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Det har ar
Rikshem

Rikshem ar ett av Sveriges Vid a"\rs?kiftet agde Rikshgm cirka
stérsta privata fastighetsbolag. 30 000 lagenheter, varav cirka 24 000

. . hyresratter, studentbostéder, ungdoms-
Vi ager, férvaltar och utvecklar lagenheter och senior- och trygghets-

bostader och samhallsfastig- boenden. Cirka 6 000 ligenheter &r
heter. vard- och omsorgsboenden.

Vara fastigheter finns pa utvalda
tillvéaxtorter runt om i Sverige, fran
Luled i norr till Malmé i soder.

Sedan starten 2010 har vi vaxt genom
kloka investeringar och genom att bygga
nya bostdder och samhallsfastigheter.

Var vision
ar att skapa doda

livsmiljéer och en
enklare vardadg.

ENA

Var virdegrund lidder
dgrunden fér vart arbete.
Vi ska vara:
Endaderade

Var affirsidé
ir att 1andsiktidt och
hallbart dda, utveckla
och férvalta vara
bostader och samhills-
fastigheter.

Narvarande
Ansvarstadande
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LANGSIKTIGT AFFARSMASSIGT HALLBAR
AGANDE SAMHALLS- VERKSAMHET
ENGAGEMANG
Rikshem AB (publ) har Rikshems langsiktiga
langsiktiga agare och Genom att kombinera mal ar att nd netto noll
ags till 50 procent affarsméassighet med klimatutslapp ar 2045.
vardera av AMF samhallsengagemang Ett delmal aren
Tjanstepension AB och ska Rikshem bidra till en halvering av utslappen
Fjarde AP-fonden. langsiktigt hallbar till &r 2030.

samhallsutveckling pa
de orter vi verkar ur
socialt, miljomassigt
och ekonomiskt
o— perspektiv.

PN
2]

BOSTADER
FOR HELA LIVET

SAMHALLS-
FASTIGHETER
UTIFRAN BEHOV

MARKNADSVARDE
av bestandet &r
bostadsfastigheter med
hyresratter, student-
bostéder, ungdoms-
ldgenheter och

av bestdndet bestar av
samhallsfastigheter

med vard- och omsorgs-

boenden samt férskolor

Fastigheternas sam-
manlagda marknads-

seniorboenden. .. . - och skolor.
varde uppgick vid ars-
oo skiftet till 58 835 mdr kr .
ooo inkl joint ventures och —
ooo 56 139 mdr kr exkl joint 2
n_ ventures. n
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#
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Aret i korthet

NYTT UTSEENDE

- NYTT VARUMARKE

I maj lanserade Rikshem sin nya
visuella identitet som ar en del av
den pagaende varumarkesresan
som borjade internt under 2022.
Syftet med varumarkesarbetet ar
att gora det enkelt att vara kund
hos Rikshem. Okade 6ppettider

i kundtjanst, digital signering av
avtal och implementering av
BankID ar nagra exempel pa
forenklingar.

NOMINERADE

| KUNDKRISTALLEN

Rikshem nominerades till fastig-
hetsbranschens prestigefyllda pris
Kundkristallen i kategorin "Storsta
lyft serviceindex 2023".

SVERIGES STORSTA
ENERGIPROJEKT

For att effektivisera och sékra
energianvandningen i omradet
Grénby i Uppsala startade under
2023 ett projekt dar det borras for

bergvdarme och installeras solceller.

Energiprojektet, som ar ett av
Sveriges storsta, kommer dven att
leda till ett battre inomhusklimat
for hyresgasterna. Férutom att
energistandarden i fastigheten
okar till modernt skick, sparas
dven energi pa cirka 6 GWh per ar.

FORTSATT STARKT
KREDITBETYG
Kreditvarderingsinstitutet
Moody’s bekraftade Rikshems
langfristiga kreditbetyg A3
med stabila utsikter i sin
kreditrating av foretaget. En
viktig signali en utmanande
tid. Léds mer om finansiering
pa sidorna 43-46.
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NYPRODUKTION
MED HALVERAD
KLIMATPAVERKAN
Rikshems nyproduktion
i Blombacka i Sodertalje har
klimatdeklarerats. Resultatet
visar pd véardet 138 kg CO_e/
kvm BTA vilket ar under halften
av medelvardet fér byggskedet
av flerbostadshus, enligt en ny
studie fran Boverket.

FEREREERYR

TOTALT

989

ldgenheter
har renoverats
under aret

Granby 7:2, Uppsala.
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Topasen 2, Norrképing."

Eftertraktade nyproduktioner -
alla lddenheter uthyrda fore inflyttningsdatum

BOLAGSSTYRNING

Under aret har nya hyresgaster flyttat in

i vara tva nyproduktioner i Norrkdping

och Vasteras. Eriksborg ar ett nytt omrade
i utkanten av Vasteras med nérhet till
bade friluftsliv och képcentrum, dar de
252 bostédderna var uthyrda fore forsta
inflyttningsdatum.

OKADE HYRESINTAKTER

9,6%

Hyresintakterna okade
under aret till
3 473 mkr.

I Norrkoping fortatades omradet
Vilbergen med tre nya hus med totalt
141 lagenheter, mestadels ettor och
tvaor, vilket kompletterar det befintliga
bostadsbestandet. Aven dessa bostader
blev alla uthyrda fore inflytt. Lds mer om
Eriksborg pa sidan 26.

OKAT DRIFTOVERSKOTT

11,495

Driftéverskottet
uppgick till
1960 mkr.

RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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OVERTRAFFADE MALEN
FOR KUNDNOIDHET
Kundndjdheten i vara samhallsfast-
igheter har 6kat frén 56,8 till
59,4, en 6kning med hela 2,6
enheter. Det 6verstiger det
mal pad 2,0 enheter som
Rikshem satt for 2023.
Kundnéjdheten hos vara
samhallsfastigheter mats
en gang per ar.
Aven for vara bostader
har kundndjdheten dkat.
Vi 6kar i serviceindex
for andra aretirad, fran
71,4 till 75,6. Las mer
om vart kundarbete pa
sidorna 33-37.

FORDELNING AV HYRESINTAKTER

+2,6

enheter

® Bostadshyreskontrakt, 64 %
e Offentlig sektor, 27 %
Privat sektor, 9 %

FORDELNING AV FASTIGHETERNAS
MARKNADSVARDE

ENERGISMART PROJEKT
Det treériga projektet Energismarta
fastigheter avslutades under aret.
Projektet &r en del av Rikshems
arbete i att underldtta genomférandet
av energiatgarder runtom i landet.
Fyra delar har ingatt: belysning,
solceller, utbyggnad av laddinfra-
struktur och inférande av IMD.
Projektet har genomforts
med stdd av europeiska
investeringsbanken. Las
mer pa sidan 114.

® Bostader, 69%

o Samhallsfastigheter, 29%
varav vardboende, 24%
varav skolor, 5%

Kommersiellt, 2%

FLERA CERTIFIERADE
MILIOBYGGNADER
Under 2023 fardigstalldes

a
A
fem nyproduktioner som alla lﬂ,

har certifierats med Milj6-

byggnad Silver. Byggnaderna finns

i Halmstad, Norrkdping, Vasterds, Upp-
sala och Luled. Dessutom miljémarktes
en byggnad i Halmstad med Svanen.

MOBILITET

139

laddplatser for elbilar installerades
i Rikshems bestand under 2023.
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"Rikshem har doda forut-
sattnindar att fortsadtta
bydda en framdandsrik
verksamhet.”
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Stabilt, kund-
inriktat och trydgt

For ett sekel sedan utspelade sig perioden som i efterhand kommit att
kallas det glada 20-talet. Hundra ar senare ser 20-talet inte ut att bli
ndgon upprepning. Med 2023 i backspegeln kan vi konstatera att aret
praglades av makroekonomiska utmaningar som pressade sdval bygg-
och fastighetsbranschen som manniskors privatekonomi. Krig och
konflikter pdverkade globalt men kom ocksa nara i manga bostads-

omraden runt om i Sverige.

Ur makroekonomiskt perspektiv anas en
svag ljusning vid horisonten och det kanns
aven positivt att kunna konstatera att Riks-
hem under aret har statt stabilt och att vi
har kunnat fokusera péa var karnaffar att aga,
utveckla och forvalta bostader och samhalls-
fastigheter. Med god kvalitet pa bostads-
och samhallsfastigheterna, god hyrestill-
vaxt, A3-rating, god tillgéng till bank- och
obligationsfinansiering, stark likviditetsprofil
och starkt agarstdéd som grund har Rikshem
goda forutsattningar att fortsatta bygga en
framgangsrik verksamhet.

LANGA KONTRAKT

OCH LAG MARKNADSVAKANS
Uthyrningslaget har under aret generellt
varit gott inom bdda vara segment. Vara
samhallsfastigheter ar till allra storsta del
uthyrda pa langa kontrakt till kommuner
och verksamheter som arbetar pa uppdrag
av kommun eller region. En absolut majori-
tet av kontrakten &r indexreglerade och de

flesta ocksa indexerade till hundra procent.
Pa bostadssidan har vi en snittkotid pa tre ar
for att hyra en lagenhet. Variationen i kotid
ar dock stor, fran 16 ar till att du p& négra av
vara orter dar det byggts mycket nytt kan fa
en lagenhet néstan direkt. Under &ret har vi
fortsatt lyckats med att minska vakanserna
genom bland annat aktivt uthyrningsarbete
och vi haridag en marknadsvakans pa cirka
en procent. Viser dock en risk i att vakans-
erna pa bostadssidan kommer att 6ka under
2024 sett till det rédande ekonomiska laget
i samhéllet. P& langre sikt ser vi minskade
vakanser eftersom det ldga bostadsbygg-
andet kommer ge fortsatt bostadsbrist. Aven
pa samhaéllsfastighetssidan kommer efter-
fragan att vara god, framfor allt p& fastig-
heter for dldre och vard i takt med att allt
fler blir allt aldre.

POSITIV PAVERKAN PA DRIFTOVERSKOTT
De minskade vakanserna tillsammans med
fardigstalld nyproduktion, renoveringar
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och de arliga hyreshdjningarna i vara bada
segment, har bidragit till hogre hyres-
intdkter. Flera taxebunda kostnader 6kade
men tack vare att elpriset foll till-
baka under aret, i kombination
med framgangsrika sats-
ningar pa energiprojekt
och utbetalning av det
statliga elstédet, har
driftéverskottet paver-
kats positivt. For 2024
ser vi att indexeringen
av hyrorna pd samhalls-
fastigheterna ar nagot
lagre an for foregaende
ar, medan bostaderna

i snitt far en nagot stérre
hojning. Vardeforandringar till
foljd av att avkastningskraven 6kar
gor dock att fastighetsvardena skrivs ner
med 4,8 miljarder kronor vilket belastar
resultatet.

UTVECKLING AV BESTANDET

P3 en utmanande fastighetsmarknad har vi
valt att under dret g6ra ndgra avyttringar.
Fastigheter som strategiskt inte fungerat
hos oss eller dar investeringsbehoven inte
passat in i vara modeller har avyttrats. Den
storsta forsaljningen skedde i Sigtuna kom-
mun déar vi avyttrade drygt 400 lagenheter.
Samtidigt fardigstallde vi under aret cirka
1700 lagenheter genom nyproduktion och
renovering som helhet i bolaget. Vi fort-
satter att renovera vart bestdnd och dar det
ar mojligt gors det enligt var nya modell
dar vi byter ut stammar och badrum vilket
pa olika satt &r fordelaktigt for bade oss
och hyresgasten. Bland annat kan hyres-
gasten bo kvar under renoveringen som
ocksa paverkar hyran i mindre utstrackning.
Av val kdnda anledningar sa kommer det
dock att dréja innan nyproduktionen tar fart
igen om inget sarskilt intraffar.

Lt

PRISBELONAT KUNDARBETE
Under ungefar tva ar har vi inten-
sifierat vart arbete mot néjdare
kunder. Vi vill att det ska
vara enkelt att bo och
verka hos Rikshem.
s Med allt frén en
ny organisation
inom samhalls-
fastigheter till
okad informa-
tion till hyres-
gaster, battre
aterkoppling,
utokade Oppettider
i kundtjanst och nytt
arendehanteringssystem
samt forbattrade digitala
losningar har vi 6kat var kundnojd-
het ordentligt pa bade samhallsfastighets-
och bostadssidan. 2023 gav 6kningen pa
bostadssidan oss en nominering till storsta
lyft i kundndjdhet for de stora bostads-
bolagen. I borjan av 2024 nominerades vi
igen. Denna gang rackte det hela vagen
fram till vinst och vi belénades med en
Kundkristall som innebar att vi ar det stora
bolag som lyft var kundndjdhet mest i
branschen. Det ar vi sjalvklart valdigt stolta
over men vi fortsatter samtidigt arbetet for
att bli annu battre.

OKAD TRYGGHET

Utover hogre kundnéjdhet glads vi ocksa

3t att kunderna aven upplever att trygg-
heten i vara omrdden 6kar. I en omvaérld
som ofta ger intryck av motsatsen visar de
positiva siffrorna fér vart trygghetsindex att
kunderna upplever att de insatser vi gor ger
resultat. Trygghetsvandringar dar vi gar
igenom hela omrdden, kontraktskontroller
for att forhindra olovliga andrahandsut-
hyrning, fler ronderingar, samarbeten med
polis och andra samhallsaktorer, sociala

9 RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

"] borjan av 2024
nominerades vi igen.
Denna dangd rickte det
hela vaden fram till
vinst och vi belénades
med en Kundkristall.”
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POSITIV START PA 2024
2023 var vart forsta ar med den nya affars-
planen och vi har lyckats flytta fram vara
positioner enligt plan inom bland annat
kund-, digitaliserings- och hallbarhets-
arbetet medan vi fatt stalla om pa investe-
ringssidan dar makrofaktorer gjort
att vi valt att avvakta med
nyproduktion. Under 2024
jobbar vi vidare med bland
annat att utveckla vara
fastigheter, vara en
attraktiv arbets-
givare och fortsatta
arbetet mot annu
nojdare kunder. Med
en inflation som
har en nedatgdende
trendlinje ser vi ocksa
rantesdnkningar som
kommer att underlatta
for var typ av kapital-
intensiva verksamhet. Vi
fortsatter mot var vision om
att skapa goda livsmiljéer och en
enklare vardag och gor det genom att jobba
engagerat, narvarande och ansvarstagande
for att utveckla bolaget vidare. 2024 har
startat positivt och det ar ett n6je att vara
med pa den inspirerande resa vi pa Rikshem
gor dar vi varje dag, vecka, mdnad och ar
tar steg framat. Det skulle inte vara majlig
utan vara medarbetare, kunder, samarbets-
partners och dgare. Tack for att ni ar med
pa resan!

insatser som laxhjalp och satsningar pa
eftermiddags- och lovaktiviteter fér unga,
bidrar alla pa olika satt. Vi har dven genom-
fort utemiljoprojekt som bidrar till s&val
trygghet som miljémassig hallbarhet. Har
ingar allt fran vaxtlighet som bidrar till den
biologiska mangfalden, till belysning,
bankar, skyltar och lekotoper.

’

"EFor 2024
jobbar vi vidare
med bland annat att
utveckla vara fastig-
heter, vara en attraktiv
arbetsdivare och fort-
satta arbetet mot
annu ndjdare
télje, fardigstallt. Tack vare kunder.”
klimatférb&attrad betong och

Stervunnet stil har projektet gett -
en klimatpaverkan i byggskedet som &ren :,
bra bit under halften av medelvardet for -
byggskedet av flerbostadshus. Tillsammans
med ett flertal framgangsrika energiprojekt
tar vi hela tiden steg i ratt riktning. I borjan
av 2024 lanserade vi ocksa vart forsta hall-
barhetslankade obligationsramverk som
erbjuder investerare mojlighet att investera
i Rikshems hallbarhetsmal. Malsattningarna
ar kopplade till klimat, hallbara leverantors-
led men ocksa till tryggheten i och kring
vara fastigheter.

HALLBART RAMVERK
Klimatutslappen har
minskat fér 2023 och vi
tar steg mot malet att
vara klimatneutrala
2045. En viktig del

dari ar fardigstallda
nyproduktions-

projekt som certifi-
erats med Miljobygg-
nad Silver. Snart ar
ocksa projektet Norra
Myran i Blombacka, Séder-

Anette Frumerie, vd Rikshem
Stockholm, februari 2024

RIKSHEMS ARS- OCH HALLB
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VAR VISION

(7o ll)/smi,‘iw

en englare v )

Rikshem arbetar efter en affarsplan som stracker
sig frdn 2023 till 2025. Affarsplanen pekar ut den
strategiska riktningen for bolaget.

Med affarsplanen i ryggen sdkerstaller vi att alla jobbar mot gemen-
samma mal, som bidrar till visionen om att skapa goda livsmiljoer
och en enklare vardag. Vara vardeord - Engagerade, Narvarande och
Ansvarstagande - bildar stommen i var vardegrund och hjalper oss till
ett enhetligt och malinriktat arbete.

Vara mal visar vilken forflyttning Rikshem ska goéra fram till slutet

av 2025 och hur vi ska agera for att na dit. Forflyttningar som kraver
extra stort fokus under perioden ar exempelvis omstallning till ny
renoveringsmodell, 6kat fokus pa kundarbetet och var samhéllsfastig-
hetsaffar.

Det 6vergripande ekonomiska malet ar att leverera en attraktiv

avkastning med l3g risk. Detta genom hog kundndjdhet,

en god investeringsvolym och ett affarsmassigt fokus.

Avkastningsmalet ska nds hallbart och langsiktigt. Vagen

dit mojliggérs genom att vara en attraktiv arbetsgivare,

uppna netto noll klimatutslapp och . Lo

att satsa p& digital utveckling. ” Vara viktigaste
mal och utfall.

SR

s
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Vara mal

Vara mal visar vilken forflyttning vi ska géra de
kommande tva aren, for att kunna leverera en

attraktiv avkastning med ldg risk. Har presenteras

nagra av vara viktigaste mal, vad vi vill uppna till
2025 samt utfallet for 2023.

ﬁ,

6KAD
KUNDNOJIDHET

Mal 2025: bostider
Serviceindex 80
(index 100)

75,6
2023
2022: 714 2021: 69,9

M3l 2025: samhiills-
fastigheter
N6jd kundindex 60
(NKI index 100)

59,4
2023
2022: 56,8 2021: 55,3

PN
v

KLIMATNEUTRAL
VERKSAMHET

M3l 2025: totala
klimatutslapp
-20% jamfért med
basaret 2020

0~

"1?11()
2023*

2022: -6% 2021: -15%

Mal 2025: kopt enerdi

110kWh/kvm/ar

116

2023
2022: 118 2021: 127

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

TRYGGHETSINDEX

M3l 2025: upplevd trydg-
het bland hyresddsterna
T4 (index 100)

14,7
2023
2022: 71,4 2021: 69,8

24

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Mal 2025: 35
Engagemang (eNPS)

18

2023

HALLBARHETSREDOVISNING

Finansiella nyckeltal

Soliditet
Soliditeten ska inte
understiga 35 procent.

% 2023 2022 2021

Soliditet 41 45 46

Belaningsdrad

Den totala beldningsgraden
ska inte Overstiga 58 procent
av fastigheternas marknads-
varde.

% 2023 2022 2021

Belaningsgrad 52 49 46

Nettoskuld/EBITDA
Nettoskuld/EBITDA ska
ldngsiktigt uppga till max
16,0 ganger.

agr 2023 2022 2021

Nettoskuld/ 15,7 17,6 15,9
EBITDA

Rantetackningsdrad
Rantetackningsgraden ska
uppga till minst 2,2 ganger.

agr 2023 2022 2021

Rante- 26 35 36
tackningsgrad

OVRIGT

2022: 27 2021: 23

*Sedan basaret 2020 har Rikshems totala
klimatutslapp minskat med totalt 7 procent.
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Var hallbarhetskompass

Rikshems hallbarhetsarbete ar integrerat
i hela verksamheten. For att navigera
ratt inom vara vasentlighetsomraden,
som alla bidrar till FN:s globala mal,
arbetar vi efter var strategiska

hallbarhetskompass.
s
STRATEGI Q
. . . <& L .
Rikshems |n)/ester|.nga|;och & é’o AFFARSPLAN
beslut tar hdnsyn till hallbar- » .g; OCH MAL
~

hetsperspektivet. Langsiktiga
varden skapas redaniden
dagliga verksamheten och
darfor utgar kompasssen ifrén
var vision, vara vardeord och
var affarsplan.

Tar ut riktningen for arbetet
och sdkerstéller att vi ar pa
ratt vag.

VARDEORD VISION
Engagerade, Vi skapar goda

Kunddialog

Né&rvarande och livsmiljoer och en
VASENTLIGHETSOMRADEN L . Ansvarstagande enklare vardag.
aliLll =ENA

Rikshems vasentlighetsanalys
identifierar tio vasentlighets-
omraden, som regelbundet
foljs upp. Vasentlighetsana-
lysen baseras pa kontinuerlig
omvarldsbevakning, djup-
gdende intressentdialoger och ‘J
analys av var verksamhets
hallbarhetspadverkan. Priorite-
ringen av vasentlighetsomra-
dena utgar fran var Rikshems

HALLBARHETSREDOVISNING

FN-MAL

Inden fattigdom

Inden hunder

Hélsa och vélbefinnande
God utbildning
Jamstélldhet

Rent vatten och sanitet

Hallbar enerdi

0o ~N o VB WN =

Anstindida arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt

9  Hallbar industri, innovationer
och infrastruktur

10 Minskad ojamlikhet
11  Hallbara stider och samhillen

12 Hallbar konsumtion och
produktion

13 Bekdampa klimatférandringarna
14 Hav och marina resurser

15 Ekosystem och biolodisk
mandfald

16 Fredlida och inkluderande
samhdllen

Genomférande och
dlobalt partnerskap

Las mer om vasentlighetsanalysen

OVRIGT

och intressentdialogerna och ta del av
vara KPI:erinom hallbarhet i avsnittet
Hallbarhetsredovisning med start pa
sidan 107.

verksamhet har storst positiv
eller negativ paverkan pa miljo
och samhalle.
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Rikshems verksamhet

Sa skapar
vi varde

Stabil
totalavkastning

Tillgandar

FINANSIELLT KAPITAL
Stabila kassafléden fran
forvaltningsfastigheter.
Finansiering via bankldn och
obligationsprogram. Starka
agare i Fjarde AP-fonden och
AMF Tjanstepension AB.

& UTVECKLING -~
Ny teknik och "ﬂ'
digitala lésningar
nyttjas fér att bedriva
och kontinuerligt
utveckla verksamheten.

|
o
INNOVATION q-‘ ' l J
|
i
g
F

./

Ekonomiskt
resultat

Lo

Hmm\% -
RELATIONER MED KUNDER ARBETSKRAFT ii [ ]
& SAMARBETSPARTNERS & KOMPETENS (AT Kga och férvalta
En standigt pdgdende kund- Professionella och kom- ] B bostider och
dialog fangar kunders petenta medarbetare med J‘ samh&lisfastigheter
preferenser och 6nskemal relevant erfarenhet. Arbets-
dar samarbetspartners av satt och rutiner utvecklas L]
ratt kvalitet ar en férutsatt- kontinuerligt och baseras pa L1
ning for att fa néjda kunder. bolagets varderingar.
NATURRESURSER
Vid byggnation, utveckling och férvaltning anvands Forvarv — Nyproduktion — Utveckling
resurser sdsom vatten, energi, material och kemikalier.
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BOLAGSSTYRNING

INTRODUKTION

POSITIV
« Okad tillgéng till ett
varierat utbud av
bostader och lokaler
for samhallsservice.

- Bostader for hushall
med olika ekonomiska
och sociala forutsatt-
ningar.

» Utveckling av samhalls-
nyttig infrastruktur och

HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT

Samhillspaverkan

NEGATIV
» Uppkomst av avfall,
byggavfall samt avfall
fran boende.

« Utslapp av vaxthusgaser
och klimatpaverkan fran
hela vardekedjan.

- Paverkan pa ekosystem
och biologisk mangfald
vid bland annat exploa-
tering av ny mark.

Varden for

] °
vara intressenter

AGARE
God och langsiktig
totalavkastning.

KUNDER
Varierat utbud av
bostader och &ndamalsen-
liga verksamhetslokaler.
Attraktiva boendemiljoer
och rum for livets alla
faser.

lokala omraden.

™ ‘ % - Skapade arbetstillfallen
och 6kad ekonomisk
tillvaxt.

«» Avkastning till
Sveriges
pensionssystem.

MEDARBETARE
Trygg, utvecklande och
jamstalld anstallning i sund
arbetsmiljo.

o skapar gwlw -
lvemiljser oCh en
enblone, vardogy

SAMARBETSPARTNERS
Affars- och utvecklings-
mojligheter.
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® OMVARLD

Omtinld och marknad
Forsiktig fastighetsmarknad 17
Rikshem och omvarlden 19

Omvarle
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Forsiktid fastighetsmarknad

Under dret radde en avvaktande hallning i fastighetsbranschen. Osakerheten fran 2022 ars krigsutbrott och
hdga rantor praglade aven 2023, med en fortsatt osdker fastighetsmarknad. Konsumenternas kdpkraft mins-
kade och byggkostnaderna fortsatte stiga kraftigt med inbromsad nyproduktion som foljd.

Radande marknadslage med hdga réantor
och hdg inflation har bidragit till férsiktighet
hos investerarna. Bade investeringar och
nyproduktioner dalade under &ret. Bran-
schens totala transaktionsvolym for 2023
avseende direkta fastighetsaffarer landade
pd 96 mdkr (204,5 mdkr). Det ar den lagsta
transaktionsvolymen sedan 2013. Enligt
MSCI uppgick totalavkastningen for Svenskt
Fastighetsindex till -3,80 procent (2,56).
Den genomsnittliga vardeférandringen

var -7,40 procent och direktavkastningen
3,86 procent. Ar av stabilitet i fastighets-
branschen gor dock att manga bolag har ett
stabilt kassafléde och darfor ar val rustade
for att mota ekonomiskt utmanande tider.
Vilka segment bolagen valt att satsa pa ar
ocksa viktigt. Till exempel ses samhlls-
fastigheter som ett sakrare tillgdngsslag

an kommersiella fastigheter som &r mer
konjunkturkansliga. Att fastighetsbranschen
ar hogt belanad gor ocksa att réantelaget far
en stor pdverkan.

STOR EFTERFRAGAN PA HYRESRATTER
Enligt Boverkets bedomning behover det
tillkomma drygt 63 000 bostader per ar
fram till 2030. Behovet av bostader ar dock
ojamnt férdelat 6ver landet. Narmare tre
fjdardedelar av byggbehovet finns i de tre
storstadsregionerna, medan behovet pa

vissa andra orter férvdantas minska pa grund
av minskad folkmangd. Aven om behovet
av bostader minskar pa dessa orter, kan det
finnas behov av andra typer av bostader,
exempelvis dldreboenden.

Efterfrdgan pa hyresratteri tillvéxtorter
ar fortsatt hog. Samtidigt som behovet av
bostader 6kar har det under 2023 skett en
kraftig inbromsning av nybyggnation till
foljd av marknadslaget.

HOGRE OMKOSTNADER - HOIDA HYROR
Enligt Boverket steg byggkostnaderna

27 procent frdn bérjan av 2021 till april
2023. Nyproduktionen av hyresratter har
paverkats av stigande byggkostnader,
stigande rantor och hdgre avkastningskrav.
Antalet p3bdrjade bostader under 2023 var
cirka 27000 och antalet fardigstallda
bostader var cirka 60000 inrdknat netto-
tillskott. Antalet fardigstallda hyresratter

i flerbostadshus var drygt 30 000 och utgor
alltsd halften av nyproduktionen, enligt
Boverket. Hyran for bostdder i Sverige ar
reglerad och bestdms genom bruksvardes-
systemet efter férhandling med Hyresgast-
foreningen. Den genomsnittliga hyresfor-
andringen 2023 for bostader var en 6kning
pa 4,1 procent, 2022 var den genomsnittliga
okningen 1,7 procent. 2023 3rs hyreshdjning
var den hégsta sedan 1994.

17 RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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Tre frador till...

VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING

Maryrose David, analyschef Sverige pa Savills

Hur summerar du aret 2023 for fastighetsbranschen?
- Fastighetsbranschen genomgick betydande férand-
ringar under 2022 och den trenden fortsatte under
2023. Affarslaget har varit utmanande och
avvaktande, vilket har skapat svarigheter
for saljare och kdpare att métas och
slutféra affarer. Den snéva investerings-
viljan har resulterat i en 6kad efter-
fragan pa de mest attraktiva fastig-
heterna, &ven om sddana objekt inte
nodvandigtvis har varit lattillgang-
liga pd marknaden. I Sverige avslut-
ades aret pa den lagsta transaktions-
volymen sedan 2013, en volym om 106
miljarder kronor.
Vart att notera ar dock att Sverige inte
tappat mer &n andra marknader i Europa, vi
liggeri linje med europeiska stormarknader som
exempelvis Tyskland, Spanien och Frankrike.

Hur har fastighetsbranschen klarat de tuffare tiderna
jamfort med andra branscher?

- Generellt sett tenderar héga rénte- och inflationsnivaer
att inte gynna nagon bransch, férutom vissa undantag
sasom banker samt férsékrings- och pensionsbolag.

En positiv faktor for fastighetsbranschen ar att kommers-
iella hyresavtal ar KPI-indexerade, vilket resulterarien
positiv hyresutveckling under perioder med hdg inflation.
Byggbranschen star infor betydande utmaningar och
bostadsbyggandet hari stort sett avstannat, vilket har
paverkat fastighetssektorn genom en markant minsk-
ning av utbudet av nyproducerade bostadsfastigheter.
Av de nyproducerade bostadsobjekt som omsatts pa
transaktionsmarknaden har man kunnat se en hégre
investeringsvilja for nyproducerade objekt.

18 RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Avslutningsvis, hur ser du pa framtiden for branschen?
- Optimistiskt! Den mest patagliga ekonomiska oséker-
heten verkar ha passerat. Inflationen visar tecken pa
nedgang och det ar sannolikt att styrrantorna
kommer att folja efter. Den femariga SWAP-
rantan har redan minskat med cirka
100 punkter sedan toppnoteringen i
september 2023. Trots detta férvantar
vi oss inte att aterga till de extremt
ldga rantenivaer som vi haft tidigare.
I Sverige ar de ekonomiska riskerna
for ndrvarande nara forknippade med
inflationsutvecklingen och konsekven-
serna av de senaste 17 manadernas
rantehojningar, vilket har resulterat i en
okning av priset pa kapital. Inledningen av
2024 har varit positiv och investerings-
viljan forvantas 6ka nar fastighetsbolagen
anpassar skuldnivan till marknadsrantorna. Utover
dessa faktorer ar det viktigt att folja konjunktur-
utvecklingen och dess pdverkan pa
olika sektorer, inklusive hyres-
marknaden. En potentiellt
forsvagad konjunktur
kan ge upphov till 6kad
arbetsléshet och
minskad omsattning
for bolagen i narings-
livet, vilket i sin tur kan
pdverka hyresgasternas
betalningsforméaga pa
den kommersiella fastig-
hetsmarknaden.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT
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Rikshem och omvariden

I en snabbt féranderlig varld andras spelreglerna for fastighetsbolag ofta. Férutom det
marknadsekonomiska och politiska laget pdverkar aven omvarldsfaktorer kopplade till
sdval ekonomisk, miljdmassig som social hallbarhet.

19

FOKUS PA BEFINTLIGT BESTAND

De senaste dren har Rikshem arbetat mdlmedvetet
efter en langsiktig strategi, som innebar att prioritera
utvecklingen av det befintliga bestandet och selektivt
avyttra och forvarva fastigheter, for att uppna ékad
portfoljattraktivitet. En strategi som bidragit till att
Rikshem statt stadigt aven i ett osakert ekonomiskt
lage. Investeringsvolymen minskade under 2023 och
de investeringar som gjorts har i hégre grad anvants
till att utveckla befintligt bestand. Exempelvis reno-
veringar, stambyten, satsningar pa digitalisering och
omradesutveckling. Under aret har ndgra strategiska
avyttringar skett av mindre enheter, dar andra lokala
aktorer anses vara battre agare och Rikshem genom
avyttringarna nar en battre portféljeffektivitet. I
Sigtuna kommun avyttrade vi ett storre antal lagen-
heter nar bostaderna i Norrbacka saldes.

Efterfrdgan pa samhallsfastigheter ar fortsatt god
och sa dven behovet av investeringar i fastigheter for
vard, omsorg och 6vriga samhallsnyttiga fastigheter.
De offentliga resurserna ar begréansade vilket 6ppnar
upp an mer for privata aktorer. Behovet ar fortsatt-
ningsvis stigande kopplat till en dldrande befolkning.
Hyresmarknaden fér samhallsfastigheter som helhet
ar stabil och uppvisaringa betydande upp- eller ned-
gangar for hyresnivaer eller vakanser. Kombinationen
samhallsfastigheter och hyresratter i Rikshems
bestand innebar en trygghet i rddande konjunktur och
instabila marknad.

RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

KLIMATFORANDRINGAR

Vid FN:s senaste klimatmote COP28 fattades ett
historiskt beslut om att varldens lander ska rora sig
bort fran fossila brénslen och 6ka sina dtgéarder for att
na netto noll utslapp till 2050. Utsléappen av klimat-
gaser behdver minska kraftigt for att klimatmalen
i Parisavtalet ska kunna uppnas. FN:s klimatpanel IPCC
konstaterar i sin sjatte rapport att den globala upp-
varmningen nu uppgar till 1,1 grader och att uppvarm-
ningen kan 6ka till 1,5 grader redan under 2030-talet,
vilket innebar 6kad risk for ekosystem och ménniskor.
Bade europeiska och nationella regelverk staller allt
hogre krav for att kunna mota klimatomstallningen.
Rikshem har anslutit sig till flera viktiga klimat-
initiativ, bland annat Fossilfritt Sverige, Science Based
Targets Initiative, Lokal Fardplan Malmé och HS30.
Rikshem har dven tagit fram en klimatfardplan for att
na netto noll till 2045 och borjat forbereda verksam-
heten infor kommande krav enligt CSRD. Bygg- och
energieffektiviseringsprojekt med lag klimatpaverkan
ar en viktig del av klimatarbetet tillsammans med
emittering av grona obligationer som ger investerare
mojlighet att bidra till en hallbar utveckling. Totalt
har Rikshem utestdende grona obligationer for
8,4 miljarder kronor, varav 0,8 miljarder kronor
emitterades under 2023.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING

BOENDESEGREGATION

De senaste decennierna har den socioekonomiska
boendesegregationen i Sverige 6kat vilket, tillsam-
mans med andra faktorer, lett till en kansla av 6kad
otrygghet. For att bidra till en positiv samhallsutveck-
ling med jamlika uppvaxt- och levnadsvillkor behvs
darfor atgarder pa flera plan i samhallet, dar kdnslan
av inkludering, delaktighet, trygghet och tillit maste
starkas. De senaste arens utveckling med gang-
kriminalitet och en 6kande valdsspiral i samhallet

kan bland annat ses som en allvarlig konsekvens

av alltfor homogena bostadsomraden. Politiker,
polisen och andra samhallsaktorer har de senaste aren
intensifierat sitt arbete for att motverka den negativa
utvecklingen. Genom medvetna val for 6kad trygghet
och trivsel utvecklar Rikshem omraden och fastigheter
som ska ge hallbara livsmiljoer. Exempelvis stravar
Rikshem efter att komplettera och lyfta det befintliga
bestandet vid fortatning i ett omrade. Vid renoveringar
har vi mojlighet att paverka bredden i utbudet genom
att skapa en variation av standard och ladgenhetstyper
i ett omrdde. Langsiktiga samarbeten med kommuner,
polis och andra samhallsaktorer ar ocksa viktiga delar
i Rikshems arbete for att bidra till tryggare omraden.

OVRIGT
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A

bl
(Goda lem;{,iw
Attraktiva och trygga omraden
Har finns vi
Rikshems fastighetsbestdnd
"Unikt att bo som vi g6r”
Omradesutveckling
Blombackas stora lyft
Goda livsmiljéer samhallsfastigheter
Nyproduktion och renovering
Fardigstallda projekt
Pagédende och planerade projekt

Enbdwre vardagy

Att vara kund hos Rikshem
Férandra, forbattra, forenkla
Kunderna i Ostersund allt néjdare
R&tt satsningar ger néjdare kunder

Strategiskt samarbete med kommunen

Abtraktiv arbetegivare
Att arbeta pa Rikshem
Medarbetarna ar nyckeln till framgéang

Trygg onboarding fér nyanstallda
Borta bra, men Rikshem bast

Hidlbar finansieringsstrateqi
Grén och hallbar finansiering
Finansiering

Joint ventures

Verks
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Attraktiva och
trydda omraden

Rikshem vill vara en ansvarsfull fastighetsdgare som gor skillnad. Vi
arbetar for att vara hyresgaster ska ha goda livsmiljéer som ar trygga
och trivsamma. P3 s satt bidrar vi till 6kad jamlikhet, minskad segre-
gation och positiv socioekonomisk utveckling.

Rikshem erbjuder bostader for livets olika
faser. Under aret har vi haft inflyttning i 722
nybyggda lagenheter. Nar vi bygger nytt
stravar vi efter att astadkomma en variation
av hustyper och lagenhetsstorlekar och vi
utvecklar vara omraden for att méjliggora
for fler att kunna bo dar. Ambitionen ar att
det inom vara omraden ska finnas olika
former av samhallsservice och ett levande
foreningsliv vilket skapar arbetstillfallen,
dygnet-runt-verksamhet och ett levande
grannskap. Attraktiva omradden med varierat
utbud bidrar till minskad segregation, 6kad
trygghet och 6kade mojligheteri livet fér de
som bor hos oss.

Sedan en tid tillbaka tillampar vi en ny
renoveringsmodell. Den innebér att boende
inte behover evakueras under renoveringen
utan kan bo kvar i ldgenheten under ett
stambyte och badrumsrenovering. Det gor
att det blir enklare for vara hyresgéster att
fa det dagliga livet att fungera som vanligt.

LOKAL NARVARO
Som narvarande fastighetsdgare har vi
lokalkontor pa de orter dar vi finns och en

aktiv samverkan med lokala aktdrer som
kommun, polis och andra fastighetsagare.
Var férvaltning utgar fran det lokala behovet
for att hitta det basta sattet att skapa
trygga och attraktiva omraden. Ett exempel
pd det &r att vi under slutet av aret 6ppnade
ett mindre lokalkontor i Hagalund, Solna.

TRYGGARE OMRADEN
For att inventera vilka férbattringsatgarder
som behdvs i vara omradden genomfor vi
trygghetsvandringar och kartldggningar.
Kontinuerliga kontraktskontroller &r ett
satt att stdvja otilldten andrahandsuthyr-
ning. Vi har dven ett aktivt samarbete med
myndigheter och andra intressenter for att
motverka oriktiga hyresférhallanden och
storningar.

For att folja upp trygghetsarbetet mater
vi léopande hur vara kunder upplever trygg-
heten och attraktiviteten i vara omraden.
Under aret har férvaltningen ocksa haft
fokus pa uppfoljning for att ha méjlighet
att direkt agera och satta in ratt dtgarder for
att skapa de goda livsmiljéer som vi verkar
for.
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Har finns vi

Rikshem finns pa tillvaxtorter fran Malmao i
soder till Luled i norr. Over hilften av bestandet
finns pa de tre storsta orterna Uppsala, Helsing-
borg och Storstockholm med kranskommuner.

I GSTERSUND har Rikshem hyresratter L
bdde i centrum och i omraden med
narhet till friluftsliv och natur.

I VASTERAS flyttade de férsta

hyresgasterna in i nyproduktionen L G T )

Vedbo under sommaren.
I ALE, JONKOPING OCH LINKOPING ¢.
har Rikshem huvudsakligen De )
samhallsfastigheter. v "

: &
A J

T HALMSTAD har Rikshem en stor 000000, .
andel samhallsfastigheter men \ IR ® 3
sedan 2022 aven hyresritter. ‘i
P& bostadsmarknaden i HELSINGBORG ®
ar Rikshem den stérsta privata fastig- V... ‘
hetsigaren. ey . ypama

/
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A Rikshems forsta nyproducerade lagenheter

B
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.y
I LULEA har Rikshem flera stéd- och vard-
boenden i naturndra omraden. Har utgors
bestandet av bade hyresratter, samhalls-
fastigheter och kommersiella lokaler.

'~ 1 UMEA ska Rikshem vara med och utveckla
den nya stadsdelen Tomtebostrand - ett
omrade med fokus pa hallbarhet och narhet
till skog och sjo.

UPPSALA &r den ort dar Rikshem har
..-> storst andel av sitt bestdnd, en blandning
’ av nyproduktion och &ldre fastigheter.

> Till STORSTOCKHOLM raknas sdval
.. Sodertalje som Nacka och Sigtuna.

! NYKOPING har Rikshem hyresratter bade
i centrum och i omradden med narhet till havet.

...................... N NORRKOPING &r en av Rikshems orter dar . . r
nybyggnationen varit storst de senaste (7" . -
] aren. | 5
4 . - g
TR Y T ..y I KALMAR har Rikshem vuxit med ett flertal nya _r AR
ldgenheter de senaste Sren. Har finns dven _‘-1' i ;.: :
studentlagenheter och boenden i studentkorridor. ' X

= B i
Rapsen 9, Kalmar

i MALMO fardigstalldes under &ret.
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Rikshems
fastighetsbestand

: Uppsala (inki Knivsta) =
: Hér finns den storsta delen av bestandet,

hé&r finns en blandning av aldre fastigheter

: och nyproduktion.

. 27 % av fastighetsvardet

: Antal lagenheter: 6 999

Andel samhallsfastigheter: 33 %
: Antal kvm: 451281

g EESB

Nordan 23, SEIRE= = !

: Stockholmsomradet

: Rikshems bestand &r utspritt 6ver hela
: Stockholmsomradet, fran Sédertalje

: isodertill Sigtunainorr.

: 20 % av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 3973

¢ Andel samhillsfastigheter: 51%
- Antal kvm: 422 830

Sarsta 3:25, Knivsta.
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EKONOMISK REDOVISNING

: Helsingborgd

Har har Rikshem framst bostads-
: fastigheter. Vi &r stadens stérsta
: privata fastighetsagare.

: 10 % av fastighetsvardet

: Antal lagenheter: 3 544

. Andel samhillsfastigheter: 4%
¢ Antal kvm: 254 434

HALLBARHETSREDOVISNING

Norrkoping inkl Nyképing

10 % av fastighetsvéardet

Antal lagenheter: 3 638

Andel samhallsfastigheter: 6 %
Antal kvm: 246 173

Visteras

6 % av fastighetsvardet

Antal ldgenheter: 2 059

Andel samhéllsfastigheter: 32%
Antal kvm: 143 255

Halmstad och Ale

5% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 1428

Andel samhallsfastigheter: 83 %
Antal kvm: 108 646

Luled

5% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 2 000

Andel samhallsfastigheter: 15%
Antal kvm: 161 331

Kalmar

5% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 1641

Andel samhallsfastigheter: 48 %
Antal kvm: 148 401

Umead

5% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 1764

Andel samhéllsfastigheter: 6 %
Antal kvm: 119 860

Malmé

4% av fastighetsvardet

Antal ldgenheter: 703

Andel samhallsfastigheter: 14 %
Antal kvm: 51 514

Ostersund

4% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 1901

Andel samhaéllsfastigheter: 0 %
Antal kvm: 137106

OVRIGT
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Rikshems fastighetsbestand i siffror

EKONOMISK REDOVISNING

Det totala marknadsvardet for Rikshems fastighetsbestand, verkligt varde fastigheter, uppgick i slutet
av 2023 till 58 835 mkr inklusive joint ventures och 56 139 mkr exklusive joint ventures. Fastighets-
bestdndets marknadsvarde har minskat med 3 284 mkr under aret. Bestandet innefattar 512 fastigheter
med en sammanlagd uthyrningsbar area om cirka 2 245 tkvm.

RIKSHEMS TOTALA 2023 2022 FORANDRING AV
FASTIGHETSBESTAND FASTIGHETSBESTANDET, MKR 2023 2022 AVYTTRINGAR 2023
Marknadsvarde, mkr 56139 59423 Marknadsvarde vid drets bérjan 59 423 58780 KOMMUN  FASTIGHETER KVM  FASTIGHETSTYP
Antal fastigheter 512 519 Investeringar 1918 2460 Kalmar  Braxen15 2365 Kommersiell
Antal ldgenheter 29650 29230 Forvarv 101 500 Kalmar  Rodret 4 780 Bostader
Uthyrningsbar area, tkvm 2245 2240 Forsaljningar -527 -382 Kalmar  Videt13 2560 Bostader
Hyresintakter, mkr 3473 3169 Vardeférandring -4 776 -1935 Malmo Undret 1 2000 Bostader
Fastighetskostnader, mkr 1513 1409 Marknadsvérde vid arets slut 56139 59423 Sigtuna Norrbacka 1:48 30700 Bostader
Driftdverskott, mkr 1960 1760 Uppsala Gottsunda32:6 300 Sambhillsfastighet
Direktavkastning, % 34 3,0
Totalavkastning exkl. JV, % -4,7 -0,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 96,9
FASTIQHETSBESTAND . . .
BOSTADER 2023 2022 FASTIGHETSBESTAND BOSTADER PER OMRADE
Hyresintakter 2403 2210 ANTAL AREA BOSTADER, AREA OVRIGT, HYRESVARDE, ANDEL AV MARK-
KOMMUN ELLER ORT FASTIGHETER TKVM TKVM MKR  NADSVARDE, %
Fastighetskostnader -1162 -1080
Uppsala/Knivsta 46 243 59 553 26
Driftéverskott 124 1130
Vardef d : N 9 194 Storstockholm 32 209 12 328 14
- e tighet B B
Sreeornerngar esTherer > ®  Helsingborg 89 245 4 361 13
Totalavkastning -2 351 -813 Norrkoping 39 234 0 304 13
Direktavkastning % 31 2,7 Umes 42 13 0 170 6
Totalavkastning exkl. JV, % -5,5 -1,9 Lules 7 123 186 6
Verkligt varde fastigheter 39212 41642 Visterss 12 76 Iy 147 6
Antal fastigheter 329 337 Ostersund 29 137 0 178 5
Antal lagenheter 24107 23802 Malmé 13 30 15 73 5
Andel, % 70 0 Kalmar 17 89 4 126 4
Area, tkvm 1627 1627 Halmstad/Ale 3 17 0 33 1
Verkligt varde, kr per kvm 24106 25597 Total 329 1516 111 2499 100
Investeringar 1722 2257
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HALLBARHETSREDOVISNING

Mjdlkudden 3:51, Lulea.
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FASTIqHETSBESTi\ND 10 STﬁ__RSTA HYRESGASTERNA
SAMHALLSFASTIGHETER 2023 2022 SAMHALLSFASTIGHETER
Hyresintakter 1069 959 FORHYRD
Fastighetskostnader -350 -328 HYRESGAST HVRESGAST TkuM  VARDE o
Driftoverskott 720 631 1 Uppsala kommun Kommun 96 5
Vardeférandringar fastigheter -1184 8 > Nacka kommun Kommun o 4
Totalavkastning ~464 639 3 Sigtuna kommun Kommun 59 3
Direktavkastning % il 36 4 Kalmar kommun Kommun 47 3
Totalavkastning exkL. JV, % -2,6 3,7 5 Telge Fastigheter AB Kommunal&gt bolag 38 2
Verkligt varde fastigheter 16 926 17780 6 Visterss Stad Kommun 36 5
Antal fastigheter 183 182 7 Halmstad kommun Kommun 29 2
Antal lagenheter 5543 5428 8 Lule3 kommun Kommun 29 1
Andel, % 30 30 9 Ale Kommun Kommun 26 1
Area, thvm 618 613 10 Attendo Sverige AB Privat 13 1
Verkligt varde, kr per kvm 27382 28986 Total 445 2%
Investeringar 196 203
Genomsnittlig terstdende hyrestid, ar 7,3 7,6
FASTIGHETSBESTAND SAMHALLSFASTIGHETER PER OMRADE
AREA AREA AREA ANDEL AV
ANTAL VARDBOENDEN, SKOLOR, OVRIGT,  HYRESVARDE, MARKNADS-
KOMMUN ELLER ORT FASTIGHETER CA TKVM CATKVM CATKVM MKR VARDE, %
Uppsala/Knivsta 60 18 4 3 292 30
Storstockholm 65 96 106 0 360 33
Halmstad/Ale 16 61 0 31 165 14
Kalmar 9 45 6 4 99 8
Véasteras 13 25 0 26 93 6
Luled 5 32 0 0 43 3
Malmo 6 7 0 0 18 2
Norrkdping inkl. Linképing och J6nképing 4 10 0 2 22 2
Helsingborg 3 1 0 4 16 1
Umea 2 3 4 0 1 1
Total 183 399 120 99 1118 100
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Lyndakra 3:22, Halmsfad.
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"Unikt att bo som vi gor”

Rikshems nybyggda lagenheter i omradet Eriksborg i Vasteras bjuder
pa mer an moderna bostader. Narheten till naturen, skolor, butiker och
goda kommunikationer ger de boende en god livsmiljo.

De sex byggnaderna ar moderna, men har
en utformning som f6r tankarna till ldre
arkitektur, dar materialen pa fasaden varie-
rar mellan puts och skiffer. Husen nomine-
rades till Sveriges vackraste nyproduktion
2023. Fastigheten stod klar under varen och
i juni flyttade de forsta hyresgasternain. En
av dem &r Josefine Sundin.

HUR TRIVS DU | OMRADET?

- Jag trivs valdigt bra, dels i lagenheten som
sadan, dels i boendemiljon som ar attraktiv.
Husen ar estetiskt tilltalande och allt kdnns
genomténkt - frén hur byggnaderna ar

"' iy n' ¥

'.__—r-—

placerade till hur grasmattor och gangar ar
anlagda. Omr&det andas kvalitet. Och sa har
vi skolan i nérheten, vilket var den egentliga
anledningen till flytten.

HUR UPPLEVER DU LIVSMILION

1 OMRADET?

- Jag tror att det &r ganska unikt att bo
som vi gor, det vill séga att ha mataffarer
i ndrheten och cykelavstand till ett stort
shoppingcenter, samtidigt som vi har skog
och natur precis intill. Framfor allt varde-
satter jag narheten till den stora skogen
bakom husen. For mig ar det viktigt att

edbo 99, Vﬂst;r-ﬁs.
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barnen far

véaxa upp med
naturen och

att de har
friheten att
kunna gd uti
skogen. Det ar
ndgot vi upp-
skattar pa hund-
promenaderna ocksa.

HUR TRIVS NI MED INNEMILION,

MED LAGENHETEN?

- Generellt trivs vi jattebra. Det ar fantas-
tiskt med dubbla toaletter, en mindre och
eniett rymligt badrum. Balkongerna ar
stora och under sommaren har de fungerat
som harliga sommarrum. Nar ndgot inte har
fungerat eller krénglat har vi fatt hjalp av
fastighetsteknikerna som har lyssnat och
atgardat problemet snabbare &n férvantan.

EN GOD LIVSMILI® HANDLAR BLAND
ANNAT OM TRYGGHET. HUR AR TRYGG-
HETEN | BOSTADSOMRADET OCH
OMGIVNINGARNA?

- Vi kénner oss ratt trygga. Under den
morkare arstiden ar omradet belyst pa ett
bra satt. Det kdnns aldrig obehagligt att
ga ut eller att rasta hunden. Det jag saknar
i omradet, i synnerhet som hundagare, ar
papperskorgar. Nu far jag forlita mig pa
sopkarlen i stallet.

HALLBARHETSREDOVISNING

Nar vi utvecklar omraden
har vi moéjlighet att paverka
livskvaliteten. En
god livsmiljo ar en plats
dit manniskor vill flytta
och bo kvar fér att fa
ett bra vardagsliv
och kanna trygghet.

Vivarnar om framtida gene-
rationer genom héllbara val.

Fastigheten i Eriksborg
ar certifierad enligt Miljo-
byggnad Silver. Det innebar
hoga miljomassiga krav pa
byggnationen, bland annat
energiniva, ljudmiljo och
solskydd.

/

Eriksborg nominerades
till Sveriges vackraste
nyproduktion av
Arkitektupproret.

OVRIGT
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Omradesutveckling

Sverige har fortsatta utmaningar med 6kad otrygghet och segregation. Vi pd Rikshem vill
skapa goda livsmiljoer som ger boende i vdra omraden goda férutsattningari livet. Omrades-
utveckling ar en viktig del i Rikshems arbete med social hillbarhet.

Omradesutveckling ar Rikshems arbetsmetod fér 6kad trygg-
het och attraktivitet i omraden dér vi har ett stérre samlat
fastighetsbestand. Vi utgar ifran platsens behov och tar fram
en omrddesplan med langsiktiga mal for varje omrade. Utifran
omradesplanen arbetas arliga aktivitetsplaner fram.

OMRADESUTVECKLING GENOMFORS UTIFRAN TRE SPAR
1. Relationsférvaltning

Var férvaltning sker utifran lokala behov. Vi arbetar rela-
tionsbyggande och har en aktiv kunddialog som syftar till en
okad inkludering och delaktighet. Till exempel utvecklar vi
vara utemiljoer for att inbjuda till vistelse, rorelse och
gemenskap. Det ska synas att nagon bryr sig och tar hand
om omrddet.

2. Projektutveckling

Var projektverksamhet ska lyfta och komplettera det befint-
liga bestdndet i omradet. Vi vill kunna erbjuda boendeformer
som passar livets alla skeden och breddar méalgruppen.
Genom att om majligt tillféra samhallsfastigheter kan vi
bidra med bade 6kad service och arbetsplatser till vara
bostadsomrdden.

3. Samverkan

Vi tror pa att bygga och stérka lokala relationer i omradet.
Att vi har lokalkontor pa de orter dar vi finns starker var
narvaro och gor att vi kan ha en aktiv samverkan med andra
lokala aktérer som kommun, polis och andra fastighets-
dgare. Viinitierar dven sociala satsningar med ideella
organisationer och féreningsliv som bidrar till 6kad social
hallbarhet.
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SATSNING | GRANBY

I omradet Granby i Uppsala pagar ett omfattande och
langsiktigt arbete for att skapa en trygg och hallbar boende-
miljo. Rikshem har ett stort bestand i omradet, vilket ger
oss goda mojligheter att paverka och forbattra samhalls-
utvecklingen. Satsningen ar langsiktig och har mal som
strécker sig till 2035, men arbetet har gett fina resultat pa

Granby, Uppsala. -

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT

kort tid och Granby upplevs

redan nu som ett betydligt

tryggare och mer attraktivt

omrade. Under aret fortsatte GUPP,

vart samarbete med Utvecklings- och

prestationscentrum Uppsala. Det ar ett projekt dar barn och
unga i omradet ska inspireras och motiveras till att utéva
olika former av fysisk aktivitet och prova pa olika idrotter.

SOCIALA SATSNINGAR

I flera av vdra omraden agerar vi genom att erbjuda laxhjalp
och sommarjobb till ungdomar. Det har gor vi dels for att
skapa en meningsfull fritid for ungdomarna, dels for att
bredda deras n&tverk och 6ka integrationen. Under 2023
erbjods 75 elever laxhjalp pa skolor i Rikshems omraden. Vi
formedlade 89 sommarjobb under aret, dar malsattningen
ar att huvuddelen av ungdomarna ska komma frén vara
omraden. Viinitierar och deltar dven i andra insatser for att
fa fler personerivara omraden i arbete.

Oriktiga hyresforhallanden sdsom otillaten andrahands-
uthyrning kan leda till 6kad otrygghet och minskat hyres-
gastengagemang. For att motverka olaglig andrahands-
uthyrning genomfor vi systematiska kontraktskontroller. For
att hjalpa personer som har svart att fa bostad pa egen hand
erbjuder vi bosociala kontrakt genom avtal via kommunerna.
Under 2023 hade 296 personer en bostad via ett bosocialt
kontrakt.

