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Bokslutskommunike 2018

Handelser under aret Héandelser under fjarde kvartalet

e Arets resultat dkade till 2 489 mkr (2 430). e  En bostadsfastighet i Kalmar och en projektfastighet
i Malmo har tilltratts under kvartalet. Utdver detta

har avtal tecknats om forvarv av utvecklingsprojekt

i Norrkoping, Vasteras och Upplands-Bro. Dessa
fastigheter har annu inte tilltratts. Bedémd total inves-
tering fram till fardigstallandet &r ca 700 mkr.

° Hyresintakterna tkade under aret med 127 mkr eller
4,8 procent till 2 792 mkr (2 665).

e Driftsdverskottet minskade till 1 524 mkr (1 555),
framst till folid av 6kade drifts- och underhallskost-

nader. o ) .
° Kvartalets hyresintakter om 721 mkr innebar en

Okning med 52 mkr eller 7,8 procent jamfort med
motsvarande kvartal 2017.

° Forvaltningsresultatet minskade med 142 mkr till
1 008 mkr (1 150). Finansnettot 6kade med 25
mkr till f8ljid av l&ngre kapitalbindning och hogre
bruttoskuld. | forvaltningsresultatet ingar aven resultat
fran andelar i joint ventures om 7 mkr (90). Forega-
ende &r redovisades en stor positiv vardeférandring
i resultatet fran andelar i joint ventures, 107 mukr,
medan &rets vardeférandring uppgick till 2 mkr.

Driftséverskottet uppgick under kvartalet till 341 mkr,
en minskning med 4 mkr eller 1,2 procent jamfort
med foregéende ar. | det fiarde kvartalet stod under-
hallskostnaderna for den storsta kostnadsokningen
och uppgick till 115 mkr (72).

° Fore arsskiftet dvergick forvaltningen i Kalmar i egen

° Under aret har tolv fastigheter forvarvats for 1 786 .
regi fran att tidigare hanterats av extern forvaltare.

mkr (1 603) och 16 fastigheter avyttrats for 328 mkr
(1 675). De vardeméassigt stdrsta forvarven har gjorts i
Vasteras, Ale och Kalmar.

e Vardefbrandringen for forvaltningsfastigheter uppgick
till 2 107 mkr (1 647), en procentuell 6kning av ge-
nomsnittligt verkligt varde om 4,9 procent (4,3).

° Kostnaderna for fastighetsadministration och central
administration har dkat under aret till foljd av sats-
ningar pa kompetenshojning, hallbarhet samt dkat
forvaltningsfokus.

Rikshem i sammandrag
I )

2018 2017 2018 2017

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec

Hyresintakter, mkr 2792 2 665 721 669
Driftsdverskott, mkr 1524 1555 341 345
Forvaltningsresultat, mkr 1008 1150 221 169
Resultat, mkr 2 489 2 430 839 186
Verkligt varde fastigheter, mkr 45 687 41 039 45 687 41 039
Antal lagenheter 28 840 27 924 28 840 27 924
Uthyrningsbar area, tkvm 2 274 2219 2 274 2219
Vakans bostéder, procent* 0,5 0,3 0,5 0,3
Genomsnittlig hyreslangd, ar* 10 10 10 10
Belaningsgrad, procent 58 59 58 59
Rantetackningsgrad, ggr*** 3,2 3,5 3,2 3,5
Eget kapital, mkr 18 199 15710 18 199 15710
Totalavkastning, procent™* 8,4 8,1 8,4 8,1
Avkastning pa eget kapital, procent™* 14,7 16,8 14,7 16,8

* Avser marknadsvakans fér bostader. ** Avser samhdllsfastigheter. ***Avser rullande 12 méanader

Omslagsbild: Rapsen, Kalmar och Eriksberg, Uppsala
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Ord fran vd

Resultat i niva med foregaende ar och starkare vardeférandring kopplat till
forbattrade kassafloden och sankta avkastningskrav. Ett flertal transaktioner,
snabba hyresoverenskommelser pa flera orter samt forbattrat betyg fran bade
kunder och medarbetare gor att Rikshem ser fram emot 2019 med tillforsikt.

Resultatet for 2018 &r i nivd med féregéende ar, aven da
driftnettot inte ligger pa den niva som vi pa sikt énskar.
Som tidigare kommunicerats har Rikshem under aret gjort
en l&ngsiktig satsning pa aktivare forvaltning. Satsningen
medfor 6kade kostnader men kommer pa sikt att ge hogre
fastighetsvérden. Aven &rets totalavkastning éverstiger
foregaende ar. En starkare vardeférandring, beroende

pa forbattrade kassafloden och sénkta avkastningskrav,
paverkar resultatet positivt.

Under hésten har vi genomfért flera transaktioner. Avtal om
forvarv har tecknats gallande en projektfastighet bestdende
av en bostads- och samhallsfastighet i Norrkdping,

en projektfastighet med bost&der i Vasteras samt en
projektfastighet i Upplands-Bro. Den senare innefattar

en nyproducerad férskola och ligger i direkt anslutning till
det vardboende som forvarvades i somras. Forvarven gar
val i linje med var strategi om att véxa med bostader och
samhaéllsfastigheter i utvalda kommuner.

Hyresforhandlingar pa vara orter pagar. Det har denna
gang gatt ovanligt snabbt pa flera av dem. Exempelvis
har vi i Norrkdping kommit dverens om en hyresékning
om 1,8 procent och i Kalmar om 1,5 procent, bada
frdn och med den forsta januari 2019. Vi &r ména om
att ha goda relationer med hyresgéstféreningarna och

i stort fungerar samarbetena bra. Fortfarande kvarstar
dock utmaningar i vissa delar av landet med att fa fram
hyresdverenskommelser.

Rikshem folier samhalisutvecklingen noga och vill verka fér
trygga och attraktiva omraden. Som en del i vart arbete

med omradesutveckling har vi valt ut &tta omraden dér vi gor
trygghetsanalyser tilsammans med organisationen Tryggare
Sverige. Trygghetsanalysen kartlagger hinder och méjligheter
i den fysiska miljén for att minska brottslighet och dka
tryggheten. Forutom analys av platsen bestar trygghetanalyser
ocksé av intervjuer med bland annat boende, polis och lokala
intressenter. Som fastighetsagare forsoker vi agera dar vi

kan men vi behdver ocksa ha nara samarbeten med polis,
socialtjanst, kommunen och andra fastighetsagare for att
kunna skapa trygga omraden. Detta &r viktigt men ocksa

nddvandigt for att sakra vara fastighetsvarden och paverka
lokala samhé&llen pa ett positivt sétt.

