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Ett av Sveriges storsta
privata fastighetsbolag

Rikshem ager, utvecklar och forvaltar bostader och samhalls-
fastigheter — langsiktigt och hallbart. Fastigheterna finns pa
utvalda tillvaxtorter dver hela landet. Rikshems vision ar att
goéra skillnad i utvecklingen av det goda samhallet.

Langsiktigt dgande

Rikshem AB (publ) ags till 50 procent
vardera av AMF Pensionsforsakring AB
och Fjarde AP-fonden. En god avkastning
i Rikshem gynnar darfor i forlangningen
Sveriges pensionstagare.

Samhallsfastigheter
utifran behov

Rikshems bestand bestar till cirka 30
procent av samhallsfastigheter med
vard- och omsorgsboenden samt
forskolor och skolor.

Affarsmassigt
samhallsengagemang

Genom att kombinera affarsmassighet
med samhallsengagemang ska Rikshem
bidra till en langsiktigt hallbar
samhallsutveckling.

=

Marknadsvarde

Fastigheternas sammanlagda
marknadsvarde uppgick till 51,7 mdr kr,
varav bostader motsvarar 36,2 mdr kr
och samhallsfastigheter 15,5 mdr kr.
Inklusive joint ventures uppgick
marknadsvardet till 54,5 mdr kr.

Bostader for hela livet

Cirka 70 procent av bestandet ar
bostadsfastigheter med studentbostader,
ungdomslagenheter, hyresratter och
seniorboenden. I portféljen finns
totalt 28 730 bostader.

Hallbar férvaltning

En egen forvaltningsorganisation, med
lokala kontor fran Luled i norr till Malmo
i s6der, mojliggor utvecklingen av hallbara
fastigheter och bidrar till en hallbar livsstil
for hyresgasterna.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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Ett annorlunda
men starkt 2020 ~=

Ny laxhjalp i Uppsala

Rikshems stod till stiftelsen Laxhjalpen
utdkades under aret till omradena Gottsunda
och Granby i Uppsala. Rikshem har stottat

Grona obligationer verksamheten sedan 2015 och sedan tidi-
I bérjan pa aret uppdaterades gare pa orterna Norrkdping, Sédertédlje,
Rikshems ramverk for grona obliga- Vasterds och Umea.

tioner och omfattar nu bland annat
byggnader i certifierat tra, investe-

ringar i energieffektivisering, Anette Frumerie ny vd

bostadsfastigheter med minst 15 I maj tilltradde Anette Frumerie som
procent lagre energiférbrukning an Rikshems nya vd. Anette var tidigare vd
Boverkets foreskrifter samt investe- pa Besgab och har aven arbetat pa Skanska
ringar i féornybar energi som solenergi. och JM. Fokus framat ar att utveckla
Under aret har 1487 miljoner kronor fastighetsbestandet och dka nyproduk-
emitterats i gréna obligationer. tionstakten.

FEBRUARI APRIL

Digital kontraktskrivning Uppkoppling av bestandet

Under aret inforde Rikshem e-signering vid kon- Under aret pabdrjade Rikshem uppkopplingen av
traktsskrivning. Mojligheten att skriva under sitt hela sitt bestand, vilket innefattar bland annat dppet
bostadskontrakt digitalt effektiviserar processen nat till hyresgasterna och fastighets-IT.

for kontraktsskrivningar, samtidigt som den under Under sommaren genomfordes ett pilotprojekt
coronapandemin aven innebar en 6kad sakerhet i Uppsala d& 310 lagenheter kopplades

och minskad risk for smittspridning bland saval upp. Det ger hyresgasterna storre val- /-\
Rikshems medarbetare som hyresgaster. Kontrak- frihet vad galler bredband och digi- P
ten har skickats till hyresgasterna fér e-signering tal-tv. Det installeras ocksa en sensor —_
tillsammans med Boskolan, Rikshems digitala in- ilagenheterna som ger Rikshem moj- o
troduktion till nya hyresgaster. lighet att bland annat mata temperatur

och fukt. Huvudprojektet kommer att
fortsatta under 2021 och 2022. +

Finansiella nyckeltal

=

2020 2019 2018

Arets God Soliditet, % 41 39 37
hyresintakter totalavkastning Bel&ningsgrad, % 51 54 58
Hyresintidkterna Arets totalavkastning Réntetackningsgrad, ggr 3,7 3,5 3,2
Okade under aret uppgick till 7,2 procent, inklusive Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,2 18,0 17,6
till 3032 mkr. joint ventures, enligt MSCIL. Belaningsgrad sékerstéllda I&n, % 9 9 10
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ARET I KORTHET

Fordelning av Fordelning av fastig-
hyresintakter heternas marknadsvarde

Energismarta fastigheter med Elena

Islutet av aret startade arbetet med att samordna gemen-
‘ ‘ samma verktyg, processer och riktlinjer f6r Rikshems

energiarbete i befintligt bestand, i ett projekt som syftar
till att uppna mer energismarta fastigheter. Detta projekt
har fatt finansiering fran Europeiska unionens program
Horizon 2020 via deras initiativ ELENA, enligt bidragsavtal
ELENA-2017-119%.

® Bostadshyreskontrakt, 65 % ® Bostéder, 69% i 1) Proj ektgt Enelrgismarta fastig-

o Offentlig sektor, 27 % © Samhallsfastigheter, 29 % b : het'er delfinansieras av l?uropelska

o Privat sektor, 8% _ Vardboende, 24% W g Unionens program Horizon 2020.

- Skolor, 5%
© Kommersiellt, 2%

Ny renoveringsmodell

Under aret har Rikshem arbetat om sin modell f6r renove-
ring, vilken kommer att implementeras under 2021-2022.
Den nya strategin innebar att huvuddelen av renovering-
arna framat kommer att besta av stegvisa renoveringar.
Den nya modellen ska ge en smidigare och mer forutsag-
bar renoveringsprocess bade for Rikshem och hyresgasten.

Tioarsjubileum

Den 1juli firade Rikshem tio ar. Ett helt
decennium har gatt sedan bolaget
startades och fastighetsvardet har under
resans gang vuxit fran fem till dagens
over femtio miljarder kronor.

AUGUSTI OKTOBER DECEMBER

Forsiljning av fastighetsportfolj i Ostersund Triss i spadtag i Halmstad Nya hyresratter i Vasteras
T augusti frantradde Rikshem 883 lagenheter I oktober togs de forsta spad- Rikshem forvarvade en
férdelat pa 13 bostadsfastigheter i Ostersund till tagen for Rikshems allra forsta projektfastighetiden
Niam. Rikshem etablerade sig 2016 i Ostersund hyresratter i Halmstad — ett start- expanderande stadsdelen
och dar aven fortsattningsvis en av stadens skott f6r sammanlagt 359 nya Eriksborg i Vasteras.
storsta privata fastighetsagare. Rikshems fokus lagenheter fordelade pa tre bygg- Rikshem har sedan tidigare
framat i Ostersund kommer att vara nyproduk- projekt i staden. De nyproduce- omkring 2 000 lagenheter i
tion av bostader och samhallsfastigheter i syfte rade lagenheterna kommer Vasterads och vaxer nu med
att bidra till stadens utveckling. att ligga i stadsdelarna Vastra ytterligare 252 hyresratts-
Forstaden, Galgberget och lagenheter. Byggstart be-
Fyllinge. Rikshem ager raknas till férsta kvartalet
sedan tidigare flera 2021 med planerad inflytt-
samhallsfastigheter i ning férsta kvartalet 2023.

Halmstad kommun.

Arets avkastning

Avkastning pa eget kapital Totalavkastning
% %
25 12
20 10
8 — - Totalavkastning enligt
15 intern berakning exkl.
6 (— Rikshems andel i joint
10 ventures.
41—
5 B Totalavkastning enligt
2 MSCI, inkl. Rikshems
andelijoint ventures.
0
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
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Stabila fastigheter for framtiden

2020 var ett ar som inte liknade nagot annat. Ett &r som provade individer, samhallet och hela
varlden pa olika satt. Att kliva in som ny vd pa en arbetsplats mitt under en pandemi med
rekommendationer om hemarbete och att inte resa ar minst sagt en annorlunda situation.

Jag har imponerats av medarbetarnas formaga att stalla om och inte in, att fokusera pa det

vi kan gora och inte pa motsatsen. Trots de utmaningar som coronapandemin skapat levererar
vi ett bra resultat och har saval noéjdare kunder som nojdare medarbetare an tidigare.

Jag kanner mig stolt dver Rikshems 2020.

En framgangsrik tioaring

Den 1juli firade Rikshem tio ar. Det har
varit en enorm tillvaxtresa dar fastighets-
vardet okat fran fem miljarder kronor till
over femtio miljarder kronor. Bolaget har
utvecklats pa manga satt och tillvaxtre-
san fortsatter nu genom utveckling av
vart eget bestdnd och nyproduktion av
bade bostader och samhallsfastigheter.
Foérandringstakten i samhallet har varit
hog de senaste tio aren och kommer fort-
satta i annu hogre takt. Som langsiktig
fastighetsagare behodver vi redan idag ta
valgrundade beslut om framtiden efter-
som vi kommer att leva med de val vi gor
idag under lang tid framéver. Dessutom
har vi ett behov av att fa ut den fulla
potentialen ur organisationen och nyttja
de skalférdelar vi som stort fastighetsbo-
lag har. Under aret genomfoérde vi darfor
en omorganisation dar vi samlade hela
férvaltningen under en ny roll som for-
valtningschef. Samtidigt inrattade vien
ny rolliledningsgruppen: chef for verk-
samhetsutveckling. Uppgiften ar att ko-
ordinera vara utvecklingsinitiativ och
vara ett strategiskt stéd i utvecklingen av
verksamheten och affaren sa att Rikshem
om ytterligare tio ar ar ett fortsatt fram-
gangsrikt fastighetsbolag.

Starkt resultat och stora investeringar
Viverkar inom stabila segment och den
ekonomiska paverkan av coronapande-
min har varit begransad. Med fastigheter
pa utvalda tillvaxtorter i Sverige ar vi
ocksa bra positionerade f6r den urbani-
seringstrend som rader i samhallet.
Resultatet f6r 2020 ar starkt med intakter
over tre miljarder kronor, minskade kost-
nader och okat driftnetto. Sankta avkast-
ningskrav och investeringar i fastighe-
terna har gjort att fastighetsvardet dkar.
Totalavkastningen landar pa 7,2 procent

(inklusive vara joint ventures).

Pa en stark fastighetsmarknad avytt-
rade vi under aret 883 ldgenheter i Oster-
sund samt Ormingehus i Nacka. Vi for-
varvade tva projekt i Halmstad och
Vasteras om 92 respektive 252 lagenhe-
ter. I Vasterds, Umea och Uppsala har vi
fardigstallt nyproduktion av bostader och
samhallsfastigheter. Fler nyproduktions-
projekt ar pa gang och i oktober tog vi,
tillsammans med flera entreprendrer,
triss i spadtag for tre olika projekt om
totalt 359 hyresratter i Halmstad. Det
langsiktiga malet ar att starta 1 000 nya

))

Resultatet for 2020 ar starkt
med intakter 6ver tre miljar-
der kronor, minskade kostna-
der och &kat driftnetto.

lagenheter varje ar och renovera lika
manga. Idag har vi cirka 700 lagenheter

i produktion och 1500 i pagadende reno-
veringsprojekt. Under aret har en ny mo-
dell f6r renovering tagits fram som inne-
bar att uppgraderingar framat framfor
allt kommer att fokusera pa stam- och
badrumsrenovering medan tak, f&nster
och fasader kommer att goras i separata
projekt. Modellen kommer att implemen-
teras succesivt under de kommande tva
aren. P4 s& satt ska vi kunna renovera fler
lagenheter samtidigt som det blir en smi-
digare och mer forutsagbar process for
saval oss som vara kunder. P4 investe-
ringssidan har stort fokus lagts pa ener-
giinvesteringar sasom belysningsprojekt
och uppkoppling av vara fastigheter for
att kunna effektivisera driften. I Oster-
sund har vi tagit arbetet med solceller ett
steg vidare och byggt ett likstrémsnat

6 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020

mellan husen for att férdela strommen
fran solcellerna dit den behovs, en rela-
tivt ny teknik som var en kostnadseffek-
tiv 16sning for fastigheten.

Kundnéjdheten fortsatter 6ka

Tva arirad har vi sett stora forbattringar
ikundnojdheten bland bostadshyresgas-
ter, senast med over tva enheter, och vi
narmar oss vart langsiktiga mal. Aven
hyresgasterna i vara samhallsfastigheter
ar noéjdare. Medarbetarna har anstrangt
sig for att vara fastigheter ska fungera val
aven idessa tider och vi har lyckats upp-
ratthdlla en bra serviceniva. Vi fortsatter
pa inslagen vag och kommer under 2021
att gora ytterligare insatser pa kundsidan
bland annat genom var nya uthyrnings-
policy som premierar de hyresgaster som
bott hos oss under lang tid. Jag vill rikta
ett varmt tack till vara kunder for ett gott
samarbete under detta speciella ar.

Nya forutsattningar

med 6kad digitalisering
Digitaliseringstakten i samhallet har 6kat
ytterligare under pandemin. For var del
har det inneburit att manga saker som
varit pa gang, till exempel digital signe-
ring av hyreskontrakt, snabbats pa.
Arbetet med att koppla upp hela bestan-
det ligger ratt i tiden och méjliggor styr-
ning och 6vervakning av vara fastigheter
pa distans. Med &ver 8 000 uppkopplade
lagenheter, varav 3 600 med sensorer,
har vi redan kommit en bra bit. Att digi-
talisera vara fastigheter ar en viktig del i
att hyresratten ska vara ett modernt och
efterfragat boende aven framat.

Fortatning for trygghet

Rikshems hallbarhetsarbete stddjer FN:s
globala hallbarhetsmal och flera av vara
vasentliga hallbarhetsfragor kopplar till



vart dvergripande mal om trygga och
attraktiva omraden. I dagens samhalle
minskar den upplevda tryggheten.
Rikshems vision ar att bidra till utveck-
lingen av det goda samhallet och darfor
arbetar vi for att vara omraden ska vara
sakra och trygga. Till exempel ar vi pa
flera orter engagerade i platssamverkan,
till exempel i Upplands Vasby, Sigtuna
och Helsingborg. En viktig del i trygg-
hetsarbetet ar att fa fler personer i rorelse
ibostadsomradena. Med en byggratts-
portfolj om narmare 700 000 kvadrat-
meter BTA, varav majoriteten inom vara
befintliga omraden, har vi goda forut-
sattningar att fortata vara omraden vilket
kommer bidra till 6kad rorelse. Vi har
ocksa gjort stora anstrangningar mot
olovlig andrahandsuthyrning. Bara i
Uppsala har vi sedan den nya lagstift-
ningen mot handel med hyreskontrakt
och olovlig andrahandsuthyrning bor-

Aven 2021 kommer att praglas
av pandemin men Rikshem
star val rustat och mycket i
verksamheten pekar at ratt hall.

))

jade galla kunnat aterfora cirka 70 lagen-
heter till bostadskdn. Ett mycket viktigt
arbete for att skapa trygga omraden.

Positiv utblick pa 2021

Aven 2021 kommer att praglas av pande-
min men Rikshem star val rustat och
mycket i verksamheten pekar at ratt hall.
Vi star ekonomiskt starka och det var den
A3 rating viiseptember fick frdn Moody's
ett bra bevis pa. Under aret har vi gjort
flera bra rekryteringar och det finns ett
stort driv och engagemang i organisatio-
nen. Utmaningen nu ligger i att ha kraft

VD HAR ORDET

att realisera alla saker som pagar och na
det vi kallar "Ett Rikshem’, namligen att
arbeta tillsammans 6ver hela foretaget
och pa olika satt nyttja férdelarna av att
vara ett stort fastighetsbolag. Pa sa satt
kommer vi att kunna fortsatta leverera
bra resultat, saval ekonomiskt som pa
kund-, medarbetar- och hallbarhetssidan
under de kommande aren. Ett stort tack
vill jag rikta till alla kloka och duktiga
medarbetare som dagligen bidrar till att
viutvecklas och som inte minst gor det
valdigt roligt att jobba pa Rikshem. Jag
ser fram emot nar vi ska kunna traffas
mer som vanligt igen.

Stockholm, mars 2021

Anette Frumerie,
vd Rikshem

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020 7
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Var affarsidé

Var vision

Var mission

Var vardegrund
ar foretagets DNA
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Vi ska langsiktigt och hallbart dga, utveckla och férvalta
vara bostdader och samhallsfastigheter.

Vi gor skillnad i utvecklingen av det goda samhallet.

Vi utvecklar trygga och hallbara livsmiljoer f6r de som
bor och verkar i vira omraden. Det gor vi genom att
kombinera affairsmassighet och samhillsengagemang.

Drivande, Narvarande
och Ansvarstagande.




Mal som visar vagen

Rikshem har fem langsiktiga mal som styr verksamhetens
inriktning. De langsiktiga malen som beslutades 2017

ska nas 2022 och arbetet sker stegvis for att komma dit.
Verksamheten bedrivs utifran ett antal strategier som

ska bidra till att nd malen.

Rikshems mal

VAR AFFAR

JARDEGRUND

2

God
totalavkastning

Y

o{/o

v 5
Trygga och 7

attraktiva omraden N6jd kund

Det goda
samhallet

ail N

Klimatneutral No6jd
verksamhet medarbetare

v, RS
o, NARVARANDE. pesY

Malomrade
God No6jd kund Nojd Klimatneutral Trygga
totalavkastning medarbetare verksamhet’ och attraktiva
omraden
o
& 2
Y
2l Att ldngsiktigt skapa Att 2022 na 62 i Att 2022 na 82 i Nojd Energianvandning Att 2022 na 851i
en real totalavkast- N6jd kund-index, medarbetar-index, ska arligen minska Upplevd trygghet
ning om minst NKI, for bostader NMI (index 100). med 2,5 procent och (index 100) bland
5 procent pa fastig- (index 100). koldioxidutslapp hyresgasterna.
hetskapitalet. minska med 1,0 kg/
kvm for ar 2020.
Strategier
Egen férvaltningsorganisation « Varierat utbud av bostader och samhallsfastigheter fér hela livet
Aktiv bestandsutveckling « Affarsmassighet och samhallsengagemang i kombination » Langsiktig omradesutveckling
Energioptimering- och effektivisering « Inkluderande och utvecklande medarbetarskap
Utfall 2020 2019 2018 2020 2019 2018 2020 2019 2018 2020 2019 2018 2020 2019 2018
6,7% 5,5% 5,8% 58,7% 56,6% 54,0% 71 70 71 -80% +0,7% -3,5% 76,8 77,2 75,6
-0,7 -1,7 +0,9
kg/kvm kg/kvm kg/kvm
ochar ochar ochar
“Ej tidsatt
Finansiella nyckeltal
Soliditet Belaningsgrad Nettoskuld/EBITDA" Réntetackningsgrad

Soliditeten ska inte
understiga 35 procent.