Som komplement till den vanliga uthyrningen finns
konceptet Rikshem Direkt for lagenheter med snabb inflytt-
ning, vilket mojliggér for unga och andra som stér langt ifrén
bostadsmarknaden att fa en bostad. Under 2023 hyrdes 277
lagenheter ut via Rikshem Direkt.
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Blombackas stora lyft

Blombacka i Sodertalje har fatt ett rejalt lyft, senast i form av trivsammare utemiljoer.
Mer vaxtlighet och nya motesplatser for bdde boende och pollinerare har forvandlat
platta ytor till gronskande utemiljoer som bjuder in till umgange.

Bostadsomradet Blombacka i Sédertélje
ar ett av Sveriges mdnga miljonprograms-
omraden. Har fornyar och fortatar Rikshem
genom nyproduktion av lagenheter. Den
tidigare utformningen av utemiljén och
gardarna har genomgatt ett omfattande for-
andringsarbete, delvis med Boverkets stod
for "Grona och trygga samhallen™

- Vi ar sd n6jda med resultatet och nér vi
pratar med kunderna uttrycker de en stolt-
het dver att bo i Blombacka. Det kanns

Repet 4, S6dertdlje

valdigt bra, sager Viktoria Faldt, fastighets-
férvaltare pa Rikshem.

INBJUDANDE PLATSER FOR UMGANGE
Genom att utga fran de storsta behoven
hos bade kunder och ekosystem, har det
skapats flera inbjudande platser for trivsel,
narvaro och trygghet. De tidigare anonyma
ytorna har fatt en tydlig identitet i form av
motesplatser som bjuder in till utevistelse,
grillning och fikastunder.

28 RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

- Gardarna och utemiljon runtomkring
hade stor potential till forbattringar. Den
tidigare utformningen var konventionell
och bestod framst av grasmattor och andra
platta ytor, berattar Viktoria Faldt.

Varje uteplats har fatt en pergola férsedd
med klattrande vaxter som ramar in ute-
platsen. Perenner, barbuskar och atbara
kryddvaxter tillfor bade nytta och blomster-
prakt.

- I somras kunde vi se vara hyresgéaster
anvanda de nya uteplatserna och det var
trevligt att se. Runtom pa gardarna harvi
dessutom installerat belysning i form av
pollare som skapar 6verblick, trygghet och
en trivsam milj6, sdger Charbel Chamas,
fastighetschef.

GRONA NATURMILIOER

I Blombacka har vi ocksa skapat bdde mat-
och boplatser for de viktiga pollinerarna.
Angsytor finns pa tva platser och plantering-
arna runt om i omradet har en variation av
vaxtsorter som ar populéra hos pollinerare,
bland dem stappsalvia, buddleja och var-
tidiga lokvaxter.

Nya cykelstall och den befintliga lek-
platsen ar numera inramade av planteringar,
ochien grén och tradbevuxen slant har det
skapats naturmiljoer som bjuder in till lek
i form av stenar och stockar som lockar till
hopp, skutt och balanslekar.

HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT

Under 2023 har Rikshem
arbetat aktivt med 18 ute-
miljéprojekt med stéd av
Boverkets projekt "Gréna och
trygga samhéllen’, varav ett
dr Blombacka i Sédertalje.

tre trad (tva arter)

36 klattervaxter (fyra arter)
cirka 50 solitarbuskar (tre arter)
cirka 640 buskar (sju arter)

cirka 1550 perenner (elva arter)
cirka 3 000 lokvaxter (fyra arter)

TOTALT ANLADES
fyra nya motesplatser med bland
annat sittmobler och grill
tre pergolor med klattervaxter
cirka 40 nya belysningsarmaturer
fyra cykelstall
tva dngsytor
lekotopliknande miljo med stockar
och stenar
dessutom upprustades en befintlig
motesplats med nya utemabler
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En annoriunda
samhallsfastighetskund

Rikshem har de senaste dren byggt lagenheter sarskilt anpassade for Fortifikationsverket
i Halmstad. Bostaderna planerades forst som vanliga hyresratter, men utbyggnaden av
det svenska forsvaret fick byggplanerna att ta en ny vandning. I bérjan av 2023 stod 50
lagenheter fardiga for inflytt av Fortifikationsverkets kund Férsvarsmakten.

Nar regeringen ar 2020 fattade
beslut om att bygga ut total-
forsvaret var Halmstad en av

de utvalda orterna. Rikshem
stod da i startgroparna med

att fortata bostadsomradet

vid Galgberget, ett frilufts-
omrade som ligger bredvid
Sveriges enda luftvarnsregemen-
te i Halmstad. Sedan tidigare
fanns 265 lagenheter som hyrdes ut

till Fortifikationsverket. Nu 6kade behovet
av ytterligare bostéder i omradet for dem
som utbildas vid Férsvarsmaktens tekniska
skola, for de som deltar i kurser i Halmstad
garnisons regi (Luftvdrnsregementet) och
for externa forelasare och forskare.

- N&r Férsvarsmakten kontaktade oss
och berattade om behovet av fler bostader
sd stallde vi om planen att bygga vanliga
hyresratter, till forman fér samhallsfastig-
heter, sdger Hdkan Carlsson, fastighetschef
for samhallsfastigheter Sodra Sverige.

ANPASSADE LOSNINGAR

Pa platsen fanns dldre baracker fran
1940-talet som alla vari daligt skick. Dessa
revs till férman for sex nya tvavaningshus

Hakan Carlsson

med mestadels trerumslagen-
heter, for att passa Fortifika-
tionsverkets behov. Utéver
det byggdes en gemensam-
hetslokal med kontorsrum,
motesrum, konferensrum och
aktivitetsrum.

- Vi har haft mdnga méten
och avstamningar under resans
gang for att diskutera behoven hos

kundens kund. Bland annat har tekniska
l6sningar som l3s- och passagesystem an-
passats, men dven delar inomhus. Fortifika-
tionsverket ar en annorlunda samhallsfast-
ighetskund och det har varit ett intressant
projekt att utveckla och jobba med, sdger
Hakan Carlsson.

BYGGT FOR FRAMTIDEN
Som samhallsfastighetsadgare ar det viktigt
att ha forstdelse for kundens affar och vara
lyhord for kundens kund, det vill siga de som
ska anvanda fastigheten. I det har projektet
har det varit extra viktigt med sakerhetsas-
pekten. Forutom sakerhet har langsiktighet
och héallbarhet varit viktigt och byggnaderna
har certifierats enligt Svanen.

I samband med nybyggnationen drog
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Rikshem in nytt kommunalt vatten- och
avloppsnat for att kunna férsorja hela
Rikshems omrade pa Galgberget. Det ger
en extra trygghet for framtida kundanpass-
ningar, ifall Fortifikationsverket inte langre
skulle ha behov av att hyra bostaderna for
sin verksamhet. Genom narheten till bdde
stad och natur &r ett boende pa Galgberget
en god livsmiljo.

HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT

Samhadllsfastighet &r en fastighet som

i huvudsak brukas av skattefinansierad
verksamhet och &r specifikt anpassad
for samhallsservice. Rikshem har mesta-
dels skolor, férskolor och dldreboenden

i sitt samhallsfastighetsbestdnd, men
aven vardcentraler, daglig verksamhet,
hemtjanstlokaler och andra typer av
lokaler for samhallsservice.
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Fortsatt landgsiktid utveckling
av fastighetsportfoljen

Marknadslaget har medfort att nyproduktionen dragits ner. Under aret har vi fokuserat pa vara
renoveringsprojekt for att fortsatta den ldngsiktiga utvecklingen av var fastighetsportfol;.

Utvecklingen av vara omraden sker utifrdn orternas behov
och marknad. Dels kan befintliga ytor och byggréatter nyttjas
for att 6ka vérdet, dels utvecklas byggratter i nya detalj-
planer som mojliggér expansion. Genom att tidigt i proces-
sen ta hansyn till rédande forhallanden fér hallbarhet och
trygghet, jobbar vi for att nya detaljplaner och byggratter
ska lyfta befintliga omraden.

Under 2023 har flera stora nyproduktionsprojekt avslutats,
bland annat ett i den nya stadsdelen Eriksborg i Vasteras,
etti Blombacka i Sodertalje, ett i Kronan i Luled och en for-
tdtning av vart bostadskvarter i Vilbergen i Norrkdping. Tva
av projekten dr genomférda med investeringsstod dar alla
lagenheter blev uthyrda fére inflyttningsdatum. Under aret
har vi planerat och startat var nyproduktion i Lund, dar det
de kommande &ren ska byggas 1000 bostader.

NYPRODUKTION OCH RENOVERING

Nar vi kompletterar ett omrade med nyproduktion stravar vi
efter att skapa ldgenhetstyper som saknas for att kunna
erbjuda ett varierat bostadsutbud. Vi satsar ocksa pa att tillféra
lokaler for verksamheter sdsom férskola, aldreboende och
idrottshall. En god strategisk dialog med kommuner samt
privata skol- och vardaktdrer ar centralt fér att identifiera och
tillgodose de samhéllsbehov som finns. Genom renovering-
ar forlanger vi byggnadernas livsléngd och kan erbjuda en
modern boendestandard samtidigt som fastigheternas varde
okar.

NYTT RENOVERINGSKONCEPT

Som langsiktig fastighetsagare &r det vart ansvar att ta
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hand om och se till att vara fastigheter ari gott skick for att
ditt hem ska vara funktionellt, tryggt och trivsamt. Under
2023 har Rikshems nya renoveringsmodell med kvarboende
implementerats och vidareutvecklats. Modellen innebar att
stambyte och badrumsrenovering kan goras utan att kunden
behdver flytta ut under tiden som renoveringen pagar.

I Hagalund i Solna pabdrjades under hosten stambyte av
4328 lagenheter dar kunden bor kvar medan renoveringen
gors. Utdver stam- och badrenovering genomférs sa kallade
successionsrenoveringar och stegvisa uppgraderingar av
byggnader. Totalt har 989 ldgenheter genomgatt renovering
under 2023. Av dessa var 519 med kvarboende, exempelvis

i fastigheten Daldockan 1i Sédertalje.

KLIMATPAVERKAN OCH MATERIALVAL

Resurshushallning och miljo- och klimataspekter blir allt
viktigare att ta hansyn till. Nar vi renoverar och bygger nytt
gor vi det med malet att skapa hallbara bostader och arbets-
platser med en s& ldg miljopaverkan som mojligt. Rikshem
certifierar alla nyproduktionsprojekt enligt Miljébyggnad
Silver. Vid nyproduktion av bostader arbetar Rikshem i
huvudsak med industriell produktion for att sékerstélla
effektiva och sdkra byggprocesser. Rikshem arbetar bade
med tré och betong vid val av stomme. Eftersom varje
projekt har unika forutsattningar sa bestams materialval
utifrdn vad som ar mest fordelaktigt for respektive projekt.
For att minska klimatpaverkan i projekten gar Rikshem
successivt over till klimatforbattrad betong. Klimatférand-
ringar kommer att spela en allt storre roll i miljokonsekvens-
beskrivningar och riskanalyser. Under 2023 har Rikshem

R

Daldockan 1, Sddertilje.

genomfort 56 klimatriskanalyser for fastigheter inom
bestandet som ligger inom riskomrade for jordskred och for
oversvamning fran vattendrag eller hav. Klimatriskanalyser
gors innan investeringsbeslut tas for nyproduktion.
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Pilotprojekt for aterbruk
- en del av hallbarhetsarbetet

I Luled har Rikshems forsta dterbruksprojekt avslutats under
2023. Fonster, dorrar och annat byggmaterial har dterbrukats,
vilket foljer Rikshems mal for en klimatneutral verksamhet.

I samband med att tvd av Rikshems
storre och tomstéallda fastigheter pa
det gamla kasernomradet Kronan
i Luled skulle rivas, for att ge
plats &t nyproduktion av bo-
stader, fann vi att en stor del
av materialet vari bra skick.
D& drogs ett pilotprojekt kring
dterbruk igang.

- Vid inventeringen kunde
vi se en stor potential i fragan
om aterbruk. Manga byggdelar som
inner- och ytterdérrar, fonster, trapp-
hissar, undertak och skrapgaller var
i valdigt gott skick. Vi kontaktade en
lokal intressent for att se Over intresset
for ateranvandning samt vidareférsalj-
ning, vilket togs emot positivt, sager
Fredrik Karlsson, projektutvecklare.

ATERBRUK EN VAXANDE MARKNAD
Rikshem sjdlva kunde bland annat
aterbruka ett pentry och taktegel. For-
utom mindre materialdelar kunde dven
ett helt innertak samt barverk pa 300
kvm dterbrukas. En hel garagelénga
innehallande sex garageplatser togs
ocksa tillvara, dar vi kunde aterbruka
allt utom sjalva betongplattan.

Fredrik Karlsson

- Vi har lart oss mycket genom
projektets alla delar och det
uppkom nya frédgor ldngs
hela resan. Vi har behovt
se ¢ver fragorinom
avtal, arbetsmiljo,
inkop, forséljning och
ekonomiska aspekter,
sager Fredrik Karlsson.
Pilotprojektet gav
manga ldrdomar att ta
med framat. En av de stora
utmaningarna for framtida projekt &r
att hitta lésningar for lagerhantering
mellan rivning och start av nya projekt.
Aterbruk av fastigheter &r en vixande
affarsidé och Fredrik Karlsson ser stor
potential for Rikshem att vara en aktor
pa den marknaden.

Total
klimat-
besparing CO,

15952 kg
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HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT

Renoveringar bidrar till en 6kad livslangd fér vara befintliga fastigheter.

Nar vi renoverar utvecklar vi ocksa vara fastigheter genom att tillféra

nya bostader och samhallsfastigheter. P& sa vis 6kas hela omradets
attraktivitet. Under dret fardigstalldes flera omfattande renoveringar, men
aven viss nyproduktion. Har ar ndgra av projekten.
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Kronan 1:221; Lulea. # e da28:22, Upplands Visby.
ANTAL FARDIG-
PROJEKT KOMMUNTIOMRADE PROJEKTKATEGORI FASTIGHETSTYP BOSTADER STALLT
Knivsta Centrum Knivsta/Knivsta Centrum ROT-renovering  Vardboende Kv12023
Elineberg Helsingborg/Elineberg ROT-renovering Bostader 120 Kv12023
Repet etapp 1 Soédertélje/Blombacka Nyproduktion Bostader 130 Kv12023
Enheten Halmstad/Galgberget Nyproduktion Bostader 50 Kv12023
Bonden Halmstad/Halmstad centrum Nyproduktion Bostader 175 Kv12023
Vilunda Upplands Vasby/Apoteksskogen ROT-renovering Bostader 87 Kv12023
Gottsunda Uppsala/Gottsunda ROT-renovering Bostader 297 Kv2 2023
Berthaga Uppsala/Stenhagen Nyproduktion Vardboende 37 Kv2 2023
Flyttfageln Umed/Mariehem ROT-renovering Bostader 170 Kv2 2023
Stopet Norrkdping/Norrképing inner- ROT-renovering Bostader 275 Kv2 2023
staden
Kronan Luled/Kronan Nyproduktion Bostader 92 Kv3 2023
Eriksborg Vasteras/Eriksborg Nyproduktion Bostader 252 Kv3 2023
Topasen Norrkoping/Vilbergen Nyproduktion Bostader 141 Kv4 2023
Kantorn Uppsala/Kvarngardet ROT-renovering Student-/ung- 231 Kv4 2023
domsbostader
Daldockan Sodertélje/Saltskog ROT-renovering Bostader 118 Kv4 2023
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Padaende projekt . Detaljplaner under utveckling
Rikshem har ett flertal pdgdende nyproduktionsprojekt och storre Rikshem ser standigt 6ver mojligheten till nya projekt inom
renoveringsprojekt, mestadels av bostader men dven samhalls- fastighetsutveckling. Har dr nagra av vara pdgaende detalj-
fastigheter. Har ar ndgra av de pdgdende projekten. :  planeprocesser som forvantas leda till fardiga byggratter

under de ndrmaste 3ren.

ANTAGEN/
LAGA-
ANTAL TOTAL KRAFT-
KOMMUN PROJEKT/OMRADE ANDAMAL BOSTADER SAM.FAST KVMBTA VUNNEN
Umed Tomtebo/Tomtebo Bostdder 110 6500 Antagen
strand
Ostersund Vaghyveln/ Korfaltet Bostader 130 Mojlighet 7760 Lagakraft-
till LSS vunnen
Stockholm Jordbruksministern  Bostdder 60 6 400 Lagakraft-
/Bagarmossen vunnen
Helsingborg  Barrikaden/ Bostdder 140 8500 Lagakraft-
Fredriksdal vunnen
Bronnestad 1, Malma. . : b son 1;21:0'. 1:;-.,_ . gl Fi Vid slutet av aret omfattade byggrattsportféljen 419 949 kvm BTA, varav 105 048

e : kvm BTA i lagakraftvunna detaljplaner och resterande 314 901 kvm BTA i pagaende
fastighetsutvecklingsprojekt.

. PROJEKT- ANTALLGH ANTAL LGH é’r:YNE:;: FARDIG-
PROJEKT KOMMUN/OMRADE KATEGORI FORE EFTER BELOPP STALLT
Bronnestad  Malmé/Vastra Sorgenfri Nyproduktion 260 M4 Kvl 2024
Filen Helsingborg/Tdgaborg ROT-renovering 44 44 68  Kv12024
Grafikern Uppsala/Granby Nyproduktion 162 320 Kv22024
Repet Soédertélje/Blombacka Nyproduktion 60 124 Kv2 2024
Granby Uppsala/Granby Energiprojekt 133 Kv3 2024
Tallidsgdrden Nacka/Sickla ROT-renovering 151 Kv12025
Porson Luled/Porsén ROT-renovering 426 426 331 Kv12025
Larjungen Uppsala/Kvarngardet Nyproduktion 139 305 Kv22025
Hagalund Solna/Hagalund ROT-renovering 438 438 243 Kv2 2026
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Att vara kund
hos Rikshem

P3 Rikshem bidrar vi till en enklare vardag genom att arbeta med

en kundnéra férvaltning. Det gor vi genom att standigt lyssna pa
kundernas onskemal och folja upp de insatser som gors. Vi arbetar

for att manniskor ska bo, leva och trivas i vdra omraden och vara fastig-

heter.

Att bo i hyresratt ska vara enkelt, liksom att
hyra en lokal i en samhéllsfastighet. Kunden
slipper ta lan for kop av sin bostad eller for
lokalen till sin verksamhet. Underhall och
forvaltning skoter hyresvarden om.

DETALJERNA SOM AVGOR

I vadra kontakter med kunderna har vi
forstatt att upplevelsen av enkelhet ligger
i konkreta detaljer. Under &ret har vi bland
annat utokat 6ppettiderna for kundtjanst
och avtalen kan numera signeras digitalt.
Om en kund har rdkat missa en hyresbetal-
ning skickar vi ett sms och paminner nagra
dagar efter forfallodagen. Pa Mina sidor,
dar man numera kan anvanda BankID for
att logga in och skéta sina drenden, har vi
samlat allt som kunden behdver veta om
sitt boende. Har finns nyheter, praktisk
information och mojlighet att boka tvatt-
stuga, gbra felanmaélan och betala hyran.

VIKTIGT ATT MATA

Langsiktighet och hallbarhet &r grund-
ldggande byggstenar i Rikshems affar, bade
internt och i relationen med kunder och

intressenter. En férutsattning for langa
kundrelationer &r att kunderna ges mojlig-
het att vara med och paverka sin boende-
milj6. Manadsvisa och &rsvisa kundunder-
sokningar anvands som verktyg fér att méata
och félja upp de insatser som gors. Med
resultaten fran undersdkningarna kan vi
sakerstalla att vi valjer ratt vag och ratt
atgarder i forvaltningen av fastigheterna.
Fokus laggs pa de saker som kunderna
sjalva lyft fram via de manatliga kund-
undersdkningarna. Varje manads resultat
leder till 3tgardsplaner dar vi tar hansyn till
de synpunkter och 6nskemal som lyfts fram,
i syfte att standigt férenkla for vara kunder
samtidigt som vi utvecklar vara fastigheter
och omraden.

De senaste aren har Rikshem haft en
positiv utveckling av kundndjdheten och
2023 &dringet undantag. Under 3ret har
Rikshem tagit stora kliv framéat for att svara
upp mot kundernas férvantningar. Las mer
om resultaten pa sidorna 34-35.
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och forenkla

Rikshems kundundersékningar visar att aterkoppling 6kar kundndjdheten
liksom anpassad och tydlig kommunikation. Under 3ret har Rikshem haft

EKONOMISK REDOVISNING

stort fokus pa just dterkoppling och att fAnga upp kundernas fragor sa snabbt
som mojligt. Det nya drendehanteringssystemet har varit till god hjalp.

Rikshems kundstrateg Johanna Lidesjo
arbetar bland annat med att l6pande méta
kundernas upplevelser. Matningarna visar
vagen forinsatser som kan goras pa de olika
orternailandet. Overlag &r tydlighet viktigt
for kunderna - att man férstar gor saker
enklare. For att kunderna ska vara néjda

och kédnna sig tagna pa allvar har mycket
arbete lagts ned pd kundkommunikation och
information, samt att utveckla innehallet pa
Mina sidor, som ar Rikshems informations-
vag till nuvarande bostadshyresgaster.

- Det &r viktigt att kunderna vet att vi
arbetar med deras drende, det behdver inte
vara mer komplicerat &n att vi ar snabba pa
dterkoppling, séger Johanna Lidesjo.

Forbittringar 2023

- Effektivare in- och utflyttningsprocess samt nyckelhantering.
- Férenklad signering av avtal och inloggning pa Mina sidor via BankID.

« Oversyn av all kundkommunikation.

« Paminnelse-sms om en hyresgést har glomt att betala hyran.

» Nytt system for arendehantering.

« Kunder ser atgarder av sina felanmalningar direkt pa Mina sidor.

FRAMAT | ALLA KATEGORIER
Bostadshyresgédster far bland annat svara pa
fragor vid in- och utflyttning och nar de bor
kvar under en pagdende renovering. Under
det senaste aret har Rikshem tagit stora
steg for att nd kundernas forvantansniva.

- Vigar framati alla kategorier i kund-
undersékningarna. Var fraga om enkelhet
66 (62 2022) 6kar liksom serviceindex
75,6 (71,4 2022). Kunderna maérker vad vi
astadkommer, det visar svaren i undersok-
ningarna, sdger Johanna Lidesjo.

DET SYSTEMATISKA ARBETET FORTSATTER
Hela Rikshem arbetar standigt med att hitta
l6sningar som gor vardagen enklare for

kunderna. Uppstar problem finns snabb och
professionell hjalp nara till hands. Kund-
undersdkningarna &r ett viktigt verktyg pa
resan att standigt férandra, forbattra och
forenkla.

- Vi har en fin utveckling och jobbar sys-
tematiskt vidare med
detta, sager Johanna
Lidesjo.

Fobusomriden 2023

Information och kommunikation
+3,0 enheter 77,8 (2023) 74,8 (2022)

i\tgﬁrder vidtagna till foljd av synpunkter

och hur personalen har hallit sina Iéften

+5,2 enheter 72,3 (2023) 67,1 (2022)

Rent och snydgt

+4,6 enheter 67,2 (2023) 62,6 (2022)
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Sofie gor helt,
rent, snydgt och

trydggt

Sofie Jernstrém i Uppsala ar
en av Rikshems manga fastig-
hetstekniker. Sofie och hennes
kollegor runt om i landet loser
dagligen kundernas drenden
och ser till att det ar snyggt
och tryggt runt fast-
igheterna.

Som fastighets-
tekniker pa Riks-
hem hjalper man
hyresgasterna
att fa en enklare
vardag. Det kan
handla om att l6sa
ett stopp i golvbrunnen,
laga eller att byta ut ndgot som inte
fungerari hemmet. I arbetet som fast-
ighetstekniker ingar dven kontroller
och dagliga ronderingar kring husen.

- Det &r da vi tar vi hand om fastig-
heterna. Vi sdker efter brister som
vi kan aterstalla, exempelvis ta bort
klotter, byta ljuskallor, laga en dorr
eller satta nytt brytskydd. Vi stadar dar
det ar skrapigt, med malet att halla
helt, rent, snyggt och tryggt runt och
i fastigheterna. Jag tycker om att l6sa
problem och darfor ar det roligt att
kunna hjalpa vara kunder och ta hand
om omrddet, sager Sofie.

Dfie Jernstrém
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Kunderna i Ostersund
allt nojdare

Kunderna i Ostersund hor till Rikshems ndjdaste, det visar bolagets
manatliga kundundersdkningar. En parameter som mats ar enkelhet,
det vill sdga hur latt det &r att bo i hyresratt.

HUR KANNS DET ATT HA SA
NOIDA KUNDER?

- Det &rjatteroligt, vi blir stolta
och far tecken pa att vi gar at
ratt hall. Det &r ocksa en signal
om att vi har lyckats fa in bra
medarbetare som gor jobbet
varje dag, sdger Niklas Strand-
berg, fastighetschef i Ostersund.

En av yrkesgrupperna inom forvalt-
ningen som moter kunderna ofta ar Riks-
hems uthyrare. Malin Bad &r en av dem
och hon berattar att en framgangsfaktor
i arbetet ar att teamet har lyckats skapa en
smidig och snabb process vid in- och utflytt-
ning, vilket underlattar for kunderna.

- En viktig del &r att vi uthyrare har ansvar
for vara egna omraden och det bidrar till att
kunderna far en tydlig kundkontakt. Sedan
fokuserar vi alltid pa att gora vart basta
i kommunikationen med kunden, sdger
Malin Bad.

Teamet i Ostersund kan konstatera att
kunderna uppskattar information i god tid
och att processen som kunden befinner sig
i ar tydlig, snabb och enkel, exempelvis vid
visningar. Uthyrarna ar alltid med och &r
tillgangliga for fragor som dyker upp.

35

- Fragorna kan handla om

parkering eller var man hamtar
nycklar. Mycket rér sig om
logistikfragor och de loser vi
naturligtvis. Vi ar m&na om att
ge snabb aterkoppling, sager

} Malin Bad.
HUR KAN EN FASTIGHETS-

TEKNIKER FORENKLA FOR KUNDEN?
- Aven hir handlar det om aterkoppling,
sdger Niklas Strandberg. Vara kunder blir
mer néjda nar vara fastighetstekniker svarar
snabbt vid en felanmalan, oavsett storlek pa
problemet som ska l6sas. En stor férdel &r
att vi kan svara kunden snabbt och direkt
i en digital app for teknisk forvaltning.

FORUTOM DIGITALA VERKTYG SOM
FORENKLAR FOR KUNDEN, VARDE-
SATTER RIKSHEM OCKSA DEN
PERSONLIGA KONTAKTEN.

- Ja, vi marker att det &r viktigt for vara
kunder att ocksa fa ett ansikte pa oss.
I synnerhet uthyrarna och fastighets-
teknikerna ar vara ansikten utat, sdger
Niklas Strandberg.

RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Malin Bad instammer:

- Att vi syns gor mycket. Vi ar exempelvis
alltid med vid nyckelutlamning och vi delar
ut en present vid inflyttning, ndgot som ar
otroligt uppskattat. Kunderna ser att vi finns
dér och att vi mer dn gérna svarar pa fragor.
Vi visar konkret att vi ar tillgangliga, séger
hon.

SAMMANFATTNINGSVIS, HUR SKULLE NI

BESKRIVA ENKELHET FOR KUNDEN MED

TRE MENINGAR?

Det handlar om vad vi gor och hur vi tanker.

« Viértillgédngliga, bade digitalt och som
kontaktpersonerivardagen.

+ Viinformerar och kommunicerar éver-
gripande pa alla ytor.

+ Vi dterkopplar snabbt och ger tydliga svar.

Malin Bad

HALLBARHETSREDOVISNING

"Skont att fa
hjilp nir nagot
kranglar”

Agneta Nyqvist flyttade in i sin
lagenhet i Ostersund for drygt
ett ar sedan. Upplevelsen av
att bo i omradet ar positiv

- och hyresratt som boende-
form gor livet enkelt.

I Jamtlands enda stad Ostersund har
Rikshem bostéder bade centralt i stan
och i omrdden med néarhet till natur och
friluftsliv. Kunderna i Ostersund hor

till Rikshems néjdaste. En avdem som
har en positiv upplevelse &r Agneta
Nygvist, som har bott i sin lgenhet

i drygt ett ar.

- Jag trivs superbra i min ldgenhet,

i min omgivning och med Rikshem,
sager Agneta.

Inflyttningen var smidig, berattar
hon - allt fran att hamta nycklar till att
flytta in. I lagenheten kan det alltid
uppsta ndgot som behdver lagas eller
bytas ut.

Agneta har gjort flera felanmélningar
och fatt felen avhjalpta av fastighets-
teknikerna. Just den aspek-
ten &r ndgot som gor att a
Agneta upplever det som
enkelt att bo i hyresratt.

- Ja, det ar skont att veta
att man far hjalp nér nagot
kranglar, séger hon.

OVRIGT
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Ratt satsningar
der nojdare kunder

Samhallsfastigheter ar ett eget affarsomrade inom Rikshem. Under aret har organisationen
hojt sin spetskompetens via nya rekryteringar och malmedvetet internt arbete.

N3gra exempel pa hur vi hojt spetskom- effektiva byggnader fér samhallsservice, ga dterstaende l6ptiden pa hyresavtalen.
petensen ar att vi har rekryterat tekniska dar kundens verksamhet inom offentlig och Avtalslangden pa hyresavtalen har gatt ner
forvaltare. Forvaltningsassistenter har ocksd  privat sektor stari centrum. Affarsomradet under en period. Genom att arbeta for en
fatt ett utdkat ansvar och &r mer aktiva ar lokalt representerat med egna férvalt- Okad hyresduration sédkerstaller vi att Riks-
i hanteringen av felanmaélan och drenden ningsorganisationer fran Luled i norr till hem &ven i framtiden kan vara langsiktiga
for att ge en snabbare och battre service Malmé i séder. och stabila fastighetségare for vara hyres-
till hyresgasterna. Det har bidragit till att gaster och vara dgare, Fjdrde AP-fonden och
kundndéjdheten (NKI) 6kat. Forvaltningens PRIORITERADE MAL AMF Tjanstepension AB.

malsattning ar att i dialog med kunderna Ett prioriterat mal ar att 6ka hyresduratio-

erbjuda héallbara, andamalsenliga och nen, det vill séga den vdgda genomsnittli- FOKUS PA VERKSAMHETERNAS

FRAMTIDA BEHOV

Vivill bygga langa relationer med vara
kunder. I motet med dem ar vi aktiva och
lyhoérda géllande behovet av hyresgéasts-
anpassningar. Vi vill loépande 6ka var for-
staelse for den verksamhet som bedrivs

i lokalerna. Detta sker tillsammans med
vara hyresgaster och méalet &r att skapa
trivsamma och effektiva lokaler som ar
hallbara 6ver tid. Dar det &r mojligt &r en
anpassning av en befintlig lokal, istallet for
nyproduktion, ofta det bdsta da den storsta
delen av klimatavtrycket redan ar taget
eftersom huset redan finns.

Inom affarsomrddet samhallsfastigheter
har vi, beroende pa avtal, oftast ansvar for
att underhalla véra fastigheter. Under aret
har vi arbetat fokuserat med underhall av
fastigheterna och lagt en lédngre strategisk
plan for underhallet.
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Kundnojdheten
2023 okar

Rikshems samhallsfastighetskunder
utgors till storsta delen av kommu-
ner och till mindre del av privata
aktorer. Vara intressenter ar dock
desto fler. Till dem hér anhoériga,
foraldrar, nérstaende, boende,
politiker, kommunens forvaltare
med flera. Vart mal &r att alla parter
och intressenter ar néjda och att det
ar enkelt att verka i vara lokaler.

Vi vill bidra till att alla intressen-
ter tycker att det &r bra att bo i ett
av Rikshems adldreboenden eller ga
pa en av Rikshems skolor. Rikshem
mater darfoér lopande kundnojd-
heten (NKI) och den har 6kat fran
56,8 (2022) till 59,4 (2023), en
6kning med 2,6 enheter. Det
overstiger malet om en 6kning pa
2,0 enheter som var satt for 2023.
Ma&tningen tyder pa att vi har gjort
ratt satsningar for vara kunder.

+2,6

enheter

OVRIGT
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Stratediskt samarbete
med kommunen

Under aret har Rikshems forvaltning i Uppsala inlett ett ndrmare strategiskt samarbete
med kunden Uppsala kommun. Malet ar att ge kommunens verksamheter battre service
i vardagen. Med hogre servicegrad och battre kommunikation 6kar néjdheten hos kunderna.

Pa ett flertal platser bade i Uppsala och i
stadens ytteromraden hyr Uppsala kommun

ett antal vard- och stodboenden av Rikshem.

Under aret har férvaltningen for samhalls-
fastigheter i Uppsala utokat samarbetet
genom att bland annat férenkla processer
for verksamheterna.

FORENKLAD FELANMALAN

Under aret har Rikshem startat ett pilotpro-
jekt dar ett nytt arendehanteringssystem
testats i tva fastigheter, dar totalt fem olika
verksamheter ar hyresgaster. Férvaltningen
kan se felanmaélningar direkt i systemet och
fordela arendena till ratt handlaggare, vilket
forenklar och skyndar pa processen. Malet ar
att forvaltningen i Uppsala ska kunna agera
mer effektivt genom att ge snabbare ater-
koppling till hyresgasten och att atgarder
kan ske utan drojsmal.

Rikshems matningar visar att kortare tid
for aterkoppling och snabbt dtgardande av
fel 6kar kundnojdheten.

Tidigare gick verksamheternas felanmal-
ningar via kommunen och extern kundtjanst
innan de nadde fastighetstekniker hos
Rikshem. I samrdad med Uppsala kommun
har Rikshem testat att dta felanméalningar
och andra drenden anmalas till, och hante-

ras direkt av, férvaltningen. Processen for
felanmalan ar avsevart nedkortad. Nu kan
forvaltningen ge service snabbare pa ett
enkelt satt och kontakten med verksam-
heterna blir bade battre och tatare.

TAT DIALOG MED HYRESGASTEN

Under 2023 har férvaltningen haft fokus
pd att ta fram langsiktiga underhéllsplaner
i samrdad med kunden och verksamheterna.
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I arbetet bedéms vilka fastigheter som
behdver underhall, nar det ska ske i tiden
och i vilken prioriteringsordning. I planer-
ingen ar det viktigt for forvaltningen att
forstd verksamheternas behov och 6nskemal
- nu och i framtiden. Det kan finnas anpass-
ningar, samordning eller specifika krav som
forvaltningen behover ta hansyn till nar
underhall planeras.

Genom att vi gemensamt med hyres-

HALLBARHETSREDOVISNING
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gasten lagger en strategisk plan ser vi ocksd
till att pengarna anvands dar de gor mest
nytta, for sdval verksamhet som fastighet.
Dialogen med hyresgasten ar 6ppen och
transparent och samarbetet 6kar tillit och
fortroendet hos bdda parter.

DRIFT- OCH SKOTSELAVTAL

Rikshems samhallsfastighetsforvaltning

i Uppsala har upprattat avtal for underhalls-
service nar det géaller tvatt- och torktumlare
i samhallsfastigheterna. Genom drift- och
skotselavtal kan livslangden pd maskinerna
Oka och driftstoppen minska. Alla tjanar pa
att maskinerna haller langre, saval hyres-
gasten som miljon och Rikshem. Som en
bonus minskar antalet felanmalningar och
da vet vi att kundnéjdheten 6kar. Samman-
taget handlar detta om att framja enkelhet,
hallbarhet och ndjda kunder.

For de verksamheter som driver skol-
verksamhet och aldreomsorg &r det av
extra stor vikt att &ven maskiner som disk-
maskiner, kylrum och stekbord alltid
fungerar. Verksamheterna ar beroende av
att kunna servera mat till skolelever eller
aldre som bori dldreboendena och att kunna
diska.
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Att arbeta
hos Rikshem

Vagen till att vara en attraktiv arbetsgivare och arbetsplats gar
via goda utvecklingsmdjligheter, bra ledarskap och attraktiva

formaner.

P& Rikshem arbetar vi medvetet med de
aspekter som kravs for att vi som bolag ska
upplevas som en attraktiv arbetsgivare. Vi
arbetar dagligen for att skapa en positiv

och gynnsam arbetsmiljé for vara anstéllda.
Det innebér att vi erbjuder mojligheter till
personlig och professionell utveckling, bra
anstéllningsformaner, konkurrenskraftig lon,
samt en bra balans mellan arbetsliv- och
privatliv.

MOT EN GEMENSAM VISION

P3 Rikshem har vi en tydlig och engagerande
vision och en féretagskultur som vara med-
arbetare ofta beskriver som hjalpsam, inspi-
rerande och motiverande. Det finns utrym-
me for ansvarstagande och sjélvledarskap,
samtidigt som ledarna i organisationen ger
stod i arbetsuppgifterna. Rikshems rutiner,
de gemensamma processerna, ledarskapet
och en 6ppen kommunikation ger ramar som
bygger fortroende och trivsel.

STOLTHET OCH TILLIT

Genom att lyfta verksamheten och dess
utveckling i var internkommunikation
sprider vi kunskap och forstarker varandra
genom goda exempel och férebilder. Vi
bygger ocksa stolthet for allt det vi pa
Rikshem astadkommeri var vardag.

Vi &r en trygg arbetsgivare, vilket ger
stabilitet och mgjlighet till utveckling for
vara anstéallda. Genom kontinuerliga med-
arbetarundersékningar ser vi vara styrkor
som arbetsgrupp och kan utveckla oss
vidare.
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Medarbetarna ar
nyckeln till framdangd

Ett av Rikshems storsta fokusomraden ar att bli en &nnu mer attraktiv arbetsgivare.

Var malsattning ar att ha stolta medarbetare som vill utvecklas med bolaget. Under 2023
har vi fokuserat pa att ge medarbetarna goda férutsattningar att gora ett bra jobb, bland
annat genom att tydliggora roller och ansvar.

I slutet av 2022 fick vara medarbetare
mojlighet att paverka utvecklingen av Riks-
hems formanspaket. Trédning och friskvard
var det som stod hdgst upp pa 6nskelistan.

UTOKAT FORMANSPAKET

Traning och friskvard &r en véag till friska och
hallbara medarbetare. I vart formanspaket
har vi infort méjlighet till formanscykel
samt hojt friskvardsbidraget. For att 6ka
balans mellan jobb och privatliv har vi infért
mojligheten till semestervaxling, vilket
innebar att semestertilldgget kan bytas mot
fler lediga dagar.

Under aret har vi arrangerat interna
halsoaktiviteter for att sprida gladje och
kunskap, uppmuntra till rérelse och skapa
gemensamma aktiviteter. For att inspirera
till fler halsoaktiviteter har vi skapat en
friskvardsgrupp med friskvdrdsambassa-
dorer som hjalper till att planera och
koordinera aktiviteter.

ATT VAXA | KUNSKAP OCH ROLL
Kompetensutveckling ar centralt pa Rikshem.
Vart eget recept for kompetensutveckling
ar Rikshemakademin som startade 2020,

dar vi kontinuerligt ordnar nya utbildnings-
initiativ. Under aret har vi genomfort digitala
basutbildningar och anordnat fyra introduk-
tionsdagar for nyanstallda.
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Inom ramen fér Rikshemakademin gjorde
viunder hosten 2023 en utbildningssatsning
for vdra medarbetare i amnet energiopti-
mering. Syftet med utbildningen var att
ldgga en basniva for kunskaper i energi-
fragan for att pa sa vis kunna uppmark-
samma energitjuvar i vara fastigheter.

DIGITAL MEDARBETARUPPLEVELSE

Under 2023 har viimplementerat ett nytt
digitalt HR-system. Via var digitala med-
arbetarportal skapar vi en samlad plats for
dokumentation, vilket underl&ttar for vara
medarbetare att hantera information om
sin anstallning. Nar all dokumentation ar
samlad pa ett stélle tydliggor och effektivi-
serar det olika processer. Hela onboardning-
processen, lonerevision och andra processer
gors direkt i systemet. Pa sa vis blir det
enklare for bade medarbetaren och chefen
att halla koll pa och félja upp dessa.

Under 2024 kommer dven medarbetar-
samtal kunna genomféras och dokumen-
teras direkt i systemet, vilket ytterligare
forenklar och effektiviserar processerna for
b3de medarbetare och chefer.

HALLBARHETSREDOVISNING
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MEDARBETARNA OM RIKSHEM
Medarbetarundersokningen 2023
visar att engagemanget fortsatt &r
hdgt och pa ungefar samma niva
som matningen foregaende ar.
Daremot har siffran for medarbetare
som rekommenderar Rikshem som
arbetsgivare minskat. Resultatet
for arbetsvillkor samt

processer och verktyg

fortsatter att

forbattras och ar

nagot vi arbetar

vidare med for att

fortsatta utveck-

las. Aven ldrande

och utveckling 6kar

och medarbetarna ar

fortsatt mycket néjda

med sina chefer. Sammantaget ar
det ett positivt helhetsresultat som
star sig val jamfort med andra bolag
av samma storlek.

EN JAMSTALLD ARBETSPLATS
Medarbetarundersokningen 2023
visar dven en positiv trend kring
likabehandling inom Rikshem och att
det finns bade kvinnliga och manliga
forebilder. Rikshem har nolltolerans
mot diskriminering pa arbetsplat-
sen, och mangfald- och jamstalld-
hetsarbetet &r en integrerad del av
verksamheten. Rikshem ska vara en
jamstalld och inkluderande arbets-
plats med utrymme f6r olikheter och
mangfald. Utbildning for chefer och
ovriga medarbetare kompletterad
med forum samt case- och dilem-
madvningar ar viktiga delari arbetet
for att diskutera och lyfta jamstalld-
hetsfragan.
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Trydd onboarding
for nyanstallda

Nathalie Brantefors borjade sin tjanst som kommunikator pd Rikshem mitt under
pandemin. Det blev en annorlunda start eftersom hon fick lara kanna bolaget digitalt.
En tydlig onboardingprocess hjalpte till.

Att "halla hyresgasten i handen” och
forklara saker pa ett pedagogiskt satt. Sa
sammanfattar Nathalie Brantefors sina
arbetsuppgifter. Hon borjade pa Rikshem
mitt under pandemin, vilket innebar att hon
bara traffade kollegor och sin chef digitalt
till en bérjan.

HUR VAR DET ATT BORIA

NYTT JOBB PA DISTANS?

- Jag hade en tydlig onboardingprocess, som
gjorde att jag kom in i bolaget och i mitt
arbete pa ett bra satt. Jag kunde kontakta
min fadder och fréga om vad som helst. N&r
vi bérjade komma till kontoret hade jag
byggt upp drivet att frdga och hade visshet-
en om att det &r helt i sin ordning. Jag slogs
direkt av hur hjalpsamma alla ar. Att borja
pa Rikshem var som att komma hem till en
ny familj, séger Nathalie.

DU HAR EN SPANNANDE ROLL SOM
KOMMUNIKATOR OCH ARBETAR SAR-
SKILT MED PROJEKT- OCH HYRESGAST-
KOMMUNIKATION.

- Ja, jag pratar aldrig direkt med kunden,
men kan bidra till att kunden far en bra och

trygg upplevelse av vart bolag. Vart mal &r
att alla boende ska fa en positiv upplevelse,
att vi forenklar deras vardag, att vi &r en

bra hyresvard och att vi gor ratt saker. Vi
forsoker stéandigt satta oss in i kundens sits
och ha kundglaségonen pa. Jag far stalla
mig frdgor som "hur kan det kannas?” eller
"hur skulle jag sjalv vilja bli bemott?”. Nar vi
tar hand om vara kunder pa ratt satt har vi
mojlighet att bli &nnu battre som bolag.

VAD AR DET VIKTIGASTE | DITT ARBETE?

- Alla kollegor pa Rikshem sitter pa spets-
kompetenser, men ett projekt kan vara
komplext och darfor svart att forsta.
Tillsammans knyter vi upp kommunika-
tionsknutarna och i mitt arbete forklarar jag
insatserna pa ett lattillgangligt satt. Nar vi
har kommunicerat och ingen har reagerat

eller stallt fragor - da har vi lyckats. En av de

viktigaste sakerna ar att na fram och "halla
hyresgasten i handen” under alla processer,
exempelvis under en renovering som alltid
innebar paverkan pa hyresgastens hem och
vardag. Ibland dyker det ocksa upp kriser
som ska hanteras. Ur kriserna drar vi nya
lardomar om hur vi gor till ndsta gang.
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VAD HAR DU LART DIG UNDER

DIN TID PA RIKSHEM?

- Rikshem &r ett engagerat bolag och

det sker nagot nytt hos oss varje dag. Det
innebar att jag dagligen kan gora skillnad

- bland medarbetare, for vara kunder och
for mig sjaly, i tatt samarbete med mina kol-
legor. Jag ar fascinerad Gver att vi alltid kan
forbattra, finjustera och vassa nagot, som

HALLBARHETSREDOVISNING
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spraket, tilltalet
eller en text. For mig
personligen ar det ocksa
en ynnest att fa tittaini alla
professioner och fa en inblick i deras yrken.
Jag vet kanske inte hur ett avlopp fungerar,
men min uppgift ar att forsta och forklara pa
ett bra och pedagogiskt satt.
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Borta bra,
men Rikshem bast

En vilja att utvecklas. En unik kultur med gemenskap och tillgangliga kol-
legor. Fastigheter med potential och ett starkt kundfokus. Det &r nagra av
anledningarna till att Albin Back, fastighetsforvaltare i Helsingborg, sokte

EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT

Tre
medarbetare

Vilka lardomar eller erfarenheter har

du fatt sedan du bérjade pa Rikshem? om att jobba pa

Rikshem

Maria Hérnquist, drende-
hanteringsspecialist, Malmo
- Rikshem &r ett otroligt spannande bolag och
jag uppskattar att ha sa manga kollegor. En
lardom frén utrullningen av vart nya arende-
hanteringssystem ar att anpassa efter den
specifika gruppens férutsattningar. Malet ar

sig tillbaka till Rikshem.

DU VALDE ATT KOMMA TILLBAKA
TILL RIKSHEM. HUR HAR DIN
RESA SETT UT?

- 2018 praktiserade jag inom
fastighetsforvaltning pa
Rikshem i Helsingborg. Under
skoltiden var jag timanstalld

pa kontoret och hjalpte till

med all mojlig administration
och sedan fick jag en tjénst som
fastighetstekniker. Jag tyckte
att det var kul att borja ute och att
forsta hur allt inom fastighet fungerar. Tva

ar senare, i februari 2020, tog jag chansen att
bérja pa ett annat fastighetsbolag i samma
roll. Men sa horde en av cheferna pa Riks-
hem av sig och frdgade om jag ville komma
tillbaka.

VAD BIDROG TILL ATT DU VILLE
ATERVANDA TILL RIKSHEM?

- Jag kom tillbaka i juni 2021 och fick en
tjanst som fastighetsférvaltare, precis det
jag har last till och vill jobba med. Det kdndes
jattebra. Rollen som forvaltare pa Rikshem
skiljer sig mot andra bolag, har ar rollen
bredare. Dessutom saknade jag mina kollegor
i Helsingborg. Vi har sa bra gemenskap - det

ar som en familj. Man kan fraga alla

om allt och vi samarbetar bra ihop.

Héar har vi alltid ndgot att géra
och det tycker jag ar roligt.

VILKA DROMMAR HAR DU
OCH VAD DRIVER DIG NU?
- Jag vill lyfta fastighetstek-
nikerna i mitt team dnnu mer.
Rikshem ar det basta foretaget
- den basta plantskolan - om man
ar ung och vill utveckla sig. Det ar kul
att se hur vara fastighetstekniker tar ansvar,
hittar sina egna lésningar och att vi har ett
fungerande kunskapsutbyte mellan seniora
och juniora medarbetare. For
egen del vill jag vara med
och utveckla fastig-
heterna, gora dem
battre for varje
ar. Nu kanns det
dessutom som om
vi ar ett helt nytt
bolag med det
kundfokus vi har i
dag. Det kdnns som
om vi har lyft oss ett
snapp till.
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"Ett Rikshem”, men den basta vagen att na dit
kan se olika ut. Specifikt i min roll &r det super-
kul att fa djupare kunskap i olika system.

Peter Herau, teknisk forvaltare, Umea

- I mitt arbete behover jag dokumentera,
redovisa och félja upp utfall och resultati
sdval sma som stora projekt. Att analysera och
jamfora olika projekt &r intressant och viktigt,
men samtidigt en utmaning da forutsatt-
ningarna skiljer sig dt. Att ha detta i dtanke
kommer vara en viktig ldrdom for mig infor

framtida projekt.

Alexander Shahabi, affarsutvecklare,
Norrképing

- P3 Rikshem har jag fatt méjlighet att vdxa och
utvecklas i min yrkesroll i takt med att bolaget
har vuxit. Genom att samla kompetens frén
olika roller har jag idag en bra grund med god
forstdelse for hur Rikshem kan bidra till hallbar
samhallsutveckling. Genom att satta vara kun-
der i frdmsta rummet utvecklar vi vara omraden
hallbart med trygghet i fokus och kan déar-
igenom leverera stabila affarer till vara dgare.
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Gron och hallbar
finansiering

Rikshems affarsidé ar att langsiktigt och hallbart dga, utveckla och
forvalta vara bostdder och samhallsfastigheter. Vara dgare Fjarde
AP-fonden och AMF Tjanstepension AB ar langsiktiga aktorer och
vart uppdrag ar att leverera god avkastning till vidra dgare, som aven
forvantar sig att det sker pa ett hallbart satt.

Rikshem har som mal att uppna netto noll
klimatutslapp till 2045 och en halvering

av klimatutslappen till 2030 (basar 2020).
Rikshems klimatmal och dtaganden Gver-
ensstdmmer med branschens fardplan och
det nationella klimatmalet samt ari linje
med Parisavtalets mal om att begrdnsa den
globala uppvarmningen till 1,5 °C.

ENERGIEFFEKTIVISERING

Rikshem arbetar aktivt med energieffekti-
visering, energiflexibilitet och energikallor
i befintligt bestdnd och stravar efter att
vara fastigheter och byggnader ska kunna
finansieras med gréna och hallbara l&n. Aven
investeringar i befintliga fastigheter som
medfér vasentligt minskad energiférbruk-
ning kan finansieras genom gréna lan
eller grén finansiering via Europeiska
Investeringsbanken (EIB).

RAMVERK FOR GRONA OBLIGATIONER
Rikshems ramverk for grona obligationer
uppdateras l6pande f6r att anpassas till

radande standarder pd marknaden. Rikshem
emitterade gréna obligationer f6r forsta
gangen 2014 och var d3 ett av de forsta
bostadsbolagen i virlden med gréna obliga-
tioner. Ramverket ar baserat pa Green Bond
Principles och har granskats av det obero-
ende klimat- och miljoforskningsinstitutet
Cicero (Center for International Climate
Research).

TRYGG BOENDEMILIO

Rikshems ramverk for hallbarhetslankade
obligationer lanseras under 2024 och moj-
liggdr for kreditinvesterare att bidra

till Rikshems viktiga KPI:erinom trygghet
i boendemiljon, hdllbara leverantdrsled och
malsattningar for energieffektivisering

i befintligt bestédnd och nybyggnation.
Ramverket ar baserat pa Sustainability-
Linked Bond Principles och har granskats av
det oberoende institutet Sustainalytics.
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Trots en forsamrad konjunktur och de senaste arens kraftigt stigande marknadsrantor star
Rikshem starkt med en god finansiell stallning vilket dterigen bekraftades av ratinginstitutet
Moody’s under december. Som grund for den starka ratingen A3 med stabila utsikter lyfter
Moody’s fram Rikshems goda kvalitet pa bostads- och samhallsfastigheterna, god hyres-
tillvaxt, god tillgang till bank- och obligationsfinansiering, en stark likviditetsprofil och

starkt dgarstod.

MARKNADEN

Riksbanken valde pd motet i november att ldmna styrrantan
ofdrandrad pa 4,0 procent med motiveringen att inflations-
trycket ddmpats. Bedémningen ar dock att penningpolitiken
aven fortsattningsvis behover vara dtstramande och man
utesluter inte att styrrantan kan komma att behdva héjas
ytterligare om inflationsutsikterna skulle forsamras.
Samtidigt har rdntor pa langre loptider fallit betydande
efter battre inflationsdata och mjukare centralbanker.
Marknaden férvantar sig nu ocksa flera sénkningar fran
Riksbanken under 2024.

Den kraftiga rénteuppgangen under det senaste aret har
haft olika stor inverkan pa fastighetsbolagens méjligheter
att refinansiera obligationslan. Rantekdnsliga bolag med
hdg beldning har behovt refinansiera lan via banksystemet
i allt hégre omfattning medan bolag med hégre kredit-
vardighet sa som Rikshem fortsatt haft tillgéng till obliga-
tionsmarknaden.

I takt med béattre inflationsutsikter och mindre risk for
fortsatt stigande marknadsrantor har emissionsaktiviteten
generellt bland fastighetsbolagen i obligationsmarknaden
O6kat under det andra halvaret. Det ar framfér allt fastighets-
bolag med hégre kreditvardighet som varit aktiva. Med syfte
att uppratthalla en genomsnittlig kapitalbindning 6ver 3,5
ar har Rikshem gjort refinansiering av korta obligationer pa
loptider frén fem ar och dnda upp till tolv &r under det fjarde
kvartalet. Rikshem har dven valt att refinansiera delar av
forfallande obligationslan via sdkerstélld finansiering pa en
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tiodrig l6ptid vilket bidragit till att forlanga portféljens
genomsnittliga kapitalbindningstid. Under det fjarde
kvartalet upptogs dven ett obligationslan i japanska yen.

MAL OCH STRATEGI

Rikshems finansiella strategi syftar till att sékerstalla
tillgangen till finansiering pa kort och l&ng sikt till kon-
kurrenskraftiga villkor. Med finansverksamheten foljer en
exponering for finansiella risker, sdsom exempelvis refinans-
ieringsrisk och ranterisk. Styrelsen faststaller &rligen en
finanspolicy som anger mal och riktlinjer for hur finansverk-
samheten ska bedrivas. Stort fokus laggs pa att uppratthalla

en valdiversifierad laneportfélj med olika finansieringskallor.

Rikshem efterstravar att vara en valrenommerad lantagare
i det nordiska banksystemet, pa de svenska, norska och
europeiska obligationsmarknaderna och pa den svenska
certifikatmarknaden. Backup-faciliteter hos dgare och
banker och en spridd férfallostruktur pa lanen bidrar ocksa
till den finansiella stabiliteten.

FINANSIELL STALLNING

Rikshem &r ett finansiellt stabilt bolag med starka dgare.
Rikshem har kreditbetyget A3 med stabila utsikter fran
kreditvarderingsinstitutet Moody’s. Ratingen bekraftades
av Moody’s i december 2023. Rikshems finansiella nyckeltal
ar battre &n bolagets policynivaer. Soliditet, beldningsgrad
och rantetackningsgrad har dock férsvagats nagot till féljd
av vardeminskning i fastigheterna och att marknadsréntor

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT

Rantebdrande skuld per typ av finansiering

UTESTAENDE ANDEL AV RANTE-
TYP AV FINANSIERING BELOPP  BARANDE SKULD, %
Foretagscertifikat SEK 2735 9
Banklan mot sdkerhet SEK 5609 19
Icke sakerstallda lan SEK 1153 4
Obligationer SEK 11041 38
Obligationer NOK 4829 16
Obligationer EUR 3263 il
Obligationer AUD 544 2
Obligationer JPY 248 1
Total 29 422 100

stigit betydande. Nyckeltalet nettoskuld/EBITDA har under
aret dterbordats till en nivd under 16 ganger framst tack
vare Okade driftoverskott och en lagre investeringstakt.
Soliditeten uppgick vid arsskiftet till 41 procent, beldnings-
graden till 52 procent och rantetackningsgraden till 2,6
ganger.

