikshem har ett féretagscertifikatprogram som ger
mojlighet att emittera foretagscertifikat med I6ptider
upp till 12 manader inom en ram om 10 000 mkr.
Rikshem har ocksé ett MTN-program for utgivande
av obligationer inom en ram om 15 000 mkr.
Foretagscertifikaten och obligationerna ar inte
sakerstallda. | juni 2016 emitterade Rikshem en
obligation denominerad i NOK. Obligationsemissonen

Réntebindning

Bindningstid, ar mkr ranta, %
0-1 7 638 2,6
1-2 650 0,5
2-3 1500 3,2
3-4 6 000 1,0
4-5 3999 0,8
5-6 2 300 1,6
6- 2 000 1,3
Summa 24 087 1,7

Kapitalbindning

andel, % mkr andel, %
32 12 265 51

3 3685 16

6 3 668 15

25 1999 8

17 2172 9

9 298 1

8 _ -

100 24 087 100




var p& 700 mkr NOK. Samtliga ¢vriga obligationer ar
denominerade i SEK.

Den refinansierings- och likviditetsrisk som
forfallostrukturen ger upphov till hanteras framst
genom de back-up-faciliteter som bolaget har med
olika banker om 4 900 mkr samt den back-up-facilitet
respektive det teckningsatagande for foretagscertifikat
fr&n &garna om totalt 10 000 mkr. Huvuddelen av
Rikshems skulder har en rorlig ranta som baseras péa
STIBOR 3 méanader.

Rantederivat anvands for att reducera ranterisken
som den korta rantebindningen leder till. Vid utgédngen
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den valutakursrisk som bolagets exponeras mot via
obligationsemissionen i NOK

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid utgadngen av
perioden till 11 889 mkr (10 360), vilket motsvarar en
soliditet om 31 procent (30). Under perioden lamnade
bolagets &gare ett aktiedgartillskott om 600 mkr

(8 133).

Réntederivat 30 juni 2016

av perioden uppgick rantederivaten nominellit till Nominellt Medel- Verkligt
16 800 mkr (12 800) och verkligt vérde uppgick till Forfallo- belopp ranta varde
-775 mkr (-492). Utdver réntederivat redovisas del tidpunkt mkr procent mkr
av det kgnvgnlbla forlags!an som bolaget taglt upp 2016 2000 33 A
som derivatinstrument. Vid utgangen av perioden
uppgick verkligt varde for detta derivatinstrument till 2018 1500 3,2 -113
-20 mkr (-14). Slutligen har bolaget en kombinerad
rante- och valutaswap som hade ett positivt varde 2019 6000 1.0 255
om 9 mkr. Sammantaget uppgick verkligt varde foér 2020 2000 0,5 -56
derivatinst ten till -786 mkr (- .

erivatinstrumenten ti mkr (-506) 0001 5300 16 212
Réantetackningsgraden for extern finansiering 6kade 2022 2 000 1,2 -124
med 0,1 till 3,7 (3,6). Enligt bolagets finanspolicy ska
rantetackningsgraden for extern finansiering uppga till 2023 1000 0,5 -13
lagst 1,75. Totalt 16 800 1,5 -775
Utover nedanstaende réntederivat har Rikshem en
kombinerad rante- och valutaswap som eliminerar

Finansiella nyckeltal

2016-06-30 2015-12-31 2014-12-31

Belaningsgrad, procent* 68 66 64
Medelranta, procent* 1,7 1,6 1,8
Réantebindning, ar* 2,7 2,4 3,4
Réantetackningsgrad* 3,7 3,6 2,9
Soliditet, procent 31 30 19
Justerad soliditet, procent™* 31 30 30