Den totala belaningsgraden
ska inte dverstiga 58 procent
av fastigheternas marknads-
varde.

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

Rantetackningsgraden ska
uppga till minst 2,2 ganger.

% 2020 2019 2018 % 2020 2019 2018 ggr 2020 2019 2018 ggr 2020 2019 2018
Soliditet 4 39 37 Belaningsgrad 51 54 58 Nettoskuld/ 15,2 18,0 176 Rantetacknings- 3,7 35 3.2
..... N EBITDA grad
Miniminiva Maximiniva
enligt policy 35 30 30 enligt policy 58 70 70 Maximiniva Miniminiva

enligt policy* 16,0 - - enligt policy 2,2 1,75 1,75

“nytt finansiellt mat 2020

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020 ‘ 9



VAR AFFAR

Affarsmodell

Rikshems affarsidé ar att langsiktigt
och hallbart aga, utveckla och for-
valta bostader och samhallsfastig-
heter. Fastighetsférvaltningen ar
langsiktig och det ekonomiska resul-
tatet aterinvesteras helt eller delvis i
verksamheten for att delfinansiera
utvecklingsprojekt, egen nyproduk-
tion samt forvarv.

L e . I e |

Rikshem skapar varde for bolagets
intressenter. Aktiv omradesutveckling

bidrar till 6kad trygghet och inkludering,

vilket gynnar kunderna. Varde skapas
aven fér Rikshems medarbetare i form
av bland annat kompetensutveckling
och en sund arbetsmiljo. I Rikshems
verksamhet skapas affarer f6r sam-
arbetspartners sasom leverantorer,

kommuner, banker och kapitalmarknad.

Ett ekonomiskt starkt Rikshem ger
moajlighet att gora skillnad i samhalls-
utvecklingen och skapa forutsattningar
for det goda samhallet.

(> o — [,

Det goda samhiie;

Stabil
totalavkastning

A
/I\

Aga och forvalta bostiader @
och samhillsfastigheter Dy

Rikshems verksamhet paverkas
av ett flertal omvarldsfaktorer
sasom finansiell utveckling,
lagkrav och globala trender —
vilka innebar bade risker och
nya affarsmojligheter.

10 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Rikshem ags till lika delar av Fjarde
AP-fonden och AMF Pensionsférsak-
ring AB. Agarnas malsattning ar en
god och stabil totalavkastning, vilket
i férlangningen genererar avkast-
ning till Sveriges pensionstagare.

1
1
1
1
1
1
1
1
|
A

=t
I
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Hallbarhetsperspektivet ar centralt
i Rikshems vardeskapande. Verk-
samheten skots utifran ett ldngsik-
tigt férhallningssatt. Rikshems
styrmodell "Hallbarhetskompassen”
stédjer arbetet med att integrera
hallbarhet i samtliga besluts-
processer.



Vardeskapande verksamhet

Rikshem nyttjar sina tillgangar pa ett hallbart satt for att skapa goda och langsiktiga
resultat for intressenterna. Bolagets verksamhet och fastigheter paverkar sin omvarld,
bade i produktionsprocessen och i forvaltningen. Att minska den negativa paverkan,
hantera bieffekterna av verksamheten och dka det positiva bidraget i hela vardekedjan
ar centralt for Rikshem. Pa sa satt skapas varden for samhallet.

VAR AFFAR

TILLGANGAR

Finansiellt Arbetskraft & Natur- R @ T Innovation &

) kunder & samarbets- )
kapital kompetens resurser utveckling

partners

RIKSHEMS VERKSAMHET

Aga och forvalta bostader

)
och samhillsfastigheter Dy

Forvarv Nyproduktion

For agare For kunder For samhallet For miljon For medarbetare
God och langsiktig  Prisvarda bostader och Okad tillgdnglighet Resurseffektiva fastig-  Trygg och jamstalld
totalavkastning. lokaler. Attraktiva boende- till ett varierat utbud heter med medvetna anstallning.

miljéer och rum for livets av bostader och lokaler = materialval.

alla faser. fér samhallsservice.

)

Q@ g ¢

SKAPADE VARDEN FOR SAMHALLET

» Okad trygghet och inkludering. ¢ Samhallsnyttig infrastruktur. + Reducerade utslapp

« Okad tillgang till bostader fér ¢ Fler arbetstillfallen och dkad i nyproduktion och
hushall med olika ekonomiska ekonomisk tillvaxt. befintligt bestand.
och sociala férutsattningar. « Avkastning till Sveriges « Valmaende

pensionssystem. medarbetare.

BIEFFEKTER

» Resursanvandning f6r bygg och férvaltning.
» Klimatpaverkan fran hela vardekedjan.
» Paverkan pa ekosystem och biologisk mangfald.
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Pa vag mot
det goda samhallet

Med bostader, forskolor, skolor, olika typer av vardboenden och sociala métesplatser
erbjuder Rikshem rum for livets alla faser. Rikshem vill gora skillnad i utvecklingen
av det goda samhallet genom att skapa attraktiva och hallbara livsmiljoer. Darfor
stravar bolaget efter att utveckla och forvalta trivsamma och trygga omraden dar
manniskor bade vill leva och verka.

|

20000 00 skoLa

MOj @ mm [7]

©) & |

FORSKOLOR OCH SKOLOR

Bra forskolor och skolor bidrar till att
boende vill bo kvar i ett omrade. Genom
att utveckla skolmiljéerna kan fler elever
fa moijlighet att lyckas i skolan. Genom
Laxhjalpen stottar Rikshem elever som
behover extra stod.

Med cirka 30 000 bostader ar
Rikshem en viktig aktér som
motverkar bostadsbristen

genom att bidra till den lang-
siktiga bostadsforsorjningen

Variation och bredd i utbudet ar viktigt.
Olika typer av boenden och storlekar pa
lagenheter beh6vs inom samma omrade,

i Sverige.
for att mojliggora flyttar i naromradet nar
livet forandras. Rikshem férvaltar och tar
@ hand om bade hus och manniskor.
HYRESRATTER
i{;giﬁ?ﬁ;ﬁgggztksgeiﬁé ai @ © Ett aktivt arbete med exempelvis trygg-
hyresritt. Hyresritten ir hetsanalyser, hante.ring av olovlig ‘
aven en viktig boendeform andr:fﬂ.'landsau tf‘lyrf\mg och utveckling
f6r dem som flyttar till en av miljoer pagar for att skapa trygga
grannskap och trivsamma omraden.

ny stad for arbete eller stu-
dier. Manga manniskor val-
jer att bo i hyresratt hela
livet, vilket bade langa ko-
tider och langa boendetider

Genom bostadssociala kontrakt med
kommunerna bidrar Rikshem till att
manniskor som har svart att komma

in pa bostadsmarknaden kan 4 mojlig-
het till egen bostad.

vittnar om.
Genom att
for hushall
med
bidrar Rikshem till

en god samhallsutveckling.
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och samhallsfastigheter i
fastighetsbestandet skapar
en

STUDENT- VARDBOENDE
BOENDE UTEMILJO & SOCIALA
Studentlagenheter MOTESPLATSER

blir manga unga
manniskors férsta
kontakt med en

BOENDE FOR SARSKILDA BEHOV

Rikshem tillgodoser bostadsbehov for

Idrottshallar, utegym och andra sociala
motesplatser bidrar till 6kad trivsel,
sysselsattning och betydelsefulla méten.

hyresvard. SotE SoE i Genom omradesutveckling kan funktio-
Rikshem har dven ménniskor med behov av sarskilt stod ner som saknas i ett omrade tillféras.
ungdomslagen- genom LSS-boenden och korttidsboenden.

heter i sitt bestand.

SENIOR- OCH

TRYGGHETSBOSTADER

[T [T [7

Pa flera orter har Rikshem boende {6r hyresgaster som
ar 55+ eller 70+. Detta ar boende f6r den som vill ha ett
vanligt hyreskontrakt men med en viss aldersprofil.

ooOee do|(m),
Rikshems samhaéllsfastigheter oocopoo|op| b0
ar strategiskt viktiga genom att de OO0@e O00lm O [
OO0 oo OO J:Il o

1 bostadsomradena.

Utemiljoerna ar en viktig del for trivseln
ibostadsomraden. Varje sommar jobbar
ungdomar i Rikshems omraden med att
gora fint i utemiljéerna, ofta genom sitt
forsta sommarjobb.

ALDREBOENDE

En aldrande befolkning innebar att beho-
vet av vardinrattningar och dldreboenden
okar. Rikshem forvaltar och utvecklar
samhallsfastigheter sdsom vard- och
omsorgsboenden anpassade efter sam-
hallets behov. Verksamheterna skapar
arbetstillfallen i omradet.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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Strategiskt

hallbarhetsarbete

Hallbarhet ar en integrerad del i Rikshems verksamhet och hdallbarhetskompassen ar en vagvisare
som sakerstaller att affars- och verksamhetsutvecklingen tar bolaget at ratt hall. Rikshems
vasentlighetsomraden samordnas med de langsiktiga och évergripande malen, vilka mats och
foljs upp kontinuerligt. Modellen visar ocksa hur Rikshems hallbarhetsutveckling stodjer FN:s

globala hallbarhetsmal.

Hallbarhetskompassen ska stodja
Rikshems arbete med att integrera hall-
barhet i samtliga beslutsprocesser for ut-
vecklingsprojekt och investeringsbeslut.
Vad de olika vasentlighetsomradena
innebar i praktiken och hur Rikshem

(e)
o\/O
TaRY,

Trygga och

attraktiva omraden

arbetar med dem beskrivs i redovisning-
ens olika kapitel. Under aret har kompas-
sen vidareutvecklats och anpassats till
bolagets nya styrmodell. Vasentlighets-
omradenas fortsatta relevans har analy-

serats. Arbetet har, tillsammans med
anpassningen till Rikshems malstyr-
ningsarbete, lett till vissa fortydliganden
av bolagets vasentlighetsomraden. Las
mer om Rikshems vasentlighetsanalys
pa sidan 62.

God
totalavkastning

5

€ N&jd kund

s

v Det goda

! §amh5.11et .
Bl —— A

Klimatneutral
verksamhet

1 Ingen fattigdom 6 Rent vatten och sanitet 9
2 Ingenhunger 7 Hallbar energi

3 Halsaochvalbefinnande 8 Anstandiga arbetsvillkor

4 God utbildning och ekonomisk tillvaxt 10
5

Jamstalldhet

14 Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Hallbar industri, 11 Hallbara stader 13 Bekampa 16 Fredliga och inklude-

innovationer och och samhallen klimatférandringarna rande samhallen
infrastruktur 12 Hallbar konsumtion 14 Hav och marinaresurser 17 Genomférande och
Minskad ojamlikhet och produktion 15 Ekosystem och globalt partnerskap

biologisk mangfald
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KPI:er per viasentlighetsomrade

Tabellen visar resultatet av Rikshems viktigaste KPI:er (Key Performance Indicator) per vasentlighets-
omrade samt hur utvecklingstrenden, jamf{drt med féregaende ar, ser ut. Sidhanvisningen anger var i
redovisningen mer information finns att lasa om arbetet som ligger bakom resultaten.

Mal- Vasentlighets- Utfall 2020
omrade omrade KPI (indikator) Matl (2019) Sida
o Hallbara Bekriftade incidenter 0 0 63
~ S affarer av korruption (0)
$E
7] . .
s E Hallbara Andel av__leshems storsta 297 av 453
o= leverantérsled leverantdrer som har accepterat Alla (161 av 413) 37
Owm leverantérsuppférandekod v
Kunddialo N&jd kund-index, 62 (ar 2022) 58,7 30
2 9 NKI fér bostader (56,5)
=]
~
e} .
= Latt att leva . . 148
E hallbart Antal férmedlade sommarjobb 150 (151) 30, 33
5 el N6jd medarbetar-index, NMI 82 (ar 2022) 71 48, 49
o o arbetsliv (70)
£ 5
T 2 Andel medarbetare som anser att o
é’ 2 ?‘;;I;g;ﬁlghcgh det finns lika manga manligasom 90 % 8834 7/° 48, 50
© J kvinnliga férebilder i arbetet (83 %)
Minskade Mlzr;skacz/ energljlanval_'ldnmg i(_Wh/ 5553 ~80% 34,
CO:-utslipp* m z_a.r i %, totalenergi normalars- ,5 %/ar (+0.7) 20-41 43
korrigerat ' .
—
©
£% Minskad CO2 i Kg/m2/4r, baserat  1kg/m2/ar 2020 -0,7kg 34,
?:’ "g pa totalenergi normalarskorrigerat 2 kg/m2/ar 2021 (-1,7) 40-41, 43
=
S 0 C .
£ X Resurshus- Andel projekt i produktionsskede 1 18 70 % 16 30
E o hallning & som anvander Byggvarubedém- 100 % N 3av18,70 460 3 4 1
> miljo ningen eller likvardigt system (Andrad KP12020) -
S Trygghet Hyresgésternas 76,8 13,2127,
a .
o _E 5 & trivsel upplevda trygghet (index 100) 85 (ar 2022) (77) 30-33
523
o'w S .
1 Varierat . . . 78,2
0 £ Attraktivitetsindex Mal formuleras 2021 21-25, 40
[~ al utbud (Ny KPI2020)

* Observera att energianvandning och koldioxidutslapp mats i olika enheter. Rikshems resultat f6r 2020 ligger bra till f6r
energianvandningsmalet men samre vad galler koldioxidmalet. Det beror framst pa att utsldppsmangden paverkas till storsta
del av energileverantdrernas emissionsfaktorer som Rikshem inte direkt kan paverka.

Strategisk utveckling under 2020

Malbilden

klimatneutralt 2030

For att na klimatneutral verksam-
het arbetar Rikshem kontinuerligt
med arliga klimat- och energimal.
Forvaltningen har ocksa antagit
det langsiktiga malet om klimat-
neutralitet 2030. For att na malet
planerar Rikshem fér hur fardpla-
nen ska se ut. I det arbetet ingar att
foérsta hur samhallet och bolagets
omraden kommer att se ut ar
2030. Malbilden illustreras pa
nasta uppslag.

Lattare att leva hallbart
Vasentlighetsomradet Latt att leva
hallbart for vara hyresgaster inne-
fattar forutom miljéomassig hall-
barhet aven social hallbarhet. Hall-
barhet ingar som en del i
Rikshems introduktion, den sa
kallade Boskolan, som radgivning
for nya hyresgaster. Insatser
sasom laxhjalp och sommarjobb
ska bidra till att fler far jobb, dkad
integration i samhallet och stédja
en meningsfull fritid. Helt enkelt
lattare att leva hallbart.

Trygga och trivsamma omraden
med ny omradesindelning
Under 2020 har bolagets arbete
pa omradesniva tydliggjorts och
intensifierats. Bland annat har en
ny gemensam omradesindelning
tagits fram for att kunna arbeta
mer samordnat och utifrdn kund-
perspektivet med utveckling av
omraden sasom utemiljoprojekt,
platssamverkan, kundkommuni-
kation, uthyrning och trygghets-
satsningar.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020 15
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Mot klimatneutral fastighetsforvaltning

Rikshems mal ar en klimatneutral forvaltning 2030. Elbehoven kommer
att vara fortsatt stora 2030 samtidigt som all el, varme och alla branslen

ey
A/:/\/\/w/

isamhallet nu bér komma fran fossilfria kallor. Har ar nagra av pussel-
bitarna i Rikshems fardplan for att uppna malet. -
Fossilfri el och brédnsle
. . samt virmeproduktion med:
Fardplan klimat- « sol
neutralt 2030 +vind
- vatten

« biobranslen

‘ - vatgas/el-lagring

( Energiuppfoljningssystem )

Klimatkrav for inkép

Samtliga Rikshems produkter, varor
och tjanster ar baserade pa fossilfria
material och branslen.

Digital styrning,
matning och uppfdljning
gors enhetligt och skalbart
— Ett Rikshem.

Energieffektiva fastigheter

For att klara el- och effektbehoven

har Rikshem:

« Digitaliseringsstrategi: integrerad digital

i goeeg0|m
° goecgn|m
( Solel 6verforing )

El- och effekt-
styrning/Lastba-
lansering

teknik som mojliggdr annu energieffek-
tivare fastigheter.

» Lastbalansering av el férdelat mellan

husens forvaltningsel, hyresgasternas el,
laddinfrastruktur, tvattstugor, dverféring
av solel mellan fastigheter och lagring av
energi.

5 utmaningar inom hallbarhet

Stravan mot hallbarhet ar en enorm
utmaning for samhallet. Foljande
omraden ser Rikshem som extra utma-
nande utifran var bolaget star idag.

e Snabb klimatutveckling pa EU-niva
Manga férandringar fran EU och
finanssektorn gors for att styra mot
klimatmal, exempelvis taxonomi-
inférande 2021 och EU Green Deal
som kommer att paverka hela
branschen.

e Otrygghet
Otryggheten dkar i samhallet gene-
rellt och ar darfér aven en viktig fraga

for Rikshem. Bolaget arbetar kontinu-
erligt med trygghetsokande atgarder
men samhallsutmaningarna ar stora
och Rikshem delar ansvaret med
manga andra aktorer.

Segregation

Segregationen i samhallet ar en fraga
som alla fastighetsagare for bostader
berodrs av. Rikshem arbetar med soci-
ala insatser for att 6ka integrationen
genom exempelvis sommarjobb och
laxhjalp men fler insatser kravs.

Cirkulara floden
Okad cirkularitet i branschen med

16 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Under 2020 har Rikshem genomfort flera
projekt i syfte att na malet att bli klimat-
neutrala. Las bland annat om projektet
energismarta fastigheter pa sidan 34 och
ett uppkopplat bestand pa sidan 25.

okad resurshushallning och minskad
klimatpaverkan, dvs ateranvandning
och atervinning av produkter och
material, innebar praktiska utma-
ningar. Det kan galla att uppfylla kvali-
tetskrav for nagot som byts ut eller
byggmaterial som ar svara att separera.