UPPLANING

De rantebarande skulderna uppgick till 29 422 mkr (29 021)
varav kortfristig del utgor cirka 23 procent. Nettoskulden
justerat for CSA har marginellt minskat med 36 mkr.
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Sakerstalld finansiering uppgick till tio procent (3tta) av det
verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna. Medelréntan
har 6kat det senaste aret till foljd av stigande marknads-
rantor och hégre kreditmarginaler. Vid utgangen av perioden
uppgick medelréntan till 2,6 procent vilket &r 0,6 procent-
enheter hégre an vid utgangen av féregdende ar. Avgifter for
outnyttjade backup-faciliteter arinraknade i medelréantan.
Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 3,7 ar (3,7). Vid
beaktande av outnyttjade backup-faciliteter uppgick
kapitalbindningen till 4,1 ar.

Rikshem har ett EMTN-program noterat p& Irish Stock
Exchange for utgivande av obligationer. Rambeloppet for
EMTN-programmet uppgar till tre miljarder EUR. Program-
met mojliggér upplaning i flera valutor. Féretagscertifikaten
och obligationerna ar inte sékerstallda. Vid arsskiftet hade
Rikshem obligationer utestdende i EUR, NOK, AUD och JPY
till en sammanlagd volym motsvarande 8,9 mdkr. Ovriga
obligationer &r denominerade i SEK till en volym om cirka
11 mdkr. Rikshem har aven ett foretagscertifikatprogram
som ger mojlighet att emittera féretagscertifikat med
loptider pa upp till tolv ménader inom en ram om 10 mdkr
varav 2,7 mdkr var nyttjad vid arsskiftet.

Den svenska obligationsmarknaden erbjuder framst
finansiering med loptider upp till fem ar. For att 6ka kapital-
bindningen och samtidigt bredda investerarbasen emitte-
ras obligationer aven i utlandska valutor. Under aret har
obligationer emitterats till en sammanlagd emissionsvolym
motsvarande cirka 2,9 mdkr varav motsvarande 446 mkr
i NOK och 252 mkr i JPY pa loptider mellan tre och tolv ar.

Banklan, upptagna mot sdkerhet i fastigheter, uppgick
till 5,6 mdkr. Bankldn mot sakerhet har 6kat med 1079 mkr
under aret. Lan fran Europeiska Investeringsbanken (EIB)
utan sékerhet uppgick till 999 mkr (999). Upplaning genom
foretagscertifikat har minskat med 106 mkr under dret och
uppgick vid arsskiftet till 2 735 mkr. Vidare har bolaget
145 mkr (175) i skulder till narstaende bolag.

LIKVIDA MEDEL OCH BACKUPFACILITETER

Likvida medel uppgick till 766 mkr (783). P3 bokslutsdagen
uppgick lamnade sékerheter avseende CSA-avtal for kom-
binerade rante- och valutaswappar till 456 mkr. Denna typ
av sdkerheter regleras manadsvis och syftet &r att reducera
motpartrisken i valutasdkringskontrakten vilket darmed
bidrar till lagre kostnad for sakring av valutakursrisk. For att
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reducera refinansierings- och likviditetsrisken har Rikshem
upptagit backup-faciliteter fran dgarna (10 mdkr med lika
andel vardera) och frén svenska banker om sammanlagt

3 mdkr. Utéver detta finns en checkrdkningskredit pa

500 mkr.

Bekraftade kreditloften, mkr
med dterstdende giltighet 6verstigande 12 man.

VERKSAMHET

Agare 10 000
Svenska banker 3000
Summa bekraftade outnyttjade kreditloften 13000

RANTEBINDNING

Bolagets rénterisk hanteras lopande framst genom forléng-
ning och nyteckning av ranteswappar. Vid periodens utgang
uppgick rantederivatportfoljens nominella belopp netto till
17 585 mkr. Den genomsnittliga réntebindningen uppgick
vid 3rets utgang till 3,3 ar (3,4). Andelen l&n med langre
rantebindningstid &n tolv manader uppgick till 77 procent.
Bolaget har dven sa kallade kombinerade valuta- och
ranteswappar med syfte att valutasdkra ldn som upp-
tagits i utldndsk valuta. Netto uppgick derivatportféljens

Rantebdrande externa skulder

RANTEBINDNING

BOLAGSSTYRNING

verkliga varde till 480 mkr (1710).
I finanspolicyn finns ett antal limiter som begrénsar
réanteexponeringen, se tabell sidan 46.

DERIVATINSTRUMENT OCH LAN | UTLANDSK VALUTA
Derivatinstrumenten avser ranteswappar som forlanger
rantebindningstiden samt kombinerade valuta- och ran-
teswappar, vilka upptagits for att eliminera valutakursrisk
for rantebetalningar och dterbetalningar av lan upptagnai
utldndsk valuta. Allt eftersom derivatens l6ptid blir kortare
och antalet aterstaende kassafloden minskar, sa reduceras
derivatens marknadsvarden och kommer vid férfallodatum
att vara noll. Arets vardeférandring pa rantederivat uppgick
till -875 mkr (1780). Vardeféréandringen forklaras av att
marknadsréntor pa léngre loptider fallit under aret.

Vardeférandringen pd kombinerade valuta- och réan-
teswappar uppgick till -356 mkr (-129). Denna orsakas av
ranteférandringar samt valutakursfluktuationer. Variationer
i valutakurser ger aven upphov till valutaeffekter pa vardet
av lan i utléndsk valuta, dessa uppgick till 365 mkr (-465).
Om Lan och derivatinstrument beh3lls till forfall neutralise-
ras tidigare redovisade orealiserade resultateffekter.

KAPITALBINDNING

LOPTID, AR BELOPP (MKR) ANDEL PROCENT BELOPP (MKR) ANDEL PROCENT
2024 6693 23 6878 23
2025 4880 17 4968 17
2026 3300 1 4099 14
2027 2949 10 3037 10
2028 3300 1 2581 9
2029 1500 5 1619 6
2030 2400 8 1741 6
2031 1800 6 800 3
2032 1800 6 655 2
2033- 800 3 3044 10
Summa 29 422 100 29 422 100
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GRON FINANSIERING

Rikshem har sedan 2014 ett ramverk fér emissioner av gréna
obligationer. Ramverket uppdateras regelbundet och senast
i februari 2022. P3 Rikshems hemsida hittar du mer informa-
tion om Rikshems grona ramverk, hallbarhetsarbete samt
kan ta del av den senaste investerarrapporten. Rikshem har
dven gron finansiering genom en kreditfacilitet hos Europe-
iska Investeringsbanken som far anvéndas for att finansiera
investeringar i energieffektivisering. Totalt uppgick gron
finansiering till cirka 32 procent av réntebarande skulder vid
arets utgang.

FINANSPOLICY

Rikshems finanspolicy definierar malsattningar och anger
riktlinjer och risklimiter for finansverksamheten. Policyn
uppdateras arligen och faststalls av styrelsen. Den omfattar
bland annat organisation och ansvarsférdelning for finan-
sverksamheten, riktlinjer och risklimiter fér hantering av
finansiella risker samt riktlinjer for uppféljning och rapporte-
ring. Rapportering till styrelsen sker kvartalsvis. De vikti-
gaste limiterna i finanspolicyn framgar av tabellen pa nésta
sida.

Gron finansiering

MKR %
4000 40
3500 35
3000 30
2500 25
2000 20
1500 ‘//, 15
1000 10
500 — 5
2019 2020 2021 2022 2023

Obligationsemissioner EIB ldn == Andel gron finansiering
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FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid ndgon
given tidpunkt ej kan erhéllas, eller endast erhallas till en
vasentligt 6kad kostnad. Med likviditetsrisk avses risken for
att likvida medel och tillgangliga krediter inte racker till att
fullgéra betalningsforpliktelser. Rikshem begransar finan-
sierings- och likviditetsrisk genom att sprida forfallostruk-
turen pa skulden samt genom outnyttjade kreditloften.
Rikshems finanspolicy innehéller ett antal risklimiter som
begrénsar dessa risker.

RANTERISK

Ranterisk ar risken att utvecklingen pa rantemarknaden
ger negativa effekter pa Rikshems resultat. I finanspolicyn
begrénsas ranterisken genom ramar for rantebindning.
Ambitionen ar att sprida rantebindningen 6ver en period
om maximalt tio ar. Rénterisken hanteras framst genom
rénteswappar och ldn med fast ranta.

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK

Kredit- och motpartsrisk ar risken att motparter, bade
finansiella och kommersiella, inte kan fullgora sina skyldig-

Genomshnittlig rintebindning (ar)

6 -
5

. ’\¥

3 -
2

1

0

2019 2020 2021 2022 2023

e Genomsnittlig réntebindning (ar)
Maximalniva enligt bolagets finanspolicy
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heter i tid eller erbjuda sdkerhet for fullgérandet. I finans-

policyn regleras placering av likvida medel genom begréns-
ningar vad galler motparter (och deras rating), instrument

och loptider. Motparter avseende kreditloften och derivat-

instrument regleras genom rating.

VALUTARISK

Valutarisk &r risken att foréandringar i valutakurser medfor
negativ paverkan pa resultat- och balansrdkning. Finans-
policyn anger att Rikshem i finansverksamheten inte far
utsattas for valutaexponering. Upplaning i annan valuta

an svenska kronor ar tilldten men den ska kurssdkras i
samband med att upplaningen sker. Kurssakring sker genom
kombinerade rante- och valutaswappar, vilket eliminerar
valutarisken under lanens totala l6ptid.

Genomshnittlig kapitalbindning (3r)

(

2019 2020 2021 2022 2023

e (Genomsnittlig kapitalbindning (ar)
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Finanspolicy i sammandragd
Risk/nyckeltal Policy Utfall
Finansieringsrisk
Beléningsgrad Max 58 % 52%
Genomsnittlig Minst 3,5 ar 3,7ar
kapitalbindning
Andel sakerstalld skuld Max 25% 10%
Laneforfall Max 35% av Uppfyllt
nettoskulden
inom 12 manader
Likviditetskvot Minst 1,15 ggr 2,1ggr
Réanterisk
Genomsnittlig Inomintervallet 3,3 ar
rantebindning 3-6ar
Andel rantesakring 75-95% 7%
>13ar
Rantebindning forfall Max 20 % inom Uppfyllt
>1ar 12 manader
Maximal rantebindning 10 ar Uppfyllt
Rantetackningsgrad Minst 2,2 ggr 2,6 ggr
Kredit- och motpartsrisk
Placeringar Begransning Uppfyllt
genom loptid
och rating
Kreditloften och Begransning Uppfyllt
derivatinstrument genom rating
Valutarisk
Valutaexponering Ingen Uppfyllt
exponering
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Joint ventures

Rikshem ager andelarijoint ventures till ett varde av 1624 miljoner kronor. Rikshems
andel av fastighetsinnehavet i dessa joint ventures uppgar till 2 697 miljoner kronor,
en minskning med 412 miljoner kronor jamfort med foregdende ar.

Joint ventures, JV:s, ar for Rikshem ett medel
for att mojliggora ytterligare vardeutveck-
ling med hjalp av partners eller for att na en
strategisk nytta, till exempel f6r att etablera
oss pa nya marknader eller dar vi drar nytta
av specifik kompetens for att pa sikt bygga
upp strukturen inom organisationen.

I flera av vara JV-samarbeten finns fast-
igheter som behdver utvecklas och genom
utbyte av kompetens utvecklar vi dem
tillsammans. Vara tva storsta innehav i joint
ventures utgérs av VarmdéBostader och
Telestaden (Farsta Stadsutveckling). Vardet
pa andelarna uppgar till 1 067 miljoner
kronor respektive 545 miljoner kronor.

VARMDOBOSTADER AB

VarmdoBostader ar ett allmannyttigt bostads-
bolag dar Rikshem &ger 49 procent och
Varmdo kommun 51 procent. VarmdoBosta-
der dger och férvaltar drygt 2200 bostader,
1500 bilplatser samt runt 100 kommersiella
lokaler i tillvaxtkommunen Varmdo. Majori-
tetenibestdndet ar traditionella hyresrat-
ter, men hér finns dven ungdomsldgenheter,
seniorboenden och trygghetsboenden.
Tillsammans med Varmdé kommun har
Rikshem och VarmdoBostader utarbetat
gemensamma mal om affarsutveckling,
sankt energiférbrukning, 6kat kundfokus
samt nyproduktion. Under 2023 har stort
fokus lagts pa en effektivare férvaltnings-
organisation, kostnads- och energi-

besparande projekt och dtgarder samt
fardigstéllande av projektet Brunn som
omfattar nyproduktion av 133 lagen-
heter.

Kenneth Claesson, vd VarmddBostédder

FARSTA STADSUTVECKLING AB
JTELESTADEN

Farsta Stadsutveckling/Telestaden ar Riks-
hems nast stérsta JV och &gs till lika delar
av Rikshem och Ikano Bostad.

Telestaden i Farsta ar ett av sddra Stock-
holms storsta stadsdelsutvecklingsprojekt
och kommer férutom verksamheter och
samhallsfastigheter att omfatta minst
2 000 nya bostader. Tillsammans med fére
detta Televerkets gamla lokaler kommer det
att skapa en levande stadsdel med bostader,
arbetsplatser, narservice, kultur, skolor och
forskolor.

I Telestaden finns redan nu hyresgéster
som Polismyndigheten, Familjebostader,
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Attendo och dansstudion Ccap. Telestaden
ar uppdelad i tva detaljplaner varav den
forsta om cirka 500 bostader har vunnit laga
kraft.

Ann-Sophie Forsberg,
vd och projektchef Telestaden

HUSERIET RIKS AB

Huseriet Riks ags till lika delar av Huseriet
AB och Rikshem och ar ett strukturerat sam-
arbete for att forstarka Rikshems formaga
att generera fler framtida férvaltningsfast-
igheter genom aktiv projektutveckling. Det
innebar att soka upp och avtala om markkdp
i ett tidigt skede, driva detaljplanearbete
samt tilltrada fastigheter och genomféra
projekt huvudsakligen via forward funding.
Samarbetet avser utveckling av bostads-
och samhallsfastighetsprojekt fran markkdp
via detaljplan till fardigutvecklad fastighet
till Rikshem eller extern part. For nérvaran-
de pdgar utvecklingen av omkring 1000
bostader centralt i Lund dar produktion

HALLBARHETSREDOVISNING
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pagar for en forsta etapp om cirka 300
lagenheter.

AVYTTRING AV FOLKHEM TILL NORDR
Rikshem har under 2023 salt sin del av akti-
ernaijoint venture-bolaget som innehaller
Folkhem Tra. JV-bolaget har agts till 50
procent vardera av Rikshem och Nordr.

Inom JV-bolaget som dger Folkhem har
Rikshem tillsammans med Nordr utvecklat
bostadsratter. Genom att nu avyttra Riks-
hems 50-procentiga andel av JV-bolaget till
Nordr har Rikshem inte ladngre ndgon utveck-
ling av bostadsratter.

JV-samarbetet startades 2015 i syfte
att bedriva nyproduktion av bostadsratts-
lagenheter i Malardalsregionen, och 2017
utdkades samarbetet till att innefatta dven
agandet av Folkhem. Det storsta projektet
som Folkhem genomfért ar Cederhusen i
Hagastaden i Stockholm. Cederhusen ar ett
av varldens storsta flerbostadshus i massiv-
tra. Det forsta kvarteret i projektet rostades
i somras fram till Arets Stockholmsbyggnad
av stockholmarna och det vann dven Arets
bygge 2022 i kategorin Bostad.
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Forvaltnindgsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Rikshem AB (publ), org. nr 556709-9667,
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2023.
Uppgifterinom parentes avser foregdende rakenskapsar.

Verksamheten

Rikshem bildades 2010 och har genom investeringar och
forvarv vuxit till att bli ett av Sveriges storsta privata fastig-
hetsbolag med fokus p& bostader och samhallsfastigheter.
Rikshem &ar en langsiktig, hallbar och ansvarstagande fastig-
hetsagare som skapar vardetillvaxt genom att utveckla och
foradla fastigheter och byggratter samt driva en kundnéra
och kvalitativ forvaltning. Rikshem &ger fastigheter 6ver
hela Sverige, fran norr till sdder. Joint ventures ger Rikshem
mojligheter att agera pd nya marknader och utveckla nya
och befintliga omraden samt dela och komplettera befintli-
ga kompetenser.

Rikshems affarsidé ar att langsiktigt och hallbart aga,
utveckla och forvalta bostader och samhallsfastigheter. Det
gors genom att kombinera affarsméassighet och samhalls-
engagemang. Rikshems vision ar att skapa goda livsmiljoer
och en enklare vardag fér vara kunder.

Rikshem AB (publ) &r moderbolag i Rikshemkoncernen,
nedan bendmnd Rikshem. Bolaget skoter forvaltningen
av samtliga bolag inom koncernen. Aktierna i Rikshem AB
(publ) innehas av Rikshem Intressenter AB, org. nr 556806-
2466, som ags till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden
och AMF Tjanstepension AB. Styrelsen har sitt sate i Stock-
holm.

Visentliga hindelser under aret

Under 2022 tog inflationen fart vilket ledde till snabbt
stigande rantor och i kombination med 6kade energipriser
fick fastighetsbranschen anpassa sig till en ny verklighet.
Trots en forsamrad konjunktur star Rikshem starkt med en

49 RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

god finansiell stallning och fortsatt tillgang till finansie-
ring pa kapitalmarknaden och hos banker. Under 2023 har
elpriserna fallit tillbaka och det statliga elstddet utbetalats
vilket paverkat driftoverskottet positivt. Hyresgéaster med
individuell matning har fatt ta del av elstodet enligt verklig
forbrukning och kostnad.

Rikshem och den 6vriga fastighetsbranschen ser fortsatt
stora utmaningar med att paborja nyproduktion. Hyresin-
tékterna foljer inte med kostnadsdkningarna och det finns
risk att det kommer drdja flera &rinnan det borjar byggas
igen. Rikshem har under dret lagt mer resurser pd underhall
av fastighetsbestandet vilket i det korta perspektivet belas-
tar driftéverskottet men ar nodvandigt fér att uppratthalla
kvaliteten i vara fastigheter pa lang sikt. Avkastningskraven
som under aret fortsatt att stiga vilket har paverkat fastig-
hetsvardena negativt.

Under dret avyttrades sex fastigheter till ett sammanlagt
varde om 527 mkr som till storsta del avsdg en bostads-
fastighet i Sigtuna. Arets férvarv uppgick till 101 mkr vilket

framst avsag slutregleringar av tidigare gjorda transaktioner.

Rikshem avyttrade under dret samtliga sina aktieri
Boostad Bostad AB, som &r det joint venture som inneh6ll
Folkhem Tra och det flerfaldigt prisbelénade projektet
Cederhusen, som &r ett av varldens storsta flerbostads-
husprojekt i massivtra. Avvecklingen av detta joint venture
innebar att Rikshem fortsatter renodla affaren att bedriva
en langsiktig verksamhet med fokus pa att utveckla vart
befintliga bestdnd av hyres- och samhallsfastigheter.

Kundarbetet ar viktigt fér oss och hos Rikshem &r kunden
i fokus. Att manga kanner till vart varumarke och vad vi

EKONOMISK REDOVISNING
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erbjuder underlattar i uthyrningsarbetet. Under hosten
syntes vi med kampanjen "lev latt i hyresratt” i syfte att
O6ka kdannedomen om Rikshem. Det l&ngsiktiga arbetet for
6kad kundnéjdhet har gett positivt resultat, bade avseende
bostads- och samhéllsfastigheterna.

Ratinginstitutet Moody’s bekraftade i december Rikshems
rating A3 med stabila utsikter. Som grund for den starka ra-
tingen lyfter Moody's fram den goda kvaliteten pa bostads-
och samhallsfastigheterna, god hyrestillvaxt, god tillgéng
till bank- och obligationsfinansiering, en stark likviditets-
profil och starkt dgarstéd.

I en utmanande omvarld har vi under 2023 hallit fast vid
var kdrnaffar - att dga, forvalta och utveckla vara bostader
och samhallsfastigheter. Var langsiktiga verksamhet tal for-
andringar, vi star stabilt, men sjalvklart kravs foréandringar
i arbetssatt och nytdnkande for att mota dagens forutsatt-
ningar och fortsatta bygga en stark verksamhet.

Finansiella mal

Rikshems 6vergripande ekonomiska mal &r att leverera en
real totalavkastning om fem procent 6ver tid. Bolagets
finanspolicy definierar malsattningar och riktlinjer samt
anger risklimiter for finansieringsverksamheten. I finans-
policyn stipuleras ett antal finansiella mal fér koncernen
som syftar till att sdkerstélla att bolaget &r finansiellt
stabilt, ldnsamt och l&ngsiktigt. Ett ekonomiskt starkt
Rikshem ger mojlighet att gora skillnad i samhéllsutveck-
lingen och att skapa goda livsmiljéer och en enklare vardag.
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RIKSHEMS MATBARA FINANSIELLA NYCKELTAL 2023 2022
Real totalavkastning, inkl. joint ventures
(utifran siffror fran MSCI), % -95 -12,8
Soliditet, % 41 45
Belaningsgrad, % 52 49
Beldningsgrad sakerstallda lan, % 10 8
Andel kortfristig nettoskuld, % 21 19
Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,7 17,6
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 3,5
Rantebindning, &r 3,3 34
Kapitalbindning, ar 3,7 3,7

Den férsédmrade konjunkturen har varit utmanande f6r hela
fastighetsbranschen. Fallande fastighetsvarden har medfort
en negativ real totalavkastning och en nagot forsamrad
soliditet och belaningsgrad. Nyckeltalet nettoskuld/EBIT-
DA har under ret dterbdrdats till en niva under 16 ganger
framst tack vare 6kade driftoverskott och en lagre inves-
teringstakt. Rantetackningsgraden har forsvagats mot
bakgrund av stigande réntor. Rikshem har fortsatt en stark
finansiell stéllning med fortsatt lang rénte- och kapital-
bindning.

Ordanisation och medarbetare

Verksamheten bedrivs huvudsakligen med egen personal.
Vid arsskiftet uppgick antalet anstéllda hos Rikshem till 308
(316). Under varen 2023 genomfdrdes en omorganisation
och neddragning av antalet tjdnster inom projektutveck-
lingsverksamheten dar enheterna Nyproduktion och Fastig-
hetsutveckling slogs ihop till en gemensam enhet Affarsut-
veckling projekt med helhetsansvar fran tidiga skeden till
fardigstéllda projekt. Bakgrunden till omorganisationen var
de férandrade marknadsférutsattningar som Rikshem likt
manga andra fastighetsbolag stod infor under 2023.

Aven bostadssegmentets férvaltningsorganisation
genomgick en mindre omstrukturering och antalet férvalt-
ningschefer utékades vilket ocksé reflekteras i lednings-
gruppens sammansattning.
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Under &ret tog Rikshem flera initiativ som syftar till att
bolaget ska fortsatta vara en attraktiv arbetsgivare.

Under 2023 gjordes ocksa en stérre satsning pa att hoja
energikompetensen i verksamheten och Rikshem forstérkte
darfér enheten Energi och Teknikutveckling.

Hallbarhet

Rikshem ser ett tydligt samband mellan hillbarhet, affars-
nytta och langsiktig lonsamhet och vill aktivt bidra till en
hallbar utveckling; miljdmassigt, socialt och ekonomiskt.
Som ett av Sveriges storsta fastighetsbolag har vart ageran-
de stor pdverkan pa samhallet. Vi utvecklar vara fastigheter
och omraden for att bidra till goda och trygga livsmiljéer och
vivarnar om framtida generationer genom att géra hallbara
val. Vi stravar efter att vara ett féredome inom hallbarhet
och att bidra till FN:s globala mal for hallbar utveckling, for
egen del men dven tillsammans med andra aktérer. Grunden
i hallbarhetsarbetet ar den vasentlighetsanalys som Riks-
hem har genomfért. Genom véasentlighetsanalysen forstarks
styrningen av Rikshems hallbarhetsomrdden. Arbetet kon-
kretiseras i Rikshems hallbarhetskompass. Hallbarhetskom-
passen visar sambandet mellan vara vasentliga hallbarhets-
omraden, Rikshems 6vergripande bolagsmal och de globala
maélen. Hallbarhetskompassen ger vagledning i hur medar-
betarna ska arbeta med de vasentliga hallbarhetsomradena,
i syfte att skapa mesta majliga nytta for Rikshems kunder
och bidra till att skapa goda livsmiljoer. Rikshem deltar i
samhallsutvecklingen pa de orter dar vi ar verksamma och
arbetar for att var paverkan pa klimat och milj6 ska vara sa
liten som mojligt. Hallbarhetsarbetet pdgar kontinuerligt
och ar en naturlig del av hela verksamheten.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Rikshem valt att uppritta
den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en i drsredovis-
ningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har 6verlam-
nats till revisorn samtidigt som arsredovisningen. Pa sidan
121 finns ett hallbarhetsindex med sidhanvisning till respek-
tive upplysning om hallbarhet som bolaget ska upplysa om
i enlighet med ARL 6 kap 12 S.

EKONOMISK REDOVISNING
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Vdasentlida risker och osdkerhetsfaktorer

Rikshems uppdrag fran dgarna ar att leverera en langsiktig,
stabil och attraktiv real avkastning. Rikshem &r i sin verk-
samhet exponerad for olika typer av risker. Att minimera
risker och optimera mojligheter &r en integrerad del av Riks-
hems affarsplan da riskerna ar osékerhetsfaktorer som kan
paverka bolagets férmaga att uppnd malen. Rikshem har
valt att klassificera riskerna inom kategorierna omvarldsris-
ker, strategiska risker, finansiella risker samt operationella
risker. Varje riskkategori analyseras l6pande.

Omvarldsrisker

Under senare tid har ett antal stérre hédndelser skapat oro
i omvarlden vilket dven paverkar eller riskerar att paverka
Rikshems verksamhet.

Geopolitiska kriser sdsom kriget i Ukraina, Israel/
Palestina-konflikten och oroligheterna kring Roda havet ar
exempel pa handelser som 6kar spanningarna i omvérlden,
som bland annat kan leda till 6kad inflation och bestaende
hdga rantor.

Recession, 6kad arbetsléshet och 6kade levhadsomkost-
nader paverkar bdde Rikshem och Rikshems kunder. De
senaste drens utveckling med 6kad gangkriminalitet och
skjutningar leder till 6kande otrygghet och segregation i
samhallet. FN:s klimatpanel konstaterar i sin sjatte rapport
(AR6) att den globala uppvarmningen uppgar till 1,1 grader
vilket okar risken for fysiska handelser sdsom extremvéader.

Genom en aktiv omvarldsbevakning vdrderas och han-
teras riskerna strategiskt, taktiskt och operativt inom
Rikshem.

Stratediska risker

Fastighetsbranschen pdverkas av makroekonomiska
faktorer s3som den allmanna ekonomiska utvecklingen,
tillvaxttakten, sysselsattningen, graden av nyproduktion

av nya fastigheter, foréndringen av infrastruktur, befolk-
ningstillvaxten, inflationen och rantorna. I en férsamrad
makroekonomisk situation kan vardet pa fastigheter
komma att minska. Vardet pa fastigheter kan ocksd minska
till foljd av att fastighetsbranschens tillgang till finansiering
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och/eller eget kapital minskar. For att sékerstélla vardena i
fastighetsportféljen arbetar Rikshem kontinuerligt med att
utveckla férvaltningen, forbattra driftsekonomin och l6pan-
de underhélla fastigheterna.

Rikshem gor lopande investeringar framst i form av reno-
veringar, hyresgdstanpassningar och dven forvarv. For att
bidra till en fortsatt vardetillvaxt behdver investeringarna
uppna eller 6vertraffa stallda avkastningskrav. Om inves-
teringarna inte motsvarar avkastningskraven, som varierar
for olika typer av investeringar, finns en risk att vardet pa
fastigheterna urholkas. Vissa investeringar kan behova
goras utan krav pd avkastning. Sddana investeringar
granskas sarskilt. Forvarv gors enbart pa utvalda orter.
Organisatoriska risker sdisom hog personalomséttning,
kompetens- och resursbrist hanteras l6pande fér att kunna
bedriva verksamheten pd det sétt som férvantas. Det satt
pa vilket Rikshem bedriver sin verksamhet kan dven ldng-
siktigt paverka bolagets anseende. Genom att kontinuerligt
arbeta med varderingar och vidareutveckla arbetssatt starks
Rikshems varumarke.

Finansiella risker

Rikshems réantebarande skulder ger upphov till likviditets-,
refinansierings-, valuta- och ranterisk. Med likviditets- och
refinansieringsrisk avses risken att vid ndagon tidpunkt inte
ha tillgéng till medel eller endast ha tillgang till medel mot
oférdelaktiga villkor for refinansiering av skulder, investe-
ringar och lopande betalningar. Med valutarisk avses risken
att forandringar i valutakurs paverkar vardet pa de finan-
siella skulderna negativt. Med ranterisk avses att 6kade
marknadsrantor leder till 6kade réantekostnader. Detta kan
fa negativa konsekvenser for bolagets finansiella stéllning
och resultat. Rikshem har en val utvecklad finanspolicy som
bland annat reglerar hur de finansiella riskerna ska hante-
ras. Likviditetsriskerna hanteras till exempel med upp-
daterade kassaflédesprognoser och tillgang till tillrackliga
backup-faciliteter. Refinansieringsrisken begrénsas framst
genom tillgédngen till olika finansieringskallor samt en lang
kapitalbindning med spridning pa laneférfallen. Ranteris-
kerna begrédnsas dven genom anvandande av rantederivat
och valutariskerna genom valutaderivat. Férandringari
klimatet staller andra krav pa fastigheter. Rikshem genom-
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for klimatriskanalyser for att minimera risken for att vissa
fastigheter i framtiden ska bli obrukbara eller att kostnaden
for att atgarda skadorna blir héga. Rikshems bedémning av
de klimatrisker som identifierats for verksamheten ar att de
inte kommer att ha ndgon vasentlig finansiell paverkan pa
kort sikt.

Operationella risker

Rikshems intékter bestar av hyresinbetalningar for uthyrda
bostader och lokaler. Fér det fall antalet uthyrda bostader
och lokaler minskar kommer bolagets intdkter att minska.
Intdkterna kan ocksd komma att minska om bolaget inte
uppfyller avtalade skyldigheter avseende uthyrda bosta-
der eller lokaler eller om bolagets hyresgaster far sankt
betalningsformaga och darfér underlater att erldgga

hyra. Intaktsrisken &r huvudsakligen hanterad genom att
intdkterna ar fordelade pa det stora antalet hyresavtal for
bostader. Vid tecknande av hyresavtal gérs en bedomning
av den enskilde hyresgastens betalningsférmaga. Fér sam-
hallsfastigheter tecknas langa hyresavtal med stabila och
ldngsiktiga hyresgaster.

Bolagets kostnader for att forvalta fastighetsbestandet,
drift- och underhallskostnader, dr beroende av den allman-
na kostnadsutvecklingen i Sverige. Detta géller framforallt
kostnader for el och varme. Rikshem arbetar l6pande med
energieffektivisering for att sénka kostnaderna men ocksa
med utgangspunkten att det &r miljo- och hallbarhets-
massigt viktigt att reducera energianvandningen. Bolaget
arbetar dven med langsiktiga underhallsplaner for att saker-
stalla effektiv drift. Rikshem &r beroende av att information
lagrad i system ar tillforlitlig och tillgénglig for behériga
samtidigt som tillgéngen till informationen begransas for
obehdriga.

Brister i IT-sédkerheten kan fa stora negativa konsekven-
ser dar information exempelvis kan bli forstord eller otill-
ganglig pa annat satt, bli rojd till obehdoriga eller otillbérligt
forandrad. Obehorig atkomst till bolagets IT-milj6 kan fa
andra negativa konsekvenser som exempelvis olika former
av stérningar i fastighetsdriften. Det systematiska IT-sa-
kerhetsarbetet ar standigt pagdende och anpassas utifran
dagens situation och den tekniska utveckling som bolaget
driver eller drar nytta av.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT

Rikshems verksamhet omfattas av hallbarhetsrelaterade
operationella risker sasom risker kopplat till manniska och
milj6. Det kan handla om risken for arbetsrelaterade skador
och olyckor, diskriminering, krdankningar, mutor och korrup-
tion, for egen personal sdval som personal i leverantors-
leden. Rikshem gér oannonserade arbetsplatskontroller pa
vara byggarbetsplatser for att pa sa satt minska risken for
oseridsa aktorer och svart arbetskraft.

Rikshems verksamhet ger klimatpaverkan och det finns
risk att de utslapp som verksamheten genererar inte
minskar enligt plan. Genom den antagna klimatfardplanen
mot en klimatneutral verksamhet 2045 med tillh6rande
aktiviteter och kontinuerlig uppféljning av klimatfardplanen
sker ett proaktivt arbete med att minska verksamhetens
klimatpdverkan.

Forvantad framtida utveckling
Det &r de ekonomiska riskerna som ar hdgst pd agendan
under de narmaste aren da Sveriges recession ser ut att
halla i sig. Samtidigt riskerar den geopolitiska oron, med
Rysslands krig mot Ukraina och konflikterna i Mellan-
Ostern att 6ka den finansiella instabiliteteten och om
laget forvarras skulle det kunna leda till turbulens pa de
finansiella marknaderna. De hégre réntorna har under aret
pressat fastighetsforetagen genom 6kade finansierings-
kostnader och lagre fastighetsvarden. Det svenska finan-
siella systemet har trots det fungerat val &ven om fastig-
hetsmarknaden kommer vara under fortsatt press. Rantorna
forvantas sankas under 2024 men bedémningen &r att de
framgent inte kommer tillbaka till lika laga nivéaer som
tidigare vilket kommer att leda till ldngsiktigt hogre
finansieringskostnader och avkastningskrav.
Bostadsbyggandet faller i hela landet pa grund av férsam-
rad eller utebliven l6nsamhet d3 produktionskostnaderna
och réntorna stiger samtidigt som forsaljningspriset for
nyproducerade bost&dder faller. Samtidigt pressas hyres-
rattsbyggandet ytterligare av att det statliga investerings-
stodet tagits bort och presumtionshyresreglerna forsam-
rats vilket dven sanker fastighetsvardena ytterligare. Till
skillnad fran tidigare kriser i byggbranschen, dar de olika
boendeformerna kunnat vaxeldra, s& géller krisen i bostads-
byggandet nu all nyproduktion fér alla boendeformer det
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vill sdga hyresratter, bostadsratter samt smahus. Volym-
minskningen &r sa stor att det kommer ge dterverkningar for
hela produktionskedjan. Det minskade bostadsbyggandet
kan medfora att Sveriges bostadsbyggnadskompetens
demonteras pa liknande satt som under 90-talskrisen.

Samtidigt innebar den kraftiga inbromsningen av bygg-
starter avseende nya bostader att vakansrisken for befint-
liga bostader 6ver tid kommer minska. Rikshem &r med sitt
fokus pa tillvaxtorter, samhallsfastigheter och hyresratter,
val rustat for kommande marknadslage. Den svenska fast-
ighetsmarknaden bedoms langsiktigt praglas av fortsatt
bostadsbrist och 6kande behov av samhallsfastigheter,
framfor allt vardbost&der. Detta foljer framst av demo-
grafiska férandringar da Sveriges aldrande befolkning 6kar
kommunernas och regionernas behov av utbyggd samhalls-
service.

Rikshem har bdde hyresratter och samhéllsfastigheter.
Hyresokningarna fér bostader har inte fullt ut tackt de
Okade kostnaderna under inflationsdren 2022-2023. Inom
segmentet samhallsfastigheter &r dock hyreskontrakten
huvudsakligen kopplade till KPI vilket battre speglat kost-
nadsodkningen. Historiskt har hyresutvecklingen aven for
bostéder féljt inflationen men med viss efterslapning. Over
tid &r det ndédvandigt att hyresvardarna far tackning for de
Ookade kostnaderna.

Under de narmaste aren har Rikshem ambitionen att for-
battra de ekonomiska nyckeltalen genom dterhéllsamhet vad
avser investeringar och ett starkt kassaflode genom utnytt-
jande av potentialer pa bdde intdkts- och kostnadssidan.

Jordens medeltemperatur blev fér 2023 rekordhég och
politiskt bedéms anstréngningarna 6ka for att motverka
ytterligare temperaturhéjningar. Samtliga branscher
behover 6ka sina anstrangningar fér att nd netto noll
utslapp samtidigt som arbetet intensifieras for att
anpassa sig till de klimatférandringar samt nya klimatkrav
som oundvikligen kommer.
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Handelser efter balansdagen
For hédndelser efter rakenskapsarets utgang, se not 25.

Forslad till vinstdisposition
Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel i
moderbolaget:

Overkursfond, kr 840772100
Balanserade vinstmedel, kr 8324286 093
Arets resultat, kr -547 537 346
Summa, kr 8 617 520 847

Styrelsen foreslar att 8 617 520 847 kronor balanseras
iny rékning.

Vad betraffar bolagets resultat och stallning i 6vrigt han-
visas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
notupplysningar.

HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT
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Risker och mojligheter

Rikshems verksamhet paverkas av en mangd yttre faktorer som ar férenade med bade risker
och madjligheter. Ratt hanterade kan risker vandas till méjligheter, samtidigt som en felhanterad
risk eller avsaknad av beredskap for att en viss risk intraffar kan f3 stora negativa konsekvenser.
Riskhantering ar ett prioriterat omrdde fér Rikshem som i forlangningen bidrar till att bolaget

i storre utstrackning lyckas med sitt uppdrag.

For att pa basta satt uppna verksamhets- Gradering av risker
malen och skapa l3ngsiktiga varden behdver ~ For samtliga riskkategorier har en gradering
Rikshem identifiera, férstd och hantera yttre  gjorts. Den visar graden av sannolikhet for

faktorer som bade kan innebéra risker och att risken kan realiseras, risknivan, och en
mojligheter. Omvarlden ar i standig férand- vardering av mojlig konsekvens for verk-
ring, dar det &r viktigt att lopande identifie- samheten om risken realiseras. Beskrivning-
ra, bedéma och prioritera dess paverkan pa en av bolagets risker och méjligheter samt
Rikshem. hanteringen av dessa redovisas pa komman-
de sidor. Graderingen &r framst gjord utifran

Foretadsoverdripande analys vardet pa Rikshems fastighets- och lane-
Varje dr genomfér Rikshem en foretags- portfdlj samt utifran lopande hyresintdkter
overgripande analys av risker och méjlig- och kostnader.
heter. Detta sker genom workshops och
diskussioner dar riskerna och méjligheterna Nya riskbeskrivningar
inventeras, sammanstéills och bedéms. Flera ~ Under 2023 har inga nya riskomraden
av riskerna féljs upp och hanteras l6pande, tillkommit. Daremot har nagra sa kallade
medan andra f6ljs upp arligen av respektive riskbeskrivningar inom de tidigare riskom-
riskdgare. Ytterst ansvarig fér hanteringen radena lagts till, d3 dessa identifierats som
av bolagets risker ar styrelsen, medan vd uppenbara risker. Dessa risker finns framst
har det operativa ansvaret. Till sitt stéd har inom Investeringar, Finansierings- och
vd en foretagsovergripande arbetsgrupp. ranterisk samt Marknadsvérderingar av

For att fa en 6vergripande bild av fastigheter och finansiella instrument.

verksamhetens riskomraden ar riskerna
grupperade och identifierade i fyra katego-
rier: omvarld, strategiska, finansiella och
operationella risker.
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RISKNIVA KONSEKVENS PRIORITET FORANDRING
OMVARLDSRISKER
Makrofaktorer Hog Hog Fokus @
Férandrade lagar och regler Hog Medel Bevaka @
Okad otrygghet, utanfoérskap och kriminalitet Hog Hog Fokus @
Energi Medel Medel Fokus @
Materialtillgang Lag Medel Bevaka
Forandrat klimat Medel Medel Fokus

STRATEGISKA RISKER

Organisation Lag Hog Fokus @
Fastighetsportfélj Medel Hog Bevaka @
Investeringar Medel Medel Fokus @
Digitalisering Medel Medel Fokus @
Varumarke/anseende Medel Hog Fokus @

FINANSIELLA RISKER

Finansierings- och ranterisk Medel Hog Fokus @
Marknadsvarderingar av fastigheter och finansiella instrument Medel Hog Bevaka @
Finansiella klimatrisker Lag Medel Bevaka @
OPERATIONELLA RISKER

Arbetsmiljo Medel Hog Fokus @
Hyresintakter Lag Lag Bevaka @
Fastighetskostnader Medel Medel Fokus @
Projektgenomférande Medel Lag Fokus @
Fastighetsforvaltning Medel Medel Fokus @
Fastighetsutveckling Medel Medel Fokus ®
Leverantorer Medel Hog Fokus @
Rikshems klimatpaverkan Medel Medel Fokus @
IT- och informationssédkerhet Hog Hog Fokus

@ Oférandrad risk Okad risk Minskad risk
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RISKNIVA
OCH KONSEKVENS

» Fastighetsbranschen padverkas av hur den allm&nna
ekonomiska utvecklingen samt samhallsutvecklingen

é E i“stort ser ut.
= £ . Aven utvecklingen i var omvarld paverkar Rikshem,
=g exempelvis perioder med forhojd inflation, varsel/

arbetsléshet, pandemier, ofred eller ogynnsam
geopolitisk utveckling

« Rikshem har en balanserad och relativt konjunkturokanslig
portfélj av bostader och samhallsfastigheter koncentrerad till
utvalda tillvaxtorter, vilket begrdnsar riskerna.

Rikshem kan 6ver tid anpassa portféljen for att till exempel dra
nytta av gynnsamma férutsattningar inom en geografisk del-
marknad eller ett marknadssegment.

« Ekonomisk utveckling och tillvaxt leder till nya arbets-
tillfallen och behov av arbetskraft. Demografiska férand-
ringar sdsom 6kande och aldrande befolkning samt den
fortgdende urbaniseringen driver ytterligare efterfragan
pé bostader och samhéllsfastigheter.

Riskniva:
Hog

Konsekvens:
Hog

Ett férandrat politiskt styre kan pdverka Rikshem om
det leder till forandringar i lagstiftning avseende till
exempel skatt eller forandrad fastighetslagstiftning.
Forandrade lagar och regler kan fa en betydande
paverkan pa branschens forutsattningar och bolagets
resultat.

Férandrade
lagar och regler

Rikshem, i samrad med extern expertis, féljer forandringar av
existerande och utvecklingen av nya regelverk och av praxis.
Rikshem verkar dven genom branschorganisationer och intresse-
organisationer for att paverka i frdgor som ar av intresse for
bolaget.

Lagbevakning

Omvarldsbevakning

Bostader och samhallsfastigheter &r viktiga for samhal-
let och medborgarna. Politik- och regeléandringar som
framjar forutsattningarna for dessa verksamheter ar av
godo for Rikshem och for samhéllet i stort.

Politiska beslut som gynnar Rikshem skapar battre forut-
sattningar for oss att lyckas med vart uppdrag.

Riskniva:
Hog

Konsekvens:
Medel

Okad segregation och gangkriminalitet i samhallet kan
skapa otrygghet i Rikshems omraden.
Mé&nga bostadsomraden lever inte upp till dagens sam-

E '§ £ hallsplaneringsideal om levande stadsdelar.

nas - Stora hyresrattsomraden med ett smalt utbud av

2% @  ldgenhetsstorlekar kan medf6ra socioekonomiska
5E risker.

= ‘e 3‘: » Motvilja hos kommuner att bygga nya hyresratter.

s g » Att hyresgaster flyttar ifran omradet nar familjen vaxer

eller nar hushallet blir ekonomiskt starkare.

Rikshem arbetar med omrddesutveckling for att &stadkomma en
blandning av upplatelseformer, hustyper, lagenhetsstorlekar och
standarder genom kompletterande fortatning och renovering.
Rikshem arbetar for att ha levande bottenvaningar och for att
tillfora fler arbetsplatser i samhallsfastigheter for att 6ka befolk-
ningen dagtid i bostadsomraden.

Okad kunddialog dar hyresgasterna far tycka till om och p&verka
sitt omrdde, &r en viktig del i 6kad delaktighet och minskat
utanférskap.

Rikshem arbetar utifran lokala férutsattningar och for att ha
inbjudande utemiljéer med bra belysning och métesplatser som
bidrar till att fler manniskor ror sig och vistas i omradet.

Okad trygghet ger 6kad stabilitet vilket resulterar i
minskade forvaltningskostnader for exempelvis skade-
gorelse och omflyttning.

Okad trygghet ger nojdare hyresgéaster och skapar
forutsattningar for 6kad trivsel och darmed attraktivitet
vilket resulterar i hogre fastighetsvarden for Rikshems
fastigheter. Om Rikshem kan skapa en positiv utveckling
iomrdden och upplevs som en bra fastighetsagare och
hyresvéard starks bolagets varumarke och kommun-
relationer.

Riskniva:
Hog

Konsekvens:
Hog

Kraftigt 6kande energipriser slar hart mot bade
Rikshem och hyresgéaster. Detta beror sdval el som
fjarrvarme.

Risk for bortkoppling av elen om efterfragan ar stérre
an utbudet eller om det uppstar effektbrist.

Enerdi

Rikshem har en utpekad resurs som kontinuerligt bevakar och
vidareutvecklar strategin inom elhandel.

Rikshem arbetar aktivt med energieffektivisering, vilket ar den
viktigaste forutsattningen for att fa till stand investeringar for
minskade utslapp.

Genom att sdkra upp avtal géllande el och vérme tryggar
vi tillgdngen pa hallbar energi. Férdelen med att ha en
och samma leverantér 6ver landet &r att vi har en part
att forhandla med vilket underlattar hanteringen. For
fjarrvarme forhandlar vi med det lokala fjarrvarme-
bolaget pa respektive ort.

Riskniva:
Medel

Konsekvens:
Medel

Pandemier och geopolitiska konflikter med mera, kan
skapa brist pa material med 6kade priser som féljd.
Brist pd material paverkar den svenska marknadens
sdval som Rikshems produktion som ar beroende av
exempelvis cement och andra byggmaterial.

Material-
tillgang

Rikshem arbetar aktivt med strategiskt inkdpsarbete.
Genom att involvera inkdpsavdelningen tidigare i processen
sdkras tillgangen pa hallbara byggmaterial.

Minskat bostadsbyggande minskar risken for brist pa bygg-
material.

Att teckna ramavtal direkt med materialleverantérer
sakrar tillgdngen pa hallbara byggmaterial till ratt pris,
kvalitet och tid.

Riskniva:
Lag

Konsekvens:
Medel

Vara livsmiljoer kan komma att paverkas negativt av
ett férandrat klimat, bdde lokalt och globalt.

Okning av extremvéder i form av 6versvamningar,
jordskred, vérmebdljor och stormar 6kar risken for
skador pa vara fastigheter och olagenhet for vara
hyresgaster.

Forandrat
klimat

For att motverka klimatférandringarna har Rikshem tagit fram en
klimatfardplan med malet att uppna netto noll klimatutsl&pp till

2045 och en halvering av klimatutsléappen till 2030 (basar 2020).

Rikshems klimatmal och dtaganden 6verensstammer med
branschens fardplan och det nationella klimatmalet samt ar

i linje med Parisavtalets mal om att begrénsa den globala upp-
varmningen till 1,5 °C.

Ett systematiskt klimatarbete starker vart varumérke
och vara affarer med andra aktérer och bidrar till att
uppfylla klimatmal. Genom bolagets klimatarbete kan
kunderna erbjudas ett boende och lokaler med battre
klimat- och miljéprestanda, ndgot som kan ¢ka kund-
néjdheten och engagemanget hos medarbetarna.

Riskniva:
Medel

Konsekvens:
Medel
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° °
Stratediska risker
RISK- RISKNIVA OCH
OMRADE RISKBESKRIVNING RIKSHEMS HANTERING MOILIGHETER KONSEKVENS
+ Rikshem &r beroende av professionella och kompetenta « Genom att vara ett varderingsstyrt foretag kan Rikshem attra- - Genom att efterstrdva standiga forbattringar, affars- Riskniva:
medarbetare med relevant erfarenhet och som arbetar hera ratt arbetskraft. massighet och att arbeta varderingsdrivet i alla delarav  Lag
i enlighet med bolagets varderingar och processer. - Bolagets varderingar och ledningssystem ingdr som naturliga bolaget kan Rikshem attrahera och behalla ratt personal.
Bristande kompetens kan leda till felaktiga beslut. delariden lopande kompetensutvecklingen for personaleninom - Ett hdgt valmaende resulterari 6kad produktivitet, hogre Konsekvens:
+ Bristande organisationsstruktur, varderingar eller ramen for Rikshemakademin. kvalitet i vart utférande och ndjdare kunder. Arbetsgladje Hég
brister i ledning och styrning kan 6ka personalomsatt-  « Rikshems uppférandekod vagleder hur bolaget och medarbetare skapar attraktivitet for Rikshem och bidrar till mojlig-
- ningen och férsvara rekryteringar. ska férhalla sig till manskliga rattigheter. heten att bibehalla och rekrytera kvalificerad kompetens.
o « Medarbetare, underleverantorer och andra som arbetar « Rikshems leverantérsuppférandekod vagleder hur leverantorer « En foretagskultur dér medarbetarna mar bra och blir res-
® pa uppdrag for Rikshem loper en risk for att utsattas for ~ forhaller sig till manskliga rattigheter. Malet ar att alla Rikshems  pekterade och behandlade lika, ar mer produktiv och gér
E arbetsplatsolyckor och hotfulla situationer. storsta leverantorer ska skriva under leverantérsuppférande- Rikshem till en attraktiv arbetsgivare. Likabehandling av
8 koden. Rikshem arbetar med uppféljning av de krav som stélls i och respekt for vara hyresgaster och leverantérer bidrar
o uppférandekoden genom leverantérsmaéten och sjdlvskattningar.  till n6jda kunder och battre affarer.
« Genom Leverantdrsuppférandekoden staller Rikshem krav pa
leverantorer avseende manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé
och anti-korruption med mera.
» Rikshems mangfalds- och jamstéalldhetspolicy ar framtagen i
samverkan med fackliga parter och baseras pa nationell lagstift-
ning mot diskriminering.
« Fastigheters marknadsvarde baseras huvudsakligen pd - For att sakerstélla och utveckla vardena i fastighetsportfoljen « Genom att vara aktiv i olika segment med delvis olika Riskniva:
5 driftsresultat samt marknadens avkastningskrav, vilket  arbetar Rikshem kontinuerligt med att utveckla fastighets- drivkrafter och olika avkastningskrav kan forandringar Medel
s paverkas av bland annat rantenivaer och ortspecifika for- valtningen, bland annat genom att férbattra driftekonomin i kraven balanseras ndgot.
° omstandigheter. och l6pande underhalla fastigheterna. - Genom att aktivt arbeta med vardehdjande atgarder Konsekvens:
ﬁ + Rikshems driftsresultatet paverkas bland annat av » Rikshem kan i ndgon man begrénsa riskerna med féréndrade i fastighetsbestandet och att géra investeringar som Hog
g hyresniva, vakansgrad och kostnader for drift och avkastningskrav genom att bland annat arbeta med geografisk Okar driftsresultatet kan Rikshem paverka vardet
.f_:‘ underhall. koncentration till orter med god tillvéxt och god likviditet pa i positiv riktning.
o » Forandringar i driftsresultat eller avkastningskrav kan transaktionsmarknaden.
LL innebara att fastighetsvéardet faller. « Fastighetsportféljen utvarderas lopande och majligheter till
forvarv och avyttringar som kan starka portféljen identifieras.
- » Rikshem gor l6pande investeringar i form av exempel- < For att bidra till en fortsatt vardetillvdxt behover investeringarna « Genom att balansera olika typer av investeringar kan Riskniva:
o vis forvary, renoveringar och hyresgastanpassningar. uppna eller 6vertraffa stallda avkastningskrav. bolaget uppné en god avkastning samtidigt som fastig-  Medel
E Om investeringarna inte motsvarar stallda avkast- « Vissa investeringar kan behdva goras utan avkastningskrav. hetsportféljen halls i gott skick.
9 ningskrav eller krav for att na klimatmal finns en risk S&dana investeringar granskas sarskilt. Konsekvens:
] att vardet pa fastigheterna urholkas. Medel
E « Stigande finansieringskostnader leder till att Rikshem

minskar sina investeringar i nyproduktion.
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° (]
Stratediska risker, forts.
RISK- RISKNIVA OCH
OMRADE RISKBESKRIVNING RIKSHEMS HANTERING MOILIGHETER KONSEKVENS
- Risk for att bolaget inte féljer med i den digitala « Rikshem arbetar kontinuerligt med att forvalta var IT-miljé och « Genom ett uppkopplat bestdnd far vi battre styrning Riskniva:
1) utveckling som pagarisamhallet. utveckla systemstodet for att forenkla och effektivisera var affar.  av vara fastigheter och kan dérmed sénka vara drift- Medel
c . . . . . s . . ° .
s - Brister i hanteringen av personuppgifter och GDPR. « Rikshems digitaliseringsprojekt "Ett uppkopplat bestédnd” inne- kostnader.
K] « Bristande IT-sdkerhet. b&r att alla fastigheter blir uppkopplade p3 ett likartat sattihela -« Genom ett aktivt IT-sékerhetsarbete 6kar vi kunskapen ~ Konsekvens:
E landet. Projektet omfattar uppkoppling mot ny natinfrastruktur, och férebygger angrepp i IT-miljon. Medel
o Oppet nat, IoT-sensorer och ny fastighetsstyrning. » Al och annan digital utveckling kan innebé&ra nya
a « IT-sékerhetsarbetet involverar alla medarbetare och darfor mojligheter for Rikshems affarer och fér vara hyres-
genomfors digitala utbildningar l6pande. gaster/kunder.
« Hur Rikshem bedriver sin verksamhet kan langsiktigt « Rikshem efterstréavar att folja uppstéallda regler och omvarldens - Utfors arbetet enligt géllande krav, interna regler, Riskniva:

paverka bolagets anseende. Om misstag begas pa forvantningar. Bolagets styrande dokument sdsom policyer och relevant riskhantering och omvérldens forvdantningar kan Medel

grund av bristande kompetens eller okunskap om riktlinjer kommuniceras till samtliga medarbetare i samband med  bolagets anseende bibehallas eller starkas.
° gallande regelverk, kan anseendet paverkas negativt. anstallning och darefter lopande. + Det finns en affarsmassig potential i att forbattra Konsekvens:
= « En ldg kdnnedomsgrad om Rikshem kan paverka nar « Ledningssystemet Riksvdgen omfattar processer och rutin- kdannedomen om Rikshem som varumarke. Genom att Hog
5 hyresgaster ska valja hyresvard. beskrivningar fér de olika delarna i organisationen. kontinuerligt arbeta med varderingar och vidareutveckla
a « Brister i Rikshems hallbarhetsarbete, mutor/korrup- « Rikshem har en uppférandekod och en hallbarhetspolicy som gemensamma processer och arbetssatt starks Rikshems
&) tion kan medféra affarsrisker sdsom risk for skadat bygger pa foretagets varderingar och som fungerar som vagled- varumarke.
o anseende, samt legala och finansiella konsekvenser fér ~ ning for medarbetarna i affarsetiska fragor. « Ett starkt varumarke och hog kdnnedomsgrad starker
5 Rikshem. + Medarbetare har méjlighet att anonymt anméla 6vertradelser Rikshem pa fastighetsmarknaden.
g mot uppférandekoden genom Rikshems visselblasarfunktion. « Hog nivé i efterlevnaden inom etiska fragor tillsammans
,>‘5 + Bolaget har en etablerad policy for motverkande av intresse- med trovardighet och transparens skapar méjligheter for

konflikter och en uthyrningspolicy som styr bolagets uthyrnings-
verksamhet.