Sedan slutet av 2017 har vi haft ett 6kat fokus pa

vart kundarbete. Vi har gjort medvetna satsningar pa
forvaltningen for att bland annat n& en hogre kundnojdhet.
Satsningar som kommer att fortsatta under 2019. Jag é&r
glad att kunna saga att 2018 ars kundunderstkning pekar
pa att arbetet redan har bidragit till dkad kundndjdhet.

| omréden dar storre riktade satsningar har gjorts syns
stora férbattringar i hur néjda kunderna &r, men ocksa

for foretaget som helhet dkar kundndjdheten. Aven arets
medarbetarundersdkning som presenterades under sista
kvartalet ar trevlig 18sning. Rikshems ndjd-medarbetar-
index har stigit till 72. Siffrorna pa lojalitet och arbetsgladje
ligger pa index 82 respektive 75, siffror i klass med de allra
béasta i jamforelsematerialet. Att personalomsattningen
minskat och att vi lyckats rekrytera flera erfarna
medarbetare ar ocksa tecken pa var okade attraktivitet
som arbetsgivare.

Sophia Mattsson-
Linnala
verkstallande
direktér
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Rikshem 1 korthet

Rikshem ar ett av Sveriges stdrsta privata fastighetsbolag. Bolaget ager, utvecklar
och forvaltar bostader och samhallsfastigheter - langsiktigt och hallbart.

Genom kloka investeringar pa tillvaxtorter och nyproduktion av bostéder och samhéllsfastigheter fortsatter bolaget att
vaxa. Rikshems vision ar att géra skillnad i utvecklingen av det goda samhéllet. Genom att kombinera affarsmassighet med

samhé&llsengagemang ska Rikshem bidra till en langsiktigt hallbar samhallsutveckling ur saval socialt, miljdmassigt som
ekonomiskt perspektiv.

Ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag

@ O

28 840 46 mdr kr

Rikshem forser Sverige med Fastigheternas verkliga varde
28 840 bostader dver hela landet. uppgick till 45 687 mkr.

Langsiktiga agare Rikshems kreditbetyg

Rikshem AB (publ) dgs till 100 procent av Rikshem fran S&P Global ar A- med stabil utsikt.
Intressenter AB som ags till 50 procent vardera av
AMF Pensionsforsakring AB och Fjarde AP-fonden.
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Kommentar till
koncernens resultat

Driftsoverskott

Koncernens hyresintakter for aret tkade med

127 mkr till 2 792 mkr (2 665). For jamforbara fastigheter
Okade hyresintakterna med 101 mkr eller 3,9 procent (4,3).
Okningen fér jamférbara fastigheter férklaras i huvudsak av
arliga hyreshojningar och effekter av hyreshéjande investe-
ringar i fastigheterna.

Fastighetskostnaderna for aret kade med 158 mkr till 1
268 mkr (1 110). | jamférbara fastigheter 6kade kostna-
derna med 161 mkr eller 14,8 procent, vilket framst bestéar
av 6kade drifts- och underhaliskostnader. Okningen av
drifts- och underhéllskostnaderna hanger delvis ihop med
satsningen pa en aktivare forvaltning men har &ven orsa-
kats av bl a 6kade taxebundna kostnader, snérdjning och
vattenskador som uppstod i samband med den stranga
vintern. Extraordinéra vinterkostnader samt kostnader for
extraordinart underhall uppgick till ca 40 mkr. Organisatio-
nen inom fastighetsadministration har enligt plan férstarkts
under aret, vilket medfort att kostnaderna for fastighetsad-
ministration 6kat till 182 mkr (156).

Forandringar i fastighetsbestandet dkade hyresintakterna
med 26 mkr netto och fastighetskostnaderna reducerades
med 3 mkr jamfort med foregéende &r.

Sammantaget minskade det totala driftsdverskottet nagot
i forhallande till motsvarande period féregaende &r och
uppgick till 1 524 mkr (1 555). For jamforbara fastigheter
minskade driftsdverskottet med 3,9 procent jamfért med
foregéende ar.

Arshyra per bokslutsdag (mkr)

are;;ﬂtatrékning 5018 5017
Hyresintakter 2792 2 665
Kostnader -1 268 -1110
Driftséverskott 1524 1555
Central administration -65 -62
Finansnetto -458 -433
Resultat fran JV-andelar 7 90
Foérvaltningsresultat 1008 1150
Vardeforandring fastigheter 2107 1647
Vardeférandring derivat och -193 151
valutakursforandring 1an

Resultat fore skatt 2922 2948
Skatt -433 -518
Arets resultat 2489 2430

Overskottsgraden for det totala fastighetsinnehavet upp-
gick till 55 procent (58).

Vid utgéngen av aret uppgick marknadsvakansen for bo-
stader till 0,5 procent (0,3). Den genomsnittliga aterstdende
hyresavtalstiden for samhallsfastigheter var 10,1 ar (9,8).
Ekonomisk uthyrningsgrad fér samhallsfastigheter uppgick
till 98,0 procent. For totalt bestand uppgick ekonomisk
uthyrningsgrad till 98,3 procent.

Totalavkastning (procent)

2017 Q3 2017 Q4 2018 Q1 2018 Q2 2018 Q3 2018 Q4

12

I Direktavkastning

I Vérdeforandring

2014 2015 2016 2017 2018

Rikshem bokslutskormmuniké januari — december 2018 | 5

=== Genomsnittlig totalavkastning



Central administration

Periodens kostnader for central administration uppgick
till 65 mkr (62). Kostnadstkningen beror framst pa
forstérkning av organisationen.

Finansnetto

Finansnettot uppgick totalt till -458 mkr (-433).
Finansnettot utgdrs i huvudsak av bolagets externa
rantekostnader som dkade med 25 mkr jamfért med
2017. Okningen av externa réntekostnader beror pa att
rantebarande skulder dkat under perioden och pa att
kapitalbindningen har forléangts. Vid utgangen av aret
uppgick medelrantan till 1,7 procent (2,0).

Resultat andelar i joint ventures
Resultat frdn andelar i joint ventures uppgick till 7 mkr (90)

under aret. Under 2017 redovisades en vardeforandring om

107 mkr, medan arets vardeforandring uppgick till 2 mkr.

