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Rapport éver totalresultat for koncernen

2012-01-01 2011-01-01
Belopp i tkr Not -2012-12-31 -2011-12-31
Hyresintakter 4 1277 395 643 258

1277 395 643 258

Fastighetskostnader
Driftskostnader -358 457 -186 098
Underhall -124 634 -60 144
Administration -76 246 -37 901
Fastighetsskatt -22 756 -13 487
Summa fastighetskostnader -582 093 -297 630
Driftnetto 695 302 345628
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 8 -2 144 -443
Central administration 6,7 -34 167 -33 453
Rénteintakter och liknande resultatposter 9 3756 1652
Réantekostnader och liknande resultatposter 10 -526 217 -267 407
Forvaltningsresultat 136 530 45 977
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 1 325101 308 305
Vardeférandring finansiella instrument 12 -73 007 -301 402
Resultat fore skatt 388 624 52 880
Skatter 13 -72 883 27 105
Arets resultat 315741 79 985
Ovrigt totalresultat
Pensioner (omvarderingar) 22 7 537 2241
Skatter pensioner -2 051 -589
Arets 6vriga totalresultat netto efter skatt 5486 1652
Summa totalresultat for aret 321 227 81637
Hela resultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestdmmande inflytande
foreligger.
Resultat per aktie 14 2012 2011
-fére utspadning (kronor) 338 150
-efter utspadning (kronor) 331 145

"Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet.
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Balansrakning fér koncernen

Belopp i tkr Not 2012-12-31  2011-12-31 2011-01-01
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15 16 153376 12755088 6 018 500
Inventarier, verktyg och installationer 16 8213 4774 3907
16 161589 12 759 862 6 022 407
Summa anl&ggningstillgdngar 16 161 589 12 759 862 6 022 407
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 17 12 212 15273 1246
Ovriga fordringar 4042 53 399 5478
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 12 269 27 429 5518
Summa kortfristiga fordringar 28 523 96 101 12 242
Kassa och bank 112 236 13 874 36 635
Summa omséttningstillgangar 140 759 109 975 48 877
SUMMA TILLGANGAR 16 302348 12869 837 6 071 284
Belopp i tkr Not 2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital (943 062 aktier) 94 306 90 670 50 100
Nyemission under registrering (54 217 aktier) 5422 - -
Ovrigt tillskjutet kapital 843 845 685 003 -
Balanserade vinstmedel 1303 356 981 950 903 433
Summa eget kapital 2 246 929 1757 623 953 533
Skulder
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 19 299 058 237 531 303 863
Agarlan 20 2880603 2 505 826 967 069
Skulder till kreditinstitut 20 569 511 - -
Derivatinstrument 374 409 301 402 -
Konvertibelt férlagslan 20 47 004 46 266 -
Avsatt till pensioner 22 6 661 12 955 11371
Summa langfristiga skulder 4177 246 3103 980 1282 303
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 7 544 937 7 435 052 3688 330
Foretagscertifikat 20 1945 900 - -
Leverantdrsskulder 29 589 26 327 13162
Checkrakningskredit 24 - 4625 47 509
Skatteskulder 21738 35 542 4384
Ovriga kortfristiga skulder 60 819 256 840 12 962
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 275190 249 848 69 101
Summa kortfristiga skulder 9878 173 8 008 234 3835448
Summa skulder 14055419 11112214 5117 751
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 302 348 12869 837 6 071 284
Stéllda sakerheter - koncernen
Belopp i tkr 2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
Stéllda sékerheter
For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 8 561 596 5278 996 5278 996
Aktier i dotterbolag 1844 690 3182 050 3182050
Summa stéllda sakerheter 10 406 286 8 461 046 8 461 046
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Rapport éver féréndring i eaet kapital, koncernen
_ Aktiekapital Owigt  Balanserade

Belopp i tkr I;q ie- url;der ﬁ”skjutg, Vlljstm_edel Totalt eget

apital registrering kapital inkl arets kapital

___resultat

Ingaende eget kapital 2011-01-01 50 100 - - -44 032 6 068
Byte av redovisningsprinciper till IFRS 947 465 947 465
Ingéende eget kapital 2011-01-01 enligt IFRS 50 100 - - 903 433 953 533
Arets resultat 79985 79 985
Ovrigt totalresultat 1652 1652
Summa totalresultat 81 637 81637
Konvertibelt férlagslan 3073 3073
Koncernbidrag netto -3120 -3120
Nyemission till dverkurs 40 570 — 681 930 722 500
Utgaende eget kapital 2011-12-31 90 670 - 685 003 981 950 1757 623
Ingdende eget kapital 2012-01-01 90 670 - 685 003 981 950 1757 623
Arets resultat 315741 315741
Ovrigt totalresultat 5486 5486
Summa totalresultat 321227 321227
Koncernbidrag netto 179 179
Nyemission till dverkurs 3636 62 264 65 900
Nyemission under registrering 5422 96 578 — 102 000
Utgdende eget kapital 2012-12-31 94 306 5422 843 845 1303 356 2 246 929

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget. Aktiekapitalet utgérs per 2012-12-31 av

997 279 aktier (varav 54 217 &r under registrering, registrering skedde den 22 januari 2013). Per 2011-12-31 var

antalet aktier 906 704. Kvotvardet ar 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som tillskjutits fran &garna (utéver aktiekapital) samt konvertibelt férlagslan. De transaktioner

som Rikshem haft med aktiedgarkretsen &r emission till dverkurs.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och forluster som genererats totalt i koncernen.
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Kassaflodesanalys - koncernen

2012-01-01 2011-01-01
Belopp i tkr -2012-12-31 -2011-12-31
Den Iépande verksamheten
Resultat fore vardeférandringar och skatt 136 530 45 977
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet, m.m. 6 068 3952
Rantenetto 522 470 265 755
Betald rénta -470 993 -265 005
Erhallen ranta 3756 1652
Betald skatt -2 477 -28 489
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
foérandringar av rérelsekapital 195 354 23 842
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 56 221 -62 479
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder » -241 078 423 661
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 10 497 385 024
Investeringsverksamheten
Investering i materiella anlaggningstillgangar -3 497 237 -7 583 437
Awyttring av materiella anlaggningstillgangar 418 831 1154 083
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 078 406 -6 429 354
Finansieringsverksamheten
Nyemission . 167 900 722 500
Upptagna lan 10 860 636 7 488 475
Amortering av lan -8 237 285 -3 691 000
Upptagna &garlan 374777 1505 826
Erhallna koncernbidrag 243 -
Lamnade koncernbidrag - -4 232
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3166 271 6 021 569
Arets kassafléde 98 362 -22 761
Likvida medel vid arets borjan 13 874 36 635
Likvida medel vid arets slut 112 236 13 874
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Not 1  Foretagsinformation

Rikshem-koncernen utgérs av moderbolaget Rikshem AB (publ), organisationsnummer 556709-9667

och dess dotterbolag. Moderbolaget &r ett aktiebolag med séate i Stockholm, Sverige. Huvudkontoret &r beldget pa
Vasagatan 52 i Stockholm. Aktierna i Rikshem AB (publ) innehas av Rikshem Intressenter AB som i sin tur &gs av
Fjarde AP-fonden och AMF Pensionsférsakring AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att férvarva och
utveckla bostiader och samhallsfastigheter pa utvalda tillvéaxtmarknader i Sverige.

De omarbetade finansiella rapporterna éver historisk information avser Rikshem AB (publ) och dess dotterbolag
(se tabell nedan) och har godkants av styrelsen vid styrelsesammantrédet den xx manad 2013.

Antal Andel
Dotterféretag Org.nr Séate andelar i%
Rikshem Cityfastigheter AB 556761-8029 Stockholm 1000 100,0
Rikshem Fastigheter AB 556793-1281 Stockholm 1000 100,0
Rikshem Falhagen AB 556713-4100 Stockholm 1000 100,0
Rikshem Enheten AB 556299-6388 Stockholm 5000 100,0
Rikshem Nordan AB 556312-4642 Solna 265 000 100,0
Rikshem Bostéder Holding AB 556856-2911 Stockholm 1000 100,0
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 1000 100,0
Rikshem Lidingd KB 969646-6946 Stockholm 99,0
Rikshem Danderyd KB 969646-7753 Stockholm 99,0
Rikshem Kungsholmen KB 969646-7829 Stockholm 99,0
Rikshem Géteborg KB 969646-4065 Stockholm 99,0
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm 99,0
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockholm 500 100,0

Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

Tilldmpade regelverk

Koncernredovisning fér Rikshem-koncernen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS), och tolkningar som utfardats av International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) sasom de faststallts av Europeiska unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen och
RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler fér koncerner” tillampats.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta &r SEK, vilken &r moderbolagets funktionella valuta. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i tusentals SEK. Rikshem genomfér fér narvarande inte nagra transaktioner i utlandsk
valuta, varken valutakursdifferenser och eller omrékningsdifferenser redovisas i Rapport éver totalresultat.

Grunder fér uppréttandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och
skulder &r varderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag fér derivatinstrument och
férvaltningsfastigheter som &r varderade till verkliga varden samt uppskjuten skatt som &r vérderad till
nominellt varde. Koncernredovisningen &r upprattad i enlighet med férvarvsmetoden och samtliga dotter-
bolag, i vilka bestimmande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhélls.

Att uppratta rapporter i verensstammelse med IFRS kréver att flera uppskattningar gérs av ledningen fér
redovisningsdndamal. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som &r komplexa eller sadana
omraden dar antaganden och uppskattningar &r av vasentlig betydelse fér koncernredovisningen anges i

not 2.4. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bedéms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar
om gjorda bedémningar &ndras eller andra férutséattningar foreligger.

Bruttoredovisning tillimpas genomgaende avseende redovisning av tillgangar och skulder forutom i de fall
dar bade en fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r
kvittningsbara och avsikten &r att géra detta. Bruttoredovisning tillampas ocksa avseende intékter och
kostnader om inget annat anges. :

Klassificering av tillgdngar och skulder

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar forvantas atervinnas eller forfalla till betalning
senare &n tolv manader efter balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder férvéantas
atervinnas eller forfalla till betalning inom mindre &n tolv manader efter balansdagen.
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Not 2.2 Férandringar i redovisningsprinciperna

Detta ar den forsta koncernredovisningen som upprattas fér Rikshem AB koncernen i enlighet med IFRS.
Effekter av 6vergangen till IFRS beskrivs i not 3. Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under

avsnitt 2.3 nedan. Tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och férandrade standarder utgivna fran
IASB liksom tolkningar av befintliga standarder som trétt ikraft och &r obligatoriska for tillampning inom EU
fran och med 1 januari 2012, med tillagget att Rikshem valt att fértidstillampa IAS19 ® och &ndringen av IAS 1
som kréver uppdelning av 6vrigt totalresultat redan i dessa finansiella rapporter.

Nya standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder som inte har tillimpats i fértid

av koncernen.