Fornyelse pa hallbara satt

Rikshem har ett dldre fastighets-
bestand med behov av storre uppgra-
deringar vilket skapar utmaningar
nar det kommer till att renovera pa
hallbara satt, sa att bade ekologiska,
ekonomiska och sociala hallbarhets-
aspekter blir beaktade.



Oforutsagbar omvarld

2020 var ett omtumlande ar for saval manniskor, ekonomi som marknadslage.
Bostader, samhallsfastigheter och logistikfastigheter var stabila tillgangar nar
coronapandemin svepte in. For Rikshem har fokus pa hyresratter och andamals-
enliga samhallsfastigheter visat sig vara an mer i linje med marknadens efterfragan.

Aret inleddes med stor osdkerhet i om-
varlden saval ekonomiskt som politiskt.
Brexitférhandlingarna paverkade agen-
dan liksom hot om handelskrig. Samti-
digt upptacktes det nya coronaviruset i
Kina och pandemin som féljde av den
snabba virusspridningen lamslog hela
varlden. Flera lander inférde kraftiga at-
garder och effekterna har blivit enorma
bade vad galler halsa och ekonomi varl-
den over. [ april noterade Konjunkturin-
stitutets konjunkturbarometer en histo-
risk nedgang till en nivd som var lagre an
vid finanskrisen 2008. Aterhdmtningen
har dock varit god under den senare
delen av 2020, aven om indikatorn ligger
pa betydligt svagare nivaer an normalt.

Aterhamtning trots osidkerhet
Fastighetsbranschen har en lang period

Rikshem pa
fastighetsmarknaden

Rikshem ar val rustat for radande
marknadslage, med sitt fokus pa
hyresratter, utveckling av befintliga
omraden och satsningen pa att 6ka
volymen egenutvecklade samhalls-
fastigheter i portfoljen. Satsningen

ligger heltilinje med nuvarande och
kommande behov av vard- och aldre-

boenden, férskolor och skolor.
Bostader och samhallsfastigheter

har lange varit tva stabila segment for
investerare och nu spas aven den lang-
siktiga avkastningen 6ka. Detta efter-
som segmenten blir mer attraktiva for
investerare nar coronapandemin med-
fort att kommersiella fastigheter blivit

en osdkrare investering.
Rikshem har ocksa god mojlighet

till finansiering till lag kostnad, bland

annat tack vare sina starka agare.

bakom sig av 8kande fastighetsvarden.
Detta i kombination med lagre beldnings-
grader och laga marknadsrantor bidrog
till att manga fastighetsaktorer stod val
rustade i krisen. Osakerheten under pan-
demin har dock praglat aret med dagliga
férandringar och en volatil aktiemarknad,
aven avseende fastighetsaktier. Sett till
bankernas totala belaning kan fastighets-
krediter med 1ag risk, sasom bostader och
samhallsfastigheter, anda anses stabila.
Trots ett betydande BNP-fall och en kraf-
tig 8kning av arbetslosheten starktes
bostadsmarknaden under sommaren,
bade avseende antalet sdlda bostader och
priser. Byggtakten minskade nagot min-
dre 4n férvantat. Ar 2020 pabérjades
byggnationen av 48 000 bostader och ar
2021 férvantas 42 500 bostader paborjas.
Antalet pabdrjade bostader minskade med

nio procent 2020 och forvantas minska
med elva procent under 2021.

Fortsatt bostadsbrist
Befolkningsokningen under det férsta
halvaret ar den lagsta sedan ar 2005.
Detta beror pa en stor minskning av
invandringen och en 6kning av dodsfall
under coronapandemin. Den laga
okningstakten paverkar dock inte den
férvantade fortsatta bostadsbristen.
Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat
fran 2020 anger tre av fyra kommuner ett
underskott pd bostader. Det beraknade
byggbehovet for Sverige ar enligt Boverket
cirka 650 000 nya bostader under tiodrs-
perioden 2018-2027, det vill saga cirka

65 000 nya bostader per ar i genomsnitt.
Bristen pa bostader galler sarskilt for
unga, studenter, nyanlanda och aldre.
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OMVARLD OCH MARKNAD

Tre fragor till Arvid Lindqvist,
chefsanalytiker Catella

Hur har fastighetsbranschen
paverkats av coronakrisen?

— Det har varit ett tydligt skifte pa
transaktionsmarknaden mot icke-
cykliska fastighetssegment under
2020. Investerarna efterfragar stabila
kassafloden over tid och har blivit
allt mer skeptiska till kontorsfastig-
heter och képcentrum. Transak-
tionsmarknaden har karaktariserats
av relativt fa men stora transaktioner
dar institutionella investerare, fonder
och ett antal svenska fastighetsbolag
med inriktning pa hyresbostader,
samhallsfastigheter och logistik/
industri har dominerat pa koparsidan.

Hur har coronakrisen slagit
mot olika regioner i Sverige?

— Coronakrisen kan ha startat en
begynnande trend dar regionstader
och mindre stader framstar som
attraktiva i och med det dkande dis-
tansarbetet samt de héga bostads-
priserna i storstaderna. Min bild ar
anda att storstaderna med Stock-
holmsregionen i spetsen kommer att
fortsatta vara tydliga tillvaxtmotorer
i Sverige nar smittspridningen lugnar
ner sig och pandemin ebbar ut.

Hur behover fastighetsbranschen
rusta sig for kommande ar?

— Fastighetsmarknaden har 15-
20 ar bakom sig med enormt stark
makroekonomisk medvind och
enorma kapitalinfléden. Samtidigt
har manga foretag gatt i konkurs
eller minskat sin produktionskapa-
citet under det senaste aret. Detta
gor att allt fler investerare ser ett
stagflationsscenario (med fortsatt
relativt lag BNP-tillvaxt men hogre
inflation, och pa sikt aven hogre
langrantor) som ett allt mer realis-
tiskt makroscenario. Om det scena-
riot infaller kommer effekterna pa
fastighetsmarknaden bli stora. Det
blir da allt viktigare for fastighets-
bolagen att fokusera pa en effektiv
forvaltning och snabba expansions-
strategier kommer
bli svarare att
genomfora.

Foto:
Mats Lundqvist

Starkt marknad for hyresratter
Marknadsforutsattningarna for hyres-
bostader i tillvaxtorter beddms generellt
som fortsatt goda. En del av den starka
utvecklingen for hyresratter beror pa att
manga lagenheter beviljades investe-
ringsstod i slutet av 2019 och borjan av
2020, efter att stodet tillfalligt stoppats
fran utgangen av 2018 genom riksdagens
budgetbeslut. Cirka 16 000 bostader har
fatt beslut om stdd fran juli 2019 till juni
2020, vilket kan jamféras med cirka

11 500 under kalenderaret 2018. Mycket
talar ocksa for att en hogre andel bostads-
projekt kommer att bli hyresratter fram-
over. Byggratter har inte paverkats avse-
vart av pandemin, men en viss osakerhet
kan skonjas kring nya projekt och da i
synnerhet bostadsratter. Ett antal plane-
rade bostadsrattsprojekt har stallts om till
hyresratter under aret. Hyran for bostader
i Sverige ar reglerad och bestams genom
bruksvardesystemet efter f{édrhandling
med Hyresgastforeningen. Den genom-
snittliga hyresférandringen 2020 for
bostader innebar en dkning pa 1,9 procent,
densamma som 2019.
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Okat behov av samhillsfastigheter
Efterfragan pa samhallsfastigheter har
okat de senaste aren och det har inte for-
andrats till {8ljd av coronapandemin. In-
tresset fran investerare har snarare 6kat
med tanke p& behovet av investeringar i
vard, omsorg och ovriga samhallsnyttiga
fastigheter samt osakerheten i kommer-
siella fastigheter, sdsom kontor. Begran-
sade offentliga resurser 6ppnar upp an
mer fOr privata aktdrer. Behovet ar ocksa
fortsatt 6kande kopplat till en dldrande
befolkning och att Sverige hade stora
barnkullar pa 90-talet som nu ar i barna-
fédande alder, vilket gor att efterfragan
pa samhallsfastigheter forvantas dka.
Hyresmarknaden for samhallsfastigheter
ar stabil och uppvisar inga betydande
upp- eller nedgangar {6r hyresnivaer
eller vakanser. Hyrorna varierar inom
ett stort intervall, mycket beroende pa
fastigheternas alder, nedlagda investe-
ringar och hyresgastanpassningar.

Kallor: Boverket, Catella, MSCI, Rise, SCB,
SVEFA, Swedbank

Transaktionsvolymen 2020
Under varen 2020 noterades en
osakerhet med pausade eller av-
brutna transaktioner, relaterat till
coronapandemin, men under
hosten skedde en aterhamtning.
Den totala transaktionsvolymen
avseende direkta fastighetsaffarer
landade enligt Catella pa 162 mdr
(158) i Sverige. Enligt MSCI uppgick
totalavkastningen for Svenskt Fast-
ighetsindex till 5,4 procent under
2020 i jamforelse med 10,3 procent
for 2019. For Svenskt Bostadsindex
uppgick totalavkastningen till 7,0
procent 2020, ar 2019 var den 7,7
procent.



Globala megatrender

KLIMATFORANDRINGAR

Den globala medeltemperaturen 6kar

stadigt som en konsekvens av 6kade vaxt-
husgasutslapp i atmosfaren. Bygg- och fastighets-
sektorn ar materialkravande och svenska byggnader
star for en dryg femtedel av Sveriges utslapp av
vaxthusgaser sett ur ett livscykelperspektiv. Finans-
sektorn och EU staller allt hogre krav pa att bolag
redovisar hur affarsutveckling och investeringar
inte bara leder till I6nsamhet utan ocksa till 6kad
hallbarhet.

Rikshem arbetar i flera led med att minska sitt klimat-
avtryck i savdl byggprocess som renovering, exem-
pelvis genom att delar av nyproduktionen byggs med
trastommar. Rikshem startar aven upp enhetliga
arbetssatt fOr att energieffektivisera, detta gors under
namnet Energismarta fastigheter med bidrag fran
EU. Energieffektiviseringsprojekten och nya bygg-
projekt med lag klimatpaverkan kopplas sedan sam-
man genom emittering av grona obligationer som
ger investerare mojlighet att bidra till en hallbar
utveckling. Rikshem var ett av de forsta bostads-
bolagen i varlden med gréona obligationer. Totalt

har Rikshem utestaende gréna obligationer for 2 687
miljoner kronor, varav 1 487 miljoner kronor emitte-
rades under 2020.

DEMOGRAFISKA FORANDRINGAR

Andelen personer i arbetsfor alder mins-

kar medan den totala befolkningen 6kar

och blir allt aldre. Om knappt tio ar bedéms

antalet 80-aringar ha stigit med 50 procent

jamfort med idag. Demografiutvecklingen driver pa
behovet av saval nya boendeformer, infrastruktur-
16sningar och nyproducerade samhallsfastigheter.

Den dldrande befolkningen i kombination med en
okad andel invanare 1 bade forskole- och skolalder
gor att Rikshem bedémer att marknaden for sam-
haélisfastigheter dr uppdtgdende.

Rikshem svarar upp mot denna megatrend genom
att oka utbudet av hyresrédtter samt dndamalsenliga
samhallsfastigheter. Bolagets strategi ar att etablera
nya fastigheter pa utvalda tillvdxtorter ddr behovet
ar som storst for att mota marknadens efterfragan.

OMVARLD OCH MARKNAD

URBANISERING

Befolkningsmingden pa landsbygden

har under de senaste aren varit i stort

sett oférandrad samtidigt som allt fler

valjer att bo i stader. I och med coronapandemin har
diskussionen om arbete och bostad dock tagit en ny
vandning, nar manga arbetat hemma och inte haft
samma behov av pendling till arbetet i staden.
Enligt en Sifoundersékning tror 40 procent pa mer
hemarbete i framtiden, vilket kan innebara att fler
valjer att bosdtta sig langre fran stadskarnorna fram-
over. Men huruvida coronapandemin bromsar urba-
niseringstrenden pa sikt ar for tidigt att bedéma.

Genom att Rikshems bestand finns i utvalda tillvaxt-
kommuner sdkras efterfragan pa bostader och sam-
hdéllsfastigheter i de stadsndra boendemiljéerna éver
tid. Rikshems bedomning ar att sannolikheten for en
vikande hyresrdttsmarknad ar lag. Rikshems nypro-
duktion innebdr framst en fortatning av befintliga
omraden pa bebyggd mark som bidrar till att 6ka
attraktiviteten i omradet. Coronapandemin har visat
att behovet av gemensamma ytor dar vi kan motas
och hjéalpa varandra ar stort, vilket gdr 1 linje med
Rikshems insatser inom omradesutveckling och
platssamverkan.

DIGITALISERING

Den tekniska utvecklingen paverkar inte

bara fastighetsbranschen utan sambhallet i

stort. Det ar en megatrend som kullkastar
befintliga affarsmodeller och férandrar processer,
beteenden och arbetssatt pa alla nivaer i samhallet.
Teknik som artificiell intelligens och robotisering
kan effektivisera interna processer och samtidigt
revolutionera kundnyttan.

Digitaliseringsarbetet pa Rikshem har intensifierats
under aret, vilket bland annat innefattar en uppkopp-
ling av fastighetsbestandet, i syfte att i hbgre grad
automatisera kontroll och styrning av fastigheterna
och dess energisystem. Digitaliseringen leder till
resurseffektiviseringar och i nasta led till minskad
klimatpaverkan och dr darfér en mojliggérare fér
klimatutveckling. Nar samhdllet 6vergar fran att
anvdanda fossila branslen till anvandning av féornybar
el, kan Rikshems digitalisering utgoéra ett bidrag till
den utvecklingen. Under coronapandemin har dven
utvecklingen av vissa digitala tjanster paskyndats
sasom exempelvis mdjligheten till e-signering av
hyreskontrakt.
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Fastigheternas Rikshem ager fastigheter dver
marknadsvarde
uppgick till

hela Sverige. Med bostader,
skolor, forskolor, olika typer

51 750 av vardboenden och sociala

mkr motesplatser erbjuder Rikshem
moijligheter for hela livet. Vid
arets slut uppgick marknads-
vardet pa Rikshems fastighets-
portfolj till 51 750 miljoner kronor.
Det gbr Rikshem till ett av landets

storsta privata fastighetsbolag.
Uthyrningsbar

area
Rikshem ska vaxa pa ett ansvarsfullt satt
2 2 3 2 och expandera hallbart genom utveckling
av befintliga omraden. For att sdkerstalla
en langsiktigt stabil avkastning innehaller
Rikshems portfdlj bade bostader och sam-
hallsfastigheter. Fordelningen gor det maj-
ligt for Rikshem att utveckla bade de sam-
hallsfunktioner och den typ av bostader
som behdvs i ett omrade for att 6ka omra-
dets attraktivitet och trygghet. Rikshem vill
ocksa framja en variation av bostader. Det
kan till exempel innebara att det i ett och
samma omrade finns bade hyresratter och
bostadsratter samt olika hustyper och stor-
lekar pa lagenheter.

tkvm

Varierat bestand
Coronapandemin har annu inte haft en
betydande paverkan pa Rikshem. En av de
framsta anledningarna ar mixen i portféljen
som huvudsakligen bestar av hyres- och
samhallsfastigheter, endast cirka tva pro-
cent ar kommersiella lokaler. Dessa segment
har paverkats i mindre grad an andra pa
fastighetsmarknaden. Det dr endast ett be-
gransat antal av Rikshems hyresgaster som
har sékt anstand med hyresinbetalningar
Fordelning av Fordelning av eller efterfragat hyresrabatter inom ramen
hyresintakter fastigheternas marknadsvarde 61 det hyresstéd som staten delvis finansie-
rar. Om pandemin blir langvarig och resul-
terar i en djup lagkonjunktur ser Rikshem
© Bostadshyres- ® Bostader, 69% daremot risker med den paverkan pande-
kontrakt, 65% ® Samhélls- min kan komma att fa pa bolagets hyres-
fastigheter, 29 % gaster, begransningar i tillgangen pa kapital

- Vardboende, 24 % . . A, :
_ Skglof esr:%e 5 och férseningar i fardigstallande av projekt.

© Offentlig
sektor, 27 %

® Privat

sektor, 8% ® Kommersiellt, 2%
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestandet i siffror

Fastighetsbestandets marknadsvarde har genom investeringar, férvarv och varde-
férandringar dkat med 2 443 miljoner kronor. Bestandet innefattar 540 fastigheter med
en sammanlagd uthyrningsbar area om cirka 2 233 000 kvadratmeter. Under aret har
Rikshem avyttrat 22 fastigheter och forvarvat fyra fastigheter.