* Avser extern finansiering

** Justerat eget kapital avser eget kapital och agarlan
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Koncernens rapport dver totalresultat

| sammandrag
2016 2015 2016 2015 2015
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintékter 617 499 1205 979 2040
Driftskostnader -165 -121 -348 -286 -567
Reparationer och underhall -52 -31 -88 -65 -147
Fastighetsadministration -33 -27 -65 -b2 -107
Fastighetsskatt -9 -7 -17 -13 -27
Summa fastighetskostnader -249 -186 -518 -416 -848
Driftnetto 368 313 687 563 1192
Central administration -8 -14 -38 -33 -90
Finansnetto -85 -251 -166 -379 -527
Resultat fran andelar i joint venture 81 0 104 6 4
varav forvaltningsresultat 27 = 44 6 36
varav varaeforanaring 68 - 89 - -40
varav skatt -74 = -29 = 8
Férvaltningsresultat 356 48 587 158 579
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 612 337 866 477 1 856
Vardeférandring finansiella instrument -113 175 -289 61 75
Resultat fére skatt 855 560 1164 696 2510
Skatt -150 -140 -235 -167 -546
Periodens/arets resultat 705 420 929 529 1 964
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvardering = = = = 3
Inkomstskatt pensioner - - - - -1
Periodens/arets 6vriga totalresultat ) ) ) ) 2

netto efter skatt

Summa totalresultat fér perioden/aret 705 420 929 529 1 966
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Koncernens rapport over finansiell stalining
| sammandrag

2016 2015 2015
Belopp i mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 35373 27 610 32 009
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 1181 43 1076
Materiella anléggningstillgangar 8 7 6
Derivatinstrument 9 - 8
Finansiella anlaggningstillgangar 196 122 124
Summa anlaggningstillgangar 36 767 27 782 33 223
Ovriga kortfristiga tillgangar 161 126 188
Fordran koncernféretag 49 = 548
Likvika medel 1985 552 94
Summa omsattningstillgangar 2195 678 830
SUMMA TILLGANGAR 38 962 28 460 34 053
Eget kapital och skulder
Eget kapital 11 889 8 442 10 360
Uppskjuten skatt 1545 880 1309
Derivatinstrument 795 513 514
Rantebarande skulder 11 780 5747 8 893
Ej rantebarande skulder 1 5 1
Summa langfristiga skulder 14121 7145 10717
Réantebarande skulder 12 307 12 381 12 181
Ej rantebéarande skulder 645 492 795
Summa kortfristiga skulder 12 952 12873 12 976

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38 962 28 460 34 053
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Koncernens rapport Over forandring av eget kapital

Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel kapital
Ingéende kapital 2015-01-01 100 844 3 906 4 850
Periodens resultat, jan-jun 529 529
,&terkép konvertibla forlagslan -3 -67 -70
Aktiedgartillskott 3133 3133
Utgaende kapital 2015-06-30 100 3974 4 368 8 442
Periodens resultat, juli-dec 1435 1435
Ovrigt totalresultat, juli-dec 2 2
Koncernbidrag netto 181 181
Aktiedgartillskott 300 300
Utgaende kapital 2015-12-31 100 4274 5 986 10 360
Ingéende kapital 2016-01-01 100 S 9 105y
Periodens resultat, jan-juni 929 929
Aktie&gartillskott 600 600

Utgaende kapital 2016-06-30 100 4874 6915 11 889
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Koncernens rapport over kassafloden

2016 2015 2016 2015 2015

Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec
Kassaflode fran verksamheten 808 309 1019 570 766
Betalt finansnetto -80 -249 -156 -378 -5623
Betald skatt eS =1 eS -1 -4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 723 59 858 191 239
Investering i forvaltningsfastigheter -433 -507 -920 -753 -1 680
Kdp av forvaltningsfastigheter -b4 -716 -1 943 -1 383 -3 907
Awyttring av férvaltningsfastigheter 60 3 365 163 594
Investering i Ovriga materiella anlaggningstillgéngar -1 13 -3 -2 -3
Awyttring av finansiella anlaggningstillgangar = 56 = 56 56
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -37 -24 -74 -39 -1 075
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -465 -1175 -2 575 -1 958 -6 015
Upptagna lan 2 809 4813 10 533 8 644 16 184
Amortering av lan -2 010 -3 204 -7 525 -6718 -11289
Upptagna agarlan - - - 2 -
Amortering &garlan - -3 009 - -3 009 -3 007
Erhalina aktiedgartillskott 600 31833 600 31833 3433
Erhallna koncernbidrag - - - - 232
Aterkép av konvertibla forlagslan - -118 - -118 -118
Upptagna konvertibla forlagslan - - - - 50
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1 399 1615 3 608 1934 5485
Periodens/arets kassaflode 1657 499 1 891 167 -291
Likvida medel vid periodens/arets borjan 328 53 94 385 385
Likvida medel vid periodens/arets slut 1985 552 1985 552 94

