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DELARSRAPPORT

e Hyresintakterna dkade fill 1 243
mkr (1 036), varav 2,6 procent for
jamforbara fastigheter.

e Driftnettot dkade till 718 mkr (568),
varav 10,7 procent for jamforbara
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e Orealiserad vardeforandring
finansiella instrument om -245 mkr
(262).

e Resultat efter skatt om 345 mkr
(871).

g NEE: e Fastighetsférvary om 1 667 mkr
e FOrvaltningsresultat om 281 mkr (3 025).

(297).

e Vardeférandring fastigheter om
385 mkr (432), vardedkning om
1,9 procent.

e |nvesteringar om 499 mkr (263).

e Detaljplanen i Granby, Uppsala,
motsvarande 95 000 kvadratmeter
BTA vann lagakraft.

* Fastighetsbestandets varde 21 987

mkr (19 982). e Rikshem vinnare av framtidsindex.

Rikshem i sammandrag

2014 2013 2014 2013 2013

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Jan-dec

Hyresintakter, mkr 1243 1 036 421 371 1433
Driftnetto, mkr 718 568 260 233 770
Resultat efter skatt, mkr 345 871 198 250 1455
Overskottsgrad, procent 58 55 62 63 54
Vakans bostéader, procent 1,9 2,0 2,0 2,6 2,0
Genomsnittlig hyreslangd, ar* 1 13 1 13 12
Verkligt varde fastigheter, mkr 21987 17 977 21987 17 977 19 982
Antal fastigheter 446 356 446 356 365
Antal lagenheter 20 329 18 608 20 329 18 608 19 541
Antal anstéllda 118 108 118 108 108
Beléningsgrad, procent 64 64 64 64 63
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,1 3,2 2,5 2,2

* Avser samhéllsfastigheter



Rikshem

Rikshem é&r ett av Sveriges storsta pri-
vata fastighetsbolag. Bolagets affarsidé
ar att forvarva, forvalta och utveckla
bostéader och samhallsfastigheter pa
utvalda tillvaxtmarknader i Sverige.

Rikshems sardrag ar langsiktigheten och den starka
profileringen att erbjuda boende for dldre. Rikshem
ager ett antal trygghets- och seniorbostader och &r
idag landets storsta aktor néar det galler vard- och
omsorgsbostader i tillvaxtorter. Genom att kombinera
vard- och omsorgsboende for &ldre med trygg-
hetsboende och seniorbostéder breddar Rikshem
servicen for aldre. Detta leder till att fler &ldre kan bo
langre i egna l&genheter utan att behova flytta till ett
vardboende, vilket ar en insats som minskar sam-
hallets kostnader samtidigt som det bidrar till b&ttre
livskvalitet for ldre. Kombinationen av hyresratter i
tillvaxtorter med aldreboende uthyrda till kommuner
pa langa avtal minimerar risken i Rikshems bestand.
Rikshem &r en langsiktig aktér som prioriterar samar-
bete med kommunerna.

Rikshems tydliga affarsméassighet med egen
forvaltning och langsiktighet med fokus pé bostads-
sociala insatser samt samarbete med kommuner
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ger majlighet for Rikshem att ta den lediga platsen
som ett "nationellt allmannyttigt” bolag. Rikshem har
som mél att vid utgdngen av 2015 ha ett fastighets-
bestand om 25 mdkr. Expansionen kommer dels att
ske genom férvarv, dels genom investeringar i det
befintliga bestandet.

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

A?ﬁRDE AP-FONDEN

Rikshem Intressenter AB

rikshemn




Verksamheten

Rikshem &ger fastigheter i Stockholm,
Goteborg, Uppsala, Linkdping, Vas-
teras, Norrkdping, Helsingborg,
Jonkoéping, Huddinge, Sundsvall,
Halmstad, Sédertélje, Solna,

Kalmar, Nykoping, Sigtuna, Dan-
deryd, Ale och Knivsta.