Rikshem att uppratthélla fortroende hos viktiga samar-
betspartners, nuvarande och potentiella medarbetare
samt hos investerare.
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Finansiella risker

RISK-
OMRADE RISKBESKRIVNING

VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING

RIKSHEMS HANTERING

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING

MOILIGHETER

OVRIGT

RISKNIVA OCH
KONSEKVENS

Finansierings-

och ranterisk

Rikshems externa obligationslan, foretagscertifikat och
banklan ger upphov till likviditets-, refinansierings- och
ranterisker samt valutarisker. Om dessa risker inte
hanteras korrekt kan det leda till negativa konsekven-
ser for bolagets finansiella stallning och resultat.
Hastigt stigande rénta 6kar Rikshems uppldningskost-
nader vilket leder till lagre investeringar.

» Rikshem har en val utvecklad finanspolicy som bland annat

reglerar hur de finansiella riskerna ska hanteras.

« Likviditetsriskerna hanteras till exempel med uppdaterade
kassaflodesprognoser, och tillgang till tillrdckliga backup-

faciliteter.

+ Refinansieringsrisken begrénsas framst genom flera tilldtna
finansieringskallor samt en lang kapitalbindning med spridning pa

laneforfallen.

» Ranteriskerna begrénsas genom anvandande av réantederivat.
- Valutariskerna begrénsas genom anvandande av valutaderivat.
» Rikshem bedéms lépande av, och har en kreditrating hos, rating-

institutet Moody'’s.

» Bolaget verkar for en 6kad andel gron eller hallbar finansiering.

« Genom att arbeta med olika typer av finansierings-

kallor, rénte- och valutasakringsinstrument kan
bolaget s6rja for en god likviditet och samtidigt arbeta
aktivt for att minimera finansieringskostnaderna.

« Hoga rantor kan fa fler att valja att bo i hyresratt, vilket

skulle gynna Rikshem.

Riskniva:
Medel

Konsekvens:
Hog

Marknadsviarderindar
av fastigheter och

finansiella instrument

Fallande marknadsvarden och marknadsrelaterade
foréandringar kan paverka Rikshems resultat och
nyckeltal negativt.

Fastigheters varde kan minska till féljd av att fastig-
hetsbranschens uppldningskapacitet minskar.
Illikviditet i fastighetsmarknaden nér fler vill sélja an
kopa, svart for saljare och kopare av fastigheter att
motas.

» Rikshem genomfor lopande analyser samt interna och externa

varderingar av fastighetsbestandet.

» Bolaget identifierar och varderar potentiella fastigheter infor

forvarv och forsaljning.

« Genom att félja och vara aktiva pa fastighetsmark-

naden, kan vi forvarva och sélja fastigheter pa battre
villkor.

Riskniva:
Medel

Konsekvens:
Hog

Finansiella

klimatrisker

Klimatrelaterade finansiella risker far en allt stérre
betydelse i takt med att klimatet foréndras, dessa
brukar delas in i fysiska risker och omstallningsrisker.
Fysiska risker &r 6kning av extremvader i form av dver-
svamningar, jordskred, varmeboljor och stormar, vilket
okar risken for skador pa vara fastigheter.
Omstaéllningsrisker ar kostnader for klimatanpassning
av vara fastigheter och omraden samt kostnader for
energi och material med lagre klimatpaverkan.

» Rikshem har kartlagt fastighetsbestdndet utifran potentiella
konsekvenser av klimatférandringarna inom varje ort utifran

scenarierna RCP 4.5 och 8.5.

« Rikshem arbetar med att hantera identifierade klimatrisker pa

fastighetsniva och centralt

+ Rikshem genomfor klimatriskanalyser infor forvary, transaktioner

och investeringar sdsom nyproduktion och férvaltning.

+ Rikshems bedémning av de klimatrisker som identifierats for verk-
samheten &r att de inte kommer att ha ndgon vasentlig finansiell

paverkan pa kort sikt.

» Genom att genomféra klimatriskanalyser kan Rikshem

fatta battre beslut infor férvary, transaktioner och
investeringar sdsom nyproduktion och férvaltning.

« Rikshems grona och héllbara finansiering ger oss

tillgang till formanligare och sakrare lanevillkor.

Forekomst:
Lag

Konsekvens:
Medel
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Operationella risker

VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT

RISK- RISKNIVA OCH
OMRADE RISKBESKRIVNING RIKSHEMS HANTERING MOJILIGHETER KONSEKVENS
« Risk for arbetsrelaterade skador, olyckor och ohalsa. « For att forebygga skador och ohélsa bedrivs arbete i arbets- « Ett aktivt arbete for global utveckling av hallbara ar- Riskniva:
« Risk for diskriminering eller annan krdnkande behand- miljokommittén i enlighet med Rikshems arbetsmiljépolicy och bets- och levnadsvillkor starker Rikshems ambition att  Medel
= ling av medarbetare, men &ven av leverantérers och framtagna rutiner inom ramen foér det systematiska arbets- bidra till FN:s globala mal. Uppféljning av de krav som
‘E underleverantérers medarbetare. miljoarbetet. stalls i Rikshems leverantérsuppférandekod mojliggér ~ Konsekvens:
] - Sakerheten for personal gallande hot och vald. » Rikshem har en sékerhetsorganisation som stéttar vid eventuella  goda och langsiktiga relationer med vara leverantérer  Hog
2 - Risker vid ensamarbete/distansarbete. incidenter samt interna arbetsmiljéutbildningar. och samarbetspartners, ndgot som ar avgorande for
< « Arbetsmiljorisker medfor affarsrisker sdsom risk for Rikshems affarsméassiga framgang.
skadat anseende, samt legala och finansiella konse-
kvenser.
- Rikshems intdkter best&r av hyresintakter for uthyrda  « En god férvaltning och ett aktivt trygghetsarbete gér Rikshems - Hyresvérdet dkar nér fastigheter genomgar renovering- Riskniva:
bostader och lokaler. Okade vakanser, tomstillda omraden attraktiva. Efterfrdgan p& bostader &r h6g pd manga av ar som férandrar bruksvardet. Rikshem arbetar aktivt Lag
. fastigheter samt om hyresgéaster underlater att betala Rikshems delmarknader. Attraktivitet i omraden samt kundngjd- med omradesutveckling i syfte att minska risken for va-
§ hyra, minskar intakterna. het ar en forutsattning for att vakansgraden ska vara lag. kanser och 6ka attraktiviteten i bostadsomrddena och  Konsekvens:
S « Om resultatet av de arliga hyresférhandlingarna for « Vid tecknande av hyresavtal gérs en bedémning av hyresgastens darigenom bidra till att manniskor valjer att bo kvar. Lag
£ bostader inte féljer den allmanna kostnadsutveckling- ekonomiska forutsattningar. Det stora antalet hyreskontrakt &r
§ en, minskar Rikshems intakter. en sdkerhet i sig.
;- « For samhaéllsfastigheter arbetar bolaget med aktiv omférhand-
ling av avtal, och hyresavtal tecknas med stabila och ldngsiktiga
hyresgaster. Genom indexreglerade hyresavtal beaktas infla-
tionsrisken.
5 - Kostnaderna for att forvalta fastighetsbestdndet ar » Rikshem arbetar lopande med energieffektivisering av sdval « Ett kontinuerligt arbete med exempelvis driftopti- Riskniva:
e delvis beroende av den allmanna kostnadsutvecklingen. kostnads- som hallbarhetsskal och har langsiktiga underhalls- mering kan leda till lagre eller bibehallna kostnader. Medel
] « Bristande kostnadsstyrning kan ge forhéjda under- planer for att sakerstalla effektiv drift. « Genom insatser inom omradesutveckling, vilka syftar
8 héllskostnader, exempelvis for brand- eller vatten- » Rikshem har ett proaktivt inkopsarbete och dar sa ar mojligt till 6kad attraktivitet, kan kostnaderna for yttre skotsel Konsekvens:
ﬁ skador. och lampligt sakras priser for langre tid. Bolaget arbetar med och skadegorelse minskas. Ett strukturerat inkdpsar- Medel
g « Langsiktigt 6kade kostnader kan f& en negativ paverkan gemensamma processer och utvarderar l6pande sin organisa- bete sakerstéller en god kvalitet i inkopta varor och
=) pa fastigheternas varde. tion. Bolaget har sedvanliga forsakringar for skador orsakade av tjanster och mojliggér samtidigt att skalférdelar kan
'é « Okande kostnader for till exempel energi och avfalls- exempelvis brand eller vatten. uppnas.
L. han- tering.
« Bristande projektstyrning kan leda till felaktiga valav ~ « Rikshem arbetar efter framtagna mallar och modeller for entre-  « Att bedriva vardeutvecklande projekt ar en forutsatt- Riskniva:
entreprendrer och andra samarbetspartners i nybygg- prenadavtal och projektstyrning. De leverantdrer och entre- ning for att kunna ta tillvara den potential som finns Medel
nads- eller renoveringsprojekt. Det kan fa konsekven- prenérer som Rikshem anvander sig av ska uppfylla Rikshems i fastighetsbestadndet. Genom l6pande projektupp-
ser i form av kostnadsdkningar, kvalitetsbrister och leverantorsuppforandekod. foljning och styrning kan méjliga effektiviseringaroch ~ Konsekvens:
forseningar. + Arbetsmiljorisker kan minskas genom aktiv planering och fore- kostnadsbesparingar under pdgéende projekt identifie- Lag

Anvandning av miljo- och halsofarliga @mnen kan vara
forknippade med miljo- och arbetsmiljorisker, saval for
personal, samarbetspartners, hyresgdster, kunder och
andra som vistas i anslutning till pAgdende projekt-
verksamhet.

« Om fel typ av projekt utvecklas riskerar bolaget att fa

Projekt-
denomforande

forhojda vakanser och sdmre vardeutveckling pa lang sikt.

byggande dtgarder. Ett gott internt samarbete mellan projekt-
och forvaltningsorganisationerna samt centrala stédfunktioner
borgar for att ratt produkter utvecklas.

Inférande av héllbarhetskrav i upphandling- och projektproces-
sen.

ras och tillvaratas.
Med ratt genomférande kan Rikshems projekt ge goda
mojligheter till ekonomisk utveckling.
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° (]
Operationella risker, forts.
RIS!(- RISKNIVA OCH
OMRADE RISKBESKRIVNING RIKSHEMS HANTERING MOILIGHETER KONSEKVENS
« Bristande forvaltningskvalitet kan leda till lagre « Rikshem har en utvecklad forvaltningsmodell med definierade - Genom en professionell och kundnara férvaltning kan Riskniva:
0w kundnojdhet och darmed risk for 6kad omflyttning och nivaer for skotsel och underhall. Rikshem 6ka kundnéjdheten, minska vakansrisken och  Medel
s c vakansrisk. « Forvaltningsorganisationen arbetar enligt fastighetsspecifika samtidigt leverera en god avkastning.
% § « For Rikshem som dgare ar det av vikt att fastigheternas ~ underhallsplaner och utbildas l6pande inom fastighetsagar- Konsekvens:
s S varde bibehalls eller 6kas genom god férvaltning samt ansvaret. Medel
8 5 att underhallskostnader minimeras.
L
« Bristeri efterlevnaden av regelverk kan uppstd om
kompetens saknas eller om regelverken ar otydliga.
o o -« Langa ledtideriplan- och bygglovsprocesser kan + Rikshem f6ljer noga utvecklingen pd marknaden for att battre - Genom var expertis som &r att ta fram nya detaljplaner Riskniva:
E :‘-: paverka Rikshems planering av bostadsbyggande. mota samhallets behov av bostdder och samhallsfastigheter. for fastigheterna, fran projektidé till detaljplan, kanvi ~ Medel
>y Om inga nya projekt paborjas far det effekter fér hela « Genom att ha en tat dialog med intressenter i tidiga skeden foradla markens anvandningsomrade och darmed upp-
w2 samhallet. och under detaljplaneprocessen kan vi utveckla byggratter for na hogre varden och hogre avkastning for bolaget. Konsekvens:
S - w
w 3 bostader och samhallsfastigheter. Medel
= « Bristeri leverantdrskedjan, t.ex. rérande mutor och + Rikshem staller relevanta hallbarhetskrav vid upphandlingar + Rikshem &r en stor bestallare och har darmed stor Riskniva:
0 korruption eller manskliga rattigheter. och féljer upp kraven med revisioner och kontroller. mojlighet att paverka vara leverantorer av varor och Medel
c + Bristeriarbetsmiljo och sakerhet pd Rikshems bygg- + Rikshem arbetar aktivt med hallbara leverantdrsled ur ett tjanster. Genom att vi staller krav och féljer upp dem
© < - - . . - . e s s - - . : - : - .
s arbetsplatser, sdsom brister i loggbdcker och vid ID- affarsetiskt och miljomassigt perspektiv genom var leverantors- kan vi lyfta hallbarhetsarbetet i leverant6rskedjan. Konsekvens:
2 kontroll vid byggarbetsplatser pa Rikshems fastigheter.  uppférandekod, som vara leverantorer och samarbetspartners Hog
= ska félja.
SH - Rikshems klimatpaverkan minskar inte enligt beslutad + Genomféra dtgarder enligt beslutad klimatfardplan. - Med ett aktivt klimatarbete bidrar vi till att minska Riskniva:
w X klimatfardplan. » Rikshems langsiktiga mal ar att na netto noll till 2045 och halv- Rikshems klimatpaverkan. Genom att satta upp Medel
g g era klimatutsldppen till 2030 (basar 2020). Vart arbete med att klimatmal och ansluta oss till olika klimatinitiativ kan
< -8 utveckla fastigheterna inkluderar en minskning av klimatpaver- vi starka varumarket. Konsekvens:
=& kan i samtliga scope 1-3. Medel
(= § « Samverkan i branschen genom anslutning till HS30, LFM30, SBTi
x och Fossilfritt Sverige.
+ Rikshem &r beroende av att information lagrad i system < Det systematiska IT-sékerhetsarbetet ar standigt pdgaende pa « Med god IT-sdkerhet sdkerstalls att Rikshems IT- Riskniva:
0 ar tillganglig for behériga och sparrad for obehériga. Rikshem och anpassas utifran saval dagens situation som den system ar tillgangliga for behoriga och att information  Hég
= 5 ® - BristerilIT-sdkerheten kan fa stora negativa konse- tekniska utveckling som bolaget driver eller drar nytta av. i dem ar korrekt.
S ® < kvenser. Konsekvens:
2 E % « Obehdorig atkomst, genom exempelvis cyberattacker, Hog
~ © w kan fa negativa konsekvenser som exempelvis stor-
= ningar i fastighetsdriften.
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Bolagsstyrningsrapport 2023

Rikshem AB (publ) ("Rikshem” eller "Bolaget”) ar ett
svenskt aktiebolag. Detta &r Rikshems bolagsstyrnings-
rapport upprattad i enlighet med drsredovisningslagen
avseende verksamhetsdret 2023. Rapporten ingar som en
deli Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning for 2023.

Rikshems bolagsstyrning utgar fran externa och interna
regelverk. Centrala externa regelverk ar bland annat aktie-
bolagslagen, regelverken for emittenter pd de marknads-
platser, dir Bolagets obligationer &r noterade, och mark-
nadsmissbruksforordningen (MAR). Viktiga interna regelverk
ar dgardirektivet, bolagsordningen, arbetsordningarna for
styrelsen och styrelsens utskott, vd-instruktionen, upp-
férandekod, finanspolicy och andra interna policyer och
riktlinjer.

Av Rikshems bolagsordning framgar bland annat att
Bolagets firma ar Rikshem AB (publ) samt att Bolaget ar
publikt och har sitt séte i Stockholm. Féremalet for Bolagets
verksamhet ar att - direkt eller indirekt genom hel- eller
deldgda bolag, eller genom inkdpta tjanster - &ga, utveck-
la och forvalta fast egendom, samt driva ddrmed forenlig
verksamhet inkluderande bland annat tillhandahallande av
fastighetsanknutna tjanster.

Rikshem omfattas formellt inte av Svensk kod for bolags-
styrning ("Koden”) (eller ndgon annan bolagsstyrningskod)
till féljd av att Bolaget inte har aktier upptagna till handel
pa en reglerad marknad i Sverige, men foljer de regler om
bolagsstyrning som foljer av lag eller annan forfattning.
Enligt Rikshems dgardirektiv ska Koden tjana som vag-
ledning for bolagsstyrningen. Bolaget tillampar darfori
huvudsak Koden men gor avsteg fran vissa bestammelser
framst till foljd av Bolagets agarstruktur och att Bolagets
aktier inte dr noterade pa en marknadsplats. Bolaget har
obligationer utgivna under Bolagets tidigare MTN-program
(Medium Term Note), noterade pa Nasdaq OMX Stockholm
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(Stockholmsbdrsen), och obligationer utgivna under Bola-
gets EMTN-program (Euro Medium Term Note), noterade pa
Euronext Dublin. Bolaget foljer darfér respektive marknads-
plats regelverk for emittenter. Rikshem har valt Irland som
hemmedlemsstat.

For den interna och den externa informationsgivningen
har Bolaget antagit en kommunikationspolicy som bland
annat reglerar hur, och vilken typ av information som
Bolaget ska kommunicera till marknaden.

Aktieddare och ddardirektiv

Rikshems aktiekapital uppgick per den 31 december 2023
till 99 727 900 kronor fordelat pa 997 279 aktier, med en
rost vardera. Rikshems samtliga aktier dgs av Rikshem
Intressenter AB. Aktierna i Rikshem Intressenter AB &gs till
50 procent vardera av Fjarde AP-fonden och AMF Tjanste-
pension AB (gemensamt "Agarna”).

For verksamheten har bolagsstamman antagit ett &gar-
direktiv. Agardirektivet behandlar smnen s3som avkast-
ningsmal, riskhantering och kapitalstruktur, investerings-
takt och utdelningspolicy, etik och hallbarhet, allmanna
bolagsstyrningsprinciper, styrelsen, revisorer, samordning
mellan styrelse och dgare samt rapportering. Agardirektivet
behandlas arligen pa arsstamman. Vid drsstamman 2023
antogs ett uppdaterat dgardirektiv med i huvudsak redak-
tionella férandringari forhdllande till tidigare version.

Bolagsstamma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om Rikshems angelag-
enheter pa bolagsstamma. Vid bolagsstédmman far varje
réstberattigad utan inskrédnkning résta for fulla antalet
féretradda aktier. Arsstamma ska hallas i Stockholm
senast den 30 juni varje ar. Aktiebolagslagen och bolags-
ordningen reglerar vad arsstamman ska besluta om. Riks-
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hem holl arsstdmma den 21 mars 2023 i Stockholm.

P3 3rsstdmman var samtliga Rikshem Intressenter ABs
aktier féretréadda. Styrelsen, vd och Bolagets huvudansva-
rige revisor narvarade pa stdmman. P3 drsstamman beslots
att till styrelsen omvélja Pernilla Arnrud Melin, Andreas
Jensen, Siv Malmgren, Zdravko Markovski, Per-Gunnar
Persson och Peter Strand samt nyvalja Kerstin Lindberg
Goransson. Kerstin Lindberg Géransson valdes till styrelsens
ordférande. Styrelseordféranden Per Uhlén och ledamoten
Liselotte Hjorth hade avbojt omval. Valet av styrelsens
ledamoter hade foregatts av arbete i valberedningen.
Stamman beslot vidare att Bolaget ska ha en valbered-
ning infor drsstdmman 2024 och beslot ocksa att anta en
instruktion for valberedningen.

I december 2023 holl Bolaget extra bolagsstamma vid
vilken Frida Olsson ersatte Andreas Jensen, i samband med
att han ldmnade sin anstallning vid Fjarde AP-fonden.

Valberedning
Enligt instruktionen for valberedningen ska valberedningen
bestd av en ledamot som ska utses av AMF Tjanstepen-
sion AB och en ledamot som ska utses av Fjarde AP-fonden
samt av styrelsens ordférande. Styrelsens ordférande ska
vara ordférande i valberedningen, men har inte réstratt
i fragor om férslag avseende styrelseordférandeposten
och ordférandens arvode. Valberedningen ska bland annat
bereda frdgor om forslag till styrelseledaméter, férslag till
styrelseordférande och ordférande vid arsstamman, forslag
till styrelsearvoden med uppdelning mellan ordférande och
ovriga ledamoter samt arvode for utskottsarbete.
Valberedningen ska beakta att styrelsen ska ha en
andamalsenlig sammansattning préaglad av mangsidighet
och bredd avseende styrelseledamdternas kompetens,
erfarenhet och bakgrund med hansyn tagen till Bolagets
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verksamhet, utvecklingsskede och forhallanden i 6vrigt.
Av instruktionen for valberedningen framgar vidare att
Rikshems mangfalds- och jamstalldhetspolicy ska beaktas
vid nominering av styrelseledamoter. Styrelsen bestod efter
drsstamman 2023 av tre kvinnor och fyra mén och efter den
extra bolagsstdmman i december av fyra kvinnor och tre
man.

Valberedningen ska efter rekommendation frén revisions-
utskottet foresla revisor och arvode till revisor. Arvode utgar
inte till ledamd&terna i valberedningen.

Styrelsen

Sammanséttning

Styrelsen ska enligt bolagsordningen besta av minst tre
och hogst tio ledaméter med noll till tio suppleanter. Vid
ingdngen av aret bestod styrelsen av atta ordinarie leda-
maoter valda av arsstdmman och vid drsstémman 2023
beslots att styrelsen skulle ha sju ordinarie styrelseleda-
moter utan suppleanter. Vd ingar inte i styrelsen men
narvarar pa samtliga styrelsemoten. Styrelseledaméterna
representerar sdval fastighetskunnande som finansiellt
kunnande. Styrelsens ledaméter presenteras pa sidan 66.
Chefsjuristen i Rikshem &r styrelsens sekreterare.

Styrelsens uppgifter
Styrelsens arbete regleras bland annat av aktiebolags-
lagen, bolagsordningen och den arbetsordning som styrel-
sen arligen faststaller for sitt arbete. Enligt aktiebolags-
lagen ar styrelsen ytterst ansvarig for Rikshems organisa-
tion och forvaltning. I styrelsens arbetsordning anges bland
annat formerna for styrelsens arbete avseende styrelse-
moten, protokoll, ordférandens och vds néarmare uppgifter
med mera. Dari finns dven bestdmmelser om hur anstall-
ningsvillkor for personer i ledande stallning ska beslutas.
Vd ar regelmassigt foredragande pa styrelsemotena.
Styrelsens ordforande leder styrelsearbetet och ansvarar
for kallelsen till styrelsens sammantraden och planerar
sammantradena i samrad med vd. Ordféranden ansvarar
vidare fér samordning mellan styrelsen och Agarna och
ansvarar dven for utvardering av styrelsens och vds arbete.

Styrelsens arbete under 2023
Styrelsen antar en arsplan for sitt arbete med ordinarie
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moten vid bestdmda tidpunkter, anpassade bland annat till
att styrelsen vid vissa tidpunkter ska avge finansiella rap-
porter. Vid styrelsesammantrddena avger vd regelmassigt
en rapport 6ver Bolagets verksamhet, resultat och stallning.
Vd ska darutdver informera styrelsen om sarskilt viktiga
héndelseriden l6pande verksamheten. P& styrelsemdtena
redovisas vad som forevarit pa métena i styrelsens utskott.
Styrelsearbetet har under 2023 bland annat innefattat
beslut om Bolagets strategiska utveckling samt sedvanliga
beslut om delarsrapporter, bokslutskommuniké och ars- och
hallbarhetsredovisning, antagande av verksamhetsplan och
budget for nastkommande &r, beslut i finansieringsfrégor,
beslut om investeringar och storre uthyrningar i fastigheter
och férsaljningar samt beslut om revidering av centrala
styrande dokument. Styrelsen har under aret dven fattat
beslut per capsulam.

Utvérdering av styrelsen

Agardirektivet och styrelsens arbetsordning anger att
styrelsen arligen ska gora en utvardering av sitt arbete.
Ordféranden ansvarar enligt arbetsordningen fér utvarde-
ringen. Utvarderingen har under dret genomforts med hjalp
av ett digitalt verktyg fran en extern aktor. Resultatet har
genomgatts i styrelsen och redovisats fér Agarna och
valberedningen. Resultatet anvands i utvecklingen av
styrelsearbetet och i arbetet med att tillse att styrelsen
har ratt sammansattning.

Ersattning till styrelsen

Arsstamman beslutar om ersattning till styrelsen. Fér
perioden till och med drsstamman 2024 beslot stamman
att arvode ska utga till styrelsens ordférande med 645 000
kronor per ar och med 222 000 kronor per ar till 6vriga
ledamoter samt att arligt arvode for arbete i inrdttade
utskott totalt ska uppga till hogst 375 000 kronor per ar, att
fordelas i enlighet med vad styrelsen beslutar, och att det
totala arvodet till styrelsen inklusive utskottsarvode inte
ska overstiga 2 500 000 kronor per dr. Stamman beslot att
arvode for styrelsearbete och utskottsarbete till styrelse-
ledamoter som ar anstillda inom ndgon av Agarna inte ska
utga. Styrelsen beslét pa det konstituerande styrelsemotet
att for arbetet inom revisionsutskottet ska ersattning utga
med 98 000 kronor per ar till utskottets ordférande och
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37 000 kronor per ar till ledamot, fér arbetet inom investe-
ringsutskottet med 88 000 kronor per ar till ordféranden
och med 37 000 kronor per ar till ledamot, samt for arbetet
inom ersattningsutskottet med 20 000 kronor per ar till
ordféranden och med 10 000 kronor per ar till ledamot.

Styrelsens utskott

Av Ggardirektivet framgar att det ska finnas ett utskott for
beredning av fragor hanforliga till riskhantering, internkon-
troll och ekonomisk rapportering. Styrelsen har darférinom
sig inrattat ett revisionsutskott. Harutéver har styrelsen
sjalv att bedéma behovet av ytterligare utskott och har
inom sig inrattat ett ersdttningsutskott och ett investe-
ringsutskott. Styrelsen har antagit en arbetsordning for
respektive utskott. Utskottens framsta uppgift ar att bereda
styrelsens beslut inom respektive omrdde. Samtliga utskott
ska bestd av tre styrelseledaméter som vid konstituerande
styrelsemdte utses for ett ari taget. Vd &r regelmaéssigt
foredragande i utskotten.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet ska bland annat 6vervaka Bolagets
finansiella rapportering, bereda drsredovisning och delars-
rapporter, granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och
sjalvstandighet, folja revisorns arbete med revisionen,
bereda styrande dokument som faller under utskottets
verksamhetsomrade samt bereda strategiska fragor
avseende Bolagets finansiella struktur. Revisionsutskottet
valjer arligen ut ett omrade for sarskild granskning bl a for
att sdkerstalla att adekvata rutiner och processer finns.
Revisionsutskottet bestod vid drets inledning av Liselotte
Hjorth, ordférande, Siv Malmgren och Per-Gunnar Persson.
I mars 2023 ersattes Liselotte Hjorth av Andreas Jensen.
Samtidigt utsags Siv Malmgren till ordférande i utskottet.
I december 2023 ersattes Andreas Jensen av Frida Olsson.

Investeringsutskottet

Investeringsutskottet ska enligt dess arbetsordning bland
annat besluta om férvary, férséljningar och investeringar som
faller inom utskottets mandat samt vara beredande organ
infor beslut i styrelsen i frégor rérande forvary, férsaljningar
och investeringar som Overstiger utskottets mandat. Investe-
ringsutskottet har under 2023 bestatt av Zdravko Markovski,
ordférande, Pernilla Arnrud Melin och Peter Strand.
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Ersdttningsutskottet

Ersattningsutskottet ska bland annat bereda férslag till

och utvardera principer for ersattning och 6vriga anstall-
ningsvillkor fér vd och évriga ledande befattningshavare
(ersattningspolicy), bereda fragor rérande program for rérlig
L6n, folja upp ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer

i Bolaget samt bereda styrande dokument som faller under
utskottets verksamhetsomr&de. Ersattningsutskottet
bestod vid arets inledning av Per Uhlén, ordférande, Pernilla
Arnrud Melin och Andreas Jensen. I mars 2023 ersattes Per
Uhlén av Kerstin Lindberg Géransson och i december 2023
ersattes Andreas Jensen av Frida Olsson.

STYRELSENS ERSATTNING MED MERA
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Verkstdllande direkt6r och lednindsgrupp

Vd svarar fér den l6pande forvaltningen av Bolaget med
beaktande av de anvisningar och instruktioner som fast-
stallts av styrelsen och som bland annat framgér av
vd-instruktionen som arligen antas av styrelsen. Vd ansva-
rar for den ekonomiska rapporteringen i Bolaget. Vd har
inrattat en ledningsgrupp med direktrapporterande chefer.
Ledningsgruppen har regelbundna moten for att behandla
koncernovergripande och strategiska fragor. Under 2023
holls tio ordinarie och tvé extrainsatta ledningsgruppsmo-
ten och mellan métena ett antal kortare avstamningsmo-
ten. Rikshems ledningsgrupp bestod vid rets inledning av

NARVARO VID SAMMANTRADEN?
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i TOTALT B ERSATTNINGS- REVISIONS-  INVESTERINGS-

INVALD ARSARVODE, TKR' STYRELSEMOTEN? UTSKOTT UTSKOTT UTSKOTT

Per Uhlén* 2020 144 3(3) 1(1) - -
Kerstin Lindberg Géransson® 2023 518 10 (10) 3(3) - -
Pernilla Arnrud Melin 2018 Ingen ersattning 12 (13) 4 (4) - 5(5)
Liselotte Hjorth® 2016 69 2(3) - 2(2) -
Andreas Jensen’ 2019 Ingen ersattning 13 (13) 4 (4) 4 (4) -
Siv Malmgren 2022 305 12 (13) - 6(6) -
Zdravko Markovski 2022 308 13 (13) - - 5(5)
Frida Olsson® 2023 Ingen ersattning - - - -
Per-Gunnar Persson 2016 257 13 (13) - 6 (6) -
Peter Strand 2021 256 13 (13) - - 5(5)

1) Totalt drsarvode fér uppdragetistyrelsen féljer av arsstammans beslut. Arvode for arbetet i utskott féljer av styrelsens beslut inom
den ram som drsstamman beslutat. Arvodet kostnadsfors och utbetalas med 1/12 varje ménad.
2) Siffran inom parentes avser for perioden méjliga méten, dvs i forekommande fall fran den tidpunkt ledamoten valtsinieller till den

tidpunkt d3 ledamoten ldmnat styrelsen eller utskott.
3) Inklusive protokollférda beslut per capsulam.
4) Uttradde ur styrelsenimars 2023
5) Invaldesistyrelsenimars 2023
6)Uttréadde urstyrelsenimars 2023.
T) Uttradde ur styrelsenidecember 2023.
8) Invaldesistyrelsenidecember2023.
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Anette Frumerie, vd, Maria André Ahlgren, hr-chef, Andrea
Cedwall, chef portfoljstrategi och transaktion, Carl Conra-
di, chefsjurist, Fredrik Edlund, férvaltningschef bostader,
Sandra Isberg, verksamhetsutvecklingschef, Petter Jurdell,
kommersiell chef, Anders Lilja, CFO, Elin Sjostrand, chef
projektutveckling, Catrin Viksten, forvaltningschef sam-
héallsfastigheter och Jennie Wolmestad, kommunikations-
chef. Under 2023 har Johan Bréandstrém och Linda Forsell,
bada forvaltningschef bostader, ersatt Fredrik Edlund

i ledningsgruppen. En ndrmare presentation av lednings-
gruppen aterfinns pa sidan 67. Vd-assistenten ar sekreterare
i ledningsgruppen.

Revisor

Rikshem ska enligt bolagsordningen ha en eller tva reviso-
rer med hogst tva revisorssuppleanter. Revisorn utses av
arsstamman for en mandatperiod om ett ar. Vid arsstamman
den 21 mars 2023 omvaldes Ernst & Young AB till revisor for
tiden intill slutet av nasta arsstamma. Ernst & Young AB har
varit Bolagets revisor sedan 2011. Revisorn granskar bland
annat drsredovisning, koncernredovisning och bokféring,
styrelsens och vd:ns férvaltning och avger revisionsbe-
rattelse till rsstdmman. Revisionen skeri enlighet med
aktiebolagslagen, internationella revisionsstandarder och
god revisionssed i Sverige. Revisorn uttalar sig om bolags-
styrningsrapporten och om Bolagets héllbarhetsrapport.
Revisorns oberoende i forhdllande till foretaget sdkerstélls
genom att vald revisor endast i begransad utstrackning
tilldts utfora andra tjdnster an revision. Den huvudansva-
rige revisorn har narvarat vid tva styrelseméten och vid

fem moten i revisionsutskottet under 2023. Revisorn har
sammantratt med styrelsen utan nérvaro av vd eller ndgon
annan i bolagsledningen. P& &rsstamman beslots att arvo-
det till Bolagets revisor ska utga med belopp enligt godkédnd
rakning i enlighet med sedvanliga debiteringsnormer. Under
2023 lamnade Mikael Ikonen uppdraget som huvudansvarig
revisor i samband med pensionering varvid Katrine Soder-
berg utsags till huvudansvarig for revisionen.
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Under 2023 genomfdrde Rikshem en upphandling
infor valet av revisor vid arsstamman 2024. En helhets-
bedomning genomfdrdes, i vilken Bolaget analyserade
och sammanvagde bl a sammanséattning av revisionsteam,
branschkompetens, engagemang och tillganglighet, revi-
sionsmodell inklusive verktyg och digitaliserat arbetssatt,
kvalitetssakring, oberoende, expertis inom hallbarhet samt
arvoden. Vid utvarderingen bedémdes Ernst & Young AB ha
det mest attraktiva erbjudandet for att méta Bolagets krav.
Revisionsutskottet har beslutat att rekommendera valbe-
redningen omval av det registrerade revisionsbolaget Ernst
& Young AB som revisor for tiden intill slutet av arsstamman
2025.

Intern kontroll av den finansiella rapporterindgen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fér den interna
kontrollen. Den interna kontrollen bygger pd dokumente-
rade policyer, riktlinjer, instruktioner, ansvars- och arbets-
fordelningar sdsom styrelsens arbetsordning, styrelse-
utskottens arbetsordningar, vd-instruktion, finanspolicy
och besluts- och attestordning med flera dokument, som
alla syftar till att sakerstalla en tydlig ansvarsférdelning for
effektiv hantering av verksamhetens risker och god kvalitet
i den finansiella rapporteringen. Efterlevnad av Bolagets
styrande dokument f6ljs upp och utvarderas kontinuerligt
och det genomfors arligen en samlad uppféljning och 6ver-
syn av policyer och andra styrande dokument. Rikshem har
kartlagt vasentliga affarsprocesser, bland annat i syfte att
identifiera och minska risker eller mildra konsekvenserna av
Bolagets risker. Risker och méjligheter identifieras och han-
teras vidare dven i verksamhetsplane- och budgetprocessen
for respektive enhet och fér Bolaget som helhet. Dessutom
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gors en bedémning av ekonomisk risk med utgdngspunkt

i resultat- och balansrékning, dér poster utvarderas utifran
risk och materialitet. Kontrollaktiviteter av den finansiella
rapporteringen baseras pa riskbedémningarna och ar
inbyggda i Bolagets processer som utvarderas l6pande.

Processen fér vardering av forvaltningsfastigheter
innehaller inslag av uppskattningar och antaganden med
stor potentiell paverkan pa de redovisade véardena for
tillgangar. Sarskild vikt laggs darfor vid sékerstallandet
av att den finansiella rapporteringen avseende fastighets-
varderingen inte inneh3ller vasentliga fel. Rikshems
fastigheter varderas vid varje kvartalsskifte. Fastighets-
varderingen sker i enlighet med Bolagets policy for varde-
ring av fastigheter. Férvaltningsfastigheter varderas externt
av oberoende auktoriserade varderingsinstitut med relevan-
ta kvalifikationer. Projektfastigheter, nyproduktionsprojekt
och obebyggd mark ska varderas bdde externt och internt,
dar den externa varderingen ska svara for kvalitetssakring
av den interna varderingen. Har bade extern och intern
vardering av en fastighet gjorts anvands vérdet enligt den
interna varderingen i Bolagets redovisning.

Bolagets revisor rapporterar varje ar till styrelsen och
bolagsledningen iakttagelser frén granskningen och bedom-
ningen av den interna kontrollen kopplat till koncernens
finansiella rapportering. Delarsrapport fér perioden janua-
ri-september granskas 6versiktligt av Bolagets revisor. Den
interna kontrollen forb&ttras kontinuerligt och bedéms vara
andamalsenlig for Bolaget. Rikshem ska arligen 6vervdaga
om en sdrskild funktion for internrevision ska inrdttas och
har under aret fattat beslut om att inte inrdtta en sadan
funktion.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT
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Styrelse

Kerstin Lindberg Goransson
(1956)

Styrelseordférande

Ordférande i ersdttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2023

Ovriga uppdrag: Styrelseuppdrag

i Sveaskog, Alecta Fastigheter,
Sophiahemmet, Orebro universitet
och ledamot IVA.

Utbildning: Civilekonom.

Tididare erfarenhet: Vd for Akade-
miska hus, ledande befattningar
Stockholm-Arlanda Airport, Scandic.

Zdravko Markovski (1964)
Styrelseledamot
Ordférande i investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2022

Ovrida uppdrad: Styrelseuppdrag

i Besqgab.

Utbildning: Civilingenjor.

Tididare erfarenhet: Vd for Svevia
och flera ledande befattningarinom
JM-koncernen samt styrelseuppdrag
i Castellum.

Per-Gunnar Persson (1965)
Styrelseledamot
Ledamot i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovrida uppdrad: Styrelseuppdrag
iJohn Mattson, Dios Fastigheter,
Arise, Borudan Ett, Svenska Sport-
publikationer och BRIS.
Utbildning: Civilingenjor.
Tididare erfarenhet: Vd Platzer
Fastigheter, styrelseuppdraginom
fastighetsbranschen.

66 RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

Pernilla Arnrud Melin (1975)
Styrelseledamot

Ledamot iinvesteringsutskottet
Ledamot iersdttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2018

Ovrida uppdrad: Ansvarig for fastig-
hetsinvesteringar pa AMF. Styrelse-
uppdrag i Antilooppi Management
Oy, Antilooppi GP Oy, Mercada Oy och
Delcore Fastigheter.

Utbildning: Civilingenjor.

Tididare erfarenhet: Ledande be-
fattningarinom fastighetsbranschen.

Frida Olsson (1988)
Styrelseledamot

Ledamot i ersattningsutskottet
Ledamot i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2023

Ovrida uppdrag: Portfsljférvaltare
pé Fjarde AP-fonden. Styrelseuppdrag
i Svenska Handelsfastigheter.
Utbildning: Hogskoleingenjoribygg-

teknik och masterinom samhallsbyggnad.

Tididare erfarenhet: Corporate
finance och finansiering inom fastig-
heter pd SEB och Danske Bank.

Peter Strand (1971)
Styrelseledamot
Ledamot iinvesteringsutskottet

Invald i styrelsen: 2021

Ovrida uppdrad: Styrelseuppdrag

i Swedish Logistic Property, Dis
Fastigheter, Doxa och Brainlit.
Utbildning: Civilingenjor.

Tidigare erfarenhet: Vd for Swedish
Logistic Property, Victoria Park, Anne-
hem Fastigheter och Tribona.
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Siv Malmdren (1959)
Styrelseledamot
Ordférande i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2022

Ovrida uppdrad: Styrelseuppdrag

i Borudan Ett och Gatun Arkitekter.
Utbildning: Fil kand i beteende-
vetenskap, MBA fran SU.

Tididare erfarenhet: Vd for John
Mattson samt styrelseuppdraginom
fastighetsbranschen.
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Ledning

Pl

Maria André Ahldren (1973)

.

Anette Frumerie (1968)
vd HR-chef

Johan Brandstrom (1977)
Forvaltningschef bostad norr

Anstélld sedan: 2020
I ledningsgruppen sedan: 2020
Ovrida uppdrad: Ledamot i Lindab

Anstalld sedan: 2022
I ledningsgruppen sedan: 2022
Utbildning: Magisterexamen

Anstalld sedan: 2019
I ledningsgruppen sedan: 2023
Utbildning: Civilingenjor

och Bonava. féretagsekonomi Tididare erfarenhet: Umed
Utbildning: Civilingenjor Tidigare erfarenhet: Coor, Accen-  Energi, Eon.
Tididare erfarenhet: Besqab, ture.

Skanska, JM.

SandraIsberd (1974)

Chef verksamhetsutveckling

Petter Jurdell (1971)
Kommersiell chef CFO

Anders Lilja (1967)

Anstélld sedan: 2021

I ledningsgruppen sedan: 2021
Utbildning: Civilingenjor
Tididare erfarenhet: Libitum
Sverige, Skanska.

Anstélld sedan: 2017

I ledningsgruppen sedan: 2017
Utbildnind: Tekn kand, IFL
Tididare erfarenhet: SABO, NCC.

Anstilld sedan: 2018

I ledningsgruppen sedan: 2018
Utbildning: Civilingenjér, MBA
Tididare erfarenhet: Skanska.
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Andrea Cedwall (1977)
Chef portféljstrategi & transaktion

Anstélld sedan: 2020

I ledningsgruppen sedan: 2021
Utbildning: Fastighetsekonom
Tididare erfarenhet: Hemso,
Kungsleden.

Elin Sjostrand (1974)
Chef projektutveckling

Anstdlld sedan: 2018

I ledningsgruppen sedan: 2022
Utbildning: Internationell
ekonomi

Tididare erfarenhet: Riks-
byggen, Graflunds, Malardalens
Universitet.

Carl Conradi (1968)
Chefsjurist

Anstilld sedan: 2010

I ledningsgruppen sedan: 2016
Utbildning: Jur kand

Tididare erfarenhet: Vasakronan,
advokatbyr3, tingstjanstgoring.

Catrin Viksten (1970)
Forvaltningschef
samhallsfastigheter

Anstdlld sedan: 2022

I ledningsgruppen sedan: 2022
Utbildning: MBA fran Stockholm
School of Business och diplome-
rad fastighetsforvaltare
Tididare erfarenhet: Hemso,
Ersta fastigheter och Magnolia
Bostad.
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Linda Forsell (1975)
Forvaltningschef bostad mélardalen

Anstélld sedan: 2018

I ledningsgruppen sedan: 2023
Utbildning: Civilingenjor
Tididare erfarenhet: HSB Milar-
dalen, Teknik & Fastighetsforvalt-
ningen Vasteras Stad.

Jennie Wolmestad (1979)
Chef kommunikation, kund och
marknad

Anstalld sedan: 2015

I lednindgsgruppen sedan: 2015
Utbildning: Fil kand medie- och
kommunikationsvetenskap
Tididare erfarenhet: Com Hem,
Vasakronan, kommunikations-
byraer.
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Koncernens rapport dver totalresultat

BELOPP | MKR NOT 2023 2022
Hyresintakter 31 3473 3169
Driftkostnader -884 -873
Reparation och underhall -342 -266
Fastighetsadministration -240 -222
Fastighetsskatt -47 -48
Summa fastighetskostnader 1513 -1409
Driftdverskott 4 1960 1760
Central administration 3.2,5 -172 -156
Resultat frén andelarijoint ventures 14 -303 -91
Rorelseresultat 1485 1513
Finansiella intdkter 35 5
Finansiella kostnader -662 -450
Resultat efter finansiella poster 858 1068

varav férvaltningsresultat 1189 1198

Vardeférandring forvaltningsfastigheter 10 -4 776 -1935
Vardeférandring rantederivat 17 -875 1780
Vardeférandring valutaderivat 17 -356 -129
Valutakurseffekter pa finansiella poster 365 -465
Resultat fore skatt -4 784 319
Skatt 8 863 -91
Arets resultat -3921 228
Ovridt totalresultat som inte ska omklassificeras

till resultatriakninden i senare perioder

Omvardering pensioner 5 0 3
Skatt pensioner 0 -1
Arets ovrida totalresultat netto efter skatt 0 2
Summa totalresultat for aret -3921 230

Totalresultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.
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KOMMENTARER TILL
KONCERNENS RESULTAT

Driftoverskott
Hyresintakterna dkade med 304 mkr eller
9,6 procent jamfért med féregaende ar och
uppgick till 3 473 mkr (3 169). Okningen &ar
framst relaterad till arlig hyresjustering, far-
digstallda projekt samt minskade vakanser.
I hyresintakterna ingar det statliga elstodet
som betalades ut under det tredje kvartalet.
Elstod hari forekommande fall vidaredist-
ribuerats till de hyresgaster som betalat
Rikshem for el enligt verklig forbrukning och
kostnad. Fér jamforbart bestdnd 6kade hy-
resintdkterna med 201 mkr eller 7,4 procent.
Fastighetskostnaderna 6kade med 104 mkr
eller 7,4 procent jamfort med foregdende ar
och uppgick till 1 513 mkr (1409). For jam-
forbart bestand 6kade kostnaderna med 73
mkr eller 6,1 procent. Okningen avser framst
hogre kostnader for planerat underhall,
skador och drift medan taxebundna kost-
nader har minskat. Sammantaget 6kade
driftéverskottet med 200 mkr eller 11,4
procent jamfort med foregdende ar och upp-
gick till 1960 mkr (1760). For jamférbart
bestand 6kade driftoverskottet med 129
mkr eller 8,4 procent.

Overskottsgraden for det totala
fastighetsinnehavet uppgick till 56 procent
(56).

Central administration

Kostnaderna fér central administration upp-
gick till 172 mkr (156). Okningen &r framst
hanforlig till omstéllningskostnader for
projektverksamheten samt 6kade personal-
kostnader d3 medelantalet anstallda under
aret var hogre anijamforelseperioden.
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Resultat fran andelar i joint ventures
Resultat fran andelarijoint ventures
uppgick till -303 mkr (-91) framst drivet av
negativa vardeforandringar i fastigheter.

Finansiella intakter och kostnader

Nettot av finansiella intédkter och kostnader
utgors i huvudsak av bolagets externa réan-
tekostnader och uppgick totalt till -627 mkr
(-445). Kostnadsokningen beror huvudsakli-
gen pa att den korta marknadsrantan Stibor
3 manader och kreditmarginaler har stigit.
Okningen paverkar successivt rantekostna-
der da l&neportfdljen har en lang rénte- och
kapitalbindning. Medelrantan uppgick till
2,6 procent (2,0) vid arets utgang. Aktiverad
réanta for aret uppgick till 71 mkr (35).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet har jamfort med
foregdende ar minskat med 9 mkr till 1189
mkr (1198).

Véardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandringen for forvaltningsfastig-
heter uppgick under aret till -4 776 mkr (-1
935), vilket motsvarar en vardeforandring
om -8,2 procent (-3,2). Det genomsnittliga
direktavkastningskravet i varderingen upp-
gick till 4,49 procent, en 6kning med 0,57
procentenheter i relation till direktavkast-
ningskravet per den 31 december 2022.

Vardeforandring finansiella

instrument

Derivatinstrumenten avser ranteswappar
som forlanger réntebindningstiden samt
kombinerade valuta- och rénteswappar,
vilka upptagits for att eliminera valutakurs-
risk for rantebetalningar och aterbetalningar
av lan upptagna i utlandsk valuta. Allt
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eftersom derivatens l6ptid blir kortare och
antalet dterstdende kassafléden minskar, s
reduceras derivatens marknadsvarden och
kommer vid forfallodatum att vara noll.
Arets vardeforandring pa rantederivat upp-
gick till -875 mkr (1780). Vardeférandringen
forklaras av att marknadsrantor pa langre
loptider fallit under aret. Vardeforéandringen
pa kombinerade valuta- och ranteswappar
uppgick till -356 mkr (-129). Denna orsakas
av rantefoérandringar samt valutakursfluktu-
ationer. Variationer i valutakurser ger dven
upphov till valutaeffekter pa vardet av lan i
utlandsk valuta, dessa uppgick till 365 mkr
(-465). Om l&n och derivatinstrument
behalls till forfall neutraliseras tidigare
redovisade orealiserade resultateffekter.

Arets resultat och skatt

Arets resultat uppgick till -3 921 mkr (228).
Redovisad skatt for aret uppgick till 863
mkr (-91) varav aktuell skatt utgjorde -94
mkr (-75) och uppskjuten skatt utgjorde
957 mkr (-16). Den uppskjutna skatten &r
framfor allt hanforlig till orealiserade varde-
forandringar pa férvaltningsfastigheter och
finansiella instrument. Negativa vardefor-
andringar for forvaltningsfastigheter ar den
huvudsakliga forklaringen till uppskjuten
skatteintdkt for dret.
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Koncernens rapport dver finansiell stillning

31DEC 31 DEC
BELOPP | MKR NOT 2023 2022
TILLGANGAR
Anliddningdstillgandar
Immateriella anlidgnindstillgandar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 9 21 15
Summa immateriella anliddningstillgdngar 21 15
Materiella anlidgningstillgdndar
Forvaltningsfastigheter 10 56139 59423
Tomtréatter och dvriga nyttjanderattstillgangar 1 175 177
Inventarier 12 5 6
Summa materiella anlédgningstillgdngar 56319 59606
Finansiella anlidgningstillgandar
Andelar i joint ventures 14 1624 2088
Derivatinstrument 17 1053 2142
Langfristiga fordringar 18 196 62
Summa finansiella anliddningstillgangar 2873 4292
Summa anliddningstillgdngdar 59213 63913
Omsittnindstillgandar
Kortfristida fordringar
Kundfordringar 18 55 28
Derivatinstrument 17 223 -
Ovriga fordringar 19 651 116
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 75 82
Summa kortfristida fordrindar 982 226
Likvida medel 18 766 783
Summa omsittningstiligdngar 1748 1009
SUMMA TILLGANGAR 60961 64922
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Koncernens rapport dver finansiell stillning, forts.
31DEC 31DEC

BELOPP | MKR NOT 2023 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Edet kapital

Aktiekapital 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital 4 874 4 874
Balanserade vinstmedel inkl drets resultat 20190 2411
Summa edet kapital 25164 29085
SKULDER

Landfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 8 4232 5189
Rantebarande skulder 18 22 398 22 441
Rantebarande skulder till moderféretag 18, 22 145 145
Derivatinstrument 17 762 432
Leasingskuld 1 150 151
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 5 1 1
Summa landfristida skulder 27688 28359
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 18 6 879 6 435
Leverantdrsskulder 18 155 122
Skatteskulder 151 57
Leasingskuld 1 21 22
Derivatinstrument 17 34 -
Ovriga kortfristiga skulder 19 49 65
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 820 7
Summa kortfristiga skulder 8109 7478
Summa skulder 35797 35837
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60961 64922
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KOMMENTARER TILL
FINANSIELL STALLNING

Forvaltningsfastigheter

Rikshems fastighetsbestdnd omfattade
vid utgéngen av aret 512 fastigheter (519)
med ett verkligt vérde om 56 139 mkr (59
423). Fastigheter motsvarande 46 procent
av verkligt varde &r belagna langs axeln
Storstockholm - Uppsala. Sammantaget
omfattar fastighetsbestandet cirka 30 000
ladgenheter (29 000) och cirka 2 245 000
kvadratmeter (2 240 000) uthyrningsbar
area.

Under aret har Rikshem férvarvat fast-
igheter for 101 mkr (500) vilket till stérsta
delen avsag slutreglering av tidigare gjorda
transaktioner. Under aret har sex fastighe-
ter avyttrats och frantratts till ett totalt
varde om 527 mkr (382). Av dessa avsdg
den storsta delen férséljning av en bostads-
fastighet i Sigtuna. Arets investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till 1918 mkr
(2 460). Av dessa avsag 946 mkr (1 025)
ombyggnation och renovering, 725 mkr (1
272) avsag nyproduktion och 247 mkr (163)
avsdg energiprojekt.

Andelar i joint ventures

Rikshem &ger andelar i joint ventures till ett
sammanlagt vdarde om 1624 mkr (2 088).
Det storsta joint ventureinnehavet om 1067
mkr avser 49 procent av VarmdoBostader
(resterande del &gs av Varmdé Kommun).
Det néast storsta innehavet om 545 mkr
avser Farsta Stadsutveckling (Telestaden),
som &gs till 50 procent vardera av Rikshem
och Ikano Bostad. Ovriga andelar i joint
ventures om sammanlagt 12 mkr avser
utvecklingsprojekt vilka &gs och bedrivs till-
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sammans med P&E Fastighetspartner och
Huseriet. Rikshem avyttrade under 2023
samtliga aktier i Boostad Bostad Sverige
AB, innefattande Folkhem Tra AB, till Nordr
Sverige AB och joint venture-samarbetet
avslutades.

Derivat

Bolagets ranterisk hanteras lopande framst
genom férldngning och nyteckning av ran-
teswappar. Vid periodens utgdng uppgick
rantederivatportféljens nominella belopp
netto till 17 585 mkr. Den genomsnittliga
rantebindningen uppgick vid drets utgang
till 3,3 ar (3,4). Andelen ldn med léngre
rantebindningstid &n 12 manader uppgick
till 77 procent. Bolaget har dven s3 kallade
kombinerade valuta- och rénteswappar med
syfte att valutasékra ldn som upptagits i
utlandsk valuta. Netto uppgick derivatport-
foljens verkliga varde till 480 mkr (1710).

Fordringar

Langfristiga fordringar uppgick till 196 mkr
(62). Kortfristiga fordringar uppgick till 982
mkr (226) och utgjordes framst av sakerhe-
ter avseende CSA- avtal och derivatinstru-
ment.
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Likvida medel

Likvida medel uppgick till 766 mkr (783). Pa
bokslutsdagen uppgick lamnade s&kerheter
avseende CSA-avtal fér kombinerade rénte-
och valutaswappar till 456 mkr (2). Denna
typ av sakerheter regleras manadsvis och
syftet &r att reducera motpartrisken i valuta-
sakringskontrakten vilket darmed bidrar

till lagre kostnad for sékring av valutakurs-

risk.

Rantebarande skulder

De réntebarande skulderna uppgick till 29
422 mkr (29 021) varav kortfristig del utgor
cirka 23 procent. Nettoskulden justerat for
CSA har marginellt minskat med 36 mkr. Sa-
kerstalld finansiering uppgick till 10 procent
(8) av det verkliga vardet for forvaltnings-
fastigheterna. Medelréntan har 6kat det
senaste aret till foljd av stigande mark-
nadsrantor och hégre kreditmarginaler. Vid
utgangen av perioden uppgick medelrantan
till 2,6 procent vilket ar 0,6 procentenheter
hogre dn vid utgangen av foregaende ar.
Avgifter for outnyttjade backup-faciliteter
arinraknade i medelrédntan. Genomsnittlig
kapitalbindning uppgick till 3,7 ar (3,7). Vid
beaktande av outnyttjade backup-faciliteter
uppgick kapitalbindningen till 4,1 ar.

Edet kapital

Koncernens egna kapital har genom arets
totalresultat om -3 921 mkr minskat till 25
164 mkr (29 085). Rikshem har en soliditet
pa 41 procent (45).
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Koncernens rapport over forandring av edet kapital

. BALANSERADE
OVRIGT  VINSTMEDEL TOTALT
AKTIE- TILLSKIJUTET INKL ARETS EGET
BELOPP | MKR KAPITAL KAPITAL RESULTAT KAPITAL
Inddende edet kapital 1jan 2022 100 4 874 23 881 28 855
Arets resultat 228 228
Ovrigt totalresultat 2 2
Arets totalresultat 230 230
Utdaende edet kapital 31 dec 2022 100 4 874 24111 29 085
Inddende edet kapital 1jan 2023 100 4874 24111 29 085
Arets resultat -3921 -3921
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat -3921 -3921
Utdaende edet kapital 31 dec 2023 100 4 874 20190 25164

Klassificering av edet kapital

Aktiekapital

I posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget. Per 31 december
2023 uppgick antalet aktier till 997 279 (997 279). Kvotvardet var 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som tillskjutits fran Zgarna s3som aktiesgartillskott
och nyemission till dverkurs.