Den kraftiga Okningen av kassaflodet fran de I6pande verksamheten forklaras framst av att omsattnings-
tilgdngarna har minskat genom att moderbolaget Rikshem Intressenter AB har amorterat sin skuld om 548 mkr
till Rikshem AB.
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2016 2015 2016 2015 2015
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Intakter 44 30 78 58 123
Ovriga rérelsekostnader -14 -17 -40 -36 -86
Personalkostnader -27 -27 -67 -54 -123
Avskrivningar 0 0 =1 =1 =8
Rorelseresultat 3 -14 -30 -33 -89
Resultat frén andelar i koncernforetag 59 24 185 45 119
Réntenetto -1 -125 10 -132 -23
Resultat efter finansiella poster 61 -115 165 -120 7
Skatt -16 24 -44 25 -4
Periodens/arets resultat* 45 -91 121 -95 3

* | moderbolaget finns inga poster i dvrigt totalresultat. For att Oka jamférbarheten har moderlagets resultat for
perioden januari till juni 2015 justerats i forhallande till delarsrapporten for 2015. Resultatrédkningen i rapporten
for 2015 inkluderade inte resultatet fran andelar i koncernforetag
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2016 2015 2015
Belopp i mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Tillgangar
Inventarier 7 6 6
Aktier och andelar i koncernforetag 1890 1 605 1890
Fordringar hos koncernféretag 23 757 19 608 22 534
Ovriga tillg&ngar 163 123 161
Likvida medel 1986 532 91
SUMMA TILLGANGAR 27 803 21 874 24 682
Eget kapital och skulder
Eget kapital 6 856 5630 6135
Uppskjuten skatt 170 66 126
Derivatinstrument 20 0 13
Rantebarande skulder 20 552 16 109 18 014
Ovriga skulder 205 69 394

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 803 21 874 24 682
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Moderbolag, styrelse och organisation

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem AB (publ)
bestar av koncernovergripande funktioner samt
organisation for forvaltning av de fastigheter som
ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags direkt av
moderbolaget.

Styrelse och organisation

P& arsstamman den 11 mars 2016 invaldes tre
nya styrelseledamaéter. Svante Johansson valdes
till styrelseordférande och Tomas Flodén och Mats

Risker

Intékts- och tillgangsrisker

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska
faktorer s&som den allménna ekonomiska
utvecklingen, tillvaxten, sysselsattningen, graden

av produktion av nya byggnader, féréandringen i
infrastruktur, befolkningstillvaxten, inflationen och
rantor. | en férsémrad makroekonomisk situation kan
vardet pa bolagets fastigheter komma att minska.
Vardet pa fastigheter kan ocksa minska till folid av att
fastighetsbranschens tillgang till finansiering och eller
eget kapital minskar.

Bolagets intékter bestar av hyresinbetalningar for
uthyrda bostads- och lokallagenheter. For det fall
antalet uthyrda bostader och lokaler minskar sé
kommer bolagets intékter att minska. Intdkterna kan
ocksé komma att minska om bolagets hyresgéaster
far sénkt betalningsforméaga och darfor underlater att
erlagga hyra i tid. Bolagets kostnader for att férvalta

Redovisningsprinciper

Bokslutet for Rikshemkoncernen har upprattats

i enlighet med International Financial Reporting
Standards, IFRS, och tolkningar som utfardats av
International Financial Reporting Interpretations
Committee, IFRIC, sdsom de faststéallts av Europeiska
Unionen, EU. Vidare har arsredovisningslagen

och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler

for koncerner” tillampats. Denna delarsrapport &r
uppréttad enligt IAS 34 Delarsrapportering. For
koncernens del innebér IFRIC 21 att fastighetsskatten

Efraimson valdes till styrelseledaméter. Vidare
omvaldes styrelseledamdterna Ulrika Malmberg

Livijn, Olof Nystrém och Ebba Hammarstrom. Mats
Mared, Peder Hasslev och Magnus Eriksson ldmnade
styrelsen. Antalet anstallda i Rikshemkoncernen
uppgick vid utgangen av perioden till 186 (173).

fastighetsbestandet, drift- och underhéallskostnader,
ar beroende av den allménna kostnadsutvecklingen i
Sverige. Framfor allt géller detta kostnader fér el och
varme

Finansiella risker

Rikshems rantebéarande skulder ger upphov till
likviditets-, refinansierings- och ranterisk. Med
likviditets- och refinansieringsrisk avses risken for att
finansiering vid forfall inte kan erhallas eller endast
erhallas till vasentligt hogre kostnader samt att
betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd
av otillracklig likviditet. Med rénterisk avses att 6kade
marknadsrantor leder till ©kade rantekostnader. Detta
kan f& negativa konsekvenser for bolagets finansiella
stallining och resultat.