Fastighetsbestandet omfattade vid

utgangen av september 446 fastigheter

(865) med 20 300 lagenheter (19 500) och
med en uthyrningsbar area om 1 607 000
kvadratmeter (1 500 000). Verkligt varde for
Rikshems fastighetsbestand var vid utgangen
av perioden 21 987 mkr (19 982). Bostader
svarade for 62 procent och samhaéllsfastigheter
svarade for 38 procent av verkligt varde.
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Utveckling av befintliga fastigheter

Koncernens investeringar i befintliga fastigheter upp-
gick till 499 mkr (263). Investeringarna ror sig frAmst
om ombyggnationer och renoveringar. Det storsta
enskilda ombyggnadsprojektet gors i Granby, som
ar ett av Rikshems storre bostadsbestand i Uppsala.
Ombyggnaden omfattar totalt 1 200 lagenheter och
kommer att genomforas under fyra &r. Totalt kom-
mer 1 mdkr att investeras. For att méta den dkade
efterfrdgan péa bostader i Uppsala pabdrjades ett
planarbete 2012. Detaljplanen for att skapa ytterligare
900 bostader i Granby, Uppsala, vann laga kraft i juli
2014.

Utover projekten i Granby har ett tidigare aldrebo-
ende byggts om och i juli var de 31 nya hyresratterna
klara for inflyttning. | juni startades byggnationen av
340 hyres- och studentlagenheter i omradet Kantorn
i Uppsala. Férutom en kraftig dkning av nya hyresrat-
ter i ett Uppsala som vaxer ar det ett projekt med en
tydlig miljoprofil. De nya husen kommer att byggas i
tra, vilket miljdmassigt ar ett dverlagset material, och
ha en l&g energiforbrukning.

Rikshem bedriver sedan hosten 2013 ett pro-
jekt i Knivsta som innebar att totalt 150 lagenheter,
bostadsréatter, hyresrétter och trygghetsboenden, ska
byggas. Byggstart skedde under hdsten 2013 och
forsta inflyttning sker i oktober 2014.

| februari togs férsta spadtaget f6r ombygg-
naden av aldreboendet Olsgarden i Oskarstrom
utanfér Halmstad. En av fastigheterna ar fran slutet
av 50-talet och har betraktats som omodern och

ineffektiv. Ombyggnationen innebér att fastigheten
rivs och ersatts med 40 nya moderna lagenheter.
Projektet berdknas vara klart i september 2015.

| maj lade Rikshem en stororder om &ver 2 mdkr
hos Lindbacks Bygg i Pited for att bygga 2 500
hyreslagenheter. Det avtalet omfattar en bestélining
av 2 000 hyreslagenheter som ett férsta steg och kan
utdkas med ytterligare 500 lagenheter.

Rikshem inledde i juni ett samarbete med
bostadsutvecklingsbolaget Folkhem fér nyproduktion
av hyres- och bostadsrétter i Stockholmsregionen.
Inledningsvis planeras fér 4 000 l1&agenheter, varav 1
500 hyresratter i Stockholm, Solna, Sundbyberg och
Vaxholm, fram till &r 2020.

| augusti startades om- och tillbyggnad av véard-
och omsorgsboendet pd Smedéngen i Kalmar. Det
nya boendet omfattande drygt 8 600 kvadratmeter
ombyggd och 1 800 kvadratmeter nybyggd yta blir
ett vard- och omsorgsboende med 68 moderna och
anpassade lagenheter.

| september byggstartade Rikshem 68 nya hyres-
ratter i Maria Station, en ny, véxande stadsdel i norra
Helsingborg. Rikshem &ger drygt 3 500 lagenheter i
Helsingborg och ar darmed den stdrsta hyresvarden
i kommunen. Byggstart av ytterligare ett projekt i
Helsingborgs planeras ske i november och det &r 48
trygghetsbostéder.

Vard- och omsorgsboendet Arhem i Sigtuna
byggs ut med 36 lagenheter. Byggstarten i septem-
ber med inflyttning under november 2015.
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Rikshems arbete inom hallbarhet

For oss som en nationell allmannytta ar
investeringar i hallbarhet en viktig férut-
séttning for langsiktig Ilonsamhet.

Rikshem vill aktivt bidra till och delta i samhéallsut-
vecklingen pé de orter dar vi verkar. | enlighet med
vara grundvarderingar och vart val att vara en natio-
nell allmannytta vill vi bidra till att utvecklingen blir
langsiktigt hallbar ur ett séval socialt, miliomassigt
som ekonomiskt perspektiv. Halloarhet ar en integre-
rad del av Rikshems I6pande verksamhet.