Rikshems fastighetsbestand Forvarv 2020
2020 2019 Foérandring % Kommun Fastighet Fastighetstyp
Antal fastigheter 540 560 -3,6 Halmstad Naden 2 Bostader
Antal lagenheter 28730 29214 -1,7 Uppsala Kvarngardet 5:5 Bostader
Uthyrningsbar area, tkvm 2233 2292 -2,6 Véasteras Vedbo 99 Bostéder
Marknadsvérde, mkr 51 750 49307 5,0 Kalmar Puman 1 Samhaéllsfastighet
Hyresintakter, mkr 3032 2916 4,0
Fastighetskostnader, mkr -1272 -1330 -4,4
Driftséverskott, mkr 1760 1586 11,0 .
Direktavkastning, % 35 33 61 Avyttringar 2020
Totalavkastning, % exkl JV 7,2 6,7 75 Antal
Totalavkastning, % inkl JV 7,0 7.2 2,8 Kommun fastigheter Kvm Fastighetstyp
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,4 96,4 0,0 Nacka 4 16400  Samhalisfastigheter
Uppsala 3 - Byggratter
Sddertélie 1 1760 Samhéllsfastighet
Véasteras 1 - Byggrétter
Jamforbart bestand Ostersund 13 62500  Bostader
2020 2019 Forandring %
Hyresintakter, mkr 2918 2820 3,5
Fastighetskostnader, mkr -1229 1273 -3,5
Driftsverskott, mkr 1689 15647 9,2
Férandring av fastighetsbestandet
mkr 2020 2019
Marknadsvarde vid arets borjan 49 307 45 687
Investeringar 15692 1568
Forvarvy 285 879
Forséliningar -1 259 -365
Vardeférandring 1825 1538
Marknadsvarde vid arets slut 51 750 49 307
Fastigheternas marknadsvarde
Mkr
60 000
50 000
40 000
30 000
20 000
10 000
0
2016 2017 2018 2019 2020
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FASTIGHETSBESTAND
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n g
Driftsoverskott, mkr Vardeforandring Hyresintakter, mkr
fastighetsbestandet
2020 2019 2020 2019

1760 1586 ®4% 3032 2916

10 storsta fastigheterna (baserat pa varde)

Andel av

Fastighet Kommun Typ av fastighet Yta kvm Varde, mkr totalt varde
Kvarngardet 4:3 Uppsala Studentboende 46 068 1853 3,6%
Gréanby 8:1, m fl Uppsala Lagenheter 47 967 1352 2,6%
Granby 6:1, m fl Uppsala Lagenheter 48 033 1312 2,5%
Repet 4 Sodertélje Léagenheter 29 444 725 1,4%
Svartbacken 36:45 Uppsala Vardboende 24 737 714 1,4%
Kristallen 12 Luled Lagenheter 43 213 690 1,3%
Huslyckan 6, m fl Helsingborg Lagenheter 36 038 687 1,3%
Spérren 2 Norrkdping Lagenheter 44 343 646 1,2%
Kvarngéardet 55:1 Uppsala Lagenheter 2479 542 1,0%
Valsta 3:38 Sigtuna Lagenheter 25423 527 1,0%
Summa 347 745 9048 17,3%
Segmentrapportering 2020
Belopp mkr Bostader Sambhallsfastigheter Totalt

2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 2121 2 051 911 865 3032 2916
Fastighetskostnader -982 -1023 -290 -307 -1 272 -1 330
Driftsdverskott 1139 1028 621 558 1760 1586
Vardeférandringar fastigheter 1325 803 500 735 1825 1538
Totalavkastning 2464 1831 1121 1293 3585 3124
Totalavkastning exkl joint ventures, procent 71 5,5 7,5 9,4 72 6,7
Verkligt varde fastigheter 36 243 34 354 15 507 14 953 51 750 49 307
Andel, procent 70 70 30 30 100 100
Area, tkvm 1611 1664 622 628 2233 2292
Verkligt varde, kr per kvm 22 501 20 644 24 942 24 213 23181 21512
Investeringar 1246 1214 346 354 1592 1568
Verkligt varde Hyresintakter och fastighetskostnader
Kr/kvm Kr/kvm
25000 1500

/
22 500 ~ 1200 —
20 000 900
17 500 - 600 e —
15 000 300
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

e Hyresintakter

=== Fastighetskostnader
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FASTIGHETSBESTAND

Rikshems bostader i siffror

Bostadssegmentet motsvarar cirka 70 procent av Rikshems fastighetsvarde. Fér Rikshem ar

ett varierat utbud av fastigheter prioriterat. Inom bostadsbestandet finns hyresratter,

studentbostader, ungdomslagenheter, seniorboenden och trygghetsboenden. Omsattningen
av hyresgaster ligger pa omkring 20 procent for bostader. Stora delar av bestandet ar byggt
under 60- och 70-talen vilket innebar att det finns behov och méjligheter att utveckla

bestandet.

Fastighetsbestand bostader

Jamforbart bestdnd bostader

2020 2019 Foérandring % 2020 2019 Forandring %
Antal fastigheter 341 351 -2,8 Hyresintakter, mkr 2052 1981 3,6
Antal lagenheter 23661 24259 -2,5 Fastighetskostnader, mkr -950 -982 -3,3
Uthyrningsbar area, tkvm 1611 1664 -3,2 Driftséverskott, mkr 1102 999 10,3
Marknadsvarde, mkr 36243 34354 5,5
Hyresintékter, mkr 2121 2 051 3,4
Fastighetskostnader, mkr -982 1023 -4,0
Driftsdverskott, mkr 1139 1028 10,8
Direktavkastning, % 3,2 3,1 3,2
Totalavkastning, % 71 5,5 29,1
Fastighetsbestand bostader per ort
Antal Yta Yta Andel av
Kommun eller ort fastigheter bostéder, tkvm ovrigt, tkvm Hyresvarde, mkr marknadsvarde, %
Uppsala/Knivsta 46 272 22 460 23,6
Storstockholm 33 229 14 328 15,7
Helsingborg 101 237 26 327 16,0
Norrkdping 34 184 1 219 10,7
Ostersund 29 126 10 153 58
Vasteras 13 74 27 146 6,9
Umeé 42 100 6 134 6,4
Luled 6 106 8 125 52
Kalmar 18 84 8 101 4,3
Malmé 12 28 10 62 3,6
Halmstad 3 12 14 11
Nykoping 4 12 3 18 0,7
Total 341 1452 159 2086 100
Vakansgrad (enheter) Nyckeltal per anvandning av ytan
% Hyres-  Student- Kommer-
40 lagenhet  lagenhet siellt Ovrigt Total
Yta, tkvm 1419 33 42 17 1611
85 WL Antal objekt 20 929 997 295 12009 34230
3,0 / \/ Hyresvarde, mkr 1799 59 63 165 2086
2,5
2,0
1,5
1,0 =~
0,0

2015 2016 2017 2018 2019 2020

=== \/akansgrad bost&der
=== Marknadsvakans bostader
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Uppkopplat bestand

Okad valfrihet och ett battre inomhusklimat fér hyresgasten.
Effektivare drift och en mer hallbar fastighetsforvaltning for
Rikshem. Dessutom minskad energianvandning — ett
uppkopplat bestand ar en vinst for alla parter.

Ett uppkopplat bestand ar ett omfat-
tande digitaliseringsprojekt som inne-
bar att Rikshems fastigheter i hela lan-
det ska kopplas upp och styras pa ett
likartat satt. Projektet bestar huvudsak-
ligen av tre delar. Genom 6ppet nat far
alla hyresgaster mojlighet att fritt valja
leverantor och tjanster for bredband, TV
och telefoni. Inom fastighets-IT uppda-
teras all natinfrastruktur i fastigheterna
sa att det blir ett modernare, snabbare,
sakrare och stabilare nat. I projektet
ingar ocksa installation av sensorer
som mater temperatur och lftfuktighet
ilagenheter och lokaler. Genom en ny
IoT-plattform (Internet of Things) ges
mojlighet till dvervakning och visuali-
sering pa distans i hela bestandet. For
att alla hyresgaster ska kunna utféra
basservice via natet ingar ocksa en upp-
koppling pa 1 Mbit/s kostnadsfritt, vilket
racker till enklare samhallstjanster.

Som ett forsta steg genomfordes ett
pilotprojekt i Kvarngardet, Uppsala.

— Viar glada over att pilotprojektet
har fungerat sa bra. Trots radande pan-
demi kopplade vi upp och installerade
sensorer i 310 lagenheter i Kvarngardet,
sager Kristian Rolfsen Sandsborg,
gruppchef pa Rikshem i Uppsala.

Under hdsten pabdrjades uppkopp-

lingen av Rikshems resterande bestand.
Vid arsskiftet hade 8 300 lagenheter fatt
Oppet nat och 3 600 sensorer installe-
rats. Hela bostadsbestandet fran norr
till séder ska anslutas till och med 2022.
Darefter ska aven samhallsfastigheterna
kopplas upp.

Fordelarna med ett uppkopplat be-
stdnd ar manga. Ur ett hallbarhetsper-
spektiv ar det en stor vinst att kunna
fjarrstyra lagenheterna. Da kan
Rikshem sakerstalla ett jamnare inom-
husklimat 6ver tid och sanka energi-
anvandningen, vilket leder till effekti-
vare fastighetsforvaltning for Rikshem
och ett battre inomhusklimat for hyres-
gasterna.

— Hyresgasterna far aven en okad
valfrihet eftersom de fritt kan valja
leverantor och omfattning av internet,
TV och IP-telefoni. Oavsett om eller vad
man valjer sa far varje hushall 1 Mbit/s
gratis internetanvandning och alla
hyresgaster har tillgang till basutbudet
for digital-TV. Dagens hyresgaster har
andra forvantningar vad galler digitali-
sering an gardagens. Digitaliserings-
projektet ger darfor ett mervarde for
nuvarande och framtida hyresgaster,
avslutar Kristian Rolfsen Sandsborg.
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FASTIGHETSBESTAND

Rikshems samhallsfastigheter i siffror

Samhallsfastigheter utgdr cirka 30 procent av Rikshems fastighetsvarde. I fastigheterna

bedrivs verksamheter sasom vard- och omsorgsboende, gruppboende samt skola och

forskola. Rikshem erbjuder samhallsfastigheter anpassade for verksamheternas behov och
bolaget har ett nara samarbete med kunderna som ar bade kommuner och privata aktorer.

Merparten, 85 procent, av samhallsfastigheterna hyrs av offentlig sektor. Kvarvarande

kontraktstid for foretagets samhallsfastigheter ar i genomsnitt nio ar.

Fastighetsbestand samhallsfastigheter

10 storsta hyresgasterna samhallsfastigheter

Foérandring Typ av Forhyrd yta, Hyres-
2020 2019 % Hyresgast hyresgéast tkvm varde %
Antal fastigheter 199 209 -4.8 Uppsala kommun Offentlig 84 15
Antal lagenheter 5069 4978 1,8 Nacka kommun Offentlig 72 14
Uthyrningsbar area, tkvm 622 628 -1,0 Sigtuna kommun Offentlig 60 10
Marknadsvarde, mkr 156507 14994 3,4 Kalmar kommun Offentlig 53 8
Hyresintakter, mkr 9N 865 5,3 Halmstad kommun Offentlig 46 6
Fastighetskostnader, mkr -290 -307 -5,5 Vasteréas stad Offentlig 37 6
Driftséverskott, mkr 621 558 11,5 Telge Fastigheter AB Offentlig 38 5
Direktavkastning, % 41 4,0 2,5 Ale kommun Offentlig 18 5
Totalavkastning, % 7,5 9,2 -18,5 Luled kommun Offentlig 32 4
Genomsnittlig &terstdende hyrestid, ar 8,8 9,0 -2,2 Humana Omsorg AB Privat 10 3
Total 450 76
Fastighetsbestand samhallsfastigheter per ort
Antal Yta vard- Yta Yta Andel av
Kommun eller ort fastigheter boenden, tkvm skolor, tkvm ovrigt, tkvm Hyresvarde, mkr marknadsvarde, %
Storstockholm 64 86 105 13 295 32,9
Uppsala/Knivsta 61 144 207 29,9
Kalmar i 55 6 6 94 10,4
Halmstad 12 56 69 7.9
Véasteras 23 41 4 66 6,5
Ale 8 29 45 4,3
Luled 7 32 1 15 40 3,0
Malmé 6 7 15 2,0
Norrkdping 2 4 2 10 11
Umea 2 7 10 1,0
Jonkoéping 1 4 5 0,5
Linkdping 1 2 3 0,3
Helsingborg 1 1 2 0,2
Total 199 469 117 37 860 100
Forfallostruktur hyresavtal samhallsfastigheter, drshyra msek Nyckeltal per anvandning av ytan
900 Vard- i
boende Skolor Ovrigt Total
800 Yta, tkvm 469 17 37 622
700 Antal objekt 1230 145 242 1617
600 Hyresvarde, mkr 655 177 28 860
500
400
300
200
100
0
T 2530 38858885:883885
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"Vi har gjort allt vi kunnat
for att de boende i alla fall
ska kunna umgas”.

En ovarderlig gemenskap

Medan manga aldre har levt isolerat under coronapandemin har de 38 hyresgasterna pa trygg-
hetsboendet Bikupan i Helsingborg dragit en riktig vinstlott. Nar besdken blivit farre har de haft
stor gladje av det sociala samspelet grannarna emellan.
— Vara luftiga lokaler och fantastiska tradgard dar alla far plats har varit helt perfekt, sager
Ing-Marie Karlsson, vardinna pa Bikupan.

I trygghetsboendet Bikupans lagenheter
ar alla hyresgaster 70 ar eller aldre. De
boende ar pigga och friska aldre som
klarar av att ha eget boende, men samti-
digt ar hjalpta av den hoga serviceniva
som erbjuds. Har spelar Rikshem en
ovanligt aktiv roll som forvaltare av fast-
igheten och hyresvard for de boende.
Ing-Marie Karlsson pa Rikshem ar var-
dinna for boendet och den som personi-
fierar servicen for de boende varje dag.

— Till skillnad fran ett dldreboende be-
driver viingen vard, utan mitt uppdrag
handlar om att vara en trygghet for dem
som bor har. De kan komma till mig med
bade stora och sma bekymmer och aven
gladjeamnen forstas, berattar hon.

Ing-Marie Karlsson hjalper till vid
lunchserveringen och anordnar ocksa
en mangd aktiviteter sasom teater,
gympa, forelasningar, tradgardsarbete,
kor och bokcirkel.

— Alla bor i ensamhushall har och nar
man kommer upp i alder kan man tappa
mycket av sitt sammanhang och vanner.

Har far man allt detta i nara anslutning
till sitt eget hem. Ibland pa fredagarna
koper jag pizza och vi brukar ha en quiz
som ar popular.

Under det speciella coronadret har de
boende varit extra néjda med att bo just
har. Nar manga aldre i samhallet levt helt
isolerade antingen i sina hem, eller pa
aldreboenden med besdksférbud, har
trygghetsboendet kunnat erbjuda ett
sorts alternativ daremellan.

— Manga féreningar och traffpunkter
for aldre har legat helt nere och inte haft
nagon verksambhet alls i ar, men vi har
gjort allt vi har kunnat for att anpassa var
verksambhet sa att de boende i alla fall har
kunnat umgas, berattar Ing-Marie.

Ingen av hyresgasterna har insjuknat i
covid-19 men nar smittspridningen var
som hogst under varen, i cirka en och en
halv manad, bestamdes att lunch och fika
skulle serveras i respektive lagenhet istal-
let f6r i den gemensamma matsalen.

— Nar vi dppnade matsalen igen moble-
rade vi om lite sa att bord flyttades fran

matrummet till allrummet sa att det blev
glesare mellan sittplatserna. Allt spritas
fore och efter maltider och vi har ocksa
kunnat utnyttja var fantastiska tradgard
dar alla far plats.

TRYGGHETSBOENDET BIKUPAN

« Erbjuder lagenheter pa 1-2 rum
till den som fyllt 70 ar.

* De boende har tillgang till
gemensamma lokaler som mat-
sal, bibliotek och en stor tradgard
med egna odlingar.

» Tvaratters lunch och eftermid-
dagskaffe ingar i en obligatorisk
matavgift. Ovriga maltider ordnar
hyresgasten i det egna hemmet.

» Service och trygghet ingar i
hyran genom Rikshems var-
dinna som ar pa plats klockan
7-16 mandag till fredag.

» Rikshem ager och férvaltar fastig-
heten samt agerar hyresvard.
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Forvalt-
ning med
omtanke

Som langsiktig fastighetsagare

kan Rikshem gora satsningar

i férvaltningen som genererar
hogre fastighetsvarden och 6kad
kundndjdhet i ett langre perspektiv.
Under aret gjordes flera insatser

fér att gora Rikshems férvaltning
an mer enhetlig.

Rikshem driver ekonomisk och teknisk
férvaltning genom sin egen férvaltnings-
organisation. Under 2020 har bolaget haft
framfor allt tva fokus: dkad kundndjdhet
och dkad totalavkastning, som ocksa ar tva
av Rikshems fem langsiktiga mal. Hallbara
férbattringar av bestandet avseende bade
inomhus- och utemiljoer ger ndjdare kunder,
o6kad totalavkastning samt bidrar till ett mer
hallbart samhalle.

Ett Rikshem

Med cirka 30 000 bostader och lokaler ut-
spridda pa omkring 30 orter i landet finns
ett behov av tydlighet, struktur och sam-
ordning. Ett Rikshem innebar inom férvalt-
ningen att man under 2020 har gatt fran
en organisatorisk indelning i tre regioner
till att samla alla fastighetschefer under en
gemensam forvaltningschef. Genom att
arbeta i enhetliga strukturer i foretaget
mojliggors ett effektivare arbetssatt samti-
digt som man kan sakerstalla att kunder
och samarbetspartners kanner igen
Rikshem oavsett ort.

Under 2020 lanserades darfor en uppsatt-
ning férvaltningsgemensamma verktyg
som finns tillgangliga f6r alla medarbetare
pa intranatet. Har finns stod, tips och verk-
tyg f&r medarbetarnas dagliga arbete. Bland
annat Rikshems utemiljéhandbok, lekplats-
koncept, belysningskoncept, vaxtlista,
skyltprogram, verktyg for platssamverkan
och en entreprendérshandbok som ger stod
till organisationen i att sakra att Rikshem
och foretagets entreprendrer leverar den
service och det kundbemoétande som ska
galla hela foretaget.
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FORVALTNING

Bostadsomraden i utveckling

Okat omradesfokus, uppkoppling av bestandet, satsningar pa utemiljé och nya verktyg fér
kunddialog. Mycket har kunnat genomfdras inom bostadsforvaltningen trots ett speciellt ar for
bade Rikshem och bostadshyresgasterna.

Under 2019 inledde Rikshem en stor
satsning pa att férbattra utemiljon till
flera av sina bostadsfastigheter. Arbetet
har fortsatt under 2020 och kunnat
genomfdras enligt plan. Fér att hoja kva-
liteten pa utemiljon har antalet omrades-
tillsyner och ronderingar utékats.

Omradestillssyn innebar att fastighets-
teknikerna besoker sina fastigheter och
ser Over omradet. Ronderingar gors efter
ett avprickningsschema och kontrol-
lerna dokumenteras for att bland annat
uppfylla myndighetskraven.

Nya lekplatser i tra

Under aret har ett antal lekplatser byggts
enligt Rikshems nya gemensamma lek-
platskoncept. Lekplatserna byggsitra
som ar ett hallbart och lekvanligt mate-
rial. De ar tillganglighetsanpassade och
ska kannas valkomnande bade f6r barn
och vuxna oavsett kon, alder och intres-
sen. Las mer om lekplatskonceptet pa
sidan 31.

Under aret har ocksa ett gemensamt
belysningskoncept tagits fram i syfte att
na en enhetlig belysningsstandard, 6ka
trygghet och trivsel samt bidra till mins-
kad energianvandning och klimatpaver-

kan. Med en gemensam process fér byte
av belysning sparas bade tid och resurser.