Ett antal nya standarder, dndringar och tolkningar kommer bli obligatoriska att tillampa fran och med
rakenskapsaret 2013 eller senare. Dessa har inte tillampats vid upprattandet av koncernens finansiella
rapporter. Inga av dessa férvéntas ha nagon vésentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter med
undantag av de som féljer nedan;

IFRS 9, Finansiella instrument

Denna standard &r en del i en fullstandig omarbetning av den nuvarande standarden IAS 39. Standarden inneb&r en
minskning av antalet varderingskategorier for finansiella tillgangar och innebér att huvudkategorierna fér redovisning
av finansiella tillgangar och skulder &r till anskaffningsvarde (upplupet anskaffningsvarde) respektive verkligt varde

via resultatet. For vissa investeringar i eget kapital-instrument finns méjligheten att redovisa vardeférandringen direkt

i 6vrigt totalresultat, dar ingen éverforing sker till periodens resultat vid avyttring. Vidare har nya regler

inforts for hur férandringar i egen kreditspread ska presenteras néar skulder redovisas till verkligt varde.

Standarden kommer dven att kompletteras med regler om nedskrivningar och sakringsredovisning.

| avvaktan pa att alla delar av standarden antas har koncernen inte utvarderat effekterna av

en implementering. Tidpunkt for obligatorisk tilldmpning &r &nnu ej faststalld och inga utgivna delar &r godkénda av EU.

IFRS 10 Koncernredovisning

Standarden innehaller enhetliga regler for vilka enheter som ska konsolideras och ersétter stérre delen av IAS 27
Koncernredovisning och separata finansiella rapporter och SIC 12 som behandlar s& kallade Special Purpose Entities.
IFRS 10 kommer inte att ha ndgon paverkan pa nuvarande koncernstruktur.

IFRS 11 Samarbetsavtal

Standarden ska tillampas péa rékenskapsar som bérjar 1 januari 2014. Enligt standarden skall koncernen

géra en bedémning om ett samarbetsarrangemang &r en gemensam verksamhet (4garna har rétt till
investeringens nettotiligangar) eller Joint Venture. Det joint venture som fanns per 31 december 2012 har avyttrats
under 2013, varfér standarden inte beddms fa nagon vasentlig effekt pa de finansiella rapporterna.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag

Standarden ska tillampas pa rékenskapsar som bérjar 1 januari 2014. Standarden omfattar utékade
upplysningskrav fér dotterbolag, samarbetsarrangemang, intresseféretag samt s& kallade "strukturerade
foretag” som inte konsolideras. Syftet med dessa upplysningar &r att ge anvéndarna av de finansiella
rapporterna en méjlighet att férsta dels effekten av innehaven pa de finansiella rapporterna och dels de
risker som foreligger med de aktuella innehaven. Inférandet bedéms fa viss effekt pa de upplysningar som
lamnas i de finansiella rapporterna.

IFRS 13 Virdering till verkligt vérde

Standarden ska tillampas fran och med rakenskapsaret 2013. IFRS 13 samlar all beskrivning kring hur
verkligt varde ska beraknas for olika tillgangar och skulder i en och samma standard och innebar &ven en
utskning av upplysningar om verkligt varde. Rikshem kommer frdmst paverkas av de utékade upplysnings-
kraven,och bedémer att befintliga varderingsmodeller fér forvaltningsfastigheter, réntebarande skulder och
derivat kan tillampas aven framgent.

Not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningprinciper

Koncernredovisning

Dotterbolag &r alla de bolag (inklusive bolag fér sarskilt &ndamal) dar koncernen har rétten att utforma
finansiella och operativa strategier pa ett s&tt som vanligen féljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer &n
halften av rostratterna. Férekomsten och effekten av potentiella réstratter som for narvarande &r méjliga
att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflyt-
ande 6ver ett annat foretag. Dotterbolag konsolideras fran och med den dag da bestdmmande inflytandet
uppnas och konsolidering upphdr fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.
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Rérelseférvarv redovisas i enlighet med férvarvsmetoden. Képeskillingen utgérs av verkligt varde pa éver-
latna tillgangar, skulder och emitterade aktier. | képeskillingen ingar &ven verkligt varde pa alla tillgangar
eller skulder som &r en féljd av avtalad villkorad képeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs
nar de uppstar. ldentifierbara forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder varderas inledningsvis till
verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgor koncernen om alla innehav utan bestdmmande
inflytande i det férvarvade foretaget redovisas till verkligt varde (sa kallad full goodwill) eller till innehavets
proportionella andel av det férvarvade féretagets nettotillgdngar.

Det belopp varmed képeskilling, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande samt verkligt varde pa
tidigare aktieinnehav 6verstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara férvarvade netto-
tillgangar, redovisas som goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det forvarvade dotterbolagets
tillgangar, i handelse av ett s.k. "bargain purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten éver
totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner
mellan koncernféretag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i férekommande fall &ndrats
for att garantera en konsekvent tillampning av koncernens principer.

Joint ventures

Med joint ventures avses bolag dar Rikshem genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett
gemensamt bestdmmande inflytande 6ver verksamheten. Innehav i joint ventures redovisas enligt klyvnings-
metoden. Klyvningsmetoden innebar att en samégare redovisar sin andel av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader i det gemensamma bolaget och sedan slar ihop dem, post fér post, med motsvarande poster i
koncernbalansrakningen och koncernresultatrakningen.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Samtliga av Rikshem &gda fastigheter bedéms utgéra forvaltningsfastigheter.

Férvaltningsfastigheter redovisas vid férvarvstillfallet till anskaffningsvéarde inklusive utgifter som ar direkt
hanforliga till forvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga varden, se not 11
foér beskrivning av varderingsmodell och antaganden som ligger till grund fér varderingen.

Savil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i Rapport 6ver totalresultat pa raden
vardefoérandring férvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeférandringen beréknas utifran varderingen vid
periodens slut jamfért med varderingen vid periodens bérjan, alternativt anskaffningsvéardet om fastigheten
férvarvats under perioden, med tilligg fér de under perioden aktiverade tillkommande utgifterna. For en fastighet
som sélts under perioden, beriknas orealiserad vardeférandring utifrdn varderingen vid periodens borjan,

med tillagg fér de under perioden aktiverad tillkommande utgifterna.

Hyresintakter och intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs
under avsnittet "Intékter” nedan. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med tillgdngen kommer att tillfalla
foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande

. fér bedémningen nar en tillkommande utgift I4ggs till det redovisade vardet &r om utgiften avser utbyten

av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
skapats laggs utgiften till det redovisade vardet. Reparationer och underhallsatgérder kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras i forekommande fall rantekostnaden

under produktionstiden. )

Materiella anldggningstillgangar utéver férvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar utéver férvaltningsfastigheter ar fysiska tillgangar som anvénds i koncernens
verksamhet och har en férvantad nyttjandeperiod 6verstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar
varderas till sina respektive anskaffningsvarden med avdrag for gjorda avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjért under den uppskattade nyttiandeperioden och pabérjas nar tillgangen &r fardig att
anvandas i verksamheten. Nar materiella anlaggningstillgdngar redovisas tas hansyn till tillgdngens eventuella
restvérden nar det avskrivningsbara beloppet faststélls. | de fall en materiell anl&ggningstillgang bestar av
mer &n tva vasentliga delar och respektive delar (komponenter) innehar olika nyttjandeperioder ska de
redovisas separat fran varandra, sa kallad komponentavskrivning. Tillkommande utgifter 1&ggs till det
redovisade vardet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med
tillgangen kommer att komma féretaget till del. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i

den period de uppkommer. Avgérande fér bedémningen nér en tilkommande utgift [&ggs till det redovisade
vardet &r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sddana utgifter
aktiveras. Aven i de fall ny komponent skapats redovisas denna separat.
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Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan for-
véantas tillféra nagra ekonomiska foérdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs.
Vinst och férlust berdknas som skillnaden mellan férsaljiningspriset och tillgdngens redovisade varde. Vinst
eller férlust redovisas i Rapport 6ver totalresultat den redovisningsperiod da tillgdngen avyttrats, sdsom
ovrig kostnad eller 6vrig intakt.

Tillgangarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar och
justeras om sa behovs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter fér underhall

och reparation kostnadsférs nar de uppstar, men utgifterna fér betydande férnyelser och férbattringar
redovisas i balansrakningen och skrivs av under den aterstdende nyttiandeperioden fér den underliggande
tillgangen.

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antal ar
Inventarier 5ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapital-instrument i ett annat féretag. Finansiella tillgangar och skulder kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det finns en legal rétt att kvitta de
redovisade beloppen, samtidigt som det finns en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella tillgdngar

Kop och férséljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen det vill sdga det datum da koncernen
férbinder sig att képa eller sélja tillgadngen. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar ratten

att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och koncernen har éverfort i stort sett alla
risker och férmaner som &r férknippade med dganderatten.

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar i féljande kategorier: finansiella tillgangar varderade {ill
verkligt varde via resultatrakningen, lanefordringar och kundfordringar. Klassificeringen &r beroende av

for vilket syfte den finansiella tillgangen férvarvades. Ledningen faststiller klassificeringen av de finansiella
tillgangarna vid det forsta redovisningstillfallet.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt véarde via arets resultat

Rikshem-koncernen anvénder finansiella derivat, till exempel réanteswappar, for att skydda sig mot finansiella
risker. De v&rderas till verkligt varde via arets resultat eftersom Rikshem inte tillampar sékringsredovisning.
Orealiserade vardeférandringar redovisas i Rappport éver totalresultat pa raden "Vardeférandring finansiella
instrument” och specificeras i not 21. Realiserade vardeforandringar redovisas i finansnettot.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde med tillagg for eventuella transaktionskostnader och
ar foremal for en regelbunden och systematisk analys med avseende pa att faststélla det belopp varmed
fordran kommer att inflyta. Lanefordringar och kundfordringar redovisas efter anskaffningstidpunkten till
upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Om en lanefordran antas vara

osaker goérs en reservering for skillnaden mellan det redovisade vardet och det forvantade kassaflodet.
Ranteintakter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intékterna.

Kundfordringar faststalls inledningsvis till verkligt varde. En reservering gors for osakra fordringar vid
arsskiftet nar det féreligger objektiva bevis for att tillgangens fulla varde inte kommer att erhallas. Forluster
hanforliga till osékra fordringar redovisas i Rapport 6ver totalresultat under hyresintékter. Se not 17.

Rikshem-koncernens kassa och banktillgodohavanden, kundfordringar, samt vissa 6vriga kortfrlstuga och
rantebarande fordringar redovisas i denna kategori. Se not 21.

Finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder delas in i tva kategorier: Finansiella skulder varderade till verkligt varde via
arets resultat samt finansiella skulder som véarderats till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder vérderade till verkligt vérde via arets resultat
Rikshem anvander sig av réntederivat for att reducera finansiella risker. Se vidare beskrivning ovan.