Balanserade vinstmedel
Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och férluster som genererats totalt i
koncernen.
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Koncernens rapport 6ver kassaflodet

BELOPP | MKR NOT 2023 2022
Den lIopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 858 1068
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 307 95
Aterlaggning rantenetto 627 445
Betald rénta -628 -413
Erhallen ranta 36 5
Betald skatt 0 -158
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandrindar av rorelsekapital 1200 1042
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -43 -18
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder 14 125
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1171 1149
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter 1918  -2460
Forvarv av forvaltningsfastigheter -101 -500
Avyttring av forvaltningsfastigheter 527 382
Investering i 6vriga anldggningstillgangar -9 -14
Investering i finansiella anldggningstillgdngar -24 -1
Utdelning fran finansiella anldggningstillgangar 5 -
Avyttring av finansiella anléggningstillgéngar 20 179
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1500 -2 414

73 RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT
Koncernens rapport 6ver kassaflodet, forts.

BELOPP | MKR NOT 2023 2022
Finansieringsverksamheten 24

Upptagna lan 16 383 17 589
Amortering av lan 15617 15956
Foréandring av sékerheter -454 -51
Losen av finansiella instrument 0 -
Amortering av leasingskuld 0 -2
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 312 1580
Arets kassafléde -7 315
Likvida medel vid drets borjan 783 468
Likvida medel vid arets slut 766 783
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Moderbolagdets resultatrakning
BELOPP | MKR NOT 2023 2022
Intdkter 31 318 300
Ovriga externa kostnader 3.2,11 -180 -193
Personalkostnader 5 -280 -234
Avskrivningar -3 -2
Rérelseresultat =145 -129
Resultat fran andelar i dotterforetag 6 -5 215
Finansiella intakter 7 1109 820
Finansiella kostnader 7 -629 -489
Vardeféréandring rantederivat -875 1780
Vardefoérandring valutaderivat -356 -129
Valutakurseffekter pa finansiella poster 365 -466
Resultat efter finansiella poster -536 1602
Bokslutsdispositioner, koncernbidrag -40 -21
Bokslutsdispositioner, kommittentresultat -69 64
Skatt 8 97 -322
Arets resultat -548 1323

Moderbolagets rapport 6ver totalresultatet

BELOPP | MKR 2023 2022
Arets resultat enligt resultatrakningen -548 1323
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat fér aret -548 1323
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Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget Rikshem
AB (publ) bestéri huvudsak av att forvalta
koncernens fastigheter genom &gande av
aktier och andelari de fastighetsdgande
dotterbolagen. Moderbolagets omsattning
bestar framst av arvoden for tjanster till
dotterbolagen. Moderbolaget ingdr som
kommittent i skatter&ttslig kommission
med merparten av sina dotterbolag. Alla
bolag i den skatter&ttsliga kommissionen
ingar ocksa i en mervardesskattegrupp.
Intakterna for dret uppgick till 318 mkr
(300) och resultatet efter finansiella poster
uppgick till -536 mkr (1602). Moderbolaget
har erhllit ett negativt kommitentresultat
om -69 mkr (positivt 64) fran dotterbolagen
i den skatterattsliga kommissionen. Moder-
bolagets egna kapital uppgick vid utgangen
av aret till 8 860 mkr (9 408).

OVRIGT
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Moderbolagets balansrdkning
31DEC 31DEC

BELOPP | MKR NOT 2023 2022
TILLGANGAR

Anliddningdstillgandar

Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 9 21 15
Summa immateriella anliddgningstillgdngar 21 15
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 12

Summa materiella anléidgningstillgandar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterféretag 13 2 875 2690
Fordringar hos koncernforetag 22 31941 32607
Derivatinstrument 17 1053 2142
Langfristiga fordringar 18 17 18
Summa finansiella anléidgningstiligdngar 35 886 37 457
Summa anlidgningstillgangar 35912 37 477
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristida fordrindar

Kundfordringar 18 1 1
Derivatinstrument 17 223 -
Ovriga fordringar 19 596 17
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 14 42
Summa kortfristiga fordrindar 834 60
Likvida medel 18 766 783
Summa omsittningstillgdngar 1600 843
SUMMA TILLGANGAR 37512 38320
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Moderboladets balansriakning, forts.
31DEC 31DEC
BELOPP | MKR NOT 2023 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Edet kapital
Bundet edet kapital
Aktiekapital 100 100
Uppskrivningsfond 143 143
243 243
Fritt edet kapital
Balanserade vinstmedel 8 324 7001
Overkursfond 841 841
Arets resultat -548 1323
8 617 9165
Summa edet kapital 8 860 9 408
Avsdttnindar
Uppskjuten skatteskuld 8 302 492
Avséattningar for pensioner och liknande forpliktelser 5 1 1
Summa avsdttnindar 303 493
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 18 18167 18945
Rantebarande skulder till moderféretag 18, 22 145 145
Derivatinstrument 17 762 432
Summa landfristida skulder 19074 19522
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 18 6120 6 435
Leverantdrsskulder 1 13
Skulder till koncernféretag 22 2772 2232
Skatteskuld 155 64
Derivatinstrument 17 34 -
Ovriga skulder 19 12 22
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 1M 131
Summa kortfristida skulder 9 275 8 897
Summa skulder 28652 28912
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37512 38320
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Moderbolagets rapport
Over forandring av edet kapital
BALANSERADE
UPPSKRIV- ) VINSTMEDEL TOTALT
AKTIE- NINGS- OVERKURS- INKL ARETS EGET
BELOPP | MKR KAPITAL FOND FOND RESULTAT KAPITAL
Ind3ende edet kapital 1jan 2022 100 143 841 7001 8 085
Arets resultat 1323 1323
Arets totalresultat 1323 1323
Utdaende edet kapital 31 dec 2022 100 143 841 8 324 9408
Ind3dende edet kapital 1jan 2023 100 143 841 8 324 9 408
Arets resultat -548 -548
Arets totalresultat -548 -548
Utdaende edet kapital 31 dec 2023 100 143 841 7776 8 860
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Moderbolagets kassaflodesanalys

BELOPP | MKR NOT 2023 2022
Den lIopande verksamheten

Rorelseresultat -145 -129
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 3 0
Betald rénta -611 -456
Erhallen rénta 1109 820
Betald skatt -1 -55
Kassafl6de fran den lépande verksamheten

fore forandrindar av rérelsekapital 355 180
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -98 59
Okning (+) / minskning (=) av rérelseskulder 10 -3
Kassafl6de fran den Iépande verksamheten 267 236
Investeringsverksamheten

Lamnade aktiedgartillskott -185 -1
Avyttring av dotterféretag - 35
Investering i 6vriga anlaggningstillgéngar -9 -13
Investering i koncernféretag 1206 -554
Kassafldde fran investeringsverksamheten 1012 -532
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Moderbolagets kassaflodesanalys, forts.

BELOPP | MKR NOT 2023 2022
Finansieringsverksamheten 24

Upptagna lan 13 886 15 846
Amortering av ldn 14614 15439
Forandring av sékerheter -454 -51
Resultat fran andelar i koncernforetag =5 215
Lamnade koncernbidrag -40 -21
Kommittentresultat -69 64
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1296 614
Arets kassafléde -7 318
Likvida medel vid drets borjan 783 465
Likvida medel vid arets slut 766 783
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Not1

Foretadgsinformation
Rikshemkoncernen utgors av moderbolaget Rikshem AB
(publ), organisationsnummer 556709-9667 och dess dotter-
och intressebolag. Moderbolaget &r ett aktiebolag med séate i
Stockholm, Sverige. Huvudkontoret ar belaget pa Klara Sodra
Kyrkogata 1i Stockholm. Aktierna i Rikshem AB (publ) innehas
av Rikshem Intressenter AB, org.nr 556806-2466, som i sin
tur &gs till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden och AMF
Tjanstepension AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att
forvarva, forvalta och utveckla bostdder och samhéllsfastighe-
teriutvalda kommuneri Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avser Rikshem
AB (publ) och har godkénts av styrelsen den 21 mars 2024.

Arsredovisningen och koncernredovisningen féreliggs &rs-
stamman samma dag for faststallande.

Not 2

Redovisningsprinciper

Detta avsnitt ar en sammanfattning av grunderna for upprat-
tandet av finansiella rapporterna. Redovisningsprinciperna
presenteras i respektive not i syfte for att ge d6kad forstdelse av
respektive redovisningsomrade.

Tillimpade redelverk

Koncernredovisningen fér Rikshemkoncernen har uppréattats

i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB), och tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations
Committee (IFRIC) sasom de faststéllts av Europeiska Unionen
(EU). Vidare har arsredovisningslagen (ARL) och RFR 1"Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner” tillampats. Om
inget annat anges har principerna tillampats konsekvent for
presenterade ar.
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Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen (ARL) och RFR
2, utgiven av Radet for finansiell rapportering. Avvikelser fran
principer mellan moderbolaget och koncernen beror pa be-
gransningar att tilldmpa IFRS i moderbolaget till fullo p& grund
av arsredovisningslagen och sambandet mellan redovisning och
beskattning. Avvikelserna presenteras under avsnittet Moder-
bolagets redovisningsprinciper.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken ar moderbo-
lagets funktionella valuta. Transaktioner i utlandsk valuta
raknas om med aktuell valutakurs till svenska kronor. Monetéra
tillgdngar och skulder i utlandsk valuta omraknas till balans-
dagens kurs och realiserade samt orealiserade valutakursfor-
andringar redovisas i koncernens rapport éver totalresultat. Om
inget annat anges redovisas alla belopp i miljoner kronor (mkr).
I texter och tabeller redovisas siffror mellan 0 och 0,5 med 0.

Grunder for upprittandet av redovisninden
Koncernredovisningen har uppréattats utifran antagandet om
fortlevnad (going concern). Tillgédngar och skulder &r vérderade
till historiska anskaffningsvarden med undantag for derivat-
instrument, nyttjanderattstillgdngar i form av tomtratter och
forvaltningsfastigheter som &r varderade till verkliga varden
samt uppskjuten skatt som ar varderad till nominellt varde.

Anlaggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsattningar
forvantas atervinnas eller férfalla till betalning senare an tolv
maéanader efter balansdagen. Omséattningstillgangar och kort-
fristiga skulder férvantas atervinnas eller forfalla till betalning
tidigare &n tolv manader efter balansdagen.

Bruttoredovisning tillampas genomgdende avseende redovis-
ning av tillgdngar och skulder férutom i de fall dar bade en for-
dran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa
pa legala grunder ar kvittningsbara och avsikten ar att géra
detta. Bruttoredovisning tillampas ocksa avseende intakter och
kostnader om inget annat anges.

Koncernredovisningen

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga
dotterbolag. Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar ex-
ponerad for eller har ratt till rérlig avkastning frén sitt engage-
mang och kan paverka avkastningen genom sitt inflytande 6ver
bolaget. Detta foljer vanligen av ett aktieinnehav uppgdende
till mer an halften av rostratterna. Samtliga dotterbolag konso-
lideras fran och med den dag da det bestammande inflytandet
erholls och konsolidering upphor fran och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med for-
varvsmetoden vilket innebar att forvarvsanalys upprattas vid
tidpunkten for forvarv av dotterbolag dar tillgdngar, skulder och
eventualforpliktelser varderas till verkligt véarde. I koncernredo-
visningen ingar endast dotterbolagens intjanade egna kapital
efter forvarvstidpunkten. Resultat hanforligt bolag som forvar-
vats eller salts under aret ingar endast i koncernredovisningen
motsvarande det resultat som intjanats under innehavstiden.

Vid forvarv av dotterbolag gors en bedomning om férvarvet
ska redovisas som ett rérelseforvarv eller tillgangsforvarv. I
not 10 beskrivs kriterierna Rikshem beaktar vid bedémning av
forvarvet.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt reali-
serade och orealiserade vinster och forluster pa transaktioner
mellan koncernféretag elimineras. Redovisningsprinciperna for
dotterbolag har i férekommande fall andrats for att garantera
en konsekvent tillampning av koncernens principer.
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Not 2.1

Forandrindar i redovisningsprinciperna

Vasentliga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt
2.3 nedan. Tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya
och férandrade standarder utgivna av IASB och tolkningar av
befintliga standarder som tratt ikraft och ar obligatoriska for
tilldmpning inom EU fran och med den 1januari 2023.

Nya standarder, @ndringar och tolknindar av befintliga
standarder som inte har tillampats i fortid av koncernen

Andring i IAS 12, med avseende p3 uppskjuten skatt pa
leasingavtal, tradde i kraft den 1 januari 2023 och innebér bland
annat att foretag som tillampar IFRS i sin koncernredovisning
ska redovisa uppskjuten skatt p& alla temporara skillnader.
Férandringen har marginell paverkan pa de finansiella
rapporterna.

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (upp-
lysningar om redovisningsprinciper) tradde i kraft den 1januari
2023. Andringarna innebér att kravet i IAS 1 p& upplysning om
betydande redovisningsprinciper ersatts med ett krav pa upp-
lysningar om vésentlig information om redovisningsprinciper.

Nya standarder och tolkningar som trader ikraft for raken-
skapsar som borjar efter 1januari 2023 har inte tillampats i den-
na rapport. De standarder, andringar och tolkningar som vantas
paverka eller kan ha en paverkan pa koncernens finansiella
rapporter beskrivs nedan.

Forslag om andring i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
kan fa paverkan pa Rikshems finansiella rapporter. Férslaget
inneb&r bland annat att obligatoriska resultatrader inférs vilket
kan férsvara mojligheterna till anvdndande av branschspecifika
resultatrader. Vidare férvantas kassaflédet bli mer reglerat
gallande vad som ska redovisas pa respektive rad.

Not 2.2

Moderbolagdets redovisningsprinciper

Tillampade regler och bestammelser
Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen (ARL) och RFR 2
Redovisning for juridiska personer, utgiven av Radet fér finan-
siell rapportering.

Skillnader mellan principer for moderbolaget och koncernen
beror pa begransningar att tillampa IFRS i moderbolaget till
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fullo p& grund av arsredovisningslagen och sambandet mellan
redovisning och beskattning. Avvikelserna presenteras nedan.

Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvarde, vilket
inkluderar eventuella transaktionsutgifter.
Vardet provas lopande mot dotterbolagens koncernméssiga
egna kapital.

I de fall vardet understiger dotterbolagens koncernméssiga
varde sker en nedskrivning som belastar resultatrakningen.

I de fall férutsattningarna som féranledde nedskrivning for-
dndras kan denna aterforas.

Aktiekapital

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

Koncernbidrad och aktieddartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt huvudregeln, vil-
ket innebér att erhallet bidrag frdn moderbolagets moderbolag
redovisas mot eget kapital.

Erhallna koncernbidrag fran dotterbolag redovisas som
resultat fran andelar i dotterbolag i resultatrédkningen. Lamnade
koncernbidrag till dotterbolag redovisas som 6kning av andelar
i koncernbolag.

Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott fors direkt mot
eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och
andelar hos moderbolaget, i den man nedskrivning ej erfordras.
Erhallna aktieagartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget
kapital.

Leasing

Moderbolaget tillampar inte reglerna om redovisning av
leasingavtal enligt IFRS 16. Detta innebar att leasingavgifter
redovisas i moderbolaget som en kostnad linjart 6ver leasing-
perioden. Nyttjanderattstillgangar och leasingskulder redovisas
ddrmed inte i moderbolagets balansrakning.

Pensioner

Moderbolaget redovisar pensioner enligt Tryggandelagens
regler eftersom detta ar en forutsattning for skattemassig
avdragsratt.

Not 2.3
Betydelsefulla redovisningsbedomningdar,
uppskattningar och antaganden

For att uppratta koncernredovisning i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att ett antal uppskattningar och
antaganden gors som paverkar redovisade varden av tillgangar,
skulder, intékter och kostnader och lamnad information i 6vrigt.
Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska er-
farenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under
radande omstindigheter. Andringar av uppskattningar redovi-
sasiden period andringen gors om andringen endast paverkat
denna period, eller i den period andringen gors om den paverkar
bdde aktuell period och framtida perioder. Faktiskt utfall kan
skilja frén gjorda bedémningar. De mest vasentliga omraden
dar uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse avser
foljande och beskrivs ytterligare i anslutning till den not de
bedéms kunna paverka.

BEDOMNINGSPOST NOT

Forvaltningsfastigheter 10 Forvaltningsfastigheter

Klassificering av forvarv 10 Forvaltningsfastigheter

13 Andelar i dotterforetag
8 Skatt

Uppskjuten skatt
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Not 3

Rorelsens intdkter och kostnader

Redovisningsprinciper

Koncernens intdkter utgors i all vasentlighet av hyresintakter.
Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt och med
avdrag for eventuella rabatter. Hyresavtalen klassificeras i

sin helhet, ur ett redovisningsperspektiv, som operationella
leasingavtal. Hyresintdkter inklusive tilldgg aviseras i forskott
och intéktsredovisas i resultatrdkningen linjart 6ver hyrespe-
rioden och innefattar det verkliga vardet av vad som kommer
erhallas. Endast den del av hyrorna som beldper pa perioden
redovisas som intakter. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Fastighetskostnader omfattar direkta och indirekta kostnader
for att forvalta en fastighet. Med direkta kostnader avses
forbrukningskostnader och med indirekta kostnader avses
kostnader for personal for forvaltning och uthyrning. I central
administration ingdr koncerngemensamma kostnader. Kost-
nader redovisas i den period de avser.

Not 3.1

Rorelsens intdkter

Hyresintakter

Rikshems fastighetsbestand bestar till cirka 70 procent av
bostadsfastigheter med bostads- och parkeringskontrakt som
har en till tre manaders uppsagningstid. I upplysningssyfte
visas vardet av arshyran fér dessa kontrakt. Vidare presenteras
forfallostrukturen for avtalade hyreskontrakt i samhéllsfast-
igheter samt kontrakt fér de fatal kommersiella lokaler som
finns i bostadsfastigheterna for narservice. Forfallostrukturen
inkluderar ej framtida indexregleringar av hyrorna.
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Forfallostruktur Not 3.2

KONCERNEN ANTAL AVTALADE Rérelsens kostnader

2023 KONTRAKT  INTAKTER

Hyresavtalens forfallostruktur, drshyra Arvode och kostnadsersattnind till revisorer
Parkeringsplatser och bostader 34 541 2252 KONCERNEN MODERBOLAGET
Lokalkontrakt 2023 2022 2023 2022
2024 2340 122 Ernst & Yound AB

2025 236 113 Revisionsuppdrag 4 4 4 4
2026 158 123 Revisionsverksamhet

2027 134 130 utdver revisionsuppdraget 1

2028 104 62 Skatterddgivning 0 0 0

>2028 355 679 ~ Summa

Summa 1230

Den genomsnittliga kontraktstiden for de i tabellen ovan inga-

ende hyreskontrakten uppgick till 6,9 ar (7,2). Den genomsnitt-
liga kontraktstiden for motsvarande hyreskontrakt inom enbart
samhallsfastigheter uppgick till 7,3 ar (7,6).

Rorelsens intdkter i moderbolaget

Av moderbolagets intdkter avser 317 mkr (298) forsaljning av
administrativa och fastighetsforvaltande tjanster till dotter-
foretag vilket motsvarar 99,7 procent (99,4) av omsattningen.

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen,
hallbarhetsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter
som det ankommer pé& foretagets revisor att utféra samt radgiv-
ning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgif-
ter. Arvoden utéver revisionsuppdraget delas i forekommande
fall upp i posterna revisionsverksamhet utover revisionsuppdra-
get, skatteradgivning och Gvriga tjanster.

Rorelsens kostnader i moderbolaget
Av rorelsens kostnader avser 4 mkr (9) inkop fran dotter-foretag
vilket motsvarar 2 procent (5) av totala inkop.
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Not 4

Sedmentsrapportering

Koncernen

Rikshems indelning i segment baseras pa hur ledningen och verkstallande direktéren, foljer upp och styr verksamheten. Segmen-
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ten utgors av tillgdngsslagen bostader och samhallsfastigheter. Segmenten foljs huvudsakligen upp pé driftéverskott och to-

talavkastning. Aven férvaltningsfastigheter analyseras utifran respektive segment. Resultatposterna som ingar i driftéverskottet
samt vardeférandringarna fordelas pa segmenten. Ingen uppdelning sker avseende resterande resultatposter da de ar koncernge-
mensamma. Samtliga poster i balansrakningen, forutom férvaltningsfastigheter, bedéms vara koncerngemensamma och férdelas

dérmed ej pa respektive segment.

B SAMHALLS-
BOSTADER FASTIGHETER TOTALT
2023 2022 2023 2022 2023 2022
Hyresintadkter 2403 2210 1069 959 3473 3169
Driftkostnader -676 -669 -208 -204 -884 -873
Underhall -251 -195 -91 -1 -342 -266
Administration -192 172 -48 -50 -240 -222
Fastighetsskatt -43 -44 -2 -2 -47 -48
Summa fastighetskostnader -1162 -1080 -350 -328 -1513 -1409
Driftoverskott 1241 1130 720 631 1960 1760
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -3592 -1943 -1184 8 -4 776 -1935
Total avkastning -2 351 -813 -464 639 -2 816 -175
Samtliga intakter avser Sverige. F6r 2022 och 2023 &r det ingen enskild hyresgast som star fér 10 procent eller mer av intdkterna.
FORDELAT PA SEGMENT OFORDELADE POSTER TOTALT
RESULTATRAKNING 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Driftéverskott 1960 1760 - 1960 1760
Central administration - - -172 -156 -172 -156
Ranteintakter - - 35 5 35 5
Rantekostnader - - -662 -450 -662 -450
Resultat fran andelar i joint ventures - - -303 -91 -303 -91
Vardeforandring fastigheter -4776 -1935 - - -4 776 -1935
Vardeforandring derivat - - -1231 1651 -1231 1651
Valutakurseffekter pa finansiella skulder - - 365 -466 365 -465
Resultat fore skatt -2 816 -175 -1968 494 -4 784 319
SAMHALLS-
BOSTADER FASTIGHETER TOTALT
BALANSRAKNING 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Forvaltningsfastigheter! 39212 41642 16 926 17780 56139 59 423
"Varav arets investering. 1722 2257 196 203 1918 2460

Samtliga forvaltningsfastigheter &r lokaliserade i Sverige. For mer information om investeringar, forvarv och forsaljningar, se not 10.
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Not 5 KONCERNEN MODERBOLAGET
Anstidllda, personalkostnader och LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER 2023 2022 2023 2022
ersattningar till styrelsen Styrelseordférande Kerstin Lindberg Géransson (from 21 mars 2023) 0,5 - 0,5 -
- Redovisningsprinciper Styrelseordférande Per Uhlén (tom 21 mars 2023) 01 0,6 01 0,6
¢ Rikshem redovisar ersittningar i takt med intjanandet. Styrelseledamot Pernilla Arnrud Melin - - - -
. Ersattningarna utgérs av loner, betald semester och sjuk- Styrelseledamot Liselotte Hjorth (tom 21 mars 2023) 0/ 0,3 071 0,3
. frénvaro, pensmnezoch"and[a ersattnlngar. . Styrelseledamot Andreas Jensen (tom 30 november 2023) - - - -
: Koncernen har bdde férmans- och avgiftsbestamda pen- -
: sionsplaner. For avgiftsbestamda pensionsplanerna betalar Styrelseledamot Siv Malmgren (from 24 mars 2022) 03 0.2 03 0.2
+ koncernen fasta avgifter till en separat juridisk enhet och Styrelseledamot Zdravko Markovski (from 24 mars 2022) 0,3 0,2 0,3 0,2
¢ hardarmed fullfoljt sitt tagande gentemot den anstallde. Styrelseledamot Frida Olsson (from 1 december 2023) - - - -
+ Kostnaden for avgiftsbestdmda pensionsplaner belastar
. aretsresultat det ar som de ar hanforliga till. I den formans- Styrelseledamot Per-Gunnar Persson 0,3 0,3 0,3 0,3
¢ bestamda pensionsplanen garanteras en procentuell andel Styrelseledamot Peter Strand 03 03 03 03
. avslutlonen som den anstéllde erhaller vid pensionering. " o A
E Rikshem redovisar formansbestamda pensionsforpliktelser. Verkstéllande direktdr Anette Frumerie
: Forpliktelserna varderas &rligen av en oberoende aktuarie och Grundlon 4.8 4.8 4.8 4.8
E redovisas till nuvardet av framtida, diskonterade utbetalning- Férmaner o/ o/l (o] 0,1
+ ardardiskonteringsrantan motsvarar rantan pa forstklassiga
E bostadsobligationer med en l6ptid motsvarande pensionfor- Andra ledande befattningshavare*
: pliktelsen. Omvérderingar av férmansbestamda pensions- Grundlsn 184 16.0 16.8 144
E planer omfattar aktuariella vinster och férluster samt verklig - 05 03 04 03
¢ avkastning pa férvaltningstillgéngar och redovisas i 6vrigt ormaner ! ! ! !
. totalresultatiden period de uppstar. Forpliktelsen redovisas i Resultatlén 2,5 0,2 2,3 01
¢ koncernens balansrakning till nettot av forpliktelsens nuvar- . .
¢ de och verkliga vardet pa forvaltningstillgdngarna. Ovrida anstallda
Grundlon 163,9 153,6 141,6 132,1
KONCERNEN MODERBOLAGET Férmaner 1,7 14 0,9 0,8
Medelantal anstdllda 2023 2022 2023 2022 Resultatlon 154 1,2 13,5 0,7
Kvinnor 162 152 149 139 Sociala kostnader 65,4 55,9 571 48,1
Man 157 152 137 130 Summa 274,6 235,4 239,4 203,3
Totalt 319 304 286 269 .
Pensionskostnader
Den 31 december 2023 uppgick antalet anstallda hos Rikshem Verkstillande direktdr 12 12 12 12
till 308 (316). ! ! ! !
Andra ledande befattningshavare* 5,6 4,0 5,0 3,6
K8nsférdelning, styrelsen Ovriga anstéllda 24,6 17,6 204 144
Kvinnor 4 3 4 Summa 31,4 22,8 26,6 19,2
Man 3 5 3
Totalt 306,0 258,2 266,0 222,5
Totalt 7 8 7 8

Konsfordelning, foretagsledning

Kvinnor 8 7 7 6
Man 4 4 4 4
Totalt 12 il 1 10
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* Per den 31 december 2023 var antalet andra ledande befattningshavare 11 stycken (10).
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Not 5

- fortsattning

Styrelse

Enligt beslut av bolagsstamman ska ersattning utga frén och
med 21 mars 2023 till styrelsens ordférande med 645 tkr och
till styrelseledamot 222 tkr per ar. For arbete inom investe-
ringsutskottet utgar arvode med 88 tkr till ordférande och 37
tkr till ledamot, for revisionsutskottet utges arligen 98 tkr till
ordférande och 37 tkr till ledamot, och for arbete inom ersatt-
ningsutskottet utgar arvode med 20 tkr till ordféranden och 10
tkr till ledamot. For ledamot anstalld av Fjarde AP-fonden eller
AMF Tjanstepension AB utgar inget arvode for styrelsearbete
eller for utskottsarbete. For 2023 har arvode om 662 tkr utgatt
till styrelsens ordférande och till 6vriga ledamoter om totalt
1195 tkr.

vd

Ersattningar och férmaner

Ersattning och formaner till verkstéllande direktor beslutas av
styrelsen. Ersattningen bestar av endast grundlén. Formaner
avser huvudsakligen bilformaner.

Pension

Pensionsalder for verkstallande direktor ar 65 ar. Pensionsférma-
ner for verkstallande direktor uppgar till en premie om totalt 4,5
procent pa lénedelar under 7,5 inkomstbasbelopp samt 30 pro-
cent pa lonedelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp av manadslonen.

Avtal om uppsagningstid och avgangsvederlag

Mellan bolaget och verkstallande direktor galler en 6msesidig
uppsagningstid om sex manader. Vid uppsagning fran bolagets
sida utgar enligt anstallningsavtal ett avgangsvederlag om tolv
manadsloner for den verkstallande direktéren. Avgangsveder-
laget och uppsdgningslonen ska avraknas mot andra inkomster.
Vid uppsagning fran arbetstagarens sida utgar inget avgangs-
vederlag.

Andra ledande befattningshavare

Ersattningar och férmaner

Andra ledande befattningshavare omfattar elva personer vars
roller ar CFO, Chefsjurist, Forvaltningschef Bostad Malardalen,
Forvaltningschef Bostad Norr, Forvaltningschef Samhallsfastig-
heter, Kommersiell chef, Chef Verksamhetsutveckling, HR-chef,
Kommunikationschef, Chef Portféljstrategi & Transaktion

samt Chef Projektutveckling. Ersattningen till andra ledande
befattningshavare bestar av grundlén, rorlig ersattning och
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BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT

formaner. Den rérliga ersattningen kan maximalt uppga till

fyra manadsléner. Den rérliga erséattningen ar baserad pa fyra
malomraden fér 2023; Real totalavkastning ska 6verstiga 5
procent, Totalavkastningen fér Bolagets totala portfolj 2023
ska dvertraffa Benchmarkportféljens* totalavkastning for 2023,
Serviceindex Bostader, totalt for bolaget, ska forbattras med
2,0 enheter jamfort med foregdende &rs Serviceindex Bostader
samt NKI Samhallsfastigheter, totalt for bolaget, ska forbattras
med 2,0 enheter jamfort med foregdende ars NKI Samhalls-
fastigheter. De fyra mélomradena kan leda till utfall vart och
ett for sig. Den rorliga ersattningen ar pensionsgrundande. Det
finns en ledande befattningshavare som ar undantagen den
rérliga ersattningen. Formaner avser i huvudsak bilférmaner och
sjukvardsférmaner.

Pension

Pensionsalder ar 65 ar for samtliga. Pensionsformaner for andra
ledande befattningshavare féljer kollektivavtalade avgiftsbe-
stamda planer, en ledande befattningshavare har komplette-
ringspremier, upp till 30 procent av pensionsmedférande lon.

Avtal om avgangsvederlag

Uppsagningstiden fran bolagets sida varierar mellan tre till sex
manader. Vid uppsagning fran bolagets sida kan avgangsveder-
lag enligt enskilt avtal utgd upp till tolv ménader med avrak-
ning mot annan inkomst.

Ovrida anstillda

Ersattning till 6vriga anstallda bestar av grundlén, rorlig er-
sattning samt formaner. Den rorliga ersattningen ar baserad pa
fyra malomraden fér 2023; Real totalavkastning ska Gverstiga
5 procent, Totalavkastningen for koncernens totala portfolj
2023 ska overtraffa Benchmarkportféljens® totalavkastning for
2023, Serviceindex Bostader, totalt for koncernen, ska forbatt-
ras med 2,0 enheter jamfort med féregaende ars Serviceindex
Bostdder samt NKI Samhallsfastigheter, totalt for koncernen,
ska forbattras med 2,0 enheter jamfort med féregaende &rs NKI
Samhallsfastigheter. De fyra malomradena kan leda till utfall
vart och ett for sig. Den resultatbaserade ersattningen kan
maximalt uppga till tvd manadsloner. Den rorliga ersattningen
ar pensionsgrundande. Férmaner avser i huvudsak bilférmaner
och sjukvardsformaner.

“ Rikshems totala totalavkastning for koncernen ska 6vertraffa bench-
markportféljens totalavkastning fér 2023. Med benchmarkportfolj
avses en av MSCI framtagen benchmarkportfélj bestdende av svenska
bostads- och samhallsfastigheter (MSCI Sweden Public Use and Resi-
dential Property Type Annual Property Index).

Avsattnindar for pensioner och liknande férpliktelser
Rikshem tillampar tjanstepensionsavtal inom ITP-planen,
Avtalspension SAF-LO och Bankernas Tjanstepensionsavtal,
BTP-planen. Tjanstepensionsavtalen ar kollektivavtalade
pensionsplaner som omfattar sjuk- och efterlevandepension
samt 6verenskommelse om Flexpension, utover avsattning till
alderspension. Avseende ITP-planen tillampas ITP1som liksom
Avtalspension SAF-LO &r en avgiftsbestamd pensionsplan. Av-
seende BTP-planen tillampas bade BTP1och BTP2. BTP1aren
avgiftsbestamd och BTP2 &r en formansbestamd pensionsplan.
Inom de avgiftsbestédmda pensionsplanerna placerar den
anstallde i hog grad sjalv sin premie som baseras pa pensions-
grundande inkomst. I och med att Rikshem harmed har fullféljt
sitt atagande gentemot den anstallde genom inbetalning av
premie resulterar pensionsplanerna ej i framtida forpliktelser
och avsattningar. BTP2 ger en garanterad procentuell andel av
slutlénen i pension. Den formadnsbestdmda pensionsférpliktel-
sen varderas enligt Projected Unit Credit Method (PUCM). De
formansbestdamda atagandena ar fonderade genom betalning
av pensionspremier till pensionsférsakring i SPP. Rikshem har
tillgang till s3ddan information som gor det majligt att redovisa
forpliktelser tryggade i SPP som en férmansbestamd plan. Riks-
hem haridag inga medarbetare som ar aktiva i BTP2-planen.
Rikshems forpliktelse avseende BTP2 omfattar endast fribrevs-
havare och alders- samt efterlevandepensionarer.

PENSIONSINTAKT/-KOSTNAD | VRIGT TOTALRESULTAT 2023 2022

Aktuariella vinster/férluster 1 6

Avkastning pa forvaltningstillgdngar
exklusive ranteintakt 0 -3

Effekt av tillgdngstak

Summa pensionsintdkt/-kostnad
i Ovridt totalresultat 0 3

Aktuariella vinster och férluster i 6vrigt totalresultat beror
pa skillnader i antaganden och utfall avseende livslangd och
inflation samt pa skillnader i diskonteringsranta.
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Ndgon avsattning for sarskild loneskatt har ej gjorts i vardering-
en av forpliktelsens nuvarde da det ej finns nagon aktiv person
i bestandet och sarskild loneskatt betalas pé tjanstepensions-
premien.

Forvaltningstillgangar utgors av aktier, rantebarande varde-
papper och fastigheter.

AKTUARIELLA ANTAGANDEN (95) 2023 2022
Diskonteringsranta 41 3,7
Inflation 2,0 2,0
Forvantad arlig 6kning av utbetald pension 2,0 2,0

INTRODUKTION OMVARLD VERKSAMHET
Not5
- fortsattning

NETTOSKULD FORMANSBESTAMDA PENSIONER 2023 2022
Foérandrind i pensionsforpliktelse

Nuvérdet av pensionsférpliktelser,

ingaende balans 14 20
Ranta pa pensionsforpliktelsen? 1 0
Pensionsutbetalningar -1
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) pa pensions-

adtaganden? -1 -6
Pensionsférpliktelse nuvdrdet,

utddende balans3? 13 14
Foérindring i férvaltningstililgandar,

verkligt varde

Verkligt varde forvaltningstillgéngar,

ingdende balans 14 -17
Ranteintakt?! 1 0
Utbetalningar av férmaner -1 0
Avkastning pa forvaltningstillgdngar? 0 3
Effekt av tillgdngstak -
Verklidgt virde férvaltningstillgandar,

utddende balans -13 -14
Nettoskuld férmansbestimda pensioner 0 0
Ovriga avsattningar pensioner* 1 1
Avsattnindar for pensioner och liknande for-

pliktelser i rapport dver finansiell stillning 1 1

1) Redovisas i resultatrdkningen.
2) Redovisas i 6vrigt totalresultat.

3) Forvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvarde ar 13,57 (14,37).
4) Ovriga avsattningar pensioner avser sarskild [6neskatt pa kapitalférsikring.
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Diskonteringsrantan som anvdands motsvarar rantan pa bo-
stadsobligationer. Diskonteringsrantan &r antagandet som har
storst paverkan pa pensionsforpliktelsens storlek. En forandring
av diskonteringsrdntan med +1 procentenhet skulle resultera

i en minskad pensionsforpliktelse om 2 mkr. En férédndring av
diskonteringsrantan med -1 procentenhet skulle resultera i en
okad pensionsforpliktelse om 2 mkr.

HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT
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Not 6
Resultat fran andelar i dotterbolag
MODERBOLAGET

2023 2022
Resultatandel fréan kommanditbolag 26 -30
Resultat vid avyttring av andelar i dotterféretag -31 245
Summa -5 215
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Not 7 Not 8
Finansiella intdkter och kostnader Skatt

Redovisningsprinciper

Finansiella intakter utgors huvudsakligen av réanteintakter pa
banktillgodohavanden och finansiella fordringar och place-
ringar. Med finansiella kostnader avses rantekostnader, ranta
pa leasingskuld och kostnader som uppkommer i samband
med uppldning. Kostnader for upplédggning av lan som
uppkommer nar lan upptas periodiseras over lanets loptid i
enlighet med effektivrantemetoden. Finansiella intakter och
kostnader resultatfors i den period de avser. Vid stérre ny-, till-
och ombyggnationer aktiveras ranta pa investeringen under
produktionstiden. Férandringar i marknadsvarderingen av in-
gangna rénte- och valutaderivatavtal redovisas pa egna rader
i koncernens rapport 6ver totalresultat. Sa dven omrakning av
lan i utlandsk valuta.

KONCERNEN MODERBOLAGET
2023 2022 2023 2022
Ranteintakter 31 4 30 3
Ranteintékter fran dotterbolag - - 1077 816
Ranteintakter, joint ventures/
dotterbolags joint ventu-
res-innehav 2 1 2 1
Ovriga finansiella intakter 2 0 0 0
Summa finansiella intdkter 35 5 1109 820
KONCERNEN MODERBOLAGET
2023 2022 2023 2022
Rantekostnader -622 -422 -525 -411
Rantekostnader till dotterbolag -6 -1 -83 -57
Rantekostnader, joint ventures 0 - - -
Rantekostnader, leasingskulder -5 -4 - -
Ovriga finansiella kostnader -29 -23 -21 -21
Summa finansiella kostnader -662 -450 -629 -489
Netto finansiella intdkter
och kostnader -627  -445 480 331

Under 2023 aktiverades ranta om 71 mkr (35) pa storre projekt
och berdknades baserat pa genomsnittlig rantesats pa lane-
portféljen under perioden. Medelrantan uppgick till 2,6 procent
(2,0) vid arets utgang.

Redovisningsprinciper

Arets skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatt
redovisas i arets resultat utom né&r skatten avser poster som
redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.

I sddana fall redovisas dven skatten i 6vrigt totalresultat
respektive eget kapital. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for berdkningar &r de som &r antagna eller aviserade
pa balansdagen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for aret
vilket &r det redovisade resultatet justerat for ej skattepliktiga
intdkter och ej avdragsgilla kostnader. Den aktuella skatten
som redovisas i resultatrakningen avser skatt att betala juste-
rat for eventuell skatt avseende tidigare ar. Skattefordringar
och skatteskulder faststalls till det belopp som forvantas
aterfas eller betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansraknings-
metoden for alla temporéra skillnader mellan bokférda och
skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. En vardering
av uppskjutna skattefordringar och underskottsavdrag gors vid
varje bokslutstillfalle och justeras i den man det inte langre ar
troligt att tillrackliga skattepliktiga 6verskott kommer att ge-
nereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran
kan nyttjas.

Vid forvarv av ett bolag gors en bedémning huruvida forvarvet
avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet).
Avseende forvarv av rorelse redovisas uppskjuten skatt till
nominellt belopp pa temporara skillnader. Vid tillgangsforvarv
redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvet. Vid berakning
av den temporéra skillnaden for en tillgang eller skuld beaktas
enbart de temporara skillnader som uppstatt efter att kon-
cernen forvarvat tillgdngen eller skulden. Redovisning enligt
balansrakningsmetoden innebar att det finns en skatteskuld
eller skattefordran som realiseras den dag som en tillgang eller
skuld avyttras.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
nettoredovisas.
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Not 8 Aktuell skatt och uppskjuten skatt har for aren 2023 och 2022 Not 9

berdknats uE|fran en nominell skattgsats pa 20,6 procent. ) Balanserade utdifter for utvecklingsarbeten
I rapport Over totalresultat redovisas resultatandelar fran

joint ventures netto efter avdrag for beraknad skatt.

- fortsattning

KONCERNEN MODERBOLAGET

Redovisningsprinciper

SKATT PA ARETS RESULTAT 2023 2022 2023 2022 Vid en_direktférséqujng. :;Tv_koncern_ens. fastigheter aren vinst ¢ Investeringariférvarvade tekniska plattformar som utveck-
Aktuell skatt -94 -75 -93 -73 skat.tepllkyg. Om en forsaljning sker |nd|"rek‘.c, genom att ett + lats och anpassats for koncernens rakning redovisas som
Uppskjuten skatt 957 16 190 249  fastighetsdgande dotterbolag avyttras, rvinstenide flestafall & immateriella tillgdngar om de forvintas resultera i framtida
863 o1 o7  -322 ej skattepliktig. + ekonomiska férdelar kommande &r. Avskrivningstiden be-

. . S doms utifran férvantad nyttjandeperiod och sker linjart 6ver
Avstamning effektiv skatt KONCERNEN MODERBOLAGET . nyttjandeperioden. Nedskrivningsprévning och omprévning
Redovisat resultat foére skatt -4 784 319  -645 1645 UPPSKIUTEN SKATT 2023 2022 2023 2022 E av nyttjandeperioden sker minst arligen. Avskrivningarna
Skatt enligt gallande skattesats 985 66 133 -339 ” — dorek ; b ¢ redovisasi k.or.wcerntﬁens rapport 6ver totalresultat i posten
Vardeforandri fastiah - 40 attemadssiga underskott - - - ~ ¢ central administration.
Rar el orafn rlngarhastlgl eter - - - - F6rvaltningsfastigheter 4151 4930 221 232 KONCERNEN MODERBOLAGET

esultat fran innehav enligt R R Rk
kapitalandelsmetoden 63 19 ~ ~ lilnefnsmlla instrument 83 261 81 258 2023 2022 2023 2022
Forséljning av fastigheter 22 47 - - Ovriga poster i il 0 2 AckumulFrade"
Summa 4232 5189 302 492 anskaffnindsvirden

Obeskattade reserver 0 0 - -

. I Vid rets borjan 16 8 16 8
Ej skattepliktiga intakter/ Uppskjutna skatteskulder i Rikshemkoncernen avser i huvudsak A rots investeri 7 s p s
ej avdragsgilla kostnader -49 14 -4 22 (djfferenser mellan bedémt verkligt varde och skatteméassigt rets investeringar
Skatt hanférlig till tidigare virde gillande fastigheter och finansiella instrument. Utdaende acklzl.mulerade
beskattningsar 0 -3 0 0 Totalt finns underskottsavdrag till ett varde av 4 mkr (6 mkr). anskaffningsvéarden 23 16 23 16
Ovriga justeringar 0 5 1 _5  Avdessa underskott &r 3 mkr sparrade till och med ar 2024. Avskrivnindar
Redovisad effektiv skatt 863  -91 97 -322 Vid &rets borjan - 0 -1 0

Arets avskrivningar -1 -1 -1 -1
Effektiv skattesats -18,0% 28,6% -15,0% 19,6% Utd3ende ackumulerade

avskrivnindgar -2 -1 -2 -1
Uppskjuten skatt Redovisat virde vid arets slut 21 15 21 15
i rapport 6ver totalresultat
Férvaltningsfastigheter/ For- Tillgdngarna i Rikshem bestar i allt vasentligt av férvarvad
valtningsfastigheter i komman- programvara som bedéms ha ett ekonomiskt varde under kom-
ditbolag 779 230 12 -3 mande ar. Den forvantade nyttjandeperioden uppgar till fem ar.
Rante- och valutaderivat 178 44 178 244 Nedskrivningsprévning har ej indikerat pd nedskrivningsbehov.
Obeskattade reserver 1 -2 - -
Skattemassiga underskott -1 0 - -
Ovrigt - - 0 -2
Redovisad uppskjuten skatt 957 -16 190 -249
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Not 10

Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresin-
takter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Forvaltningsfastigheter omfattar byggnader, mark, mark-
anldaggningar, byggnadsinventarier, markinventarier och
pagdende arbeten. Samtliga av Rikshem &dgda fastigheter
bedoms utgora forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastig-
heter redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvarde
inklusive utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet. Efter
forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt
varde i koncernens rapport over finansiell stallning. Periodens
vardeférandringar redovisas som realiserade och orealiserade
vardeférandringar i koncernens rapport 6ver totalresultat.
Orealiserade vardeférandringar beraknas utifran skillnaden
mellan verkliga vardet pa balansdagen och verkliga vardet vid
ndrmast foregdende rapportering beaktat forvary, forsaljning-
ar och investeringar. Resultat av forsaljning av fastighet redo-
visas som realiserad vardeférandring. Realiserad vardeférand-
ring utgors av skillnaden mellan 6verenskommen képeskilling
efter avdrag for forsaljningsomkostnader och fastighetens
verkliga varde redovisat vid senaste finansiella rapporten. In-
takter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att
risker och formaner overgar till kdparen fran saljaren, vilket
sammanfaller med frantrédesdagen.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet
endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgangen kommer att
tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och
underhallsdtgérder kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer. I storre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

Varderind och bedémning av forvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedéomningar
och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella
stallning.

Varderingen kréaver bedémning av och antaganden om det
framtida kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor
(direktavkastningskrav och kalkylrédnta). Dessa bedémningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som bedoms vara rimliga under rddande omstandighet-
er. For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antagan-
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den och bedémningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis
ett osdkerhetsintervall om +/- 5 procent. De antaganden och
bedomningar som har gjorts samt kvantitativ upplysning i kans-
lighetsanalys framgéar nedan.

Klassificering av férvarv

Rikshems bedémning har fér samtliga genomforda férvarv
under dret inneburit att transaktionerna har klassificerats som
tillgangsforvarv.

Koncernen

Arets férandringar av fastighetsbestindet

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter minskade under aret
till 56 139 mkr (59 423), vilket motsvarar 25 008 kronor per
kvadratmeter (26 522).

Sammantaget uppgick vardeforandringen till -4 776 mkr
(-1935), vilket motsvarar en vardeférandring om -8,2 procent
(-3,2). Vardeforandringen ar framst driven av marknadens 6kade
direktavkastningskrav.

Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1918
mkr (2 460), av dessa avsdg 946 mkr (1 025) ombyggnation och
renoveringar, 725 mkr (1272) avsdg nyproduktion och 247 mkr
(163) avsdg energiprojekt.

Rikshem har under aret férvarvat fastigheter for sammanlagt
101 mkr (500). Det avser framst slutreglering av tidigare gjorda
transaktioner.

Under adret har sex fastigheter avyttrats och frantratts for ett
totalt varde om 527 mkr (382). Den stérsta delen avsag forsalj-
ning av en bostadsfastighet i Sigtuna.

B SAMHALLS-

BOSTADER FASTIGHETER TOTALT

2023 2022 2023 2022 2023 2022
Koncernen
Verkligt varde vid
arets borjan 1642 41591 17780 17189 59 423 58780
Investeringar 1722 2257 196 203 1918 2460
Forvarv 99 500 2 - 101 500
Vardeférandring  -3592 -1943 -1184 8 -4776 -1935
Forsaljningar -521  -382 -6 - -527 -382
Omklassificerat 138 -380 138 380 - -

Verklidt varde

vid arets slut 39212 41642 16926 17780 56139 59 423

Avtalsenlida forpliktelser

I koncernen finns avtalsenliga forpliktelser som &nnu inte
redovisats i balansrakningen. Dessa forpliktelser avser kop av
fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter f6r att
slutfora paborjade byggnationer eller renoveringar.

31DEC 2023 31DEC 2022

Koncernen

Forvarv - -
Nyproduktion 642 1295
Ombyggnation 362 486
Summa 1004 1781

Fastighetsvarderingar

I enlighet med bolagets varderingspolicy har verkligt varde for
forvaltningsfastigheter faststéllts genom externa vardering-
ar. En mindre del av bestandet varderas aven internt, framst
fastigheter med stérre projekt. Verkligt varde har beréknats
genom varderingar baserade pa vedertagna varderingsprinciper
utifran respektive fastighets intjaningsférmaga och marknadens
avkastningskrav. Analysperiod ska som huvudregel omfatta en
tiodrsperiod. For samhéllsfastigheter forhyrda till kommuner
med léangre hyresavtal &n tio ar ska analysperioden omfatta en
period motsvarande den aterstaende avtalsperioden. Verkligt
varde har bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

Fastighetsvarderingar baseras pa observerbar information
som aktuell hyra, kostnadsutfall och planerade investeringar,
savéal som icke observerbar information som direktavkastnings-
krav och framtida hyresutveckling. Direktavkastningskraven-
harleds i huvudsak frén jamforbara transaktioner pa marknaden.
I avsaknad av direkt jamférbara transaktioner harleds informa-
tion fran indirekt jamforbara transaktioner samt fran radande
makroekonomisk utveckling.

Fastighetsvarderingarna har upprattats i enlighet med RICS
Valuation - Global Standards, vilken inforlivar internationell
varderingsstandard ("The Red Book”), och bedémer varje enskild
fastighets langsiktiga intjaningsformaga utifran aktuell hyra,
marknadshyra, kostnadsutfall, dlder och skick samt utifrén en-
skilt bedomda direktavkastningskrav. Byggratter varderas utifran
bedomt marknadsvarde per kvm BTA enligt ortsprismetoden.
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Not10
- fortsattning
Hyresvéarde kr/kvm
FASTIGHETSTYP MIN MEDEL MAX
Bostader 968 1559 3565
Samhallsfastigheter
-vardboenden 936 1834 3619
Samhallsfastigheter - skolor 1019 1811 2882
Kommersiellt 998 1428 2178
Medeltal 1640
Direktavkastningskrav, %
GENOM- GENOM-
SNITT SNITT
FASTIGHETSTYP INTERVALL 2023 2022
Bostader 314-5,75 4,36 3,73
Samhallsfastigheter
- vardboenden 3,58-6,30 4,60 416
Samhallsfastigheter - skolor 4.45-590 4,86 443
Kommersiellt 5,90-714 6,59 5,81
Medeltal 4,49 3,93

Av det bedomda verkliga vardet om 56 139 mkr (59 423) avser
696 mkr byggratter vilka i medeltal varderats till cirka 2 300
kronor per kvadratmeter. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet ar 4,49 (3,93) procent, vilket ar en 6kning med 0,57
procentenheter i relation till direktavkastningskravet per den 31
december 2022. Frédn och med 2023 berdknas det genomsnittli-
ga direktavkastningskravet utifran ett jamforbart bestand.
Tidigare berakningssatt, utifran totalt bestdnd, gav 3,90 pro-
cent per 2022-12-31.

VERKLIGT VARDE PER FASTIGHETSTYP 2023 2022
Bostader 38 495 40850
Samhallsfastigheter - vardboenden 13714 14 417
Samhallsfastigheter - skolor 30M 3206
Kommersiellt ? 859 949
Summa 56139 59 423

1) Kommersiella lokaler for narservice eller framtida anvandningsomraden for
bostader och samhéllsfastigheter.
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Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar ar bland annat baserade p& antagande
om framtida anvandning, intjaningsformaga och marknadens
avkastningskrav. Det vardeintervall om +/- 5 procent som anges
vid fastighetsvardering avspeglar den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och berdkningar. For Rikshems del motsva-
rar ett osdkerhetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall
om +/- 2 807 mkr.

Férandrade finansieringsvillkor och prognos for ranteutveck-
ling bedoms ha stor paverkan pa direktavkastningskraven, dar
stigande rantor driver direktavkastningskraven uppat, medan
inflationen bedéms ha stor paverkan pa bade hyres- och kost-
nadsutvecklingen.

I féljande tabell redovisas hur vardet paverkas vid en férandring
av vissa for varderingen centrala parametrar. Tabellen ger en férenk-
lad bild da en enskild parameter troligen inte férédndras isolerat.

Not 11

Tomtritter och 6vrida nyttjanderittstillgdngar

Redovisningsprinciper

Vid ett leasingavtals inledningsdatum redovisar Rikshem en
nyttjanderéattstillgdng och en leasingskuld. Merparten av
Rikshems nyttjanderattstillgdngar utgodrs av tomtratter. Tom-
tratterna bedéms ha eviga kontrakt och redovisas till verkliga
varden. Tomtrdtterna skrivs inte av utan vardet kvarstar tills
omforhandling av avgélden sker. D3 tomtratterna bedoms ha
eviga kontrakt skeringen amortering och avgalden redo-
visas som en réantekostnad i resultatrakningen. For 6vriga
leasingavtal, som utgérs av lokalhyreskontrakt och kontrakt
for formans- och servicebilar, redovisas en skuld dar de fasta
betalningarna diskonteras med avtalets implicita ranta eller
med Rikshems marginella ldnerdnta om den implicita rantan
inte ar tillganglig. En lika stor nyttjanderattstillgdng redovi-

Férindrat direktavkastningskrav +0,25 -0,25 sas. Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangen sker linjart och
Bostader 2067 5324 redqvmas i fastlg.hetsadmlnlstr.atlop §amt .central adminis-

- - - tration, medan rantorna redovisas i finansiella kostnader.
Samhallsfastigheter - vardboenden -696 T Leasingkostnader med en leasingperiod under 12 m3nader
Samhallsfastigheter - skolor 146 162 eller mindre eller leasingavtal med en underliggande tillgdng
Summa -2909 3263 av lagt varde redovisas inte som nyttjanderattstillgang.
Férindrind marknadshyra +1,0% -1,0% KONCERNEN ~ MODERBOLAGET
Bostader 703 -703 Avtalade framtida leasindavdifter 2023 2022 2023 2022
Samhallsfastigheter - vardboenden 137 -137 Forfallinom 1ar 22 23 18 18
Samhéllsfastigheter - skolor 33 -33 Forfall inom 2-5 ar 38 50 23 35
Summa 873 -873 Forfall senare an 5 ar 126 17 - -

Summa 186 190 40 53
Fordandrind kostnader +1,0% -1,0%
Bostader -205 205
Samhéllsfastigheter - vardboenden -49 49
Samhéllsfastigheter - skolor -13 13
Summa -267 267

Extern vardering

Till den externa varderingen har CBRE och Savills anlitats. En
mindre del av bestandet varderas dven internt. Har bade extern
och intern vardering av en fastighet gjorts har vardet enligt den
interna varderingen anvants i bolagets redovisning. Avvikelsen
mellan totalt externt varde och Rikshems redovisade varde av
portfoljen uppgar till 0,9 procent. Avvikelsen rymsinom osa-
kerhetsintervallet om +/- 5 procent.
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Not 11 Not 12

- fortséttning Inventarier

2023 2023 2023 2022 2022 2022

. . Redovisningsprinciper
KONCERNEN TOMTRATTER OVRIGA AVTAL TOTAL TOMTRATTER OVRIGA AVTAL TOTAL

Inventarier ar fysiska tillgangar som anvands i koncernens
verksamhet och har en forvantad nyttjandeperiod oversti-

Tillgangar

Ingiende balans 122 55 177 105 29 134 E gande ett ar. Detta avser framst bilar och kontorsinventarier.
Nyupptagna avtal och fornyade avtal 8 P 16 5 43 48 : Inventarierna redow.sas till anskaffningsvarde med.av.drag for
— + ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Indexupprékningar 3 - 3 12 - 12 s Avskrivningar sker linjart pa fem &r och pabérjas nar tillgdng-
Avskrivningar - -21 -21 - -16 -16 E en tas i bruk. Avskrivningarna redovisas i koncernens rapport
Ovriga poster _ _ _ B 4 4 ¢ Over totalresultat i posten central administration. Nedskriv-
S . K inst Srligen.
Redovisat vérde vid rets slut 133 42 175 122 55 177 ningsprovning sker minst arligen
Uppskjuten skatteskuld pa nyttjanderattstillgdngar uppgick till 35 mkr (36). KONCERNEN  MODERBOLAGET
2023 2022 2023 2022
2023 2023 2023 2022 2022 2022 Ackumulerade
KONCERNEN TOMTRATTER  OVRIGA AVTAL TOTAL TOMTRATTER  OVRIGA AVTAL TOTAL anskaffningsvarden
Skulder Vid arets borjan 19 19 16 16
Ackumulerade varden Férvarv och nyanskaffningar 1 6 2 6
L&ngfristig skuld 129 21 150 118 33 151 Avyttringar och utrangeringar -2 -6 -2 -6
Kortfristig skuld 4 17 21 4 18 22 Utddende anskaffningsvirden 18 19 16 16
Redovisat virde vid arets slut 133 38 1 122 51 173
Uppsk k ford L kuld k till 35 mkr (36). R k d L kuld k till 5 mkr (4 Avskrivningar
jut tt a i ick ti . Rant t a i ick ti .
ppskjuten skattefordran pa leasingskulden uppgick ti mkr (36). Rantekostnader pa leasingskulden uppgick till 5 mkr (4) Vid rets bérjan 3 . - "
Avyttringar och utrangeringar 2 5 2 5
Arets avskrivning enligt plan -2 -2 -2 -2
Utdaende avskrivningar -13 -13 -11 -1
Redovisat virde vid drets slut 5 6 5 5
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Not 13

Andelar i dotterforetag

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde, vil-
ket inkluderar eventuella transaktionsutgifter. Om redovisat
varde pa andelarna dverstiger verkligt varde sker en ned-
skrivning som redovisas i resultatrédkningen. Tidigare gjorda
nedskrivningar reverseras om forutsattningarna for nedskriv-
ning ej langre foreligger.