Ett uppkopplat bestand

Under 2020 paborjade Rikshem arbetet
med att koppla upp hela sitt bestand.
Projektet innefattar 6ppet nat till kun-
derna samt fastighets-IT. Forst ut var ett
antal fastigheter i Uppsala, dar ett lyckat
pilotprojekt genomfordes, vilket gor att
det nu gar att fjarrstyra lagenheterna for
att mata bland annat fuktniva och tem-
peratur. Las mer om Ett uppkopplat be-
stand pa sidan 25.

Kunddialog

Ett viktigt led i att 8ka kundnojdheten ar
att vara duktig pa att uppfatta kundernas
onskemal. Darfor arbetar Rikshem med
att ta fram ett kunddialogverktyg som
ska beskriva olika tillvagagangssatt for
kommunikationen med kunderna.
Rikshem genomfdr ocksa en arlig kund-
undersékning for att mata hur kunderna
upplever bland annat milj6, skdtsel och
trygghet. Utifran svaren i kundundersok-
ningen tar Rikshems forvaltningsorgani-
sation fram lokala handlingsplaner fér att
utveckla omradet och servicen i énskad
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riktning. Arets undersékning besvarades
av 4 500 bostadskunder. Resultaten visar
att kundndjdheten har starkts. Utover
den rikstackande kundundersékningen
genomfordes aven ett flertal lokala web-
benkater under 2020 avseende bade
inne- och utemiljén.

Under 2020 har Rikshem tagit fram en
mall for utemiljéenkater och skickat uti
flera omraden for att kunderna ska
kunna vara med och paverka utveck-
lingen av sitt omrade.

Latt att leva hallbart
Boskolan ar ett annat viktigt verktyg for
att etablera kunddialog. Den halls f6r nya
bostadshyresgaster och ar en pedagogisk
introduktion till att bo i hyresratt. Under
aret inférde Rikshem e-signering vid
kontraktsskrivning och Boskolan ar en
del av signeringsutskicket som gar ut till
alla nya hyresgaster. I Boskolan beskrivs
allt fran rutiner kring hyresbetalning till
hur man som boende kan minska sin kli-
matpaverkan genom att till exempel sor-
tera sitt avfall ratt i Rikshems miljohus.
Rikshems hyresgaster har paverkan pa
klimatet och darfoér skapar Rikshem for-
utsattningar for en hallbar livsstil. Det

Allt néjdare bostadskunder
Rikshems arliga kundundersok-
ning for segmentet bostader skick-
ades ut till 8 321 hushall och besva-
rades av 4 500. Resultatet visade ett
index pa 58,7/100 i néjdhet.

No6jd kund-index — for bostader
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ska vara latt och attraktivt att gora hall-
bara val.

Strategi for uthyrning

Rikshem har under aret antagit en ny
uthyrningsstrategi och uthyrningspolicy
som ska bidra till malet att uppna nojdare
kunder. Efterfragan pa bostader skiljer
sig mellan Rikshems orter varfor
Rikshem arbetar aktivt med att mini-
mera vakansrisker. En viktig deliden
nya strategin ar att ett enhetligt mark-
nadsféringspaket tagits fram, som kan
anpassas efter behovet pa olika orter.
Strategin innehaller ocksa ett lojalitets-
program for att gynna och behalla
trogna kunder.

Bostadssociala kontrakt

Rikshem samverkar med flera kommu-
ner i Sverige och erbjuder bostadssociala
kontrakt for personer som har svart att
komma in pa bostadsmarknaden. Vid
2020 ars utgang hade Rikshem 424 pa-
gaende bostadssociala kontrakt med
kommuner dar syftet ar att den boende
pa sikt sjalv ska kunna ta dver kontraktet.

Anpassningar till coronapandemin

For att sédkerstalla tryggheten f6r bade
kunder och medarbetare gjorde Rikshem
ett antal nédvandiga anpassningar inom
bostadsférvaltningen nar coronapande-
min brét ut i bérjan pa aret. I mitten pa
mars inforde Rikshem restriktioner och
bland annat ombads hyresgasterna att
bara anmala akuta arenden. Antalet fel-
anmalningar minskade markant under
varen och stabiliserades till normala ni-
vaer under hosten. Bade Rikshems egna
fastighetstekniker och entreprenérer har
varit utrustade med handskar, mun-
skydd och handsprit for att de sjalva och
kunderna ska kanna sig trygga vid hem-
besok. Atgarder har endast utférts om
kunderna varit i annat rum eller inte i
lagenheten. Vissa hyresgastaktiviteter
har fatt stallas in under aret. Eftersom
manga arbetar och studerar hemifran
har Rikshem sett en stor 6kning av vatten-
férbrukning och avfallshantering i
bostadshusen.

"Vart lekplatskoncept
bygger pa att gora lekplatsen
tillganglig for alla.”

Trygghet och trivsel

Den nya lekplatsen i Pettersberg i Vasteras ar mer an en plats
for barn — det ar en knutpunkt och samlingsplats for alla i
omradet. Med Rikshems lek- och belysningsprojekt har
tryggheten och gemenskapen okat i omradet.

Nar lekplatsen i Pettersberg, Vasteras,
behovde renoveras tog Rikshem ett
helhetsgrepp om uppgiften. En trygg-
hetsanalys visade att de boende i Pet-
tersberg hade énskemal om trygghets-
forbattrande atgarder. Den renoverade
lekplatsen blev en del av l6sningen
genom att byggas om och anpassas.

— Omraden dar manniskor av olika
kon och aldrar ror sig upplevs som
tryggare. Det var nagot vi hade med oss
nar vi planerade renoveringen av bade
den stora lekplatsen och vara innergar-
dar. Lekplatsen renoverades efter vart
lekplatskoncept som bygger just pa att
gora lekplatsen tillganglig for alla och
uppmuntra till mangfald. Renoveringen
gjordes ocksa med hallbara materialval,
framst tra, sager Linda Forsell, som tidi-
gare var fastighetschef pa Rikshem i
Vasteras, och numera fastighetschef i
Uppsala.

Den nu invigda lekparken ar placerad
i mitten av omradet och ringas in av
bostadshusen. Parken ar utrustad med
nya inspirerande traattraktioner for
olika aldrar samt flera sittplatser med

bord. Har umgas de boende och far en
pratstund med grannen samtidigt som
man kan ha uppsyn 6ver barnen. Inn-
ergardarna har rustats och smyckats
med blomrabatter och buskar for att
locka fler an barnfamiljer till de gemen-
samma ytorna. Odlingslador har place-
rats ut dar de boende kan odla sina
egna Orter och gronsaker.

— Vi har fatt fantastisk respons pa det
har projektet, dels genom aterkoppling
fran de boende, dels genom att vi mar-
ker att de tar hand om platsen. Det har
inte varit nagon skadegorelse eller klot-
ter sedan lekparken och innergardarna
invigdes. Vi marker att de boende ar
stolta 6ver de gemensamma ytorna,
sager Linda Forsell.

For att Oka tryggheten har ocksa
belysningen setts 6ver i enlighet med
Rikshems belysningskoncept. Morka
oupplysta hdrn har antingen byggts
om eller forsetts med ny belysning och
morka stigar och gangvagar pa vag till
busshallplatsen har lysts upp, med hjalp
av energisnala belysningslésningar.
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Sakra samhallsfastigheter

Installation av bergvarme, nytt belysningskoncept och projekt fér vattenbesparing. Stérre
insatser i forvaltningen av Rikshems samhallsfastigheter har pagatt under aret parallellt

med omstallningar och férandringar i de dagliga arbetsrutinerna.

Forvaltningen av samhallsfastigheter
skiljer sig nagot fran forvaltningen av
bostadsfastigheter. Rikshems kunder i
samhallsfastigheterna ar bade kommu-
ner och privata aktorer. Till skillnad fran
forvaltning av bostadsbestandet, har
Rikshem mindre direktkontakt med hyres-
gasterna i form av forskolor, skolor och
aldreboenden pa det satt som foretaget
har med bostadshyresgasterna. Persona-
len i samhallsfastigheten kontaktar kom-
munen eller sin privata aktdr, om de
exempelvis vill gora en felanmalan.
Kommunen tar sedan anmalan vidare
till Rikshem som skickar ut en av sina
fastighetstekniker.

Sdkerhet hogst pa agendan

Rikshem utfoér manadsvisa ronderingar
isamhallsfastigheterna for att kontrollera
sprinklersystem, brandsakerhet men
aven eventuell skadegorelse och andra
mindre fel. Har vistas framfor allt barn,
ungdomar och aldre — och deras trygghet
och sakerhet har hogsta prioritet. En stor
del av Rikshems bestand ar frdn 60- och

70-talen och kraver ett val planerat
underhall. Skolgardar och férskolors ute-
gardar anpassas lopande for att upp-
muntra till larande och rorelse, vara till-
ganglighetsanpassade och lattatkomliga
for alla samt leva upp till myndigheters
krav pa sidkerhet. Aven dldreboendenas
utemiljo ses lopande dver.

Rikshem har under 2020 haft fokus pa
energieffektivisering av samhallsfastig-
heterna. Bergvarme har installerats, dldre
belysning har ersatts av LED-belysning,
ventilation har bytts ut och ett vatten-
besparingsprojekt har startat.

Anpassningar till coronapandemin
Nar coronapandemin utbrét i mars for-
svarades arbetet med samhallsfastighe-
terna pa grund av besdksférbud och
Folkhalsomyndighetens rekommen-
dationer. Enbart akuta fel har atgardats
och de fastighetstekniker som akt ut till
fastigheterna har utrustats med fullstan-
dig skyddsutrustning och utbildats i
rutiner kring att sprita hander och verk-
tyg med mera.
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Okad nojdhet for
samhiillsfastigheter
Rikshems arliga kundundersokning
fér segmentet samhallsfastigheter
skickades ut till 297 verksamhets-
lokaler och besvarades av 160.
Resultatet visade ett index pa 49/100
inodjdhet.

No6jd kund-index
— f6r samhallsfastigheter
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Sommarjobb

som ger meriter

Varje sommar erbjuder Rikshem ung-
domarialdern 16 till 19 ar sommarjobb,

vilket ger en vardefull inblick i arbetslivet

men ocksa stolthet for det egna bostads-
omradet. Méjlighet finns att prova en
ledarskapsroll med mer kvalificerade
arbetsuppgifter.

, , Jag har sommarjobbat hos
Rikshem fem ar i rad. For tva

ar sedan fick jag chansen att
ga en arbetsledarutbildning
och lara mig om ledarskap via
Rikshem. Sommaren 2020
ledde jag tre grupper med
sommarjobbare. Jag férdelade
arbetsuppgifter och ansvar-
ade for att sakerhetsrutinerna
foljdes. Det var kul att leda och
peppa andra och sa klart en
nyttig erfarenhet.

Vitalijs Sakelis, sommarjobbare och
hyresgast hos Rikshem i Sédertalje

148

ungdomar sommarjobbade
under aret. Totalt har 1 159 sommarjobb
formedlats pa Rikshems orter sedan
starten 2012.

Utokad lixhjilp
Rikshem stottar stiftelsen Lax-
hjalpen, som hjalper hogstadie-
elever som riskerar att inte na
gymnasiebehorighet med skol-
arbetet. Med hjalp av Rikshem
kunde Laxhjalpen utdka sin verk-
samhet och paborja laxhjalp i tva
skolor i Uppsala under 2020.
Pandemiaret innebar stora utma-
ningar for en redan utsatt grupp
av elever men tack vare ett nytt
digitalt laxhjalpsprogram kunde
verksamheten genomforas.

115

elever fick laxhjalp via Rikshem
hosten 2020. Rikshem stottar
skolor i anslutning till
bolagets bostadsomraden. Totalt
har 430 unga fatt laxhjalp via
Rikshem sedan starten 2015.

N9 2

“Tva ganger om dagen ordna-
des faktning, bowling och
hoglasning. Willys bjod pa
glass varje fredag.”

Positiv platssamverkan

Faktning, pyssel, glass och fikastunder i solen. Under tva
veckor sommaren 2020 forvandlades torget i Hagalund i Solna
till en riktig oas for de boende i omradet. Eventet var start-
skottet for Platssamverkan Hagalund, ett lokalt trygghets-

initiativ pd uppdrag av Rikshem.

Platssamverkan ar en samverkans-
modell som syftar till att 6ka trygghet,
trivsel och attraktivitet i ett omrade. Det
innebar att aktorer fran offentlig, privat
och ibland aven ideell verksamhet
samarbetar for att skapa positiv utveck-
ling i ett bostadsomrade. Platssamver-
kan Hagalund bygger pa en trygghets-
analys och kartlaggning av stadsdelen
Hagalund som Tryggare Sverige genom-
férde hosten 2018 pa uppdrag av
Rikshem.

— Tryggare Sveriges trygghetsanalys
over omradet visade att de boende upp-
levde Hagalunds torg som otryggt. Dar-
f6r valde vi att lata torget bli den centrala
platsen for platssamverkan nar vi drog
igang i Hagalund, sager Alexander
Karlsson, forvaltare pa Rikshem och
drivande i platssamverkan i norra
Stockholm.

I arbetet 6nskar Rikshem forandra
vilka som rérde sig pa torget. En mix
av manniskor kan dka bade trivsel och
trygghet. De tva sista veckorna i juni
2020 kladdes hela Hagalunds torg med
konstgras och smyckades med vimplar.

Tva ganger om dagen erbjods schema-
lagda aktiviteter som faktning, bowling
och héglasning. Butiken Willys bjod pa
glass varje fredag hela sommaren.
Invanarna kunde ocksa pyssla, spela
kubb och pingis eller bara umgas i det
fina vadret. Personal fran Tryggare
Sverige och fyra sommarjobbare fran
Solna stad var pa plats varje dag, holl
ordning och organiserade aktivite-
terna.

— Aktiviteterna blev ett lyckat start-
skott for Platssamverkan Hagalund.
Tryggare Sveriges utvardering visar
att mixen av manniskor ckade liksom
upplevelsen av trygghet. Platssamver-
kan ar ett langsiktigt arbete som kraver
uthallighet. Alla aktorer i Hagalund traf-
fas vid manadsvisa styrelsemoten for
att planera, genomféra och utvardera
olika fokusinsatser, som till exempelvis
forbattrad utebelysning. Varje fredag
upprattar polisen ett trygghetskontor
pa torget dar invanarna har maéjlighet
att fa svar pa fragor och framféra syn-
punkter, avslutar Alexander Karlsson.
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Klimatomstallning av fastigheter

Arbetet med handlingsplanen for att na malet klimatneutral forvaltning pagick under aret
och kommer att fortsatta utvecklas under 2021. Ett flertal energibesparingsprojekt och ett
vattenbesparingsinitiativ ar exempel pad atgarder som gjorts under aret.

Byggnader star for cirka 40 procent av
Sveriges energianvandning och en dryg
femtedel av de svenska utslappen av
vaxthusgaser sett ur ett livscykelper-
spektiv. Energianvandningen under
driftskedet och materialtillverkningen for
nyproduktion ar de tva stora klimatbelas-
tande omradena for branschens och
Rikshems verksamhet. Darfor ar energi-
effektivisering i férvaltningsbestandet
en delivasentlighetsomradet minskade
koldioxidutslapp dar Rikshem har maj-
lighet att gora skillnad fér klimatet.

Energismartare fastigheter

Under 2020 har arbetet fortsatt med att
samordna forvaltningens energieffekti-
viseringsprojekt i olika delar av landet.
Det ger méjligheter att genom den lokala
utvecklingen skapa nytta for bestandet i
hela landet inom till exempel inkép och
utvecklingsomraden.

I slutet av 2020 forstarktes planeringen
fér att utdka samordningen av gemen-
samma verktyg, processer och riktlinjer
i ett projekt med &vergripande syfte att
uppna energismartare fastigheter.

Projektet delfinansieras av ELENA-initia-
tivet (se mer pa sidan 5).

Energianvandning avser den energi
som anvands i fastigheterna i form av
varme och fastighetsel. Varmeanvand-
ningen utgor den stérsta delen, cirka 85
procent. Resterande mangd utgérs av
fossilfri fastighetsel. Hyresgasternas
elférbrukning redovisas inte. Rikshems
mal ar att minska energianvandningen
med isnitt 2,5 procent arligen i det jam-
forbara bestandet och under 2020 mins-
kade energianvandningen med 8,0
procent. En del i att minska energi-
anvandningen ar energiarbete i fastighe-
terna. Under 2019 utvidgade Rikshem sin
organisation for energiarbete och starkte
samordningsfunktionerna internt. Energi-
besparingsprojekt f&r bland annat belys-
ning, drift och ventilationssystem starta-
des och flera projekt har genomforts
under bade 2019 och 2020. Effekterna av
arbetet bdrjar nu synas i energiuppfolj-
ningen, trots den padgadende pandemin
som har paverkat Rikshems arbete under
2020.

Arsrapport totalenergi! (kWh/kvm Atemp)

Avvikelse, %

2020 2019 2018 2020 vs 2019  Mal, %
Energianvéndning 119,7 132,5 136,0 -9,6
Energianvandning (normalarskorrigerad) 127,8 138,9 137,9 -8,0 -2,5
Arsrapport totalenergi*? CO, (kg CO,e/kvm Atemp)
Avvikelse
Avvikelse, % 2020 vs 2019 Mal ar 2020
2020 2019 2018 2020 vs 2019 (kg CO,e/kvm) (kg COe/kvm)
Utslapp 8,2 9,0 -9,3 -0,8
Utsldpp (normalérskorrigerat) 8,9 9,6 11,3 -7,4 -0,7 -1,0

" Siffrorna skiljer sig fran redovisade varden i tidigare arsredovisningar. Ett forandrat jamforbart bestand tilsammans med
uppdateringar och férbattringar i Rikshems energiuppfoliningssystem som gjorts under 2020 gor att vardena for tidigare
ar behdver uppdateras for att fa en korrekt jamforelsesiffra. Atemp &r hamtade fran energideklarationer och ar i huvudsak
schablonberédknade enligt tidigare utférande av energideklarationer.

2 Emissionsfaktorer har hamtats fran respektive levrantor. Beréknat utifran foregédende ars emissionsfaktorer for figrrvarme.
Emissionsfaktorerna for aktuellt &r erhalls fran leverantorerna tidigast under andra kvartalet varje ar.
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Den inkdpta energins ursprung

Rikshem koper fossilfri el fran
férnybara kallor (vattenkraft, solkraft,
vindkraft) och karnkraft. Rikshem valjer att
redovisa karnkraften separat. Inkdp av
varme gors framst av fjarrvarmebolag,
som redovisar sina utsldpp fordelat som
andel fossilt, andel &tervunnet, andel
fornybart och 6vrigt'.