Marknadsvakans bostader (procent)

Vardeférandring derivatinstrument
Derivatinstrumenten avser ranteswappar som forlanger
rantebindningstiden samt kombinerade valuta- och
ranteswappar vilka upptagits for att eliminera all
valutakursrisk for rantebetalningar och aterbetalningar
av 1&n upptagna i EUR och NOK. Under fiarde kvartalet
har omstrukturering av ranteswapportfolien utforts i

syfte att forlanga rantebindningen vilket medfort att
vardeférandringar pa rantederivat har realiserats.
Vardeférandringen pa réntederivatinstrument har
paverkats av fallande langa rantor, i synnerhet under
figrde kvartalet, och uppgick under aret till -145 mkr (160).
Vardeforandringen pé valutaderivatinstrument uppgick till
43 mkr (-124). Valutakursforandringen for EUR-lan och
NOK-lan uppgick till -91 mkr (115) och beror pa att den
svenska kronan forsvagats mot dessa valutor under aret.

Genomsnittlig hyreslangd samhallsfastigheter (&r)

0,8

0,7

0,6

0,5

04

0,3

0,2

01

0
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

206 @207 @ 2018

Forandring hyresintdkter i jamforbart bestand (procent)

12

10

0
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

206 @207 @ 208

Forandring driftsdverskott i jamforbart bestand (procent)

2014 2015 2016 2017 2018

10

2014 2015 2016 2017 2018
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Vardefdérandring fastigheter

Vardefdrandringen for forvaltningsfastigheterna uppgick
for perioden till 2 107 mkr (1 647), vilket motsvarar

en avkastning om 4,9 procent (4,3). Avkastningen

for bostader uppgick till1 462 mkr, 4,8 procent, och

for samhéllsfastigheter till 645 mkr, 5,1 procent. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet har minskat till 4,20
procent (4,31). Av vardeférandringen harror knappt halften
frdn denna férandring i avkastningskrav. Resterande del
forklaras av 6kningar av beddémda driftsdverskott.

Vardeodkningen for fidrde kvartalet uppgick till 981 mkr
jamfort med 124 mkr motsvarande kvartal foregéende ar.

Skatt

Periodens resultat &r belastat med en skattekostnad,
huvudsakligen avseende uppskjuten skatt, om 433 mkr
(518). Den uppskjutna skatten i balansrakningen paverkas
av beslut om andrade skatteregler som riksdagen fattade
i juni, vilket bland annat innebar en sankt skattesats.

Direktavkastningskrav och hyra/kvim per fastighetstyp

Rikshem gor beddmningen att den uppskjutna skatten

i allt vasentligt kommer att realiseras efter ar 2020 och
dérav har den uppskjutna skatten raknats om utifrén den
skattesats som kommer att gélla frAn och med ar 2021.
Forandrad skattesats fran 22% till 20,6% har bidragit
med en positiv resultateffekt om 149 mkr avseende
uppskjuten skatt vilket séledes forklarar den minskade
skattekostnaden.

Arets resultat
Arets resultat okade med 59 mkr till 2 489 mkr (2 430).

Intakt/kvm Direktavkastningskrav
Fastighetstyp min medel max min medel max
Bostader 699 1205 2737 2,45% 3,89% 5,65%
Samhallsfastigheter: 4,91%
Vérdboende 550 1415 2 608 3,65% 4,78% 7,50%
Skolor 769 1462 2103 5,00% 5,42% 6,75%
Kommersiellt 654 1167 4179 3,85% 5,19% 7,50%
Medeltal 1 261 4,20%

Forandring 1 direktavkastningskrav per fastighetstyp

Fastighetstyp Varde i mkr 31 dec 2017 31 dec 2018 Foérandring
Bostader 31990 3,98% 3,89% -0,09%
Samhallsfastigheter:
Vardboende 10 279 4,97% 4,78% -0,19%
Skolor 2 652 5,49% 5,42% -0,07%
Kommersiellt 766 5,38% 519% -0,19%
Totalt 45 687 4,31% 4,20% -0,11%
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Transaktioner &
Investeringar

Rikshem fortsatter att vaxa genom saval forvarv som investeringar i befintligt
bestand och nyproduktion. Bolaget arbetar aktivt med fastighetsportfoljen och
avyttrar fastigheter som langsiktigt inte beddéms passa in i det énskade bestandet.

Under aret har fastigheter forvarvats i Ale, Helsingborg,
Kalmar, Malmd, Sigtuna och Vasteras for sammanlagt
1786 mkr (1 603). Forvarven tillférde fastighetsportfolien
10 bostadsfastigheter och en samhallsfastighet med
sammanlagt 741 lagenheter och 48 431 kvadratmeter

Investeringar (mkr)
uthyrningsbar area samt en obebyggd projektfastighet.

Fastigheter f6r ssmmantaget 328 mkr (1 675) har avyttrats 2000 -
under perioden. Merparten av forséljningarna avsag 13

mindre samhallsfastigheter i Storstockholmsomrédet.
Forsaliningspriset for sélda fastigheter 1ag i linje med gjorda 1500
varderingar.

Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 083

mkr (1 586), varav 660 mkr (943) avsdg ombyggnation

och renoveringar av bostader, 179 mkr (426) avsag

nyproduktion av bostader och 244 mkr (217) avsag

investeringar i samhéllsfastigheter. 500

1000

Rikshem hade inte nagra bostadsratter i produktion per
bokslutsdagen (56). Rikshems joint ventures hade 80 0
bostadsratter i produktion (80), varav 41 &r sélda. 2014 2015 2016 2017 2018

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Belopp i mkr 2018 2017
Verkligt varde vid ingangen av perioden 41 039 37 878
Vérdefoérandring 2 107 1647
Investering 1083 1586
Forvarv 1786 1603
Forsaljning -328 -1 675
Verkligt varde vid utgangen av perioden 45 687 41 039
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Rikshem har tecknat avtal om framtida forvarv av projektfastigheten Smugglaren 1 i Vasterds. Projektfastigheten bestar
av tva bostadshus innefattande totalt 74 lagenheter om 1-3 rum och kok. Lagenheterna byggs i Kajstaden, som &r en
del av den sista etappen i utvecklingen av Oster Malarstrand, och ska vara fardiga 2020. Byggnaderna kommer att
miljdcertifieras genom Svanen enligt Nordisk Miljomarkning. Rikshem ager sedan tidigare samhallsfastigheter samt Gver
1 200 hyresrattslagenheter i Vasteras. lllustration: Lindberg Stenberg Arkitekter.