For ytterligare information om risker hanvisas till
Rikshems arsredovisning for 2015.

skuldfors i sin helhet da forpliktelsen uppstar och att
hela arets skuld for fastighetsskatt redovisas per den
1 januari. Dessutom redovisas en férutbetald kostnad
vilken periodiseras linjart dver rakenskapséaret.
Redovisningsprinciper och berékningsmetoder har
varit oforédndrade jamfort med &rsredovisningen for
2015. Moderbolagets redovisningsprinciper foljer
arsredovisningslagen och RFR2.



Rikshem delarsrapport januari — juni 2016 ‘ 18

Narstaendetransaktioner

Under perioden har verkstéllande direktérens

och vice verkstéllande direktdrens anstéaliningar
avslutats. For verkstallande direktdren utgér 16n
och férmaner enligt befintligt anstaliningsavtal
under en uppsagningstid om sex méanader

jamte ett avgangsvederlag om tolv ménadsloner,
vilket sammanlagt uppgar till 5,1 mkr. For vice
verkstéallande direktdren utgar [6n och forméaner
under en uppsagningstid om sex manader om
sammanlagt 1,0 mkr. Inget avgéngsvederlag utgar for
vice verkstéllande direktdren. Periodens resultat har
fullt ut belastats med dessa kostnader.

Vasentliga handelser

Den 1 juli tilltrade Rikshem ett fastighetsbestand
med 1 700 lagenheter som forvarvades frén
Ostersundshem fér 1 100 mkr.

Den 23 augusti meddelade Rikshem att Sophia
Mattson-Linnala har utsetts till ny VD och kommer

att tilltrada sin tjanst senast den 23 februari 2017.
Samtidigt meddelades att Rikshems &gare &r dverens
om att utse en ny styrelse pa en extra bolagsstamma

Moderbolaget Rikshem Intressenter AB har

under period forvarvat vice verkstallande
direktdrens konvertibel till ett belopp motsvarande
teckningsbeloppet samt initierat forvarvy av
verkstéllande direktérens konvertibel. Moderbolaget
har ocksé lamnat ett aktieagartillskott om 600

mkr for att hdja koncernens soliditet till Gver

30 procent. | samband med aktiedgartillskottet
betalade moderbolaget av den fordran om 548 mkr
som Rikshem AB hade sen tidigare pa Rikshem
Intressenter AB.

som avses hallas den 1 september 2016. Till ny
styrelseordférande avses Bo Magnusson utses och
till nya ledam&ter avses Lena Boberg, Liselotte Hjorth
och Per-Gunnar Persson utses. Ulrika Malmberg
Livijn och Ebba Hammarstrém avses véljas om. | och
med stdmman lamnar séledes Svante Johansson,
Mats Efraimsson, Tomas Flodén och Olof Nystrém
styrelsen.

Styrelsen och den verkstéllande direkttren forsékrar att halvarsrapporten ger en rattvisande dversikt av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen stér infor.

Stockholm den 31 augusti 2016
Svante Johansson

Styrelseordférande

Tomas Flodén
Styrelseledamot

Ulrika Malmberg Livijn
Styrelseledadmot

Sven-Goran Svensson
tf verkstéllande direktor

Ebba Hammarstrom
Styrelseledamot

Mats Efraimsson
Styrelseledamot

Olof Nystrém
Styrelseledamot

Denna delarsrapport har versiktligt granskats av bolagets revisorer.
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Revisors granskningsrapport

Rikshem AB (publ), org.nr 556709-9667

Inledning

Vi har utfort en éversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Rikshem AB (publ) per 30 juni 2016 och den sexmanadersperiod som slutade

per detta datum. Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala
en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
dversiktlig granskning bestéar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningséatgérder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i dvrigt har.