Inom det sociala omrédet har vi koncentrerat
0ss pa att forbéttra situationen for ungdomarna
i vara bostadsomraden. Vi samverkar har med
ideella organisationer och féreningar. Ett exempel
ar Mentor Sverige, en ideell organisation med syfte
att genom mentorskap f& ungdomar mellan 13
och 17 att vaxa. Ett antal av Rikshems medarbe-
tare &r nu utbildade och gér en frivillig insats som
mentorer for ungdomar. Vi samarbetar ocksé med
Jobblotsen for att utbilda unga langtidsarbetslésa sa
de kan f& arbete med att renovera sina egna omréa-
den. Ett annat exempel &r Grottan, en fritidsgard,

som drivs av Lokala Hyresgastféreningen, for barn
och ungdomar i Rikshems omrade i Fredriksdal i
Helsingborg. Har far ungdomarna bland annat moj-
lighet till 1axhjalp. Rikshem skapade tillsammans med
lokala samarbetspartners sommarjobb fér ungeféar
130 ungdomar som bor i vara fastigheter i Kalmar,
Vasteras, Uppsala, Sigtuna/Méarsta, Nykoping,
Norrkdping och Helsingborg under sommaren

2014. Tillsammans med Bostads AB Poseidon

vann Rikshem i &r Framtidsindex, index bygger pa
en undersdkning om framtida bemanningsutsikter,
som genomforts av Fastigo, Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation, och Fastighetsnytt och som
varje ar presenteras i september pa fastighetsevene-
manget Business Arena Stockholm. Rikshem AB ar
det foretag i fastighetsbranschen som &r bast pa att
anstalla sommarjobbare.

P& flera av vara orter finns ett organiserat samar-
bete med kommunen nér det galler det bostadsso-
ciala arbetet som bland annat syftar till att férebygga
vrakningar. Dialog med de boende om genomférande
av hallbara renoveringar pagar i Uppsala, Vasteras,
Sodertélje och Helsingborg. Pa samtliga orter ar ram-
Gverenskommelse om atgarder och hyra tréffad.



Vara insatser stannar inte enbart
vid varmebesparingar, vi har brett
miljéfokus:

* Hantering av avfall och restprodukter ar
genomtankt. Infér varje byggstart av ny dele-
tapp koordinerar férvaltningsorganisationen
och totalentreprendren en genomgang dar
bland annat skicket pé vitvaror, porslin, inred-
ning, skapsluckor bedéms. Det som &r i gott
skick sparas for att ateranvandas i det dvriga
fastighetsbestandet.

¢ Vid renovering av lagenheterna saneras bad-
rummen pa asbest av auktoriserad personal.

« Ovrigt rivningsmaterial kéllsorteras till minst 90
procent pa arbetsplatsen.

Inom miljdomradet har vi koncentrerat oss pa
energibesparingar i fastighetsbestandet. Under
2013 sénkte vi energidtgdngen med 5 procent.
Energieffektiviseringen minskade koldioxidutslappen
med 1 200 ton per ar och gav en kostnadsbesparing
om 7 mkr per ar. Hittills i &r har vi sparat 2 procent
jamfort med foregéende &r. Vi &r nu medlemmar i
Green Building Council och har inlett arbetet med att
miliocertifiera vara fastigheter.

Rikshems investeringar i Gréna Granby i Uppsala
ar ett exempel pa hur vi tar ett helhetsgrepp for att
skapa forutsattningar for héllbar utveckling av ett
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bostadsomrade. Har har vi redan renoverat cirka 500
lagenheter, etapp 1 ar klar och etapp 2 haller pa att
avslutas. Styrelsen har fattat beslut om start av etapp
3 och vi fortsatter med renovering av de resterande
700 lagenheterna. Vidtagna atgarder leder till en
minskad energianvandning. Vi har redan kunnat

se sankt varmeforbrukning i omrédet och en érlig
minskning av koldioxidutslappen med motsvarande
250 ton. | maj emitterade Rikshem sin forsta grona
obligation som anvands for att finansiera miljdupp-
rustningen och renoveringen som genomférs i Gréna
Granby.