-
-
=

Rikshem har tecknat avtal om framtida forvarv av en projektfastighet i Norrkdping. Totalt kommer 101 hyresbostader samt ett
vardooende med 72 lagenheter att uppforas i tva byggnader. Ett garage byggs ocksé under husen. Hyresrattslagenheterna
delas upp pa de tva husen och blandas, i ett av husen, med vardboendet. En blandning av olika boendeformer

och verksamheter bidrar positivt till en hallbar stadsutveckling. Avsikten ar att fastigheten ska miljocertifieras enligt
Milidbyggnad Silver och sta fardig 2021.
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Kommentar balansrakning

Rikshems fastighetsbestdnd omfattade vid utgangen av

aret 555 fastigheter (586) med ett verkligt vérde om 45 687
mkr (41 039). Av verkligt varde avser 31 990 mkr bostéder,
10 279 mkr vardboende, 2 652 mkr skolor och 766 mkr

kommersiellt. Fastighetsbestandet inkluderar byggréatter

om 795 mkr.

Rikshems fastighetsbestand 2018-12-31
! ! ! ! ! ' '/ [ |

Typ Varde

Andel Area

mkr procent tkvm

Segment bostader

- Bostader 31 990
- Kommersiellt* 421
Bostader 32 411

Segment samhallsfastigheter

- Vardboende 10 279
- Skolor 2 652
- Kommersiellt* 345

Sambhallsfastigheter 13 276

Totalt 45 687

70 1649
1 12
71 1661
22 446
6 127

1 40
29 613
100 2274

Fastigheter motsvarande 47 procent av verkligt varde &r
belagna langs axeln Stockholm — Uppsala. Sammantaget
omfattar fastighetsbesténdet 28 840 Iagenheter (27 924)
och 2 274 000 kvadratmeter (2 219 000) uthyrningsbar
area.

Varde Arshyra Arshyra fordelat per typ av hyresgast
kr/kvm mkr
Bostads-  Offentlig Privat Totalt

hyresavtal sektor sektor procent
procent  procent procent

19 405
33 329
19 511 1986 89 3 8™ 100

23 059
20 8283
8675
21 661 832 6 87 ™ 100

20090 2818 64 28 8** 100

*Kommersiella lokaler for nérservice eller framtida anvandningsomraden for bostéder eller samhallsfastigheter.

** Knappt hélften av intdkterna kommer fran verksamhet som finansieras med offentliga medel.

Fordelning av verkligt varde

for forvaltningsfastigheter (procent)

Fordelning hyresintakter (procent)

- Bostader, 70
- Vérdboende, 22

Skolor, 6

- Kommersiellt, 2

- Bostadskontrakt, 64
- Offentlig sektor, 28
- Privat sektor, 8
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Vara storsta orter

@

Uppsala 26%
Stockholm 21%
Helsingborg 12%
Norrkoping 7%
Vasteras 6%

Vi finns aven i:

Ostersund 5%
Umead 5%
Kalmar 5%

Luled 5%

Halmstad 3%

Malmo 3%
Ale 1%
Jonkoping <1%
Linkdping <1%
Nykoping <1%

Andel av fastighetsvarde



Andelar i joint ventures

Rikshem &ger andelar i joint ventures till ett sammanlagt
varde om 1 353 mkr (1 356). Det stdrsta innehavet

om 915 mkr avser 49 procent av VarmdoBostader.
Resterande del av VarmdoBostader &gs av Varmdod
kommun. Det nast storsta innehavet om 368 mkr avser
Farsta Stadsutveckling, som &gs till 50 procent vardera
av Rikshem och Ikano Bostad. Farsta Stadsutveckling
ager fastigheten Burmanstorp 1 i Farsta. Har pagar
utveckling av den nya stadsdelen Telestaden med 3 000
bostéder och lokaler fér kontor och narservice. Ovriga
andelar i intressebolag om sammanlagt 70 mkr avser
utvecklingsprojekt vilka dgs och bedrivs tillsammans med
Veidekke Bostad, P&E Fastighetspartner samt Glommen &
Lindberg.

Fordringar

Langfristiga fordringar uppgick till 276 mkr (227) och
utgjorde framst utlaning till joint ventures. Kortfristiga
fordringar uppgick till 245 mkr (455), varav 97 mkr (117)
avser férbetalda kostnader och upplupna intékter och
17 mkr (200) avser utlaning till joint ventures.
Kundfordringar uppgick till 18 mkr (16).

Kassa och bank
Likvida medel uppgick till 1 015 mkr (386).

Derivat

Bolaget hade vid arets utgang en rantederivatportfolj som
pa bokslutsdagen rantesékrade 17,8 miljarder kronor déar
bolaget betalar fast ranta och erhéller rorlig rénta. Vidare
har bolaget kombinerade rénte- och valutaswappar for

att valutasakra lan som upptagits i andra valutor. Totalt
uppgick verkligt varde fér bolagets derivat med positivt
verkligt varde till 153 mkr (32) och verkligt vérde pa derivat
med negativt verkligt varde uppgick till -311 mkr (-542).
Netto uppgick derivatportfoliens verkliga varde till -158 mkr
(-510).

Rantebarande skulder

De rantebérande skulderna uppgick vid utgdngen av
perioden till 26 550 mkr (24 290). Av de réntebarande
skulderna avsag 4 535 mkr (4 944) skulder till
kreditinstitut, 2 060 mkr (3 715) avsag upplaning
genom fdretagscertifikat och 19 898 mkr (15 363)
avség obligationslan. Vidare har bolaget 57 mkr (268) i
réantebarande skulder till nérstdende bolag.

Samtliga skulder till kreditinstitut &r upptagna mot
sakerhet i fastigheter. Totalt uppgick den sakerstallda
finansieringen till 10 procent (12) av det verkliga vardet
for forvaltningsfastigheterna. Av Rikshems utestdende
obligationer &r obligationer motsvarande 3,8 miljarder
kronor emitterade i EUR och obligationer motsvarande
4,9 miljarder kronor emitterade i NOK. Redovisat varde
for dessa obligationer uppgick per balansdagen till 4,0
respektive 4,7 miljarder kronor.

Den genomsnittliga rantebindningen minskade under
perioden fran 5,3 till 5,1 ar. Under 2018 har dock
rantebindningstiden i genomsnitt varit langre &n under
2017. Den genomsnittliga kapitalbindningen dkade fran
3,0 till 4,1 ar.

