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Styrelsen och verkstallande direktéren for Rikshem AB (publ) avger hdrmed arsredovisning fér rakenskapsaret 2016, Bolagets
organisationsnummer ar 5566709-9667 och styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

Bolaget
Rikshem AB (publ) &4r moderbolag i Rikshemkoncernen, nedan benamnd Rikshem. Bolaget skéter forvaitningen av samtliga
bolag inom koncernen. Aktierna i Rikshem AB (publ) innehas av Rikshem Intressenter AB, organisationsnummer 556806-2466,

som &gs till 50 procent vardera av Fjdrde AP-fonden och AMF Pensionsforsakring AB.

Rikshem

Rikshem dr ett av Sveriges stdrsta privata fastighetsbolag. Bolagets affarsidé &r att vara en langsiktig samarbetspartner som 4ger
och utvecklar bostéder och samhdlisfastigheter i utvalda kommuner. Bolaget ska genom att aktivt kombinera affarsméssighet

med samhalisengagemang utveckla hallbara livsmiljder. Rikshem ska vara den bésta langsiktiga Agaren av bostAder och sam-
hallsfastigheter. Rikshem ska bidra till och delta i samhdllsutvecklingen pa de orter dér bolaget verkar. Hallbarhet &r en férutséttning
for langsiktig lonsamhet och bolaget arbetar for att verksamhetens paverkan pa miljon ska vara sa liten som méjligt. Kombinationen
av hyresrétter i tillvaxtorter med dldreboenden uthyrda till kommuner pa Ianga avtal minimerar risken i fastighetsbestandet. Rikshem
ar en langsiktig aktdr som prioriterar samarbete med kommunerna.

Verksamheten

Rikshem dger fastigheter i Stockholmsregionen, Goéteborg, Malmé, Uppsala, Linképing, Vasterds, Norrképing, Helsingborg,
Jonkoping, Halmstad, Sodertalje, Luled, Umed, Ostersund, Haparanda, Kalmar, Nykoping, Sigtuna, Ale och Knivsta. Fastighets-
bestandet omfattade vid utgangen av aret 574 fastigheter (533) med 27 200 lagenheter (24 200) och med en uthyrningsbar area om
2 182 000 kvadratmeter (1 975 000). Verkligt varde for Rikshems fastighetsbestand var vid utgangen av aret 37 878 mkr (32 009).
Bostdder svarade for 71 procent och samhélisfastigheter svarade fér 29 procent av verkligt varde.

Vara fastigheter

Rikshems affarside 4r att langsiktigt &ga och utveckla bostdder och samhalisfastigheter i utvalda kommuner i Sverige. Med samhélls-
fastigheter avses fastigheter for boende och skolor dér verksamheten finansieras genom offentlig sektor. Fastighetsutveckling
omfattar bland annat nybyggnation, renovering och uppgradering av befintliga fastigheter. Att tillskapa byggratter genom utveckling
av detaljplaner &r en viktig férutsattning for framtida nyproduktion. Hallbara och bra boendemiljder behéver, férutom bost4der, ocksa
utbud av andamalsenliga lokaler for god nérservice. Rikshems fastighetsbestand kommer dven forts4ttningsvis omfatta kommersielia
lokaler for att sékerstalla tillgang till effektiva lokaler for narservice i Rikshems fastighetsomraden.

Rikshems fastighetsbestand omfattade vid utgdngen av dret 574 fastigheter med ett varde om 37 878 mkr. Fastighetsvardet fordelas
pa 26 358 mkr bostéder, 10 679 mkr samhdlisfastigheter och 841 mkr kommersiella fastigheter. Kommersiella fastigheter med ett
bedtmt framtida anv&ndningsomréde som bostéder eller for ndrservice i bostadsomraden svarar for 549 mkr, eller 65 procent av

det kommersiella bestandet. For att forbéttra rapportering och uppftljning omfattar bostadssegementet nu &ven senior- och trygg-
hetsboende vilka tidigare ar redovisats som samhélisfastigheter, varfér andelen bostéder tkat till 71 procent.

Fastighetsbestadndet inkluderar byggratter om 1 076 mkr motsvarande 429 000 kvadratmeter BTA. Fastigheter motsvarande
17 537 mkr, eller 46,3 procent, &r beldgna l&ngs axeln Stockholm - Uppsala.

Rikshem arbetar for ett hallbart samhélle

Rikshems verksamhet ska vara langsiktigt hallbar ur ett miljoméssigt, socialt och ekonomiskt perspektiv. Vi kombinerar affdrsmassighet
med samhéllsansvar eftersom hallbarhet fér oss &r en forutsattning for langsiktig lbnsamhet. Var mission 4r att skapa hallbara
livsmiljder och darfor &r det viktigt for oss att bidra till och delta i samhalisutvecklingen pa de orter dar vi finns och verka for att var
paverkan pd milj¢ ska vara sa liten som mdg;jligt.

Hallbarhet fran férsta spadtaget

Vart hallbarhetsarbete finns med oss i hela var verksamhet och startar redan nar vi bygger en ny fastighet. Vi har valt att fér var
nyproduktion huvudsakligen bygga i tré och idag &r vi det bostadsbolag i Sverige som bygger flest ldgenheter i tra. Tra &r en férnybar
resurs som under byggfasen sidpper ut betydligt mindre koldioxid &n andra vanliga byggmaterial och som dessutom lagrar koldioxid
under hela sin livsldngd. Energianvandningen for Rikshems nyproduktion &r 25 procent lagre &n Boverkets byggregler och allt material
som anvénds i var nyproduktion, s&val som vid renoveringar, kontrolleras for att vara sdkra pa att vi skapar en giftfri miljo for véra
boende. Som medlemmar i Sweden Green Building Council har vi nu ocksa inlett ett arbete med att miljécertifiera véra fastigheter.

Att var nyproduktion i tré gors i fabrik pa andra orter &n d&r bostadsbehovet finns gor att arbetstillfallen skapas pa fler stallen &n i
storstadsregionerna. Det &4r ocksé en viktig aspekt av ett hallbart samhélle. | var nyproduktion strévar vi ocksa efter att skapa blandade
upplatelseformer i vara omraden da vi ser att det &r en viktig del i att skapa de goda livsmiljtser vi stravar eftet. Miljer dar man inte bara
bor utan fever sitt liv.

Staod till unga

Rikshem vill bidra till en god samhéllsutveckling pa de orter vi verkar och arbetar pa olika satt for att minimera utanférskap och bryta
det utanférskap som redan finns for att skapa trygga bostadsomraden. Genom stdd till ideella organisationer och féreningar samt
samarbeten med kommuner tar vi som fastighetsagare ett ansvar fér vara omraden och de ménniskor som bor'dér och i férldngningen
for hela samhallet. Vi vill genom vart engagemang bidra till att skapa sysselséttning och utvecklingsmgjligheter. Vart fokus ligger pa
ungdomar som bor i vara fastigheter men vi stéttar ocksd ungdomar &éver hela Sverige genom stéd till bland annat organisationen
Mentor Sverige som arbetar for att f4 unga mellan 13-17 ar att utvecklas genom mentorskap. Har deltar vi exempelvis i Jobbmentor
dé&r véra medarbetare moter htgstadieelever och beréttar hur det 4r att arbeta i fastighetsbranschen. Genom att finansiera
laxhjalpsgrupper hos Léxhjdlpen bidrar vi till att unga manniskor kommer vidare i sin skolgdng och minskar risken att de hamnar i
utanforskap. Idag &r vi aktiva i Helsingborg, Vésterds och Stdertélje och har bidragit med 100 laxhjalpsplatser i skolor d&r behovet &r
stort. Utdver laxhjdlp vill vi ocksa ge ungdomar som bor i vara omraden majlighet att ta sitt forsta steg in pa arbetsmarknaden. D4rfor
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anstdller vi varje sommar ungdomar som bor i vara bostadsomraden. Under 2016 sommarjobbade cirka 160 ungdomar med
fastighetsskotsel, till exempel maining och grésklippning. Forutom att ungdomarna far arbetslivserfarenhet s tror vi att engagemanget
for det egna bostadsomradet dkar om du sjélv fatt vara med och ta hand om det. Vi har som malsattning att utdka antalet platser
avseende ldxhjdip i de skolor ddr behovet &r stort och antalet ungdomar som sommarjobbar hos oss ska 8ka i takt med att vi véxer.

Viktiga lokala initiativ

| vart hélibarhetsarbete &r nagra av véra viktigaste insatser de som gors lokalt, d&r vi bland annat stéttar ideella féreningar och Iokala
hyresgéastféreningar. Vi &r till exempel stolta 8ver vart samarbete med TRIS — tjejers ratt i samhdllet — i Uppsala, som bland annat driver
Ronjabollen. Ronja FK &r en ideell férening, som arbetar aktivt med integrations- och jamstalidhetsfragor for barn och ungdomar med
fotboll. Syftet med Ronjabollen &r att bka delaktighet och handlingsutrymme for tjejer som lever langt ifr&n idrottsrorelsen.

Ett annat exempel &r vart iokalkontor i Norrkdping som tillsammans med Hyresgéstféreningen arligen ordnar en resa till Kolmardens
djurpark for barnfamiljer som bor i vara fastigheter. For ménga &r det den enda resan som gérs under sommaren och vi 4r glada att
kunna bidra till en sp&nnande och rolig dag fér barnen och deras narmaste.

Genom vart bostadssociala arbete med kommunerna arbetar vi for att forebygga vrékningar och vi bidrar ocksa med tagenheter fér
bostadssociala andamal.

Ansvar for bdde véra fastigheter och de som bor i dem

Nar véra fastigheter blivit lite till dren och beh&ver renoveras for att dven fortsatt kunna vara s#kra och trygga att bo i for vara
hyresgdster tar vi sjdlvklart ansvar dven dér. Vi arbetar bland annat for att mdjliggora olika nivaer pa renoveringarna for att ge
hyresgédsterna mojlighet att sjélva paverka sin renovering och pa s4tt dven paverka sin hyresniva. H4r 4r dialogen med de boende
ocksd viktig och samtal om genomfdrande av héllbara renoveringar pagéar pa flera orter. P4 samtliga orter d4r vi genomfort
renoveringar har vi 6verenskommeise traffad med Hyresg4stfbreningen om atgarder och ny hyra.

Brett miljéfokus i renoveringarna
Manga av de fastigheter som vi idag renoverar eller som star infdr renovering &r byggda under miljonprogramsaren och har stor
forbattringspotential sett till energi och miij. N&r vi renoverar har vi darfor ett brett miljsfokus.

| samband med ROT-renoveringar mer &n halverar vi energianvéndningen fér uppvarmning. Sammanstaliningen nedan visar hur olika
atgédrder berdknas bidra till energieffektiviseringen.

Energiatgérder Energibesparing i procent
Ny ventilation (FTX) 19
Nya energieffektiva fénster 14
Fasadisolering 13
Individuell vattenmétning 5
Vattensparande armaturer 4
Tak 1

Vi tillampar livscykelténkande genom att hantera avfall, ksllsortera och &teranvanda material pa ett effektivt s4tt, saval vid
ombyggnation och férvaltning som vid nybyggnation.

Minskad energidtgang och klimatneutraliserad elférbrukning

I hela vart bestand arbetar vi fortlpande med att minimera miljébelastningen i alla delar av verksamheten. Vi véljer till exempel
miljovanliga energikallor for att minimera koldioxidutsldpp. Framfrallt har vi koncentrerat oss pa att minska energidtgangen i vara
fastigheter. Vi startade ett fokuserat arbete under 2013 och sénkte, jAmfért med 2012, den normaldrskorrigerade energiatgangen med
5 procent. For 2014 och 2015 blev energibesparingen 3 respektive 4 procent. Under 2016 har den normalarskorrigerade energi-
anvandningen for jimférbara fastigheter minskat i forhallande till 2015 med 4 procent. Den minskade energianvéndningen har ocksa
reducerat de arliga utsldppen av koldioxid med 18 500 ton. Rikshem kdper gron el och var ett av de forsta fastighetsbolagen att képa
utsldppsrétter for att klimatneutralisera elfbrbrukningen i alla fastigheter.

Rikshem var ocksé det forsta foretaget i variden som emitterade gréna obligationer till hallbara renoveringar av bostadsfastigheter.
Hittills har Rikshem emitterat gréna obligationer om 1 750 mkr.

Krav pa oss sjélva och vdra leverantérer

Som stort och langsiktigt fastighetsbolag &r det viktigt for oss att ta ansvar. Vi stéller darfor héiga krav pa oss sjaiva saval som pa vara
leverantérer. Exempelvis galiande att vi och véra partners pa affarsmassiga grunder ska medverka i och bidra till samhalisutvecklingen
och att allas var verksamhet bedrivs med respekt for en hallbar utveckling. For att vi ska kunna skapa ett hallbart samhalle kréivs det att
alla bidrar. Vi arbetar varje dag med att géra var del samtidigt som vi tittar pa hur vi kan bli &nnu baéttre.

Kommentarer till koncernens resuitat

Driftnefto

Koncernens hyresintdkter ékade under aret med 444 mkr till 2 484 mkr (2 040). Av 6kningen beror 376 mkr pa ett dkat
fastighetsinnehav. For jamforbara fastigheter kade hyresintékterna med 68 mkr eller 3,7 procent (2,7). For bostader
uppgick vakansgraden vid utgangen av aret till 3,6 procent. Justerat for lagenheter vilka tomstailts infér renovering var
vakansen 0,5 procent (0,4). Den genomsnittliga aterstdende hyreskontraktslangden for samhalisfastigheter var 10,3 &r (10,5).

Fastighetskostnaderna uppgick till 1 063 mkr (848). For jamforbara fastigheter sanktes den normalérskorrigerade energianvandningen
for uppvarmning och fastighetsel, jamfort med féregdende ar, med 4 procent (4), vilket motsvarar 4,9 kWh

per kvadratmeter och ar. Av fastighetskostnaderna avsag 213 mkr (147) underhéaliskostnader, vilket motsvarar 98 kronor per
kvadratmeter och ar (80).

Det totala driftnettot 6kade med 19 procent jamf6rt med foreg&ende ar och uppgick till 1 420 mkr (1 192). Fér jamforbara
fastigheter 8kade driftnettot med 3,4 procent (6,8). Overskottsgraden for det totala fastighetsinnehavet uppgick till 57 procent (58).

3
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Central administration
Arets kostnader for central administration uppgick till 76 mkr (90).

Finansnetto

Finansnettot for aret uppgick till -341 mkr (-527). Finansnettot har huvudsakligen férbattrats till foljd av att 4garlanen aterbetalades
under andra kvartalet 2015. Ddrmed minskade réntekostnaderna med 104 mkr jAmfért med féregdende &r. | samband med ater-
betalningen av dgarldnen betalade Rikshem dessutom en ranteskillnadserséttning om 126 mkr. Rantekostnader f6r extern
finansiering har kat med 45 mkr till f8ljd av dkad upplaning.

Resultat frén andelar i joint ventures
Resuitatet fran andelar i joint ventures har jamfort med féregdende ar dkat med 201 mkr till 205 mkr, varav frvaltningsresultat om
117 mkr (30), vardefdrandring for forvaltningsfastigheter 158 mkr (-34). Resultatet har belastats med uppskjuten skatt om -70 mkr (8) .

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet har jamfort med féregdende &r 6kat med 628 mkr till 1 208 mkr. Resultatférbattringen beror pa ett dkat

driftnetto, ett lagre finansnetto och ett forbattrat resultat frdn andelar i joint ventures.

Vérdefbréndring férvaltningsfastigheter
Sammantaget uppgick vardeférandringen for fastigheter till 1 962 mkr (1 856), vilket motsvarar en tillvéixt om 6,1 procent (7,4).

Vérdef6réndring finansiella derivatinstrument

Vardeftrandring pé finansiella derivatinstrument uppgick till -76 mkr (75). Vardenedgangen beror huvudsakligen pa fallande
marknadsréntor. Derivatinstrumenten avsag huvudsakligen ranteswappar, samt en kombinerad valuta- och ranteswap vilken
upptagits for att eliminera valutakurspaverkan till folid av Ian upptagit i NOK. Denna valuta- och rénteswap hade ett positivt varde
om 39 mkr. Valutakursférandringen for lanet som upptagits i NOK uppgick till -39 mkr, varfér nettoeffekten av dessa vérdeftrand-
ringar uppgick till 0 mkr.

Arets resultat
| resuitatet for koncernen redovisas en total skattekostnad om -622 mkr (-546), vilken i huvudsak avser uppskjuten skatt. Arets
resultat 6kade med 468 mkr till 2 432 mkr (1 964). Okningen av resultatet beror framst pa ett forbattrat forvaitningsresultat.

Kommentar finansiell stéllning

F6rvaltningsfastigheter

Verkligt varde for fastighetsbestandet tkade till 37 878 mkr (32 009), vilket motsvarar 17 362 kronor per kvadratmeter (16 207).
Det hogre vardet beror dels pa investeringar i befintliga fastigheter, dels p& kop av fastigheter, dels pa vérdedkning for
fastigheter. Sammantaget uppgick vardedkningen till 1 962 mkr (1 856), vilket motsvarar en tillvéxt om 6,1 procent (7,4). Vérde-
6kningen speglar den forandring som har skett av fastigheternas kassaflsden och direktavkastningskrav.

Bostadsbestandet svarar for 71 procent av verkligt vérde, eller 26 907 mkr, och samhalisfastigheter svarar 29 procent av
verkligt vérde, eller 10 971 mkr.

Under aret har fastigheter kopts i Haparanda, Kalmar, Malmg, Sigtuna, Solna, Umea, Uppsala och Ostersund fér samman-
lagt 3 650 mkr (3 907). Genom forvarven har fastighetsportftljen tillférts 3 497 Iagenheter och en uthyrningsbar area om
265 000 kvadratmeter,

Under aret har fastigheter salts for sammanlagt 1 491 mkr (594) vilket dverstiger verkligt varde vid ingangen av arets samt arets
investeringar, med 4 procent.

Avets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 849 mkr (1 680), varav 1 045 mkr avsag ombyggnationer och renove-
ringar och 659 mkr avsag nyproduktion av lagenheter. Ovriga investeringar uppgick till 145 mkr, varav 68 mkr avsag energi-
investeringar och 62 mkr avsdg investeringar for utveckling av nya detaljplaner och byggrétter.