Finansiella skulder som vérderats till upplupet anskaffningsvérde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, med avdrag for transaktionskostnader. | efterféljande
perioder varderas dessa skulder till upplupet anskaffningsvarde i enlighet till effektiviantemetoden.
Ré&nta pa redovisade skulder redovisas som upplupna kostnader for varje period.
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Avgifter som betalas for laneléften redovisas som transaktionskostnader for upplaningen i den utstréckning
det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sddana fall redovisas avgiften nar
kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra bevis for att det &r sannolikt att delar av eller hela
kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en férskottsbetalning for finansiella tjénster och
fordelas 6ver det aktuella laneléftets 16ptid.

Sammansatta finansiella instrument

De sammansatta finansiella instrument som koncernen emitterat omfattar konvertibla férlagslan dar
innehavaren kan begéra att de konverteras till aktier, och dar antalet aktier som ska emitteras inte paverkas
av férandringar i aktiernas verkliga varde. Skulddelen i ett sammansatt finansiellt instrument redovisas
inledningsvis till verkligt varde for en liknande skuld som inte medfér ratt till konvertering till aktier. Eget
kapital-delen redovisas inledningsvis som skillnaden mellan verkligt vérde fér hela det sammansatta
finansiella instrumentet och skulddelens verkliga varde. Direkt hanférbara transaktionskostnader fordelas
pa skuld- respektive eget kapital-del i proportion till deras initiala redovisade varden.

Lanekostnader

Laneutgifter utgérs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter
som &r hanforliga till finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla for
avsett anvandning eller férsaljning, aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvarde. Ovriga lane-
utgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Avséttningar

Avsittningar redovisas nar koncernen har en aktuell férpliktelse, legal eller informell, till f6ljd av tidigare
handelser och da det 4r sannolikt att en utbetalning kommer att kravas for att fullgéra forpliktelsen och att
dess varde gar att méta tillforlitligt. | de fall da foretaget férvantar sig att en gjord avsattning ska erséttas av
utomstdende, exempelvis inom ramen fér ett férsakringsavtal, redovisas denna férvéntade ersattning som

en separat tillgang, men forst nar det &r s& gott som sékert att ersattningen kommer att erhallas. Avséattningar
omprévas vid varje rapportperiods slut.

Om tidsvardet &r vasentligt ska den framtida betalningen nuvardeberéknas. Berdkningen ska géras med
hjalp av en diskonteringsranta som speglar kortsiktiga marknadsforvantningar med hansyn tagen till
specifika risker kopplade till atagandet. Okningen av atagandet redovisas som en réntekostnad.

En avsattning fér omstrukturering redovisas under den period da.koncernen blir réttsligt eller informellt
bunden till planen. Avséttning far enbart géras fér de utgifter som uppstar som en direkt effekt av om-
struktureringen och som &r en effekt av kvarstaende kontraktuella forpliktelser utan varaktig ekonomisk
nytta eller som utgdrs av ett vite till féljd av forpliktelsens uppsagning.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse &r ett mojligt atagande som harrér fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas
endast av att en eller flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll, intréffar eller
uteblir, eller av ett atagande som hérrér fran intraffade handelser men som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet
eller att atagandets storlek inte kan berdknas med tillracklig noggrannhet. Ingen redovisning krévs nar sannolikheten
for ett utfléde av resurser &r ytterst liten.

Erséttningar till anstéllda

Koncernen har bade formansbestamda och avgiftsbestdmda pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensions-
plan &r en pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avagifter till en separat juridisk enhet. Koncernen
har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte
har tillrickliga tillgangar fér att betala alla ersattningar till anstéllda som hénger samman med de anstélidas
tjianstgéring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernens bidrag till avgiftsbestamda pensions-
planer belastar arets resultat det ar som de &r hanforliga till.

En féormansbestamd pensionsplan anger ett belopp fér den pensionsférman en anstélld erhaller efter pensioneringen.
Den férmansbestamda planen &r beraknade med hjalp av projected unit credit metoden och redovisas i Rapport
over finansiell stallning. Férutom beaktande av de pensioner och lagstadgade réattigheter som &r kénda pa
balansdagen gérs bland annat antaganden rérande forvantade 6kningar av pensioner och l6ner och andra
vasentliga faktorer. Berakningen baseras pa aktuariella berakningsmetoder. Kostnader avseende tjanstgéring
innevarande ar och réntekostnader netto ingar i férvaltningsresultattet.



Omvarderingar av féormansbestdmda pensionsplaner omfattar aktuariella vinster och forluster samt verklig
avkastning pa férvaltningstillgangar och redovisas i 6vrigt totalresultat i den period da de uppstar.
Uppskattade pensionskostnader avseende tidigare tjanstgéringsperioder faststalls nar en férmansbestamd
pensionsplan justeras. Sadana justeringar redovisas i férvaltningsresultatet. Det totala nettoatagandet

(det vill ssga nuvardet av den formansbestamda forpliktelsen minus verkligt varde pa férvaltningstillgangarna)

avseende alla planer redovisas i koncernens Rapport 6ver finansiell stéllning, efter justering for eventuella tidigare

kostnader som &nnu inte periodiserats.

Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstéllds anstéllning sagts upp fére normal pensionstidpunkt eller
da en anstilld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana ersattningar. Koncernen redovisar avgangs-
vederlag nir ett atagande uppstatt. | det fall foretaget har Iamnat ett erbjudande for att uppmuntra till frivillig
avgang, berdknas avgangsvederlaget baserat pa det antal anstéllda som beréknas acceptera erbjudandet.
Férmaner som forfaller mer &n 12 manader efter rapportperiodens slut redovisas till sina respektive
nuvéarden.

Leasingavtal

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt 6vertar alla risker och férdelar knutna till &garskapet av
det leasade féremalet redovisas i Rapport éver finansiell stallning till den leasade egendomens verkliga
vérde eller, om vardet &r lagre, till nuvardet av framtida minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar
redovisas sasom finansieringskostnader och amortering av skulden. Finansiellt leasade tillgangar skrivs

av 6ver den férvantade nyttjandeperioden.

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och fordelar med dganderétten klassificeras
som operationella. Leasingavgifter kostnadsfors linjart i Rapport éver totalresultat under leasingperioden.
Hansyn tas initialt till eventuella incitament som har erhallits vid tecknandet av leasingkontraktet.

Intékter

Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férdelar kommer koncernen tillgodo och att intakterna kan
faststillas pa ett tillforlitligt satt. Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag for eventuella
rabatter. Koncernens intakter utgor i all vasentlighet hyresintakter.

Hyresintékter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal. Koncernens redovisade intékter avser i
huvudsak hyresintskter. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i férskott. Hyresintakter fran forvaltnings-
fastigheter intéktsredovisas i resultatrakningen linjart éver hyresperioden. Endast den del av hyrorna som
beléper pa perioden redovisas som intakter. Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intékter.

Intékter frén fastighetsférséljning
Intékter fran fastighetsférsaljning redovisas i samband med att risker och férmaner 6vergatt till koparen fran
séljaren. Resultatet vid férsalining av fastighet redovisas som en realiserad vardeférandring.

Resultatet beraknas som:

+ Erhallen férsaliningslikvid (eller verkligt varde pa éverférda tillgangar om det inte &r kontantaffar)
- Fastighetens verkliga varde vid periodens bérjan i

- Férsaljningsomkostnader

+ Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden fram till férséljningstidpunkten

Finansiella intékter
Finansiella intékter resultatférs i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrékningen, utom
nar skatten avser poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas
gven skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp
som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for
att berékna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen. Foér aren 2012 och 2011 var
den aktuella skattesatsen 26,3%. Vidare utvarderar ledningen regelbundet de yrkanden som gjorts i
sjalvdeklarationer avseende situationer dar tillampliga skatteregler &r féremal for tolkning. Den gér, nér sa
bedéms lampligt, avsattningar fér belopp som troligen ska betalas till Skatteverket.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader
mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsméssiga varden. De skattesatser och
skattelagar som tillampas fér att berdkna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.
Sankningen av skattesatsen i Sverige till 22% har beaktats i beréakningen av uppskjutna skatter per 31
december 2012.

Uppskjutna skatteskulder i Rikshem-koncernen avser i huvudsak differenser mellan bedémt marknadsvéarde
och skattemassigt varde gallande fastigheter och finansiella instrument.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser, daribland underskotts-
avdrag, i den man det &r troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillgénglig mot vilken de
avdragsgilla temporéra differenserna kan anvands.

Varderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedémas pa varje balansdag och justeras i den man det
inte langre &r troligt att tillracklig med vinst kommer att genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna
skattefordran kan utnyttjas.

Vid férvérv av ett bolag gors en bedémning huruvida férvarvet avser forvarv av rérelse eller férvarv av
tillgang (fastighet). Forvarv av rérelse innebéar att forvarvet avser kép av ett bolag med fastigheter inklusive
6vertagande av personal och processer. Vid forvarv av rorelse inklusive fastighet med personal eller
processer redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporara skillnader. | de fall férvarv av
tillgang (fastighet) genomférs, redovisas ingen uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kort-
fristiga skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten &ar hanférlig till samma
enhet i koncernen.

Aktiekapital
Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av nya stamaktier redovisas, netto efter skatt,
i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Redovisning av kassafléde

Likvida medel utgérs av tillgéanglig kassa, banktillgodohavanden till forfogande hos banken och andra likvida
investeringar med en ursprunglig férfallodag pa mindre &n tre manader som &r utsatta for obetydlig varde-
fluktuation. Kassafléde fran den l6pande verksamheten redovisas i enlighet med den indirekta metoden.

Héndelser efter balansdagen
Handelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid
véardering av tillgangar och skulder.

Not 2.4 Betydelsfulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Na&r styrelsen och verkstillande direktéren uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillampade
redovisningsprinciper méaste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade vardet
av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden &r av stor
betydelse fér koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de &ndras beskrivs
nedan:

Vérdering férvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida kassaflédet samt
faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och beddémningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis ett osékerhetsintervall om +/— 5-10
procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 11.

Uppskjutna skattefordringar

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Savél aktuell
som uppskjuten skatt har beréknats utifran en nominell skattesats om 22 procent. Den verkliga skatten

ar betydligt lagre pa grund av dels méjligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels pa tids-
faktorn.

Hantering av osékra fordringar

Kundfordringar redovisas inledningsuvis till verkligt varde och dérefter till det férvéntade realiserbara vérdet.
En uppskattning fér osédkra kundfordringar som grundas pa en objektiv utvardering av alla utestdende belopp
gérs vid arsslutet. Férluster hanforliga till osdkra kundfordringar redovisas i resultatrékningen under
hyresintékter. Se not 17.
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Bedémningar vid tillimpning av redovisningsprinciper

Nar foretagsledningen tillampar koncernens redovisningsprinciper gérs olika bedémningar, forutom sadana
som innefattar uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar
i de finansiella rapporterna.