Rantederivat portfolj
' _______________|

Nominellt belop

oo, SRR R (St
2019 17,8 0,7%
2020 17,8 0,8%
2021 16,5 0,8%
2022 14,0 0,8%
2023 10,0 1,0%
2024 9,5 1,0%
2025 6,5 1,0%
2026 3,5 11%
2027 1,0 11%
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Finansieringskallor (mdr kr) Genomsnittlig rantebindning (ar) Genomsnittlig kapitalbindning (ar)

6 5
20
4
5
15
3
10 4
2
5 3
1
0 2 0
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QL Q2 Q3 Q4 Ql G2 Q3 Q4 QL G2 Q3 Q4 QL Q2 Q3 Q4 Ql G2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 QL Q2 Q3 Q4
2016 2017 2018 2016 2017 2018 2016 2017 2018
= Banklan e . . . . .
== Genomsnittlig rantebindning (ar) == Kapitalbindning (ar)

= Certifikat
=== Miniminiva (ar) enl bolagets finanspolicy
= Obligationer

Rantebarande externa skulder
1 e

Léptid Réntebindning Kapitalbindning

Ar Belopp (mkr) Andel Belopp (mkr) Andel
2019 1491 5,6% 5027 19,0%
2020 1878 71% 5163 19,56%
2021 2154 8,1% 4428 16,7%
2022 3475 13,1% 2087 7,9%
2023 4 000 15,2% 1620 6,1%
2024 3995 15,1% 3485 13,2%
2025 3000 11,3% - -
2026 3000 11,3% 721 2,7%
2027 2 500 9,4% 511 1,9%
2028- 1000 3,8% 3 451 13,0%
Summa 26 493 100% 26 493 100%
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Finansiella nyckeltal

Rikshems rantetackningsgrad for extern finansiering for 2018 var 3,2 ggr.
Belaningsgraden minskade till 58 procent (59) och soliditeten tkade till 37 procent (36).

Rantetackningsgrad (ggr) Belaningsgrad (procent) Soliditet (procent)

80 40

5 /—/\/_/—

4 30
\/\/\’ 70

20

60

0
0
Q1 Q2 Q3 Q4 201 Q2 a5 Q4 28118 Q2 a3 a4 = Ql Q2 Q3 G4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql G2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 G4
2016 017 2016 2017 2018 2016 2017 2018

= Rantetackningsgrad == Belaningsgrad = Soliditet
= Miniminiva enligt féretagets finanspolicy =  Maximiniva enligt bolagets finanspolicy == Miniminiva enligt bolagets finanspolicy
Segmentrapportering
. ' ! ' _______________ ____________|]
Belopp i mkr Bostader Samhallsfastigheter Totalt
2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 1966 1871 826 794 2792 2 665
Fastighetskostnader -969 -8562 -299 -258 -1 268 -1 110
Driftséverskott 997 1019 527 536 1524 1 555
Vardeférandring fastigheter 1462 1466 645 181 2107 1647
Totalavkastning 2 459 2485 1172 7 3 631 3202
Totalavkastning, procent 8,0 9,0 9,2 6,1 8,4 8,1
Verkligt varde fastigheter 32 411 28 799 13 276 12 240 45 687 41 039
Andel, procent 71 70 29 30 100 100
Area, tkvm 1 661 1618 613 601 2 274 2219
Verkligt varde, kr per kvm 19 511 17 796 21 661 20 375 20 090 18 494
Investeringar 839 1369 244 217 1083 1586
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Koncernens rapport over
totalresultat 1 sammandrag

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 721 669 2792 2665
Driftskostnader -199 -194 -740 -702
Reparationer och underhall -115 -72 -306 -216
Fastighetsadministration -56 -50 -182 -156
Fastighetsskatt -10 -8 -40 -36
Summa fastighetskostnader -380 -324 -1 268 -1 110
Driftséverskott 341 345 1524 1555
Central administration -21 -28 -65 -62
Finansnetto -111 -125 -458 -433
Resultat frdn andelar i joint ventures 12 -23 7 90
varav forvaltningsresultat 2 8 7 9
varav véardefdrdndring fastigheter 13 -39 2 107
varav vérdeforéndring derivat 2 2 7 -3
varav skatt L4 6 -3 -23
Foérvaltningsresultat 221 169 1008 1150
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 981 124 2107 1647
Vardeférandring réantederivat -186 7 -145 160
Vardeférandring valutaderivat -274 4 43 -124
Valutakursforandring 1&an 307 -23 -9 15
Resultat fére skatt 1049 281 2922 2948
Skatt -210 -95 -433 -518
Periodens/arets resultat 839 186 2489 2430
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvérdering 0 -1 0 -1
Skatt pensioner 0 0 0 0
Periodens/arets 6vriga totalresultat 0 R 0 A
netto efter skatt
Summa totalresultat fér perioden/aret 839 185 2 489 2429
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Koncernens rapport over finansiell
stallning 1 sammandrag

2018 2017
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 45 687 41 039
Andelar i joint ventures 1353 1356
Materiella anlaggningstillgdngar 5) 6
Derivatinstrument 153 32
Langfristiga fordringar 276 227
Summa anlaggningstillgangar 47 474 42 660
Kortfristiga fordringar 245 455
Likvida medel 1015 386
Summa omsattningstillgangar 1 260 841
SUMMA TILLGANGAR 48 734 43 501
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 18199 15710
Uppskjuten skatt 2797 2 365
Réntebarande skulder 21 467 16 525
Derivatinstrument 311 542
Ej rantebarande skulder 3 3
Summa langfristiga skulder 24 578 19435
Réantebarande skulder 5083 7765
Ej rantebarande skulder 874 591
Summa kortfristiga skulder 5 957 8 356
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 734 43 501
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Koncernens rapport over forandring
av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget
kapital vinstmedel inkl kapital
arets resultat

Ingaende eget kapital 2017-01-01 100 4 874 8 307 13 281
Arets resultat 2430 2430
Ovrigt totalresultat =1 -1
Utgaende eget kapital 2017-12-31 100 4 874 10 736 15710
Ingéende eget kapital 2018-01-01 100 4 874 10 736 15710
Arets resultat 2 489 2 489
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 2 489 2489
Erhélina koncernbidrag 0 0
Utgaende eget kapital 2018-12-31 100 4 874 13 225 18 199
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Koncernens rapport over kassafloden