Rikshem tar sin roll som nationell allmannytta
ocksa genom att i dessa tider av stor bostadsbrist
sétta igdng omfattande nybyggnation av hyres-
ratter. Den 18 juni startades byggnationen av 340
lagenheter i Uppsala. Rikshems stora bestélining
av nybyggnation fran Lindoécks Bygg samt affaren
med Folkhem bidrar till 1agre koldioxidutslapp i och
med att husen byggs av trd. Energianvandningen for
Rikshems nyproduktion kommer att understiga 60
kWh per &r. Det ar viktigt for oss att bygga héllbart
och langsiktigt bade nér det galler miljon och ekono-
min. En central del for att skapa férutsattningar for
nybyggnation och utveckling av bostadsomraden &r
framtagande av nya detaljplaner. Rikshem har hittills
under aret fatt lagakraft pa detaljplaner i Halmstad,
Sigtuna och Uppsala motsvarande 140 000 kvadrat-
meter BTA. Av dessa avser 95 000 kvadratmeter BTA
Granby i Uppsala.
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Kommentarer resultatrakning

Driftnetto

Koncernens hyresintakter for perioden ékade med
207 mkr till 1 243 mkr (1 036). Av 6kningen beror 183
mkr pa ett Okat fastighetsinnehav. For jamforbara
fastigheter 6kade hyresintakterna med 24 mkr eller
2,6 procent jamfort med motsvarande period forega-
ende ar. For bostader var den genomsnittliga vakans-
grad under perioden 1,9 procent, vilket ar i nivd med
foregaende ar. Merparten av vakanserna beror pa
tomtstallda l1agenheter till f5ljd av renovering.

Den genomsnittliga &terstdende hyreskontrakts-
langden for samhallsfastigheter &r 11,4 &r. Kontrakten
med en aterstédende 16ptid understigande 5 ar avser
i huvudsak kontrakt som har 16pt under en langre
period och som Rikshem beddmer kommer att for-
langas pé oférandrade villkor. Kommuner ar som regel
hyresgast i samhéllsfastigheterna.

Aterstaende I6ptid hyreskontrakt
samhallsfastigheter

Aterstaende I16ptid, ar Andel, procent

—5 24
6-10 16
1 -15 25
16 -25 34
26 - 1

Fastighetskostnaderna uppgick till 525 mkr (468),
vilket pa arsbasis motsvarar 436 kronor per kvadrat-
meter. Driftnettot 6kade med 27 procent jamfort med
motsvarande period foregdende ar och uppgick till
718 mkr (568). For jamforbara fastigheter dkade drift-
nettot med 10,7 procent. Overskottsgraden for det
totala fastighetsinnehavet 6kade till 58 procent (55).

Réntenetto

Réntenetto forbattrades till -403 mkr (-414) till féljd
av lagre marknadsréantor och kreditmarginaler. Den
genomesnittliga réntan fér extern finansiering under
perioden var 2,5 procent (3,1), vilket ar 0,6 procent-
enheter lagre an jamfért med motsvarande period
foregéende &r. Rantetackningsgraden for extern
finansiering okade till 2,8 gangar (2,1) till foljd av ett
forbattrat driftnetto och lagre rantekostnader. Enligt
bolagets policy ska rantetédckningsgraden for extern
finansiering uppga till lagst 1,75 gangar.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 281 mkr (297).
Minskningen beror framst pa att resultatet foregdende
ar inkluderar vinst fran forsaljining av andelar i joint
venture om 172 mkr. Justerat for resultat fran andelar
i joint venture 6kade forvaltningsresultatet med 156
mkr, eller 124 procent, framst till foljd av ett forbattrat
driftnetto.

Vardeférandring férvaltningsfastigheter
Sammantaget uppgick vardeforandringen pa fastig-
heter till 385 mkr (432), vilket motsvarar 1,9 procent
2,9).

Vardeférandring finansiella instrument
Orealiserad vardeforandring pa finansiella derivatin-
strument uppgick till -245 mkr (262), framst till foljd av
sankta marknadsrantor. Den orealiserade vardefor-
andringen har ingen kassaflédeseffekt och kommer
inte att ge n&gon resultateffekt om derivaten behalls
till forfall. Derivatinstrumenten omfattar enbart ran-
teswappar. Derivatportfélien uppgick vid periodens
utgang till 9,8 mdkr (7,3).