Klassificering av férvérv

En bedémning maste géras huruvida det rér sig om ett rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. En rérelse
bestar av resurser och processer som kan resultera i.produktion. Vid férvarv av bolag gérs en bedémning
av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa bland annat féljande kriterier: forekomsten av anstallda,
bolagets tillgdngar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och fére-
komsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebéar att forvarvet
klassificeras som ett rérelseférvarv och lag férekomst som ett tillgangsférvary. Rikshems bedémning har fér
samtliga genomférda férvarv under perioden inneburit att transaktionerna har klassificerats som tillgangs-
forvarv.

Nar forvarv av dotterféretag innebér férvarv av tillgangar som inte utgér rérelse férdelas anskaffnings-
kostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga vérden vid forvérvs-
tidpunkten. Om istallet bedémningen skulle ha resulterat i klassificering som rérelseférvarv, skulle detta ha
medfort att det initialt redovisade fastighetsvérdet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och
sannolikt ocksa goodwill.

Not 2.5 Handelser efter rakenskapsarets utgang

Efter rakenskapsarets utgang erhall Rikshem kreditbetyget A- fran kreditvarderingsinstitutet Standard & Poors. Pa
den nordiska ratingskalan fick Rikshem en K-1, vilket &r hégsta méjliga betyg. Tva obligationsemissioner om totalt
2 mdkr med en I6ptid pa 18 respektive 24 manader har genomforts. Obligationslanen I6per med en rérlig rénta och
ar icke sakerstallda.

Rikshem har salt de utstdende 49 % av aktierna i dotterbolaget Studentstaden i Uppsala AB. Dessutom har
fastigheter i Stockholm och Géteborg sélts till ett underliggande fastighetsvarde uppgéende till ca 2 mdkr. Foérvarv
av fastigheter har genomférts till ett vérde om ca 3 mdkr i Helsingborg, Norrképing, Sédertélie, Uppsala, Linkdping
och Jonkoping.

Not3 Overgéang till IFRS

Dessa finansiella rapporter fér koncernen ar de férsta som upprattas med tillimpning av IFRS. De
redovisningsprinciper som beskrivs i not 2 har tillampats vid koncernens finansiella rapporter fér 2012, for
jamférelsearet 2011 samt fér 6ppningsbalansrakning per den 1 januari 2011. Vid upprattande av koncernens
6ppningsbalansrékning har belopp som tidigare redovisats enligt tidigare tillampade redovisningsprinciper
justerats i enlighet med IFRS. Férklaringar till hur 6vergangen till IFRS har paverkat koncernens finansiella
stallning, resultat samt kassafléden framgar av féljande tabeller och forklaringstexter. De uppskattningar som
gjorts enligt IFRS per den 1 januari 2011 éverensstammer med de uppskattningar som gjordes enligt tidigare
tillampade redovisningsprinciper vid denna tidpunkt med undantag fér berékningen av forménsbestédmda
pensionsplaner dér IFRS berakningsmetod kraver att vissa antaganden gérs.

De skillnader mellan tidigare tillampade redovisningsprinciper och IFRS principer som paverkar Rikshem har
redovisats retroaktivt pa samtliga omraden, med ett undantag. IFRS kraver normalt upplysningar for fyra ar
avseende viss information rérande férmansbestdmda pensionsplaner. Rikshem har valt att tillampa det frivilliga
undantaget som innebar att dessa upplysningar l&mnas enbart fér 2012 och jamférelsearet 2011. Nagot
ytterligare frivilligt eller tvingande undantag fran retroaktiv tillampning &r inte relevanta for koncernen.

| nedanstaende sammanstéllningar visas effekterna av IFRS pa koncernens totalresultatrakning for 2012 resp 2011
samt balansrakning per 1 januari 2011, 31 december 2011 samt 31 december 2012. Overgangen till IFRS har ocks&
inneburit en annorlunda struktur och klassificering av rakningarna &n tidigare. Overgangen till IFRS har inte haft ndgon
effekt pa koncernens nettokassafléde.
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Resultatrékning 2011
Not BFN Fastigheter Derivat Lan Ovrigt IFRS

Hyresintakter 643 258 643 258
Driftskostnader -186 098 -186 098
Underhall ) A6 -72888 12744 -60 144
Administration -37 901 -37 901
Fastighetsskatt -13 487 -13 487
Summa fastighetskostnader -310 374 12744 - - - -297 630
Driftnetto 332 884 12744 - - - 345628
Avskrivningar A1 -56 580 56 137 -443
Central administration -29 627 -3 826 -33 453
Ranteintakter 1652 1652
Réntekostnader C,D -267 724 317 -267 407
Forvaltningsresultat -19 395 68 881 - 317 ' -3 826 45 977
Vardeférandring forvaltningsfastigheter A2 168 199 140 106 308 305
Vardeférandring finansiella instrument B -301 402 -301 402
Resultat fére skatt 148 804 208 987 -301 402 317 -3 826 52 880
Skatter A3,B,C 7763 -60 850 79 269 -83 1006 27 105
Arets resultat 156 567 148 137 -222 133 234 -2 820 79 985
Ovrigt totalresultat

Pensioner (aktuariella vinster/forluster) E - - - - 2241 2241
Inkomstskatt pensioner E - - - - -589 -589
Arets 6vriga totalresultat netto efter skatt - - - - 1652 1652
Summa totalresultat for aret 156 567 148 137 -222133 234 -1168 81637
Resultatrdkning 2012

Not BFN Fastigheter Derivat Lan Ovrigt IFRS

Hyresintakter 1277 395 1277 395
Driftskostnader -358 457 -358 457
Underhall A6 -148 307 23673 -124 634
Administration -76 246 -76 246
Fastighetsskatt -22 756 -22 756
Summa fastighetskostnader -605 766 23673 - - - -582 093
Driftnetto 671629 23673 - - - 695 302
Avskrivningar A1 -136 106 133 962 -2 144
Central administration -32 925 -1242 -34 167
Ranteintakter 3756 3756
Réntekostnader -523 535 -2682 -526 217
Forvaltningsresultat : -17 181 157 635 - -2 682 -1 242 136 530
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter A2 8689 316 412 325101
Vérdeforandring finansiella instrument B -73 007 -73 007
Resultat fére skatt -8 492 474 047 -73 007 -2 682 -1 242 388 624
Skatter A3,B,C -12 806 -142 378 19 201 705 62 395 -72 883
Arets resultat -21 298 331 669 -53 806 -1977 61153 315741
Ovrigt totalresultat

Pensioner (aktuariella vinster/forluster) E - - - - 7 537 7 537
Inkomstskatt pensioner E - - - L- -2 051 -2 051
Arets 6vriga totalresultat netto efter skatt - - - - 5486 5486

Summa totalresultat for aret -21298 331 669 -53 806 -1977 66 639 321 227




Balansrékning 2011-01-01

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer
Summa anlédggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Interima fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Balanserade vinstmedel

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Agarlan

Avsatt till pensioner
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Checkrékningskredit
Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Interima skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL/SKULDER

Not

A4

A5

BFN

5633812
3907
5637719

1246
5478
5518
12 242

36 635
48 877
5 686 596

50 100
-44 032
6 068

875 341
967 069

1842410

3691000
47 509
13162

4384
12 962
69 101

3838118

5680 528

5686 596

Fastigheter

384 688

384 688

384 688

953 877
953 877

-569 189

-569 189

-569 189
384 688

Derivat

Lan

1968
1968

702

702

-2 670

-2 670
-1968

Ovrigt

-8 380
-8 380

-2 991

11 371
8380

8380

IFRS

6 018 500
3907
6 022 407

1246
5478
5518
12 242

36 635
48 877
6071 284

50 100
903 433
953 533

303 863
967 069
11371
1282 303

3 688 330
47 509

13 162
4384

12 962

69 101
3835448
5117 751
6 071 284
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Balansrékning 2011-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgadngar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer
Summa anléggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Interima fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserade vinstmedel

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Agarlan

Derivatinstrument
Konvertibla férlagslan
Avsatt till pensioner
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Checkrakningskredit
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Interima skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL/SKULDER

Not BFN

A4 11590311
4774
11 595 085

15273
53 399
27 429
96 101

13 874
109 975
11705 060

90 670

F -
791 346
882016

A5 255 561
2 505 826

50 000

mow

2811387

D 7 438 475
4625

26 327

35 542

256 840

249 848
8011657

10 823 044
11705 060

Fastigheter Derivat

1164 777
1164777 -
1164777 -
1102013 -222 133
1102013 -222 133
62764 -79 269
301 402
62 764 222133
62 764 222133
1164 777 -

Lén

3073
2202
5275

1882

-3734

-1852

-3423

-3423
-5275

Ovrigt

681 930
-691 478
-9 548

-3 407

12 955
9 548

9 548

IFRS

12 755 088
4774
12 759 862

15273
53 399
27 429
96 101

13 874
109 975
12 869 837

90 670
685 003
981 950

1757 623

237 531

2 505 826
301 402
46 266

12 955
3103 980

7 435 052
4625

26 327

35 542
256 840
249 848
8008 234
11112214
12 869 837
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Balansrékning 2012-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer
Summa anléggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Interima fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Nyemission under registrering
Ovrigt tillskjutet kapital

Andra reserver

Balanserade vinstmedel

Summa eget kapital

Skulder

Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Agarlan

Derivatinstrument

Skulder till kreditinstitut
Konvertibla forlagslan
Avsatt till pensioner
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Foretagscertifikat
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Interima skulder

Summa korifristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL/SKULDER

Not BFN

A4 14 891 058
8213
14 899 271

12212

4042
12 269
28 523

112 236
140759
15 040 030

94 306

5422

F —_
246 982

F 929 069
1275779

‘A5 384 485
2880603

569 926
50 000

moOow

3885014

D 7 545 843
D 1946 058
29 589

21738

60819

275190

9 879 237

13 764 251

15 040 030

Fastigheter

1262318

1262 318

1262318

-246 982
1433 684
1186 702

75616

75616

75616
1262318

Derivat

-275 940
-275 940

-98 469

374 409

275940

275940

Lén

3073

225
3298

1177

-415

-2 996

-2234

-906
-168

-1064
-3298

Ovrigt

840772

-783 682
57 090

-63 751

6 661
-57 090

-57 090

IFRS

16 153 376
8213
16 161 589

12212

4042
12 269
28523

112 236
140759
16 302 348

94 306
5422

843 845
1303 356
2246 929

299 058
2880603
374 409
569 511
47 004

6 661
4177 246

7 544 937
1945 900
29 589
21738
60819
275190
9878173
14 055 419
16 302 348

A Férvaltningsfastigheter

Enligt tidigare principer redovisades férvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde justerat fér avskrivningar,
uppskrivningar samt nedskrivningar. Enligt tidigare principer har uppskjuten skatt vid sa kallade substansférvarv

dar skattevarderingen varit en vasentlig del av affarsuppgérelsen redovisats till det varde skatten asatts i

képeavtalet. Enligt IFRS redovisas istéllet férvaltningsfastigheter till verkligt varde och ingen uppskjuten skatt
redovisas vid forvarvstillfallet i de transaktioner som redovisas som tillgangsférvarv. Tillampningen av IFRS har ocksa
inneburit aktivering av-vissa utgifter som kostnadsforts som underhallskostnader enligt tidigare principer.