MODERBOLAGET 2023 2022

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 2690 2724
Avyttringar - -35
Aktiedgartillskott 185 1
Resultatandel i kommanditbolag 26 -30
Uttag resultatandel i kommanditbolag -26 30
Redovisat virde vid rets slut 2875 2690

Specifikation av boladets innehav av aktier och andelar i direkt 4dda dotterféretag
Antal andelar samt bokfort varde for direktagda dotterforetag anges nedan.

DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANTAL ANDELAR ANDEL 19" REDOVISAT VARDE
Rikshem Bost&dder Holding AB 556856-2911 Stockholm 50 000 100 523
Rikshem BRF-utveckling AB 556971-2846 Stockholm 500 100 0
Rikshem Enheten AB 556299-6388 Stockholm 5000 100 105
Rikshem Fastigheter AB 556793-1281 Stockholm 1000 100 2
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockholm 500 100 500
Rikshem JV Holding AB 559015-8928 Stockholm 50000 100 295
Rikshem Nordan AB 556312-4642 Solna 265000 100 362
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 50 000 100 144
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm - 99 944

2875

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven Gverensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier/andelar.
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Not 13 DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL I %

- fortsattning Rikshem Carlan Kommanditbolag 969720-3462 Stockholm 100

Rikshem Centrumhuset AB 556961-9769 Stockholm 100
Specifikation av boladets indirekt 2dda dotterbolag -

Rikshem Daldockan AB 556764-0700 Stockholm 100
DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL 1 % Rikshem Deldgare AB 556843-4996 Stockholm 100
Hallonkullen Fastighets AB 559058-8470 Stockholm 100 Rikshem Dingtuna Kyrkby 1:15 AB 559312-9793 Stockholm 100
Rikshem Akvarell Holding AB 559076-6159 Stockholm 100 Rikshem Dingtuna Kyrkby 1:16 AB 559312-9785 Stockholm 100
Rikshemn Ale AB 556948-4339 Stockholm 100 Rikshem Dingtuna Kyrkby 1:19 AB 559312-9777 Stockholm 100
Rikshem Amerika AB 556679-8178 Stockholm 100 Rikshem Ddrren AB 559103-3146 Stockholm 100
Rikshemn Ask AB 556810-4730 Stockholm 100 Rikshem Elineberg AB 556932-8221 Stockholm 100
Rikshem Attika AB 556856-2903 Stockholm 100 Rikshem Eneborgen AB 556682-2556 Stockholm 100
Rikshem Balgripen AB 556950-5174 Stockholm 100 Rikshem Eriksborg AB 559184-4427 Stockholm 100
Rikshem Bergskvadraten AB 559024-3753 Stockholm 100 Rikshem FaderB AB 5593171399 Stockholm 100
Rikshem Bikupan AB 556650-2638 Stockholm 100 Rikshem Farsta AB 559015-9074 Stockholm 100
Rikshem Bjareborren AB 556682-2424 Stockholm 100 Rikshem Farsta Holding AB 559015-9066 Stockholm 100
Rikshem Blombacka AB 556839-9017 Stockholm 100 Rikshem Filen Kommanditbolag 916563-7001 Stockholm 100
Rikshem Bo i Vasby AB 556887-4399 Stockholm 100 Rikshem Fjarilshuset AB 556240-3484 Stockholm 100
Rikshem Bockstenen AB 556682-2382 Stockholm 100 Rikshem Flintan AB 556981-6191 Stockholm 100
Riksherm Bommen AB 556917-0102 Stockholm 100 Rikshem Furutorp AB 556682-2606 Stockholm 100
Rikshem Bondhus AB 556819-8237 Stockholm 100 Rikshem Fyrtornet AB 556833-4808 Stockholm 100
Rikshem Borgs AB 556723-6400 Stockholm 100 Rikshem Fageln AB 556554-9101 Stockholm 100
Rikshem Borgskalden AB 556718-4436 Stockholm 100 Rikshem Falhagslunden Holding AB 559058-8595 Stockholm 100
Rikshem Bostader BL3 AB 556864-7274 Stockholm 100 Rikshem Goblet AB 556695-2189 Stockholm 100
Rikshem Bostider Kalmar AB 556111-7846 Stockholm 100 Rikshem Guldsmeden Kommanditbolag 916550-0274 Stockholm 100
Rikshem Bostader Lule3 AB 550025-3083  Stockholm 100 Rikshem Gyllebogarden AB 556794-8822  Stockholm 100
Rikshem Bostider Umes AB 556957-7454 Stockholm 100 Rikshem Gardet AB 556977-6643 Stockholm 100
Rikshem Bostader Uppsala AB 556856-2960 Stockholm 100 Rikshem Hackspettet AB 5567261598 Stockholm 100
Rikshem Bostader Ostersund AB 556678-7825 Stockholm 100 Rikshem Hallonkullen Holding AB 559058-8488 Stockholm 100
Rikshem Brandstoden AB 556630-6998 Stockholm 100 Rikshem Hammaren Kommanditbolag 969667-0729 Stockholm 100
Rikshem Broskola AB 559114-4877 Stockholm 100 Rikshem Hantverkaren Kommanditbolag 969667-0760 Stockholm 100
Rikshem Brovard AB 559084-1663 Stockholm 100 Rikshem Hasseln AB 556817-4303 Stockholm 100
Rikshem Brigarp AB 5590841671 Stockholm 100 Rikshem Helsingborg AB 556623-5494 Stockholm 100
Rikshem Bucklan AB 556687-3864 Stockholm 100 Rikshem Helsingborg Ekonomisk forening 769620-2006 Stockholm 100
Rikshem Bulltofta Kommanditbolag 969700-5057 Stockholm 100 Rikshem Helsingborgsfjarilen AB 556682-2481 Stockholm 100
Rikshem Balgetingen AB 556932-8247 Stockholm 100 Rikshem Helsingborgsmalen AB 556679-8426 Stockholm 100
Rikshem Birnstenen AB 556709-6663 Stockholm 100 Rikshem Hollandaren AB 556682-2523 Stockholm 100
Rikshem Bélevigen AB 556957-7462 Stockholm 100 Rikshem Hornugglan Kommanditbolag 916550-0225 Stockholm 100
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Not13

- fortsattning

DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL I %
Rikshem Hégaborg AB 556706-6518 Stockholm 100
Rikshem Idrottsplatsen AB 556930-1194 Stockholm 100
Rikshem Imse AB 556679-8434 Stockholm 100
Rikshem Industrigatan AB 556346-4113 Stockholm 100
Rikshem Insjén AB 556744-4863 Stockholm 100
Rikshem Jagten AB 556753-0091 Stockholm 100
Rikshem Jordbruksministern AB 559434-5562 Stockholm 100
Rikshem Jamtland AB 559042-3652 Stockholm 100
Rikshem Kajstaden AB 559129-1090 Stockholm 100
Rikshem Kalmarcentrum AB 556525-7747 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhojden 1 AB 556990-0532 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhojden 2 AB 556990-0524 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhojden 4 AB 556990-0599 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhojden 5 AB 556990-0581 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhojden 6 AB 556990-0615 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhojden 7 AB 556990-0441 Stockholm 100
Rikshem Kantorn AB 556930-5252 Stockholm 100
Rikshem Kapellet 18 Ekonomisk férening 769615-4082 Stockholm 100
Rikshem Kapellmakaren Kommanditbolag 916764-0458 Stockholm 100
Rikshem Kapellmastaren Kommanditbolag 969667-0778 Stockholm 100
Rikshem Karlberga Kommanditbolag 969603-8810 Stockholm 100
Rikshem Karolinen Kommanditbolag 916444-2494 Stockholm 100
Rikshem Kattugglan Kommanditbolag 916550-0183 Stockholm 100
Rikshem Klintbacken AB 559107-8570 Stockholm 100
Rikshem Krondsen AB 556978-0389 Stockholm 100
Rikshem Krondsen Handelsbolag 969710-8109 Stockholm 100
Rikshem Kungsfageln AB 556990-2264 Stockholm 100
Rikshem Kungsrubinen AB 556957-7439 Stockholm 100
Rikshem Lila AB 556963-9403 Stockholm 100
Rikshem Lint Jamtland AB 559255-3506 Stockholm 100
Rikshem Lint Ostersund AB 559255-3514 Stockholm 100
Rikshem Ljuset AB 556871-8059 Stockholm 100
Rikshem Lundhem A AB 559346-9066 Stockholm 100
Rikshem Lundhem B AB 559346-9058 Stockholm 100

EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING
DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL 1 %
Rikshem Lundhem D AB 559346-9108 Stockholm 100
Rikshem Lundhem Holding AB 559345-5552 Stockholm 100
Rikshem Langsjobo AB 556895-0355 Stockholm 100
Rikshem Larlingsplatsen AB 556878-0877 Stockholm 100
Rikshem Makaren AB 556954-8414 Stockholm 100
Rikshem Malm AB 556723-6442 Stockholm 100
Rikshem Malmé Holding AB 556784-6828 Stockholm 100
Rikshem Medicinmannen Holding AB 559058-8702 Stockholm 100
Rikshem Mixum AB 556460-2414 Stockholm 100
Rikshem Motormannen AB 556990-2447 Stockholm 100
Rikshem Munken AB 556679-8210 Stockholm 100
Rikshem Mabéarhus AB 559086-1380 Stockholm 100
Rikshem Marstaporten AB 559103-6529 Stockholm 100
Rikshem Norge AB 556682-2598 Stockholm 100
Rikshem Norrbacka Ang Holding AB 559047-9852 Stockholm 100
Rikshem Norrholding AB 556955-0790 Stockholm 100
Rikshem Norrkdping AB 556723-6426 Stockholm 100
Rikshem Norrkdping Samhold AB 556709-6655 Stockholm 100
Rikshem Nadhus AB 559196-3631 Stockholm 100
Rikshem Ollonborren AB 556549-9877 Stockholm 100
Rikshem Omsorgsfastigheter 2 AB 556947-8752 Stockholm 100
Rikshem Ormingehus AB 556655-4720 Stockholm 100
Rikshem Ormvard AB 559204-2666 Stockholm 100
Rikshem Parkering AB 556990-2298 Stockholm 100
Rikshem Pastorn Kommanditbolag 969676-7780 Stockholm 100
Rikshem Pigan AB 556682-2218 Stockholm 100
Rikshem Planteringen AB 556596-3526 Stockholm 100
Rikshem Pokalen AB 556746-5736 Stockholm 100
Rikshem Pélsjo AB 556094-9504 Stockholm 100
Rikshem Ragvaldsbo AB 556990-2272 Stockholm 100
Rikshem Ruuth Kommanditbolag 916774-6370 Stockholm 100
Rikshem Radgivaren AB 556787-9878 Stockholm 100
Rikshem Radgivaren Holding AB 5593171365 Stockholm 100
Rikshem Ronnbéaret AB 559057-9263 Stockholm 100
Rikshem Samfast Halmstad AB 556863-0031 Stockholm 100
Rikshem Samfast Knivsta AB 556859-2231 Stockholm 100
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DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL 1 %
Rikshem Trd Intressenter AB 556845-2386 Stockholm 100
Rikshem Tunnan AB 556679-8228 Stockholm 100
Rikshem Tundsen AB 556612-4359 Stockholm 100
Rikshem Tuppen AB 556773-2051 Stockholm 100
Rikshem Umedhus AB 556751-9946 Stockholm 100
Rikshem Umedhus Holding AB 556741-2829 Stockholm 100
Rikshem Uven 11 AB 556955-0667 Stockholm 100
Rikshem Uven Kommanditbolag 969677-3804 Stockholm 100
Rikshem Vaktposten 3 AB 556957-7421 Stockholm 100
Rikshem Vasen AB 559025-3810 Stockholm 100
Rikshem Visitéren AB 556682-2655 Stockholm 100
Rikshem Vit AB 556895-0348 Stockholm 100
Rikshem Vard Norra AB 559117-7323 Stockholm 100
Rikshem Vard Sodra AB 559117-7331 Stockholm 100
Rikshem Vasteras Deldgare AB 556820-3268 Stockholm 100
Rikshem Vasteras Handelsbolag 969712-1169 Stockholm 100
Rikshem Vasteras Samhold AB 556709-6598 Stockholm 100
Rikshem Vasteras Servicehus AB 556709-6606 Stockholm 100
Rikshem Vasteras Servicehus Holding AB 5593171324 Stockholm 100
Rikshem Akermyntan Kommanditbolag 969700-5453 Stockholm 100
Rikshem Appelgarden AB 559013-1016 Stockholm 100
Rikshem Orbyleden AB 5593171340 Stockholm 100
Rikshem Oresund Holding AB 556715-8216 Stockholm 100
Rikshem Ostergétland 1 AB 556880-3448 Stockholm 100
Rikshem Ostergétland 2 AB 556900-9193 Stockholm 100
Rikshem Ostkalmar AB 556474-1956 Stockholm 100
Sidoparken Strangnas AB 556984-7907 Stockholm 100
Steninge Backe i Sigtuna AB 556781-6995 Stockholm 100

INTRODUKTION OMVARLD VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING
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DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL 1 %
Rikshem Samfast Luled AB 559025-3075 Stockholm 100
Rikshem Samfast Vasteras AB 556856-2978 Stockholm 100
Rikshem Samfast Vasteras Holding AB 559312-9751 Stockholm 100
Rikshem Segelbaten AB 556733-5822 Stockholm 100
Rikshem Sigtuna Vardfast AB 556858-8098 Stockholm 100
Rikshem Sjofartsmatrosen AB 556955-0600 Stockholm 100
Rikshem Sjomarket AB 556823-6227 Stockholm 100
Rikshem Skeppsmatrosen AB 556955-0675 Stockholm 100
Rikshem Skolfastigheter AB 556864-7316 Stockholm 100
Rikshem Skolholding AB 559242-5242 Stockholm 100
Rikshem Skorpionen AB 556813-7615 Stockholm 100
Rikshem Skraddaren AB 556631-3226 Stockholm 100
Rikshem Skane Deldgare AB 556904-9546 Stockholm 100
Rikshem Skane Holding AB 556901-4771 Stockholm 100
Rikshem Skalbyfastigheter AB 559205-1642 Stockholm 100
Rikshem Skéldenborg Kommanditbolag 9167T4-6347 Stockholm 100
Rikshem Slottsparken AB 556974-0276 Stockholm 100
Rikshem Solna Utveckling AB 559036-7222 Stockholm 100
Rikshem Solnanord AB 556404-4377 Stockholm 100
Rikshem Sparvugglan Kommanditbolag 916550-0175 Stockholm 100
Rikshem Specialboende AB 556589-8912 Stockholm 100
Rikshem Specialboende Holding AB 5593171407 Stockholm 100
Rikshem Stattena AB 556932-8205 Stockholm 100
Rikshem Stenkronan AB 556682-2507 Stockholm 100
Rikshem Stopet AB 556916-0350 Stockholm 100
Rikshem Stadet Kommanditbolag 916550-0290 Stockholm 100
Rikshem Sundet AB 556981-3040 Stockholm 100
Rikshem S&rsta Kommanditbolag 969667-0273 Stockholm 100
Rikshem Savja AB 556749-3092 Stockholm 100
Rikshem Séderfuran AB 556793-0770 Stockholm 100
Rikshem Sédermanland AB 559073-2136 Stockholm 100
Rikshem Tavlan AB 556744-4848 Stockholm 100
Rikshem Tidmé&taren 1och 2 AB 556978-0413 Stockholm 100
Rikshem Tidmé&taren Holding AB 559098-6088 Stockholm 100
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Andelar i joint ventures

Redovisningsprinciper

Med joint ventures avses bolag dar Rikshem genom sam-
arbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt
bestammande inflytande 6ver styrningen i foretaget. Innehav
i joint ventures redovisas enligt Kapitalandelsmetoden, vilket
innebé&r att andelarna redovisas till anskaffningsvarde vid
anskaffningstidpunkten och darefter justeras med Rikshems
andel av arets resultat och eventuell erhallen utdelning. Re-
dovisningsprinciperna i respektive dgt joint venture justeras
for att motsvara koncernens redovisningsprinciper.

KONCERNEN
2023 2022
Vid arets bérjan 2088 2191
Avyttring -175 -12
Resultatandel -284 -91
Kapitaluttag -5 -
Redovisat virde vid arets slut 1624 2088
2023 2022
ARETS VAR  ARETS VAR
BOLAG RESULTAT ANDEL RESULTAT ANDEL
Farsta Stadsutveckling KB 0 0 0 0
Farsta Intressenter AB 0 0 0 0
Farsta Fastighets-
intressenter AB -248 124 -228 114
Boostad Bostad Sverige AB® -60 -49 40 20
VarmdoBostader AB -265 -130 6 3
Bergagardshojdens JV AB - - - -
Bergagardshdjdens
BRIV AB2» 0 0 - -
Huseriet Riks AB 0 0 0 0
Arets resultat -573 -303 -182 -91
Arets totalresultat -573 -303 -182 -91

1) Joint venture samarbetet avslutades den 23 oktober 2023.
2) Joint venture samarbetet avslutades den 22 september 2023 genom likvidation.
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Specifikation av boladets innehav av aktier och andelar i joint ventures
KAPITAL- ANTAL  REDOVISAT
JOINT VENTURES ORG.NR SATE PARTNER ANDEL, % ANDELAR VARDE
Farsta Stadsutveckling KB 969622-6399 Stockholm Ikano Bostad 50 500 0
Farsta Intressenter AB 559015-9108 Stockholm Ikano Bostad 50 25000 0
Farsta Fastighetsintressenter AB 559039-2246 Stockholm Ikano Bostad 50 25000 545
VarmdoBostader AB 556476-2176 Varmdo Varmdo kommun 49 12 250 1067
Bergagardshoéjdens JV AB 559006-0967 Kalmar P&E Fastighetspartner 50 500 10
Huseriet Riks AB 559343-7980 Stockholm Huseriet 50 125 2
1624

Rikshem har under aret avyttrat samtliga sina aktier i Boostad Bostad Sverige AB, innefattande dotterbolaget Folkhem Tr& AB, till
Nordr Sverige AB varvid joint venture samarbetet avslutades den 23 oktober 2023. I samband med avslutat samarbete har en finan-
siell fordran redovisats till verkligt varde och skillnaden har paverkat realisationsresultatet fran andelar joint venture. Darefter har
fordran periodiserats till det nominella vardet via effektivrantemetoden. Rikshems resultatandel frén Boostad Bostad Sverige AB
uppgar till -49 mkr varav -30 mkr harror fran verksamheten och -19 mkr frén vardering av finansiell fordran.

Finansiell information i sammandrad, vasentlida innehav
Nedan visas finansiell information for de joint ventures vilka anses vara vasentliga ur ett innehavsperspektiv. Informationen for
joint ventures avser de belopp som redovisas i respektive bolags bokslut (ej koncernens andel) justerade for skillnader i redovis-
ningsprinciper mellan koncernen och joint ventures. Informationen nedan ar i sammandrag.

FARSTA FARSTA ) .
FASTIGHETS- VARMD - FASTIGHETS- VARMDO-
INTRESSENTER AB BOSTADER AB INTRESSENTER AB BOSTADER AB

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Intakter 92 72 221 202 Anléggningstillgdngar 2016 2250 3454 3754
Forvaltningsresultat 51 31 78 75 Omsattningstillgangar 24 42 15 21
Vardeforandringar fastig- Likvida medel 50 23 46 57
heter -309 303 -361 5T Tillgangar 2090 2315 3515 3832
Vardeforandringar derivat - - -7 12 Eget kapital 1091 1339 2186 2442
Finansiella intdkter och Langfristiga finansiella
kostnader -43 il -25 9 skulder 780 780 1059 1058
Skatt 53 61 50 15 Bvriga langfristiga skulder 97 150 212 271
erets resultat -248 -228 -265 6 Ovriga kortfristiga skulder 122 46 58 61
Arets totalresultat -248  -228  -265 6  Egetkapital och skulder 2090 2315 3515 3832
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Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
KONCERNEN MODERBOLAGET
2023 2022 2023 2022

Upplupna intdkter 52 61 0 32

Upplupen forsékringsersattning 0 0 - -

Férutbetalda

forsakringspremier 11 13 0 1

Férutbetalda driftkostnader 4 2 - -

Ovriga forutbetalda kostnader

och upplupna intdkter 8 6 14 9

Summa 75 82 14 42

Not 16

Finansiella risker och riskhantering

Rikshem &r exponerat mot ett antal finansiella risker. Riskerna
hanteras inom ramen for den av styrelsen faststallda finans-
policyn. Finanspolicyn definierar malsattning och mandat samt
anger riktlinjer och risklimiter for finansverksamheten inom
Rikshem. De finansiella risker som koncernen ar exponerad mot
samt hantering av riskerna presenteras nedan.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid nagon
given tidpunkt ej kan erhallas, eller endast erhallas till vésent-
ligt 6kad kostnad. Med likviditetsrisk avses risken for att likvida
medel och tillgéngliga krediter inte racker till att fullgora
betalningsforpliktelser. Foljande riktlinjer ska efterfoljas for att
begransa finansierings- och likviditetsrisken:

« En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig. Likvidi-
tetskvoten ska uppga till minst 1,15 ggr.

- Kortfristig nettoskuld ska uppga till maximalt 35 procent av
total rénteb&rande skuld.

- Genomsnittlig kapitalbindning ska uppga till minst 3,5 ar.

« Enjamn forfallostruktur av nettoskulden ska efterstravas.

Rikshem arbetar aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal
finansieringskallor tillgangliga. Bankldn finns upptagna hos ett
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flertal nordiska banker. Utéver det har bolaget ett program for
foretagscertifikat vilket ger mojlighet att emittera inom en ram
om 10 000 mkr (10 000) med en l6ptid om maximalt 12 mana-
der. Per bokslutsdagen var 2 735 mkr (2 865) utnyttjat. Rikshem
har dven ett EMTN-program pa 3 000 MEUR (2 000), eller mot-
svarande belopp i annan konvertibel valuta. Per bokslutsdagen
var obligationer for 19 925 mkr (20 506) utgivna under bolagets
EMTN-programmet och under ett dldre MTN-program. Rikshem
hanterar finansierings- och likviditetsrisk genom back-up faci-
liteter. Det finns avtal tecknande med tva banker om tillsam-
mans 3 000 mkr samt back-up facilitet respektive teckningsa-
tagande for foretagscertifikat med dgarna AMF Tjanstepension
AB och Fjarde AP-fonden om totalt 10 000 mkr. Bolaget har
dven en checkrdkningskredit om 500 mkr. Likviditetsplanering
pa daglig basis minimerar risken for oférutsedda utbetalningar.
Forfallostrukturen pa rantebarande skulder framgéar av not 18.

Réanterisk

Réanterisk ar risken att utvecklingen pa rantemarknaden ger
negativa effekter pa Rikshems resultat. Ranterisk paverkar dels
lopande rantekostnader for lan och derivat och dels marknads-
vardeférandringar pa derivat. Hanteringen av ranterisken har
som mal att uppna stabilitet i Rikshems finansiella kassafléde.
Rantekostnaderna paverkas av marknadsrantor, marginaler pa
finansieringen samt Rikshems valda strategi for réntebindning.
For att begrénsa ranterisken ska féljande riktlinjer efterfoljas:

- Genomsnittlig rantebindningstid ska vara 3-6 ar.

« Andel réantesdkrad del av laneportfoljen som dverstiger 12
manader ska vara 75-95 procent.

« Avden andel av portféljen som har en langre réantebind-
ningstid &n 12 manader far maximalt 20% av lanevolymen
réanteomsattas arligen.

- Réantebindning 6ver 10 ar tillats ej.

Valutarisk

Valutarisk definieras som risken att forandringar av valuta-
kurser paverkar resultat- och balansrdkning negativt. Riks-
hem exponeras endast for valutarisk vid uppldning i utlandsk
valuta. Rikshem far inte utsattas for valutariskexponering i
finansieringsverksamheten. Vid uppl@ning i annan valuta an
SEK swappas alla kassafloden till SEK och darmed elimineras
valutarisken éver lanets loptid.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk &r risken att motparter, bade finan-
siella och kommersiella, inte kan fullgora sina skyldigheter i tid
eller erbjuda sékerhet for fullgérandet. For att hantera kredit-
och motpartsrisk ska bedomning av den risk bolaget exponeras
for ske infor varje transaktion. Rikshems totala engagemang
och nettoexponering med motparten ska beaktas. Motparts-
risker ska spridas och endast motparter med hég kreditrating,
faststalld i finanspolicyn, far anvandas. For kombinerade
valuta- och ranteswappar har Rikshem tecknat CSA-avtal med
motparterna, dar parterna forbinder sig att leverera sakerhet
for undervarden i derivatinstrument. Dessa sdkerheter regleras
manadsvis.
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Derivatinstrument

Redovisningsprinciper

Rénte- och valutaderivatavtalen, som tecknats for att
hantera Rikshems rante- och valutarisk, redovisas i rapport
over finansiell stallning och varderas enligt vedertagen
varderingsmodell till verkligt varde. Eftersom varden gar

att harledas frén en observerbar marknad sker vardering i
enlighet med niva 2 i varderingshierarkin i IFRS 13. Verkliga
vardet faststalls genom diskontering av berdknade framtida
kassafléden enligt kontraktets villkor och forfallodagar med
utgangspunkt i marknadsrantan/observerbar rantekurva. For
kombinerade valutaranteswappar tillkommer en vardering
till aktuella valutakurser. Vardejusteringarna redovisas i arets
resultat i Rikshems rapport 6ver totalresultat. Derivatinstru-
ment med positiva varden redovisas som en tillgdng och deri-
vatinstrument med negativa varden redovisas som en skuld.

KONCERNEN MODERBOLAGET
2023 2022 2023 2022
Redovisade som
finansiella tillgdngar
Ranteswappar 992 1821 992 1821
Valutarédnteswappar 284 321 284 321
1276 2142 1276 2142
Redovisade som
finansiella skulder
Ranteswappar -124 -78 124 -78
Valutarédnteswappar -672 -354 -672 -354
Summa skulder -796 -432 -796 432

Derivatavtal finns tecknat med fem nordiska banker som
innehar kreditrating A+. Avtalen ar tecknade med ISDA-avtal
vilket ger Rikshem ratt att kvitta fordran och skuld till samma
motpart och darigenom minskas kreditrisken om motparten
inte kan fullfélja sina dtaganden.
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Framtida likviditetsfloden rantederivat

Framtida likviditetsfloden hanférliga till rantederivat utgors av
ranta att betala och att erhalla. Ranta pa rorligt ben i rantede-
rivat har berdknats mot STIBOR 3 manader per bokslutsdagen,
denna ranta har tilldmpats for hela l6ptiden.

Framtida likviditetsfloden rantederivat, mkr

RANTA ATT BETALA RANTA ATT ERHALLA NETTO
2024 -382 912 530
2025 -339 842 503
2026 -273 692 419
2027 =221 560 340
2028 -183 447 264
2029- -491 849 357
Summa -1889 4302 2413

Bolaget har vid arets utgang en ranteswapportfélj som uppgar
till 17,6 mdr i nominellt belopp netto inklusive forwardstartande
swappar. Darutover har bolaget upptagit vissa ldn med fast ran-
tebas. Andelen av ldneportféljen som har en langre rantebind-
ningstid &n 12 manader uppgar till 77 procent. Derivaten har en
loptid pa upp till 10 3r. Vid upplaning i utlandsk valuta anvander
sig Rikshem av valutaranteswappar dar vaxelkurs pa rantebe-
talningar och dterbetalning valutasdkras. Derivatinstrument

for kombinerade valuta- och ranteswappar har ett utgdende
marknadsvarde om -388 mkr medan utgaende marknadsvéarde
for ranteswappar uppgick till 868 mkr. Netto uppgick derivat-
portféljens verkliga varde till 480 mkr (1710). Arets véardefor-
dndring av rante- och valutaderivat uppgick till -356 mkr (-129).
Vardeférandringen av réantederivat uppgick till -875 mkr (1780).

Kanslighetsanalys

Foljande tabell redovisar rantederivatportfoljens marknadsvarde
per bokslutsdagen och paverkan pa portféljens marknadsvarde
vid en parallellskiftning av réantekurvan med +/- 1%-enhet.

MARKNADSVARDE, MARKNADSVARDE MARKNADSVARDE
MKR RANTA +1%5, MKR RANTA -1%5, MKR
868 1545 144

Not 18

Finansiella tillgdndar och skulder

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov
till en finansiell tillgéng i ett foretag och en finansiell skuld
alternativt eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finan-
siella instrument som redovisas i balansrakningen omfat-
tar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga
fordringar, derivatinstrument samt finansiella fordringar.
Bland skulder aterfinns upplaning, derivatinstrument samt
leverantérsskulder och 6vriga skulder.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balans-
rakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
maéssiga villkor. En finansiell tillgdng och finansiell skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrédkningen
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen
samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdangen och
reglera skulden. En finansiell tillgdng tas bort frén balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar
bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en fi-
nansiell skuld. Redovisningen av finansiella instrument beror
pa hur de klassificerats.

Klassificering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Klassificeringen av finansiella tillgéngar baseras pa koncernens
affarsmodell for forvaltning av tillgdngen och karaktaren pa
tillgdngens kontraktsenliga kassafléden. Instrumenten klassi-
ficeras antingen till upplupet anskaffningsvéarde, verkligt varde
via ovrigt totalresultat, eller verkligt varde via resultatet. Vid
forsta redovisningstillfallet varderas alla finansiella instrument
till verkligt varde.

Finansiella tillgdngar som klassificeras till upplupet an-
skaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen for att inkas-
sera avtalsenliga kassafloden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet.
Detta avser langfristiga finansiella fordringar, fordringar pa joint
ventures och 6vriga kortfristiga fordringar. Kundfordringar och
hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet.
Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt
effektivrantemetoden.

Rikshems rante- och valutaderivat klassificeras till verkligt
véarde via resultatet da koncernen ej tillampar sdkringsredo-
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visning. Forandringar i verkligt varde redovisas i arets resultat
i rapport Over totalresultat. Verkligt varde faststélls enligt
beskrivning i not 17.
Finansiella tillgdngar omfattas av férlustreservering for forvan-
tade kreditforluster vilket beskrivs nedan.

Rikshem har inte ndgra finansiella tillgangar som varderas till
verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde
inklusive transaktionskostnader. Efter det férsta redovisnings-
tillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvéarde enligt
effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Kon-
cernen tilldmpar ej sdkringsredovisning. Férandringar i verkligt
varde redovisas i arets resultat i rapport 6ver totalresultat.
Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 17.

Nedskrivning av finansiella tillgandar

Koncernens finansiella tillgéngar, forutom de som klassificeras
till verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforluster. Harutéver omfattar nedskrivningen
aven hyresfordringar och avtalstillgdngar som inte varderas till
verkligt varde via resultatet. Nedskrivning for kreditforluster
enligt IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering gors
nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster aterspeglar
nuvardet av alla underskott i kassafléden hanforliga till fallisse-
mang antingen for de ndstkommande 12 manaderna eller fér den
forvantade dterstdende loptiden for det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgédngsslag och pa kreditférsamring sedan forsta
redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika
metoder for olika kreditriskexponeringar. Fér hyres- och kund-
fordringar tillampas den forenklade modellen vilket innebar att
en forlustreserv redovisas for fordrans forvantade dterstdende
loptid. Reserveringen baseras pa historisk statistik samt en
riskbedomning av kund- och hyresfordringar med hansyn tagen
till konjunktur och kreditrisk.
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Langfristiga finansiella fordringar och fordringar pa joint ven-
tures varderas utifran en ratingbaserad modell som baseras pa
borgenarens kassalikviditet, soliditet, dgarbild samt eventuella
sakerheter och garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i rapport 6ver finan-
siell stallning till upplupet anskaffningsvarde, d.v.s. netto av
bruttovarde och forlustreserv. Foréandringar av forlustreserven
redovisas i rapport 6ver totalresultat.

For finansiella instrumenten langfristiga fordringar, kundford-
ringar och andra fordringar samt leverantorsskulder och andra

Klassificeringd av finansiella instrument, Koncernen

skulder 6verensstammer bokfort varde med verkligt varde i all
vasentlighet. I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde

for rantebarande skulder genom en diskontering av framtida
kassafléden av kapitalbelopp och ranta diskonterade med
marknadsranta per balansdagen. Detta har gjorts i enlighet med
niva 3 i varderingshierarkin i IFRS 13. Redovisning till verkligt
varde skulle minska koncernens skulder med 96 mkr och 6ka
eget kapital med 76 mkr.

FINANSIELLA TILLGANGAR/ FINANSIELLA TILLGle\NGAR/

SKULDER VARDERADE SKULDER VARDEBADE

KONCERNEN TILL UPPLUPET TILL VERKLIGT VARDE SUMMA )
31 DECEMBER 2023 ANSKAFFNINGSVARDE VIA RESULTATET REDOVISAT VARDE VERKLIGT VARDE

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Tillgdngar
Langfristiga fordringar 196 62 - - 196 62 196 62
Derivatinstrument - - 1276 2142 1276 2142 1276 2142
Kundfordringar och andra fordringar 736 198 - - 736 198 736 198
Likvida medel 766 783 - - 766 783 766 783
Summa tillgangar 1698 1043 1276 2142 2974 3185 2974 3185
Skulder
Rantebarande skulder 29 422 29 021 - 29 422 29 021 29 326 28 642
Derivatinstrument - - 796 432 796 432 796 432
Leverantorsskulder och andra skulder 582 526 - - 582 526 582 526
Summa skulder 30 004 29 547 796 432 30800 29979 30704 29600
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Not 18

- fortsattning

Klassificering av finansiella instrument, Moderbolaget
FINANSIELLA TILLGANGAR/ FINANSIELLA TILLGANGAR/

VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

SKULDER VARDERADE SKULDER VARDERADE

MODERBOLAGET TILL UPPL.l.JPET TILL VERKLIGT VARDE SU!V\MA .
31 DECEMBER 2023 ANSKAFFNINGSVARDE VIA RESULTATET REDOVISAT VARDE VERKLIGT VARDE

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 31941 32607 - - 3194 32607 31941 32607
Langfristiga fordringar 17 18 - - 17 18 17 18
Derivatinstrument - - 1276 2142 1276 2142 1276 2142
Kundfordringar och andra fordringar 580 42 - - 580 42 580 42
Likvida medel 766 783 - - 766 783 766 783
Summa tillgangar 33304 33450 1276 2142 34580 35592 34580 35592
Skulder
Rantebarande skulder 24 432 25525 - - 24 432 25525 24389 25168
Rantebarande skulder till koncernforetag 2772 2232 - - 2772 2232 2772 2232
Derivatinstrument - - 796 432 796 432 796 432
Leverantorsskulder och andra skulder 163 134 - - 163 134 163 134
Summa skulder 27 367 27891 796 432 28163 28323 28120 27966
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HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT
KONCERNEN MODERBOLAGET

LANGFRISTIGA FORDRINGAR 2023 2022 2023 2022
Ingdende bokfért varde 62 227 18 144
Tillkommande fordringar 155 - - -
Avgaende fordringar -20 -165 - -126
Reservering av forvantade
forluster enligt IFRS 9 -1 0 -1 0
Utdaende bokfort virde 196 62 17 18

Rikshem har under aret avyttrat samtliga sina aktier i Boostad
Bostad Sverige AB till Nordr Sverige AB och joint venture sam-
arbetet avslutades. I samband med avslutat samarbete har en
finansiell fordran fran avyttringen varderats till 196 mkr enligt

effektivrantemetoden IFRSO.

KONCERNEN MODERBOLAGET
KUNDFORDRINGAR 2023 2022 2023 2022
Fordringar pa hyresgaster 35 29 - 1
Ovriga kundfordringar 0 0 1 -
Reservering for befarade
kundforluster -2 -1 - -
Summa 33 28 1 1

KONCERNEN MODERBOLAGET
ALDERSANALYS
KUNDFORDRINGAR 2023 2022 2023 2022
Ej forfallna kundfordringar 1 10 1 1
Forfallna <30 dagar 3 1 - -
Forfallna 31> 21 18 0 0
Reservering for befarade
kundforluster -2 -1 - -
Summa kundfordrindar 33 28 1 1

KONCERNEN MODERBOLAGET
LIKVIDA MEDEL 2023 2022 2023 2022
Likvida medel 766 783 766 783
Summa 766 783 766 783

Rantebdrande skulder

Rantebarande skulder framgar av tabellen nedan. Av Riks-
hems utestdende obligationer ar obligationer motsvarande
2,9 miljarder kronor emitterade i EUR, 5,1 miljarder kronori
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Not 18

- fortsattning

NOK, 0,5 miljarder kronor i AUD och 0,3 miljarder kronor i JPY
baserat p& fast vixelkurs. Ovriga obligationer &r emitterade i
SEK. Redovisat varde for obligationer i utlandsk valuta uppgick
per balansdagen till 3,3 miljarder kronor fér EUR, 4,8 miljarder
kronor for NOK, 0,5 miljarder kronor for AUD och 0,3 miljarder
kronor for JPY.

For koncernens skulder till nordiska kreditinstitut stalls
sakerhet i form av fastighetsinteckningar. For 6vrig finansiering
stalls ingen sakerhet. Totalt uppgick sakerstalld finansiering
till 10 procent (8) av det verkliga vardet for forvaltnings-
fastigheterna.

VERKSAMHET

KONCERNEN MODERBOLAGET
RANTEBARANDE SKULDER 2023 2022 2023 2022
Obligationsldn 19925 20506 19925 20506
Skulder till kreditinstitut 6 609 5529 1627 2033
Skulder till moderféretag 145 145 145 145
Skulder till joint ventures 8 - - -

Foretagscertifikat 2735 284 2735 2841

Summa 29422 29021 24432 25525

Vid utgdngen av aret uppgick koncernens medelrédnta till 2,6
procent (2,0) beaktat avgifter for outnyttjade back-up facilite-
ter. Om snittrantan pa ranteb&rande skuld och derivat skulle
forandras med 1 procentenhet skulle arets resultat kommande
ar paverkas med +/- 50 mkr netto.

Koncernens genomsnittliga rantebindning var 3,3 ar (3,4) och
kapitalbindningen var 3,7 ar (3,7) vid arets utgang. Kapital och
rantebindningen ger upphov till féljande forfallostruktur:
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BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT
Férfallostruktur rintebirande skulder Loptidsanalys réntebarande skulder
2023 RANTEBINDNING KAPITALBINDNING UPPLUPET FRAMTIDA
R ANSKAFF- NOMINELLT RANTE-
AR MKR  ANDEL, % MKR  ANDEL, % AR NINGSVARDE BELOPP  BETALNINGAR
<1ar 6693 23% 6878 23% 2023 kvartal 1 2992 3069 295
1-2 &r 4880 17% 4968 17% 2023 kvartal 2 2036 1816 278
2-3 ar 3300 1% 4099 14% 2023 kvartal 3 300 300 272
3-43r 2949 10% 3037 10% 2023 kvartal 4 1550 1550 269
4-5 ar 3300 1% 2581 9% 2023 6878 6735 1114
5-6 ar 1500 5% 1619 6% 2024 4968 4 861 972
6-7 &r 2400 8% 174 6% 2025 4099 4091 795
7-8 ar 1800 6% 800 3% 2026 3037 3193 631
8-9 ar 1800 6% 655 2% 2027 2581 2660 488
>93r 800 3% 3044 10% efter 2027 7859 7869 1310
Summa 29 422 100% 29 422 100% Summa 29 422 29 409 5310
2022 RANTEBINDNING KAPITALBINDNING Tabellen presenterar dterstdende kontraktsenlig l6ptid for
2 koncernens rédntebdrande skulder. Flodena &r ej diskonterade.
AR MKR  ANDEL, % MKR  ANDEL, % e , o o
- Framtida rorliga rantebetalningar baseras pa STIBOR 3 mana-
<tar 6021 21 6 435 22 der per bokslutsdagen, denna rénta har tillampats for
1-2 ar 3616 12 4309 15 hela loptiden.
2-35r 5785 20 4852 17 o
Ovrida finansiella skulder
3-4 3r 3700 13 3631 12
KONCERNEN MODERBOLAGET
4-53r 1999 T 2633 9
2023 2022 2023 2022
5-6ar 3000 10 1053 3
Derivat 796 432 796 432
6-7 ar 1500 5 1405 5
Skulder till koncernforetag - - 2772 2232
7-8 ar 2400 8 1089 4
Leverantorsskulder 155 122 il 13
8-9 ar 500 2 800 3 ~
Ovriga kortfristiga skulder 16 19 - 5
>93&r 500 2 2814 10
Upplupna kostnader och
Summa 29 021 100 29021 100 f5rutbetalda intikter 411 385 152 116
Totalt 1378 958 3731 2798
Loptidsanalys 6vrida finansiella skulder
AR KONCERNEN MODERBOLAGET
2024 622 2975
2025 32 32
2026 - -
2027 69 69
efter 2028 655 655
Totalt 1378 3731
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Not 19 Not 21 Not 22
Ovrida fordrindar och skulder Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser Transaktioner med nirstiende
Ovriga fordringar ¢ Redovisningsprinciper . Redovisningsprinciper
KONCERNEN MODERBOLAGET + Eneventualforpliktelse &r ett mojligt &tagande som harror E Likt ovriga transaktioner ska transaktioner med narstdende
2023 2022 2023 2022 ¢+ frénintréffade handelser och vars forekomst bekréftas endast + ske till marknadsmassiga villkor. Riktlinjer fér intressekon-
¢ avatten eller flera osakra framtida handelser, som inte helt ¢+ flikter ska sarskilt beaktas vid ndrstdendetransaktioner.
Skattefordran 157 58 3 1 3 ligger inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller av
Séakerhet basisswap 456 2 456 2 : attett 5ta.gande som harror fran intr%iffafje hé:]delser men som NARSTAENDE  TRANSAKTIONER
Férutbetalda . inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att - — — -
projektkostnader - - 18 g9 ¢ detinte &rtroligt att ett utfléde av resurser kommer att krivas Moder- U.t“betalnmg av aVQ'ft for tecknlngjsatagandgn t'.l_l
Ovriga forskott 0 0 0 . foratt reglera §tagandet eller att dtagandets storlek inte kan bolagets rjar‘i?ép;ﬂsz&#??m “tbetalln'"fBa; avgk|ft for
—— - ¢ berdknas med tillracklig noggrannhet. Ingen redovisning krévs agare ande o etran Janstepension ar skett
Ovriga fordringar 38 56 46 ¢ nirsannolikheten for ett utflode av resurser ar ytterst liten. under aret.
Totalt 651 116 596 17 Styrelse och For uppgift om ersattning, se not 5. Ingen styrel-
KONCERNEN MODERBOLAGET ledningsgrupp s?led?mot gller ledanfje Pefattnmgsh?vareahar
darutover direkt eller indirekt genomfort ndgon
Ovrida skulder B1DEC  31DEC  31DEC  31DEC affarstransaktion med Rikshem.
2023 2022 2023 2022
KONCERNEN MODERBOLAGET - - - Moderbolag Framgar av not 3, 7 och 13. Rikshem AB har en
2005 2022 2025 20m2 Fastighetsinteckningar 6430 5056 - - skuld till Rikshem Intressenter AB pa 145 mkr.
Aktier i dotterbolag 512 255 - - Lanet loper med ranta och forfaller till betalning
Personalrelaterade skulder 9 9 9 8 3r2025
- Summa 6 942 5311 - - :
Mervérdesskatt 24 37 1 9 Koncernbolag Transaktioner mellan koncernbolag avser framst
Ovriga skulder 16 19 2 5 KONCERNEN MODERBOLAGET fakturering frén Rikshem AB fér de tjanster som
avser fastighetsférvaltning, reverser samt ranta
Totalt 49 65 12 2 3123_5; 312252 31225(3: 3123_:: pa koncernmellanhavanden.
Borgensforbindelser till Joint ventures Framgar av not 14.
Not 20 férman for koncernféretag - - 5078 3626
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Borgensforbindelser till
férman for joint ventures/
dotterbolags joint venture-
KONCERNEN _ MODERBOLAGET — ,\ehay 1029 1169 939 956
2023 2022 2023 2022 - -
Ansvar fér kommandit-
Férutbetalda hyresintakter 387 375 - - bolags skulder - - 515 403
Upplupna driftkostnader 75 80 - - Summa 1029 1169 6532 4985
Upplupna rantekostnader 130 89 103 78 o . . . . R 5
Ataganden som leder till utgifter for att aterstalla fororenad mark
Upplupna personalkostnader 64 47 56 1 eller andra miljotaganden for 3gda fastigheter kan aktualiseras i
Upplupna projektkostnader 154 166 - - framtiden. Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i
Ovriga poster 10 20 12 12 samband med ny- eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid
Summa 820 — 1 131 forsaljning av en fastighet. Att bedéma eventuella framtida be-
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lopp &rinte mojligt i detta lage. Rikshem arinvolverat i ett antal
mindre tvister med hyresgaster framst rérande lopande forvalt-
ningsfragor, vilka kan komma att resultera i framtida ataganden.
Utgifter kan exempelvis uppstd i form av radgivningskostnader

i samband med férhandlingar. Att bedéma eventuella framtida
belopp avseende dessa tvister ar i nulaget inte majligt.
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Not 23

Justerindar fér poster som inte indar i kassaflédet

Redovisningsprinciper

Likvida medel bestar av banktillgodohavanden till forfogande
hos banker och andra likvida investeringar med en férfallodag
pa mindre &n tre manader som &r utsatta for vardefluktuation
som ar obetydlig. Kassaflode fran den lopande verksamheten
redovisas i enlighet med den indirekta metoden.

KONCERNEN
2023 2022 2023 2022

MODERBOLAGET

BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING

Not 25

Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets
utgang.

Not 26
Forslad till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel i
moderbolaget:

Resultatandelar joint Overkursfond, kr 840772100

ventures 303 91 - - Balanserade vinstmedel, kr 8324286 093

Avskrivningar 4 2 3 2 Arets resultat, kr -547 537 346

Realisationsresultat for- Summa, kr 8 617 520 847

séljning inventarier - 0 - 0

Pensionskostnader 0 2 _ 2 Styrelsen foreslar att 8 617 520 847 kronor balanseras i ny

Buriat - 4 - 0 rakning.

vr9 Rikshems utdelningspolicy innebar att om de finansiella

Summa 307 95 3 malen uppfylls kan dgarna besluta om en &rlig utdelning upp-
gdende till maximalt 50 procent av foregdende réakenskapsars
kassafléde fran den lopande verksamheten i bolaget.

Not 24 P g

Avstamning av skulder hanforlida till
finansieringsverksamheten

KONCERNEN

2023 2022 2023 2022

MODERBOLAGET

Rénteb&drande skulder
Ingdende redovisat varde 29021 26922 25525 24649

Kassaflodespaverkande
forandringar 766 1633 -728 408

Ej kassaflodespaverkande

forandrindar

Valutakursforandringar -365 465 -365 465
Periodisering av lane-

upptagningskostnader

och emission till
over-/underkurs 0 1 0 3

Utddende redovisat virde 29422 29021 24432 25525
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HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT
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BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING

If\rsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar att ars-
redovisningen &r upprattad i 6verensstammelse med god
redovisningssed. Arsredovisningen ger en rattvisande bild
av féretagets stallning och resultat, och forvaltningsbe-
rattelsen ger en rattvisande dversikt over utvecklingen av
foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskri-
ver vasentliga risker som féretaget star infér. Koncernredo-
visningen har uppréattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och radets férordning, EG, nr 1606/2002 av den 19 juli 2002

Kerstin Lindberg Géransson Pernilla Arnrud Melin
Styrelsens ordférande Ledamot

Zdravko Markovski Frida Olsson

Ledamot Ledamot

Peter Strand Anette Frumerie
Ledamot Verkstallande direktor

Stockholm den 21 mars 2024.

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder.
Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens
stallning och resultat, och férvaltningsberdttelsen ger en
rattvisande dversikt ver utvecklingen av koncernens verk-
samhet, stallning och resultat samt vasentliga risker som
koncernen och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 21 mars 2024.

Siv Malmgren
Ledamot

Per-Gunnar Persson
Ledamot

HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT
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HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Rikshem AB (publ), org nr 556709-9667

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisnindgen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Rikshem AB (publ) fér ar 2023 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 62-65.
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 49-61och 68-102 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprat-
tats i enlighet med &rsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode fér aret enligt drsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Re-
porting Standards (IFRS Redovisningsstandarder), s som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara utta-
landen omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
62-65. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resul-
tatrakningen och balansrdkningen for moderbolaget och
rapporten over totalresultat och rapporten éver finansiell
stallning for koncernen.
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Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordning-
ens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndarmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari 6v-
rigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygel-
se, inga férbjudna tjanster som avses i Revisorsforordning-
ens (537/2014) artikel 51 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackli-
ga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sirskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av drsredovisningen och

koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa om-
rdden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, drsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi goringa separata uttalanden
om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omrdden ska lésas i detta sam-
manhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Darmed genomfdrdes revisionsatgar-
der som utformats foér att beakta var bedéomning av risk for
vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsdtgérder som
genomforts for att behandla de omrdden som framgar ned-
an utgor grunden for var revisionsberattelse.
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Vérdering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i
koncernen uppgick den 31 december 2023 till 56 139 Mkr
och vardeforandringarna till -4 776 Mkr. Bolaget varde-
rar hela fastighetsbestédndet genom extern vardering.
Fastigheter med stora pagaende projekt eller komman-
de projekt varderas dessutom &ven internt. For fastig-
heter som varderats bade internt och externt anvands
den interna varderingen i bolagets redovisning och den
externa varderingen fungerar som kvalitetssakring av
den interna varderingen. Vardering till verkligt varde ar
till sin natur beh&ftat med subjektiva bedémningar dar
en liten férandring i gjorda antaganden som ligger till
grund for varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovi-
sade varden.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassa-
flodesmodellen, vilket innebar att framtida kassafloden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav
bedoms utifran varje fastighets unika risk samt observe-
rade transaktioner pa marknaden.

Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat
med subjektiva bedémningar dar en liten forandring i
gjorda antaganden som ligger till grund f6r vardering-
arna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden. Med
anledning av de manga antaganden och bedémningar
som sker i samband med varderingen av forvaltnings-
fastigheterna anser vi att detta omrade ar att betrakta
som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av forvaltningsfastigheter-
na, tillsammans redovisningsprinciper, betydelsefulla
redovisningsbedomningar, uppskattningar och antagan-
den samt risker och riskhantering kopplat till fastighets-
vardering framgar av not 10 Forvaltningsfastigheter pa
sidorna 87-88
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VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT

Hur detta omrade beaktades i revisionen
Vi harivar revision utvarderat bolagets process for fast-
ighetsvardering,

Vi har utvarderat varderingsmetod och modell i ett ur-
val av sdval externt som internt upprattade varderingar
och utvarderat efterlevnad av bolagets varderingspolicy
och varderingsmodell.

Vi har utvérderat de externt anlitade varderingsex-
perternas kompetens och objektivitet samt utvarderat
bolagets interna varderares kompetens.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar
med bolagets varderingsansvariga och féretagsledning.
Vi har gjort jamforelser mot kand marknadsinformation.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till
den externa varderingsmodell samt kontrollberdaknat
varderingarna.

Med st6d av vara interna varderingsspecialister har vi
for ett urval av fastigheterna granskat anvanda modeller
for fastighetsvardering och granskat rimligheten i gjorda
antaganden sdsom direktavkastningskrav, vakansgrad,
investeringar, hyresintdkter och driftkostnader.

Vi har granskat genomférda avyttringar och jamfort
forsaljningspriset mot senaste vardering i syfte att ana-
lysera varderingarnas tillforlitlighet.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovis-
ningen

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2-48, 66-67,107-121 samt 123-135. Det &r styrelsen
och verkstdllande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och évervdga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som de
bedémer &r nédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehdller ndgra vasentli-
ga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och
att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att géra ndgot av detta.
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Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag, och att lamna en re-
visionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sé&-
kerhet &r en hog grad av sdakerhet, men aringen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstéa pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen.

Dessutom:

» identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felak-
tigheteri arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, ut-
formar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrack-
liga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hégre &n for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller 3sidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utfor-
ma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.
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utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhéran-
de upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om fort-
satt drift vid upprattandet av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund

i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
madste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentli-
ga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa

de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden goéra att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i rsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevi-
sionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra férhallanden som
rimligen kan pdverka vart oberoende, samti tillampliga
fall 3tgarder som har vidtagits for att eliminera hoten
eller motatgérder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelse-
fulla for revisionen av drsredovisningen och koncernre-
dovisningen, inklusive de viktigaste bedomda riskerna
for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omrdden i revisionsberattelsen sdvida inte lagar el-
ler andra férfattningar forhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattnindgar

Uttalanden

Ut6ver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéallande direktérens forvalt-
ning av Rikshem AB (publ) for &r 2023 samt av férslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackli-
ga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller p& storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisa-
tion ar utformad s3 att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pd ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska
skota den lépande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i 6ver-
ensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktéren i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

e panagotannatsatt handlatistrid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalan-
de om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsum-
melser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professio-
nellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen
av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgdngspunktirisk och vdsentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omréden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi garigenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallan-
den som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 62-65 och for att den ar upprattadi
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfor den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningari
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar férenliga med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens ovriga delar samt i 6verensstammelse med arsredovis-
nings-lagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsdgs till
Rikshem ABs revisor av bolagsstamman den 21 mars 2023
och har varit bolagets revisor sedan ar 2011. Rikshem AB
(publ) blev bolag av allmant intresse ar 2014.

Stockholm den 21 mars 2024.

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsstyrning

Rikshem AB (publ) med verksamhet i Sverige och huvudkon-
tori Stockholm styr hallbarhetsarbetet som en integrerad
deli6vrig bolagsstyrning. Det yttersta ansvaret for bolags-
styrning sdval som fér hallbarhetsstyrning ligger hos Riks-
hems styrelse. Rikshems vd ar ansvarig for hallbarhetsarbe-
tet och delegerar dérefter arbetet vidare till verksamheten.
Rikshems Hallbarhetschef och enheten Hallbarhet bistar
verksamheten med stdd och styrning, samt kompetensho-
jande atgarder till verksamhetens intressenter.

Under dret genomfordes en férdjupad genomgéang och di-
alog med Rikshems dgare om héllbarhetsarbetet. Varje kvar-
tal foljer styrelsen upp Rikshems 6vergripande bolagsmal,
dar hallbarhet ingar. Under aret hélls en férdjupad genom-
gang och uppfoljning av Rikshems Hallbarhetsarbete med
styrelsen och ledningsgruppen. Dértill rapporteras status om
hallbarhetsarbetet till ledningsgruppen varje manad som
en deliden ordinarie rapporteringen. Lds mer om Rikshems
strategiska hallbarhetsarbete pa sidan 13. P& kommande
sidor redovisas Rikshems intressenter, Rikshems KPI:er (Key
Performance Indicators) per vasentlighetsomrade, Rikshems
klimatutveckling och klimatbokslut, Arsrapport energi och
klimat, Energismarta fastigheter, Hallbart arbetsliv inklusive
sociala nyckeltal samt Hallbara affarer. Den lagstadgade
hallbarhetsrapporten presenteras pa sidan 121. Ovriga indi-
katorer 3terfinns i GRI-index pa sidorna 117-120.