Skatt

| resultatet for koncernen redovisas en total skat-
tekostnad om 76 mkr (120), vilken huvudsakligen
bestar av uppskjuten skatt.
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Kommentar balansrakning

Férvaltningsfastigheter
Per den 30 september 2014 har verkligt varde for
hela fastighetsbestandet bedémts genom interna
varderingar. Verkligt varde for fastighetsinnehavet
Okade till 21 987 mkr (19 982). Det hdgre vardet
beror dels pé investeringar i befintliga fastigheter
och nettokop av fastigheter, dels pa vardeokningar i
befintliga fastigheter. Sammantaget uppgick vérde-
okningarna till 385 mkr (432), eller 1,9 procent.
Vardedkningen speglar den forandring som har skett
av fastigheternas kassafldden. Bostadsfastigheter
svarar for 62 procent av verkligt varde, eller 13 682
mkr, och samhéllsfastigheter svarar fér 38 procent av
verkligt varde, eller 8 305 mkr.

Under perioden har fastigheter kdpts i Sodertélje,
Ale, Helsingborg, Kalmar, Uppsala och Stockholm
for for sammanlagt 1 667 mkr, varav 974 mkr avsag
samhadllsfastigheter och 693 mkr avség bostader.
Genom kopen har fastighetsportféljen tillforts 1 248
lagenheter. Under perioden har fastighetsbestandet
pa Lidingo, tva fastigheter i Uppsala och en fastighet i
Hoganas sélts for sammanlagt 546 mkr vilket ar i niva
med bedodmt verkligt vérde vid ingangen &ret.

Varderingarna har utforts i enlighet med IPD
Svenskt Fastighetsindex riktlinjer och med en i forhal-
lande till tidigare varderingar oféréandrad varderings-
metod. Varderingarna har baserats pa en analys av
framtida kassaflode for respektive fastighet. Hansyn
har tagits till beddmda foréandringar av hyresnivaer,
driftkostnader och direktavkastningskrav. For ytter-
ligare information om Rikshems varderingsmetod han
visas till sidan 26 i Rikshems arsredovisning for 2013.

Fortsatt vardetillvaxt

mkr 2014 2013
Verkligt varde 1 januari 19 982 14 843
Vardeférandring 385 432
Investering 499 263
Koép 1667 3025
Forsélining -546 -586
Verkligt varde 30 september 21987 17 977

Réantebarande skulder

Rikshem har ett nara samarbete med banker och kre-
ditinstitut for att sékerstalla en langsiktig finansiering.
Bolaget stréavar efter en lag finansiell risk genom att
endast belana fastigheterna till 70 procent av verkligt
vardet och genom att pé arsbasis ha en rantetack-
ningsgrad for extern finansiering pa minst 1,75. Den
del som inte finansieras genom externa lan finansie-
ras genom &garlédn om 20 procent och genom eget
kapital om 10 procent. Agarlénen, vilka &r efterstélida
den externa finansieringen, utgor en del av det juste-
rade egna kapitalet vid berékning av belaningsgrad,
soliditet och rantetackningsgrad.

Rikshem har fatt det starka kreditoetyget A- med
stabil utsikt av kreditvarderingsinstitutet Standard &
Poors. Pa den nordiska ratingskalan erholl Rikshem
kreditbetyget K-1, vilket ar hdgsta maojliga betyg.
Kreditbetyget &r ett led i Rikshems strategi att bredda
finansieringsbasen for att stddja den fortsatta expan-
sionen av bolaget och bekréftar bolagets kapacitet att
mdta finansiella forpliktelser.

Koncernens totala rantebarande skulder var vid
utgangen av september 17 077 mkr (15 485) varav
4 842 mkr (6 317) avsag skulder till kreditinstitut,
4106 mkr (3 540) avsag foretagscertifikat, 5 199 mkr
(2 699) avsag obligationslan, 2 882 mkr (2 881) avsag
&garlan och 48 mkr (48) avsag konvertibla 1&n. Likvida
medel uppgick till 267 mkr (141). Tillgangliga medel
i form av checkrakningskrediter och outnyttjade
kreditavtal var 2 200 mkr (2 050). Dessutom fanns en
back-up-facilitet respektive ett teckningsétagande for
foretagscertifikat fran &garna om totalt 7 mdkr.