Uppskijuten skatt redovisas enbart pa de temporara skillnader som uppkommer efter férvarvstillfallet. Dessa skillnader
innebar féljande beloppsmassiga IFRS justeringar:
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A.1. Avskrivningar om 56 mkr for 2011 och 134 mkr for 2012 enligt tidigare principer har aterlagts pa raden avskrivningari
totalresultatet for koncernen.

A.2. Det tidigare redovisade "Resultat vid fastighetsférséaljning" vénds bort och ersatts med vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter. Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter har justerats med 140 mkr fér 2011 och 316 mkr for
2012 i totalresultatet fér koncernen.

A.3. Skatter har justerats med 19 mkr f6r 2011 och -60 mkr fér 2012 i totalresultatet fér koncernen.
A.4. Forvaltningsfastigheter har justerats med 385 mkr per 1 januari 2011, 1 165 mkr per 31 december 2011 och 1
262 mkr per 31 december 2012.

A.5. Uppskjuten skatteskuld i balansrékningen har justerats med -571 mkr per 1 januari 2011, -18 mkr per 31 december
2011 och -85 mkr per 31 december 2012.

A.6. Underhallskostnader har justerats med 13 mkr for 2011 och 24 mkr fér 2012. Justeringen avser de under not A ovan
namnda poster som enligt IFRS ska aktiveras pa koncernniva.

B Réntederivat

Rantederivat redovisades inte i balansrékningen enligt tidigare principer. Enligt IFRS redovisas orealiserade
vardeférandringar i resultatrakningen samt i balansrakningen. Uppskjuten skatt redovisas pa dessa foréndringar.
Orealiserade vardeforandringar uppgick till -301 mkr med en skatteeffekt om 79 mkr fér 2011 och -73 mkr med
en skatteeffekt om 19 mkr fér 2012. Koncernen bérjade tillampa rantederivat under 2011 sa skillnaden far

ingen paverkan pa éppningsbalansrékningen per 1 januari 2011.

C Konvertibelt férlagslan

Konvertibelt férlagslan har enligt tidigare principer redovisats som skuld till nominellt belopp. Enligt IFRS delas
det konvertibla forlagslanet upp i en skuldkomponent och en eget kapitalkomponent, varvid det senare utgér det
av Rikshem berzknade vardet pa teckningsréatten vid emissionstidpunkten. Vid ingadngen av lanet utgjorde

4 169 mkr eget kapitalkomponenten och 45 831 mkr skuldkomponenten.

D. Periodisering av laneupptagningsutgifter

Enligt tidigare principer har utgifter i samband med upptagande av belaning kostnadsférts omedelbart. Enligt

IFRS ska utgifter som &r direkt kopplade till upplaning intitialt reducera lanets redovisade varde. Den finansiella kostnaden
kostnaden redovisas darefter Gver lanets I6ptid.

E. Pensioner

Enligt tidigare principer redovisades forméansbestamda pensionsataganden och tillhérande forvaltningstillgangar
enligt berakningsprinciper som avviker fran den berdkningsmodell som krévs enligt IFRS. Redovisning av
kostnader avseende tjanstgoring, nettordnta samt omvéarderingar presenteras ocksa pa ett annorlunda satt enligt
IFRS.

F. Omféringar inom eget kapital
Omféring har skett inom eget kapital for att anpassa redovisningen till IFRS. Justeringen avser omféring av
overkursfond till dvrigt tillskjutet kapital samt omrékning av uppskjuten skatt till ny skattesats.

G. Effekter pa eget kapital
Summan av IFRS justeringarnas nettoeffekt pa eget kapital efter beaktande av skatter sammanfattas i nedan
tabell. Samtliga IFRS justeringar har redovisats mot balanserade vinstmedel.

2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01

Eget kapital enligt tidigare principer 1275779 882 016 6 068
A. Forvaltningsfastigheter 1186 701 1102013 953 877
B. Réntederivat -275 940 -222 133 -
C. Konvertibelt férlagslan 2208 2752 -
D. Periodisering av laneupptagningsutgifter 1091 2523 1968
E. Pensioner -4 909 -9 548 -8 380

Ovrigt inkl. omrakning av uppskjuten skatt till ny skattesats 61999 - -
Eget kapital enligt IFRS 2246 929 1757623 953 533

Not4  Hyresintakter
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallostrukturen avseende de hyres-
kontrakt som avser ej upps&gningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.

Arshyra, mkr 2012 2011
Forfall inom 1 --5 ar 136 057 90 987
Forfall inom 6--10 ar 45 252 68 528
Forfall inom 11--15 ar 123 536 41017
Forfall inom 16 -- 20 ar 120 387 110 571
Forfall inom 21-- 25 ar ’ 29121 28 642
Forfall senare &n 26 ar 5075 5075

459 428 344 820

Den genomshnittliga kontraktstiden uppagick till 11,7 ar fér 2011 och 11,8 ar fér 2012.
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Not5 Segmentredovisning koncern

Rikshems indelning i segment utgérs av tillgangsslagen bostader och samhalisfastigheter. Denna
indelning motsvarar den interna rapporteringsstrukturen. Férdelningen av resultatet gérs avseende
resultatposterna som ingar i driftnettot samt vardeférandringarna. Ingen uppdelning sker avseende
resterande resultatposter da de 4r koncerngemensamma. Av posterna i balansrakningen férdelas
forvaltningsfastigheter pa respektive segment. Ovriga tillgadngar samt skulder och eget kapital
bedéms vara koncerngemensamma och férdelas darmed inte.

Bostéder Samhéllsfastigheter Total
Resultatrékning 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Hyresintakter 847 101 560173 430 294 83 085 1277 395 643 258
Driftskostnader -262 053 -168 716 -96 404 -17 382 -358 457 -186 098
Underhall -92 829 -58 309 -31 805 -1 835 -124 634 -60 144
Administration -55233 -33644 -21013 -4 257 -76 246 -37 901
Fastighetsskatt -19783 -13049 -2 973 -438 -22 756 -13 487
Summa fastighetskostnader -429 898 -273718 -152 195 -23 912 -582 093 -297 630
Driftnetto 417 203 286 455 278 099 59 173 695 302 345 628
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 354392 219695 -29 291 88610 325 101 308 305

Samtliga intakter avser Sverige. Av intikterna 2012 star Uppsala Kommun fér 12%. 2011 finns ingen kund som star
for 10% eller mer av intékterna.

Bostader Samhaéllsfastigheter Total
Balansrékning 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Forvaltningsfastigheter 10355899 7637188 5797477 5117900 16153376 12 755 088

Samtliga tillgangar &r lokaliserade i Sverige.

Not6 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2012-01-01 * 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31

Revisionsuppdrag
Ernst & Young -1318 -575
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB - -203
-1318 -778

Ovriga tjidnster

Ernst & Young -253 -184
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB -165 -
-418 -184
Summa -1736 -962

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens

och verkstéllande direktérens férvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets
revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Arvoden utéver revisonsuppdraget
delas i férekommande fall upp i posterna revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget,
skatteradgivning och évriga tjanster.



Not 7 Antal anstallda, I6ner, arvoden och formaner till styrelse och andra ledande

befattningshavare

2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31
Medelantalet anstéllda
Kvinnor Totalt Kvinnor Mén Totalt
Sverige 33 91 25 33 58
Kénsférdelning i féretagsledningen 2012-12-31 2011-12-31
Styrelsen - 5 - 5 5
Ovriga ledande befattningshavare 2 5 2 4 6
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader 2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31
Léner, Léner,
arvoden och Pensioner arvoden och Pensioner
férmaner férmaner
Styrelseordférande -500 = -500 -
Verkstéllande direktoren** -853 -828
Grundlén -2910 -4 259
Férmaner -55 -85
Vice verkstéallande direktéren -482 -312
Grundl6n -1 653 -1 068
Férmaner -42 -
Andra ledande befattningshavare 4 st (5 st)* -1416 -981
Grundlén -5110 -2704
Férmaner -58 -
Ovriga anstéllda -5978 -7 296
Grundl6n -33 188 -19 301
Férmaner -488 -313
Summa -44 004 -8 729 -28 230 -9417
Sociala kostnader inklusive pensionskostnad -24 696 -19 356
Summa léner, andra erséattningar och sociala kostnader -68 700 -47 586

* | l6nebeloppen ingér 1 816 tkr (649 tkr) och i pensionskostnaden 658 tkr (536 tkr) for tva (en)

personer/person som ej arbetar kvar i foretaget.

* | lénebeloppet 2011 ingar 1 425 tkr fér en person som ej arbetar kvar i foretaget.

Erséttningar

For verksamhetsaret 2012 har inga rorliga erséttningar utgatt (0 tkr). Férmaner avser i huvudsak bilférmaner.

Pensioner

Pensionsalder fér VD samt vVD &r 65 ar. Pensionsférmaner for dessa tva uppgar till 30 % av

fast bruttolon.

Avgangsvederlag

Mellan bolaget och VD samt vVD géller en émsesidig uppséagningstid om 6 manader. Vid
upps&gning fran bolagets sida erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till 12 manadsloner.

Avgangsvederlaget avridknas mot andra inkomster. Vid uppségning fran arbetstagarens sida

utgdr inget avgangsvederlag.
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Not 8 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31
Inventarier, verktyg och installationer -2 144 -443
-2 144 -443
Not 9 Ranteintakter och liknande resultatposter
2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31
Réanteintakter, 6vriga 3712 1545
Réntebidrag 44 15
3756 1652
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31
Rantekostnader, agarlan -183 384 -95 247
Réntekostnader, externa -327 224 -143 177
Pantbrevskostnader -2 351 -27 989
Ovriga finansiella kostnader -13 258 -994
-526 217 -267 407
Not 11 Vardeférandring forvaltningsfastigheter
2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31
Orealiserad vardeférandring 359 327 406 751
Realiserad vardeférandring -34 226 -98 446
325 101 308 305

Rikshem redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balansrakningen. Det verkliga vardet motsvarar fastigheternas

marknadsvirde. Férandringar i marknadsvardet redovisas som en vardeférandring i resultatrékningen. Samtliga
fastigheter varderas externt vid varje helarsskifte och internt vid varje halvarsskifte. Parallellt med de externa
véarderingarna gors interna kontroller av vardena. Marknadsvardet uttrycks som ett varde per fastighet med ett
osikerhetsintervall om +/- 5-10 procent. En fastighetsvardering &r resultatet av en varderares bedémning vid en
bestamd tidpunkt och bedémningen &r alltid behaftad med en viss osékerhet.