3,5%
3,8%‘—1

53,1%

31,5%

'—8,1%

M Fornybart M Karnkraft M Atervunnet
M Fossilt 1 Ovrigt*

* Exempelvis torv och torvbriketter, el fran karnkraft till
elpannor, varmepumpar och hjalpel till distribution.

Aterkommande faktorer som
paverkar utfallet for energi-
anvandning och koldioxid-
utslapp:

e Férandringar i det jamforbara
bestandet” i form av férvarv,
avveckling och tillskapande
av ny yta.

e Kontinuerligt energiarbete for
att minska mangden kopt
energi och optimera anvand-
ningen.

*Jamforbart bestand som avser energi
och klimatstatistik avser den del av be-
standet som Rikshem agt under ett helt
kalenderar och som har jamforbara siff-
ror, det vill sdga de fastigheter dar bola-
get kan félja upp samma typ av energi-
anvandning (uppvarmning av
byggnader och vatten, samt fastig-
hetsel). Det jamforbara bestandet inklu-
derar 383 fastigheter av Rikshems totala
540.



Vatten, varme och el

Rikshem ser en tydlig 8kning av varm-
vattenanvandning under 2020 till f6ljd av
pandemin. Flera vattenbesparingsprojekt
initierades snabbt, vilket visar hur den ut-
vidgade organisationen for energiarbetet
starker Rikshem. Snalspolande kranar och
duschmunstycken installerades och sam-
tidigt passade man pa att se &ver toaletter
och kranar for att atgarda lackor.

Utslapp av koldioxid fran varme och fast-
ighetsel har under 2020 varit 8,9 kg/kvm i
de fastigheter som Rikshem agt ett helt

kalenderar, varav 0,1 kg/kvm kommer fran
el. Detta innebar en minskning med 0,7
kg/kvm jamfort med 2019. Utslapps-
berakningen omfattar en del av Scope 1*
iform av olja, och en del av (endast for de
fastigheter som ingar i jamforbart bestand)
Scope 22i form av fjgrrvarme och el.

Energianvandnings- och koldioxidmal
Koldioxidutslappen mats arligen och
malet {6r det befintliga bestandet har
skarpts fran 1 kg/m2/ar fér ar 2020 till

2 kg/m2/ar for ar 2021 {6r att stddja ut-

DScope 1 galler vaxthusgasutslapp som verksamheten har direkt kontroll éver, exempelvis
fran uppvarmning genom oljepannor eller fran den egna fordonsflottan.
2 Scope 2 galler indirekta utslapp fran den energi som kops in till verksamheten.

FORVALTNING

vecklingen att na ett klimatneutralt 2030.
Fokus under 2020 har varit att starka ar-
betet med energiprojekt vilket kommer
fortsatta aven 2021. Det racker dock inte
att minska energianvandningen for att
na koldioxidmalet, vilket ar tydligt da
Rikshems resultat f6r 2020 ligger bra till
fér energianvandningsmalet men samre
vad galler koldioxidmalet. Den framsta
anledningen till detta ar att utslapps-
mangden paverkas till storsta del av ener-
gileverantorernas emissionsfaktorer som
Rikshem inte direkt kan paverka.

Rikshem arbetar for att mini-

mera sitt ekologiska fotavtryck

genom att:

» Underhalla befintliga material
hellre an att byta ut till nytt.
Nar det behover kopas nytt valjs
komponenter av hallbara mate-
rial, av god kvalitet och med lang
livslangd som gar att underhalla.

» Fasa ut miljo- och halsofarliga
amnen och material genom
projekt i fastigheterna.

» Vid arbete i utemiljder varna om
biologisk mangfald.
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Hallbara inkdp och ansvar
ileverantorsledet ar viktiga faktorer
for Rikshems hallbarhetsarbete.



FORVALTNING

Inkop for hallbar utveckling

Rikshem ska agera pa ett ansvarsfullt satt, bade inom den egna verksamheten och i relation
till leverantorer och andra samarbetspartners. Ansvar i leverantorsledet ar en av flera
komponenter for att bidra till en god samhallsutveckling.

For en stor inképande organisation som
Rikshem ar det viktigt att sakerstalla att
alla foretagets relationer praglas av respekt
och god etik. Inkopen sker framst inom
entreprenader, underhallstjanster samt
stodtjanster. For att i det langa loppet
uppratthalla en god totalavkastning ar
det avgérande att Rikshems inkop sker
ansvarsfullt och att hallbara leverantorer
anlitas. Malet ar darmed att inkdpen som
gors ska uppfylla héga kvalitets- och
hallbarhetskrav med beaktande av total-
kostnadsaspekter.

Uppforandekod for leverantorer
I syfte att sakerstalla att Rikshems leve-
rantérer uppfyller bolagets krav och fér-
vantningar, har Rikshem en leverantédrs-
uppfoérandekod. Uppfoérandekoden ar
antagen av styrelsen och innehaller saval
miljomassiga som sociala krav. Koden
innebar att leverantdrer staller sig bakom
FN:s Global Compacts principer inom
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo
och antikorruption och ar en del i
Rikshems styrning for att minimera
risker for negativ paverkan pa miljo och
manniskor genom hela vardekedjan.
Aven avtalsspecifika krav stills for att
pa basta satt matcha de aspekter som ar
aktuella for respektive upphandling.
Malet ar att alla Rikshems storsta leve-
rantorer ska ha godkant denna kod.
Enligt en uppfoljning gjord under 2020

kan Rikshem konstatera att av de 453
(413) storsta leverantorerna, vilka tillsam-
mans star f6r 67 procent (79) av Rikshems
totala inképsvolym, hade 297 (161) leve-
rantorer aktivt godkant koden.

Arbetet idag och framat

Under aret har Rikshem identifierat

ett behov av att se 6ver de krav som stalls
ileverantdrsuppforandekoden samt se
over den process som finns pa plats for
att sakerstalla efterlevnad av koden.
Rikshem planerar darfoér att under 2021,
genom olika insatser, forbattra nuva-
rande processer for att annu battre
kunna minimera risker fér negativ pa-
verkan pa miljé och manniskor genom
hela vardekedjan.

Ny inkopsprocess

Rikshems ledning har under 2020 anta-
git en ny inképsprocess med syfte att
uppna ett systematiskt och strukturerat
arbetssatt inom inkép. Detta omfattar
bland annat att na stordriftsférdelar, att
arbeta som Ett Rikshem och att bedriva
ett aktivt miljo- och hallbarhetsarbete.
Fokus har under aret varit att utveckla
inkdpsprocessen genom att samla
nationella och lokala avtal i Rikshems
centrala inkopssystem samt sakerstalla
okad avtalstrohet.

"Fullt rimliga krav”

ISS upphandlades under aret som
en av Rikshems leverantorer for
stadtjanster. Bolaget utfér stadning
av trapphus och tvattstugor i
Ostersund.

, , Det ar valdigt enkelt och
okomplicerat att vara leve-
rantor at Rikshem, ater-
kopplingen ar alltid snabb
at bada hall. Det ar manga
krav som stalls pa oss som
leverantdor men det tycker
vi ar fullt rimligt. Vad gal-
ler miljékraven far vi
endast anvanda Svanen-
markta produkter och det
har vi redan jobbat med i
flera ar. Sedan gors stick-
kontroller och varje
manad gdrs gemensamma
kvalitetskontroller dar var
gruppledare gar igenom
utférd stadning pa ett
antal adresser tillsammans
med en representant fran
Rikshem.

Ywonne Romild
Driftchef, ISS Facility Services
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pagaende
detaljplane-
projekt

Byggratter

685 693

kvm BTA

636

renoverade
lagenheter

Rekord
1 detalj-
planer och
projekt

Rikshem har ett omfattande
fastighetsbestand med stor
potential att utvecklas, fortatas
och kompletteras med ny
bebyggelse. Bestandet utvecklas
ocksa genom etablering i nya
omraden.

Utveckling av fastighetsbestandet pa
Rikshem handlar om att se potentialen,
skapa projektidén och visionen samt moj-
liggodra utveckling. Genom att se bortom ett
omrades befintliga forutsattningar skapar
Rikshem nya mojligheter. Fastigheterna
renoveras och bebyggs med attraktiva
bostéader, forskolor och aldreboenden och
pa sa satt omsatts framtagna byggratter i
detaljplaner till lbnsamma projekt. Fastighe-
terna moderniseras och omradena utveck-
las hallbart.

Grunden for Idnsamma projekt, trygga
boenden, goda arbetsplatser och en hallbar
utveckling av fastigheter sker i dialog med
kommuner och de som bor och arbetar i
omradena. Rikshem arbetar f6r goda och
langsiktiga relationer. Nar Rikshem utveck-

lar omraden praglas processerna av samar-
bete med kommuner, andra fastighetsagare
och hyresgaster.
fardigstallda ligenheter yresg

fran nyproduktion . . .
Rikshems utveckling av byggratter

Rikshems portfélj for utveckling av bygg-
ratter omfattar framfor allt bostader och
samhallsfastigheter. Stdrsta andelen bostader
iutvecklingsprojekten ar avsedd for hyres-
ratter och en mindre del av byggratterna
bedodms mer lampliga for bostadsratts-
projekt.
Sammantaget bestar byggrattsportfoljen
vid arets slut av cirka 680 000 (790 000)
8 o 5 kvadratmeter BTA. Av dessa ar cirka 210 000
lagenheter med 15 % (280 000) i tidigt skede, cirka 280 000
battre energiprestanda (370 000) i pagaende detaljplaneskede och
an lagkrav i cirka 190 000 (107 000) i lagakraftvunna
nyproduktion detaljplaner. Darutdver har cirka 55 000
(24 000) kvadratmeter BTA ilagakraftvunna
detaljplaner salts och frantratts under aret.
Las mer om pagdende detaljplanearbeten
pasidan 42.
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PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Inom Rikshems fastighetsbestand finns
stor utvecklingspotential. Stora delar av
Rikshems bestand ar byggt pa 60- och
70-talen, vilket innebar att manga fastig-
heter ar i behov av renovering. Genom
att renovera fastigheterna kan bolaget
forlanga husens livslangd och erbjuda en
modern boendestandard samtidigt som
fastigheternas varde 6kar. Under aret har
636 lagenheter genomgatt renoveringar.

Ny renoveringsmodell

Under aret har Rikshem arbetat om sin
modell {&r renovering, vilken kommer att
bdrja implementeras under 2021-2022.
Den nya modellen innebar i korthet att
huvuddelen av renoveringarna framat
kommer besta av stegvisa renoveringar.
Detta innebar att uppgraderingen kom-
mer att fokusera pa stam- och badrums-
renovering. Likasa kommer uppgrade-
ringar av fasad, tak, trapphus och f&nster
ske i separata projekt nar behov uppstar.
Den nya modellen ska ge en smidigare
och mer féorutsagbar renoveringsprocess
bade f6r Rikshem och hyresgasten. For
hyresgasten ar férdelarna bland annat att
man slipper evakueras under renovering
och att hyreshéjningen efter stam- och
badrumsrenovering blir lagre jamfort
med en storre renovering. For Rikshem
som bolag innebar den nya strategin
lagre risk i projekten.

Resurshushallning och miljo
Renoveringar effektiviserar aven driften,

minskar energianvandningen och hdjer
fastigheternas miljéprestanda.

Rikshem bygger och renoverar mann-
iskors hem, nagot av det mest vardefulla
och privata man har. Darfoér varnar
Rikshem om en sund och god miljo for
alla i samband med saval nybyggnation
som renoveringar.

Ett konkret exempel pa hur Rikshem
arbetar med resurshushallning och miljo
ar det arbete som gors inom omradet
materialval i projekten, bade inom ny-
byggnation och forvaltning. Rikshems
val att ofta bygga med trastomme &kar
cirkuldra resursfloden. Genom att an-
vanda Byggvarubeddmningens databas
for produkt- och materialval i projekten
minskas risken for att miljo- och halso-
skadliga amnen sprids till omgivning
och manniskor.

Skapar varierade utbud

For att utveckla Rikshems omraden byg-
ger féretaget bland annat nya bostader
och samhallsfastigheter. Vid nyproduk-
tion av bostader i Rikshems befintliga
omraden arbetar man for att komplettera
med lagenhetstyper som saknas for att
erbjuda ett varierat bostadsutbud. En
annan viktig del ar att tillfora lokaler

f6r verksamheter sdsom férskola, aldre-
boende eller idrottshall. Dialogen med
kommuner, andra byggherrar och pri-
vata skol- och vardaktorer ar central for
att identifiera aktuella behov. Rikshem
har totalt sett stora ytor i etablerade

Klimat i byggskedet

Storst
klimat-
paverkan i
byggskedet

omraden, vilket aven ger mojlighet att
utveckla trivselhdjande ytor for aktivite-
ter och sociala méten.

Ramavtalssamarbeten igang

Under aret har stort fokus legat pa att for-
battra processerna kring Rikshems
nyproduktionsprocess. Samarbeten har
pabdrjats med de leverantdrer som
Rikshem slot ldangsiktiga ramavtal med
2019. Tre nya projekt om totalt 430 lagen-
heter byggs inom ramavtalet; Orrspelet

i Umead, Urberget i Vasteras och Vastra
Blombacka i Sédertalje. Varje ramavtal
har sina KPILer i form av exempelvis kva-
litetsfaktorer i produktionen, arbetsmiljo
pa byggarbetsplatsen, yteffektivitet for
kunden och antalet felanmalningar, vilka
Rikshem kommer att mata och folja upp
over tid for att effektivisera och forbattra
nyproduktionen ytterligare.

Vid nyproduktion av bostader arbetar
Rikshem bade med industriellt trabyg-
gande och betong. Vid varje projekt valjs
det material som ar mest fordelaktigt for
aktuell fastighet. Tra ar ett fornybart
material som jamf{ért med andra bygg-
material slapper ut mindre koldioxid
under byggfasen, lagrar koldioxid under
hela sin livslangd och medfér farre stor-
ningar i naromradet under uppférandet.

Den allra storsta klimatpaverkan i en fastighets livscykel sker
numera i byggskedet, som en foljd av att forvaltningsskedets
paverkan successivt minskar. Det ar framst tillverkningsproces-
serna for byggmaterial som orsakar koldioxidutslapp, men aven

maskiner och transporter i samband med byggnationen.

Att minska

For att minska klimatpaverkan i byggskedet ar det viktigast att

klimat- borja med den mest vasentliga paverkan. Studier visar att bygg-

paverkan materialen har storst klimatbelastning. Att {édrandra betongens
sammansattning och anvandning eller att anvanda andra material
som trastommar ar positivt.

Vad har Rikshem var tidigt ute med att bygga med trastomme for att

Rikshem minska klimatpaverkan. Under aret har totalt 173 lagenheter

gjort byggts med trastomme. Under 2020 har Rikshems ramavtal med
trastommar inte kunnat nyttjas men planering pagar for nya avtal
for trastommar.

Kommande Rikshem planerar for kravstallande pa klimatpaverkan vid

klimatsteg bygglovsansokningar enligt det kommande lagkravet for klimat-

deklarationer. Klimatmal satts for den dkande byggverksamheten.
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Energieffektivare fastig-
heter under produktion

Rikshem utvecklar kontinuer-
ligt energiprestandan i sin
nyproduktion. Branschens ut-
veckling sker i jamforelse med
Boverkets Byggregler BBR vars
krav standigt skarps och for-
andras, jamforelsen med BBR-
kraven sker darfor i relation till
aktuellt BBR-krav vid tidpunk-
ten for godkand bygglovsanso-
kan. Med de nya sa kallade vikt-
ningsfaktorerna fér primar-
energi styr BBR en utveckling
som leder till minskad klimat-
paverkan.

Nyproduktion,

projekt i produktionsskede ar 2020*

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Energiprestanda
15% battre an
BBR-krav

Smugglaren, 74 lagenheter, Vasteras,

Svanen-certifiering

Bergskvadraten, 173 bostader (101 lagenheter, 72 LSS-
boenden) och en lokal, Norrképing, Miljobyggnad Silver

Enheten, 87 lagenheter, Halmstad

Bonden, 178 lagenheter, Halmstad

Naden, 92 lagenheter, Halmstad

Vard Sodra Kvarngardet, 96 lagenheter (vardboende)
(BOA 7 506 m?), Uppsala, Miljébyggnad Silver

S ISISIS SN | N

Vard Norra Kvarngardet, 105 lagenheter (vardboende)
(BOA 8 361 m?) Uppsala, Miljdbyggnad Silver

4

*Omfattar projekt i egen regi, projektférvarv eller som slutligt férvarvas vid tilltrade.
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PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Pagaende och lagakraftvunna detaljplaner

Under aret har arbete skett med ett tjugotal detaljplaneprojekt i olika skeden, frdn planansokan till antagande. Darut-

over pagar arbete med ett flertal projektidéer i olika skeden och av olika omfattningar. Nedan foljer exempel pa

pagaende detaljplaneprocesser som ar i slutfasen och férvantas generera fardiga byggratter under de narmaste aren.

Fader Bergstrom, Axelsberg, Stockholm
Har planeras 100 bostader fordelat pa

9 000 kvadratmeter BTA. Rikshems del

i projektet avser tva friliggande hus med
elva vaningar, med utsikt mot Malaren.
Detaljplanen beraknas antas under kvar-
tal tre 2021.

Elineberg, Helsingborg
Detaljplanearbete pagar for nya bostader
och centrumverksamhet. Bostaderna
som omfattar cirka 8 000 kvadratmeter-
BTA planeras i tva lamellthus i sju och
nio vaningar. Detaljplanen majliggor
omdaning och fértatning av stadsdelens
centrum med cirka 130 nya bostader.
Detaljplanen beraknas antas under
kvartal tre 2021.

Mjolkudden, Lulea

Cirka 140 nya bostader omfattande cirka
9 000 kvadratmeter BTA planerasien
fortatning av bostadsomradet Radio-
masten i Mjolkudden, Lulea. Fortat-
ningen planeras ske med hansyn till be-
fintliga byggnader och gard. Detaljplanen
beraknas antas under kvartal ett 2022.