Huvuddelen av Rikshems skulder till kreditinsti-
tut har en 16ptid om 12 méanader som i normala fall
forlangs med 12 manader vid forfall. Samtliga skulder
till kreditinstitut &r upptagna mot sakerhet i fastigheter.
Totalt utgdr den sékerstéllda finansieringen 22 pro-
cent (32) av férvaltningsfastigheternas verkliga varde.



Rikshem har sedan juni 2012 ett féretagscerti-
fikatprogram. Programmet ger Rikshem majlighet
att emittera féretagscertifikat med |6ptider upp till
12 manader inom en ram péa 6,5 makr. Sedan janu-
ari 2014 har Rikshem &ven ett MTN-program fér
utgivande av obligationer inom en ram om 5 mdksr.
Foretagscertifikaten och obligationerna ar inte séker-
stallda.

Forfallostruktur rantebarande skulder

Ar mkr
2014 5 621
2015 6028
2016 1547
2017 1000
2018 2 881
Summa 17 077

Den refinansierings- och likviditetsrisk som forfal-
lostrukturen ger upphov till hanteras framst genom de
back-up-faciliteter som bolaget har med olika banker
samt den back-up-facilitet respektive det teckningséa-
tagande for foretagscertifikat fran dgarna om totalt
7 mdkr. Bolagets agarlén &r efterstéllda den externa
finansieringen och [6per med en fast rénta pa 7
procent. Agarl&nen har en terstdende 16ptid pé 4 &r.
Huvuddelen av Rikshems skulder har en rorlig ranta
som baseras pa STIBOR 3 manader.

Rikshem anvander sig av réntederivat for att
reducera ranterisken som uppkommer med den korta
réantebindningen. Vid utgdngen av september uppgick

Finansiella nyckeltal
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rantederivat nominellt till 9,8 mdkr (7,3) och verkligt
varde uppgick till -367 mkr (-122).

Réntederivat
Nominellt Medel- Verkligt
Forfallo- belopp ranta varde
tidpunkt mkr procent mkr
2016-2017 2 000 3,3 08
2018-2019 5500 1,6 -124
2020-2021 1300 2,6 -108
2022-2023 1000 2,0 -36
Totalt 9800 2,9 -367
Eget kapital

Koncernens egna kapital 6kade under perioden och
uppgick till 4 050 mkr (3 705), vilket motsvarar en soli-
ditet om 18 procent (18). Justerat eget kapital, varmed
avses eget kapital och agarlan, ckade till 6 932 mkr (6
586), eller 31 procent (33).

2014-09-30 2013-09-30 2013-12-31
Beléningsgrad, procent* 64 64 63
Medelranta, procent* 2,0 2,9 2,6
Rantebindning, ar* 3,3 3,4 2,7
Réantetackningsgrad* 2,8 2,1 2,2
Soliditet, procent 18 17 18
Justerad soliditet, procent™* 31 33 33

* avser extern finansiering
** justerat eget kapital avser eget kapital och &garlan
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2014 2013 2014 2013 2013
Belopp i mkr juli — sept juli—sept  jan - sept jan — sept jan — dec
Hyresintakter 421 371 1243 1 036 1433
Driftskostnader -94 -81 -332 -294 -414
Reparationer och underhall -39 -33 -106 -107 -155
Fastighetsadministration -22 =19 -69 51 -72
Fastighetsskatt -6 -5 -18 -16 -22
Summa fastighetskostnader -161 -138 -525 -468 -663
Driftnetto 260 233 718 568 770
Central administration -10 -8 -34 -29 -40
Réntenetto -130 -141 -403 -414 -550
Resultat fran andelar i joint venture - - - 172 168
Forvaltningsresultat 120 84 281 297 348
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 206 149 385 432 1165
Véardeférandring finansiella instrument -54 26 -245 262 253
Resultat fore skatt 272 259 421 991 1766
Skatt -74 -9 -76 -120 -311
Periodens resultat 198 250 345 871 1455
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvérdering = = = = 1

Periodens 6vriga totalresultat
netto efter skatt

Summa totalresultat for perioden 198 250 345 871 1456
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Koncernens balansrakning i sammandrag