Marknadsvardena bedéms med hjélp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa analyser av
framtida kassafléden med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga
hyreskontrakt med befintlig hyresniva samt bedémd hyresférandring. For bostéder har hyresférandringarna
initialt bedémts utifran vilken ort fastigheten finns i. Kassaflodet for drift, underhalls- och administrationskostnader
ar baserat pa faktiska kostnader och erfarenhet av jamforbara objekt. Investeringar har bedémts utifran det behov
som foéreligger. Kalkylrénta och direktavkastningskrav &r baserade pa vérderarens erfarenhetsmassiga
bedémningar av marknadens férrantningskrav pa jamforbara fastigheter. | marknadsvarderingen ingar det
bedémda virdet av detaljplanelagda byggratter men inte ej detaljplanelagda byggratter.

Not 12 Véardeférandring finansiella instrument

2012-01-01 2011-01-01

-2012-12-31 -2011-12-31

Orealiserad vardeférandring -73 007 -301 402
-73 007 -301 402

Varderingsmetodiken avseende finansiella instrument framgar av not 23. Vardeférandringar uppgaende till 54 449 tkr

(14 125) har realiserats och redovisas pa raden rantekostnader.
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Not 13 Skatter 2012-01-01 2011-01-01
-2012-12-31 -2011-12-31
Aktuell skatt -2413 -29 602
Uppskjuten skatt -70 470 56 707
-72 883 . 27 105
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa géllande skattesats
Redovisat resultat fore skatt 388 624 52 880
Skatt enligt gallande skattesats -102 208 -13 907
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intékter och ej
avdragsgilla kostnader netto 96 399 22 688
Skatteeffekt av forandrade underskottsavdrag 3396 -38 382
Aktuell skatt pa arets resultat -2413 -29 602
Forandring uppskjuten skatt avseende fastigheter -156 792 -69 223
Skatteeffekt éndrad skattesats uppskjuten skatt fastigheter : 105 627 -
Férandring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument 19 906 79 186
Skatteeffekt &ndrad skattesats uppskjuten skatt fin instrument -15 907 -
Férandring uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 857 -
Foérandring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -21813 45738
Skatteeffekt dndrad skattesats uppskj skatt underskottsavdrag -2 457 -
Forandring uppskjuten skatt avseende 6vriga poster 327 1006
Skatteeffekt &ndrad skattesats uppskj skatt 6vriga poster -218 -
Forandring uppskjuten skatt i resultatrakningen -70 470 56 707

Till féljd av riksdagens beslut om en sénkning av bolagsskatten fran 26,3% till 22% fran och med 1 januari 2013
har uppskjuten skatt avseende fastigheter omvarderats med en positiv engangseffekt pa 105 627 tkr, finansiella
instrument med -15 907 tkr, underskottsavdrag med -21 813 tkr och 6vriga poster med -218 tkr per 2012-12-31.

Not 14 Resultat per aktie

Resultat per aktie fére utspadning berdknas genom att det resultat som &r hanférligt till moderféretagets
aktiesgare divideras med ett vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier under perioden.

Resultat per aktie efter utspéadning beréknas genom att resultat hanférligt till innehavare av stamaktier

i moderféretaget (efter justering for rantekostnader for konvertibla férlagslan) dividerats med ett vagt
genomsnittligt antal utestdende stamaktier under perioden, plus det berdknade genomsnittet av det antal
stamaktier som skulle ha emitterats vid full konvertering av utestaende konvertibla forlagslan. Vid berdkning
av hur stort antal potentiella stamaktier férlagslanen kan ge upphov till har utgangspunkt tagits i den
konverteringskurs som géllde vid rakenskapsarets ingang eller vid tidpunkten fér emissionen av de
potentiella aktierna.

Resultat per aktie 2012 2011
Resultat per aktie fére utspadning

Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare, tkr 315741 79 985
V&gt genomshnittligt antal utestdende aktier fére utspadning 933 973 534 809
Resultat per aktie fére utspadning 338,06 149,56
Resultat per aktie efter utspadning

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, tkr 315741 79 985
Aterlaganing av réntekostnad efter skatt avseende konvertibelt férlagslén, tkr 2 526 1640
Justerat resultat, tkr : 318 267 81625
V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspéadning 961773 563 528
Resultat per aktie efter utspadning 330,92 144,85
Totalt vagt genomsnittligt antal utestdende aktier fore utspadning 933 973 534 809
Tillkommer vagt genomsnittligt antal aktier vid full konvertering 27 800 28719

Totalt vagt genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning 961 773 563 528
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Not 15 Forvaltningsfastigheter

2012-12-31 2011-12-31
Verkligt vérde
Ingéende redovisat varde 12 755 088 6 018 500
Forvarv 3383477 7 494 031
Investeringar 97 795 38 794
Avyttringar och utrangeringar -442 311 -1 202 988
Orealiserad vardeférandring 359 327 406 751
Redovisat varde vid arets slut 16 153 376 12 755 088

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. Externa varderingar har utférts per 2012-12-31 respektive
2011-12-31. Véarderingsmetodiken beskrivs narmare i not 11. Verkligt varde uppgick till 16 153 mkr (12 755) per
2012-12-31. Detta motsvarar en ékning om 3 398 mkr (6 737). Okningen férklaras av nettoinvesteringar om 3 039 mkr

(6 330) samt vardeférandringar om 359 mkr (407).

Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

2012-12-31 2011-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 7 599 6 829
Foérvarv ) 1262 4322
Omeklassificeringar 337 -
Nyanskaffningar 5903 -
Avyttringar och utrangeringar -1438 -3 552
13 663 7 599
Vid arets borjan -2 825 -2 922
Foérvarvade avskrivningar -1 003 -
Avyttringar och utrangeringar 521 540
Arets avskrivning enligt plan -2 143 -443
-5 450 -2 825
Redovisat varde vid arets slut 8213 4774
Not 17 Kundfordringar
2012-12-31 2011-12-31
Fordringar pa hyresgéaster 21790 19 518
Avsittningar for osékra fordringar -9 578 -4 245
12212 15273
Bokfért varde pa kundfordringar éverensstammer med verkligt varde da inbetalning av kunfordringar ligger
néra i tiden.
Avséttningar for osékra fordringar
2012-12-31 2011-12-31
Avsittningar vid arets borjan -4 245 -2 614
Foérvarvad ingdende balans -254 -748
Konstaterade forluster -423 -128
Reservering foér befarade forluster -4 656 -755
Avséttningar vid arets slut -9 578 -4 245
Aldersfordelade kundfordringar
2012-12-31 2011-12-31
Ej forfalina kundfordringar 7 682 12618
Forfallna <30 dagar 1255 534
Forfallna 31-90 dagar 3275 2121
Summa ej nedskrivna kundfordringar 12 212 15273
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Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2012-12-31 2011-12-31
Upplupna hyresintakter 7703 22 066
Forutbetalda férsakringspremier ) 1859 1328
Forutbetalda driftskostnader 1098 2797
Ovriga férutbetalda kostnader 1609 1238
12 269 27 429
Bokfért varde 6verensstammer med verkligt varde da inbetalning fordringar ligger néara i tiden.
Not 19 Uppskjuten skatt
2012-12-31 2011-12-31
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 48 540 61729
Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter -428 772 -377 545
Uppskjuten skatt hanforlig till finansiella instrument 81 386 77 387
Uppskjuten skatt hénforlig till 6vriga poster -212 898
-299 058 -237 531
Not 20 Ré&ntebarande skulder
2012-12-31 2011-12-31
Konvertibla férlagslan 47 004 46 266
Agarlan 2880603 2 505 826
Skulder till kreditinstitut 8114 448 7 435 052
Foretagscertifikat 1945 900 -
12 987 955 9987 144

Skulder till kreditinstitut med forfall senare &n 5 ar uppgar till 539 700 tkr. Resterande skulder férfaller inom 1-5 ar fran

balansdagen. For ytterligare upplysningar hénvisas till not 23 Finansiella instrument och riskhantering.

De konvertibla férlagslanen har en 16ptid fran 2011-05-06 till 2016-06-30. Under den perioden I6per l&nen med en arlig
ranta uppgaende till 5 %. Lanen &r efterstéllda bolagets 6vriga forpliktelser och &r villkorade av tecknarens anstéllning i
bolaget. Konvertering av de konvertibla férlagslanen till aktier i Rikshem AB (publ) kan ske under perioden 2016-05-02

till 2016-05-31.
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Not 21 Klassificering av finansiella instrument

Lane- och Finansiella Finansiella Summa Verkligt varde
kundfordring tillgangar/ tillgangar/ redovisat
ar skulder skulder varde
redovisade till redovisade fill
verkligt varde upplupet
anskaffnings-
varde
2011-12-31
Tillgangar £
Kundfordringar 15273 15273 15273
Ovriga fordringar 53 399 53 399 53 399
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 27 429 27 429 27 429
Likvida medel 13 874 13 874 13 874
Summa tillgangar 109 975 - - 109 975 109 975
Skulder
Agarlan 2 505 826 2 505 826 2516 933
Skulder till kreditinstitut 7 435 052 7 435 052 7 446 219
Derivatinstrument 301 402 301 402 301 402
Konvertibellan 46 266 46 266 46 266
Checkrakningskredit 4625 .4625 4625
Leverantérsskulder 26 327 26 327 26 327
Skatteskulder 35 542 35542 35 542
Ovriga kortfristiga skulder 256 840 256 840 256 840
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 249 848 249 848 249 848
Summa skulder - 301 402 10 560 326 10 861 728 10 884 002
2012-12-31
Tillgangar
Kundfordringar 12212 12212 12212
Ovriga fordringar 4042 4042 4042
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 269 12 269 12 269
Likvida medel 112 236 112 236 112 236
Summa tillgangar 140759 - - 140 759 140 759
Skulder
Agarlan 2880603 2880603 2 906 844
Skulder till kreditinstitut 8114 448 8114 448 8249 186
Foretagscertifikat 1945 900 1 945 900 1956 928
Derivatinstrument 374 409 374 409 374 409
Konvertibellan 47 004 47 004 47 004
Leverantorsskulder 29 589 29 589 29 589
Skatteskulder 21738 21738 21738
Ovriga kortfristiga skulder 60819 60 819 60 819
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 275 190 275 190 ) 275 190
Summa skulder - 374 409 13 375 291 13749 700 13 921707

Réntederivat

Réantederivat varderas till verkligt varde genom diskontering av beréknade framtida kassafléden enligt
kontraktets villkor och férfallodagar med utgangspunkt i marknadsréntan/ observerbar réntekurva. Rantederivaten

aterfinns i niva 2 i varderingshierarkin.

Ré&ntebérande skulder

| upplysningssyfte beriknas ett verkligt varde for réantebédrande skulder genom en diskontering av framtida

kassafléden av kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsrénta.