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Kassafléde fran rorelsen 321 317 1462 1496
Betald ranta -139 -130 -498 -425
Betald skatt -10 0 -23 -8
Foérandring av rorelsekapital* 124 59 96 70
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 296 246 1037 1133
Investering i forvaltningsfastigheter -270 -435 -1 083 -1 586
Forvarv av forvaltningsfastigheter -203 -269 -1 789 -1 603
Avyttring av forvaltningsfastigheter 75 129 328 1675
Investering i materiella anlaggningstillgangar 0 -1 = -1
Investering i finansiella anlaggningstillgéngar -2 -19 -93 -293
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar -2 0 204 79
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgangar 0 0 10 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -402 -595 -2 394 -1729
Upptagna lan 1261 1737 8 094 13 142
Amortering av lan -254 -2 696 -5 908 -12 381
Foérandring av sékerheter* -226 106 255 -99
Losen av finansiella instrument -455 - -455 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 326 -853 1986 662
Periodens/arets kassafléde 220 -1 202 629 66
Likvida medel vid periodens/arets borjan 795 1588 386 320
Likvida medel vid periodens/arets slut 1015 386 1015 386

* Fran och med Q3 2018 omklassificeras medel som stallts som sékerhet for valutaderivat enl s k Credit Support Annex (CSA) fran forandring av
rérelsekapital till finansieringsverksamheten. Jamférelsesiffror har réknats om.
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Periodens investeringar i befintliga fastigheter.

Av beloppet avsag 660 mkr ombyggnation och
renovering av bostader, 179 mkr nyproduktion

och 244 mkr investeringar i samhallsfastigheter.

Fastighetsbild ovan: Bergviken, Lulea



Moderbolagets resultatrakning
1 sammandrag

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 61 56 205 177
Ovriga rérelsekostnader -34 -28 -106 -96
Personalkostnader -50 -55 -171 -144
Avskrivningar 0 -1 -2 -3
Rérelseresultat -23 -28 -74 -66
Resultat frn andelar i koncernforetag 442 18 489 74
Réntenetto 21 3 615 52
Vardeférandring rantederivat -186 6 -145 159
Véardeférandring valutaderival -274 4 43 -124
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 308 -283 -90 115
Resultat efter finansiella poster 288 -20 278 210
Bokslutsdispositioner 24 -24 24 -24
Skatt -64 10 -54 -44
Periodens/arets resultat 248 -34 248 142
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Moderbolagets balansrakning
1 sammandrag

2018 2017
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Inventarier 4 6
Aktier och andelar i koncernféretag 1967 1967
Fordringar hos koncernféretag 29 418 27 964
Derivatinstrument 153 32
Langfristiga fordringar 58 54
Summa anlaggningstillgangar 31 600 30 023
Kortfristiga tillgangar 61 275
Likvida medel 1015 386
Summa omsattningstillgangar 1076 661
SUMMA TILLGANGAR 32 676 30 684
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 983 6735
Obeskattade reserver - 24
Uppskjuten skatt 178 124
Derivatinstrument 311 542
Rantebarande skulder 24 233 21 353
Skulder till koncernféretag 623 1763
Ej rantebarande skulder 348 143
Summa skulder 25 693 23949
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32 676 30 684
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Moderbolag, styrelse & organisation

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem AB (publ) bestér
av koncerndvergripande funktioner samt organisation fér
forvaltning av de fastigheter som 8gs av dotterbolagen.
Inga fastigheter ags direkt av moderbolaget.

Risker

Intakts- och tillgangsrisker
Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska
faktorer sdsom den allmanna ekonomiska utvecklingen,
tillvaxttakten, sysselsattningen, graden av produktion

av nya fastigheter, férandringen av infrastruktur,
befolkningstillvéxten, inflationen och rantorna. | en
forsamrad makroekonomisk situation kan vardet pa
fastigheter komma att minska. Vardet pa fastigheter kan
ocksé minska till folid av att fastighetsbranschens tillgang
till finansiering och/eller eget kapital minskar.

Bolagets intakter bestéar av hyresinbetalningar for
uthyrda bostader och lokaler. Fér det fall antalet uthyrda
bostéder och lokaler minskar kommer bolagets intékter
att minska. Intékterna kan ocksé komma att minska
om bolagets hyresgaster far sankt betalningsforméga
och darfor underlater att erlagga hyra. Bolagets
kostnader for att forvalta fastighetsbestandet, drift- och
underhallskostnader, ar beroende av den allménna
kostnadsutvecklingen i Sverige. Framfér allt géller detta
kostnader for el och varme.

Redovisningsprinciper
Bokslutet for Rikshemkoncernen har uppréttats i enlighet
med International Financial Reporting Standards, IFRS,
och tolkningar som utfardats av International Financial Re-
porting Interpretations Committee, IFRIC, sdsom de fast-
stéllts av Europeiska Unionen, EU. Vidare har arsredovis-
ningslagen och RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats. Denna delarsrapport ar upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering.

Moderbolagets redovisningsprinciper foljer arsredovis-
ningslagen och RFR 2.

Nya standarder och tolkningar

1 januari 2018 tradde IFRS 15 Intékter fran avtal med
kunder ikraft. Rikshem anser att bolagets intékter utgérs av
hyresintakter och omfattas av IAS 17 Leasing, varfér IFRS
15 inte fatt ndgon paverkan pa Rikshems resultat- och
balansrakning.

Aven standarden IFRS 9 Finansiella instrument tradde
ikraft vid &rsskiftet. Standarden innebér forandringar av

Styrelse och organisation
Sammansattningen i Rikshem AB (publ):s styrelse har
forandrats under perioden dé Pernilla Arnrud Melin pa
arsstamman valdes till styrelseledamot och Ebba
Hammarstrém lamnade styrelsen.

Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen uppgick vid ut-
gangen av perioden till 242 (206), varav 106 var kvinnor.

Finansiella risker

Rikshems rantebarande skulder ger upphov till likviditets-,
refinansierings-, valuta- och ranterisk. Med likviditets-
och refinansieringsrisk avses risken for att finansiering

vid forfall inte kan erhéllas eller endast kan erhallas till
vasentligt hdgre kostnader samt att betalningsforpliktelser
inte kan uppfyllas som en foljd av oftillracklig likviditet.
Med valutarisk avses risken att foérandringar i valutakurs
paverkar vardet pa finansiella skulderna negativt. Med
ranterisk avses att 0kade marknadsrantor leder till 6kade
rantekostnader. Detta kan f& negativa konsekvenser for
bolagets finansiella stélining och resultat.

Rikshems skattekostnader kan komma att férandras av
férandrad skattelagstiftning.