2014 2013 2013
Belopp i mkr 30 sept 30 sept 31 dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 21 987 17 977 19 982
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 27 32 28
Materiella anlaggningstillgangar 7 8 8
Finansiella anlaggningstillgangar 77 0 0
Summa anlaggningstillgangar 22 098 18 017 20018
Ovriga kortfristiga tillg&ngar 71 108 49
Likvida medel 267 196 141
Summa omsattningstillgangar 338 304 190
SUMMA TILLGANGAR 22 436 18 321 20 208
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4 050 3118 3705
Réntebarande skulder 6129 5482 5179
Derivatinstrument 367 112 122
Uppskjuten skatt 576 312 499
Ej rantebarande skulder 4 7 4
Summa langfristiga skulder 7 076 5913 5 804
Réntebérande skulder 10 948 8 964 10 306
Ej rantebarande skulder 362 326 393
Summa kortfristiga skulder 11 310 9 290 10 699

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 436 18 321 20 208
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Koncernens forandring av eget kapital

Aktiekapital Ovrigt

Aktie- under tillskjutet  Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr kapital registrering kapital vinstmedel kapital
Ingéende kapital 2013-01-01 95 & 844 1303 2 247
Totalresultat, jan—sep 871 871
Utgaende kapital 2013-09-30 95 5 844 2174 3118
Totalresultat, okt—dec 585 585
Koncernbidrag netto 2 2
Nyemission 5 =5
Utgaende kapital 2013-12-31 100 844 2761 3705
Totalresultat, jan—sep 345 345

Utgaende kapital 2014-09-30 100 844 3106 4 050
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Koncernens kassaflodesanalys

2014 2013 2014 2013 2013
Belopp i mkr juli—sept juli—sept jan-sept jan-sept jan-dec
Resultat fére vardeforandringar och skatt 120 84 281 297 348
Resultatandelar joint venture = = = -172 -168
Justering poster som inte ingér i kassaflodet 3 - 3 - 1
Rantenetto 130 141 404 414 550
Betald ranta -135 -153 -408 -427 -562
Erhéllen ranta - 1 - 1 2
Betald skatt = = = = 9
fore forandringar av rorelsokaptalet L
Okning (-)/minskning (+) av rorelsefordringar 2 -57 6 -81 -20
Okning(+)/minskning (-) av rérelseskulder 110 7 -53 -59 9
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 230 23 232 -27 151
Investering i materiella anlaggningstillgangar -1 058 -1 256 -2 168 -3288 -4 820
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 502 546 584 843
Investering i finansiell anlaggningstillgéngar = = -75 -3 -3
Awyttring av finansiell anlaggningstillgéngar 1 =1 = 1368 1 368
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 057 -755 -1 697 -1 339 -2 612
Upptagna 1an 2771 -6 209 14 087 1456 12 253
Amortering av lan -2 472 6 520 -12 497 = -9 756
Upptagna agarlan - - 1 4 -
Erhé&llna koncernbidrag - - - = 3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 299 311 1 591 1460 2500
Periodens kassaflode -528 -421 126 94 39
Likvida medel vid periodens boérjan 795 617 141 102 102

Likvida medel vid periodens slut 267 196 267 196 141
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2014 2013 2014 2013 2013
Belopp i mkr juli — sept juli—sept  jan - sept jan — sept jan — dec
Intékter 25 20 76 57 80
Ovriga rérelsekostnader -14 -11 -43 -31 -45
Personalkostnader -20 -16 -67 -49 -74
Avskrivningar =1 =1 -2 -2 -2
Rorelseresultat -10 -8 -36 -25 -41
Resultat fran andelar i koncernforetag - 173 153 190 321
Resultat fran andelar i joint venture - -1 - 393 393
Rantenetto 85 5 232 -45 -4
Resultat efter finansiella poster 75 169 349 513 669
Skatt -23 -8 -58 -8 -15

Periodens resultat* 52 161 291 505 654
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2014 20183 2013
Belopp i mkr 30 sept 30 sept 31 dec
Tillgangar
Inventarier 6 7 8
Aktier och andelar i koncernforetag 1815 1965 2 052
Fordringar hos koncernféretag 15 499 10577 12 299
Langfristiga fordringar 77 = =
Summa anlaggningstillgangar 17 397 12 549 14 359
Kortfristiga tillgangar 14 46 35
Likvida medel 264 193 97
Summa omsattningstillgangar 278 239 132
SUMMA TILLGANGAR 17 675 12788 14 491
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2 461 2020 2170
Uppskjuten skatt 108 43 50
Réntebarande skulder 15047 10 655 12 201
Ej rantebarande skulder 59 70 70
Summa skulder 15214 10768 12 321