Kortfristiga fordringar och skulder

Fér kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, anses det redovisade vardet

vara en rimlig uppskattning av det verkliga vérdet.
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Not 22 Avsatt till pensioner

Rikshem tillampar tre olika tjanstepensionsavtal i koncernen ITP-planen, Avtalspension SAF-LO och Bankernas
Tjanstepensionsavtal, BTP-planen. Tjanstepensionsavtalen &r kollektivavtalade pensionsplaner. Avseende
ITP-planen tillampas ITP1 som liksom Avtalspension SAF-LO &r en avgiftsbestdmd pensionsplan. | dessa
avgiftsbestamda pensionsplaner inbetalas premier som den anstallde sjélv kan paverka férvaltningen av.
Premierna baseras pa pensionsgrundande inkomst. Kostnaden fér pensionspremierna redovisas i den period
som premien avser och Rikshem har harmed fullféljt sitt atagande gentemot den anstéllde.

BTP-planen &r en férmansbestamd pensionsplan, med en kompletterande avgiftsbestamd del pa 2% av l6nen.
Den férmansbestdmda pensionsplanen innebér att den anstéllde garanteras en pensionsférman som baseras
pa slutlénen vid fullt intianande om minst 360 manader. Den féormansbestamda pensionsforpliktelsen varderas
enligt Projected Unit Credit Method (PUCM). De férmansbaserade atagandena &r fonderade genom betalning
av pensionspremier till pensionsférsakring i SPP.

En del av Rikshems pensionsférpliktelser enligt ITP-planen som &r férmansbestdmda tryggas dock genom férsakring i
Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 3, &r detta en formansbestamd pensionsplan som
omfattar flera arbetsgivare. Rikshem har inte haft tillgang till sddan information som gér det mgjligt att redovisa
forpliktelser tryggade i Alecta som en férmansbestdmd plan. Den redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan.
Avgifter fér pensionsférsakringar som &r tecknade i Alecta uppgick till 911 tkr 2012 (664 tkr &r 2011). Férvéntade
avgifter fér 2013 uppgar till 809 tkr.

Alectas 6verskott kan férdelas till forsakringstagarna och/eller de férsakrade. Per december 2012 var Alectas éverskott
i form av den kollektiva konsolideringsnivan 129% (113% fg ar). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av
marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsforpliktelserna beréknade enligt Alectas férsékrings-
tekniska berékningsantaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19R.

For anstallda som har en arslén éverstigande 10 inkomstbasbelopp tillampas Alternativ BTP. Detta &r en
avgiftsbestamd l6sning for den del av I6nen som 6verstiger 7,5 inkomstbasbelopp. Den anstallde véljer sjalv
férvaltningsform fér dessa premier. Kostnaden redovisas i den period som premien avser och Rikshem har
harmed fullfoljt sitt &tagande gentemot den anstillde fér denna del av pensionsférmanen.

Pensionskostnader i resultatrakningen NOT 2012 2011

Kostnad avseende tjanstgoring under innevarande ar 1074 1007
Rantekostnad netto 411 444
Nyanslutna medlemmar i pensionsplanen A 2817 4771
Summa férmansbestamda kostnader 4 302 6 222
Kostnad erlagd sarskild I6neskatt 742 581
Avgiftsbestdmda kostnader 4427 3195
Kostnad erlagd sarskild I6neskatt 1074 775
Summa pensionskostnader 8729 9417
Summa pensionskostnader inklusive kostnad erlagd sérskild I6neskatt 10 545 10773

Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat

Aktuariell vinst (-)/ forlust (+) pa atagandets nuvarde, erfarenhetsbaserad B -8 800 -2 765
Aktuariell vinst (-)/ férlust (+) pa atagandets nuvérde, finansiella antaganden 1036 -
Avkastning pa forvaltningstillgangarna ) 226 524
Summa pensionskostnad (+)/pensionsintékt (-) i 6vrigt totalresultat -7 538 -2 241

A. Rikshem har under de senaste tva aren kraftigt 6kat antalet anstéllda. Kostnaden fér ékningen av det férmans-
bestamda atagandet till féljd av dess nyanstéliningar redovisas under Pensionskostnader, Nyanslutna
medlemmar i pensionsplanen.

B. Effekten pa den aktuariella vinsten beror framférallt pa att ett antal anstéllda med en arslén éverstigande
10 inkomstbasbelopp och med férmansbestamd I6sning har slutat pa Rikshem. Nyanstéllda med en arslén
dverstigande 10 inkomstbasbelopp har anstéllts med alternativ BTP som val.
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NOT 2012-12-31 _ 2011-12-31 2011-01-01
Féréndring i pensionsforpliktelse
Nuvérdet av férmansbestédmda pensionsforpliktelser,
ingadende balans c 20 562 16 860
Kostnad avseende tjanstgéring under innevarande ar 1074 1007
Réantekostnad pa pensionsataganden 790 650
Utbetalningar av férmaner direkt fran arbetsgivaren -62 - 38
Utbetalning av formaner direkt fran férvaltningstillgangarna - -
Nyanslutna medlemmar i pensionsplanen D 2817 4771
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) pa pensionsatagander E -7 763 -2 765
Pensionsférpliktelse nuvérdet, utgaende balans c 17 418 20 561 16 860
Férandring i férvaltningstillgangar, verkligt védrde
Verkligt vérde férvaltningstillgangar, ingdende balans 7 607 5490
Ranteintaker 379 206
Premieinbetalningar fran arbetsgivaren 2998 2435
Utbetalningar av férméaner ) - -
Avkastning pa férvaltningstillgdngar F -226 -524
Verkligt varde férvaltningstillgangar, utgaende balans 10758 7 607 5490
Nettoatagande i balansrdkningen 6 660 12 954 11 370

C.

| nuvardet av pensionsforpliktelsen ingar sarskild l16neskatt, berdaknad som nuvardet av sarskild I6neskatt
beréaknad pa arlig skillnad mellan pensionsférpliktelsen varderad enligt PUCM och den intjanade
pensionsférpliktelsen i form av fribrev.

Rikshem har under de senaste tva aren kraftigt ékat antalet anstallda. Okningen av det fsrmé&nsbestamda
atagandet till f6ljd av dessa nyanstéllningar under aret redovisas under féréandring pensionsforpliktelse.

Effekten pa den aktuariella vinsten beror framférallt pa att ett antal anstéllda med en arslén éverstigande
10 inkomstbasbelopp och med férménsbestadmd l6sning har slutat pa Rikshem. Nyanstallda med en arslén
overstigande 10 inkomstbasbelopp har anstéllts med alternativ BTP som val.

F. Avkastning pa férvaltningstillgdngar 2012-12-31  2011-12-31
Verklig avkastning pa férvaltningstillgangar 153 -318
Rénteintakter pa forvaltningstillgangar -379 -206

-226 -524
Forvaltningstillgangar utgérs av pensionsfoérsékringar i SPP. Forvaltningstillgangar &r utsatta for
marknadsrisk.
Forvaltningstillgdngar i SPP, férdelning i % 2012-12-31 _ 2011-12-31
Aktier 10 11
Réntebarande investeringar 82 82
Alternativa investeringar 8 7
Summa férvaltningstillgangar 100 100

Avseende upplysningar om férvaltningstillgdngarnas férdelning, har denna upplysning hamtats fran
SPPs arsredovisning 2012 s 12 och 2011 s 10. En underindelning i tillgdngar som har ett noterat pris pa
en aktiv marknad och andra tillgadngar, kan inte presenteras i brist pa information fér sddan indelning.

Forsakringstekniska berékningsantaganden

Den férsakringstekniska varderingen av Rikshems formansbestamda pensionsataganden och pensionskostnader
baseras pa de antaganden som féljer nedan.

Aktuariella antaganden 2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
Diskonteringsrénta, % 3,5 3,75 3,75
Ranteintakter pa férvaltningstillgangar 3,5 3,75 3,75
Framtida arliga I6nedkningar, % 3 3 3
Foérandring i inkomstbasbelopp, % 3 3 3
Inflation, % 2 2 2
Livslangdsantagande FFFS 2007 FFFS 2007:{ FFFS 2007:31
Personalomsittning, % 3 3 3
Genomsnittlig aterstaende tjanstgéringstid, ar 20,5 17 17,8

Diskonteringsréntan bestams i enlighet med IAS19R med hanvisning till forstklassiga foéretagsobligationer som
handlas pa en fungerande marknad genom att h&nvisa till den svenska bostadsobligationsmarknaden. Da denna
praxis etablerades ar 2011, har istéllet statsobligationsrantan anvants som bas for diskonteringsréntan ar 2010.

| enlighet med IAS19R ska rantan pa férvaltningstillgdngarna vara densamma som diskonteringsréntan.

Livslangdsantagandena foljer Finansinspektionens grunder enligt FFFS 2007:31.



28 (30)

BTP-planen innehaller en méjlighet till fértida avgang ur tjanst mellan 62 och 65 ar, villkorad av att den anstéllde
vid den tidpunkten kvarstar i tjanst. Berakningarna avseende detta dtagande baseras pa antagandet att 20%
nyttiar denna majlighet vid 62 ars alder.

En skillnad i utfall jAmfért med ovan givna antaganden, liksom en férandring av antaganden, medfor foérandringar
i pensionskostnader, pensionsataganden och dven kassafléde i den man premierna éndras da de
férménsbestémda atagandena tryggas via tjanstepensionforsakring.

Prognosen for premieinbetalningar ar 2013 avseende férmansbaserade pensionsataganden uppgar till 4 493 tkr.

Diskonteringsrantan &r det antagande som det finns anledning att &ndra, allt eftersom marknadsréantorna &ndras .
Den vagda genomshnittliga l6ptiden (duration) fér de formansbestamda pensionsatagandena paverkar hur mycket
atagandena &ndras vid en ranteférandring. Den vagda genomshnittliga I6ptiden &r 24,3 ar.

For det betydande aktuariella antagandet om diskonteringsrénta, visar en kanslighetsanalys féljande:

En 6kning av diskonteringsrantan med 1%-enhet skulle minska nuvéardet av det férmansbestamda
atagandet till 13 673 tkr, en minskning med 22%.

En s&nkning av diskonteringsrantan med 1%-enhet skull 6ka nuvardet av det férmansbestdmda atagandet
till 22 401 tkr, en 6kning med 29%.

Not 23 Finansiella instrument och riskhantering

De finansiella skulder som bolaget har &r &gar-, konvertibel- bank- och kapitalmarknadslan samt rantederivat,
och vissa rorelseskulder sdsom leverantérsskulder. De finansiella tillgangar som bolaget har &r likvida medel,
kundfordringar och upplupna hyresintékter.

De finansiella riskerna som de finansiella skulderna ger upphov till kan delas upp i likviditets- och refinansierings-
risk och rénterisk. Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att finansiering vid behov inte kan erhallas
eller endast erhallas till vasentligt hogre kostnader &n tidigare samt att betalningsférpliktelser inte kan uppfyllas
som en félid av ofillrécklig likviditet. Med ranterisken avses risken att framtida kassafléden fran ett finansiellt
instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsréantor, i Rikshems fall att rantekostnaderna avsevart 6kar.