For ytterligare information om risker hanvisas till Rikshems
arsredovisning for 2017.

hur finansiella tillgéngar klassificeras och varderas. Vidare
innebar rekommendationen en ny modell for kreditreser-
veringar vilket baseras pa forvantade kreditforluster istéllet
for intraffade forluster och férandringar av principer for
sakringsredovisning. Effekten av den nya standarden &r till-
kommande reserveringar av forvantade kundférluster samt
finansiella fordringar. Det har dock inte fatt ndgon vasentlig
paverkan pa Rikshems resultat- och balansrakning da
forluster pé& bade kundfordringar och finansiella fordringar
har varit historiskt l&ga.

Fran och med 1 januari 2018 tillampas IFRS 9 utan
undantag aven i moderbolaget vilket betyder att samtliga
derivatinstrument redovisas till verkligt varde. Tidigare
har moderbolaget tillampat anskaffningsvardemetoden i
enlighet med arsredovisningslagen fér redovisningen av
rantederivat och kombinerade rante- och valutaderivat
enligt undantagsregeln i RFR2 Redovisning for juridiska
personer fr&n R&det for finansiell rapportering. Andringen
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av tillampad redovisningsprincip innebar att jamforelse-
perioderna for moderbolaget har réknats om.

Nya och andrade standarder och tolkningar
som annu €j tratt i kraft

IFRS 16 Leasing ersatter frdn och med 1 januari 2019 IAS
17 Leasingavtal med tillhérande tolkningsuttalanden. Den
nya standarden innebér att leasetagare redovisar tillgangar
och skulder hanférliga till alla leasingavtal i balansrakning-
en, med undantag for avtal som ar kortare &n tolv manader
och/eller avser mindre belopp.

Rikshem har under aret genomfért en analys av vilka
effekter den nya standarden forvantas f& pa redovisningen
av koncernens leasingavtal. En del av analysen har varit
att identifiera samtliga leasingavtal. Rikshem har identifierat
tomtréattsavtal, lokalhyror samt férmans- och servicebilar
som vasentliga avtal dar Rikshem &r leasetagare. For
Rikshem beddms den storsta effekten pé balansrékningen

Narstaendetransaktioner

Utbetalning av avgift for teckningsétagande till Fjarde
AP-fonden liksom utbetalning av avgift for lanelofte fran
AMF Pensionsforsékring AB har skett under aret.

Ranta har debiterats pa fordringar och skulder som finns
mellan bolagen inom koncernen samt pa fordringar och

avse tomtrattsavtal. | resultatrakningen kommer tomtréatts-
avgalder inte langre att redovisas som driftskostnad utan
som rantekostnad.

Rikshem har valt att folja lattnadsreglerna och redovisar
aterstdende leasingbetalningar diskonterade med bolagets
marginella lanerénta per 1 januari 2019 som leasingskuld.
Rikshem har valt att anvanda sig av samma princip for
samtliga leasingtillgéngar och redovisar tillgangar till skul-
dens vérde, varfor det inte uppstar nagon uppskjuten skatt
och det blir heller inte ndgon péverkan pé koncernens eget
kapital. Tlldmpningen av IFRS 16 innebér att Rikshems
balansrakning per 1 januari 2019 péverkas med tillgngar
och skulder uppgéende till 109 mkr varav den stérsta
effekten for koncernen avser nuvardesberakning av tomt-
rattsavtal. | resultatrakningen kommer leasingavgifter fram-
Over att redovisas som avskrivning och réntekostnad, vilket
kommer att innebéara ett forbattrat driftsdverskott samt ett
forsdmrat finansnetto.

skulder till joint ventures enligt marknadsméassiga villkor.
Moderbolaget hyr ett antal lokaler av dotterbolag och har
for detta erlagt hyra p& marknadsmassiga villkor. Moderbo-
laget och ett dotterbolag har fakturerat dotterbolagen for
administrativa och fastighetsrelaterade tjanster.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

| januari forlangde Rikshems &gare sina back-up dtaganden mot bolaget. AMF Pensionsférsakring AB och Fjarde AP-
fonden tillhandahéller sedan tidigare back-up faciliteter i form av en l&nefacilitet respektive ett teckningsatagande avseende
foretagscertifikat om totalt 10 mdr kronor. Dessa avtal har forlangts till att gélla t o m februari 2025.

Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsékrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande Gversikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbo-

laget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 7 februari 2019

Bo Magnusson

Styrelsens ordférande Styrelseledamot

Liselotte Hjorth

Styrelseledamot Styrelseledamot

Sophia Mattsson-Linnala
Verkstallande direktor

Denna bokslutskommuniké har ej granskats av bolagets revisorer.

Pernilla Arnrud Melin

Per-Gunnar Persson

Lena Boberg
Styrelseledamot

Per Uhlén
Styrelseledamot
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Kvartalsdata

Belopp i mkr 2018 2018 2018 2018 2017 2017
kv 4 kv 3 kv 2 kv 1 kv 4 kv 3

Resultatrakning

Hyresintakter 721 697 694 680 669 661
Fastighetskostnader -380 -262 -296 -330 -324 -209
Driftsdverskott 341 435 398 350 345 452
Central administration -21 -18 -13 -14 -28 -7
Finansnetto -111 -112 -119 -116 -125 -120
Resultat frn andelar i joint ventures 12 1 -5 -1 -23 10
Forvaltningsresultat 221 306 261 219 169 866
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 981 193 664 269 124 546
Varde- och valutakursférandring fin. instrument =158 137 -114 -62 -12 58
Resultat fore skatt 1049 636 811 426 281 939
Skatt och dvrigt totalresultat -210 -130 4 -97 -96 -159
Periodens totalresultat 839 506 815 329 185 780

Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 45 687 44 282 43 239 42 199 41039 40340
Andelar i joint ventures 1353 1 341 1339 1354 1356 1376
Ovriga tillgéngar 679 851 1026 958 720 898
Likvida medel 1015 795 1228 536 386 1588
Summa tillgangar 48 734 47 269 46 832 45 047 43 501 44 202
Eget kapital 18199 17 360 16 854 16 039 15 710 15 525
Uppskjuten skatt 2797 2588 2 459 2 463 2 365 2 302
Rantebarande skulder 26 550 25 854 26 098 25334 24290 25006
Ovriga skulder 1188 1467 1421 1211 1136 1369
Summa eget kapital och skulder 48 734 47 269 46 832 45 047 43 501 44 202
Nyckeltal