De granskningséatgérder som vidtas vid en éversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa
0ss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning har
darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa vér oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att delérsrapporten inte, i allt vasentligt, &r uppréttad for koncernens del i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.
Stockholm den 31 augusti 2016

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Kalender

Delarsrapport januari till september 2016 27 oktober 2016

Alternativa nyckeltal

| denna delarsrapport har Rikshem for férsta gangen Hogre dverskottsgrad leder till ett dkat driftnetto
tillampat European Securities and Markets Authoritys, vilket ger vardetillvaxt pa fastigheterna och

ESMA, riktlinjer for alternativa nyckeltal vilka syftar till ett dkat forvaltningsresultat. Utvecklingen av

att underlatta forstaelsen av nyckeltalen och darmed forvaltningsresultatet pavisar bolagets formaga att
Oka anvandbarheten. De alternativa nyckeltalen ger genera ett stabilt kassaflode vilket ar en forutsattning
vardefull merinformation fér utvérdering av bolagets for fortsatt utveckling av befintliga fastigheter.
verksamhet.

Soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad &r
Rikshems affarsidé ar att utveckla och férvalta tydliga indikatorer pa den finansiella risken.
bostads- och samhallsfastigheter. Den finansiella
risken ska vara lag.

Avstamning alternativa nyckeltal

2016 2015 2016 2015 2015

Belopp mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
DRIFTNETTO
Hyresintakter 617 499 1205 979 2 040
Fastighetskostnader -249 -186 -518 -416 -848
Driftnetto 368 313 687 563 1192
OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto 368 313 687 563 1192
Hyresintakter 617 499 1205 979 2040
Overskottsgrad, procent 60 63 57 58 58
FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore skatt 855 560 1164 696 2510
Aterléggning:

Vardeférandring fastigheter -612 -337 -866 -477 -1856

Vardeférandring derivatinstrument 113 -175 289 -61 -75

Forvaltningsresultat 356 48 587 158 579
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Avstamning alternativa nyckeltal

2016 2015 2015
30 jun 30 jun 31 dec
SOLIDITET
Eget kapital 11 889 8 442 10 360
Balansomslutning 38 962 28 460 34 053
Soliditet, procent 31 30 30
BELANINGSGRAD
Externa rantebérande skulder 24087 18 128 21 074
Verkligt varde foérvaltningsfastigheter 35 373 27 610 32 009
Belaningsgrad, procent 68 66 66
2016 2015 2016 2015 2015
Belopp mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
RANTETECKNINGSGRAD
Resultat fore skatt 855 560 1164 696 2510
,&terléggning:
Vardeférandring fastigheter -612 -337 -866 -A77 -1 856
Vardeférandring derivatinstrument 113 -175 289 -61 -75
Resultat frAn andelar i joint venture -81 -104 -6 -4
Ovriga finansiella kostnader 1 2 7 4 8
Rantekostnader 89 251 167 376 525
Summa 365 301 657 532 1108
Externa rantor 95 73 176 146 297

Rantetackningsgrad, ganger 3,8 4, 3,7 3,6 3,7
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Definitioner

Belopp inom parentes Belopp inom parentes avseende resultatrékningsposter avser
utfall for motsvarande period foregéende ar och avseende
balansrékningsposter avser belopp utfall vid ndrmast
foregéende arsskifte.

Belaningsgrad externa lan Externa réantebérande skulder i relation till verkligt varde for
forvaltningsfastigheter.

Driftéverskott Hyresintakter med avdrag fér fastighetskostnader.

Fastighetskostnader Kostnader for uppvarmning, el, vatten, driftkostnader,
underhéll, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och administration.

Marknadsvakans bostader Antal vakanta lagenheter reducerade med antal lagenheter
tomstéllda for renovering i relation till totalt antal lagenheter.

Rantetackningsgrad Resultat fore skatt med &terlaggning av resultat fran andelar i
joint ventures, rantekostnader, vardeférandring av
tillgngar och skulder och 6vriga finansiella kostnader i relation
till rantekostnader hanforliga till externa lan.

Soliditet Eget kapital i relation till balansomslutning.

Vakansgrad bostéder Antal vakanta lagenheter i relation till totalt antal Iagenheter.

Overskottsgrad Driftnetto i relation till hyresintékter.
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