Andelar i joint ventures

Rikshem &ger andelar i intressebolag till ett sammanlagt varde om 1 292 mkr (1 076). Det storsta innehavet, 812 mkr,

avser 49 procent av V&rmdoBost4der. Resterande del av VarmdoBostader 4gs av VArmd® kommun. Det nést storsta
innehavet om 427 mkr avser Farsta Stadsutveckling, som 4gs till 50 procent av vardera Rikshem och Ikano Bostad AB. Farsta
Stadsutveckling dger fastigheten Burmanstorp 1 i Farsta. Har pagar utveckling av den nya stadsdelen Telestaden med 3 000
bostader, kontor och narservice. Resterande andelar i intressebolag, 53 mkr, avser utvecklingsprojekt vilka dgs och bedrivs
tillsammans med Veidekke respektive P&E Fastighetspartner.

Rénteb&rande skulder

Koncernens totala réntebérande skulder var vid utgangen av aret 23 422 mkr (21 074), varav 5 582 mkr (6 813) avsag skulder till
kreditinstitut, 6 090 mkr (6 045) avsag foretagscertifikat, 11 708 mkr (8 174) avsag obligationslan och 42 mkr (42) avs&g konvertibla
forlagslén. Vid utgadngen av aret uppgick medelrantan till 1,5 procent (1,6).

Samtliga skulder till kreditinstitut &r upptagna mot sakerhet i fastigheter. Totalt utgér den sakerstalida finansieringen 15 procent
(21) av forvaltningsfastigheternas verkliga véarde.

Rikshem har ett foretagscertifikatprogram som ger méjlighet att emittera foretagscertifikat med I8ptider upp till 12 manader inom en
ram om 10 000 mkr. Rikshem har ocksa ett MTN-program fér utgivande av obligationer inom en ram om 20 000 mkr.

A
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Fbretagscertifikaten och obligationerna &r inte s#kerstélida. | juni 2016 emitterade Rikshem en obligation denominerad i NOK.
Obligationsvolymen uppgick till 700 mkr NOK. Samtliga 6vriga obligationer &r denominerade i SEK.

Den refinansierings- och likviditetsrisk som forfallostrukturen ger upphov till hanteras framst genom de back-up-faciliteter som
bolaget har med olika banker samt outnyttjad del av checkrakningskredit om 3 900 mkr, samt den back-up-facilitet respektive det
teckningsatagande for foretagscertifikat frdn 4garna om totalt 10 000 mkr. Likvida medel uppgick tilt 320 mkr (94).

Huvuddelen av Rikshems skulder har en rdrlig rdnta som baseras pa STIBOR 3 manader. R&ntederivat anvénds for att reducera
rénterisken som den korta réntebindningen leder till. Vid utgadngen av aret uppgick rantederivaten nominellt till 14 800 mkr (12 800)
och verkligt vérde uppagick till -594 mkr (-492). Uttver réntederivat redovisas del av det konvertibla férlagslan som bolaget tagit upp
som derivatinstrument. Vid utgangen av aret uppgick verkligt varde for detta derivatinstrument till -26 mkr (-14). Slutligen har
bolaget en kombinerad rdnte- och valutaswap som hade ett positivt virde om 39 mkr. Sammantaget uppgick verkligt vérde for
derivatinstrumenten till -581 mkr (-506). Utéver réntederivat har Rikshem en kombinerad rante- och valutaswap som eliminerar den
valutakursrisk som bolaget exponeras mot via obligationsemissionen i NOK.

Rantetackningsgraden for extern finansiering dkade under aret med 0,2 till 3,8 (3,6). Enligt bolagets finanspolicy ska rantet4cknings-
graden for extern finansiering uppga till 1agst 1,75.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid utgéngen av dret till 13 281 mkr (10 360), vilket motsvarar en soliditet om 33 procent (30).
Under &ret erhoils ett aktiedgartillskott om 600 mkr (3 433). Vidare lamnades ett koncernbidrag till Rikshem Intressenter AB om netto
111 mkr (181). Slutligen dkade det egna kapitalet med arets totalresultat om 2 432 mkr.

Moderbolaget

Moderbolaget Rikshem AB (publ) skéter forvaitningen av dotterbolagen och dess fastigheter. Bolaget har under &ret haft 178
anstéllda (134). Intakterna for ret uppgick till 160 mkr (123) och resultatet efter finansiella poster uppgick till 283 mkr (7).
Moderbolagets egna kapital uppgick till 7 026 mkr (6-135) vid utgangen av aret.

Miljo
Rikshemkoncernen bedriver inte nagon egen tillstdnds- eller anmalningspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 § Miljsbalken.

Ovriga vésentliga hdndelser under rikenskapsaret

Styrelsens sammansattning har férandrats tva ganger under aret. P4 arsstdmman den 11 mars 2016 invaldes tre nya styrelse-
ledaméter. Svante Johansson valdes till styrelseordférande och Tomas Flodén och Mats Efraimssom valdes till styrelseledaméter.
Vidare omvaldes styrelseledamd&terna Ulrika Matmberg Livijn, Olof Nystrém och Ebba Hammarstrom. Mats Mared, Peder Hasslev
och Magnus Eriksson lé&mnade styrelsen.

P4 extra bolagsstimma den 1 september 2016 valdes Bo Magnusson till ny styrelseordforande och Lena Boberg, Liselotte Hjorth
och Per-Gunnar Persson till nya styrelseledamoter. Vidare omvaldes styrelseledamoterna Ulrika Malmberg Livijn och Ebba
Hammarstrom. | samband med stdmman I&mnade Svante Johansson, Tomas Flodén, Mats Efraimsson och Olof Nystrém sina
uppdrag i styrelsen.

| mars 2016 entledigades Jan-Erik Hdjvall frdn uppdraget som VD och ersattes av Sven-Goran Svensson som tillférordnad VD.
Sophia Mattsson-Linnala utsags till VD fér bolaget i augusti och tilltradde tjansten den 1 november 2016.

Fdrslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmede! i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840 772 100
Balanserade vinstmedel, kr 5729 130 585
Arets vinst, kr 213 317 468
Summa, kr 6 783 220 153

Styrelsen foreslar att 6 783 220 153 kr balanseras i ny rakning.

Vad betréffar foretagets resultat och stalining i dvrigt, htinvisas till efterféljande finansiella rapporter med tillhorande
bokslutskommentarer.

!



Koncernens rapport dver totalresultat
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2016-01-01 2015-01-01
Belopp i tkr Not -2016-12-31 -2015-12-31
Hyresintakter 5 2483 565 2039495
Fastighetskostnader
Driftskostnader -678 663 -567 030
Underhall -213 005 -147 063
Administration -136 774 -106 591
Fastighetsskatt -34 680 -26 969
Summa fastighetskostnader -1 063 122 -847 653
Driftnetto 6 1420 443 1191 842
Central administration 7,8,9,10 -76 139 -89 952
Rénteintdkter och liknande resultatposter 13 12 435 7223
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 -353 363 -533 465
Resultat fran andelar i joint ventures 12 204 879 4 269
Férvaltningsresultat 1208 255 579 917
Vérdeforandring fdrvaitningsfastigheter 15 1961 804 1855 632
Vardeférandring finansiella derivatinstrument 16 -75 622 74 609
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -39 200 -
Resultat fére skatt 3 055 237 2510158
Skatt 17 -622 753 -546 150
Arets resultat 2432484 1 964 008
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras
Omvérdering pensioner 28 -5625 3151
Skatt pensioner 115 -693
Arets 8vriga totalresultat netto efter skatt 410 2458
Summa totalresultat for aret 2432074 1 966 466

Totalresultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

A



Koncernens rapport dver finansiell stiillning
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Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter 15 37 877 709 32 008 743
Andelar i joint ventures 20 1291819 1075 566
Inventarier 18 7 891 6 433
Derivatinstrument 21 39 210 7702

Langfristiga fordringar 22 230 808 123 864
Summa anléggningstillgangar 39 447 437 33 222 308
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 23 16 966 7 906
Fordringar hos moderforetag 24 - 547 629
Ovriga fordringar 269 904 124 846
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 25 59 677 56 117
Summa kortfristiga fordringar 346 547 736 498
Kassa och bank 320 073 94336
Summa omséttningstiligangar 666 620 830 834
SUMMA TILLGANGAR 40 114 057 34 053 142
Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 99 728 99 728
Ovrigt tillskjutet kapital 4 873 626 4273626
Balanserade vinstmedel 8 307 536 5 986 809
Summa eget kapital 13 280 890 10 360 163
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 26 1892 377 1309 776
Konvertibelt férlagsian 27 42 460 41780
Réntebdrande skulder 27 12 426 559 8 851 641

Derivatinstrument 21 620 911 513 781

Avsatt till pensioner 28 1476 907
Summa langfristiga skulder 14 983 783 10 717 885
Kortfristiga skulder

Rénteb&rande skuider 27,29 10 953 298 12 180 375
Leverantérsskulder 68 827 77 029
Skulder till moderforetag 24 140 006 -
Skatteskulder 11710 9775
Ovriga kortfristiga skulder 248 048 219 006
Upplupna kostnader och férutbetalda int4kter 30 427 495 488 909
Summa kortfristiga skulder 11 849 384 12 975 094
Summa skulder 26 833 167 23 692 979
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 114 057 34 053 142

\



Koncernens rapport éver férandring i eget kapital
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Balanserade

Aktiekapitat OVt ‘i”ls(kj”.te' vinstmedel inkl Totalt eget
apital kapital

Belopp i thr arets resultat
Ingaende eget kapital 2015-01-01 99 728 843 845 3 905 951 4 849 524
Avrets resultat 1 964 008 1 964 008
Ovrigt totalresultat 2458 2458
Summa totalresultat 1966 466 1966 466
Aterkop av konvertibla férlagsian -3073 -66 336 -69 409
Aktiedgartillskott 3432 854 3432 854
Koncernbidrag netto 180 728 180 728
Utgaende eget kapital 2015-12-31 99 728 4 273 626 5986 809 10 360 163
Ingaende eget kapital 2016-01-01 99 728 4 273 626 5986 809 10 360 163
Arets resultat 2432 484 2432 484
Ovrigt totalresuitat -410 -410
Summa totalresultat 2432074 2432074
Aktie&gartillskott 600 000 600 000
Koncernbidrag netto -111 347 -111 347
Utgaende eget kapital 2016-12-31 99 728 4 873 626 8 307 536 13 280 890

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet fér moderbolaget. Per 2016-12-31 uppgick antalet aktier till 997 279 (997 279).

Kvotvérdet var 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som tillskjutits fran 4garna sadsom aktie#gartillskott och nyemission till sverkurs.

Balanserade vinstmedel

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och ftrluster som genererats totalt i koncernen.

A



Koncernens rapport éver kassaflodet
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2016-01-01 2015-01-01
Belopp i tkr Not -2016-12-31 -2015-12-31
Den lépande verksamheten
Férvaltningsresultat 1208 255 579 917
Resultatandelar joint ventures -204 879 -4 269
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflddet 32 5627 -65 753
Rénteintdkter -12 435 -7 223
Réntekostnader 353 363 533 465
Betald ranta -347 079 -524 232
Erhallen rénta 14 595 4 568
Betald skatt -6 670 -4 001
Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére
féréndringar av rorelsekapital 1010777 512 472
Kassaflbde frén foréndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar 387 791 -567 614
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 93 827 370 110
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1492 395 314 968
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter -5 398 625 -5 586 762
Investering i 6vriga materiella anléggningstillgangar -4 418 -3 117
Awyttring av forvaltningsfastigheter 1491 462 583 771
Investering i finansiella anl&dggningstillgangar -144 276 -1 149 850
Amortering av finansiella anldggningstiligangar 25 957 55 600
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 029 900 -6 090 358
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 16 310 803 16 184 871
Amortering av lan -14 004 809 -11 288 658
Upptagna konvertibla férlagslan - 49 500
Aterkop av konvertibla férlagslan - -118 050
Amorterade dgartan - -3 007 120
Erhalina aktiedgartiliskott 600 000 3432854
Erhalina koncernbidrag - 231 702
Lamnade koncernbidrag -142 752 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2763 242 5485 099
Arets kassafldode 225737 -290 291
Likvida medel vid arets borjan 94 336 384 627
Likvida medel vid arets slut 320 073 94 336
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Resultatrakning - moderbolaget
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2016-01-01 2015-01-01
Belopp i thkr Not -2016-12-31 -2015-12-31
Rorelsens intdkter 4 159 909 123 010
Rdrelsens kostnader
Ovriga rorelsekostnader 7.9 -88 942 -86 105
Personalkostnader 8 -139 658 -123 158
AvsKrivningar 10 -2 827 -2 858
Rorelseresultat -71 518 -89 111
Resultat frén finansiella poster
Resultat frdn andelar i koncernfbretag 1" 347 901 119 031
Rénteintakter och liknande resultatposter 13 442716 554 422
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 -384 495 -570 232
Vérdeférandring finansiella derivatinstrument 16 -12 205 -7 530
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -39 200 —
Resultat efter finansiella poster 283 199 6 580
Skatt pa arets resultat 17 -69 882 -4 041
Arets resultat’ 213 317 2 539

"I moderbolaget finns inga poster i dvrigt totalresuitat

{



Balansridkning - moderbolaget
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Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR 20
Anlaggningstiligangar
Inventarier 18 7 530 6 139
7 530 6139
Finansiella anléggningstillgangar
Andelar i koncernfbretag 19 1890 101 1 889 805
Fordringar hos koncernféretag 24 24729 146 22 533 940
Andra langfristiga fordringar 22 169 875 38 000
26 789 122 24 461 745
Summa anlédggningstillgadngar 26 796 652 24 467 884
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 23 90 128
Ovriga fordringar 77 696 80 876
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 42 820 41708
Summa kortfristiga fordringar 120 606 122712
Kassa och bank 319 934 91 033
Summa omsittningstiligangar 440 540 213 745
SUMMA TILLGANGAR 27 237 192 24 681 629
Belopp i tkr 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 99 728 99 728
Uppskrivningsfond 142 986 142 986
242714 242 714
Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel 5729130 5048 892
Overkursfond 840772 840 772
Arets resultat 213 317 2539
6 783 219 5892 203
Summa eget kapital 7 025 933 6134 917
Avsittningar
Avséttningar for uppskjuten skatt 26 217 815 126 018
217 815 126 018
Langfristiga skulder
Ranteb&rande skulder 27 11 294 502 6 597 918
Konvertibla férlagslan 27 42 460 41 780
Derivatinstrument 21 26 125 13 920
Summa langfristiga skulder 11 363 087 6 653 618
Kortfristiga skulder
Réntebédrande skulder 27,29 8 303 964 11 373 375
Leverantdrsskulder 1793 6 658
Ovriga skulder 221 649 293 423
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 30 102 951 93 620
Summa kortfristiga skulder 8 630 357 11 767 076
Summa skulder 20 211 259 18 546 712
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 237 192 24 681 629

4



Rapport dver fordndring i eget kapital, moderbolaget

Balanserade

Aktiekapital Uppskriv-ningsfond Overkursfond vinstmedel inki T°'ali;e%:f
Belopp i tr arets resultat P
Ingaende eget kapital 2015-01-01 99 728 142 986 840 772 1578 756 2662 242
Arets resultat 2539 2539
Aktiedgartillskott 3432 854 3432 854
Aterkdp av konvertibla fériagslan -69 409 -69 409
Koncernbidrag netto 106 691 106 691
Utgaende eget kapital 2015-12-31 99 728 142 986 840 772 5051 431 6134 917
Ingaende eget kapital 2016-01-01 99 728 142 986 840 772 5051 431 6134 917
Arets resultat 213 317 213 317
Aktiedgartiliskott 600 000 600 000
Koncernbidrag netto 77 699 77 699
Utgaende eget kapital 2016-12-31 99 728 142 986 840772 5942 447 7 025933

Moderbolaget har lamnat koncernbidrag om 10 000 000 kr till Rikshem Intressenter AB (org nr 556806-2466) samt

erhallit koncernbidrag om 109 613 751 kr fran ett tjugotal bolag inom koncernen. Uppskjuten skatt om 22 procent har beaktats.

I\
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Kassaflédesanalys - moderbolaget
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2016-01-01 2015-01-01
Belopp i tkr Not -2016-12-31 -2015-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -71 518 -89 111
Justeringar for poster som inte ingdr i kassafldet 32 2 555 5151
Betald ranta -378 170 -566 500
Erhéllen rénta 441 961 558 673
Kassaflode fran den i6pande verksamheten fére
fordndringar av rorelsekapital 5172 -91 787
Kassafltde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av rorelsefordringar 2 861 -9 228
Okning(+)/minskning(-) av rbrelseskulder -72 955 325 464
Kassafléde fran den Idpande verksamheten -75 266 224 449
Investeringsverksamheten
L&mnade aktiedgartillskott -409 -285 021
Forvérv av dotterféretag - -50
Awyttring av dotterféretag - -15
Investering i materiella anldggningstiligangar -4 216 -3 029
Investering i fordringar hos koncernféretag -2 195 206 -4 590 238
Investering i fordringar hos joint ventures -131 875 -36 000
Kassaflde fran investeringsverksamheten -2 331 706 -4 914 353
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 13 416 563 13 598 205
Amortering av l&n -11 828 206 -9 809 335
Upptagna konvertibla férlagslan - 49 500
Aterkdp av konvertibla foriagslan - -118 050
Ldsta dgarlan - -3 007 120
Resultat fran andelar i handels- och kommanditbolag 347 901 119 046
Erhélina aktiedgartillskott 600 000 3432854
Erhalina koncernbidrag 109 615 136 785
L&mnade koncernbidrag -10 000 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2635873 4 401 885
Arets kassafléde 228 901 -288 019
Likvida medel vid arets bSrjan 91 033 379 052
Likvida medel vid arets slut 319 934 91 033

4
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Not 1 Foretagsinformation

Rikshemkoncernen utgérs av moderbolaget Rikshem AB (publ), organisationsnummer 556709-9667 och dess dotter- och
intressebolag. Moderbolaget &r ett aktiebolag med séte i Stockholm, Sverige. Huvudkontoret &r beléget pa Vasagatan 52 i
Stockholm. Aktierna i Rikshem AB (publ) innehas av Rikshem Intressenter AB som #gs till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden
och AMF Pensionsforsakrings AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att forvarva, forvalta och utveckla bostéder och
samhdlisfastigheter pa utvalda tillvaxtmarknader i Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkéants av styrelsen den 30 mars 2017 och forel4ggs &rsstdmman samma dag
for faststallande.