Fler pagaende detaljplaner

Svartbacken, Uppsala

Planarbete pagar i stadsdelen Svart-
backen, i centralt ldge intill Fyrisan, for
cirka 200 lagenheter omfattande cirka

20 000 kvadratmeter BTA. Malet med
detaljplanearbetet ar att préva bebyggelse
iblandade vaningsantal, garage under
mark och gardar som 6ppnar sig mot an.
Detaljplanen beraknas antas under tredje
kvartalet 2022.

Antal Kvm boyta Beraknat
Kommun Fastighet/Omrade Huvudsakligt &ndamal bostader bostader antagande
Helsingborg Barrikaden/Fredriksdal Bostader/samhallsfastigheter 140 8 500 2021
Malmé Tuppen/Limhamn Bostader 70 4500 2021
Nacka Orminge C Samhallsfastigheter 5200 2021
Nacka Neglinge/Saltsjobaden Bostader/samhaéllsfastigheter 1 450 2021
Norrkdping Kardusen/Ljura Bostader 60 3650 2022
Norrkdping Linjen/Ektorp Bostader/samhéllsfastigheter 130 7 700 2022
Norrképing Niten/Hageby Bostéader 160 10 000 2022
Norrtélie Motormannen/Stegelbacken Bostéder/samhaéllsfastigheter/verksamheter 800 90 000 2023
Sigtuna Satuna/Nymaérsta Bostéader 150 10 000 2022
Stockholm Jordbruksministern/Bagarmossen Bostéader 70 4 500 2021
Sddertélie Daldockan/Saltskog Bostéader 160 10 000 2022
Sodertélie Elefanten/Gruséasen Bostader 60 5000 2022
Umea Matrosen/Centrum Bostader 30 1400 2022
Umeéa Flyttfageln/Mariehem Bostader 60 4000 2022
Umea Sofiehem/Alidbacken Bostader 300 24 000 2024
Uppsala Valsatra Bostéader/samhaéllsfastigheter 140 11 000 2022
Detaljplaner som vunnit laga kraft under aret

Antal Kvm boyta
Kommun Fastighet/Omrade Huvudsakligt &ndamal bostader bostader
Botkyrka Tullinge Bostéader 7 087
Nacka Ormingehus centrum Bostéader 20 600
Norrkdping Topasen/Vilbergen Bostéader 220 15000
Sddertélie Repet/Blombacka Bostéader 420 30 000
Véasteras Urberget/Pettersberg Bostéader 280 20 000
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Pagaende projekt

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Rikshem har ett flertal pagdende nyproduktions- och stérre renoveringsprojekt, mestadels
avseende bostader men aven samhallsfastigheter. Inom mdanga av renoveringsprojekten
skapas samtidigt ytterligare lagenheter. Har ar nadgra av projekten.

Kvarngardet 4:3, Kvarngardet, Uppsala
160 korridorsrum byggs om till lagenheter.
Totalt skapas 188 lagenheter av vilka 43
nyproduceras pa tva nya vaningsplan.
Dartill renoveras hela byggnaden och be-
doms efter fardigstallande uppna energi-
forbrukning motsvarande nyproduk-
tionsstandard vilket innebar att
investeringen kvalificerar sig f6r finansie-
ring med medel frdn Rikshems EIB-1an.
Produktionstiden beraknas paga fran for-
sta kvartalet 2021 till andra kvartalet 2023.

Bonden 7, Vastra Forstaden, Halmstad
Byggstarten av projektfastigheten Bonden
var ett av tre spadtag som Rikshem gjorde
i Halmstad under hésten 2020. Bonden
kommer att besta av 178 hyresratter, ettor
till fyror, tillsammans férdelade pa cirka
9 400 kvadratmeter. Fastigheten ar en del
av ett nytt utvecklingsomrade i centrala
Halmstad dar en ny detaljplan méjliggor
utveckling av totalt cirka 500 bostader.

Kardusen 7, Ljura, Norrképing

138 lagenheter totalrenoveras och tva av
lagenheterna byggs om till fyra mindre
lagenheter. Hela byggnaden renoveras
med nya stammar, badrum, kék och
ytskikt tillsammans med nya sakerhets-
dérrar och fénster.

Repet 4, Blombacka, Sodertalje
Sommaren 2020 vann detaljplanen for
Blombacka i Sédertalje laga kraft med
totalt 30 000 BTA i narhet till befintligt
bestand. I detta projekt byggs 130 lagen-
heter i prefabricerad betong, en lokal i
markplan pa cirka 300 kvadratmeter
samt 14 markparkeringsplatser. Analys
av omradet visar efterfragan pa storre
lagenheter vilket detta projekt moter.
Byggnaderna kommer ingd bland projekt
for grona obligationer. Inflyttning berak-
nas till tredje kvartalet 2022.

Fler pagaende projekt
Antal Beréknat

Kommun Fastighet/Omrade Projektkategori bostader fardigstallt
Halmstad Naden 1/Fyllinge NYP  Bostader 92 2022 Q2
Halmstad Enheten 1/Galgberget NYP  Bostader 87 2021 Q4
Helsingborg  Elineberg 7/Elineberg ROT Bostader 269 2024  Qf
Helsingborg  Brigaden 1/Fredriksdal ROT Bostader 90 2022 Q2
Luled Porsén 1:240/Porsén ROT Bostéader 426 2024  Qf
Norrkdping Planen 4/Ektorp ROT  Bostader 227 2021 Q2
Umea Sandtaget 2/Sandbacka NYP  Bostader 97 2021 Qi
Umea Orrspelet 1, 2/Mariehem NYP  Bostader 1083 2022 Q4
Umea Flyttfageln 1, 2/Mariehem ROT  Bostéader 188 2024  Qf
Uppsala Kvarngardet 56:13/Kapellgardet NYP  Samhallsfastighet 96 2021 Q2

NYP - Lagenheter i nyproduktion.
ROT - Renoverade lagenheter.
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PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Fardigstallda projekt

Flera stérre renoverings- och nyproduktionsprojekt har
fardigstallts under aret. Har presenteras nagra av dem.

Brigaden 1, Fredriksdal, Helsingborg
46 lagenheter har blivit till 72. Den férsta
etappen av renoveringen i omradet
Fredriksdal i Helsingborg ar ett pilotpro-
jekt som omfattar tva av totalt 24 hus-
kroppar. 46 befintliga lagenheter har to-
talrenoverats varav 18 storre lagenheter
byggts om till 26 mindre lagenheter for
att fa en varierad lagenhetssammansatt-
ning. Atgarder i utemiljén har gjorts fér
att hoja attraktiviteten ytterligare. Reno-
veringen av férsta etappen var klar andra
kvartalet 2020. Den fortsatta renove-
ringen i omradet ska paborjas under {or-
sta kvartalet 2021.

Fler fardigstallda projekt

Porson 1:240, Porson, Lulea
Pilotprojektet pa Porson bestar av 24 av
totalt 448 lagenheter som bland annat
har fatt nyrenoverade stammar, ny venti-
lation och nya ytskikt. Hyresgasterna har
fatt maojlighet att valja mellan tre renove-
ringsnivaer som ar framtagna fran de
onskemal som analyserats i tidigt skede.
Pilotprojektet fardigstalldes andra kvar-
talet 2020. Den fortsatta renoveringen i
omradet pabdrjas under forsta kvartalet
2021.

Antal
Kommun Fastighet/Omrade Projektkategori bostader Fardigstallda
Norrkdping  Planen 4/Ektorp NYP Bostader 99 2020 Q4
Sodertélie Repet 4/Blombacka ROT Bostader 131 2020 Q8
Uppsala Kvarngardet 56:14/Kapellgédrdet  NYP  Samhallsfastighet 105 2020 Qft
Véasteras Smugglaren 1/Oster Malarstrand NYP  Bostader 74 2021 Q1
Ostersund Motboken 7/Centrum ROT  Bostader 15 2020 Q2
Ostersund Hyacinten 1/0Odenslund NYP  Bostader 74 2020 Q1

NYP - Lagenheter i nyproduktion.
ROT - Renoverade lagenheter.
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Niten 1, Hageby, Norrképing

349 lagenheter i fastigheten Niten i Norr-
képing har renoverats. Detta var etapp tre
och darmed den sista och avslutande
etappen med totalrenovering av totalt 160
lagenheter. Hyresgasterna har fatt nyre-
noverade lagenheter med nya ytskikt,
sakerhetsdorrar och fonster samtidigt
som fastigheten bland annat fatt nya
stammar, hissar och ventilation. Total
boyta pa cirka 10 000 kvadratmeter har
renoverats i projektet, som avslutades
tredje kvartalet 2020.
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Under aret fardigstalldes
projektet Sandbacka

i Umead med 97 nya
bostader.

97

Projekt fran ax till limpa

Sandbacka i Umea ar ett av flera exempel pa projekt- och fastighetsutveckling inom Rikshem,
dar det befintliga bestandet utvecklas for att bli s attraktivt som madjligt for hyresgasterna. Sa har
gick det till nar ett helt omrade lyftes och 97 nya bostader skapades — fran idé till inflyttning.

Oktober 2015

Projektidé och besked om ny detaljplan
Rikshem har identifierat bristen pa min-
dre lagenheter i Sandbacka, som idag
bestar av fyra lamellhus och en gemen-
sam utemiljo. Idén att utveckla omradet
med fler lagenheter diskuteras internt
som ett mojligt projekt och leder fram till
en ansokan om ny detaljplan. 21 oktober
2015 meddelar byggnadsnamnden att
planarbete kan inledas.

Januari 2016 — oktober 2017
Detaljplanens utformning vaxer fram
och under juni 2017 utfdrs ett samrad dar
allmanheten far lamna synpunkter pa
framtaget férslag. Inkomna synpunkter
arbetas igenom och leder fram till att
byggnadsnamnden antar detaljplanen.

Oktober 2017 — juni 2018 Overklagande
Inte helt ovanligt i den har typen av pro-
cesser inkommer dverklagan fler an en
gang. Framst galler det skuggning av
befintliga byggnader eftersom de tankta
husen ar markbart hégre an omkringlig-
gande bebyggelse. 31 oktober 2017 6verkla-
gas detaljplanen till Mark- och miljodom-
stolen. Overklagandet avvisas i juni 2018.

Mars 2018 Projektering paborjas
Sweco och Tyréns upphandlas for att
utforma lagenhetstyperna och enklare
skisser pa utemiljon utifrdn Rikshems
onskemal. Arbetet resulterar i yteffektiva
lagenheter med fokus pa ettor och tvaor
samt en helt ny utemiljoé. Under juni far
NCC fortroendet att utfdéra den fortsatta
projekteringen och utférandet.

Hosten 2018 Onskemal fran hyresgaster
En workshop halls med befintliga hyres-
gaster och resulterar i onskemal som
battre belysning, fler cykelstall, utspridda
samvaroytor och en gemensam grill-
plats. En kulle som skymt sikten ska tas
bort och alla lagenheter pa markplan ska
f& ny uteplats. Fasaderna pa alla befint-
liga hus renoveras och det blir ny drane-
ring och nya varmekulvertar.

Oktober 2018 Laga kraft
Detaljplanen vinner laga kraft.

Jag tror att framgangsfaktorn
, i Sandbacka har varit att vi
involverat hyresgasterna sa
mycket. Det ser vi ocksa pa
NKI:n som gatt upp mycket
under aret. Det kanns valdigt
roligt att fa ge tillbaka till
hyresgasterna for allt talamod
de har haft. En annan vinst,
bade for hyresgasterna,
Rikshem och miljén ar att vi
har sankt energiforbruk-
ningen i de befintliga husen.

Pontus Lundstrém,
projektledare pa Rikshem

Mars 2019 Beviljat bygglov
Byggnadsnamnden beviljar bygglov den
14 mars 2019. Byggvarubeddmningen
anvands langs hela processen for att
sakra kriterier gallande kemiskt innehall
och livscykelaspekter. Metoden ByggaF
anvands genom hela processen for att
sakerstalla ett fuktsakert byggande och
lang livslangd.

Maj 2019 Spadtag

Knappt tvda manader senare tas forsta
spadtaget. For att informera och svara
pa fragor haller Rikshem varje mandag

morgonmote under delar av byggproces-

sen med de boende i omradet.

Juni 2020 Utemiljon klar

Ett &r efter byggstart blir den nya ute-
miljon helt klar att avnjutas for de befint-
liga hyresgasterna: nya innergdrdar med
ny belysning, gemensamma grillplatser,
en ny lekplats, den oonskade kulle som
skymde sikten pa innergarden har byggts
bort och fasaderna ar renoverade.

September 2020

Rikshems kundundersokning for 2020
visar att projektet redan har gjort de
befintliga hyresgasterna ndjda i omradet.
NKI gar upp 7,4 enheter jamfort med
hosten 2019. En stor anledning till detta
ar de nya utemiljoerna. Trots ett stokigt
ar har resultatet alltsa varit vart moédan.

Hosten 2020
Byggprocessen for de tva punkthusen
fortsatter under hosten.

December 2020 Inflyttning hus 1
Inflyttning kan antligen ske i det forsta
av de tva nya husen. Alla lagenheter har
utrustats med digitala sensorer som gor
att de ar standigt uppkopplade vilket
effektiviserar forvaltning och drift vilket i
férlangningen kommer att ge stora
miljévinster.

Februari 2021 Inflyttning hus 2

Nu far aven de nya hyresgasterna till hus
2 flytta in. SOktrycket har varit hogt, om-
kring 30-40 s6kande per lagenhet. Alla
de nya 97 lagenheterna ar hyresratter.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020 45



PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Vardefulla samarbeten

Rikshem ager andelar i joint ventures till ett sammanlagt varde om 1 768 miljoner kronor.
Genom joint ventures kan Rikshem agera pa nya marknader, utveckla nya och befintliga
omraden och utbyta kompetens. Tillsammans kan parterna bidra till samhallsutvecklingen.

Det tva storsta joint venture-innehaven
utgdrs av VarmdoBostader och Telesta-
den (Farsta Stadsutveckling), till ett varde
pa andelarna om 1 024 miljoner kronor
respektive 635 miljoner kronor.

VarmdoBostader AB

VarmdoBostader ar ett allmannyttigt bo-
stadsbolag dar Rikshem ager 49 procent
och Varmdé kommun ager 51 procent.
VarmdoBostader ager och forvaltar 2 000
bostader i tillvaxtkommunen Varmdo.
Majoriteten av bestdndet bestar av tradi-
tionella hyresratter men innehaller aven
ungdomsldgenheter och seniorboenden
samt trygghetsboenden. Samtliga bosta-
der férmedlas av Bostadsformedlingen i
Stockholm.

Bergagardshojden JV AB
Bergagardshdjden i Kalmar ar ett joint
venture mellan Rikshem och P&E Fastig-
hetspartner. Syftet med detta joint ven-
ture ar att utveckla nyproduktion i Kal-
mar. Fér narvarande bebyggs den sista
fastigheten, med hjalp av investerings-
stdd och bestar av 95 hyresratter. For att

bevara gronomradena byggs garage och
sophanteringen under jord. Genom att
bygga energieffektiva byggnader kom-
mer forbrukningen ligga 25 procent
under Boverkets krav for nya bostadshus.

Boostad Bostad Sverige AB

Rikshem har ett joint venture med Nordr
AB (tidigare Veidekke Eiendom) som
heter Boostad Bostad Sverige. I Boostad
Bostad ingar Folkhem Tra AB som ut-
vecklar och bygger hallbara bostadsratter
itra. Det storsta projektet ar Cederhusen i
Hagastaden som ar ett pagaende projekt.
Byggstarten av forsta etappen skedde i
juni 2020 och ett flertal av bostadsrat-
terna ar redan salda. Nar Cederhusen

ar klara for inflyttning, enligt plan 2022,
kommer de att vara Stockholms forsta
stora flerbostadshus i massivtra och ett
av de storsta trahusprojekten i varlden i
innerstadsmiljo.

JV Tidmataren AB

Rikshem och Glommen & Lindberg AB
ager 50 procent vardera i ett joint venture
som heter Tidmataren AB. Syftet med
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detta joint venture ar att exploatera fast-
igheterna Tidmataren 1 och 2 i Sollen-
tuna. Idag rymmer fastigheterna kontor
ochlager. Malet ar att ta fram en ny de-
taljplan f6r bostadsandamal och sedan
utveckla fastigheten pa basta satt, i forsta
hand genom bostadsrattsproduktion.

Telestaden (Farsta Stadsutveckling AB)
I Farsta s6der om Stockholm ager Farsta
Stadsutveckling en fastighet dar planen
ar att bygga 2 000 bostader, bade bo-
stadsratter och hyresratter, for olika ske-
denilivet. Detta gor Telestaden till ett av
sodra Stockholms storsta bostadsprojekt.
Men Telestaden ska inte bara rymma
bostader utan utvecklas till en helt ny
levande stadsdel med en genomtankt
mix av bostader, arbetsplatser, narservice,
férskolor och skola samt kulturell verk-
sambhet. Telestaden ar ett joint venture
mellan Rikshem och Tkano Bostad,
parterna ager 50 procent vardera av
projektet som befinner sig i slutskedet

av detaljplaneprocessen.



, , Det ar ett spannande arbete att
etablera Telestaden som en egen

varierad stadsdel. Vi har tecknat
avtal med Attendo Care som kom-
mer att 6ppna ett dldreboende i
Telestaden under 2021. Polisen ska
pabdrja inflyttning i sina nya loka-
ler och pa sikt ska det bli 800 poli-
sers arbetsplats. Vi har aven flera
konstnadrliga verksamheter etable-
rade i stadsdelen. Konsthuset pa
3700 kvadratmeter rymmer
ateljéer, verkstader och dans-
studios.

Per Hogdin, vd och projektchef
for Telestaden

Telestaden i Farsta soder om Stockholm.
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Engagemang och utveckling

Rikshems verksamhet drivs av engagerade medarbetare som trivs med sitt arbete.
Vagen dit gar via gott ledarskap, trygghet pa arbetsplatsen och maojligheten att vaxa

och utvecklas med foretaget.

Medarbetarnas engagemang avgor fore-
tagets utveckling. P4 Rikshem ska med-
arbetarna kunna vara stolta éver sin
arbetsplats, ha kompetensen att utféra ett
bra jobb samt leva foretagets varderingar:
drivande, narvarande, ansvarstagande
(DNA). Under aret har Rikshem arbetat
med att integrera varderingarna i intro-
duktionsdagar, onboardingplaner,
utbildningar och utvecklingssamtal.
Arbetet med att bygga Ett Rikshem har
fortsatt. Gemensamma processer och
arbetssatt samt utveckling av den interna
kommunikationen ar ndgra exempel.