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 675 12 788 14 491




Risker

INTAKTS- OCH TILLGANGSRISKER
Fastighetsbranschen paverkas av makroekono-
miska faktorer sdsom den allmé&nna ekonomiska
utvecklingen, tillvéxten, sysselséttningen, graden av
produktion av nya byggnader, forandringen i infra-
struktur, befolkningstillvéxten, inflationen och rantor.
| en férsdmrad makroekonomisk situation kan vardet
pa bolagets fastigheter komma att minska. Vardet p&
fastigheter kan ocksé sjunka till folid av att fastig-
hetsbranschens tillgang till finansiering och eller eget
kapital minskar.

Bolagets intakter bestér av hyresinbetalningar
for uthyrda bostads- och lokallagenheter. For det
fall antalet uthyrda lagenheter och lokaler minskar
s& kommer bolagets intékter att minska. Intékterna
kan ocksa komma att minska om bolagets hyres-
gaster far en sankt betalningsformaga och darfor

Ovriga upplysningar

PERSONAL
Antalet anstallda uppgick vid utgangen av perioden
till 118 (103).

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Rikshems relationer med narstaende framgar av not
28 i Rikshems arsredovisning for 2013. Under perio-
den har rénta betalats for &garlan och konvertibellan.

Redovisningsprinciper

Bokslutet for Rikshem-koncernen har upprattats

i enlighet med International Financial Reporting
Standards, IFRS, och tolkningar som utfardats av
International Financial Reporting Interpretations
Committee, IFRIC, sdsom de faststallts av Europeiska
unionen, EU. Vidare har arsredovisningslagen och
RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner” tillampats. Denna delarsrapport &r upprattad
enligt IAS 34 Delérsrapportering. Upplysningar kring
poster varderade till verkligt varde 1dmnas enligt IFRS
13 dér fastigheter vérderas i enlighet med niva 3 och
finansiella derivat instrument i enlighet med niva 2 i
varderingshierarkin. Verkligt varde for finasiella instru-
ment dverenstdmmer i allt vasentligt med redovisat
varde. Ingen féréandring har skett under perioden
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underléter att erlagga hyra i tid. Bolagets kostnader
for att forvalta fastighetsbestandet, drift- och under-
héllskostnader, ar beroende av den allménna kost-
nadsutvecklingen i Sverige. Framfor allt géller detta
kostnader for el och varme.

FINANSIELLA RISKER

Rikshems rantebarande skulder ger upphov till
likviditets-, refinansierings- och ranterisk. Med
likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att
finansiering vid forfall inte kan erhallas eller endast
erhéllas till vasentligt hogre kostnader samt att betal-
ningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en fdljd av
otillracklig likviditet. Med ranterisk avses att 6kade
marknadsrantor leder till 6kade rantekostnader. Detta
kan fa negativa konsekvenser for bolagets finansiella
stalining och resultat.

VASENTLIGA HANDELSER

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Efter rapportperiodens utgang har Rikshem kopt 500
lagenheter i Helsingborg och salt 290 lagenheter i
Danderyd samt salt byggréatter motsvarande 370
lagenheter i Uppsala.

avseende kategorisering av finansiella instrument.

| enlighet med den nya standarden IFRS 11
Samarbetsarrangemang redovisas joint ventures
enligt kapitalandelsmetoden istéllet fér den tidigare
tillampade klyvningsmetoden. Den andrade redovis-
ningsmetoden innebar att resultat fran joint ventures
redovisas pa raden "Resultatandelar joint ventu-
res” och att Rikshems andel av vardet pa det egna
kapitalet i joint ventures redovisas pa raden "Innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden”. Bytet av
redovisningsmetod paverkar inte eget kapital men
daremot flertalet andra poster i resultat- och balans-
rékningen samt nyckeltal. Jamforelsedren ar omrak-
nade till den nya redovisningsmetoden.



Rikshem deldrsrapport januari — september 2014 ‘ 18

Rapportens undertecknande

Stockholm den 31 oktober 2014

Jan-Erik Héjvall
Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.
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