Not 2.1 Grundldggande redovisningsprinciper

Tillimpade regelverk

Koncernredovisningen for Rikshemkoncernen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS), och
tolkningar som utfédrdats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sasom de faststélits av Europeiska Unionen (EU). Vidare har
arsredovisningslagen (ARL) och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler f6r koncerner” tillampats.

Rapporteringsvaluta
Koncernens rapporteringsvaluta dr SEK, vilken &r moderbolagets funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas
alla belopp i tusentals SEK.

Grunder fér uppréttandet av redovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats utifrén antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder &r varderade till
historiska anskaffningsvdrden med undantag fér derivatinstrument och forvaltningsfastigheter som ar varderade till verkliga
vdrden samt uppskjuten skatt som &r vérderad till nominellt vérde. Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvarvsmetoden
och samtliga dotterbolag konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhélls.

Att upprétta rapporter i dverensstdimmelse med IFRS kréver att flera uppskattningar gérs av ledningen for redovisningsandamal.
De omraden som innefattar en hdg grad av bedémning, som 8r komplexa elier sddana omraden dar antaganden och uppskatt-
ningar &r av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.4. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som bed6ms vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfalt kan skilja sig

frén gjorda bedbmningar.

Bruttoredovisning tilldmpas genomgéaende avseende redovisning av tillgngar och skulder forutom i de fall d4r bade en fordran och
en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r kvittningsbara och avsikten &r att gtra detta. Brutto-
redovisning tilldmpas ocksé avseende intdkter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgangar och skulder
Anldggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar forvéintas atervinnas eller forfalla till betalning senare 4n tolv manader
efter balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder forvéintas atervinnas eller forfalla till betalning tidigare 4n

tolv manader efter balansdagen.
Not 2.2 Féridndringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan. Tilldmpade redovisningsprinciper inkluderar nya och for-
dndrade standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som tratt ikraft och &r obligatoriska for tilldmpning
inom EU frdn och med den 1 januari 2016.

Nya standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder som tillimpats férsta gangen for rékenskapsaret
2016

Nya standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder som har tratt i kraft under 2016 har inte haft nagon inverkan pa
Rikshems finansiella rapporter.

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

Ett antal nya standarder, &ndringar och tolkningar &r obligatoriska att tillampa forst under kommande rékenskapsar.

Dessa har inte tillampats vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter. De standarder, 4ndringar och tolkningar som
vdntas paverka eller kan ha en paverkan pa koncernens finansiella rapporter beskrivs nedan.

IFRS 9 Finansiella instrument ersétter |IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering fran och med 2018. Rikshem
planerar inte att fortidstilldmpa IFRS 9. IFRS 9 innebér férandringar av hur finansiella tillgangar klassificeras och vérderas.

Vidare inneb&r rekommendationen en ny modell fér kreditreserveringar vilket baseras pa forvantade kreditfériuster ist4llet for intrdffade
forluster och forandringar av principer for sékringsredovisning bl.a. med syfte att férenkla och att dka samstdmmigheten med

foretags interna riskhanteringsstrategier.
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Utvdrderingen av effekterna pa Rikshems redovisning nér IFRS 9 bdrjar tilldmpas pagar. Beloppsméssiga effekter har 4nnu inte
kunnat uppskattas, utan kommer att utkristalliseras vartefter implementeringsprojektet fortlbper under 2017. Val avseende
overgdngsmetoder kommer att g6ras ndr analysen av IFRS 9 néatt en fas som ger ett mer komplett underlag.

De nya reglerna for nedskrivningar, baserat pa forvéntade kreditforiuster forvéintas dock inte 8ka reserveringen for forluster

pa kundfordringar. D& hyresfordringarna debiteras i forvag &4r posten kundfordringar inte betydande i forhallande till intakterna

och forluster p& kundfordringar har historiskt varit idga. Det inneb4r att effekten av att redovisa férvadntade istallet for intréffade forluster
beddms i detta |&ge endast ha mindre effekter. Beloppsmaéssiga beddmningar har &nnu inte fardigstélits.

IFRS 9 har medfort foljdandringar i upplysningskraven i IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar, vilka kommer att paverka de
upplysningar som famnas. Omfattningen for Rikshem av dessa dndringar &r dnnu inte k&nd eller uppskattad.

IFRS 15 Int&kter frédn avtal med kunder erséatter fran och med 2018 existerande IFRS relaterade till intdktsredovisning, sdsom IAS 18
Intgkter, 1AS 11 Entreprenadavtal och IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram, IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastigheter, IFRIC 18
Overforing av tillgdngar fran kunder samt SIC 31 intékter — bytestransaktioner som avser reklamtjgnster. \FRS 15 baseras pa

att intdkt redovisas ndr kontroli éver vara eller tjénst éverfors till kunden, vilket skiljer sig frAn existerande bas i 6verféring av risker och
formaner. IFRS 15 infdr nya sétt att faststélla hur och nér intékter ska redovisas, vilket innebar nya tankesatt jdmfért med hur int4kter
redovisas idag.

Rikshems intakter bestar av hyresintékter samt intékter vid forséljning av fastigheter. Utvarderingen av effekterna pa Rikshems
redovisning av hyresintédkterna syftar till att fastldgga en gransdragning mellan hyra och service pagar och kommer fortsatta under
2017. Den del som bedbms utgdra service kommer att redovisas i enlighet med IFRS 15 och den del som bedéms utgéra hyra kommer
att redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal. Vad avser den del som bedéms utgéra service kommer Rikshem vidare analysera
hyresavtalen for att klargéra huvudman kontra agentforhallandet, da intdkternas storlek paverkas om Rikshem agerar huvudman

eller agent vid vidarefakturering till hyresgdster. Sammanfattningsvis sa utgérs majoriteten av intdkterna av hyresintdkter som

kommer att redovisas enligt IFRS 16 Leasingavtal varfor den prelimindra beddmningen for ndrvarande &r att dvergangen till IFRS 15
kommer att fa en begrénsad effekt pa Rikshems redovisning av hyresintékter.

Intékter vid forséljning av fastigheter har redovisats i samband med att risker och férmaner ¢vergatt till kdparen vilket tidigare bedomts
sammanfaila med frantrddesdagen. IFRS 15 baseras pa att intékt redovisas nar kontroll $verforts till kdparen. Rikshems beddmning
ar att inférandet av IFRS 15 inte kommer att férédndra tidpunkten for redovisning av intékt vid férsaljning av fastigheter.

Slutligen noteras att IFRS 15 innehéller utékade upplysningskrav avseende intékter, vilkket kommer att expandera innehallet i not-
upplysningarna.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter fran och med 2019 existerande IFRS relaterade till redovisning av leasingavtal, sasom /AS 17
Leasingavtal och IFRIC 4 Faststéllande av huruvida ett avtal innehaller ett leasingavtal. Rikshem har &nnu inte beslutat om IFRS 16 ska
fortidstillampas fran och med 2018 eller om tillAmpning gérs fran 2019.

IFRS 16 paverkar fradmst leasetagare och den centrala effekten &r att alla leasingavtal som idag redovisas som operationella leasing-

avtal ska redovisas pa ett satt som liknar aktuell redovisning av finansiella leasingavtal. Det innebar att dven for operationella leasing-
avtal behover tillgang och skuld redovisas, med tillhérande redovisning av kostnader for avskrivningar och rdnta — till skillnad mot idag
da ingen redovisning sker av hyrd tillgang och relaterad skuld, och da leasingavgifterna periodiseras linjart som leasingkostnad.

De leasingavtal som Rikshem ingatt som leasetagare &r mycket begrdnsade, se not 9, varfor effekterna av inforandet av IFRS 16

for ndrvarande bedéms bli begrénsade.

Féréindringar i svenska regelverk
Foréndringar i svenska regelverk under 2016 har framst medfért nagot utdkade upplysningskrav fér Rikshem.

Not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Koncernredovisning

Dotterbolag &r alla de bolag dar koncernen &dr exponerad for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt engagemang och kan

paverka avkastningen genom sitt inflytande 6ver foretaget. Detta fdljer vanligen av ett aktieinnehav uppgéende till mer &n

halften av rostrétterna. Férekomsten och effekten av potentiella rostratter som f6r ndrvarande 4r méjliga att utnyttja eller konvertera
beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utdvar bestdmmande inflytande dver ett annat fdretag. Dotterbolag konsolideras
frén och med den dag da det bestdmmande inflytande uppnas och konsolidering upphtr fran och med den dag da det bestdmmande
inflytandet upphér.

Rorelseforvary redovisas i enlighet med forvéirvsmetoden. Kdpeskillingen utgors av verkligt varde pa éverlatna tillgangar, skulder
och emitterade aktier. | kdpeskillingen ingar &ven verkligt vdrde pa alla tiligangar eller skulder som &r en f8ljd av avtalad villkorad
kopeskilling. Forvérvsrelaterade kostnader kostnadsférs ndr de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgdngar och dvertagna skulder
varderas inledningsuvis till verkliga vérden pa forvarvsdagen. For varje férvérv avgor koncernen om alla innehav utan bestdmmande
inflytande i det férvérvade foretaget redovisas till verkligt varde, sa kallad "full goodwill", eller tilt innehavets proportionella andel av
det forvdrvade foretagets nettotillgangar.

Det belopp varmed képeskilling, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande samt verkligt varde pa tidigare aktieinnehav
dverstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara férvérvade nettofillgangar, redovisas som goodwill. Om beloppet
understiger verkligt varde for det férvdrvade dotterbolagets tillgangar, i hdndelse av ett sa kallat "bargain purchase", redovisas
mellanskillnaden direkt i rapporten dver totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt realiserade och orealiserade vinster och férluster pa transaktioner mellan
koncernfdretag elimineras. Redovisningsprinciperna fér dotterbolag har i fdrekommande fall 4ndrats for att garantera en konsekvent
tilldmpning av koncernens principer.

\



16 (41)

Joint ventures

Med joint ventures avses bolag ddr Rikshem genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestdimmande
inflytande &ver verksamheten. Innehav i joint ventures redovisas enligt Kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebdr att
Rikshems andel av joint ventureinnehavets resultat redovisas pa raden "Resuitatandelar joint ventures" och andelen av egna
kapitalet i joint ventures pa raden "Andelar i Joint Ventures".

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vérdestegring eller en kombination av dessa. Samtliga av
Rikshem dgda fastigheter bedéms utgora forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillfaliet till
anskaffningsvérde inklusive utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet. Efter forvarvstiliféllet redovisas férvaltningsfastigheter
till verkligt vérde, se not 15 fér beskrivning av varderingsmodell och antaganden som ligger till grund for varderingen.

Saval orealiserade som realiserade vardefSrandringar redovisas i Rapport 6ver totalresultat pa raden véardeférandring forvaltnings-
fastigheter. Den orealiserade vardeférandringen berdknas utifran varderingen vid arets slut jAmfért med varderingen vid

arets borjan, alternativt anskaffningsvérdet om fastigheten fdrvérvats under perioden, med h#nsyn till periodens

investeringar.

Hyresintékter och intékter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet

Intakter nedan. Tillkommande utgifter 1&ggs till det redovisade véardet endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska f&r-
delar som &r férknippade med tillgadngen kommer att tillfalla féretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Reparationer och underhalisatgarder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt
aktiveras i forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.

Materiella anldggningstillgangar utéver férvaltningsfastigheter

Materiella anldggningstillgangar utbver férvaltningsfastigheter &r fysiska tillgdngar som anvénds i koncernens verksamhet och har
en forvéintad nyttjandeperiod dverstigande ett &r. Materiella anlaggningstillgangar vérderas till respektive anskaffningsvérde

med avdrag for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjért under den uppskattade nyttjandeperioden och pabdrias nar tillgangen &r fardig att anvandas i verksam-
heten. Vid faststédllande av det avskrivningsbara beloppet for materiella anléggningstiligangar tas ej hansyn till tillgadngens eventuella
restvarde dé tillgangen forvdntas ha en nyttjandeperiod som 8verensstammer med den ekonomiska livsldngden. Tillkommande ut-
gifter laggs till det redovisade vérdet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med den till-
kommande utgiften kommer att komma foretaget till del. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

En materiell anldggningstiligang tas bort fran balansrakningen ndr den avyttras eller om den inte kan forvantas tillféra nagra
ekonomiska fordelar i framtiden. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgdngens redovisade
vérde. Vinst eller forlust redovisas i Rapport ver totalresultat den redovisningsperiod da tillgadngen avyttrats.

Tillgdngarnas restvdrde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rdkenskapsar och justeras om sa
behovs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter fér underhall och reparation kostnadsfors nér de upp-
stér, men utgifterna for betydande fornyelser och forbattringar redovisas i balansrskningen och skrivs av under den aterstadende
nyttiandeperioden fér den underliggande tillgangen.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal &r
Inventarier 5

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

Finansiella tillgdngar

Kop och forsdljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, det vill s#ga det datum da koncernen forbinder sig att kopa
eller s4lja tiligéngen. Finansiella tillgéngar tas bort fran balansrékningen nar ratten att erhalla kassafldden fran instrumentet har
I6pt ut eller 6verforts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och formaner som 4r férknippade med dganderatten.

Koncernen kiassificerar finansiella tillgangar i foljande kategorier: finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde via resultat-
rékningen, lanefordringar och kundfordringar. Klassificeringen &r beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen férvarvades.
Vid det forsta redovisningstillféllet faststalls klassificeringen av en finansiell tiligang .

Finansiella tillgangar védrderade till verkligt virde via arets resultat

Rikshemkoncernen anvénder finansiella derivat, till exempel rdnteswappar, fér att minimera finansiella risker. Rantederivaten varderas
till verkligt vérde via arets resultat eftersom Rikshem inte tilldmpar sakringsredovisning. Orealiserade vérdeforandringar redovisas

i Rapport dver totalresultat pa raden Vardeforéndring finansiella instrument och specificeras i not 16. Realiserade vérde-

férandringar redovisas i finansnettot.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde med tilldgg for eventuella transaktionskostnader och &r foremal for en
regelbunden och systematisk analys med avseende pa att faststalla det belopp varmed fordran férv&ntas komma att inflyta. Lane-
fordringar och kundfordringar redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivrénte-
metoden. Om en lanefordran antas vara oséker gors en reservering for skillnaden mellan det redovisade vérdet och det forvantade
kassaflédet. Rénteint4kter avseende lnefordringar inkiuderas i de finansiella intdkterna.
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Kundfordringar faststalls inledningsvis till verkligt varde. En reservering gérs for osakra fordringar nér det foreligger objektiva bevis
for att tillgangens fulla varde inte kommer att erhallas. Se not 23.

Finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder delas in i tva kategorier: Finansiella skulder vérderade till verkligt varde via arets resultat samt

finansiella skulder som vérderats till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder vérderade till verkligt vérde via arets resultat
Rikshem anvénder rantederivat for att reducera finansiella risker. Rantederivaten har varderats i enligt med niva 2 i IFRS

varderingshierarki. Se vidare beskrivning ovan.

Finansiella skulder som vérderats till upplupet anskaffningsvérde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, med avdrag for transaktionskostnader. | efterfljande perioder vérderas dessa
skulder till upplupet anskaffningsvarde i enlighet med effektivrantemetoden. Rikshem har emitterat en obligation denominerad i NOK.
Obligationen omraknas till balansdagens kurs och kursdifferenser redovisas i resultatrakningen.

Sammansatta finansiella instrument

Konvertibelt fériagsian
Det konvertibla forlagslanet har i enlighet med IAS 39 redovisats dels som derivat skuld, dels som réntebdrande skuld baserat pa

ett flertal villkor och dér den frimsta anledningen bedomts vara att det inte finns ett fast pris for att fastst4lla antalet aktier. Det
konvertibla forlagslanets derivatdel har vérderats som en képoption, baserat pa Black & Scholes modell fér optionsvardering. De
antaganden som gjorts i vérderingen om riskfri rdnta och volatilitet baseras pa de férhallanden som galler foér Rikshem och for
andra jamforbara bolag som &r borsnoterade. Det konvertibla férlagsianets derivatdel har vérderats i enlighet med IFRS varderings-
hierarki niva 3.

Laneutgifter

Laneutgifter utgdrs av rénta och andra kostnader som uppstar né4r ett foretag ianar pengar. Laneutgifter som &r h&nfdrliga till
finansiering av en tiligang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla for avsedd anvandning eller férséljning, aktiveras som
en del av tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Avsittningar

Avséttningar redovisas nédr koncernen har en aktuell forpliktelse, legal eller informell, till foljd av tidigare h&ndelser och d& det &r
sannolikt att en utbetalning kommer att krévas for att fullgora forpliktelsen och nar dess varde gar att méta tillférlitligt. | de fall da
foretaget forvantar sig att en gjord avsattning ska ersattas av utomstaende, exempelvis inom ramen for ett forsakringsavtal,
redovisas denna forvéntade ersattning som en separat tillgdng, men forst nér det ar sa gott som s#kert att ersattningen kommer
att erhdllas. Avséttningar omprévas vid varje rapportperiods slut.

Om tidsvérdet ar vasentligt nuvardesberaknas den framtida betalningen. Berakningen gbrs med hjdlp av en diskonteringsrénta
som tar hansyn till specifika risker kopplade ill &tagandet. Okningen av atagandet redovisas om en rantekostnad.

Eventualférpliktelser
En eventualf6rpliktelse &r ett mojligt atagande som harrér fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av att en

eller flera os#kra framtida héndelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller av att ett dtagande som
héarror fran intraffade handelser men som inte redovisas som en skuld eller avsattning p& grund av att det inte 4r troligt att ett ut-
flode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet eller att dtagandets storlek inte kan berdknas med tillracklig nog-
grannhet. Ingen redovisning krévs nar sannolikheten for ett utfliéde av resurser &r ytterst liten.

Erséttningar till anstiilda

Koncernen har bade férmansbestdmda och avgiftsbestdmda pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan dr en pensions-
plan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte nagra réttsliga eller informella
forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till
anstdllda som hor ihop med de anstalldas tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernens bidrag till
avgiftsbestdmda pensionsplaner belastar arets resultat det &r som de 4r hanforliga till.

En formansbestdmd pensionsplan anger ett belopp fér den pensionsfdrman en anstélld erhéller efter pensioneringen. Den for-
méansbestdmda planen ar beraknad med hjslp av Projected Unit Credit Method (PUCM) och redovisas i balansrékningen. Férutom
beaktande av de pensioner och lagstadgade réttigheter som &r k&nda pa balansdagen gérs bland annat antaganden rérande
forvéintade 6kningar av pensioner och Itiner och andra vésentliga faktorer. Berdkningen baseras pa aktuariella berakningsmetoder.
Kostnader avseende tjdnstgoring innevarande ar och rantekostnader netto ingdr i férvaltningsresultatet.