For att hantera likviditets- och refinansieringsrisken arbetar bolaget aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal
finansieringskallor tillgangliga. For att s&kerstélla tillgang till finansiering belanar foretaget dess fastighets-
tillgangar till maximalt 70% av marknadsvardet. Den del som inte beldnas genom extern finansiering finansieras
med 20 % aktie&garlan och 10 % eget kapital. Vidare har bolaget som mal att soliditeten (inklusive &garlan) alltid
ska overstiga 25%. Slutligen hanteras likviditets- och refinansieringsrisken genom att bolaget endast investerar i
fastigheter med lag risk sa som bostadsfastigheter och &ldreboenden. For att hantera ranterisken har bolaget som
mal att rantetackningsgraden alltid ska vara éver 1,75.

Finansiella nyckeltal 2012-12-31 2011-12-31
Belaningsgrad, % 62 58
Genomsnittlig rénta, % 3,49 3,44
Rantebindningstid, man 47 57
Soliditet, % 28 29
Réntetéckningsgrad, ggr 2,0 2,1

Den finansiella risk som de finansiella tillgangarna ger upphov till &r kreditrisk, vilket &r risken att motparten inte
kan fullgéra sin skyldighet och ddrmed fororsaka Rikshem en finansiell forlust. Kreditrisken hanteras genom att
kreditupplysningar gors pa nya hyresgaster. Rikshem har kundfordringar pa balansdagen uppgéende

till 21 790 tkr och pa dessa har reserveringar gjorts med 9 578 kr. Redovisat varde efter osékra fordringar
uppgar till 12 212 tkr. Fér mer information om kundfordringar se not 17. Kreditkvaliteten pa kundfordringar som
inte &r forfallna eller nedskrivna bedéms vara god.

Rikshem &r inte exponerat mot nagon valutarisk.
Likviditets och refinansieringsrisk

Bolaget har upptagit banklan hos ett fatal nordiska banker. Merparten av banklanen &r sékerstéllda och har

en 16ptid pa 12 manader. Banklan med 12 manaders I6ptid har 3 manaders STIBOR som réntebas. Ett fatal av
bankl&nen har en 16ptid pa 10 ar. Rantan for dessa banklan satts en gang per ar. Vidare har bolaget upptagit
kapitalmarknadslan genom att emittera féretagscertifikat. Réntan for foretagscertifikaten bestdms vid emissions-
tillfallet och baseras pa STIBOR.

Bolagets aktiedgarlan till Rikshem Intressenter AB &r efterstallt vriga 1an och [6per med en fast rénta om 7% dar
rantan utbetalas kvartalsvis. Aktieagarlanet har en kvarvarande 16ptid om 5 ar och 3 manader. Rikshem Intressenter
AB har motsvarande aktieagarlan fran sina agare AMF Pensionsférsakring AB och Fjarde AP-fonden. Aktiedgar-
lanet utgér en del av eget kapital vid berékning av belaningsgrad, soliditet och réntetéckningsgrad.

Bolaget har en likviditets- och refinansieringsrisk vid varje laneférfall. Majoriteten av bolagets lan férfaller inom

12 méanader (se tabell nedan). Den likviditets- och refinansieringsrisk som den forfallostruktur ger upphov till
hanteras fraimst med de backup-faciliteter pa& 3 mdkr som bolaget har hos 2 banker samt den l&nefacilitet och

det teckningsatagande som AMF Pensionsforsakring AB och Fjarde AP-fonden gett bolaget p& sammanlagt 7 mdkr.



Léptidsanalys finansiella skulder

Ar Laneférfall Réntebetalningar Varav betalningar rantederivat
2013 9497 106 115 477 203 515 114 736 000
2014 13092 792 321812655 104 031 625
2015 11 927 500 308 211 180 91 381 000
2016 - 289 176 513 72 346 333
2017 - 268 371 180 51 541 000
2018+ 3 377 447 000 217 932 027 100 066 867
Léptidsanalys finansiella derivat
Ar Ranta att erhalla Rénta att betala
2013 94 024 000 208 760 000
2014 85 169 000 189 200 625
2015 74 704 000 166 085 000
2016 62 396 444 134 742 778
2017 48 944 000 100 485 000
2018+ 138213 133 238 280 000
Réanterisk
Merparten av bolagets réntebindningar forfaller inom 6 manader (se tabell nedan)
Aterstdende rantebindning Belopp

0-6 manader

7 735727 567

6-12 manader

1270 056 424

12-26 manader 30 298 696
Den ranterisk som bolagets rantebindningsstruktur ger upphov till hanteras framst med ett flertal ranteswappar
som bolaget har tecknat med en svensk bank med kreditrating A+. Ranteswapparna &r tecknade med ISDA
dokumentation och i samtliga ranteswappar erhaller bolaget en fast rénta och betalar 3 manaders STIBOR
till motparten.
Marknadsvarde
Forfallotidpunkt Nominellt belopp (mdkr) Snittranta (MKR)
2014 och 2015 2 2,8% -43
2016 och 2017 2 3,3% -144
2018 och 2019 2 3.2% -135
2020 och 2021 1 2,6% -73
2022 och 2023 1 2,0% -1
Totalt 7 2,9% -396
En 6kning av STIBOR skulle ha 6kat Rikshems betalningsskyldighet, efter hansyn taget till rantederivat, med
11,5 mkr/ar per procentenhet.
Not 24 Checkrakningskredit
Beviljad kreditlimit 50 000 50 000
Outnyttjad del -50 000 -45 375
Utnyttjat kreditbelopp - 4625
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Not 25 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2012-12-31 2011-12-31

Forutbetalda hyresintakter 109 683 111 322
Upplupna driftskostnader 51309 60 400
Upplupna personalkostnader 12 531 9184
Upplupna rantekostnader 61 263 6 030
Upplupen stampelskatt 23 288 42 190
Upplupna projektkostnader 9180 -
Ovriga poster 7936 20722
275190 249 848

Not 26 Transaktioner med narstdende

Narstdende

Transaktioner

Moderbolagets &gare

Ett laneavtal finns mellan moderbolaget och moderbolagets dgare, Rikshem
Intressenter AB. Se vidare i not 23 Finansiella instrument och riskhantering.

Styrelse

For uppgiit om ersattning, Se not 7. Ingen styrelseledamot nar airekt eler inarne
varit delaktig i nagon affarstransaktion med Rikshem. En styrelseledamot har
deltagit i ett konvertibelprogram riktat till bolagets ledande befattningshavare, se
vidare not 20 réanteb&rande skulder.

Ledningsgrupp

Fér uppgift om ersattning, se not 7. Ledande befattningshavare har deltagit i ett
konvertibelprogram riktat till bolagets ledande befattningshavare, se vidare not 20
Réntebarande skulder. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt
haft nagon affarstransaktion med Rikshem.

Not 27 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet

2012-12-31 2011-12-31

Avskrivningar 2144 443
Laneupptagningskostnader 2682 =317
Pensionskostnader 1242 3 826
6 068 3952

Not 28 Joint ventures

Rikshem &ger 49 % av aktierna i bolaget Studentstaden i Uppsala AB och 49 % av aktierna i bolaget Nya Valsta
Centrum AB. Bada bolagen klassificeras som joint ventures och redovisas i koncernredovisningen enligt
klyvningsmetoden. Nedan &r en sammanstilining éver Rikshems andel av huvudsakliga resultat- och balansposter i

bolagen.

2012-12-31 2011-12-31
Intakter 174 599 239 222
Kostnader -60 991 -162 498
Arets resultat 113 608 76 724
Ovrigt total resultat netto efter skatt
Summa totalresultat for aret 113 608 76 724
Anlaggningstillgangar 1310 607 1208 938
Omsattningstillgdngar 11 521 10 541
Summa tillgangar 1435736 1296 203
Langfristiga skulder 79 323 78 204
Kortfristiga skulder 17 180 21 850

Summa skulder

1532 239 1396 257
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Building a better
working world

Till styrelsen i Rikshem AB (publ)
Org.nr. 556709-9667

Revisors rapport avseende omarbetade finansiella rapporter éver historisk finansiell
information

Vi har utfort en revision av de finansiella rapporterna for Rikshem AB som omfattar
balansrékningen per den 1 januari 2011, 31 december 2011 och 31 december 2012 och
resultatrékningen, kassaflodesanalysen och redogérelsen for férandringar i eget kapital for
rakenskapsaren 2011 och 2012 samt ett sammandrag av vasentliga redovisningsprinciper
och andra tilldggsupplysningar.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for de finansiella rapporterna

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att de finansiella
rapporterna tas fram och presenteras pa ett sadant satt att de ger en rattvisande bild av
finansiell stallning, resultat, férdndringar i eget kapital och kassafléde i enlighet med
International Financial Reporting Standards sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen och kompletterande tillamplig normgivning. Denna skyldighet
innefattar utformning, inférande och uppréatthallande av intern kontroll som &r relevant foér
att ta fram och pa rattvisande satt presentera de finansiella rapporterna utan vasentliga
felaktigheter, oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Styrelsen ansvarar dven for
att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras enligt kraven i
prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

VAart ansvar &r att uttala oss om de finansiella rapporterna pa grundval av var revision. Vi
har utfort var revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av
prospekt. Det innebdr att vi féljer etiska regler och har planerat och genomfért revisionen
for att med rimlig sdkerhet férsdkra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av prospekt innebdr
att utféra granskningsatgarder for att fa revisionsbevis som bestyrker belopp och
upplysningar i de finansiella rapporterna. De valda granskningsatgarderna baseras pa var
bedémning av risk fér vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna oavsett om de
beror pa oegentligheter eller fel. Vid riskbedémningen évervéager vi den interna kontroll
som &r relevant for bolagets framtagande och rattvisande presentation av de finansiella
rapporterna som en grund fér att utforma de revisionsatgarder som &r tillédmpliga under
dessa omstandigheter men inte for att géra ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innebdr ocksa att utvardera tilldmpligheten av anvénda
redovisningsprinciper och rimligheten i de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstallande direktéren gjort samt att utvdrdera den samlade presentationen i de
finansiella rapporterna.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som
underlag for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning ger de finansiella rapporterna en rattvisande bild i enlighet med
International Financial Reporting Standards sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen och kompletterande tillamplig normgivning av Rikshem ABs stallning
per den 1 januari 2011, 31 december 2011 och 31 december 2012 och resultat,
redogérelse for forandringar i eget kapital och kassaflode for rakenskapsaren 2011 och
2012.

Ovrig upplysning

Balansrakningarna per den 31 december 2010 for de bolag som utgdr grunden fér
koncernbalansrékningen fér Rikshem AB koncernen 2010-12-31, vilka upprattats i
enlighet med Arsredovisningslagen, Bokféringsndmndens allmé&nna rad samt
Redovisningsradets rekommendation om inkomstskatter och som ligger till grund for den
omarbetade historiska finansiella rapporteringen i enlighet med IFRS, har reviderats av
annan revisor.

Stockholm den 12 december 2013
Ernst & Young AB

iz

agnus Fredmer

Auktoriserad revisor
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