Forandrindar jamfort med tidigare redovisnindar

Rikshem har en ny affarsplan for 2023-2025 och redovisar
dérmed nya bolagsmal. Rikshems tio vdsentlighetsomraden
ar oférandrade, men den nya affarsplanen innebar att delvis
nya KPI:er redovisas. Rikshems klimatbokslut redovisar
utslapp fran verksamhetens hela vardekedja, med samtliga
scope 1, 2 och 3, baserat pa data frén basaret 2020 och be-
rakningar enligt GHG-protokollet fér verksamhetsdren 2022-
2023. Arets hallbarhetsredovisning har upprattats enligt
Global Reporting Initiative (GRI) Universal Standards 2021.
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Kommande lagkrav

Rikshem har under aret pabdrjat férberedelserna infor det
kommande lagkravet CSRD, Corporate Sustainability Re-
porting Directive, med nya krav pa hallbarhetsrapportering.
Ledningsgruppen har fatt en fordjupad genomgang av CSRD
under hosten 2023. Under aret har arbetet paborjats med
den dubbla vésentlighetsanalysen som ldgger grunden for
hallbarhetsrapportering enligt CSRD. Rikshem omfattas av
de nya kraven pa hallbarhetsrapportering fran rakenskapsar
2025 och framat.

EU:s taxonomi

EU:s taxonomi for gréna investeringar utgor ett gemen-
samt klassificeringssystem for vilka ekonomiska aktivite-
ter som ar miljdmassigt hallbara. For att en aktivitet ska
anses hallbar enligt taxonomiférordningen maste den bidra
vasentligt till minst ett av de sex faststallda miljomalen,
inte orsaka betydande skada fér ndgot av de 6vriga mélen
och dessutom utféras i 6verensstammelse med sa kallade
minimiskyddsdtgarder (minimum safeguards).

I dagslaget har Rikshem inget direkt rapporteringskrav
enligt férordningen men da det finns férvantningar fran
intressenter sa har Rikshem pabodrjat arbetet med att imple-
mentera Taxonomiférordningen. Rikshems stérsta ekono-
miska aktivitet kopplar till Taxonomiférordningens avsnitt
7.7 Forvarv och dgande av byggnader dar tekniska gransk-
ningskriterier finns framtagna foér de tva klimatrelaterade
malen; 1) begransning av klimatférandringarna och 2) an-
passning till klimatférandringarna. Dartill ska aktiviteterna
inte orsaka skada for de 6vriga miljomalen samt att de ska
utforas i verensstammelse med minimiskyddsatgarder. Un-
der 2023 har Rikshem uppdaterat kartldaggningen av fastig-
heternas primarenergital kopplat till det forsta miljomalet
om begrénsning av klimatférandringar. Bedémningen &r
gjord utifran Fastighetsdgarnas och branschens gemensam-
ma arbete med gransvarden for vad som anses tillhra de 15
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procents basta fastigheterna ur energisynpunkt. Dartill har
fokus legat p& det andra miljomalet relaterat till anpass-
ning till klimatférandringarna genom att genomféra 56
klimatriskanalyser pa fastighetsniva. En genomlysning har
aven skett utifran minimiskyddsatgarderna.

Vasentlighetsanalys

Rikshems vasentlighetsanalys enligt GRI genomférdes 2019
och uppdateras arligen. Rikshems tio vasentlighetsomrdden
utgor kérnan i hallbarhetsarbetet, se sidan 13. Prioriteringen
av vasentlighetsomradena utgar frén var Rikshems verk-
samhet har storst positiv eller negativ paverkan pa miljo och
samhalle. Rikshems vasentlighetsanalys genomfdrdes i syfte
att vaxla upp och konkretisera arbetet med héllbarhet utifrén
de globala utmaningar som varlden stéar infér. Som grund

for vasentlighetsanalysen ligger bland annat kontinuerlig
omvarldsbevakning, pdgdende och riktade intressentdialoger
samt analys av var verksamhets hallbarhetspaverkan.

Intressentdialog

Rikshem har en kontinuerlig dialog om hallbarhet med sina
intressenter. De viktigaste intressenterna ar de personer
eller verksamheter som pdverkas av eller paverkar Riks-
hems verksamhet, se tabellen p3a nasta sida. Rikshem har
genomfort en riktad dialog om hallbarhetsfragor med
viktiga intressenter inom ramen for vasentlighetsanalysen.
De intressenter som ingick var kunder, dgare, medarbetare,
leverantorer, kommuner (vilka ocksa i vissa fall ar kunder)
samt Hyresgastféreningen. Dialogen skedde genom djupin-
tervjuer och boendedialoger pa plats i bostadsomrddena dar
intressenterna ombads prioritera Rikshems viktigaste hall-
barhetsfragor. Aven l&ngivare har identifierats som en viktig
intressent dar dialogen skeri samband med ldneférhand-
lingar, kapitalmarknadspresentationer och investerarmoten.
Resultatet av intressentdialogerna anvands for att prioritera
Rikshems hallbarhetsfrdgor inom vasentlighetsanalysen.
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RIKSHEMS HANTERING

Kunder

Adare

Langdivare

Medarbetare

Leverantorer

Kommuner

Hyresdast-
foreninden

Boendedialoger, daglig kontakt, NKI-undersékning,
arendehanteringssystem, djupintervju infor framtagandet
av vasentliga fragor.

Agarméten, dgarrapportering, Ars- och hallbarhets-
redovisning, styrelsemoten, djupintervju infér fram-
tagandet av vasentliga fragor.

Dialog i samband med laneforhandlingar, kapital-
marknadspresentationer och investerarmoten.

Daglig dialog mellan medarbetare inklusive chefer och
medarbetare, utvecklingssamtal, utbildningar, intranat,
Rikshemdagen samt arbetsmiljckommittéarbete.

Upphandlingar, leverantorsuppforandekod, uppfoljningar,
kvalitetskontroller, djupintervju infor framtagandet av
vasentliga fragor.

Kunddialoger, hdndelsestyrda dialoger inom olika tematiska
omraden, djupintervju infér framtagandet av vasentliga
fragor.

Kontinuerlig dialog med lokala kontor samt pa central

niva mellan Hyresgastforeningen nationellt och Rikshems
huvudkontor, djupintervju infér framtagandet av vasentliga
fragor.
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» Avfallshantering

» Energi och uppvarmning

» Kommunikation till och fran bostaden
« Trygghet

- Gemensamma ytor

« Klimatpaverkan och klimatnytta
» Social inkludering och integration
» Partnerskap och samarbete

+ Materialval

» Klimatpaverkan och klimatnytta
» Social inkludering och trygghet
- Bolagsstyrning

» Tavara pa kompetens och bidra till utveckling
- Forbattrade interna processer och rutiner
» Enséaker och hallbar fysisk och
psykosocial arbetsmiljo
« Samarbete och erfarenhetsutbyte

» Hallbara och langvariga material
» Positivsamhallspaverkan

- Hallbara leverantorsled

- Sakra byggarbetsplatser

» Korrekt hanterade avtal och kontrakt
+ Lyhordhet

- Trygghet

» Hallbara materialval

» Social inkludering och integration

- Klimatpaverkan
+ Social inkludering och integration
+ Allas lika mojlighet och ratt till ett boende

Las hur Rikshem hanterar
kunders férvantningar pa
sidorna 6-7, 11-15, 26-28, 33-3T.

Las hur Rikshem hanterar
agares forvantningar pa
sidorna 4-19, 42-47, 49-65,108-116.

Las hur Rikshem hanterar
langivarnas férvantningar pa sidorna
11-15, 27-28, 42-46, 62-65.

Las hur Rikshem hanterar
medarbetares férvantningar
pé sidorna 38-41, 57-58, 60, 115.

Las hur Rikshem hanterar
leverantorers forvantningar
pa sidan 30-31, 57, 60-61, 116.

Las hur Rikshem hanterar
kommuners férvantningar
pa sidorna 11-19, 21-37.

Las hur Rikshem hanterar Hyresgast-
foreningens forvantningar pa sidorna
11-15, 33-37, 111-113.
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KPIl:er per visentlighetsomrade

Malomrade

Vdsentlighets-
omrade

KPI
(indikator)

Mal 2025

Utfall 2023

Utfall 2022

Sida

Malomrade

Vdsentlighets-
omrade

KPI
(indikator)

M3l 2025

Utfall 2023

Utfall 2022

Sida

Kunddialog

Kundens perspektivi alla led

Latt att leva hallbart

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

Utveckla vara fastigheter & omraden

Trygghet & trivsel

Varierat utbud

HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT

Affarsmassighet i allt vi gor

Hallbara affarer

Hallbara leverantérsled

Serviceindex bostader

N6jd kund index, NKI
samhallsfastigheter

Mobilitet, ackumulerat
antal laddplatser*

Hyresgasternas upplevda
trygghet, trygghetsindex

Attraktivitetsindex

Bekraftade incidenter av
korruption

Andel av Rikshems
leverantorer som har
accepterat leverantors-
uppforandekoden

80 - 74 - 0 100% till 2030
60

75,6 221 %7 78,8 1 83%
594

14 82 14 %7 0 82%
56,8

6-7,12, 33-37 7 12,21, 27-28 12, 21,27-28 16 116

Attraktiv arbetsdivare Klimatneutral verksamhet Digital utveckling

Hallbart arbetsliv

Mangfald & jamstalldhet

Minskade klimatutslapp
(Delmal till 2025)

Resurshushallning
& miljo

Ett uppkopplat bestand

Leverantorsuppféljning
i Evaluate

Interna ambassadérer
(eNPS)*

Andel medarbetare som
anser att det finns lika
maéanga manliga som
kvinnliga forebilder i
arbetet

Minskad energianvand-
ning till 110 kWh/kvm
Atemp

Minska Rikshems totala
klimatutslapp med 20%

Andel fardigstallda
projekt som certifierades
med Miljobyggnad Silver

Antal fastigheter
uppkopplade mot ny
natinfrastruktur*

Andel av Rikshems
leverantorer som har ac-
cepterat leverantérsupp-
férandekoden och gjort
leverantérsutvardering

jamfort med 2020* inom hallbarhet*
35 - 110 100% 408 100% till 2030
-20%
18 87% 116 1% 381 1%
-1%
27 84% 118 0% - 0%
-6%
12, 38-41,115 38-41,115 111114 7,26,30-32 58 116

*Denna KPI redovisas for forsta gangen i ars- och hallbarhetsredovisningen fér 2023.
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Rikshems klimatutveckling

Under de senaste aren har Rikshem gjort en
klimatresa dar viktiga beslut har fattats
langs végen och dar synen pd omfattningen
av klimatpaverkan har utvidgats. Fran att
arbeta med vara egna utslapp i scope 1och
utslapp fran kdpt energi iscope 2, till att
omfatta dven klimatutsldpp i scope 3 som
sker langre bort i var vardekedja, bade upp-

stréms och nedstréms.

En viktig forflyttning inom Rikshems
klimatutveckling har under 2023 varit inom

2014-2020

» Ar 2014 emitterade
Rikshem sina forsta gréna
obligationer som ett av de
forsta fastighetsbolagen

i varlden. Ramverket for
grona obligationer har
déarefter utvecklats under
aren.

» Ar 2020 startade
Rikshem "Energismarta
fastigheter” som ar ett
utvecklingsprojekt for
energieffektivisering i vart
befintliga bestand med
bland annat koncept som
integrerar klimatutveck-
ling for till exempel sol-
celler, laddinfrastruktur
och individuell matning
och debitering (IMD) av
varmvatten och el.

» Ar2020 beslutades att
miljocertifiera all nypro-
duktion.

» Ar 2020 beslutades att
bara képa fornybar el till
Rikshems fastigheter.

M

: » Beslut om att Miljo-
byggnad Silver ska vara
standard fér miljocerti-
fiering av all nyproduktion

» Beslut om att ansluta
Malmé och Helsingborg
till taganden och krav
for klimat enligt Lokal
Fardplan Malmo 2030
(LFM30).

» Ar 2021 beslutades
Rikshems egen klimat-
fardplan med mal att
halvera klimatutsldppen
till 2030 i hela vardeked-
jan och att ha netto noll
klimatutslapp ar 2045.

» Beslut om att ansluta
till Science Based Targets
Initiative klimatmal for
SME-bolag.

BOLAGSSTYRNING

scope 3 dar vi arbetar med att minska kli-
matpéaverkan frén byggskedet. Tva konkreta
forflyttningar sticker ut som extra positiva.

I vart nyproduktionsprojekt Blombacka Norra

Myran har vi ett mycket bra resultat i kli-
matdeklarationen pd 138 kg CO,e/kvm BTA,
vilket ar l3ngt under medelvardet enligt en
ny rapport fran Boverket. Det andra ar att vi
som forsta projekt i norra Sverige inventerat
och marknadsfort aterbruksmaterial i Luled

via CCBuild.

* » Anslutit oss till HS30,

: » Inférde mal fér LFM30-
anslutna orter fér nypro-
duktion som startas fran
och med 2025, att ha ett
maxtak pa 280 kg CO,e/
kvm ljus BTA.

» Gatt fran klimatkart-
laggning till klimat-
bokslutmetodik for alla
tre scope enligt GHG
standard protocol.

» Arbetat fokuserat med
energieffektivisering och
minskat energianvand-

ningen med 7,3 procent.

RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Hallbart Stockholm 2030,
med fokus pa klimatfard-
planen.

» Foljt upp klimatfardpla-
nen och gjort en prognos
som 6kar tydlighet for
férandringar och utma-
ningar

» Klimatdeklaration med
mycket bra resultat for
Blombacka Norra Myran
pa 138 kg CO,e/kvm BTA.

» Kronan i Lulea blev nor-
ra Sveriges forsta projekt
som inventerades for
aterbruk via CCBuild.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT

Rikshems klimatfardplan

ton CO,e

90 000
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70 000
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10 000

2020 2025 2030
(basar) |

Halvering av
klimatutslappen

till 2030

Resor och drivmedel

Boende Byggnation

Rikshems klimatfardplan baseras pa
resultatet frdn klimatkartlaggningen for
2020 och visar den 6nskade farden fram-
at till netto noll klimatutslapp 2045 med
viktiga mal och delmal enligt lagkrav och
dtaganden som Rikshem har, inklusive
ett delm3l om halverad klimatpdverkan
till 2030.

Rikshems klimatmal antogs 2021 och
téckerin hela bolagets verksamhet.
Ett delmal ar Klimatneutral forvaltning
2030 avseende scope 1och 2. Sedan
2021 har madnga féréndringar natio-

2035 2040 2045
|
Netto noll
klimatutslapp

2045

K6pt energi och energianlaggningar (platsbaserad el)
Totalt (arlig uppféljning)

nellt och internationellt skett for hur
klimatp3dverkan ska redovisas. En av
forandringarna galler hur begreppet
klimatneutral far anvandas, vilket dven
fortydligas i en ny ISO-standard for
klimatneutralitet som nyligen har lan-
serats. Rikshem foljer utvecklingen som
padverkar forum och organisationer att
revidera sina klimatmal. Darfor ser dven
Rikshem anledning att framgent behdva
vidareutveckla beskrivningen av vara
klimatataganden.
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Rikshems klimatbokslut

Rikshems klimatbokslut fér aren 2022-2023 med basar 2020 inkluderar scope 1, 2 och 3, fordelade pé olika klimatposter enligt GHG-protokollet.
Klimatberakningarna ar gjorda med stod av IVL Svenska Milj6institutet. Valt basar baseras pa kartldaggningen som gjordes fér 2020.

KLIMATBOKSLUT (TON COze) 2023 2022 BZAOS;BR KALLA/HANVISNING

SCOPE 1

Kopta energibrénslen (naturgas, olja, pellets) 5 14 172 Uppmétta varden ar hamtade fran Vitec Energiuppfoljning

Drivmedel till tjanstefordon och maskiner 102 88 572  Underlaget ar hamtat fran HR system och beraknat med Naturvardsverkets klimatverktyg
Utslapp av kdldmedier (HFC)* 47 27 17 Uppgifter ar hamtade fran berorda fastigheters arliga kéldmedierapport fran féregaende ar
Summa Scope 1 154 129 761

SCOPE 2

Fjarrvarme (platsbaserad) 16134 17960 16986 Emissionsfaktorer &r hamtade fran VMKs fil Fjarrvdrmens miljovarden 2022

Fjarrvarme (marknadsbaserad) 17 820 Emissionsfaktorer ar hamtade fran VMKs fil Fjarrvarmens miljovarden 2022

Kopt el (platsbaserad) 4283 4012 4026 Emissionsfaktorer ar hamtade fran IVLs rapport Nr C 619 Maj 2021

Kopt el (marknadsbaserad) 2 1 8 Emissionsfaktorer ar hamtade fran EPDer for el

Summa Scope 2 (platsbaserad) 20 417 21972 21012

Summa Scope 2 (marknadsbaserad) 17 822 17971 16994

SCOPE 3

Forvaltning (ROT) (31) 2310 2507 2720 Utslapp har beraknats enligt IVLs vagledning fér Scope 3

Nybyggnation (klimatdeklaration samt installationer) (3.2) 14128 14969 13339  Utslapp har berdknats med schablon utifran fardigstallda projekt

Storre ROT-projekt (vdardehdjande) och Successionsrenovering (3.2) 3023 3221 2162  Utslapp har beraknats med schablon utifran fardigstallda projekt

Uppstroms kopta energibranslen (naturgas, olja, pellets) (3.3) 0 1 12 Utslapp har berdknats utifran Miljofaktaboken 2011

Uppstroms drivmedel till tjanstefordon och maskiner (3.3) 37 29 105 Underlaget ar hamtat frén HR system och beraknat med Naturvardsverkets klimatverktyg
Uppstroms kopt el och fjarrvarme (platsbaserad) (3.3) 2384 2275 2340 Emissionsfaktorer ar hamtade fran VMK:s fil Fjarrvarmens lokala miljovarden 2022
Uppstroms kopt el och fjarrvarme (marknadsbaserad) (3.3) 1493 1585 1520 Emissionsfaktorer ar hamtade fran EPDer for el och Fjarrvarmens miljovarden 2022
Tjansteresor (privat bil, flyg) (3.6) 58 44 39 Beraknade utifran statistik for milersattning och fran respektive flygbolag

Boendes hushéllsel (3.13) 5870 5795 7060 Berdknade med schabloner for hushallens energianvandning och antal ldgenheter
Boendes avfall (hantering) och restavfall (férbréanning) (313) 7449 7051 8550 Berdknade med schabloner for hushallens avfall och statistik fran Avfall Sverige

Boendes bilkérning (3.13) 18 043 17188 21679 Beradknade med statistik fran SCB och Naturvardsverkets klimatverktyg for transporter
Summa Scope 3 (platsbaserad) 53302 53080 58006

Summa Scope 3 (marknadsbaserad) 52411 52390 57186

Summa klimatpaverkan (platsbaserad enerdi) 73873 75181 79779

Summa klimatpaverkan (marknadsbaserad energi) 70387 70490 74 941

*Utslapp av kéldmedier har inte inkluderats tidigare &r och ar en ny post i klimatbokslutet for basaret 2020 och dren 2022-2023.
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i\rsrapport enerdi och klimat

Tabellen nedan redovisar faktisk och
nomalarskorrigerad energianvéndning for
Rikshems jamférbara bestand'. Norma-
larskorrigerade siffror anvands for att kunna
jamfora mellan aren oavsett om det varit
ett varmt eller kallt ar. SMHIs energiindex
anvands vid normalarskorrigeringen. For

de normalarskorrigerade siffror som utgor
uppféljningen mot Rikshems mal landar
energianvandningen pa 116 kWh/kvm Atemp?
for 2023, vilket &r 1,3% lagre jamfort med
foregdende ar. Ar 2023 var ett normalt ar
med normal energianvéndning sett till snit-
tet for Sverige, men med lokala variationer.

Rikshems klimatpaverkan fran képt
energi beror till stor del pa fjarrvarmeleve-
rantérernas brénslemixar. Darfér ar det inte
alltid sakert att utsléappen fran képt energi
minskar om energianvandningen minskar.
Under 2023 minskade dock utsléappen fran
kopt energi, medan utslappen fran vara
hyresgaster 6kade jamfért med 2022.

For byggnation sa minskade utslappen
nagot fran nyproduktion och renovering
under 2023 jamfort med 2022. Pa sikt
kommer klimatavtrycket fér nyproduktion
och renovering att minska i takt med att
byggmaterialens klimatavtryck minskar.

ENERGIANVANDNING 2023 2022 2021
.I.E;];.r;;;r.\\./;;]:j.n.i;;;;.k;i.s.k.(.G.\.A;r.])....................... ..........2.7.1..........Z.éY..........Z.Q.Y..
Energianvandning, normalarskorrigerad (GWh) 270 272 293
Energianvandning, faktisk (kWh/kvm Atemp) M7 116 129
Energianvandning, normalarskorrigerad (kWh/kvm Atemp) 116 118 127

1) Jamforbart bestand fér energi- och klimatstatistik avser den del av bestdndet som Rikshem &gt under ett helt
kalenderar och som har jamférbara siffror, det vill sdga de fastigheter dar bolaget kan félja upp samma typ av
energianvandning (uppvarmning, fastighetsel och vattenanvandning). Det jamférbara bestandet inkluderar
404 fastigheter av Rikshems totala 512.

2) Atemp &r invandig area som varms till mer an 10 grader Celsius. Uppgifterna hamtas frén fastigheternas
energideklarationer.
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Rikshems klimatpaverkan 2020-2023, ton CO:e/ar (platsbaserad metod)

CO,e/ar
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25000
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Kopt energi och energianlaggningar Hyresgéaster Byggnation
Képt energi och
energianldggningar Hyresgaster Byggnation

® Nybyggnation, 73%

® Storre ROT-projekt, 14%

® Forvaltning (ROT), 12%
Succession (ROT), 1%

® Fjarrvarme (platsbaserad), 74%
® Kopt el (platsbaserad), 24%
Kéldmedium, 2%

® Boendes hushallsel, 19%

® Boendes restavfall (férbranning), 23%
Boendes avfall (hantering), 1%
Boendes bilkdrning, 57%
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Byggnader star for cirka 40 procent av Sveriges energianvandning och en dryg femtedel av de
svenska utslappen av klimatgaser sett ur ett livscykelperspektiv. Energieffektivisering i forvalt-
ningsbestandet ar darfér ett omrade dar Rikshem har mojlighet att gora skillnad for klimatet.

Energianvdandningen &r stor i bdde byggskedet och driftske-
det for saval branschens som Rikshems egen verksamhet.
For byggskedet &r det framst materialtillverkningen som
star for den stérsta energianvandningen. Energianvand-
ningen under driftskedet avser den energi som anvands i
fastigheterna i form av vdrme och fastighetsel. Hyresgédster-
nas elférbrukning ingar inte. Varmeanvandningen utgor den
storsta delen, cirka 85 procent. Resterande mangd utgdrs av
fastighetsel. Under 2023 képte vi fornybar el som bestod av
100% vattenkraft.

Enerdikoncept

De senaste dren har Rikshem utdkat sin organisation for
energiarbete, starkt samordningsfunktionerna internt och
lanserat flera nya energibesparingsprojekt for bland annat
belysning, varme- och ventilationssystem. En del i det
starkta energiarbetet ar utvecklingsprojektet Energismarta
fastigheter som pagick under 2023. Utéver energikoncepten
som har tagits fram for tekniska losningar har dven en platt-
form skapats med dokument och arbetssatt, som majliggor
att vi féljer med i den snabba utveckling kring energi och
klimat som pagéarisamhallet.

Fyra koncept som ingar i Enerdismarta fastigheter:

« Koncept fér belysning, som bade syftar till energieffekti-
visering och till att ta bort belysning som &r gammal och
ineffektiv eller som innehaller kvicksilver, for att ersatta
med modern LED-belysning. Det finns en plan pa att all
belysning ska bytas de ndrmaste aren.

« Koncept for solceller pa befintliga fastigheter inom Riks-
hems bestdnd och ramavtal med solcellsleverantérer.

- Koncept for utbyggnad av laddinfrastrukturen for elbilar.
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» Koncept forinforande av IMD (individuell m&tning och
debitering). Satsningen ar ett svar pa nya krav som
tillkommit och den har typen av lésningar integreras i all
nyproduktion. For befintligt bestand ar det under fortsatt
utveckling.

Enerdiprojekt i Granby

For att effektivisera och sékra energianvandningen i omra-
det Granby i Uppsala, startade under 2023 ett projekt dar
det borras for bergvarme och installeras solceller. Energi-
projektet, som ar ett av Sveriges stérsta, kommer dven att
leda till ett battre inomhusklimat for hyresgasterna. For-
utom att energistandarden i fastigheten dkar till modernt
skick, sparas dven energi pa cirka 6 GWh per ar.

Elenaprojektet
Projektet Energismarta fastigheter delfinansieras av
Europeiska unionens program Horizon 2020 via deras
initiativ ELENA, enligt bidragsavtal ELENA-2017-119.
ELENA &r ett initiativ fran Europeiska investeringsban-
ken (EIB) som startats for att ge
bidrag till arbete som sker innan
sjalva implementeringen av en-
ergiprojekt sdsom framstallande
av koncept och verktyg, samt
strategi for energiprojekt.

HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT

43.9%

52,9%

B Fornybart M Atervunnet

W Fossilt ™ Ovrigt

Den inképta enerdins ursprung

Rikshem kdper ursprungsmarkt el fran fornybara kéllor
(vattenkraft). Inkép av varme gors framst av fjarrvar-
mebolag som redovisar sina utslapp férdelat som andel
fossilt, andel &tervunnet, andel férnybart och 6vrigt.
Héar redovisas fordelningen av energin i det jamforbara
bestandet, normalarskorrigerad energianvandning och
med marknadsbaserad metod.
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Ett hallbart arbetsliv handlar bdde om den fysiska och den psykiska arbetsmiljon for alla
medarbetare pd Rikshem. Tillsammans arbetar vi systematiskt med var arbetsmiljo for en

hallbar och sdker arbetsplats.

For att sakerstalla att Rikshem haller en hdg standard avse-
ende arbetsmiljo arbetar bolaget efter en arbetsmiljopolicy
och rutinbeskrivningar. Denna systematik finns pa plats for
att undvika faror och risker, men aven for att leva upp till
lagar och regler gallande arbetsmilj6, exempelvis Arbetsmil-
jolagen och interna riktlinjer. Arbetsmiljéarbetet sdkerstalls
genom individuella samtal, kommunikations- och hand-
lingsplaner samt fackliga avstamningar. HR-avdelningen
foljer ocksa upp arbetet med respektive chef. Malsattningen
ar att sdkerstalla en halsosam arbetsplats pa lang sikt.
Foretaget har en arbetsmiljokommitté vars syfte ar att
stotta och ta ansvariarbetsmiljéarbetet genom dialog och
erfarenhetsutbyte. Detta for att sakerstalla att Rikshem

Sjukfranvaro i procent
av totalt arbetad tid

Antal dagar med
foraldraledighetstillagg’

Dagar Procent
1500 5
1200 4
900 3
600 2
300 1
0

2021 2022 2023 2021 2022 2023

® Kvinnor @ Man ® Kvinnor ® Man

1) Rikshem fyller ut féraldrapenningen for tjansteman upp till 180 dagar/
barn som tas ut ndr barnen &r under tva ar. Kollektivanstallda har
likvardig rattighet men utbetalning sker via AFA.
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uppfyller arbetsmiljdansvaret som arbetsgivare.

Det gors en arlig uppfoljning av arbetsmiljéansvaret
avseende uppfyllnad av mal och nyckeltal. Riskbedomning-
ar och identifiering av utbildningsbehov gas da igenom och
arbetsskador samt tillbud utvarderas. Utifrén resultat satts
handlingsplaner fér kommande ar. Respektive chef sam-
ordnar och driver det lopande arbetsmiljoarbetet. Arbets-
miljéfragor finns med i arliga utvecklingssamtal och &r ett
dterkommande tema pa avdelningsmoten och separata
avstamningar mellan medarbetare och chef. Samtliga an-
stallda utom vd omfattas av kollektivavtal. Rikshem stravar
efter att alla medarbetare ska ha en sund balans mellan
arbete och fritid. Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag,

Koénsfordelning, %

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT

regelbundna halsokontroller, stédsamtal samt ersattning
for sjukvardskostnader. Proaktiva halsokontroller och
friskvard, samt att de som behdver det snabbt far stéd och
sjukvard &r vad som mojliggor ett halsosamt liv.

Rikshems mal ar att alla ska kanna sig trygga och mé& bra i
var arbetsmiljo, men ibland sker olyckor eller sa sker tillbud
och incidenter som skulle ha kunnat resultera i olyckor.

Alla oonskade handelser visar pa var i verksamheten det
finns risker i var arbetsmiljo. For att undvika att sddana
héndelser leder till ohalsa eller olyckor och for att en bra
arbetsmiljé ska uppnas ar det viktigt att alla olyckor och
tillbud rapporteras in sé att Rikshem kan félja upp, dtgérda
och uppratthalla ett fortsatt proaktivt och systematiskt
arbetsmiljoarbete.

H&r nedan redovisas anmalda arbetsskador med sjukfran-
varo, anmalda tillbud samt antal fall av upplevda trakasse-
rier eller diskriminering. En arbetsskada definieras har som
en skada eller sjukdom som har uppkommit pa grund av
olycksfall eller pd annat satt orsakats av arbetet, eller en
skada som har intraffat pa vag till eller frén arbetet.

Halsa och sdkerhet, antal

2023 2022 2021 2023 2022 2021
Andel % Kv. M Kv M Kv M Anmilda arbetsskador' 27 12 14
Samtliga medarbetare 51 49 51 49 49 51 Anmilda tillbud 14 25 19
Foretagsledning 67 33 64 36 56 44 Fall av upplevda trakasserier
Styrelsen 57 43 38 62 33 67 eller diskriminering? 13 12 6
Chefer 45 55 55 45 47 53 Frekvens arbetsskador med sjukfranvaro

>1dag per 200 000 arbetade timmar 1,2 1,3 0

o . . 1) Under 2023 ledde 4 anmalda arbetsskador till sjukfranvaro > 1 dag,
Aldersfordelning’, antal vilket motsvarar ett utfall pd 1,2 uttryckt i arbetsskadefrekvens (antal

2023 2022 arbetsskador med sjukfranvaro > 1dag per 200 000 arbetade tim-

<30 30- >50 <30 30- >50
ar 50ar ar ar 50ar ar

Samtliga medarbetare 25 208 75 36 203 T

Foretagsledning 0 7 5 0 6 5

Styrelsen 0 2 5 0 2 6

1) Avser tillsvidareanstallda per den 31 december 2023.
Avser faktiskt antal personer.

mar). Under 2023 uppgick arbetade timmar totalt till 653 926.
2) Dessa fall inkom genom medarbetarundersékningen.
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Affarsmassighet kombinerat med ett foredomligt hallbarhetsarbete &r grunden for hur
Rikshem skapar ldngsiktiga varden. Foretagets policyer och riktlinjer framjar ett ansvarsfullt
foretagande och styr verksamheten utifrdn Rikshems vardegrund.

Rikshems uppférandekod ar faststalld av styrelsen, och
utgar ifran de tio principerna i FN:s Global Compact avseen-
de ménskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och antikor-
ruption. Alla medarbetare far ta del av uppférandekoden nar
anstallningen pabdorjas. Rikshem har nolltolerans avseende
mutor, dolda provisioner samt andra olagliga formaner och
arbetar aktivt for att skapa en miljé dar 6ppenhet och dialog
ldgger grunden for att forhindra dvertradelser. For medarbe-
tarna finns ett flertal policyer och styrande dokument som
beskriver hur de ska agera i olika situationer. I Rikshems po-
licy for motverkande av intressekonflikter framgar hur med-
arbetarna ska agera i situationer dar personliga intressen
riskeras att blandas med Rikshems affarsverksamhet samt
att medarbetarna inte far delta i hantering av fragor déar
medarbetarna kan befinna sig i en intressekonflikt. Policyn
for whistleblowing beskriver vilka mojligheter medarbetare
har att rapportera oegentligheter och hur drenden hanteras
i Rikshems visselbldsningsfunktion. Anmalningar gar att
gora anonymt. Inga anmalningar till visselbldsartjansten
mottogs under 2023. En korruptionsincident har intraffat
under 2023. Incidenten upptéacktes internt och har dérefter
utretts och hanterats tillsammans med extern experthjalp.
Arendet &r hanterat och avslutat.

Policyer for ett ansvarsfullt foretagande

Hog affarsetik ar av stérsta vikt for Rikshem och en
vasentlig del i ett ansvarsfullt foretagande. Rikshem har
formulerat sitt arbetssatt i policyer, riktlinjer och andra
styrande dokument som pekar ut vagen fér verksamheten
och begransar riskerna for korruption.

Hallbara inkdp

Rikshem ar en stor bestallare av varor och tjénster. Vart
arbete med leverantérer praglas av ansvar, respekt och god
etik. Granskning och utvardering av leverantdrer genomfors
lopande. Under 2023 har vi implementerat nya arbetssatt
for uppfoljning av leverantérer. Som pensionskapitalférval-
tare ar det centralt for Rikshem att sakerstélla hallbarhet

i alla led. Ett satt att minimera risker fér negativ paverkan
pa miljé och manniskor genom hela vardekedjan, &r genom
var leverantérsuppférandekod som varje leverantor behdver
godkdnna vid tecknande av avtal. Malet ar att alla leveran-
torer i Rikshems avtalsdatabas ska ha godkant koden.*

I Rikshems avtalsdatabas finns i dagsléaget 777 leveran-
torer varav 642 har accepterat leverantorsuppférandeko-
den. Det motsvarar 83 procent av Rikshems leverantérer i
databasen, vilket ar en férbattring jamfort med tidigare ar.
Av dem som inte har godkant koden &r det mdnga leverantorer

» Uppforandekod

Arbetsmiljopolicy

« Hallbarhetspolicy

» M3ngfalds- och jamstalldhetspolicy

« Leverantorsuppforandekod

» Informationss&kerhetspolicy

« Policy for whistleblowing

Uthyrningspolicy

« Policy for motverkande av intressekonflikter

Finanspolicy

« Policy for tjansteresor, representation och konferenser

« Vd-instruktion

« Insiderpolicy

» Besluts- och attestordning
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med langre avtal som tecknades innan koden var pa plats.

Samtliga leverantdrer som tillkommit till avtalsdatabasen
under 2023 har godkant uppférandekoden. Vi har férstarkt
var avtalsprocess, bland annat genom inférandet av digital
signatur, for att uppna ett &nnu mer systematiskt avtalsar-
bete.

Leverantorsuppféljning

Vi granskar lopande nya leverantérer som Rikshem ingar
avtal med och genomlyser framfé6r allt ekonomiska aspekter
samt efterlevnad av branschstandarder. Genom att godkan-
na leverantorsuppférandekoden accepterar leverantéren
att Rikshem kan komma att begédra dokumentation eller
gora revisioner for att sdkerstalla att allt gar ratt till enligt
stallda krav och principer. Leverantérsuppférandekoden
utgor bara en del i ett mer 6vergripande leverantérsarbete.
Det &r kontraktsvillkoren som i sin helhet reglerar vad som
galler vid uppfoljning, dvertréadelser av stéllda krav och
viten kopplade till dessa. Skulle det uppsta fragor kopplade
till efterlevnaden av koden sa adresseras fragan direkt till
motparten for att kunna utredas och dtgéardas.

Som en del i uppféljningen av leverantorer har vi under
aret genomfdrt oannonserade byggarbetsplatskontroller
pa dtta av vara projekt, fyra nyproduktionsprojekt och fyra
ROT-projekt. Kontrollerna utfors av ett externt sdkerhets-
foretag och ar en av aktiviteterna inom hallbara leverantér-
sled. Vi har dven implementerat ett nytt digitalt system for
leverantorsuppféljning som gor det mojligt att genomlysa
fler leverantdrer an tidigare.

*Leverantorsuppforandekoden innebar att krav stalls

pa leverantorer att leva upp till ekonomiska, sociala och
miljomassiga hallbarhetskrav baserade pa FN Global
Compacts tio principer inom manskliga rattigheter, arbets-
ratt, miljo och antikorruption. Avtalskraven anpassas for
respektive upphandling utifrén de aspekter som &r mest
aktuella.
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GRI-index

GRI Standards Upplysning Kommentar Avsted och motivering Sida

Generella upplysningar

Ordanisationsprofil
24

Enheter som indar i redovisninden

2-2

Om hallbarhetsredovisninden

2-3

Ev. revideringd av tidigare information

2-4

Externt bestyrkande
2-5

Bransch och virdekedja
2-6

Anstéllda

2-7

Andra som arbetar
for ordanisationen

2-8

Bolagsstyrning

2-9

Valberedning

2-10
Styrelseordforande
2-11

Styrelsens roll i hanteringen
av paverkan

2-12
Deledering
2-13

Information om organisationen

Enheter som ingari hallbarhetsredovisningen

Redovisningsperiod, redovisningscykel
och kontaktperson

Ev. revidering av information i tidigare redovisningar

Externt bestyrkande av hallbarhetsredovisningen

Bransch, verksamhet, produkter, tjdnster
och vardekedja

Information om anstéllda

Andra som arbetar fér organisationen
som inte ar anstallda

Information om bolagsstyrning och styrelse

Nominering och val av styrelse

Styrelseordférande

Styrelsens roll i hanteringen av paverkan

Delegering av beslutsfattande for
att hantera paverkan
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Det har ar Rikshem, Hallbarhetsstyrning

Om hallbarhetsredovisningen

Om héllbarhetsredovisningen

Hallbarhetsstyrning

Revisorns rapport - hallbarhetsredovisning

S3 skapar vi varde, Vi skapar goda livsmiljcer,
Vi bidrar till en enklare vardag, Hallbara affarer

Antal anstéllda och andra som arbetar fér organisationen
Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till
styrelsen

Information om andra som arbetar fér organisationen
Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till
styrelsen

Bolagsstyrningsrapport, Styrelse, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Styrelse

Bolagsstyrningsrapport, Styrelse

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Rikshem go6r avsteg fran att redovisa per
region, konsulter inkluderas inte i data.

Rikshem gor avsteg frén att redovisa data for
konsulter da data for konsulter saknas.

4-5,108

121

121

108

122

14-15, 21,
33-37,116

38-41,82-84,

115

38-41,82-84,
115

62-66,108

62-66

62-66

62-65,108

62-65,108
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Sida

Styrelsens roll i
hallbarhetsredovisninden

2-14

Intressekonflikter

2415

Kommunikation av kritiska fragor
2-16

Kunskap inom hallbar utveckling
247

Utvardering av styrelsen

2-18

Policy for ersattning till styrelsen
2-19

Process for ersittning till styrelsen
2-20

Arlig total ersittning
2-21

Hallbarhetsstratedi
2-22

Uppférandekoder
2-23

Forankring av uppférandekoder
2-24

Process fér att avhjilpa paverkan
2-25

Mekanismer for radgivning

2-26

Styrelsens roll i hallbarhetsredovisningen

Process for hantering av intressekonflikter

Kommunikation av kritiska fragor till styrelsen

Kunskapshdjande aktiviteter hos styrelsen

Process for utvardering av styrelsen

Policy for ersattning till styrelsen

Process for att faststalla ersattningar

Uppgifter om arlig total ersattning

Uttalande om strategi fér hallbar utveckling

Uppférandekoder for ett ansvarsfullt féretagande

Férankring av uppférandekoder

Process for att avhjalpa negativ paverkan

Mekanismer for rddgivning av uppférandekoder
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Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport
Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar
till styrelsen

Bolagsstyrningsrapport
Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar
till styrelsen

Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar
till styrelsen

Rikshem gor avsteg fran att rapportera pa
skillnaderi arlig total ersattning, da bolaget
inte behover ta fram en ersattningsrapport.

Vd har ordet, Var vision, Vara mal, Var hallbarhetskompass,
Hallbarhetsstyrning

Héallbara affarer, Lank till uppférandekoder: www.rikshem.se/
om-oss/hallbarhet/affarsmassighet-och-hallbara-affarer/

Risker och méojligheter, Hallbara affarer, Lank till information
om uppférandekoder: www.rikshem.se/om-oss/hallbarhet

Risker och méjligheter, Hallbarhetsstyrning, Hallbara affarer

Risker och mdojligheter, Hallbarhetsstyrning, Hallbara affarer

62-65,108

62-65,108

62-65,108

62-65,108

62-65

62-65,
82-84

62-65,
82-84

82-84

8-13,
108

116

54-61,116

54-61,108, 116

54-61,108, 116
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Avsted och motivering

Lagefterlevnad

2-27 Information om lagefterlevnad och ev. lagovertradelser
Medlemskap i ordanisationer

2-28 Medlemskap i organisationer

Intressentrelationer

2-29 Information om intressentdialoger
Kollektivavtal
2-30 Antal anstéllda som omfattas av kollektivavtal

GRI Standards Upplysning

Hallbarhetsstyrning, Hallbara affarer

Fastighetsdgarna, Sweden Green Building Council, Byggvaru-
bedomningen, Sveriges Allmannytta, LFM30, HS30

Hallbarhetsstyrning, Rikshems intressenter

Alla anstallda utom vd

Kommentar

Avsted och motivering

108,116

108-109

Vdsentlighetsanalys

34 Process for vasentlighetsanalys Hallbarhetsstyrning 108

Visentlighetsomraden

3-2 Lista 6ver vasentlighetsomraden Var hallbarhetskompass, KPI:er per vasentlighetsomrade 13,110

Hanterind av visentlighetsomraden

3-3 Hallbara affarer KPI:er per vasentlighetsomrade, Hallbara affarer 110, 116

3-3 Hallbara leverantorsled KPI:er per vasentlighetsomrade, Hallbara affarer 110, 116

3-3 Kunddialog Vara mal, Vi bidrar till en enklare vardag, Hallbarhetsstyrning, 12, 33-37,108-
Rikshems intressenter, KPI:er per vasentlighetsomrade 110

3-3 Latt att leva hallbart Vi bidrar till en enklare vardag, KPI:er per vasentlighetsomrade 33-37,110

3-3 Hallbart arbetsliv Vara mal, Attraktiv arbetsgivare, Hallbarhetsstyrning, 12, 38-41,108,
KPI:er per vasentlighetsomrade, Hallbart arbetsliv 110, 115

3-3 Mangfald & jamstalldhet Attraktiv arbetsgivare, Hallbarhetsstyrning, 38-41,108,
KPI:er per vasentlighetsomrade, Hallbart arbetsliv 110, 115

3-3 Minskade klimatutslapp Vara mal, Var héllbarhetskomgpass, KPI:er per vasentlighetsomra- 12-13,110-113
de, Rikshems klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat

3-3 Resurshushallning & milj6 Aret i korthet, Verksamhet, KPI:er per visentlighetsomrade 6-7,26-32,110

3-3 Trygghet & trivsel Vara mal, Vi skapar goda livsmiljoer, Vi bidrar till en enklare var- 12, 21, 26-28,
dag, KPI:er per vasentlighetsomrade 33-37,110

3-3 Varierat utbud Vi skapar goda livsmiljoer, KPI:er per vasentlighetsomrade 21-32,110

119

RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023



INTRODUKTION OMVARLD VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT

GRI-index, fortsdattning

GRI Standards Upplysning Kommentar Avsted och motivering Sida
Antikorruption
205-3 Anti-korruption Finansiering, KPI:er per vdsentlighetsomrade, Hallbara affarer 42-46,110, 116
Energdianvandning
3021 Energianvandning KPI:er per vasentlighetsomrade, Arsrapport energi och klimat 110, 113
302-3 Energiintensitet KPI:er per vasentlighetsomrade, Arsrapport energi och klimat 110, 113
302-4 Minskad energianvandning Vara mal, KPI:er per vasentlighetsomrade, Arsrapport energi och klimat, 12,110, 113-114
Energismarta fastigheter
Klimatutslapp
305-1 Klimatutslapp (CO,e) egna, Scope 1 Klimatutveckling, Klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat Rikshem go6r avsteg fran att redovisa biogena 111-113
utslapp da data ej finns tillgangligt.
305-2 Klimatutslapp (CO.e) képt energi, Scope 2 Klimatutveckling, Klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat 111113
305-3 Klimatutslapp (CO,e) 6vriga, Scope 3 Klimatutveckling, Klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat Rikshem gor avsteg fran att redovisa biogena 111-113
utslapp da data ej finns tillgangligt.
Miljokrav
3081 Andel av nya leverantorer som bedémts utifrdn miljokrav KPIL:er per vdsentlighetsomrdde, Hallbara affarer 110, 116
Arbetsmiljé
40341 -7 Arbetsmiljo och sakerhet Attraktiv arbetsgivare, Risker och méjligheter, Hallbart arbetsliv 38-41,60, 115
403-9 Arbetsrelaterade olyckor Attraktiv arbetsgivare, Risker och méjligheter, Hallbart arbetsliv Rikshem gor avsteg fran att redovisa per 38-41, 60, 115
region, konsulter inkluderas inte i data.
Mangdfald
40541 Sammanstallning av styrelse och ledning samt uppdel-  Styrelse, Ledning 66-67,
ning av anstallda efter kon, dldersgrupp, minoritets- Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen 82-84,
grupp och andra mangfaldsfaktorer Hallbart arbetsliv 115
Sociala krav
44 Andel av nya leverantérer som bedémts utifrén sociala KPI.er per vasentlighetsomrade, Hallbara affarer 110, 116
krav
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Om hallbarhets-
redovisningen

Rikshems hallbarhetsredovisning for 2023 har upprattats
i enlighet med Global Reporting Initiative (GRI) Universal
Standards 2021. Hallbarhetsredovisningen, som omfattar
Rikshem AB (publ) samt heldgda dotterbolag, upprattas ar-
ligen och sammanfattar Rikshems hallbarhetsarbete under
2023, Joint ventures ingar ej i hdllbarhetsredovisningen.
Hallbarhetsredovisningen har éversiktligt granskats av
revisorer pa uppdrag av styrelsen, se sidan 122 f6r revisorns
yttrande. Rikshems verksamhetsar ar lika med kalenderar.
Alla upplysningari denna héallbarhetsredovisning avser
dérmed rdkenskapsaret 2023-01-01 till 2023-12-31 om inget
annat uppges. Den senaste ars- och hallbarhetsredovis-
ningen publicerades den 21 mars 2023 for verksamhetsaret
2022. Kontaktperson for redovisningen ar hallbarhetschef
Ebba Lindencrona, ebba.lindencrona@rikshem.se.

Hallbarhetsrapport

RIKSHEM REDOVISAR FOLJANDE INNEHALL FOR 2023 ARS LAG-
STADGADE HALLBARHETSRAPPORT ENLIGT ARSREDOVISNINGSLAGEN:

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Sida
Rikshems affarsmodell 1415
Risker och riskhantering 54-61
Styrningd, uppfoljning, resultat och nyckeltal
Miljo 4415, 21-32, 54-61,107-114, 116
Ménskliga rattigheter 4-15, 21-41, 54-61,107-116
Personal 38-41, 54-61, 115
Anti-korruption 42-46, 54-61,110,116
Sociala forhallanden 415,19, 21-41, 56,107-116

(hallbar stadsutveckling)
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Hallbarhetsrapportens undertecknande

Den lagstadgade hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omrdden i Rikshem AB (publ)s arsredovisning
vars innehall anges pa sidan 121, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 21 mars 2024.

Kerstin Lindberg Géransson Pernilla Arnrud Melin Siv Malmgren
Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot

Zdravko Markovski Frida Olsson Per-Gunnar Persson
Ledamot Ledamot Ledamot

Peter Strand Anette Frumerie

Ledamot Verkstallande direktor

OVRIGT
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Revisorns rapport - hallbarhetsredovisning

Revisorns rapport 6ver 6versiktlig granskning
av Rikshem AB (publ)s hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten.

Till Rikshem AB (publ), ord.nr 556709-9667

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Rikshem AB (publ) (Riks-
hem) att oversiktligt granska Rikshems hallbarhetsredovis-
ning for ar 2023. Foretaget har definierat hallbarhetsredo-
visningens omfattning pa sidan 117-120 i detta dokument
varav den lagstadgade héllbarhetsrapporten definieras pa
sidan 121.

Styrelsens och foretagslednindens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret
for att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den
lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillamp-
liga kriterier respektive arsredovisningslagen. Kriterierna
framgar pa sidan 121i hallbarhetsredovisningen, och utgérs
av de delar av ramverket fér hallbarhetsredovisning utgivet
av GRI (Global Reporting Initiative) som &r tillampliga for
hallbarhetsredovisningen, samt av féretagets egna fram-
tagna redovisnings- och berdkningsprinciper. Detta ansvar
innefattar dven den interna kontroll som bedéms nédvéan-
dig for att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var 6versiktliga granskning och lamna
ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten. Vart uppdrag ar begransat till informationen i detta
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dokument och den historiska information som redovisas och
omfattar sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var oversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag &n re-
visioner och éversiktliga granskningar av historisk finansiell
information. En 6versiktlig granskning bestar av att gora
forfrégningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra ana-
lytisk granskning och att vidta andra oversiktliga gransk-
ningsatgarder.

Vi har utfort var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en granskning
enligt RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt min-
dre omfattning jamfoért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tilldmpar International Standard on
Quality Management 1, som kréver att féretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning
inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yr-
kesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillamp-
liga krav i lagar och andra férfattningar.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sddan sdkerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttala-
de slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har darfér inte den sékerhet som
en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran
de av styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som

EKONOMISK REDOVISNING
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definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier &r lampliga for
upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning
ar tillréckliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vara uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kom-
mit fram ndgra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vdsentligt, ar
upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och féretags-
ledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 21 mars 2024.