Omvaérderingar av forménsbestdmda pensionsplaner omfattar aktuariella vinster och fériuster samt verklig avkastning pa forvalt-
ningstillgangar och redovisas i 6vrigt totalresultat i den period de uppstar. Uppskattade pensionskostnader avseende tidigare
tianstgoringsperioder faststalls nér en formansbestdmd pensionsplan justeras. Sadana justeringar redovisas i férvaltnings-
resultatet. Det totala nettoatagandet, det vill séga nuvardet av den formansbestdmda forplikteisen minus verkligt vérde pa forvait-
ningstiligangarna, avseende alla planer redovisas i koncemnens balansrakning efter justering fér eventuella tidigare kostnader som
dnnu inte periodiserats.

Erséttningar vid uppsédgning
Ersattningar vid upps#gning utgar nér en anstélids anstalining sagts upp fran arbetsgivarens sida eller da en anstalld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot sddana erséattningar. Koncernen redovisar avgangsvederlag nér ett dtagande uppstatt.
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Leasingavtal - Rikshem som leasetagare

Finansiella leasingavtal, d4r koncernen i allt vésentligt dvertar alla risker och férdelar knutna till 4garskapet av det leasade fre-
malet redovisas i balansrakningen till den leasade egendomens verkliga vérde eller, om vardet &r l4gre, till nuvardet av framtida
framtida minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar redovisas sdsom finansieringskostnader och amortering av skulden.
Finansiellt leasade tiligangar skrivs av dver den forvéntade nyttjandeperioden.

Leasingavtal d&r leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och foérdelar med 4ganderatten klassificeras som operationella.
Leasingavgifter kostnadsfors linjért i Rapport 6ver totalresultat under leasingperioden. Héinsyn tas initialt till eventuella incitament
som har erhallits vid tecknandet av leasingkontraktet.

Intékter
Intékter redovisas da det &r troligt att de ekonomiska férdelarna kommer koncernen tiligodo och nér intékterna kan faststallas pa ett
tiliforlitligt satt. Intékterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag for eventuella rabatter. Koncernens intakter utgérs i all

vésentlighet av hyresintakter.

Hyresintékter

Hyresavtalen kiassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresintékter inklusive tilligg aviseras i forskott.
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjért $ver hyresperioden. Endast den

del av hyrorna som bel8per pa perioden redovisas som intékter. Férskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter.

Intékter fran fastighetsforséljning
Intdkter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker och férmaner évergar till kdparen fran sé4ljaren, vilket
sammanfaller med frantradesdagen. Resultat av forsdljning av fastighet redovisas som en realiserad vérdeforandring.

Finansiella intdkter
Finansiella intdkter resultatférs i den period de avser med tilldmpning av effektivréintemetoden.

Skatt
Arets skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i arets resultat utom nar skatten avser poster
som redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | s&dana fall redovisas dven skatten i dvrigt totalresultat respektive

eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare ar faststalls till det belopp som férvantas aterfas

eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet &r de som #r antagna eller
aviserade pa balansdagen. For &ren 2016 och 2015 var den aktuella skattesatsen 22 procent. Vidare utvarderar ledningen
regelbundet de yrkanden som gjorts i deklarationer avseende situationer dér tillsmpliga skatteregler &r foremal for tolkning.

Nér s& beddms lampligt, gors avséattningar for belopp som troligen ska betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas p& balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader mellan tillgangars och
skulders skattemassiga och redovisningsméssiga védrden. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna beloppet
dr de som 4r antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skatteskulder i Rikshemkoncernen avser i huvudsak differ-
enser mellan bedémt verkligt vdrde och skatteméssigt vdrde gallande fastigheter och finansiella instrument.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporéra differenser, déribland underskottsavdrag, i den man det &4r
&r troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tiligdnglig mot vilken de avdragsgilla temporara differenserna kan anvandas.
Vérderingen av uppskjutna skattefordringar bedéms pé& varje balansdag och justeras i den man det inte langre &r troligt att
tillrdckligt med vinst kommer att genereras, sd att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas.

Vid férvérv av ett bolag gdrs en bedémning huruvida forvérvet avser férvérv av rorelse eller forvary av tillgang (fastighet). Forvary
av rdrelse innebdr att forvdrvet avser kdp av ett bolag med fastigheter inklusive dvertagande av personal och processer. Vid for-
vérv av rdrelse redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporara skillnader. | de fall férvérv av tillgang genomfors,
redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvérvet.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder nettoredovisas.

Aktiekapital
Transaktionskostnader som direkt kan hanfdras till emission av nya stamaktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett

avdrag fran emissionslikviden.

Redovisning av kassaflide

Likvida medel utgdrs av tillganglig kassa, banktiligodohavanden till fdrfogande hos banken och andra likvida investeringar med en
forfallodag pa mindre &n tre manader som &r utsatta for obetydlig vardefluktuation. Kassaflode fran den I6pande verksamheten
redovisas i enlighet med den indirekta metoden.

Héndelser efter balansdagen
Héndelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid vardering av tillgangar och

skulder.

\
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Tilldmpade regler och bestimmelser
Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen (ARL) och RFR 2, utgiven av Radet for finansielt rapportering.

Avvikelser fran principer mellan moderbolaget och koncernen beror pa begrénsningar att tillimpa IFRS i moderbolaget till fullo pa
grund av &rsredovisningslagen och sambandet mellan redovisning och beskattning. Avvikelserna presenteras nedan.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet meilan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IAS 39 i
moderbolaget som juridisk person, utan moderbolaget tilldmpar anskaffningsvdrdemetoden i enlighet med arsredovisningslagen.
I moderbolaget vérderas ddrmed finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvérde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omséttningstillgangar véarderas enligt [4gsta vardets princip.

Finansiella instrument varderas i moderbolaget enligt ARL med utgéngspunkt i anskaffningsvardet. Det konvertibla forlagslanet
samt den tillhérande derivatdelen hanteras dock pa samma sétt i moderbolaget som i koncernen.

Andelar i koncernféretag
Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvdrdemetoden. Detta innebdr att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade

vérdet for innehav i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Moderbolaget redovisar koncernbidrag, sdvél limnade som erhalina, mot eget kapital.

Av moderbolaget I1dmnade aktiedgartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos
moderbolaget, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhalina aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Pensioner
Moderbolaget redovisar pensioner enligt Tryggandelagens regler eftersom detta 4r en férutsattning for skattemassig avdragsratt.

Not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstéllande direkttren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade varden av tillgangar, skulder, int4kter och kostnader. De
omraden dar uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse fér koncernen och som kan komma att paverka totalresultatet
och finansiella stallningen om de &ndras beskrivs nedan;

Vérdering férvaltningsfastigheter

Vid vdrdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden péaverka koncernens resultat och finansiella stélining.
Vérderingen kréver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflédet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (direkt-
avkastningskrav och kalkylrénta). For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden och beddmningar anges vid
fastighetsvardering vanligtvis ett osakerhetsintervall om +/- 5 -10 procent. Information om detta samt de antaganden och
beddmningar som har gjorts framgéar av not 15.

Beddmningar vid tillimpning av redovisningsprinciper
Ndr foretagsiedningen tilldmpar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedbmningar, férutom sadana som innefattar upp-
skattningar, som kan ge en betydande inverkan p& de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.

Klassificering av férvérv

En bedémning méste gdras huruvida forvarvet ror sig om ett rorelseférvéry eller tillgangsforvary. En rérelse bestar av resurser och
processer som kan resultera i produktion. Vid férvarv av bolag gérs en beddmning av hur redovisning av forvérvet ska ske baserat
pé bland annat foljande kriterier: forekomsten av anstéllda, bolagets tillgangar och komplexiteten i interna processer. Vidare be-
aktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebar
att forvarvet klassificeras som ett rorelseférvarv och lag forekomst som ett tillgangsforvérv. Rikshems beddmning har for samtliga
genomforda forvdrv under aret inneburit att transaktionerna har klassificerats som tillgangsférvary.

Nar forvdrv av dotterforetag innebdr forvérv av tillgangar som inte utgér rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda till-
gangarna och skuiderna baserat pa deras verkliga vérden vid forvarvstidpunkten. Om istallet bedémningen skulle ha resulterat

i klassificering som rorelseférvarv, skulle detta ha medfért att det initialt redovisade fastighetsvérdet skulle ha varit hégre liksom
uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.
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Not 3 Finansiella instrument och riskhantering

De finansiella skulder som koncernen har &r konvertibel- bank- och kapitalmarknadslan samt réntederivat, och vissa
rorelseskulder sdsom leverantérsskulder. De finansiella tillgangar som koncermnen har &r likvida medel, kundfordringar, upplupna
hyresintdkter samt lang- och kortfristiga fordringar.

De finansiella riskerna som de finansiella skulderna ger upphov till kan delas upp i likviditets- och refinansieringsrisk, kreditrisk och
ranterisk. Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att finansiering vid behov inte kan erhéllas eller endast erhéllas till
vésentligt htgre kostnader &n tidigare samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otilirécklig likviditet. Med
kreditrisk menas risken att motparten inte kan fullgéra sin skyldighet och ddrmed fororsaka Rikshem en finansiell foriust. Med
ranterisken avses risken att framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pd grund av forandringar i marknadsréantor,
i Rikshems fall att rdntekostnaderna avsevart dkar.

For att hantera likviditets- och refinansieringsrisken arbetar bolaget aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal finansieringskailor till-
gangliga. For att sékerstlla tillgang till finansiering beldnar féretaget dess fastighetstillgangar till maximait 70 procent av verkligt
vérde. Vidare hanteras likviditets- och refinansieringsrisken genom att bolaget endast investerar i fastigheter med Iag risk sésom
bostadsfastigheter och samhallsfastigheter. For att hantera rénterisken har bolaget som mal att rantet&ckningsgraden alltid ska
dverstiga 1,75.

Finansiella nyckeltal 2016-12-31 2015-12-31
Bel&ningsgrad, procent 62 66
Medeilrénta, procent 1,5 1,6
Réantebindningstid, ar 2,6 2,4
Ré&ntetdckningsgrad, ggr 3,8 3,6
Soliditet, procent 33 30

Den finansiella risk som de finansiella tillgangarna ger upphov till &r kreditrisk, vilket &r risken att motparten inte kan fullgsra sin

skyldighet och dérmed fororsaka Rikshem en finansiell forlust. Rikshem har langfristiga fordringar pa balansdagen till ett sammanlagt

redovisat varde uppgaende till 230 808 tkr, varav 91 procent &r sékerstallda mot pant i aktier vilket begransar kreditrisken.
Kreditrisken pa hyresfordringar hanteras genom att kreditupplysningar gors pa nya hyresgaster. Rikshem har kundfordringar
pé balansdagen uppgéende till 16 966 tkr. For mer information om kundfordringar se not 23. Kreditkvaliteten pa kundfordringar
som inte &r férfallna eller nedskrivna bedéms vara god.

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

Bolaget har upptagit sékerstalida banklan hos fyra nordiska banker. Banklanen har 3 manaders STIBOR som réntebas.
Vidare har bolaget upptagit kapitalmarknadsian genom att emittera foretagscertifikat och obligationer. Féretagscertifikaten
har en 10ptid pa mindre &n 1 &r och obligationerna har en I8ptid pa 6ver 1 &r. R&ntan for féretagscertifikaten bestdms vid
emissionstillféllet. Réntan for obligationerna baseras pa 3 manaders STIBOR.

Bolaget har en likviditets- och refinansieringsrisk vid varje laneforfall. Majoriteten av bolagets Ian forfaller inom 12 manader, se
tabell nedan. Den likviditets- och refinansieringsrisk som forfallostrukturen ger upphov till hanteras frimst genom de back up-
faciliteter och outnyttiad del av checkrakningskredit pa 3,9 mdkr som bolaget har hos 2 banker samt den back-up facilitet och det
teckningsatagande for foretagscertifikat fran agarna AMF Pensionsfors4kring AB och Fjarde AP-fonden om totalt 10 mdkr.

Loptidsanalys rédntebdrande skulder
Framtida réntebetalningar
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enligt per balansdagen

Varav betalningar

Ar Upplupet anskaffningsvérde Nominellt belopp géllande avtal réntederivat
2017 10 953 298 357 10 954 353 089 332 041 354 265 035 579
2018 4 941 262 809 4 941 300 000 312 633 321 208 491 088
2019 2398 749 176 2 400 000 000 205 736 402 100 901 577
2020 1494 508 788 1492 460 000 109 026 502 23230777
2021 2410476 110 2412 800 000 72 872 638 5 549 251
2022 499 265 250 500 000 000 -8 440 526 -16 162 897
2023 -5 511 953 -9 537 871
2024 4025918
2025 4 025918
2026 724 757 303 720 200 000 4025918

23 422 317 793 23421 113 089 1 030 435 492 577 507 504



Loptidsanalys rdntederivat

Ar Ranta att betala Rénta att erhalla
2017 265 035 579 -
2018 208 694 478 203 389
2019 131 721 299 30819721
2020 84 466 549 61235772
2021 70039 771 64 490 520
2022 33197 764 49 360 661
2023 7 128 819 16 666 690

800 284 259 222776 753
Rénterisk

Merparten av bolagets rantebindningar avseende den externa finansieringen forfaller inom 6 manader

Aterstaende rantebindning

0-6 manader
6-12 manader
bver 12 manader

Totalt

Uppiupet anskaffningsvérde

21 478 841 004
342 404 982
1601071 807

Nominellt belopp
21478 653 089
342 460 000

1 600 000 000

23422 317793

23421113 089
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Den rénterisk som bolagets réntebindningsstruktur ger upphov till hanteras frdmst med ett flertal ranteswappar som bolaget har
tecknat med tre nordiska banker med kreditrating A+. Rdnteswapparna 4r tecknade med ISDA dokumentation och i samtliga réinte-
swappar erhaller bolaget 3 manaders STIBOR och betalar en fast r4nta till motparterna.

Férfallotidpunkt

2018
2019
2020
2021
2022
2023
Totait

Réintebdrande skulder

Ar
0-1
1-2
2-3
3-4
4-5

B5-
Totalt

Kénslighetsanalys

Nominellt belopp, mdkr Snittranta,% Marknadsvirde, mkr

1,5 3,2 -84

6,0 1,0 -203

2,0 0,5 -40

2,3 1,6 -175

2,0 1,2 -93

1,0 05 1

14,8 1,3 -594

Réntebindning Kapitalbindning

mkr ranta, % andel, % mkr andel, %
7 021 2,2 30 10 953 47
1850 2,6 8 4 941 21
6 000 1,0 26 2 399 10
2453 07 10 1495 7
2 949 17 13 2410 10
3149 0.8 13 1224 5
23422 1,5 100 23422 100

Om snittréntan skulle férandras +/- 1 % skulle rdntekostnaderna forandras +/- 234 mkr,
OM STIBOR 3M skulle férandras +1 % skulle rantekostnaderna minska med 15 mkr.
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Klassificering av finansiella instrument

Koncernen Lane- och Finansiella Finansiella skulder Summa Verkligt vdrde
kundfordringar titlgangar/ skulder redovisade till redovisat varde
redovisade ill upplupet
verkligt varde anskaffningsvarde
2016-12-31
Tillgangar
Kundfordringar 16 966 16 966 16 966
Ovriga fordringar 261 146 261 146 261 146
Derivatinstrument 39210 39210 39 210
Andra langfristiga fordringar 230 808 230 808 230 808
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 49 073 49073 49 073
Likvida medel 320073 320 073 320 073
Summa tiligangar 878 066 39 210 917 276 917 276
Skulder
Skulder till kreditinstitut 5 582 292 5582 292 5 595 944
Obligationslan 11 707 782 11 707 782 11777 372
Férelagscertifikat 6 089 784 6089 784 6 090 897
Skulder till moderforetag 140 006 140 006 140 006
Derivatinstrument 620 911 620 911 620 911
Konvertibla farlagslan 42 460 42 460 42 460
Leverantorsskulder 68 827 66 827 68 827
Ovriga kortfristiga skulder 240 461 240 461 240 461
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 173 185 173 185 173 185
Summa skulder 620 911 24 044 797 24 665 708 24 750 063
2015-12-31
Tillgdngar
Kundfordringar 7 906 7 906 7 906
Fordringar hos koncemféretag 547 629 547 629 547 629
Ovriga fordringar 71983 71983 71983
Derivatinstrument 7702 7702 7702
Andra langfrisliga fordringar 123 864 123 864 120 525
Fdrutbetalda kosinader och upplupna intakter 48 548 48 548 48 548
Likvida medel 94 336 94 336 94 336
Summa tiligdngar 894 266 7702 901 968 898 629
Skulder
Skulder till kreditinstitut 6812 753 6812 753 6 814 586
Obligationslan 8174 676 8174 676 8 122 598
Féretagscertifikat 6 044 588 6 044 588 6 044 692
Derivatinstrument 513781 513 781 513 781
Konvertibla fortagslan 41780 41780 41780
Leverantdrsskulder 77 029 77 029 77 029
" Ovriga kortfristiga skulder 196 564 196 564 196 564
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 244 014 244 014 244 014
Summa skulder 513 781 21591 404 22 105 185 22 055 044

Langfristiga fordringar

Berakningen av verkligt vérde pa de langfristiga fordringarna har gjorts i enlighet med niva 3 i varderingshierarkin,

Réntederivat

Rantederivat vérderas till verkligt vérde genom diskontering av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och for-
fallodagar med utgangspunkt i marknadsréntan/observerbar rantekurva. Rantederivaten aterfinns i niva 2 i varderingshierarkin.
For mer information om derivat kopplat till det konvertibla férlagslanet, se not 27.