Belaningsgrad, procent 58 58 60 59 59 62
Soliditet, procent 37 37 36 36 36 35
Réantetackningsgrad, ggr* 3,2 3,1 3,2 33 35 3,8
Avkastning eget kapital, procent™ 14,7 11,2 13,4 16,0 16,8 23,6
Direktavkastning, procent™ 3 3,6 3,7 3,8 3,9 3,9
Totalavkastning, procent™ 8,4 6,6 7,6 7,9 8,1 9,9
Overskottsgrad, procent 47 62 57 51 52 68

*Rullande 12 manader
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Nyckeltal

e
Belopp i mkr 2018 2017 2016 2015 2014 2013

Resultatrakning

Hyresintakter 2792 2 665 2 484 2 040 1691 1433
Driftsdverskott 1524 1555 1420 1192 954 770
Forvaltningsresultat 1008 1150 1208 579 380 348
Vardeférandring fastigheter, mkr 2107 1647 1962 1856 1262 1165
Periodens resultat 2 489 2430 2433 1964 1010 1455

Balansrakning

Eget kapital 18 199 15710 13 281 10 360 4 850 3 705
Extern skuld 26 493 24 022 23 422 21074 16248 12604
Verkligt varde fastigheter 45 687 41 039 37878 32009 25160 19982
Balansomslutning 48 734 43 501 40114 340563 26036 20208

Finansiella nyckeltal

Soliditet, procent 37 36 BE) 30 19 18
Beléningsgrad, procent 58 59 62 66 65 63
Rantetackningsgrad 3,2 38 3,8 3,6 2,9 2,2
Belaningsgrad sakerstéllda lan, procent 10 12 15 21 23 32
Medelranta, procent 1,7 2,0 1,5 1,6 1,8 8l
Rantebindning, ar 5,1 5,3 2,6 2,4 3,4 3,2
Kapitalbindning, ar 4,1 3,0 1,9 1,4 1,1 -
Avkastning pa eget kapital, procent 14,7 16,8 20,6 25,8 23,6 48,9
Direktavkastning, procent 38 3,9 4.1 4,2 4,2 4,3
Totalavkastning, procent 8,4 8,1 9,7 10,7 9,8 10,7

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter 555 586 574 533 496 366
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2274 2219 2182 1975 1708 1 506
Antal Iagenheter 28840 27924 27224 24203 20844 19541
Andel samhéllsfastigheter, procent 29 29 29 38 42 36
Vakansgrad bostader 3,2 2,7 3,6 2,6 1,8 2,0
Marknadsvakans bostéder, procent 0,5 0,3 0,5 0,4 - -
Aterstaende hyresavtalslangd samhaéllsfastigheter, ar 10 10 10 10 1 12
Verkligt varde, kr/kvm 20 090 18 494 17 362 16205 14727 13286
Tillvaxt intékter, jamférbara fastigheter, procent 3,8 4,3 S, 2,7 2,4 1,0
Tillvaxt driftsdverskott, jamforbara fastigheter, procent -3,9 6,7 3,4 6,8 8,4 -
Overskottsgrad, procent 58] 58 57 58 56 54
Medarbetare

Antal anstallda 242 206 192 173 134 107
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Kalendarium

Arsredovisning 2018
Delarsrapport jan-mar 2019
Delarsrapport jan-jun 2019

Fastighetsbild ovan: Flyttfageln, Umeé och Kalkstenen, Kalmar
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Belopp inom parentes

Belaningsgrad

Belaningsgrad sékerstéllda lan

Direktavkastning

Driftséverskott

Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Finansnetto

Foérvaltningsresultat

Hyresintakter

Kapitalbindning, ar

Marknadsvakans bostader

Medelranta

Rantebindning, ar

Réantetéckningsgrad

Soliditet

Sakerstéllda lan

Totalavkastning
Vakansgrad bostader
Aterstaende avtalslangd,

samhallsfastigheter
Overskottsgrad

Avrets resultat i relation till genomesnittligt eget kapital. Anvands for att visa bolagets
forméga att generera avkastning pa agarnas kapital.

Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter avser utfall motsvarande
foregaende period och avseende balansrakningsposter avser belopp inom
parentes utfall vid narmast foregdende arsskifte.

Externa rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Séakerstallda rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter. Anvands
for att belysa bolagets finansiella risk.

Driftsdverskott pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde fastigheter.
Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas formaga att generera avkastning.

Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader.

Pa balansdagen kontrakterade hyror i forhallande till totalt hyresvarde med avdrag
for ytor som ar outhyrda till f6ljd av renovering.

Kostnader for uppvarmning, el, vatten, drift, underhéll, fastighetsskatt
tomtréattsavgald, hyresférluster och fastighetsadministration.

Nettot av ranteintékter, rantekostnader och liknande intékter och kostnader.

Drifts6verskott med avdrag fér administrativa kostnader och finansnetto och med
tillagg for resultat fran andelar i joint ventures. Anges for att belysa verksamhetens
I6pande intjaningsformaga.

Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyresrabatter.

Per balansdagen viktad aterstaende 16ptid for rantebarande skulder. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter med avdrag fér outhyrda lagenheter till
folid av renovering i relation till totalt antal lagenheter i segment bostéder exkluderat
l&agenheter som &r outhyrda till foljd av renovering.

Genomsnittlig rénta for rantebarande skulder inkl. kostnader for back-up faciliteter i
forhéllande till aktuell Ianeskuld per bokslutsdagen.

Per balansdagen viktad aterstaende rantebindningstid for rantebarande skulder
och derivat. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Resultat fore skatt med aterlaggning av resultat fran andelar i joint ventures,
rantekostnader, vardeforandring av tillgangar och skulder och 6vriga finansiella
kostnader i relation till rantekostnader for externa 1an. Anges for att belysa bolagets
kanslighet for ranteforandringar.

Eget kapital i relation till balansomslutning. Anges for att belysa bolagets finansiella
stabilitet.

Lan upptagna mot pant i fastigheter.

Driftsdverskott med tillagg for vardeférandring i relation till genomsnittligt verkligt
vérde for fastigheter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas forméaga att
generera avkastning.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter i relation till totalt antal lagenheter i
segmentet bostader

Per balansdagen i hyresvarde viktat aterstaende 16ptid for hyresavtal i
segmentet samhéallsfastigheter.

Driftsdverskott i relation till hyresintakter. Anges for att belysa fastighetsinvestering-
arnas lopande intjaningsformaga.

Utrakning av alternativa nyckeltal finns tillgangliga pa Rikshems hemsida, www.rikshem.se
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