Ernst & Young AB

Marianne Forander
Specialistmedlem i FAR

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor



INTRODUKTION OMVARLD VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT
F t. [ X J (]
astighetsforteckning
FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT
Héljered 2:75 Ale Vallmovéagen 3 Vardboende Samhillsfastighet Carnot 8 Helsingborg Oresundsgatan 25 Bostader Bostader
Ledet 1:4 Ale Ledetvagen 9 Senior-/service-/  Sambhéllsfastighet Elineberg 5 Helsingborg Elinebergsplatsen 3,5,7,12 Kommersiellt Bostader
trygghetsbostader Elineberd 7 Helsingborg Elinebergsplatsen 2,4,6,8,10 Bostader Bost&der
Nédinde 2:45 Ale Fyrklévergatan 26 Vardboende Samhallsfastighet Eneborg 10 Helsingborg Ovre Eneborgsvagen 24 Bostader Bostader
Nédinde 38:50 Ale Sédra Kléverstigen 31-32 Senior-/service-/  Samhallsfastighet Eneborg 11 Helsingborg Ovre Eneborgsvagen 26 Bostader Bostider
trygghetsbostader - -
Skepplanda 3:62 Ale Odalvagen 2 Vérdboende Samhillsfastighet Eneborg 7 Helsingborg Ejjllizgai,rgé E3n§borgsv. 28, 0. Bostader Bostader
Skardal 1:68 Ale Goteborgsvagen 217 Senior—/service__—/ Samhallsfastighet Filen 8 Helsingborg Halsovagen '25_27, Bostider Bostader
trygghetsbostader Kopparméllegatan 22
Starrkarr 4:10 Ale Garverigrand 2, Garverivdgen 3 Vardboende Samhallsfastighet Frigg 1 Helsingborg Kullavigen 57-69, Majorsgatan 4-16 Bostader Bostider
Utby 3:63 Ale Anggatan 4 Vardboende samhallsfastighet Getinden 19 Helsingborg Siécronaplatsen 8 - 10 Bostader Bost&der
Bléregnet 9 Halmstad EEQ;ZEZZ%?;?;?@;;negatan 9-11 Bostader Bostader Getinden 6 Helsingborg Siécronaplatsen 4 - 6 Bostader Bost&der
Bonden7 Halmstad Boreliusgatan 2 mfl Bostader Bostader Guldsmeden15  Helsingborg 8u[§l;::§£ggat3ag 4 A-C, Bostader Bostader
Enheten 1 Halmstad Flottilivagen 1-24 Bostader Samh3lisfastighet Gérdet1 Helsingborg Plutogatan 9-11 Senior-/service-/  Sambhéllsfastighet
Krusbdret 19 Halmstad Snostorpsvagen 54 Vardboende Samhallsfastighet trygghetsbostader
Lyndakra 3:22 Halmstad Palsgardsvégen 8 Vardboende Samhallsfastighet Hammaren 23 Helsingborg Stampgatan 15 Bostader Bost&der
Naden 2 Halmstad Fyllingevagen Bostader Bostader Hantverkaren13 Helsingborg O D Krooks gata 38 Bostader Bost&der
Talet1 Halmstad Pélsbovagen 18 Vardboende Samhallsfastighet Herden 16 Helsingborg Elinebergsvagen Garage, parkering  Bostader
Termometern1 Halmstad Backagéardsvagen 47 Vardboende Samhallsfastighet Huslyckan 6 Helsingborg Elinebergsvdgen 18A-D, 20 A-B, Hd- Bostader Bostader
Vivan1 Halmstad Parkvigen 4 Vardboende Sambhallsfastighet radsgatan 1, 3A-C, 5, 7A-C, 9, 11A-C
Vokalen 3 Halmstad  Alderstigen 4 Vardboende Sambhallsfastighet Kapellet 17 Helsingborg Ei:)s;avr?gﬁjgsafaor{ 20 Bostader Bostader
Volontdren 4 Halmstad Alderstigen 1-5 Vardboende Samhallsfastighet Kapellet 18 Helsingborg Halsovagen 32-38 Bostider Bostader
Amerika Norra 50 Helsingborg Hantverkaregatan 24-26 Bostader Bostader Kapellet 21 Helsingborg  Lilla Mollevangsgatan 9 A-C Bostider Bostader
Amerika Sodra 21 Helsingborg Furutorpsgatan 34, Sédergatan 95 Bostader Bostader Kaplanen 10 Helsingborg Krabbegatan 3 A-C Bostader Bostader
Ask1 Helsingborg Kurirgatan 51-59, Kullavagen Bostader Bostader Karl XI Norra 19 Helsingborg Karlsgatan 9 Bostader Bostider
Balgripen 1 Helsingborg Spannmalsgatan 6-8 Bostader Bostader Karl XI S6dra20 Helsingborg Karlsgatan 12, Sédra Storgatan 16 Bostader Bostader
Barrikaden 2 Helsingborg Fyrverkaregatan Mark/parkering Bostader Karl XI Sédra 4 Helsingborg Karlsgatan 10 Bostader Bostider
Batteriet 1 Helsingborg Fyrverkaregatan 2-10, Minérgatan 3-5 Bostader Bostader Képingelyckan5 Helsingborg Elinebergsvigen 10A-B, 12A-B, Bostader Bostider
Batteriet 3 Helsingborg Mindrgatan 7-17 Bostader Bostader Lugguddegatan 1, 3A-C, 5, 7A-D, 9,
Batteriet 8 Helsingborg Fyrverkargatan 4-6 Bost&der Bostader MA-C
Batteriet 9 Helsingborg Fyrverkargatan 8-10 Bosté&der Bostader Kdpingelyckan 6  Helsingborg E;Lnszt;i;gnséigg?;Z{_\é%fg—’cé:_éc- Bostader Bostader
Bollbro 19 Helsingborg Sodergatan 20 Bostader Bostader Ljuset5 Helsingborg Rusthéllsg. 10-18, Norrehedsg. 9-17  Bostader Bost&der
Brigaden1 Helsingborg Trdnsgatan 1-6, Revdrgatan 1-6 Bost&der Bostader Malen 41 Helsingborg Sadelmakareg. 7 A-B, Bostider Bostader
Béhmen 19 Helsingborg Hantverkaregatan 11,17 Bost&der Bostader Ovre Eneborgsv. 36 A-B
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Maria1 Helsingborg Traktdrsgatan 42-52 Bostader Bostader Spindeln 7 Helsingborg Apotekaregatan 16-22, Bostader Bostader

R - - - Eneborgsplatsen 4-6

Nordge 10 Helsingborg Nedre Holldndaregatan 4-6 Bostader Bostader
Norge 2 Helsingborg Sédergatan 58 Bostader Bostader Stiftelsen Norra 2 Helsingborg O D Krooks gata 23 Bostader Bost&der
Norde 9 Helsingborg Sédergatan 56, Bostader Bostader Stiftelsen Norra 3 Helsingborg O D Krooks gata 21 Bostader Bost&der

Nedre Holldndaregatan 8 Stiftelsen Norra 4 Helsingborg O D Krooks gata 19 Bostader Bost&der
Nunnan1 Helsingborg Sddra Stenbocksgatan 106 Bostader Bostader Stiftelsen Norra 5 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 10 A-B Bostader Bostader
Nunnan 2 Helsingborg Sddra Stenbocksgatan 108 Bostader Bostader Stiftelsen Norra7 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 14 Bostader Bostader
Nunnan 3 Helsingborg Sddra Stenbocksgatan 110 Bostader Bostader Stiftelsen Norra 8 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 16, Bostader Bost&der
Nunnan 5 Helsingborg Visitorsgatan 13 Bostader Bostader Grubbagatan 2

Stidet 15 Helsingborg Fdreningsgatan 37 Bostader Bost&der

Nunnan 6 Helsingborg Visitérsgatan 11 Bostader Bostader Stadet17 Helsingborg Stampgatan 17-19 Bostider Bostader
Nunnan7 Helsingborg Visitérsgatan 9 Bostader Bostader Stidet9 Helsingborg Fdreningsgatan 35 Bostader Bost&der
Nunnan 8 Helsingborg Sdmskmakaregatan 2 A-B Bostader Bostader Trasket 8 Helsingborg Flogatan 12 Senior-/service-/ Samhallsfastighet
Nyckelpidan 2 Helsingborg Sadelmakaregatan 2 A-B Bostader Bostader trygghetsbostader
Nyckelpidan 26 Helsingborg Sadelmakaregatan 4-14 Bostader Bostader Uddlan15 Helsingborg Fredriksdalspatsen 1A-B, Bostader Bostader
Ndsslan 12 Helsingborg Industrigatan 22-24, Wienergatan 17 Bostader Bostader Lilla Mallevangsgatan 2
Nisslan 13 Helsingborg Norra Ljunggatan 13 Bostader Bostider Uddlan 4 Helsingborg Mellersta Stenbocksgatan 41 Bostader Bost&der
Nisslan & Helsingborg Industrigatan 28 Bostader Bostider Uddlan 9 Helsingborg Lilla Méllevangsgatan 4 Bostader Bost&der
Ollonborren 11 Helsingborg Siécronangatan 5 Bostader Bostader Uvens Helsingborg Lilla Mllevangsgatan 6 A-B Bostéader Bostéader
Ollonborren 14 Helsingborg Ovre Hollédndaregatan 34 A-B Bostader Bostader Vathall 17 Helsingborg z:i_’sgitj:n 1, Planteringsvigen Bostéader Bostéder
Ollonborren 9 Helsingborg _Bjaregatan 14 Bostader Bostader Valhall 18 Helsingborg Fredsgatan 3 A-F, Tryckerigatan Bostader Bostader
Pinjen 5 Helsingborg Fredsgatan 2-4 A-B, Bostader Bostader 25-27 A-B

I?lanterlngsvagen 42AE Védrnet 2 Helsingborg Mindrgatan 19 Bostader Bostdder
Pinjen 8 Helsingborg Ostra Fridhemsgatan 3 A-D Bostader Bostader Virnet 3 Helsingborg Minérgatan 18 Bostader Bostader
Rovan 13 Helsingborg S5dra Stenbocksgatan 83 Bostader Bostader Wiirttemberd13 Helsingborg Carl Krooks gata 51 Bostader Bostdder
Rovan 14 Helsingborg Munkavagen 14-28, Skanegatan 13 Bostader Bostader Wiirttemberg 7 Helsingborg Carl Krooksgatan 49, Bostader Bostader
Ruuth 17 Helsingborg Tradgardsgatan 15 A-C Bostader Bostader Gustav Adolfs torg 2
Samson7 Helsingborg  Erik Dahlbergsgata 57, Bostader Bostader Wiirttemberd 8  Helsingborg Carl Krooks gata 55/ Bostader Bostader

Helmfeltsgatan 13 Furutorpsgatan 25
Samson 8 Helsingborg Helmfeltsgatan 11 Bostader Bostader Wiirttemberd9  Helsingborg Carl Krooks gata 53 Bostader Bostader
Skepparlyckan3 Helsingborg Elinebergsvigen 4A-B, 6A-C, 8; Bostader Bostader Beckasinen 9 Huddinge Sjostigen 14-16 Senior-/service-/ ~ Bostader

Lugguddegatan 2A-C, 4A-C, 6A-C (tomtritt) trygghetsbostader
Skdéldenbord 12 Helsingborg Hebsackersgatan 14 Bostader Bostader Strandpiparen1 Huddinge Tranvégen 42 Senior-/service-/ Bostader
Skdéldenborg 16 Helsingborg Hebsackersgatan 16-18 Bostader Bostader (tomtrétt) trygghetsbostader
Skéldenborg 18 Helsingborg Hebsackersgatan 24 Vardboende Samhallsfastighet Larlinden 9 Jonkdping Vasterliden 16-18, Wilhelm Thamsv.  Vardboende Samhallsfastighet

Apotekaren 22 Kalmar Kaggensgatan 16-18, Storgatan 16 Kommersiellt Bostader
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Beckasinen 34 Kalmar Tullslétten 17-31, Unionsgatan 16-18  Bostader Bostdder Kallkdllan 9 Luled Lingonstigen 33, 36, 36 A, 147-233 Bostdder Bostader
Beckasinen 43 Kalmar Unionsgatan 10-14 Bostader Bostader Kristallen 12 Luled Tunastigen 1-91 Bostader Bostader
Barnstenen1 Kalmar S:t Kristoffers vag 3 Vardboende Samhallsfastighet Kronan 1:221 Luled Kronadalsvdgen 1, Kaserngatan 1-7, Kommersiellt, Bost&der

. . . Kronan A, B, H Bostdder
Duvan 22 Kalmar Norra Vagen 37 Kommersiellt Bostader
Flintan 2 Kalmar Tva Systrars vag 2-24 Bostader Bostader Maskinisten 2 Luled Storstigen 20-28 Vardboende Samhallsfastighet
Gnejsen Kalmar Tva Systrars vag 1-21 Bostader Bostader Midskogen 13 Luled Gymnasievagen 6-8 Véardboende Samhallsfastighet
Hagby 12:42 Kalmar Méregardsvigen 10 Vardboende Samhilisfastighet Mj6lkudden 3:51 Lulea Radiomasten 3-21 Bostader Bostader
Kalkstenen 1 Kalmar Vinskapens vag 4 Vardboende Samhillsfastighet Mjdlkudden 3:54 Luled Mj6lkuddsvéagen 79 A-C Vardboende Samhallsfastighet
Kalkstenen22  Kalmar Bjérkenasvigen 4-20 Vardboende Samhilisfastighet Porsdn 1:240 Luled Assistentvagen 8-370, Bostader Bostader
Docentvdgen 1-555
Karlslunda- Kalmar Baverdalsvagen 13 Vardboende Samhallsfastighet Porsén 1:406 Lules Karhusgrind 1-9, 3 A Student-fung- Bostader
Faderhult 1:25 n
domsbostader
Korpen 16 Kalmar Nygatan 36 Kommersiellt Samhillsfastighet Sundsgirden4  Lules Lulsundsgatan 40-44, 42 A-B, 44  Vardboende Samhilisfastighet
Kroppkakan 2 Kalmar Kastrullvdgen 2-108, Lassevagen Bostader Bostdder A-B, Sundsbacken 9
37105, Férlosavagen 7-135 Virket 3 Lund Oresundsvigen 28 Kommersiellt Bost&der
Ljungby 16:126 Kalmar Backsippvdgen 13 Vardboende Samhallsfastighet Virket 6 Lund Kobjersvagen 3 Kommersiellt Bostader
Mabaret 1 Kalmar M'allor‘Fsv?gen TAB, Bostader Bostader Brénnestad1 Malmo Industrigatan, Nobelvdgen Bostader Bost&der
Varsnasvagen 15 A-B
Rapsen 10 Kalmar Bergagardsvigen 6 Bostader Bostader Bronnestad 2 Malmo Industrigatan, Nobelvdgen Bostader Bost&der
Rapsen 11 Kalmar Bergagardsvigen 8 Bostader Bostader Cellon 2 Malmo Mellanhedsgatan 26 A-C Bostader Bost&der
Rapsen 12 Kalmar Bergagardsvagen 16 Bostader Bostader Handskfacket3  Malmo Sommarvagnsgatan 22 Vardboende Samhallsfastighet
- - = - Insjon 3 Malmo Amiralsgatan 58 A-D, Bostader Bostader
Rapsen 14 Kalmar Bergagdrdsvagen 12 Bostader Bostader Karlskronaplan & A-B
Rapsen 15 Kalmar Bergagdrdsvagen 10 Bostader Bostader Jagten7 Malmé Vstadsgatan 8 A-D Bostader Bostader
Rapsen 9 Kalmar Bergagardsvagen 4 Bostader Bostader Kundsfadeln 5 Malmé Alggatan 29 Bostader Bostader
Rénnbiret 1 Kalmar Maldrtsvagen 1-3, Bostader Bostader M3nstrlen 6 Malmé Rakritegatan 10 Vardboende Samhillsfastighet
Skvattramsvégen 35
Smedbacken 1 Kalmar Ingelstorpsvégen 1A-D Vardboende Samhallsfastighet Protokollet 1 Malmé Industrigatan, Nobelvagen Mark/parkering Bostader
Smedhaden 1 Kalmar Klappervigen 1-35 Bostader Bostader Puffen1 Malmo Axel Danielssons vag 117 Véardboende Samhallsfastighet
- _ - - Ronnen 2 Malmo Nobelvagen 137, Student-/ung- Bostader
Stenmuren1 Kalmar SmedhagsyAagem 65, Bostader Bostader Rénnbladsgatan 2 A-B domsbostider
Stenmursvagen 1-43
. . . . N Skansen1 Malmo Lilla Varvsgatan 6-10, Student-/ung- Bostader
Vallmon 19 Kalmar Sjobrings vag 4, Skola/forskola Samhallsfastighet o -
Stathallaregatan 50 A-B (tomtratt) Kompassgatan 40 domsbostader
Gredelby 7:91 Knivsta Disponentg 3, Mejerskansg. 18 A-B,  Vardboende, Samhallsfastighet Tavlan 5 Malmd Amiralsgatan 54, Skandrsgatan 2 Bostader Bostader
26, Sagverkstorget 4-12, Staffansv 7, Bostader Tuppen 15 Malmo Hyllie Kyrkovdg 56-58, Bostader Bostader
Faktorns gata 2 - 6, Ostméastargatan Idrottsgatan 47
22-24 Varmeredlaget1 Malmo Landéalettgatan 42 Vérdboende Samhéllsfastighet
Sdrsta 3:25 Knivsta Forsbyvagen 3-7, Haradsvagen 3 Bostader Bostader f\kermyntan 3 Malmo Norra Bulltoftavdagen 8 Vérdboende Samhéllsfastighet
Idrottsplatsen1 Linkdping Korpralsgatan 6-10 Vardboende Samhallsfastighet (tomtratt)
Balder1 Luled Baldersvagen 2 A-B, Furumovdgen 5 Vardboende Samhallsfastighet Bjorknds 1:34 Nacka Eklundavagen 9 Skola/forskola Samhallsfastighet
Bergviken 5:40 Luled Klintvagen 81-83 Bostader Bostader Bjorknds 1:4 Nacka Talluddsvagen 12 Vardboende Samhéllsfastighet
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Bjorknds 1:442 Nacka Hackvagen 2 B Skola/forskola Samhallsfastighet Godvian 21 Norrkdping  S:t Persgatan 34-36 Bostader Bost&der
Bo 12:7 Nacka Norrstigen 23, Liljekonvaljens vag 42 Skola/forskola Samhallsfastighet Godvdn 28 Norrkdping  Korsgatan 19, Nygatan 19 Bostader Bost&der
Bo 8:5 Nacka Bragevagen 36 Skola/férskola Samhallsfastighet Halet1 Norrképing  Dragaregatani Garage Bost&der
Erstavik 26:245 Nacka Ostronvégen 2, Fidravagen 1-3 Skola/forskola Samhallsfastighet (tomtréte)

Igelboda 46:5  Nacka Odenvagen 10 Skola/forskola  Samhallsfastighet ~_arbinen9 Norrkbping  Braddgatan 57 A-C Bostader Bostader
Idelboda 54:1 Nacka Vinterbrinksvdagen 2 Skola/férskola Samhallsfastighet Kardusen7 Norrkdping Dagbergsvagen 136-140 Bostader Bostader
Kummelnis27:1  Nacka John Wibergs Vg 5-7 Skola/forskola  Samhalisfastighet ~_olonient Norrkbping _ Lagergrensgatan 7, 11-13 Bostader Bostader
Linnerstai:148 Nacka Liljekonvaljens vig 2 Skola/forskola  Samhallsfastighet ~ _olonien2 Norrkbping Dagsbergsvagen 4,4 A Bostader Bostader
Menssttrai7:  Nacka Stiltjev 5 Skola/forskola  Samhalisfastighet ~ _<OPParkypen30 Norrkdping Sit Persgatan 43 A-G Bostader Bostader
Neglinge13:5  Nacka Neglingevigen 21A - B Vardboende Samhllsfastighet ~_Krukan16 Norrkbping _Garvaregatan 15 Bostader Bostader
Neglinge 13:6 Nacka Sjotappsvagen 1 Vardboende Samhallsfastighet Krusmyntan 4 Norrkdping  Stensgatan 1-3, Hagagatan 29 Bostader Bostader
Orminge34:1  Nacka Bocksgrand 1 Skola/forskola  Samhallsfastighet ~ -eiongapet10  Norrkdping Norralundsgatan 23 A-C Bostader Bostader
Orminde 46:7 Nacka Edovagen Mark/parkering Samhillsfastighet :-ti:i:l:rzﬁtt) Norrkdping  Idrottsgatan 32-74 Bostader Bostader
Orminde 59:1 Nacka Sandévageni,2,4 &8 Skola/forskola Samhallsfastighet Niten1 Norrképing  Hagebyg. 160-174, Hyvlareg. 17-21, Bostider Bostider
Résunda 45:1 Nacka Karl Gerhards vag 23B Skola/férskola Samhallsfastighet Mamreg. 2-16, Murareg. 107-129

Résunda 9:11 Nacka Ringvagen 50 Skola/férskola Samhallsfastighet Planen 4 Norrkdping  Ektorpsgatan 22-46 Bostader Bost&der
Sickladn 123:1 Nacka Helgesons vag 5 Vardboende Samhallsfastighet Pokalen 21 Norrkdping  Braddg. 47-49, Luntg. 23-25, Bostader Bostader
Sickladn 127:1 Nacka Helgesons vag 4 Skola/férskola Samhallsfastighet Smedjeg. 40

Sickla6n 226:8  Nacka Duvnésvigen 30-38 Skola/forskola  Samhallsfastighet ~ Fokalen27 Norrkdping \';‘a’gttgrf;g?;r?%ﬂ';zmedjegata” 36, Bostader Bostader
Sickladn 343:1 Nacka Hagervagen 33 Skola/férskola Samhillsfastighet Pokalen 29 Norrképing  Smedjegatan 38 A-B Bostider Bostider
Sickladn 352:1 Nacka Ektorpsvagen 17-19 Vardboende Samhallsfastighet Spirren 2 Norrképing  Formareg.3-21, Hyvlareg. 2-20, Bostader Bostader
Sickladn 369:1 Nacka Jarlabergsvagen 5 Skola/forskola Samhallsfastighet Limmareg, 2-21, Snickareg. 3-21,

Sicklagn375:2  Nacka Gamla Landsvagen 22 Skola/férskola  Samhillsfastighet Svarvareg. 2-21, Murareg. 9

Sickla6n73:48  Nacka Skuru Skolvéig 2 Skola/forskola  Samhallsfastighet ~ Stadsvakten2 - Norrkdping g‘f;?%;triggafa radgardsg 1511, Bostader Bostader
Solsidan 12:22 Nacka Skyttevagen 17-19 Skola/forskola Samhallsfastighet Stopet 11 Norrképing  S:t Persgatan 125-131, Bostider Bostader
Tollare 2:48 Nacka Skymningsv 2, Sockenv 38 Skola/forskola Samhallsfastighet Hantverkaregatan 48-50

Alta100:2 Nacka Sadvsdngarv42 A& B Skola/forskola Samhéllsfastighet Strombacken 4 Norrkdping  Linkopingsvagen 12 Bostader Bostader
Alta 47:7 Nacka Erstaviksv 4, Evalundsv 2, Skola/férskola Samhallsfastighet Topaseni Norrképing  Urbergsgatan 41-47, 91-97 Bostader Bostader
- Altavagen 183-185 Topasen 2 Norrképing  Urbergsgatan 11-37, 51-87 Bostader Bost&der
Alta 61:1 Nacka Backalidsvéagen 8 Skola/férskola Samhallsfastighet Tornet 11 Norrképing  Styrmansgatan 21-25, Bostider Bostader
Berdskvadraten1 Norrképing Kvarngatan 43-73, Killvindsgatan 8  Bostader Bostader Ostra Promenaden 18

Barnstenen1 Norrképing  Kalkstensgatan 5 Vardboende Samhallsfastighet Tornet 8 Norrképing  Hospitalsgatan 58, Bostader Bost&der
(tomtratt) Ostra Promenaden 14

Djdkneberdet10 Norrképing Skepparegatan 33, Skolgatan 31 Bostader Bostader Tornet9 Norrképing  Ostra Promenaden 16 Bostader Bost&der
Dorren16 Norrképing  Armeraregatan 1-11 Bostader Bostader Tuvan1i Norrképing  De Geersgatan 57-63, Bostader Bost&der
Fonstret7 Norrképing  Hagebygatan 180 Kommersiellt Samhallsfastighet (tomtratt) Angsvaktaregatan 27

Godvin16 Norrképing  Kallvindsgatan 16, Bostader Bostider Vattnet7 Norrképing  Tradgdrdsgatan 27-29 Bostader Bost&der

S:t Persgatan 38-40
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Vesslan 5 Norrképing ~ Norra Promenaden 110 A-B, Bostader Bostader Vaista 3:182 Sigtuna Steninge Backe 1-6 Bostader Bostader

Abygatan 1 Valsta 3:184 Sigtuna Valsta gardsvag 10, Bostader Bostader
Vesslan 6 Norrképing  Norra Promenaden 112,112 A-B Bostader Bostader Valsta gardsvag 14
Vesslan7 Norrképing  Norra Promenaden 114, Bostader Bostader Valsta 3:38 Sigtuna Sleipnergatan 40-86 Bostader Bostader
Tiustgatan 2 A-B Valsta 3:53 Sigtuna Ragnagatan 38 Skola/forskola Samhéllsfastighet
Motormanneni Norrtélje Stockholmsvédgen 53-59 Vérdboende Samhallsfastighet Tidmataren 1 Sollentuna  Kuskvigen 6 Kommersiellt Bostader
Brandstoden7 Nykdping Jarnvagsgatan 26-28 A-C Bostader Bostader Tidmitaren 2 Sollentuna  Kuskvigen 8 Kommersiellt Bostader
Brudsldjan 3 Nykoping Hemgardsvagen 18 A-B, 20 A-B, Bostader Bostader Nordan 21 Solna Hagalundsgatan 19 Kommersiellt Bostader
%2 AB (tomtritt)
Garvaren1 Nykoping Ostra Kvarngatan 11-13, 17 Bostader Bostader Nordan 23 Solna Hagalundsgatan 23 - 31 Bostider Bostader
Kaveldunet 2 Nyképing Skolértsgdngen 1-87 Bostader Bostader Nordan 25 Solna Hagalundsgatan 35 - 41 Bostider Bostader
Brannbo 1:29 Sigtuna Lilla Brannbovagen 18 Vardboende Samhallsfastighet Brigarp 6:879 Staffanstorp Amarantgatan 12 Vardboende Samhallsfastighet
Ekilla 4:19 Sigtuna__ Solbrinken 5 Vardboende Samhallsfastighet g, ger Stockholm  Selmedalsvagen 90 & 92 Vardboende Samhallsfastighet
Ekilla 6:125 Sigtuna Solbrinken 12 Vardboende Samhallsfastighet Bergstrom1
Fiskdjusen1 Sigtuna Ormbergsvagen 28, 30, 32, 34 Bostader Bostader Jordbruk- Stockholm  Byalvsvégen 35B Vardboende Samhallsfastighet
Havsérnen 2 Sigtuna Ormbergsvagen 17,19, 21, 23 Bostader Bostader sministern 3
Humledirden17 Sigtuna Prastgatan 21 Vardboende Sambhallsfastighet Skrinnaren1 Sundbyberg Rissneleden Mark/parkering Bostader
Hidllsboskolan2  Sigtuna Présténgsvagen 1 Skola/férskola Samhallsfastighet Daldockan 1 S0dertalje Agérdevagen 1-9 Bostader Bostader
Héken 2 Sigtuna Trollbergsvagen 1 Vardboende Samhallsfastighet Elefanten 19 Sodertalje Bjorklundsgatan 4 D-L Vérdboende Samhallsfastighet
Mirsta 1:186 Sigtuna Idrottsvdgen 21 Vardboende Samhallsfastighet Fasanen 1 S0dertalje Karlhovsvagen 7-17 Bostader Bostader
Mirsta 1:19 Sigtuna Bollbacken 9 Vardboende Samhallsfastighet Glasberda1:133  Sodertélje Glasbygatan 1, Ljustergatan 1 Vérdboende Samhallsfastighet
Norrbacka1:39 Sigtuna Odensalavagen 1-3 Skola/forskola Samhallsfastighet Hasseln 4 Sbdertalje Ovre Torekallgatan 21A-B Bostader Bostader
Ormvraken1 Sigtuna Falkvagen 1-5G Bostader Bostader Karlberda 2 Sodertalje Karlbergavagen 1 Vardboende Samhallsfastighet
Ragvaldsbo 1:119 Sigtuna Rosendalsvagen 34 Vardboende Samhallsfastighet Liungbacken 2 Sbdertalje Ronnvagen 9 A Vardboende Samhallsfastighet
Ragvaldsbo 1:186 Sigtuna Hagtornsvagen 12 Vardboende Samhallsfastighet Lénnen 3 Sodertalje Parkgatan 8 Vardboende samhallsfastighet
Ragvaldsbo 1:189 Sigtuna Ragvaldsbo gardsvig 14 A Bostader Bostader Ollonborren7 Sodertalje Kringelvdgen 1 Vardboende Samhallsfastighet
Rivsta 5:386 Sigtuna Solursg 3 A-D, Solursst 4 A-G, Bostader Bostider Pumpani Sédertalje Prastgardsvagen 48 Skola/forskola Samhallsfastighet
Spaljevdg 23 A Pafadeln1 Sodertslje  Karlhovsvagen 1-5, Bostader Bostader
R6rdrommen1 Sigtuna Ormbergsvagen 1-32 Bostader Bostader Tornrosavagen 14-18
Sigtuna 2:171 Sigtuna Varingavagen 11 Vardboende Samhallsfastighet Repet 4 S0dertélje Myrstigen, Fiarilsstigen Bostader Bostader
Sigtuna2:247  Sigtuna  Skolbacken 58 Skolafforskola  Samhallsfastighet ~ _Segelbdtent  Stdertélje  Hertig Carls vag 24 A-C Bostader Bostader
Sjudardarden Sigtuna Karin Hansdottersvag 2 / Vardboende Samhallsfastighet Segelbten 2 S0dertélje Hertig Carls vg 26 A-C Bostader Bostader
1:17 Hertigvagen 3 Skorpionen 6 Sodertalje Oxbacksgatan 14, S:ta Ragnhildsg 30 Bostader Bostader
Sdtuna 3:12 Sigtuna Dragonvégen 10 Skola/férskola Samhallsfastighet Spettet 2 Sodertalje Tappgatan 14 Bostader Bost&der
Sdtuna 3:201 Sigtuna Sédergatan 33 Skola/férskola Samhallsfastighet Spettet3 Sodertalje Tappgatan 12 A-B Bostader Bost&der
Sdtuna 3:266 Sigtuna Sédergatan 57-59 Skola/férskola Samhallsfastighet Spettet 4 Sodertalje Tappgatan 10 A-B Bostader Bost&der
Valsta 3:170 Sigtuna Vikingavagen 2 Skola/férskola Samhallsfastighet Vibacken 2 Sodertalje Wijbacksvédgen 1 Vardboende Samhallsfastighet
Valsta 3:172 Sigtuna Ragnagatan 5A-C Skola/férskola Samhallsfastighet Batsmannen1 Umed Bankgatan 16 A, 16 B Bostader Bostader
Valsta 3:179 Sigtuna Ragnagatan7&9 Vardboende Samhallsfastighet Duvhéken 2 Umed Lansmansvagen 4 Bostader Bostader
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Duvhéken 3 Umea Lansmansvagen 6 A-B Bostdder Bostdder Tranan 2 Umea Skolgatan 95 Bostdder Bostader
Fjallammeln 23 Umed Malargrand 11 Vardboende Samhallsfastighet Tranan 3 Umed Skolgatan 97, Fabriksgatan 9 Bostader Bostader
Flyttfadeln1 Umea Mariehemsvégen 43 A-D, 39 A-K Bostader Bostdder Tifted 10:202 Umea Mastvagen 2-8 A-F Bostdder Bostader
Flyttfideln 11 Umea Mariehemsvigen 41 A-0 Bostdder Bostdder Uven 11 Umea Trasnidargatan 4 A-B Bostdder Bostader
Flyttfideln 2 Umea Mariehemsvdgen 35 A-H, 37 A-H Bostader Bostdder Vaktposten 3 Umea Slojdgatan 7 A-B Bostdder Bostdder
Gédrdet 16 Umea Norra Ersmarksgatan 51 Bostader Bostdder Vallen 4 Umea Grisbackav. 3-5, Hartvigsg.14, Bostdder Bostader
Gédrdet 18 Umea Hagmarksvdgen 26 Bostader Bostdder Lagmansg. 7-1
Handlaren20  Ume3 Bslevigen 9 A-B, 11A-C, 13 A-B Bostader Bostader Vittran 1 Umes Vittervagen 172-230 Bostader Bostader
Hygget Umes Sandbackavigen 22-24 A-L Bostader Bostader Skdlby 1:14 $§spéinds Maria Krantzons vag 1-28 Bostdder Bostader
Hygdgdet75 Umea Sandbackavagen 22 M-N Bostader Bostader Skalby 1:312 Upplands  Lindhemsvigen 13-60 Bostader Bostader
Indenjéren 6 Umed Svedjebacken 4 A-H, 6 A-B Bostader Bostader Vasby
Jundmannen 1 Umea Centralgatan 25 A-B Bostader Bostdder Vilunda 28:22 Upplands Holmvagen 2-20 Bostdder Bostdder
Jadaren 4 Umea Skolgatan 40 A-B Bostader Bostdder Vasby
Jidarens Umes Kungsgatan 41-43 A-C Bostader Bostader Vilunda 28:25 ségjfésnds Holmvagen 11,13 Bostdder Bostdder
Jarven18 Umes tsatgrgaéi:rzzs'&n:'é;?t‘iih%’d"‘gega‘ Bostéder Bostéder Kungsingens  Upp- Lillsjé Badvig 10 Vardboende Samhillsfastighet

! -Tibble 1:653 lands-Bro
Jérven19 . Storgatan 76-78 Bostader Bostéder Kungsingens  Upp- Lillsjé Badvig 8 Skola/férskola Samhillsfastighet
Krukan 15 Umed Mjélkvagen 10-12 A-E, 14-22 Bostader Bostader -Tibble 1:654 lands-Bro
Laxen 23 Umed Storgatan 98 Bostader Bostader Almunge Uppsala Lillsjovagen 14 D Vardboende Samhallsfastighet
Leoparden 2 Umed Hovrdttsgatan 5, Kungsgatan 39 Bostader Bostader Préstgard 1:59
Leoparden 4 Umes Skolgatan 36 A-B, Slsjdgatan 8 Bostader Bostader Berthada 38:5 Uppsala Sandstensvagen 20 Stédboende Samhallsfastighet
Lévsaden 16 Umes Lagmansgatan 48 A-B Bostader Bostader Berthada 43:1 Uppsala Stenkolsvagen 5 Stédboende Samhallsfastighet
Lévsaden 37 Umes Lagmansgatan 44 Bostader Bostader Berthada 48:6 Uppsala Stenhuggarvégen 12 Stédboende Samhallsfastighet
Matrosen 4 Umes Nygatan 2 A-B Bostader Bostader Berthada 60:2 Uppsala Herrhagsvagen 12A-C, 14 Vardboende Samhallsfastighet
Matrosen 7 Umes Bankgatan 1, Nygatan 4 A-B Bostader Bostider ?Ti?;';l“e";:; Uppsala Brudlatsvagen 20 Stédboende samhallsfastighet
:15;::::; Umea Svedjebacken 5 A-K Bostader Bostader Bit::irklinge Uppsala S:a Tibblevagen 12 Stédboende Samhéllsfastighet
-Tibble 2:9

Orrspelet1 Hmes Morkullevagen 16 A-H Bostader Bostéder Bjorklinde Uppsala Bror Hjorts vag, Spelmansvagen Vardboende Samhéllsfastighet
Orrspelet 2 Umea Morkullevagen 18 A-M, Bostader Bostdder -Tibble 5:52

Morkullevéigen 20 A- B Bélinde-Ekeby Uppsala Lundgardsvagen 2, Lundgarden Vardboende Samhallsfastighet
Reparatoren 3 Umed Odlarvdgen 6 A-X, Yrkesvdagen 6 A-K  Bostader Bostader 12:1
Rubinen 2 Umed Kungsgatan 23, Skolgatan 22 A-B Bostader Bostader Bélinde-Ekeby Uppsala Kyrkvagen 2 Stédboende Samhallsfastighet
Sandtagdet 2 Umed Sandbackavdgen 34 A-M, 36-38 Bostader Bostdder sl
Slaggskaftet 11 Umes Markvagen 3 A-M Bostader Bostader Dalby 11:1 Uppsala Dalby 17 Vardboende Samhallsfastighet
Sofiechem 2:156  Umes Alidbacken 23 Skola/forskola Samhillsfastighet Ellsta 2:72 Uppsala Knutbyvagen 4, Bjorkgdrden Vardboende Samhallsfastighet
StoraBjérnen11 Umed Haradshévdingegatan 8,10 A-C Bostader Bostader Eriksberd 11:5 Uppsala Gnejsvagen 20-26 fri/[;glz_ta/tsjgglctz-éer Bostader
Storjégaren7 Umea Borgvagen 22 A-B Bostader Bostader Eriksberd 12:2 Uppsala Gnejsvagen 1/Granitvdagen 21 Bostader Bostader
Svalan 6 Umed Holmsundsvagen 77 A-B Bostader Bostader
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Eriksberd 15:2 Uppsala Glimmervagen 3 Stodboende Samhallsfastighet Granby 9:4 Uppsala Albert Engstromsgatan 2 A-G Bostdder Bostader
Eriksberd 17:1 Uppsala Glimmervagen 5 A-B, 7 A-B Bostdder Bostdder Gavsta 2:36 Uppsala Gavstavagen 17 Stodboende Samhallsfastighet
Eriksberd 17:2 Uppsala Glimmerv 9-11 A-B, Granitv 1A-C Bostader Bostdder Gavsta 2:37 Uppsala G3vstavagen 19 Vardboende Samhallsfastighet
Eriksberd 4:1 Uppsala Glimmervagen 6-10 Bostdder Bostdder Krondsen 1:29 Uppsala Eklundshovsvagen 13 Stodboende Samhallsfastighet
Eriksberd 9:4 Uppsala Gustavsbergsgatan 4 Bostader Bostdder Krondsen 1:31 Uppsala Eklundshovsvagen 4 A-D Student-/ung- Bostader
Flogsta17:2 Uppsala Tavastehusgatan 5 Stodboende Samhallsfastighet domsbostader
Flogsta 34:3 Uppsala Helsingforsgatan 159 Stodboende Samhallsfastighet Kvarngirdet 4:2 Uppsala Kantorsgatan Mark/parkering Bostader
Falhaden 6:3 Uppsala Vaksalagatan 35-39 Bostader Bostader Kvarngdardet 4:3  Uppsala Kantorsgatan 2-80 zgl;f:g‘ot;{c:zg; Bostader
Falhagen 6:4 Uppsala Eskilsgatan 6 A-B Bostader Bostader Kvarnddrdet 4:4 Uppsala Kantorsgatan Mark/parkering Bostader
g:r;(!’a Uppsala Uppsala Arkeologvdgen 15-27 Stédboende Samhallsfastighet Kvarngirdet 45:1 Uppsala Langjirnsg, Kvaringsg Bostader Bostider
GamlaUppsala  Uppsala Skéldmévagen 11-19 Vardboende Samhallsfastighet Kvarngérdet 46:1 Uppsala Langjarnsg 1-7 Bostader Bostader
47:7 Kvarndardet 47:1 Uppsala Langjarnsg 2-18, Kvarnangsg 46-52  Bostader Bost&der
Gamla Uppsala Uppsala Topeliusgatan 21 Stédboende Samhallsfastighet Kvarndardet 5:5 Uppsala Djaknegatan Mark/parkering Bostdder
44 Kvarndardet 52:1 Uppsala G.bilg, Kvarnédngsg, Bostdder Bostader
Gamla Uppsala Uppsala Huges vag 7 Stédboende Samhallsfastighet Kvarnbacksg, Lurg.

97:3 Kvarnddrdet 53:1 Uppsala Kvarnéngsg, Kvarnb.g, Gardets Bilg, Bostader Bostader

Gottsunda 34:3 Uppsala Bréderna Berwalds vag Bostader Bostdder Kvarngirdet 54:1 Uppsala Kvarnsngsg, Hjulg, Bostader Bostider

Gottsunda 48:2 Uppsala Granelidsvdagen 1C Stédboende Samhallsfastighet Kvarnkamg, GBilg

Gottsunda 49:1 Uppsala Vardsatravdgen 78 Stédboende Samhallsfastighet Kvarnddrdet 55:1 Uppsala Gérdets Bilgata 36, Kvarnkammar- Bostdder Bostader

Grénby 19:1 Uppsala Solskensgatan 4-10 Bostader Bostader gatan 3 - 9, Kvarnangsgatan 49 - 51

Granby 19:2 Uppsala Tévadersgatan 3-13 Bostader Bostader g;:alir;gﬁrdet Uppsala 8;?3:2?:3‘:{;;2’“ 10 A-B Vardboende Samhillsfastighet

Granby 6:1 Uppsala Br. Liljeforsg.43-49, Levertin 1-35 Bostader Bostader Kvarngirdet Uppsala Orgelgatan 1-17, Vardboende Samhalisfastighet

Granby 6:2 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 1-41 Bostader Bostader 56:14 Vattholmavagen 10-12

Granby 6:3 Uppsala Levertinsgatan 37 Garage Bostader Libroback 19:7 Uppsala Ullforsgatan 5 Stédboende Samhéllsfastighet

Granby 6:4 Uppsala Bruno Liljeforsgatan Mark/parkering Bostader Libroback 4:7 Uppsala Séderforsgatan Stédboende Samhéllsfastighet

Granby 6:5 Uppsala Bruno Liljeforsgatan Mark/parkering Bostader (arrende)

Grinby 7:1 Uppsala Br.Liljeforsg. 57-63, Atterbom 1-31  Bostider Bostader Luthagen24:1  Uppsala \?vzlﬁﬁt::t;f*zg'°"la”dsgata” 6, f;’;'g;g::g‘;';éer Samhillsfastighet

Granby 7:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 43-55, Levertin 2-34 Bostader Bostader Luthagen 37:8 Uppsala Borjegatan 25 A-E Senior-/service-/ Bostader

Granby 7:3 Uppsala Atterbomsgatan 33 Garage Bostader trygghetsbostader

Granby 7:4 Uppsala Bruno Liljeforsg. 52-58, Bostader Bostader Loten 7:1 Uppsala Lagerl6fsgatan 2-62 Bostader Bostader
Rabyvagen 61A-C Loten 7:2 Uppsala Lagerlofsgatan 2-32 Bostader Bostader

Grdnby 8:1 Uppsala Br.Liljeforsg. 71-77, Almqvist 1-35 Bostader Bostader Léten 7:4 Uppsala Lagerléfsgatan 1-1 Bostader Bostader

Gréanby 8:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 65-69, Atterbom 2-32 Bostader Bostdder Norby 63:33 Uppsala Tallbacksvigen 40 Stédboende Samhillsfastighet

Gréinby 8:3 Uppsala Almgvistgatan 37 Garage Bostader Norby 63:34 Uppsala Norbyvédgen 135 Stédboende Samhallsfastighet

Grénby 9:1 Uppsala LB\réLiUEf"ng‘ 8591, Bostéder Bostéder Norby 90:8 Uppsala Faltvigen 10 Stédboende Samhallsfastighet

ngstrémg 1-31
Granby 9:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 79-83, Almauist 2-36 Bostader Bostader Norrvissjo 1:22 Uppsala Norrvissjo Mark/parkering Samhéllsfastighet
Grinby 9:3 Uppsala Bruno Liljeforsgatan Bostader Bostader Sala Backe 13:3 Uppsala Arstagatan 23 A-E Vardboende Samhallsfastighet

129

RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023



INTRODUKTION OMVARLD VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT
FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT
Sala Backe 25:1 Uppsala Verkmastargatan 16-20 Bostader Bostader Fatburen 3 Vasteras Fatbursgatan 17 Vardboende Samhallsfastighet
Storvreta 1:214 Uppsala Hasselvdagen 11A Stédboende Samhallsfastighet Fredriksberd 7 Vasterds Lévsdngargatan 74-78 Vérdboende Samhallsfastighet
Storvreta 4:15 Uppsala Vretalundsvagen 10 A-B, 12 Vardboende Samhallsfastighet Fyrtornet1 Vasterds Fyrtornsg. 6, Kummelg. 5, Bostader Bostader
Storvreta 55:1 Uppsala Vitsippsvagen 10 Stédboende Samhallsfastighet (tomtritt) Verksg. 913
Storvreta 56:1 Uppsala Bordtennisvagen 2 Stédboende Samhallsfastighet Gippen 1 Vésteras Ankargatan 37 Vérdboende Samhéllsfastighet
Sunnerstai55:7 Uppsala Sunnerstavigen 288 Stsdboende Samhallsfastighet Gulmaran 2 Vasteras Prastkragegatan 3 A-C, 5 A-D Senlor—/serVIcg_—/ Samhallsfastighet
trygghetsbostader
Sunnersta193:1 Uppsala Morkullevagen 76 Stédboende samhallsfastighet Gunnar18 Vasterds Karlsgatan 17 B, Knutsgatan 2 B-D Senior-/service-/ Samhallsfastighet
Sunnersta 67:35 Uppsala Backvagen 1 Stédboende Samhallsfastighet trygghetsbostader
Sunnersta79:31 Uppsala Domherrevéagen 12 Stédboende Samhallsfastighet Karlavagnen1 Vasteras Karlavagnsgatan 8-10 Bostader Bostader
Svartbacken14:3 Uppsala Hallstensgatan 20, Vérdboende Samhallsfastighet Kronhjorten 5 Vasteras Karlfeldtsgatan 20-22 Senior-/service-/  Sambhéllsfastighet
Styrbjornsgatan 7 trygghetsbostader
Svartbacken 29:4 Uppsala Egilsgatan 8 - 12 Bostader Bostader Lékaren 125 Vasterds Hyvlarg 9, Platslagarg 1A-C, 2 Stédboende Samhallsfastighet
Svartbacken 36:45 Uppsala Svartbacksgatan 60 A-C, Senior-/service-/ Samhallsfastighet Pinjen 2 Vasterds Cedergatan 11 Vardboende Samhallsfastighet
Habard;gatan 5 trygghetsbostader Resmilan1 Vasteras Odensviplatsen 1A-D, 2 A-B Senior-/service-/ Samhallsfastighet
Svartbacksgatan 52-58 -
trygghetsbostader
Savja 111:1 Uppsala Stenbrohultsvagen 91-93 Vardboende samhallsfastighet Radisan1 Vasterds Hammarbacksv 5 A-B, Narvav. 24 Vardboende Samhallsfastighet
Sdvja 59:1 Uppsala Carlvon Linnés vag 4 Stédboende Samhallsfastighet Sjomarket 2 Visterss Fyrtornsg. 7 A-B, Sjomarkesg. 8 A-B  Bostader Bostider
Sdvja 64:2 Uppsala Linvagen 58 Stédboende Samhallsfastighet (tomtratt)
Trollbo 5:3 Uppsala Konstnarsvagen 14 Stédboende Samhallsfastighet Smudgdlaren1 Vasteras Havsfrugatan 6-8, Poseidongatan 16 Bostader Bostader
Tuna Backar 33:1 Uppsala Tunagatan 31-37 Senior-/service-/ Samhallsfastighet Svérdsliljan 5 Vasteras Svérdsliljeg. 1-3, Gulsporreg. 3-13 Bostader Bostader
trygghetsbostader Tvédttstudan 2 Vasteras H&kantorpsgatan 158 Skola/férskola Samhallsfastighet
Vaksala-Lunda Uppsala Vaksala Lunda 200-202 Stodboende Samhallsfastighet (tomtratt)
414 Urberdet 1 Vasteras Jakobsgatan 47-99 Bostader Bostader
Valsdtra 54:6 Uppsala Rosendalsvagen 3 Stédboende Samhallsfastighet Vaktposten 2 Visterss Kaserngatan 24 Vardboende Samhallsfastighet
Vattholma 5:320 Uppsala Malmvéagsvagen 11 Vardboende Samhallsfastighet Vedbo 99 Visterss Horntorpsvagen 3 A-F Bostader Bostader
Vattholma 5:330 Uppsala Jarnmalmsvagen 1 Stédboende Samhallsfastighet Vetterstorp 3 Visterss Narvavigen 58-T4 Bostader Bostader
Vande-Taby 1:137 Uppsala Tabyvdgen 2 Stédboende Samhallsfastighet Vintergatan 1 Visterss Karlavagnsgatan 4-6 Bostader Bostader
Vande-Taby 1:138 Uppsala Arkitektvagen 33B Stédboende Samhallsfastighet Abc-Boken 10 dstersund Radhusgatan 31, Bostider Bostader
Vande-Taby 1:2 Uppsala Arkitektvagen 1 Vardboende Samhallsfastighet Thoméegrand 22 A-B
Arsta106:3 Uppsala Mariedalsgatan 1-3 Stodboende Samhallsfastighet Batteriet1 Ostersund Divisionsgrand 2-20 Bostader Bost&der
Arsta 93:1 Uppsala Hjortrongatan 5 Stodboende Samhallsfastighet Batteriet 2 Ostersund Batterigrand 1-19 Bostader Bost&der
Arsta 96:1 Uppsala Fyrislundsgatan 62-66 Vardboende Samhallsfastighet Batteriet 3 Ostersund Batterigrand 2-20 Bostader Bost&der
Bommen1 Vasteras Genuag. 12-14, Malarparksv. 12 -16, Bostader Bostader Batteriet 4 Ostersund Trossgrand 1-19 Bostader Bostader
(tomtratt) 0 Malarstrands Alle 127 Elritsan 4 Ostersund Radhusgatan 85-91 A-B Bostader Bostader
Dindtuna Kyrkby Vasteras Ekebyvéagen Mark/parkering Bostader Frigg 10 Ostersund Repslagarstigen 23, Bostider Bostader
1:15
Skolgatan 76 A-D
:)‘|1nsgtuna Kyrkby Vasteras Ekebyvagen Mark/parkering Bostader F6rskinnet 8 Ostersund Regementsg. 38-42, S.Gréng. 37-41, Bostader Bost&der
: Thoméegr. 26-28, Tullg.25-27
:)‘|1|19§tuna Kyrkby Visterds Ekebyvagen Mark/parkering Samhallsfastighet Harren 2 Ostersund Brunflovagen 22 Bostader Bostader
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Hyacinten 10 Ostersund  Angegatan 3A-B Bostader Bostader
Hyacinten 12 Ostersund Grundlaggargrénd 2-16, Brunflo- Bostader Bostader

vagen 9A-B, Angegatan 1, 1A-B
Hyacinten 13 Ostersund Angegatan 1C, 5A-D, 7C, Bostader Bostdder
Grundlaggargrand 18-32
Hyacinten 15 Ostersund Grundldggargrénd 34-48 Bostader Bostader
Hyacinten 16 Ostersund  Angegatan 7A-B, D, 9A-B, 11A-B Bostader Bostader
Harbardet 3 Ostersund Storgatan 58 A-B & K Bostader Bostader
Kalhaden 6 Ostersund Kyrkg./Residensgr./Radhusg./ Bostader Bostader
S Permansg.
Lussekatten1 Ostersund Bldhammarvagen 2-160 Bostader Bostader

Majsen 11 Ostersund Ringvagen 26-30 Bostader Bostader
Motboken7 Ostersund Radhusgatan 41 A-D Bostader Bostader
Pastorn 12 Ostersund Brogr./Farjemansg./Kyrkg./Prastg. Bostader Bostader
Pionen13 Ostersund Stuguvagen 20, Bostader Bostader

Ovre Hantverksgatan 23-25
Rektorn 9 Ostersund Képmang/Biblioteksg/ Bostader Bostader
Toérnstengs Gr/Storg
Stads- Ostersund Pastorsgatan 4 A-B, Artillerigatan 7  Bostader Bostader
predikanten 2
Sidesskidppan3 Ostersund Regementsgatan 32, Pastorsgatan 3 Bostader Bostader
Trasmattan1 Ostersund Skogsbruksvagen 1-17, Bostader Bostader
Stottingvagen 2-22

Trossen1 Ostersund Trossgrand 2-20 Bostader Bostader

Tréskan 11 Ostersund Odenskogsvagen 102-114, Bostader Bostader
Slattervagen 5-29

Vdaghyveln 5 Ostersund Stabsgrénd 2-20 Bostader Bostader

Vdaghyveln 6 Ostersund Divisionsgrand 1-19 Bostader Bostader
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BELOPP | MKR 2023 2022 2021 2020 2019 BELOPP | MKR 2023 2022 2021 2020 2019
Resultatrdkning Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintdkter 3473 3169 3062 3032 2916 Antal fastigheter 512 519 514 540 560
Driftoverskott 1960 1760 1768 1760 1586 Uthyrningsbar area, tusental kvm 2245 2240 2216 2232 2292
Resultat efter finansiella poster 858 1068 1526 1279 1286 Antal lagenheter 29650 29230 28514 28730 29214

varav férvaltningsresultat 1189 1198 1230 1245 1048 Andel samhéllsfastigheter (fastighetsvarde),
Virdeforandring fastigheter 4776 1935 5509 1825 1538 Procent 30 30 29 30 30
Periodens resultat -3921 228 5931 2481 2244 Vakansgrad bostéder, procent 2,9 31 51 4,0 3,5
Marknadsvakans bost&der, procent 1,0 0,8 1,5 14 0,8
Balansrikning Aterst3ende hyresavtalslingd
samhallsfastigheter, ar 7,3 7,6 8,3 8,8 9,0
Eget kapital 25164 29085 28855 22921 2044
Verkligt varde, kr/kvm 25008 26525 26522 23181 21512
Extern skuld 29422 29021 26922 26315 26838
- Tillvéxt intakter, jamforbart bestdnd, procent T4 3,3 24 3,5 4.3
Verkligt varde fastigheter 56139 59423 58780 51750 49307
- Tillvéxt driftoverskott, jamforbart bestand,
Balansomslutning 60961 64922 62411 55271 52612 procent 84 42 11 92 36
Overskottsgrad, procent 56 56 58 58 54
Finansiella nyckeltal
Soliditet, procent Ly 45 46 4 39 Medarbetare
Beldningsgrad, procent 52 49 46 51 5% Antal anstallda per den 31 december 308 36 286 271 259
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 35 3,6 3,7 35
Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,7 17,6 15,9 15,2 18,0
Beldningsgrad sakerstallda lan, procent 10 8 6 9 9
Medelranta, procent 2,6 2,0 1,5 1,7 1,6
Rantebindning, ar 33 34 4,2 4.7 4.5
Kapitalbindning, ar 3,7 3,7 4,0 4,0 3,8
Avkastning pa eget kapital, procent -14,5 0,8 22,9 11,4 1,6
Direktavkastning, procent 34 3,0 3,2 3,5 33
Totalavkastning exkl joint ventures, procent -4.7 -0,3 13,9 7,2 6,7
Totalavkastning inkl joint ventures, procent -4.9 -04 13,9 7,0 1,2
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Nyckeltalsberakningar

Bade delarsrapporter och arsredovisning refererar till ett antal finansiella matt som inte de-
finieras av IFRS. Rikshem anser att dessa matt hjalper bade investerare och bolagets ledning
att analysera bolagets resultat och finansiella stallning. Alla bolag berdknar inte finansiella

matt pd samma satt, varfor matten inte alltid ar jamférbara med matt som anvands av andra

bolag. Belopp anges i mkr om inget annat anges.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING

OVRIGT

BELOPP ANGES | MKR 2023 2022 BELOPP ANGES | MKR 2023 2022 BELOPP ANGES | MKR 2023 2022
Avkastning pa edet kapital Ingdende fastighetsvarde 59423 58780 Nettoskuld/EBITDA
Arets resultat -3921 228 Utgdende fastighetsvarde 56139 59423 Externa rantebarande skulder 29 422 29021
Genomsnittligt eget kapital 27125 28970 Avgar orealiserade vardeférandringar 4776 1935 Likvida medel -766 -783
Avkastning pa edet kapital, % -14,5 0,8 Justerat denomsnittligt fastighetsvarde 60169 60 069 Sdkerheter avseende CSA-avtal -456 -2
tnd.%% - -
Driftéverskott Totalavkastnind,% 4,7 0,3 gta:t?skuI: 281 ;gg 281 izg
Hyresintakter 3473 3169  Rénteticknindsgrad . L twfrz ot s
Fastighetskostnader 4513 -1409  Resultat fore skatt 4784 319 Ae”:? administration - X . 5
Driftoverskott 1960 1760  Aterliggning E:I‘T;:\”'”gar 791 Teoe
Dverskottsgrad Vardeférandring fastigheter 4776 1935 Nettoskuld/EBITDA 157 176
ettosku r
. Vardeférandring derivatinstrument och lan 866 -1186 / 199 ! !
Driftoverskott 1960 1760
- Resultat fran andelarijoint ventures 303 91
Hyresintakter 3473 3169
P Finansiella kostnader 662 450
OBverskottsgrad, % 56 56 -
Rérelseresultat 1823 1609
Direktavkastning Externa rantor -693 -456
Driftéverskott 1960 1760 Rénteticknindsdrad, dgr 2,6 3,5
Ingdende fastighetsvarde 59 423 58780 o W
- - - Belaningsgrad
Utgaende fastighetsvarde 56139 159423
Externa réantebarande skulder 29422 29021
Genomsnittligt fastighetsvarde 57 781 59102
" . Verkligt varde forvaltningsfastigheter 56139 59 423
Direktavkastnind, % 3,4 3,0 -
Belanindgsdrad, % 52 49
Totalavkastning o . . .
o Belanindsgrad, sdkerstallda lan
Driftoverskott 1960 1760
- — Utestaende s&kerstalld skuld 5609 4530
Vardeférandring fastigheter -4 776 1935 - -
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 56139 59423
Summa -2 816 -175 o
Belaningsgrad, % 10 8
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INTRODUKTION OMVARLD VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING OVRIGT
Definitioner
Andel kortfristig  Kortfristig rantebarande skuld med Hyresduration, Per balansdagen i hyresvéarde viktad Rantebindning Per balansdagen viktad dterstdende
nettoskuld avdrag for likvida medel i relation till samhdllsfastig- aterstaende optid fér hyresavtal réntebindningstid fér rantebarande
total réntebarande skuld. heter i segmentet samhéllsfastigheter, skulder och derivat.
Avkastnind pa Arets resultat i relation till genom- exklusive garage/parkering samt bo- Rante- Resultat fore skatt med aterldaggning
. el ; stader uthyrda till privatpersoner. s pe < A _
edet kapital snittligt eget kapital. tackningsdrad av resultat fran andelarijoint ventu
Belopp inom Belopp inom parentes avseende Hyresintakter _Pe[iodens hyresintékt?r och 6vriga res,.réngtekostnader, vérdeféré‘i.nd-ring
parentes resultatrikningsposter avser utfall intakter efter avdrag for Yakanser, av tlllgangar och skul.der och Gvriga
motsvarande period féregende &r hyresrabatter och hyresférluster. finansiella kostnader i relation till
och avseende balansrékningsposter Hyresviarde Kontrakterade hyresintakter pa ars- rantekostnader for externa Lan.
avser belopp inom parentes utfall basis med tillagg fér vakanshyra. Soliditet Eget kapital i relation till balans-
vid ndrmast féregdende arsskifte. J3mforbart De fastigheter som gts under hela omslutning.
Belaningsdrad Externa rantebarande skulderi bestand perioden och hela jamférelseperioden Sikerstilldaldn  L&n upptagna mot pant i fastigheter.
relation till verkligt varde fastigheter. och som.inte ha!' varit klassificerade Totalavkastning  Driftsverskott med tilligg for virde-
Beldningsdrad Sakerstillda rantebarande skulderi som projektfastigheter under dessa férandring i relation till genomsnitt-
sdkerstilldaldn  relation till verkligt virde fastigheter. perioder. ligt verkligt varde for fastigheter,
Direktavkastning Driftsverskott p3 &rsbasis i relation Kapitalbindning Rgr l')al?ns?agen"viktad dterstdende nied a\./'d.r.ag f.b‘r rullande fyra kvartals
till genomsnittligt verkligt virde for loptid for rantebarande skulder. vardeforandringar.
fastigheter. Marknadsvakans Per balansdagen antal outhyrda Vakansgrad Per balansdagen antal outhyrda
Driftéverskott Hyresintikter med avdrag fér fastig- bostdder l?genheter med avdrag fb'.r a\{AsFéllda bostader l:a?genheteri relation till totalt antal
hetskostnader. lagenhgter, .blapi.anrléltltlltfcl)tjd a:cvl lagenheter.
renovering, i relation till totalt anta A . ; e
Ekonomisk P& balansdagen kontrakterade hyror ligenheter. Overskottsgrad Drlfto.verékott i relation till
uthyrningsdrad i forhallande till totalt hyresvérde, " . — - hyresintakter.
med avdrag fér ytor som &r outhyrda Medelrdnta Genoms'nltthg. ranta for rantt?_barande
till foljd av renovering. skulder inklusive kostnader for back-
up faciliteter i forhallande till aktuell
Fastighets- Kostnader for uppvarmning, el, laneskuld per bokslutsdagen.
kostnader vatten, drift, underhall, fastighets- - - -
skatt, hyresforluster och fastighets- Nettoskuld/ E'xtc.erna ranteb'arande sl.<_uld"er minus
administration. EBITDA likvida medel, justerat fér sdkerheter
" avseende CSA-avtal, i relation till
FOfVaItningS' Driftoverskott med avdrag for admi- EBITDA. EBITDA beriknas som driftd-
resultat nistrativa kostnader och nettot av ;
- - - verskott exklusive central Siffror (belopp, procent etc) i denna rapport ar av-
finansiella intékter och kostnader dmini ; sterlaaani A . - .
G e o ) administration samt aterlaggning rundade, vilket innebar att tabeller, summeringar och
med tilldgg for forvaltningsresultat av avskrivningar som ingar i central it D O :c
fran andelar i joint ventures. dministration. sifferangivelser inte alltid 6verensstammer.
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