Réntebérande skulder

| upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for ranteb4drande skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapital-
belopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Detta har gjorts i enlighet med niva 3 i varderingshierarkin. For mer
information om det konvertibla forlagslénet, se not 27.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, anses det redovisade vérdet vara en rimlig upp-
skattning av det verkliga vardet.
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Moderbolaget Léne- och Finansiella Finansiella skulder Summa Verkligt vérde
kundfordringar tillgangar/ skulder redovisade till redovisat varde

redovisade till upplupet

verkligt vérde anskaffningsvérde
2016-12-31
Tillgangar
Kundfordringar 90 90 90
Fordringar hos koncemfdretag 24 739 146 24 739 146 24 739 146
Ovriga fordringar 69 394 69 394 69 394
Andra langfristiga fordringar 169 875 169 875 169 875
Forulbetalda kostnader och upplupna intikter 40 856 40 856 40 856
Likvida medel 319 934 319 934 319 934
Summa tillgangar 25 339 295 25339 295 25 339 295
Skulder
Skulder till kreditinstitut 1800 900 1 800 900 1800 406
Foéretagscertifikat 6 089 784 6 089 784 6 090 897
Obligationslan 11 707 782 11 707 782 11777 372
Konvertibla férlagslan 42 460 42 460 42 460
Derivatinstrument 26 125 26 125 26 125
Skuider till koncemféretag - - -
Leverantdrsskulder 1793 1793 1793
Ovriga kortfristiga skulder 214176 214176 214176
Upplupna kostnader och férulbetalda intékter 93 387 93 387 93 387
Summa skulder 26 125 19 950 282 19 976 407 20 046 616
2015-12-31
Tillgdngar
Kundfordringar 128 128 128
Fordringar hos koncemféretag 22 533 940 22 533 940 22 533 940
Ovriga fordringar 80 147 80 147 80 147
Andra langfristiga fordringar 38 000 38 000 37 640
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 40 341 40 341 40 341
Likvida medel 91 033 91 033 91 033
Summa tillgdngar 22 783 589 22 783 589 22783 229
Skulder
Skulder till kreditinstitut 3752 030 3752 030 3753412
Foretagscertifikat 6044 588 6 044 588 6 044 692
Obligationslan 8174 676 8174 676 8 122 598
Konvertibla fériagsian 41 780 41 780 41 780
Derivatinstrument 13920 13 920 13 920
Skulder till koncemnfsretag - - -
Leverantérsskulder 6 658 6 658 6 658
Ovriga kortfristiga skulder 286 854 286 854 286 854
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 86 029 86 029 86 029
Summa skulder 13 920 18 392 615 18 406 535 18 355 943

Not 4 Rorelsens intiakter och kostnader

Moderbolaget

Av rorelsens intakter avser 158 826 tkr (121 920) férsaljning av administrativa tjnster till dotterforetag vilket motsvarar
99 procent (99) av omsattningen. Av rérelsens kostnader avser 8 356 tkr (5 789) inkdp fran dotterféretag vilket motsvarar 9 procent

av totala inktp (6).
Not 5 Hyresintéakter

Koncernen

Samiliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Férfallostrukturen avseende hyreskontrakten
framgadr av tabellen nedan. Bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast I5per med tre manaders uppsagningstid,

ingér inte i tabellen.

Arshyra, tkr 2016 2015
Forfall inom 1-5 ar 327 887 294 512
Forfall inom 6-10 &r 128 205 112 980
Forfall inom 11-15 ar 216 024 191 891
Forfall inom 16-20 ar 151 567 195 910
Férfall inom 21-25 ar 32743 8 904
Forfall senare &n 26 ar 9 959 6110

866 385 810 307

Den genomsnittliga kontraktstiden fér de i tabellen ovan ingdende hyreskontrakten uppgick till 9,3 ar f6r 2016 och
9,4 ar for 2015. Den genomsnittliga kontraktstiden for motsvarande hyreskontrakt inom enbart samhalisfastigheter

uppagick till 10,3 &r fér 2016 och 10,5 ar for 2015.
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Not 6 Segmentredovisning koncern

Koncernen
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Rikshems indelning i segment utgors av tillgangsslagen bostader och samhalisfastigheter. Denna indelning motsvarar den interna

rapporteringsstrukturen. Férdelningen av resultatet gors avseende resultatposterna som ingdr i driftnettot samt vardefdrand-
ringarna. Ingen uppdelning sker avseende resterande resultatposter da de &r koncerngemensamma. Av posterna i balansrak-

ningen férdelas forvaltningsfastigheter pa respektive segment. Ovriga tillgdngar samt skulder och eget kapital bedéms vara

koncerngemensamma och frdelas ddrmed inte.

Bostdder Sambhélisfastigheter Totalt
2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresintidkter 1739977 1366 043 743 588 673 452 2 483 565 2039 495
Driftskostnader -517 434 -419 533 -161 229 -147 497 -678 663 -567 030
Underhall -160 050 -108 151 -52 955 -38 912 -213 005 -147 063
Administration -104 648 -77 977 -32 126 -28 614 -136 774 -106 591
Fastighetsskatt -32 630 -25 124 -2 050 -1845 -34 680 -26 969
Summa fastighetskostnader -814 762 -630 785 -248 360 -216 868 -1 063 122 -847 653
Driftnetto 925 215 735 258 495 228 456 584 1420 443 1191 842
Vérdef6randring forvaltningsfastigheter 1 557 853 1277 618 403 951 578 014 1961 804 1 855 632
Total avkastning 2483 068 2012 876 899 179 1034 598 3382 247 3047 474
Samtliga intékter avser Sverige. For 2015 och 2016 &r det ingen enskild hyresgést som star for 10 procent eller mer av
intdkterna.
Férdefat pa segment Ofbrdelade poster Totalt
Resultatrékning 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Driftnetto 1420 443 1191 842 - - 1420 443 1191 842
Central administration - - -76 139 -89 952 -76 139 -89 952
Rénteintakter och liknande poster - - 12435 7 223 12 435 7223
Rantekostnader och liknande poster - - -353 363 -533 465 -353 363 -533 465
Resultat fran joint ventures - - 204 879 4269 204 879 4 269
Vdrdefdrdndring fastigheter 1961 804 1 855 632 - - 1961 804 1855 632
Vardef6randring derivat - - -75 622 74 609 -75 622 74 609
Valutakurseffekter pa finansiella
skulder - -39 200 - -39 200 -
Resultat fére skatt 3382 247 3047 474 -327 010 -537 316 3 055 237 2510158
Bostédder Samhadilsfastigheter Totait

Balansrdkning 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Forvaltningsfastigheter * 26 906 309 21619 233 10 971 400 10 389 510 37 877 709 32 008 743
* varav &rets investering 1430710 1277 618 418 231 578 014 1848 941 1855632
Samtliga tiligéngar &r lokaliserade i Sverige. For mer information om investeringar, forvarv och fdrsaljningar, se not 15.
Not 7 Arvode och kostnadsersittning till revisorer

2016-01-01 2015-01-01

-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen/Moderbolaget
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 2 879 2728
Annan revisionsverksamhet 287 342
Skatteradgivning - 51
Ovriga tjanster — 18
Summa 3166 3139

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokf6ringen samt styrelsens och verkstallande direktérens

forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som f&r-
anleds av iakttagelser vid saddan granskning eller genomférandet av saddana dvriga arbetsuppgifter. Arvoden utéver revisionsupp-

draget delas i forekommande fall upp i posterna revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget, skatteradgivning och 6vriga

tjgnster.
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Not 8 Antal anstélida, I6ner, arvoden och férmaner till styrelse och andra ledande

befattningshavare

25 (41)

2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Medelantalet anstéllda
Koncernen Kvinnor Méin Totalt Kvinnor Man Totalt
Sverige 76 104 180 56 91 147
Moderbolaget Kvinnor Mén Totait Kvinnor Mén Totalt
Sverige 74 92 166 54 80 134
Konsférdelning i féretagsiedningen 2016-12-31 2015-12-31
Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Moderféretaget
Styrelsen 4 2 6 2 4 6
Ovriga ledande befattningshavare 3 5 8 2 4 6
Koncernen
Kvinnor Mén Totait Kvinnor | Mén Totait
Styrelsen 4 7 11 2 7 9
Ovriga ledande befattningshavare 3 5 8 2 4 6
Léner, andra ersdttningar och sociala kostnader 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Ldner, n . er, arvoden N
a:’a r:;::ﬁr Pensioner Lc;?ch‘fann?ﬂ'nir Pensioner
Koncernen
Styrelseordférande, Mats Mared (1 jan - 11 mar 2016) 97 - 500 -
Styrelseordférande, Svante Johansson (12 mar - 31 aug 2016) 238 - - -
Styrelseordférande, Bo Magnusson (1 sep - 31 dec 2016) 179 - - -
Summa styrelseordférande 514 - 500 -
Styrelseledamot, Lena Boberg (1 sep - 31 dec 2016) 67 - - -
Styrelseledamot, Liselotte Hjorth (1 sep - 31 dec 2016) 82 - - -
Styrelseledamot, Per-Gunnar Persson (1 sep - 31 dec 2016) 77 - - -
Summa dvriga styrelseledaméter 226 - - -
F.d. Verkstallande direktor, 1 jan - 11 mar 2016 662 714
Grundlén och avgangsvederlag 5901 3347
Férmaner 29 55
T.f. Verkstéllande direktdr, 12 mar - 31 okt 2016 877 -
Grundlén 2125 -
Férmaner 39 -
Verkstéllande direktor, 1 nov - 31 dec 2016 182 -
Grundlén 605 -
Foérmaner 5 -
F.d. Vice verkstéllande direktor 327 600
Grundlén 1001 1985
Formaner 13 23
Andra ledande befattningshavare 7 st (4) 1340 1981
Grundldn 6 080 5718
Férmaner 63 79
Resultation 15633 1838
Ovriga anstallda 13 449 9 041
Grundltn 72016 62 461
Férmaner 1121 788
Resultatién 9162 9912
Summa 100 433 16 837 87 206 12 336
Sociala kostnader inkiusive pensionskostnad 48 342 42 757
Summa Iéner, andra ersittningar och sociala kostnader 148 775 129 963
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2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Léner, arvoden Pensioner Léner, arvoden Pensioner
och frmaner och f6rméner
Moderbolaget
Styrelseordftrande, Mats Mared (1 jan - 11 mar 2016) 97 - 500 -
Styrelseordférande, Svante Johansson (12 mar - 31 aug 2016) 238 - - -
Styrelseordftrande, Bo Magnusson (1 sep - 31 dec 2016) 179 - - -
Summa styrelseordférande 514 - 500 -
Styrelseledamot, Lena Boberg (1 sep - 31 dec 2016) 67 - - -
Styrelseledamot, Liselotte Hjorth (1 sep - 31 dec 2016) 82 - - -
Styrelseledamot, Per-Gunnar Persson (1 sep - 31 dec 2016) 77 - - -
Summa dvriga styrelseledaméter 226 - - -
F.d. Verkstdilande direktor, 1 jan - 11 mar 2016 662 714
Grundlén och avgangsvederlag 5901 3347
Férmaner 29 55
T.f. Verkstéllande direktor, 12 mar - 31 okt 2016 877 -
Grundlén 2125 -
Foérmaner 39 -
Verkstdllande direktor, 1 nov - 31 dec 2016 182 -
Grundlén 605 -
Férmaner 5 -
F.d. Vice verkstéllande direktr 327 600
Grundlén 1001 1985
Férmaner 13 23
Andra ledande befattningshavare 6 st (4) 1154 1784
Grundldn 5381 5718
Férmaner 47 79
Resuitatitn 1033 1838
Ovriga anstalida 11 886 8 400
Grundldn 64 971 56 646
Férmaner 846 507
Resultatlén 8 591 8 926
Summa 91 327 156 088 80 124 11 498
Sociala kostnader inklusive pensionskostnad 43777 38 832
Summa léner, andra ersittningar och sociala kostnader 135104 118 956
Styrelse

Enligt beslut av bolagsstdmman ska erséattning utga till styrelsens ordfdrande med 500 tkr per &r. Vid extra bolagsstdmma den

1 september 2016 besléts att arvode ska utga till styrelseledamot som inte &r anstélld av Fjarde AP-fonden eller AMF med 175 tkr.
Vid styrelsemdte i samband med den extra bolagsstdmman beslot styrelsen att arligt arvode for arbete i investeringsutskottet som
inrattats den 11 mars 2016 ska utgad med 50 tkr till ordféranden och 25 tkr till ledamot. Vid styrelsembte den 26 september 2016
besl6t styrelsen att inrétta ett revisionsutskott och ett erséattningsutskott och att arvode ska utga for arbetet inom angivna tva utskott.
For arbete inom revisionsutskottet utgar arvode med 50 tkr till ordféranden och 25 tkr till ledamot, och for arbete inom erséttnings-
utskottet utgar arvode med 20 tkr till ordfdranden och 10 tkr till ledamot. Fér ledamot anstalld av Fjdrde AP-fonden eller AMF
Pensionsforsakring AB utgér inget arvode for utskottsarbete. For 2016 har arvode om 514 tkr utgatt till styrelsens ordférande och till
ovriga ledamdter om totalt 226 tkr. Under aret har uppdraget som styrelsens ordférande innehafts av tre personer.

VD och vVD

Erséttningar och férméaner

Ersattning och férmaner till verkstéllande direktér beslutas av styrelsen. Erséttningen bestar av grundién och ingen rdrlig erséttning
har utgétt for 2016. Férmaner avser huvudsakligen bilfdrmaner. Under aret har rollen som verkstéllande direktdr innehafts av

tre personer.

Avtal om avgéngsvederiag

Mellan bolaget och verkstéllande direktor géller en 6msesidig uppségningstid om sex manader. Vid uppsé&gning fran bolagets sida
utgar enligt anstaiiningsavtal ett avgangsvederlag om tolv manadsléner for den verkstéllande direktéren. Avgangsvederlaget och
uppségningslénen ska avrdknas mot andra inkomster. Vid uppségning fran arbetstagarens sida utgar inget avgangsvederlag.

Pension

Pensionsalder for verkstallande direktor ar 65 ar. Pensionsférmaner fér verkstéllande direktér uppgar till 30 procent av fast bruttolén.

Upphérande av vice verkstallande direktérens anstéalining
Vice verkstéllande direktdrens anstélining har avslutats under aret. Lon och fdrmaner har utgatt under en uppségningstid om sex
manader uppgaende till 1 mkr.

Upphdérande av verkstéllande direktérens anstélining

Jan-Erik Héjvall entledigades i mars 2016. Uppségningslén har utbetalats om sex manader och dérefter I6per avgangsvederlag

i tolv manader med eventuell avrakning enligt anstaliningsavtal. Sammanlagt uppgdr ersattningen till 5,1 mkr. Arets resultat har fulit
ut belastats med dessa kostnader.

|



Andra ledande befattningshavare

Andra ledande befattningshavare omfattar sju tjansteman (fyra), Chef Forvaltning, CFO, Chefsjurist, Chef Transaktioner,

Chef Projekt- och Fastighetsutveckling, HR-chef och Kommunikationschef. Ersattningen till andra ledande befattningshavare bestar
dels av en grundltn, dels av en rdrlig resultatrelaterad del som &r baserad pa koncernens avkastning pa eget kapital. For fullt utfall
krdvs att koncernens avkastning pé eget kapital 8verstiger 20 procent. Den resultatbaserade ersattningen kan maximalt uppga till
fyra respektive sex manadsloner. Utbetalning delas upp pa efterftijande tre &r med forutssttning att anstaliningen kvarstar. Det finns
en ledande befattningshavare som &r undantagen fr&n denna rdrliga ers4ttning. Den rdrliga ersattningen 4r pensionsgrundande.
Formaner avser i huvudsak bilfsrmaner. Loner for andra ledande befattningshavare &r inte fullt ut jaAmforbar mellan aren eftersom
antalet ledande befattningshavare fdrandrats succesivt under 2016 samt att Chef Forvaitning under 2016 delvis tjanstgjort som tf
Verkstéllande direktor.

Pension

Pensionsalder &r 65 ar for samtliga utom for en, som har rétt att ga i pension frdn 61 ars alder. Pensionsférmaner fér andra ledande
befattningshavare féljer kollektivavtalade avgiftsbestdmda planer, nigra har kompletteringspremier, upp till max 30 procent av
bruttoldn.

Avtal om avgangsvederiag
Uppsagningstiden fran bolagets sida varierar mellan tre till sex manader. Vid uppségning fran bolagets sida kan avgangsvederlag
enligt enskilt avtal utga upp till tolv manader med avrakning mot annan inkomst.

Ovriga anstillda

Erséttning till dvriga anstélida bestar dels av en grundldn, dels av en rorlig resultatbaserad del. For sju (tio) nyckelpersoner
baseras den resultatbaserade erséttningen p& koncernens avkastning pa eget kapital. For fullt utfail krdvs att koncernens
avkastning pa eget kapital 6verstiger 20 procent. Ersattningen kan maximalt uppga till fyra till sex manadslitner. Utbetaining
delas upp pa efterfdljande tre &r med forutsattning att anstéilningen kvarstar. Den rdrtiga ersattningen &r pensionsgrundande.
Férmaner avser bilférméaner.

For bvriga anstéllda baseras den resultatbaserade erséttningen pa fastigheternas totalavkastning samt pé vissa individuella faktorer.

Fér fullt utfall krévs att den genomsnittliga reala totalavkastningen for 2015 och 2016 6verstiger 7 procent. Den resultatbaserade
ersattningen kan maximalt uppga till tvé manadsidner, dock ej dverstiga 70 000 kronor. Den resultatbaserade ersattningen &r
pensionsgrundande. Férmaner avser bilfdrmaner.
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Not 9 Operationella leasingavtal - Rikshem som leasetagare 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Forfall inom 1 &r -7 245 -3 148
Forfall inom 2- 5 ar -21 081 -10 697
Forfall senare &n 5 ar -36 619 -29 162
-64 945 -43 007
Moderbolaget
Forfall inom 1 ar -4 811 -2 533
Forfall inom 2- 5 ar -11 764 -7 893
Forfall senare &n 5 ar -1 527 -1.335
-18 102 11 761

Framtida leasingavgifter avser ingadngna avtal avseende tomtrattsavgalder, bilar och hyresavtal med extern hyresvard.

Not 10 Avskrivningar av materiella anldggningstiligangar 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen

Inventarier, verktyg och installationer -2 960 -3 012
-2 960 -3012

Moderbolaget
Inventarier, verktyg och installationer -2 827 -2 858
-2 827 -2 858
Not 11 Resultat fran andelar i koncernféretag 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31

Moderbolaget
Resultat frAn andelar i kommanditbolag 348 015 119 046
Nedskrivning av aktier i dotterbolag -114 -
Foriust vid forsaljning av andelar i dotterbolag - -15
347 901 119 031
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Not 12 Resultat fran andelar i joint ventures 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31

Koncernen
Férlust vid forséljning av andelar i joint ventures -9 402 -
Andel av intressefdretagets resuitat 214 281 4 269
204 879 4269

For mer information om respektive innehav i joint ventures, se not 20.

Not 13 Rénteintidkter och liknande resultatposter 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Rénteintakter, koncernféretag 5160 -
Rénteintékter, intressefbretag 3360 -
Rénteintdkter, externa 3701 6314
Ovriga finansiella intakter 214 909
12435 7 223
Moderbolaget
Réanteintakter, koncernfbretag 438 141 553 077
Rénteintdkter, externa 4 575 452
Ovriga finansiella intakter - 893
442 716 554 422
Not 14 Ridntekostnader och liknande resultatposter 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Rantekostnader, dgarlan - -230 344
Rantekostnader, externa -332 591 -297 563
Réntekostnader, intresseféretag -2 284 -
Ovriga finansiella kostnader -18 488 -6 558
-353 363 -533 465
Moderbolaget
Réntekostnader, koncernforetag -23 651 -274 079
Rantekostnader, externa -343 317 -290 789
Ovriga finansiella kostnader -17 527 -5 364
-384 495 -570 232
Not 15 Verkligt varde forvaltningsfastigheter
Koncernen
Arets féréndringar av fastighetsbestandet
Verkligt vérde for forvaitningsfastigheter okade under dret till 37 878 mkr (32 009), vilket motsvarar 17 362 kronor per kvadrat-
meter (16 207). Det hogre vérdet beror dels pa investering i och kép av fastigheter, dels p& vardeskning for fastigheter.
Sammantaget uppgick vérdeskningen till 1 962 mkr (1 856), vilket motsvarar en tillvéixt om 6,1 procent (7,4). Vardetkningen
speglar den fordndring som har skett av fastigheternas kassafléden och direktavkastningskrav.
Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick tilt 1 848 mkr (1 680), varav 1 044 avsag ombyggnationer och renoveringar
och 659 mkr avsag nyproduktion av hyres- och bostadsratter. Ovriga investeringar uppgick till 145 mkr, varav 68 mkr avsag
energiinvesteringar och 62 mkr avsdg investeringar for utveckling av nya detaljplaner och byggratter. Under aret har fastigheter kopts
i Haparanda, Kalmar, Malms, Sigtuna, Solna, Umead, Uppsala och Ostersund fér sammanlagt 3 550 mkr (3 907). Genom kdpen
har fastighetsportfoljen tillforts 3 497 I&genheter och en uthyrningsbar area om 265 000 kvadratmeter. Fastigheter har sammantaget
salts for 1 492 mkr (594), vilket tverstiger verkligt varde vid ingangen av &ret samt &rets investeringar for salda fastigheter med
4,0 procent.
Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Redovisat vérde vid arets borjan 32 008 742 25160 119
Investeringar 3 1 848 941 1680273
Kép 3 549 684 3 906 489
Vardef6randring 1961 804 1855 632
Forsaljningar -1 491 462 -593 770
37 877 709 32008 743
Avtalsenliga forpliktelser
I koncernen finns avtalsenliga forpliktelser som dnnu inte redovisats i balansrakningen. Dessa forpliktelser avser kdp av
fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter for att slutféra paborjade byggnationer eller renoveringar.
2016-12-31 2015-12-31
Kép 1305105 2 091 700
Nyproduktion 513 260 488 016
Ombyggnation 631910 430 393

« 2450 275 3010109
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Fastighetsvérderingar

| enlighet med bolagets vadrderingspolicy har verkligt varde for férvaltningsfastigheter faststéllts genom interna vérderingar.

| vdrderingsmodellen beréknas verkligt virde baserat pa vedertagna varderingsprinciper utifran analys av respektive fastighets
intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav. Analysperiod omfattar som huvudregel en tiorsperiod. For samhills-
fastigheter forhyrda till kommuner med langa hyresavtal omfattar analysperioden en period motsvarande den aterstaende
avtalsperioden. Hyresintékterna baseras pa befintliga hyresavtal och befintliga hyresnivaer. Avtalade framtida frandringar

av avtalsldngd, hyresnivder med mera beaktas. Fastighetskostnader baseras pa for respektive fastighet bedémda kostnader.
Antaganden avseende kalkyirénta och direktavkastningskrav stdms vid helérs- och halvarsvérderingar av mot externa
védrderare. Verkligt varde har sdledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

Renoveringsprojekt och ny-, till- och ombyggnationer har vrderats pad motsvarande sétt med avdrag for aterstaende investerings-
kostnad. Vardet fér byggratter har baserats pa framtida anvéndningsomrade och ortsprisanalyser.

Verkligt vérde har baserats pa féljande antaganden avseende hyresnivéer och direktavkastningskrav.

Hyra i kr/kvm Fastighetstyp min medel max
Bostéder 618 1104 2678
Samhadlisfastigheter - boende 550 1256 2538
Samhaéilisfastigheter - skolor 729 1392 2071
Lokaler 452 1052 3965
Medeltal 1147

Direktavkastningskrav Fastighetstyp min medel max
Bostader 2,70% 4,20% 7,00%
Samhdlisfastigheter - boende 4,25% 5,13% 7,560%
Samhadlisfastigheter - skolor 5,25% 5,73% 7,00%
Lokaler 4,25% 5,65% 7.50%
Medeltal 4,53%

Det verkliga vdrdet har sammantaget bedémts till 37 878 mkr (32 009), vilket motsvarar 17 362 kronor per kvadratmeter

Av det sammanlagda vérdet avser 1 076 mkr byggrétter vilka i medeltal vérderats till 2 506 kronor per kvadratmeter. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet &r 4,53 procent, vilket &r en minskning med 0,21 procentenheter jgmftrt med genom-
snittligt direktavkastningskrav vid ingangen av aret.

Verkligt virde per fastighetstyp 2016-12-31 2015-12-31
Bostéader 26 357 509 21173 393
Samhélisfastigheter - boende 8 148 000 7 672 820
Samhalisfastigheter - skolor 2 530 900 2478 070
Lokaler 841 300 684 460
Summa 37877 709 32008 743
Kénslighetsanalys

Fastighetsvéarderingar &r bland annat baserade pa antagande om framtid anvé&ndning, intjéningsférméga och marknadens
avkastningskrav. Det védrdeintervall om +/- 5§ procent som anges vid fastighetsvardering avspeglar den osékerhet som finns i
gjorda antaganden och berakningar. For Rikshems del motsvarar ett osékerhetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall
om +/- 1 894 mkr.

En féréndring av det genomsnittliga direktavkastningskravet om 4,53 procent med +/- 0,25 procentenheter medftr en varde-
foréandring med -1 935 mkr respektive +2 177 mkr. Férdndras genomsnittligt driftnetto om 805 kronor per kvadratmeter
med +/- en procent foréndras verkligt varde med +/- 369 mkr.

| tabellen nedan redovisas hur vérdet paverkas vid en férandring av vissa for varderingen centrala parametrar. Tabellen ger en
férenklad bild d& en enskild parameter troligen inte forandras isolerat.

Férdandrat direktavkastningskrav +0,25 -0,25
Bostader -1483 1679
Samhaéllsfastigheter - boende -338 373
Samhélisfastigheter - skolor -88 96
Lokaler -26 29
Summa -1 935 2177
Férandring genomsnittligt driftnetto +1,0% -1,0%
Bostader 264 -264
Samhéllsfastigheter - boende 76 -76
Samhalisfastigheter - skolor 23 -23
Lokaler 6 -6
Summa 369 -369
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Extern vérdering

For att sékerstalla vérderingarna har Newsec och Cushman & Wakefield sammantaget varderat 561 fastigheter vardemassigt
motsvarande 99,5 procent av fastighetsbestédndet. Rikshems vardering av dessa fastigheter uppgick till 37 687 mkr och de
externa vdrderingarna uppgick sammantaget till 37 809 mkr, vilket motsvarar en avvikelse om 122 mkr eller 0,3 procent.
Avvikelsen mellan de internt och de externt beddmda vérdena ryms val inom osdkerhetsintervallet +/- 5 procent.

Not 16 Vardeférandring finansiella derivatinstrument 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Orealiserad vardeférandring, derivat -63 417 82139
Orealiserad vardeforéndring, derivat kopplat till konvertibel -12 205 -7 530
-75 622 74 609
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Moderbolaget
Orealiserad vardeforandring, derivat kopplat till konvertibel -12 205 -7 530
-12 205 -7 530
Not 17 Skatt 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Aktuell skatt -8 721 -3 308
Aktuell skatt hdnférlig till erhailet koncernbidrag -31 405 50 975
Uppskjuten skatt -582 627 -593 816
-622 753 -546 149
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa g4llande skattesats
Redovisat resuitat fére skatt 3055 237 2510 158
Skatt enligt gdllande skattesats -672 152 -552 235
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intékter och inte
avdragsgilla kostnader netto 649 115 504 452
Skatteeffekt av fordndrade underskottsavdrag 14 316 44 475
Aktuell skatt pa arets resultat 8721 -3 308
Foréndring uppskjuten skatt avseende fastigheter -580 385 -530 850
Férandring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument 14 077 -16 725
Férandring uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -2 003 -2 067
Forandring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -14 316 -44 475
Foréndring uppskjuten skatt avseende ¢vriga poster - 301
Férdandring uppskjuten skatt i resultatrikningen -582 627 -593 816
Effektiv skattesats 20,4% 21,8%
Moderbolaget
Aktuell skatt 21915 30093
Uppskjuten skatt -91 797 -34 134
-69 882 -4 041
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa g4llande skattesats
Redovisat resultat fore skatt 283 199 6 580
Skatt enligt géllande skattesats -62 304 -1448
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intdkter och inte
avdragsgilla kostnader netto 66 192 51 691
Skatteeffekt av fordndrade underskottsavdrag 18 027 -20 150
Aktuell skatt pa arets resuitat 21915 30 093
Forandring uppskjuten skatt avseende fastigheter i kommanditbolag -72 843 -55 646
Foréndring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument - 299
Férandring uppskjutén skatt avseende underskottsavdrag -18 954 21213
Férandring uppskjuten skatt i resultatrakningen -91 797 -34 134
Effektiv skattesats 24,7% 61,4%
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Not 18 Inventarier
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2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid &rets borjan 16 401 14 394
Forvérv 200 -
Nyanskaffningar 4 666 3577
Avyttringar och utrangeringar -1 879 -1 570
19 388 16 401
Avskrivningar
Vid arets borjan -9 968 -8 066
Awyttringar och utrangeringar 1431 1085
Arets avskrivning enligt plan -2 960 -2 987
-11 497 -9 968
Redovisat vérde vid arets slut 7891 6 433
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 14 536 12 572
Nyanskaffningar 4 666 3488
Avyttringar och utrangeringar -1 879 -1 524
17 323 14 536
Avskrivningar
Vid érets borjan -8 397 -6 604
Fdrvadrvade avskrivningar 1431 1060
Arets avskrivning enligt plan -2 827 -2 853
-9 793 -8 397
Redovisat vdrde vid arets slut 7 530 6139
Not 19 Andelar i koncernféretag
2016-12-31 2015-12-31
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 1 889 805 1604 734
Férvarv - 50
Aktiedgartillskott 409 285 021
Nedskrivning aktier i dotterbolag -113 -
Resultatandel i KB 348 015 119 046
Uttag resultatandel i KB -348 015 -119 046
Redovisat vidrde vid arets slut 1890 101 1 889 805
Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag
Anfal Andel Redovisat
Dotterféretag Org.nr Séte andelar i%1) vérde
Rikshem Cityfastigheter AB 556761-8029 Stockholm 1000 100 35180
Rikshem Fastigheter AB 556793-1281 Stockholm 1000 100 1120
Rikshem Falhagen AB 556713-4100 Stockholm 1000 100 22 049
Rikshem Enheten AB 556299-6388 Stockholm 5000 100 104 930
Rikshem Nordan AB 556312-4642 Solna 265 000 100 361 952
Rikshem Bostédder Holding AB 556856-2911 Stockholm 50 000 100 58 557
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 50 000 100 76 920
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm 99 943 843
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockholm 500 100 50
Rikshem BRF-utveckling AB 556971-2846 Stockholm 500 100 450
Rikshem JV Holding AB 559015-8928 Stockholm 50 000 100 285 050
1890 101

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket ven tverensstammer med andelen av rdsterna for totalt antal aktier.
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Not 20 Andelar i joint ventures

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Vid érets bérjan 1075 566 27 211
Forvary 2 348 734 361
Tillskott 9704 325 337
Resultatandel 214 281 4 269
Ovrigt - -15612
Forséljning -10 080 -
Redovisat vérde vid arets slut 1291 819 1075 566
2016 2015
Bolag Arets resultat vérandel  Arets resultat var andel
Nya Valsta Centrum AB -53 723 -36 332 10017 5 459
Farsta Stadsutveckling 220 055 110 291 18 508 -997
Boostad Bostad AB 45 786 23043 -386 -193
VarmdoBostader AB 122 658 107 877 88 641 -
Arets resultat 334776 204 879 116 780 4 269
Arets totaltresultat 334776 204 879 116 780 4 269
Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint ventures
Redovisat
Joint Ventures Org.nr Séte Kapitalandel Antal andel vérde
Farsta Stadsutveckling KB 969622-6399 Stockholm 50% 500 51393
Farsta Stadsutveckling AB JV 559039-2303 Stockholm 50% 25 000 375192
Boostad Bostad AB 559021-1313 Stockholm 50% 25 000 43 213
VarmdoBostédder AB 556476-2176 Stockholm 49% 12 250 811 963
Bergagéardshdjden JV AB 559025-7571 Kalmar 50% 500 10 057
1291 819
Finansiell information i sammandrag, vésentliga innehav
Farsta Stadsutveckling Boostad Bostad AB VarmdoéBostider AB
2016 2015 2016 2015 2016 2015
Intékter 158 661 156 556 308 470 - 155 566 167 780
Forvaltningsresultat 154 037 151 363 45 549 -74 45617 47 869
Avskrivningar - -9198 - - - -
Véardefbrdndringar fastigheter 129776 -77 580 - - 166 348 73872
Resultatandel — -44 130 - - - -
Rénteintékter 14 064 4 475 - 17 73
Réntekostnader -16 155 -18 404 0 - -10 431 -15 341
Skattekostnader -61 667 16 453 -238 - -78 893 -17 832
Arets resultat 220 055 18 508 45 786 -74 122 658 88 641
Arets totalresultat 220 055 18 508 45786 -74 122 658 88 641
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31  2015-12-31
Anldggningstillgdngar 1625 050 976 453 28 012 112132 2313385 2 158 460
Omsdéttningstillgangar 275079 570 416 73 671 - 5045 15 296
Likvida medel 33 002 1572 40 513 5 731 60 331 60 404
Tillgangar 1933131 1548 441 142 196 117 863 2378 761 2234 160
Eget kapital 773 606 630 295 86 315 39 540 1 693 083 1555 314
Langfristiga finansiella skuider 1104 500 909 889 16 360 - 556 590 587 510
Ovriga langfristiga skulder 21 956 - - 16 360 72 347 33 058
Kortfristiga finansiella skulder - - - - 8 900 9 580
Ovriga kortfristiga skulder 33 069 8 257 39 521 61963 47 841 48 698
Eget kapital och skulder 1933131 1548 441 142 196 117 863 2 378 761 2234 160
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Not 21 Derivat
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2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Valutaderivat, vervérde 39210 -
Réntederivat, dvervirde = 7702
39 210 7702
Réntederivat, undervarde -594 786 -499 861
Derivat kopplat till konvertibel, undervérde -26 125 -13 920
-620 911 -513 781
2016-12-31 2015-12-31
Moderbolaget
Derivat kopplat till konvertibel -26 125 -13 920
-26 125 -13 920
Not 22 Langfristiga fordringar
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ing&dende bokfort varde 123 864 148 700
Tillkommande fordringar 132 224 105 764
Avgdende fordringar -25 280 -130 600
230 808 123 864
Langfristiga fordringar avser reversfordringar. Inga nedskrivningsbehov anses féreligga for langfristiga fordringar.
Genomsnittlig |ptid uppgar till 2,3 ar.
2016-12-31 2015-12-31
Moderbolaget
Ingdende bokfdrt vérde 38 000 77 000
Tillkommande fordringar 131 875 36 000
Avgaende fordringar - -75 000
169 875 38 000
Langfristiga fordringar avser reversfordringar. Inga nedskrivningsbehov anses foreligga for langfristiga fordringar.
Genomsnittlig 16ptid uppgar till 1,6 ar
Not 23 Kundfordringar
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Fordringar p& hyresgdster 16 966 19197
Avsaéttningar for osékra fordringar - -11 291
16 966 7 906
Moderbolaget
Kundfordringar 90 128
Bokfort vérde pa kundfordringar dverensstdmmer med verkligt vérde dd inbetaining av kundfordringar ligger nara i tiden.
Ingen avséttning for osdkra kundfordringar har gjorts for &r 2016 da samtliga beddms inflyta.
Aldersférdelade kundfordringar
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ej forfalina kundfordringar 8 629 5017
Férfalina <30 dagar 1875 724
Forfalina 31> : 6 462 2 165
Summa ej nedskrivna kundfordringar 16 966 7 9086
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Not 24 Fordringar och skulder hos koncernféretag
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2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ingaende bokfort varde 547 629 -
Tillkommande fordringar - 652 189
Avgéende fordringar -547 629 -104 560
Tillkommande skulder -140 006
-140 006 547 629
Moderbolaget
Ingdende bokfort varde 22 533 940 14 938 589
Tillkommande fordringar 5961 275 6 270 927
Avgéende fordringar -3 505 676 -1 541 412
Tillkommande skulder -426 021 -401 073
Avgéende skulder 165 628 3 266 909
24729 146 22 533 940
Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Upplupna intdkter 47 470 44 792
Upplupna int4ktsrédntor 996 3156
Upplupen férsdkringserséttning 607 600
Forutbetalda forsdkringspremier 5397 3835
Forutbetalda driftskostnader 1807 2775
Ovriga forutbetalda kostnader 3400 959
59 677 56 117
Moderbolaget
Upplupna intékter 40 000 40 240
Upplupna intaktsrantor 856 101
Forutbetalda driftskostnader 200 -
Forutbetalda forsakringspremier 545 315
Ovriga forutbetalda kostnader 1219 1052
42 820 41 708
Not 26 Uppskjuten skatt
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Uppskijuten skatt avseende underskottsavdrag -33473 -47 789
Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter 2 041976 1461717
Uppskjuten skatt hanfbrlig till finansiella instrument -123 272 -109 321
Uppskjuten skatt hénforlig till dvriga poster 7 146 5169
1892 377 1309 776

Uppskjuten skatt pa skillnader som uppkommer mellan en tillgangs eller skulds redovisade varde och dess skattemassiga vérde,
sé kallad tempordr skillnad, redovisas enligt balansrékningsmetoden. Detta innebar att det finns en skatteskuld eller skattefordran
som realiseras den dag som tiligangen eller skulden avyttras. Vid berakning av den temporéra skillnaden for en tillgang eller skuld,
vilken ligger till grund for berdkning av uppskjuten skatteskuld eller skattefordran beaktas enbart de temporara skillnader som
uppstatt efter att koncernen forvarvat tillgangen eller skulden. Detta kan innebdra att den skillnad mellan en tillgangs eller skulds
redovisade varde och skattemassiga restvérde avviker den temporéra skillnaden for en tillgang eller skuld vilken ligger tillgrund for
den i koncernen redovisade uppskjutna skatteskulden eller skattefordran.

Vid en direktforsalining av koncernens fastigheter kan det skattemassiga utfallet i kancernen beraknas till 20 995 mkr genom att
stalla det i koncernen redovisat vérdet for fastigheterna om 37 878 mkr mot det sammaniagda skattemassiga restvardet i juridiska
personer om 16 883 mkr. Den s&lunda beriknade skattepliktiga nettovinsten tverstiger den temporara skillnaden for fastigheter
vilken ligger till grund for uppskjuten skatteskuld for fastighet i koncernen med 12 147 mkr.

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten skatt
har beréknats utifran en nomineil skattesats om 22 procent. Den inkomstskatt som realiseras vid fastighetsforsaljning &r oftast
betydligt lagre eftersom mdjligheten finns att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt men 4ven pa grund av tidsfaktorn.

| underlaget fér uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag ingar sparrade underskott om 179 564 tkr varav 172 500 tkr
&r spérrade till och med 2019.

2016-12-31 2015-12-31

Moderbolaget
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -3 161 -22 116
Uppskjuten skatt h&nférlig till fastigheter 220 976 148 134
217 815 126 018

{
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Not 27 Réantebarande skulder

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Konvertibla forlagsian 42 460 41780
Obligationslan 11707 782 8 174 676
Skulder till kreditinstitut 5582 292 6812752
Foretagscertifikat 6 089 783 6 044 588
23 422 317 21 073 796

Skulder till kreditinstitut med forfall senare &n 5 ar uppgar till 1 224 023 tkr. Resterande skulder férfaller inom 5 ar fran balans-
dagen. For ytterligare upplysningar hdnvisas till not 3 Finansiella instrument och riskhantering.

Konvertibla férlagslan

Det konvertibla forlagslanet har i enlighet med IAS 39 redovisats dels som derivat skuld, dels som rantebadrande skuld baserat pa ett
flertal villkor och dé&r den frémsta anledningen beddmts vara att det inte finns ett fast pris for att faststélla antalet aktier. Derivatdelen
uppgar per 2016-12-31 till ett vdrde om 26 125 tkr (13 920).

Det konvertibla forlagslanets derivatdel har varderats som en kdpoption, baserat pa Black & Scholes modell fér optionsvardering. De
antaganden som har gjorts i vérderingen om riskfri rénta och volatilitet baseras pa de forhallanden som géller for Rikshem och for
andra jamférbara bolag som &r bdrsnoterade. Det konvertibla férlagslanets derivatdel har vérderats i enlighet med IFRS varderings-
hierarki Niva 3.

2016-12-31 2015-12-31
Moderbolaget
Konvertibla forlagslan 42 460 41780
Obligationsian 11707 782 8 174 676
Skulder till kreditinstitut 1 800 900 3752029
Féretagscertifikat 6 089 784 6 044 588
19 640 926 18 013 073

Not 28 Avsatt till pensioner

Koncernen

Rikshem tillampar tre olika tjdnstepensionsavtal i koncernen; ITP-planen, Avtalspension SAF-LO och Bankernas Tjénstepensions-
avtal, BTP-planen. Tjanstepensionsavtalen &r kollektivavtalade pensionsplaner som omfattar sjuk och efterlevandepension, utéver
avsattning till alderspension. Avseende ITP-planen tilldmpas ITP1 som liksom Avtaispension SAF-LO &r en avgiftsbestamd
pensionsplan. Avseende BTP-planen tilldampas BTP1 men &ven BTP2 i nagot fall. BTP1 &r en avgiftsbestdmd och BTP2 4r en
premiebestdmd pensionsplan.

Inom BTP1 placerar den anstélide i hdg grad sjdlv sin premie som baseras pa pensionsgrundande inkomst. Kostnaden for
pensionspremierna redovisas i den period som premien avser och Rikshem har hdrmed fullféljt sitt atagande gentemot den anstilide.
BTP2-planen &r en foSrménsbestdmd pensionsplan, med en kompletterande avgiftsbestdmd del pa 2 procent av i6nen. BTP2 ger en
procentuell andel av slutlénen i pension. Den férmansbestdmda pensionsférpliktelsen varderas enligt Projected Unit Credit Method
(PUCM). De férménsbaserade &tagandena &r fonderade genom betalning av pensionspremier till pensionsforsakring i SPP. Enligt ett
uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10, &r detta en férméansbestamd pensionsplan som omfattar flera arbetsgivare.
Rikshem har inte haft tillgang till sddan information som gér det majligt att redovisa forpliktelser tryggade i SPP som en
forménsbestdmd plan. Den redovisas dérfor som en avgiftsbestdmd plan.

Pensionskostnader i resultatrdkningen Not 2016-12-31 2015-12-31
Kostnad avseende tjanstgoring under innevarande ar -17 -113
Réantekostnad netto -33 -138
Reducering/Reglering § 8 A - 731
Summa férmansbestdmda kostnader -50 480
Kostnad erlagd sé&rskild I6neskatt -9 =77
Avgiftsbestédmda kostnader L -13 601 -12 816
Kostnad erlagd sarskild I6neskatt -3 300 -3109
Summa pensionskostnader -13 651 -12 336
Summa pensionskostnader inklusive kostnad erlagd sérskild 16neskatt -16 959 -15 622

Pensionskostnader i dvrigt totalresulitat

Aktuariell vinst (+)/ forlust (-) pa atagandets nuvérde, erfarenhetsbaserad B 467 1829
Aktuariell vinst (+)/ forlust (-) pa dtagandets nuvérde, finansiella antaganden -1 459 1614
Aktuariell vinst (-)/ férlust (+) pa atagandets nuvérde, demografiska antaganden - -
Avkastning pa forvaltningstillgangarna 468 -292
Summa pensionskostnad (-)/pensionsintdkt (+) i ovrigt totalresuitat -524 3151

A, Under 2014 och 2015 erbjtds anstéllda att idimna den formansbestdmda BTP2 planen till forman for den avgiftsbestamda
BTP 1 planen. Ett stort antal anstéllda tackade ja till erbjudandet. Kostnaderna for framtida intjinande har ddrmed sjunkit
och reduceringen 2015 s#inkte nuvérdet av pensionsskulden med ca 0,7 mkr. Ar 2016 har ingen anstélld gatt éver
och dé&rav ingen reducering.
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Den erfarenhetsbaserade aktuariella vinsten beror pa att fribrev och alderspensioner inte alls eller knappt raknades upp
under 2016 vilket dr att jamféra med antagandet 2 procent. Aktuariell vinst 2015 &r hanforlig till att ett flertal medarbetare gatt
over till den premiebestdmda BTP1 planen. Overgangen har inneburit att 94 procent av de tidigare aktiva forsdkringarna
hamnat i fribrev.

Nettoskuld formansbestamda pensioner

Koncernen ' NOT 2016-12-31  2015-12-31

Foréandring i pensionsforpliktelse
Nuvérdet av f6rméansbestimda pensionsférpliktelser,

ingaende balans c 15 800 19 511
Kostnad avseende tjanstgoring under innevarande ar 17 113
Réntekostnad pa pensionsataganden 532 588
Utbetalning av fdrmaner direkt fran fdrvaltningstillgangarna -178 -139

Aktuariella vinster (-)/forluster (+) p& pensionsataganden D 992 -3443

Reducering/Reglering §8 vinster (-)/fériuster (+) - -731

Pensionsforpliktelse nuvérdet, utgaende balans [ 17 263 15 899

Féréndring i férvaltningstiligangar, verkligt virde

Veerkligt vérde forvaltningstiligangar, ingaende balans 14 993 14 758

Ranteintakter 499 450

Premieinbetalningar fran arbetsgivaren 5 216

Utbetalningar av fdrmaner -178 -139

Avkastning pa forvaltningstillgangar E 468 -292

Verkligt vérde forvaltningstillgangar, utgaende balans 15 787 14 993

Nettoatagande i balansrékningen 1476 906

c. I nuvérdet av pensionsforpliktelsen ingdr sérskild Ibneskatt, berdknad som nuvardet av sarskild I6neskatt berdknad pa
arlig skillnad mellan pensionsforpliktelsen vérderad enligt PUCM och den intjainade pensionsférpliktelsen med SPP's
forsakringstekniska antaganden.

D. Den aktuariella férlusten ar 2016 beror pa sankt diskonteringsranta vilket ger en aktuariell finansiell férlust p& 1,5 mkr.

Utifrdn ett antagande pa 2 procent och ett utfall d4r fribrev och alderspensioner inte alls eller knappt rédknades upp under
2016 ger det en erfarenhetsbaserad aktuariell vinst pa 0,5 mkr. Den aktuariella vinsten fér &r 2015 berodde pa hojd
diskonteringsrénta.

E. Avkastning pa fdrvaltningstiligangar 2016-12-31  2015-12-31
Verklig avkastning pa forvaitningstillgangar 967 159
Rénteintékter pa forvaltningstiligangar -499 -450

468 -291
Forvaltningstillgadngar utgors av pensionsforsakringar i SPP. Férvaltningstiligangar 4r utsatta for marknadsrisk.
Forvaltningstillgangar i SPP, férdelning i procent 2016-12-31  2015-12-31
Aktier 5 8
Rénteb&rande investeringar 87 86
Alternativa investeringar 8 6
Summa fdrvaitningstiligangar 100 100
Avseende upplysningar om forvaltningstillgangarnas foérdelning, har denna upplysning hamtats fran SPP. En underindelning
i tillgdngar som har ett noterat pris pa en aktiv marknad och andra tillgangar, kan inte presenteras i brist pa information for
sadan indelning.
Forsékringstekniska berdkningsantaganden
Den forsakringstekniska varderingen av Rikshems férmansbestdmda pensionsataganden och pensionskostnader baseras
pa de antaganden som fbljer nedan.
Aktuariella antaganden 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31  2013-12-31
Diskonteringsradnta, procent 2,9 34 3,0 4,0
Framtida arliga |6netkningar, procent 3,0 3.0 3,0 3,0
Forandring i inkomstbasbelopp, procent 3,0 3,0 3,0 3,0
Inflation, procent 2,0 2,0 2,0 2,0
Livslangdsantagande DUS14 DUS14 DUS14  FFFS 2007:31
Personalomséttning, procent 3,0 3,0 3,0 3,0
Genomsnittlig dterstdende tjanstgoringstid, ar 2,0 9,1 17,0 19,4
Forvantad vagd genomsnittlig duration fér y
forpliktelsens nuvérde, ar 19,3 19,2 25,0 19,0

A



Diskonteringsrantan bestédms i enlighet med IAS19 med hanvisning till forstklassiga foretagsobligationer som handlas pa
en fungerande marknad genom att hdnvisa till den svenska bostadsobligationsmarknaden. Livsléngdsantagandena foljer
Finansinspektionens grunder enligt FFFS 2007:31.

Livslangdsantagandena falide fram till och med 20131231 Finansinspektionens grunder enligt FFFS 2007:31.
DUS 14 &r en uppdatering av DUS06, sammanstalld av Svensk Forsakring. DUS 14 har &nnu inte satts upp i en FFFS.

BTP2 innehéiler en majlighet till fortida avgang ur tjanst mellan 61 och 65 &r, villkorad av att den anstéllde vid den tid-

punkten kvarstér i tjanst. Berakningarna avseende detta dtagande baseras pa antagandet att 20 procent nyttjar denna
mojlighet vid 61 ars alder. En stor skillnad i utfall jamf6rt med ovan givna antaganden, liksom en férandring av antaganden,
medfor fdrandringar i pensionskostnader, pensionsataganden och &ven kassafléde i den man premierna dndras da de formans-
bestamda atagandena tryggas via tjinstepensionsforsakring. Prognosen fdr premieinbetalningar ar 2017 avseende for-
ménsbaserade pensionsataganden uppgdr till 36 tkr.

Diskonteringsréntan &r det antagande som det finns anledning att 4ndra allt eftersom marknadsrantorna 4ndras. Den
genomshnittliga i6ptiden (duration) for de formansbestdmda pensionsatagandena paverkar hur mycket tagandena dndras
vid en ranteféréndring. Den vagda genomsnittliga I6ptiden &r 19 &r.
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I moderbolaget redovisas pensionskostnader nar de uppstar.

Not 29 Checkriakningskredit

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Beviljad kreditlimit 200 000 200 000
Outnyttjad del -200 000 -200 000
Utnyttjat kreditbelopp - -
Moderbolaget
Beviljad kreditlimit 200 000 200 000
Outnyttjad del -200 000 -200 000
Utnyttjat kreditbelopp - -
Not 30 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Férutbetalda hyresintédkter 243 702 236 454
Upplupna driftskostnader 67 626 66 428
Upplupna personalkostnader 38 795 29 524
Upplupna réntekostnader 60 040 54 436
Upplupen stdmpelskatt 1276 88 687
Upplupna projektkostnader 6814 -
Ovriga poster 9242 13 380
427 495 488 909
Moderbolaget
Upplupna rdntekostnader 59 083 53 437
Upplupna personalkostnader 35036 26 610
Ovriga poster 8832 13 572
102 951 93 620
Not 31 Transaktioner med nérstiende
Nérstaende Transaktioner
Moderbolagets &gare Under &ret har aktiedgartiliskott om 600 mkr erhallits. | samband med aktiedgartiliskottet
betalade Rikshem Intressenter AB av den fordran om 548 mkr som Rikshem AB hade sedan
tidigare.
Styrelse For uppgift om erséttning, se not 8. Ingen styrelseledamot har d&rutéver direkt eller indirekt
genomftrt nagon affdrstransaktion med Rikshem.
VD For uppgift om ersattning, se not 8. Fd Verkstailande direktéren och fd vice verkstéllande

direktdren deltog i ett konvertibelprogram, se vidare not 27 Ranteb4rande skulder.
Rikshem ABs moderbolag Rikshem Intressenter AB har under 2016 férvérvat fd vice
verkstéllande direktdrens konvertibel till ett belopp motsvarande teckningsbeloppet.




Not 32 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
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2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Avskrivningar 2 960 3012
Laneupptagningskostnader 2648 -1 842
Omvérdering konvertibel - -66 228
Pensionskostnader 45 -695
Ovrigt -26 -

5627 -65 753
Moderbolaget
Avskrivningar 2827 2858
Laneupptagningskostnader -385 2293
Nedskrivning av akfier i dotterbolag 113 -
2 555 5151

Not 33 Stdllda sdkerheter

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Fastighetsinteckningar 6 367 814 7 500 349
Aktier/andelar i dotterbolag 626 430 690 041
Summa 6 994 244 8 190 390
Moderbolaget
Aktier/andelar i dotterforetag 943 844 943 844
Not 34 Eventualférpliktelser

2016-12-31 2015-12-31
Moderbolaget
Borgensforbindelser till forman for koncernfretag 4 155 525 3125174
Ansvar for kommanditbolags skulder 376 627 1089 470
Summa 4532 152 4214 644

Not 35 Handelser efter balansdagen

Den 31 januari 2017 forvérvade Rikshem 23 fastigheter i Umea med totait 800 |4genheter.

Den 16 februari 2017 publicerade kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s sin drliga kreditrating av Rikshem. Rikshem far fortsatt det

starka kreditbetyget A- men utsikten reviderades fran negativ till stabil.

Not 36 Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star fljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840772 100
Balanserade vinstmedel, kr 5729 130 585
Arets vinst, kr 213 317 468
Summa, kr 6 783 220 153

Styrelsen foreslar att 6 783 220 153 kr balanseras i ny rékning.

1
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Bolagsstyrningsrapport - Rikshem AB (publ)
Rikshem AB (publ) ("Rikshem” eller "Bolaget”) &r ett svenskt aktiebolag.

Rikshem omfattas inte av Svensk kod fér bolagsstyrning eller ndgon annan bolagsstyrningskod, och féljer saledes de regler om
bolagsstyrning som fbljer av lag eller annan forfattning. Bolagets obligationer utgivna under Bolagets MTN-program (Medium
Term Note) &r noterade pa Nasdaq OMX Stockholm (Stockholmsborsen) och Bolaget foljer darfor dess regelverk for emittenter.

Detta dr Rikshems bolagsstyrningsrapport uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen avseende verksamhetsaret 2016.

Aktiedgare
Rikshems aktiekapital uppgick per den 31 december 2016 till 99 727 900 kr férdelat pa 997 279 aktier med en rbst vardera.

Rikshems samtliga aktier &gs av Rikshem Intressenter AB, 556806-2466. Rikshem Intressenter AB #gs till 50 procent vardera av
Fjdrde AP-fonden och AMF Pensionsforsakring AB.

Bolagsordning

Utover lagstiftning utgér dven bolagsordningen ett centralt dokument avseende styrningen av Bolaget. Av Rikshems bolagsordning
framgér bland annat att Bolagets firma &r Rikshem AB (pubi) samt att Bolaget 4r publikt och har sitt sate i Stockholm. Féremalet
for Bolagets verksamhet &r att direkt eller indirekt genom hel- eller delégda bolag, eller genom inképta tjsnster - 4ga, utveckia

och forvalta fast egendom, samt driva ddrmed forenlig verksamhet inkluderande bland annat tillhandahallande av fastighets-
anknutna tjdnster. Styrelsen skall besta av minst tre och hégst tio ledaméter med noll till tio suppleanter.

Bolagsstdmma
Aktiedgare har rat att fatta beslut om Rikshems angelégenheter pa bolagsstémma. Vid bolagsstdmma far varje réstberattigad
utan inskrankning rosta for fulla antalet foretradda aktier. Arsstdmma ska hallas i Stockholm senast den 30 juni varje ar.

Den 11 mars 2016 holl Rikshem &rsstdmma i Stockholm. Samtliga aktiedgare var ndrvarande vid stdimman. Svante Johansson
valdes till ordférande for stdmman. Stdmman beslét bland annat att till nya ordinarie styrelseledaméter utse Mats Efraimsson,
Tomas Flodén och Svante Johansson samt att omvélja ledaméterna Ebba Hammarstrom, Ulrika Malmberg Livijn och Olof Nystrém.
Svante Johansson valdes till styrelsens ordférande. Vidare beslots att arvode skulle utga till styrelsens ordférande med 500 000 kr
per &r och att arvode till dvriga styreiseledaméter inte skulle utga. Styrelseledaméterna och verkstallande direkttiren beviljades
ansvarsfrihet. Vid extra bolagsstdmma den 1 september 2016 besléts att till nya ordinarie ledaméter utse Lena Boberg, Liselotte
Hjorth, Bo Magnusson och Per-Gunnar Persson samt att omv&lja Ebba Hammarstrém och Ulrika Malmberg Livijn. Bo Magnusson
valdes till styrelsens ordférande. Stdmman beslot att arvode skall utga till styrelsens ordférande med 500 000 kr per ar och med
175 000 kronor till dvriga ledamdoter samt att arligt arvode for arbete i inrattade utskott inte ska tverstiga 290 000 kronor per &r
och att det totala arvodet till styrelsen inklusive utskottsarvode inte ska &verstiga 1 315 000 kronor per &r. Stdmman besl6t att
arvode for styrelsearbete och utskottsarbete till styrelseledaméter anstélida inom Fjsrde AP-fonden eller AMF inte skall utgd.
Beslutet om tillsdttande av nuvarande styrelse foregicks av ett arbete av en representant frin AMF och en representant fran
Fjarde AP-fonden som inom ramen for arbetet dvervagt styrelsens langsiktiga sammanséitning, mangfald och struktur.

Styrelse
Styrelsen i Rikshem har sedan arsstdmman 2016 bestatt av sex ledaméter valda av arsstdmman. Styrelseledaméterna
representerar savél fastighetskunnande som finansiellt och juridiskt kunnande. Bolagets verkstallande direktér ingdr inte

i styrelsen.

Styrelsens arbete regleras bland annat av aktiebolagslagen, bolagsordningen och den arbetsordning som styrelsen arligen
faststéller for sitt arbete.

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ytterst ansvarig for Rikshems organisation och férvaltning. | styrelsens arbetsordning, som
faststélls arligen pa det konstituerande styrelsemétet, anges bland annat formerna for styrelsens arbete avseende styrelseméten
protokoll, ordfSrandens och VDs nérmare uppgifter med mera. Déri finns dven bestdmmelser om hur anstéliningsvillkor for personer
i ledande stallining skali beslutas. Ordféranden ansvarar enligt arbetsordningen for utvdrdering av styrelsens arbete. Chefsjuristen

i Rikshem &r styreisens sekreterare.
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Styrelsearbetet har bland annat innefattat nya ledamaéters introduktion till Bolaget samt sedvanlig behandling av férslag till
delarsrapporter, bokslutskommuniké och arsredovisning och antagande av budget och affarsplan. Styrelsen har under aret
ocksa behandlat fragor om entledigande av tidigare VD och vice VD och villkoren for detta, tillséttande av ny VD m.m.
. Styrelsen har ocksa fattat beslut om kop och forséljningar av fastigheter och investeringar i det befintliga bestandet, samt
reviderat respektive antagit centrala styrande dokument.

Styrelsens utskott
Vid styrelseméte den 26 september 2016 inrdttades ett erséttningsutskott bestaende av Bo Magnusson, ordférande, Uirika
Malmberg Livijn och Per-Gunnar Persson. Utskottet har inte haft ndgra méten under 2016.

Styrelsen har den 26 september 2016 ocksé inrattat ett revisionsutskott bestdende av Liselotte Hjorth, ordférande,
Bo Magnusson och Ebba Hammarstrém. Utskottet har haft ett mtte under hésten 2016.

Investeringsutskottet har sedan den extra bolagsstdmman den 1 september 2016 bestatt av Per-Gunnar Persson, ordférande, Lena
Boberg och Liselotte Hjorth. Utskottet har haft tvd moéten under hésten 2016.

Styrelsen har antagit arbetsordningar for utskottens arbete. For arbetet i utskotten utgar arvode till ledaméter som inte &r anstalida
inom Fjarde AP-fonden eller AMF, utéver arvodet for det ordinarie styrelsearbetet.

Verkstéllande direktér och ledningsgrupp m.m

Verkstéllande direktdren svarar for den lIpande forvaitningen med beaktande av de anvisningar och instruktioner som faststallts
av styrelsen och som bland annat framgar av den av styrelsen antagna VD-instruktionen. | samband med arsstdmman ldmnade
Jan-Erik Hojvall uppdraget som VD och ersattes av Sven-Goran Svensson s&som tillférordnad VD. | augusti 2016 utségs Sophia
Mattsson-Linnala till VD. Hon tilltradde sitt uppdrag den 1 november 2016.

Rikshems ledningsgrupp har sedan den 11 mars 2016 bestatt av Sven-Gdran Svensson, tillférordnad VD tillika chef férvaitning,
Hans Ragnarsson, CFO, Jennie Wolmestad, kommunikationschef samt Rebecca Stalnacke, HR-chef. | maj 2016 uttkades
ledningsgruppen med Karl Vahlund, transaktionschef, Erik Havermark, chef projekt- och fastighetsutveckling, och Carl Conradi,
chefsjurist. | augusti 2016 tilltrddde Catharina Kandel som tillfdrordnad HR-chef, under ordinarie HR-chefens tjanstiedighet fr
studier, och hon har sedan dess ingatt i ledningsgruppen. Sophia Mattsson-Linnala intrddde som medlem i ledningsgruppen i
samband med sitt tilltrdde som VD.

Revisor

Vid &rsstdmman den 11 mars 2016 valdes Ernst & Young AB till revisor for tiden intill slutet av nasta arsstdmma. Huvudansvarig
revisor dr Magnus Fredmer, auktoriserad revisor. Magnus Fredmer har ndrvarat vid ett styrelsemote under aret och ocksa narvarat
vid revisionsutskottets férsta mote.

Intern kontroll av den finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna kontrollen. Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade policys,
riktlinjer, instruktioner, ansvarsférdelningar och arbetsférdeiningar sdsom styrelsens arbetsordning, styrelseutskottens arbets-
ordningar, VD-instruktion, besluts- och attestordning och finanspolicy med flera dokument, som alla syftar till att sékerstalla en

tydlig ansvarsférdeining for effektiv hantering av verksamhetens risker och god kvalitet i den finansiella rapporteringen. Efterlevnad
av Bolagets styrande dokument f6ljs upp och utvarderas kontinuerligt och en dversyn av de styrande dokumenten ska géras arligen.
Rikshem har kartlagt vasentliga affarsprocesser, bland annat i syfte att identifiera och eliminera risker. Risker identifieras och
hanteras vidare dven i afférsplane- och budgetprocessen fér respektive enhet och for Bolaget som helhet. Dessutom gérs en be-
démning av ekonomisk risk med utgdngspunkt i resuitat- och balansrakning, dédr poster utvérderas utifran risk och materialitet.
Kontrollaktiviteter av den finansiella rapporteringen baseras péa riskbedémningarna och &r inbyggda i Bolagets processer.
Processerna utvarderas I6pande. Den process dar uppskattningar och antaganden har stor paverkan pa de redovisade védrdena for
tillgdngar och skulder &r varderingsprocessen avseende férvaltningsfastigheter. Sarskild vikt l4ggs darfor vid sakerstallandet av att
den finansiella rapporteringen i detta avseende inte innehaller vésentliga fel. Externa auktoriserade fastighetsvarderare varderar
darfor fastighetsbestandet vid &rsbokslutet i enlighet med Bolagets policy fér vardering av forvaltningsfastigheter. Den externa
vérderingen anvénds for kvalitetssakring och jamférelse av koncernens interna vardering. Den interna varderingen ligger till grund for
redovisningen.
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Bolagets revisor rapporterar till styrelsen och bolagsledningen varje ar iakttagelser frdn granskningen och bedémningen av den
interna kontrollen kopplat till koncernens finansiella rapportering. Delarsrapport for halvar granskas 6versiktligt av revisorn. F6r savél
den interna som den externa informationsgivningen finns en Kommunikationspolicy som s#kerstller att Bolaget lAmnar korrekt
information till marknaden. Den interna kontrollen beddms vara &ndamalsenilig fér Rikshem.

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att arsredovisningen &r uppréttad i Sverensstdmmelse med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en réttvisande bild av foretagets stalining och resultat, och f8rvaltningsberattelsen ger en réttvisande tversikt
over utvecklingen av féretagets verksamhet, stélining och resuitat samt beskriver vasentliga risker som féretaget star infor. Koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets
forordning, EG, nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av koncernens stélining och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande éversikt éver utvecklingen
av koncernens verksamhet, stélining och resuitat samt vdsentliga risker som koncernen och de bolag som ingdr i koncernen star
infor.
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var revisionsberittelse har lamnats den 30 mars 2017.
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Revisionsberdttelse
Till bolagsstdmman i Rikshem AB (publ), org nr 556709-9667

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har  utfért en  revision av &rsredovisningen  och
koncernredovisningen f6r Rikshem AB (publ) fér 3r 2016 med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten p& sidorna 39-41.

Enligt v&r uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
réttvisande bild av moderbolagets finansiella stdllning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde féir Sret
enligt arsredovisningsiagen. Koncernredovisningen har uppréttats i
enlighet med Aarsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stalining per den
31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), si som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pd sidorna 39-41,
Férvaltningsberdttelsen &r férenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tilistyrker dérfor att bolagstdmman faststéller resultat och
balansrédkningen fér moderbolaget samt rapport Gver totalresultat och
rapport éver finansiell stélining f6r koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 8vrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckiiga och dnda-
malsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omrdden for revisionen & de omrdden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av Aarsredovisningen och koncernredovisningen f6ér den
aktuella perioden. Dessa omrdden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Vdrdering av férvaltningsfastigheter

Det verkliga vdrdet for férvaltningsfastigheterna i koncernen uppgick
den 31 december 2016 till 37878 Mkr. Bolaget vérderar hela
fastighetsbestdndet genom intern vérdering. Per balanstagen som
avslutas 31 december 2016 har hela fastighetsbestdndet
kontrollvdrderas av extern vérderare. Den externa v8rderingen har
anvdnts som  kvalitetskontroll och  fér  jimforelsedndamil.
Vdrderingarna &r avkastningsbaserade enligt kassaflddesmodellen,
vilket innebdr att framtida kassafldden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedéms utifrn varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pd marknaden fér objekt av liknande karaktar.
Féréndringar i icke observerbara indata som tilldmpas  vid
varderingarna analyseras av bolaget mot internt tillgdnglig
information, genomfrda eller planerade transaktioner samt
information frén de externa varderarna. Med anledning av de manga
antaganden och beddmningar som sker i samband med vdrderingen av
forvaltningsfastigheterna anser vi att detta omride ar ett sarskilt
betydelsefullt omrdde i var revision. Beskrivning av vérdering av
fastighetsinnehavet framgar i &rsredovisningen under avsnitt
F&rvaltningsfastigheter sidan 16, avsnitt Betydelsefulla
redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden pd sidan
19 och i not 15 pd sidan 28.

| v8r revision har vi utvirderat och testat bolagets process for
fastighetsvérdering, bland annat genom att utvardera
varderingsmetod och indata i vdrderingarna. Vi har granskat indata
och berékningar i den interna vérderingsmodellen pa fastighetsniva for
ett urval av férvaltningsfastigheterna. Vi har utvérderat de externa
vérderarnas kompetens och objektivitet. Vi har gjort jamférelser mot
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kdnd marknadsinformation. Vi har granskat och utvirderat bolagets
interna vérderingar i férhéllande till den externa vdrderingen. Vi har
med stéd av vara vérderingsspecialister granskat bolagets modell f6r
fastighetsvardring och bedémt rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader.
Vi har granskat 1&mnade upplysningar i &rsredovisningen.

Redovisning av inkomstskatt.

Koncernen redovisar en skattekostnad som uppgdr till 623 Mkr och
dartill redovisar koncernenen uppskjuten skattefordran uppgdende till
157 Mkr och uppskjuten skatteskuld uppgdende till 2 049 Mkr.

Berdkning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt &r komplex
och innehaller en hdg grad av bedémningar och antaganden. Bland
dessa kan ndmnas férekomst av férsiutavdrag, avdragsgilltighet fér
finansiella kostnader, underlag fér skattemassiga avskrivningar, direkt
avdragsgilla ombyggnadsutgifter, avdragsgilitighet vid forsélining av
fastigheter enskilt eller i bolagsform samt virdeférandringar pd
fastigheter och derivat. Med aniedning av de manga antaganden och
bedmningar som sker | samband med ber&kningen av skatter anser vi
att detta omrdde &r att betrakta som ett srskilt betydelsefullt
omrade. Beskrivning av aktuell skatt och uppskjuten skatt framagér i
arsredovisningen i avsnitt Skatt pa sidan 18 samt i not 17 p3 sidan 30
och not 26 pa sidan 34.

I var revision har vi utvdrderat och granskat bolaget process fér
berdkning av aktuell och uppskjuten skatt samt granskal berdkningar
mot underlag. Vi har med st8d av vara skattespecialister bedémt
tilldmpningen mot géllande skattelagstiftning. Vi har granskat ldamnade
upplysningar i drsredovisningen.

Férvérv och avyttringar av frvaitningsfastigheter

Koncernen har under &ret 2016 forvérvat fastigheter fér 3 550 mkr
och avyttrat fastigheter f6r 1491 Mkr. Fastighetstransaktionernas
komplexitet  utgérs av  specifika vilkor | de enskilda
transaktionsavtalen, fastighetens prissdttning och  vérdering,
bed8mningen om huruvida férvdrv ska klassificeras som tiligangs-
alternativt  rbrelseférvary  samt bedémning av tidpunkt foér
redovisningen av férvarvet eller avyttringen. Med anledning av den
komplexitet och de antagande och beddmningar som sker vid
fastighetstransaktioner anser vi att detta omrdde &r ett sarskilt
betydelsefullt omrdde i var revision. Beskrivning av férvdrv och
avyttringar av forvaltningsfastigheter framgar i arsredovisningen i
avsnitt Intdkter fran fastighetsférsaljningar pd sidan 18, avsnitt
Betydelsefulla redovisningsbeddmningar, uppskattningar  och
antaganden pd sidan 19 och i not 15 p& sidan 28.

I var revision har vi utvirderat och granskat ledningens process f&r
bedmning av klassificering av férvdrvade fastigheter och redovisning
av forvdarvade och avyttrade fastigheter. Vi har granskat
redovisningen av genomftirda transaktioner mot underliggande avtal,
tidpunkt for redovisning, képeskilling och eventuella sérskilda villkor.
Vi har granskat [8mnade upplysningar i arsredovisningen.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att den ger
en rdttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer dr nddvindig fér att upprétta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nigra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel,

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstéllande direkttren for beddmningen av
bolagets fdrmc’uqa att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nir s8 &r
tilldmpligt, om f&rhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styreisen och verk-
stéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upph6ra med verksam-
heten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.
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Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i vrigt, bland annat évervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller négra
vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pd fel, och att l1dmna en revisionsberdttelse som innehdller véra
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sadkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vdsentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av oegentligheter eller
fel och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan foérvéntas pdverka de ekonomiska beslut som anvidndare fattar
med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och beddémer vi riskerna f&ér vasentliga felaktigheter i
drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pd fel, utformar och utfér gransknings-
dtgérder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga fér att utgdra en
grund fér vdra uttalanden. Risken fér att inte upptdcka en
vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hégre an fér en
vasentlig felaktighet som beror pd fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, fé&rfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller &sidosattande av intern
kontroll.

e skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma granskningsat-
gdrder som &r |18mpliga med hansyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéilande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tilihérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om I&@mpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvdnder antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig osékerhetsfaktor
som avser sddana héndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmdga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en védsentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsbersttelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras p& de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen.
Dock kan framtida hdndelser eller férhéllanden géra att ett bolag
inte ldngre kan fortsdtta verksamheten,

e utvérderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om A&rsredovisningen och koncernredovis-
ningen 3terger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
afférsaktiviteterna inom koncernen f6r att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
Odvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhdlianden som rimligen kan pdverka véart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgérder.
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Av de omrdden som kommuniceras med styretsen faststaller vi vilka av
dessa omrdden som varit de mest betydelsefulla f6r revisionen av 8rs-
redovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna f8r vdsentiiga felaktigheter, och som darfér utgor
de fér revisionen sarskilt betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa
omrdden i revisionsberdttelsen sdvida inte lagar eller andra forfatt-
ningar férhindrar upplysning om frdgan eller nar, i ytterst séllsynta
fall, vi bedémer att en frdga inte ska kommuniceras i
revisionsberattelsen pé grund av att de negativa konsekvenserna av
att géra det rimligen skulle vdntas vara st6rre dn allméanintresset av
denna kommunikation.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra foérfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en revision
av styrelsens och verkstéllande direktrens férvaltning av Rikshem AB
(publ) fér ar 2016 samt av férslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rskenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &nda-
malsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
tréffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stdller pd storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stailning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sd att bokf&ringen, medelsfér-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i &vrigt kont-
rolleras pd ett betryggande s&tt. Den verkstdllande direktdren ska
skdta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som &r nddvindiga fér att
bolagets bokftring ska fuligéras i éverensstammelse med lag och foér
att medelsférvaltningen ska skétas pd ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
fdrsummelse som kan f6ranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget.

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

vart mél betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan féranieda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi
professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
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dispositioner av bolagets vinst eller f&rlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder
som utférs baseras p& var professionella beddmning med
utgéngspunkt i risk och véasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen pa sddana tgarder, omréden och férhallanden som &r
visentliga fér verksamheten och dér avsteg och évertrddelser skulle
ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
férhdllanden som &r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pd
sidorna 39-41 och fér att den &r upprattad i enlighet med drsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikining och en
vasentligt mindre omfattning jdmfér 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 for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r f6renliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens &vriga delar samt i &verens-
stammelse med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 30 mars 2017
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