Ett gott ledarskap ar hogt varderat pa
Rikshem med bra chefer som stottar,
coachar och bidrar till engagemanget
hos medarbetarna. Rikshemdagen ar ett
exempel pd en viktig aktivitet for att
skapa samsyn i bolaget. Under Rikshem-
dagen, som iar genomfdrdes som en

digital livesandning, var temat Ett
Rikshem dar medarbetarna delade

med sig av goda exempel. Det digitala
genomforandet ar ett exempel pa hur
Rikshem anpassat verksamheten utifran
rekommendationer kopplade till corona-
pandemin. Andra exempel ar minskat
resande och arbete hemifran dar sa varit
mojligt.

Ett vixande foretag

Rikshem vaxer och har under aret
anstallt 51 nya medarbetare, utéver tre
traineer som rekryterats till det arliga
traineeprogrammet. Med vardefull kom-
petens inom bland annat renoverings-
processer, teknisk och ekonomisk
forvaltning, fastighets- och verksam-
hetsutveckling kommer de nya med-
arbetarna bidra till utvecklingen av fére-
taget. Under rekryteringsprocessen laggs
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stor vikt vid att attrahera personer som
delar foretagets varderingar och har ett
engagemang for Rikshem som samhalls-

byggare.

Okad mangfald och jimstilldhet

Under aret har andelen kvinnliga tekni-
ker 6kat och Rikshem har nu lika manga
manliga som kvinnliga chefer. Fokus
framat ar att titta pa fler yrkeskategorier
inom foretaget for att bidra till dkad
mangfald och jamstalldhet. Rekryte-
ringsprocessen ar central for att uppna
mangfald och jamstalldhet pa arbetsplat-
sen och féretaget stravar alltid efter att ha
kandidater med olika kén och bakgrund
iurvalsprocesserna.

Karridrvagar och Rikshemakademin
Hos Rikshem kan medarbetare vaxa,
bade genom intern rekrytering till ny roll,



Jamn konsfordelning chefer

% 5
51% 49%

kvinnor

utdkade arbetsuppgifter eller byte till
annan ort. Arliga utvecklingssamtal och
kontinuerlig dialog halls mellan medar-
betare och chef. For att sakerstalla hog
kompetens och medarbetarens utveck-
ling har Rikshemakademin lanserats
under 2020, vilket ar Rikshems koncept
for kompetensutveckling.

Rikshemakademin bestar av fem
grundstenar:
e Introduktion och varderingar

e Ledarskap
e Basutbildningar
e Individanpassad utbildning

¢ Daglig kompetensutveckling

Ett flertal basutbildningar har genomforts
digitalt under aret. Nagra exempel ar:
Fastighetsdgarens ansvar, BAS P/U, Hyres-
juridik, Lokalhyresjuridik och Sakert
bemdtande. Tva introduktionsdagar for
nyanstallda har ocksa genomforts.

Den dagliga kompetensutvecklingen
ar en central del i medarbetarnas utveck-
ling. Det kan handla om kunskapsdel-
ning mellan kollegor eller att stallas infor
en ny situation sasom ett nytt arbetssatt.

Nojda medarbetare

Rikshem mater arligen medarbetarnojd-
heten och arets undersékning visade en
okning fran 70 till 71. Medarbetarna ar
fortsatt engagerade, kanner arbetsgladje
och har en hog lojalitet. Resultaten avse-
ende den fysiska arbetsmiljon har for-
battrats i ar mycket till f6ljd av att manga
av lokalkontoren under aret flyttat till
stérre lokaler eller renoverats. Resultaten
iundersékningen ar generellt pd en hog
niva, men ambitionen ligger hogre och
arbete for att na dit pagar genom att
bland annat fortsatta utveckla féretagets
interna arbetsprocesser, starka samarbe-
tet och ge forutsattningar for en dkad
kompetensutveckling hos féretagets
medarbetare.

MEDARBETARE

Rikshems
No6jd medarbetar-
index 2020

Medarbetarundersokning
I Rikshems arliga medarbetar-
undersokning identifieras
forbattringsomraden och hand-
lingsplaner tas fram for att skapa
de basta férutsattningarna
pa arbetsplatsen.

No6jd medarbetar-index
. Lééngsiktigt
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vardesatter sin anstallningstrygghet
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ar lojala mot sin arbetsplats

Totalt antal anstallda

271 259

% 5
anlén% 46 %

kvinnor
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MEDARBETARE

Hallbart arbetsliv

For att fortsatta att utvecklas som bolag samt behalla och attrahera
engagerade medarbetare ska Rikshem erbjuda en saker, trygg och
inkluderande arbetsplats for alla medarbetare. En god arbetsmiljo
sakerstalls genom ett systematiskt arbete utifran ett antal policyer
och styrdokument. Arbetet mats och foljs upp arligen.

En saker arbetsplats

For att sakerstalla att Rikshem haller
en hég standard avseende arbetsmil-
jon arbetar Rikshem efter en arbets-
miljépolicy och rutinbeskrivningar.
Systematik finns pa plats for att und-
vika faror och risker men aven for att
leva upp till lagar och regler gallande
arbetsmiljo, exempelvis Arbetsmiljo-
lagen och interna riktlinjer. Omradet
har fatt an stérre fokus under aret sett
till coronapandemin.

Saval anstallda som konsulter om-
fattas och i viss man aven Rikshems
entreprenodrer. Har beskrivs rutiner for
sakerhet i arbetet samt etablering av
arbetssatt som minimerar olycksrisker
och rutiner kring hotfulla situationer.

En gang per ar ska arbetsmiljéronder
och utrymningsévningar genom-
foras. Medarbetare som arbetar inom
forvaltningen far ta emot synpunkter
av hyresgaster och Rikshem ger dar-
for stod i hur de ska bemota eventuella
klagomal. Det finns ocksa barbara
larmknappar kopplade till ett vakt-
bolag om ndgon medarbetare skulle
uppleva en situation som hotfull. For
att sakerstalla sakerheten for kunder
och entreprenérer genomfoérs regel-
bundna ronderingar bade ur arbets-
miljé- och fastighetsagaransvar i
Rikshems hus.

Arbetsmiljoarbete

Rikshems malsattning ar att saker-
stalla en halsosam arbetsplats pa lang
sikt. Stédinsatser satts in vid behov, till
exempel samtalsstdd for att motverka
stress och psykisk ohalsa och ergo-
nomiskt stéd f6r den fysiska arbets-
miljon.

Rikshem samarbetar med foretags-
halsovard och andra arbetsmiljo-
experter i sitt arbetsmiljoarbete.
Arbetsmiljofragor finns med i arliga
utvecklingssamtal och ar ett aterkom-

mande tema pa avdelningsmaoten och
vid separata avstamningar mellan
medarbetare och chef. Medarbetarna
bidrar ocksa till en god arbetsmiljé och
signalerar om brister eller risker finns.

Rikshem stravar efter att alla med-
arbetare ska ha en sund balans mellan
arbete och fritid. Alla medarbetare
erbjuds friskvardsbidrag, regelbundna
halsokontroller, stddsamtal samt
ersattning for sjukvardskostnader.
Proaktiva halsokontroller och frisk-
vard, samt att de som behover det
snabbt far stoéd och sjukvard ar vad
som mojliggor ett halsosamt liv.

En inkluderande arbetsplats
Rikshem ska vara en inkluderande
arbetsplats. Att vara inkluderande
innebar att man tar hand om varandra
samt star upp f6r och markerar att det
rader nolltolerans mot krankningar
och trakasserier. Bland annat stéttas
chefer i grupputveckling for att fa vatl
fungerande team. Det finns dven en
whistleblowingfunktion dit medarbe-
tarna anonymt kan anmala om de
upptacker oegentligheter eller miss-
forhallanden pa arbetsplatsen. Anmal-
ningar hanteras skyndsamt, diskret
och med sekretess. Alla medarbetare
pa Rikshem ska ha samma rattigheter,
skyldigheter och mojligheter inom
allt som ror arbetsplatsen oavsett kon,
kdnsoéverskridande identitet eller
uttryck, etnisk tilthorighet, religion,
funktionshinder, dlder och sexuell
laggning.

Ramarna som styr likabehandlings-
arbetet beskrivs i Rikshems mang-
falds- och jamstalldhetspolicy samt
jamstalldhetsplan. Arbetet ska leda till
att alla medarbetare utvecklas, mar
bra och har en arbetsmiljo dar alla res-
pekterar och inspireras av varandras
olikheter.

‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Antal dagar med
foraldraledighetstillagg ¥

Dagar
1500

1200

900

600

300

2018 2019 2020

@ Kvinnor  ® Méan

1) Rikshem fyller ut féréldrapenningen for tjansteman upp
till 180 dagar/barn som tas ut nar barnen &r under tva
ar. Kollektivanstallda har likvérdig rattighet men utbetal-
ning sker via AFA.

Sjukfranvaro i procent
av totalt arbetad tid

%
5

2018 2019 2020
® Man

® Kvinnor

Konsférdelning, %

2020 2019 2018

Andel % Kv M Kv M Kv M
Samtliga

medarbetare 46 54 46 54 43 57
Féretags-

ledning 43 57 33 67 44 56
Styrelsen 43 57 50 50 50 50
Chefer 51 49 40 60 43 57

Aldersférdelning?, antal

2020 2019

<30 30- >50 <30 30- >50

ar 50ar ar ar 50ar ar
Samtliga
medarbetare 32 159 80 41 151 60
Foretags-
ledning . 3 4 - 4 5
Styrelsen - 2 5 - 3 3

1) Avser tillsvidareanstéllda. Avser faktiskt antal personer.

Halsa och sakerhet, antal

2020 2019 2018

Anmaélda arbetsskador 6 12 8
Anmélda tillbud 18 16 9
Fall av upplevda trakasserier

eller diskriminering’ 10 5 5

1) Dessa fall inkom genom medarbetarundersdkningen.

For att garantera anonymitet redovisas inte forlorade
arbetsdagar.



Ett handelserikt ar

Aret 2020 inleddes med god likviditet pa kapitalmarknaderna och relativt laga kreditmarginaler.
Nar coronapandemin tog fart i mars byttes detta mot tidvis stangda kapitalmarknader och
marginaler som skét i hdjden. Under sommarmanaderna aterkom likviditeten till marknaderna
och marginalerna boérjade falla tillbaka. Tack vare stimulanser fran stater och centralbanker var
det lugnt pa kapitalmarknaderna under hdsten, trots USA-val och en andra vag i pandemin.

Osakerheten pa kapitalmarknaderna
under mars och april medférde att
Rikshems kreditmarginaler dkade vilket
paverkat finansieringskostnaden. I bor-
jan av sommaren forbattrades likvidite-
ten pa kapitalmarknaden. Kreditmargi-
nalerna f&r bolag med Rikshems
kreditvardighet borjade da att falla.
Rikshem har under hela aret haft god
likviditet utan att behdva utnyttja
backup-faciliteter.

Finansieringsstrategi

Strategin for Rikshems finansverksam-
het ar att sakerstalla en god tillgang till
finansiering bade pa kort och ladng sikt.
For att uppna detta ska Rikshem vara en
valrenommerad lantagare i det nordiska
banksystemet, pa den svenska certifikat-
marknaden och pa de svenska, norska
och europeiska obligationsmarknaderna.

Kapitalstruktur 2020-12-31

2,2 mdr kr ;

26,3 mdrkr

22,9 mdrkr

t 3,9 mdr kr

M Eget kapital M Uppskjuten skatt
M Rantebérande skulder M Ovriga skulder

Externalan 2020-12-31

0,4 mdr kr—l

4,8 mdrkr r

2,1 mdrkr 1

!9,9 mdr kr

M Obligationer SEK M Obligationer utlandsk valuta
M Foretagscertifikat M Banklan mot sakerhet
Ovriga

9,1 mdrkr

Finansiell stabilitet nas aven genom
backup-faciliteter hos agare och banker
och genom att sprida lanefoérfall. Rante-
kostnaderna ska minimeras inom de
riskramar som anges i finanspolicyn.

Finansiell stillning

Rikshems soliditet har starkts och upp-
gick vid arsskiftet till 41 procent, sam-
tidigt som belaningsgraden har sjunkit
till 51 procent. De rantebarande skulderna
uppgick vid utgangen av aret till 26 315
miljoner kronor (26 868). Under 2020 har
Rikshems rantebarande skuld varit rela-
tivt stabil d& foérvarvstakten varit lagre
an tidigare ar. Likvida medel uppgick till
830 miljoner kronor (568) vid utgangen
av aret.

Obligationer ar Rikshems huvudsak-
liga finansieringskalla och vid arsskiftet
uppgick obligationslanen till 18 988 mil-
joner kronor. Banklan, upptagna mot
sakerhet i fastigheter, uppgick till 4 814
miljoner kronor. Lan fran Europeiska in-
vesteringsbanken utan sakerhet uppgick
till 199 miljoner kronor. Upplaning
genom foretagscertifikat uppgick till
2 139 miljoner kronor. Vidare har bolaget
175 miljoner kronor (30) i skulder till nar-
stadende bolag.

Under 2020 emitterades Rikshems
forsta obligation i AUD. Genom denna
emission fick Rikshem ett 15-arigt lan.
Totalt genomfordes elva obligations-
emissioner om 3,2 miljarder kronor.
Banklan mot sakerhet har 6kat fran 4,3
till 4,8 miljarder kronor under aret
medan uppladning genom féretagscerti-
fikat har minskat fran 2,7 till 2,1 miljarder
kronor.

Laneprogram

Rikshems foretagscertifikatprogram ger
mojlighet att emittera foretagscertifikat
med optider pa upp till tolv manader
inom en ram om 10 miljarder kronor.
Rikshem har ett EMTN-program noterat
pa Irish Stock Exchange for utgivande av
obligationer. Rambeloppet ar 2 miljarder
euro och programmet mojliggor uppla-
ning i flera olika valutor. Foretagscerti-

fikaten och obligationerna ar inte saker-
stallda. Vid arsskiftet hade Rikshem
obligationer utestaende i EUR, NOK och
AUD till en sammanlagd volym om 9,9
miljarder svenska kronor. Ovriga obliga-
tioner ar denominerade i SEK.

Vid utgangen av aret uppgick medel-
rantan till 1,7 procent (1,6). Totalt uppgick
den sakerstallda finansieringen till 9 pro-
cent (9) av verkligt varde for forvaltnings-
fastigheter.

Backup-faciliteter

Den refinansierings- och likviditetsrisk
som forfallostrukturen medfor hanteras
bland annat genom en backup-facilitet
respektive ett teckningsatagande for
foretagscertifikat fran agarna samt
genom backup-faciliteter hos svenska
banker. Utdver detta finns en kreditfaci-
litet pa 1 miljard kronor hos Europeiska
investeringsbanken varav 800 miljoner
kronor ar outnyttjade. Denna facilitet
staller dock krav pa investeringar i energi-
effektivisering for att kunna utnyttjas.
Dessutom finns en checkrakningskredit
om 500 miljoner kronor som ar kort-
fristig och férnyas arligen.

Bekraftade kreditloften, mkr
med aterstaende giltighet dverstigande 12 man.

Agare 10 000
Banker 3000
EIB 1000
Summa kreditloften 14000
Varav outnyttjat 13800

Réntebindning

Rikshem har under 2020 i stort sett
bibehallit den langa rantebindning som
byggdes upp 2017. Cirka 77 procent av
finansieringen 6per med en rérlig ranta
baserad pa STIBOR tre manader. Rante-
derivat anvands for att reducera rante-
risken som den korta rantebindningen
leder till. Syftet med att rantesakra uppla-
ningen ar att begransa bolagets ranterisk
pa medellang sikt vilket ger Rikshem tid
for omstallning vid rantefluktuationer.
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FINANSIERING

I finanspolicyn finns ett antal limiter
som begransar ranteexponeringen,
se sidan 53.

Kapitalbindning

Kapitalbindningen har 6kat de senaste
aren och policyn for lagsta genomsnitt-
liga kapitalbindning har ocksa hojts tva
ganger. Under 2020 har ldnebehovet
varit begransat vilket medfort att kapital-
bindningen tidvis sjunkit. I slutet av aret
har dock refinansiering av banklan och
obligationer utforts till ldng 16ptid, vilket
oOkat genomsnittlig kapitalbindning till
4,0 ar (3,8).

Valutaexponering

Allupplaning i utlandsk valuta ska kurs-
sakras enligt finanspolicyn, se sidan 53.
Kurssakringen sker genom derivatinstru-
ment vilket eliminerar valutarisker under
lanens totala 10ptid. Derivatinstrumenten
redovisas lOpande till marknadsvarde i
balansrakningen medan vardeforand-
ringen redovisas i resultatrakningen.
Samtidigt omvarderas lan i utlandsk
valuta vilket ger en motsatt férandring
av vardet i balansrakningen och varde-
férandringen i resultatrakningen. Varde-
forandringarna ar orealiserade. Om lan

och derivatinstrument behalls till forfall
neutraliseras tidigare redovisade resulta-
teffekter.

Derivatinstrument

Vid utgadngen av aret uppgick rantederi-
vaten nominellt till 17,8 miljarder kronor
(17, 8) och verkligt varde uppgick till -615
miljoner kronor (-387). Bolaget har kom-
binerade rante- och valutaswappar med
ett verkligt varde om -72 miljoner kronor
(463). Sammantaget uppgick verkligt
varde for derivatinstrument till -686
miljoner kronor (77) vid arets utgang.

Gron finansiering

I bérjan av aret uppdaterades Rikshems
ramverk for grona obligationer och om-
fattar nu bland annat byggnader i certi-
fierat trd, investeringar i energieffektivi-
sering, bostadsfastigheter med minst 15
procent lagre energiférbrukning an
Boverkets foreskrifter samt investeringar
iférnybar energi som solenergi. Ram-
verket ar baserat pa Green Bond Princip-
les (2018), och har liksom Rikshems tidi-
gare grona ramverk granskats av det
oberoende klimat- och miljoforsk-
ningsinstitutet Cicero. Cicero har givit
ramverket klassificeringen Medium
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Green fér de grona villkoren och Excel-
lent for styrningen. Ramverket i sin hel-
het och mer information om emitterade
grona obligationer finns pa rikshem.se.
Under aret har 1,5 miljarder kronor emit-
terats i grdna obligationer, och vid ut-
gangen av aret var 2,7 miljarder kronor
grona obligationer utestaende.

Rikshem har aven gron finansiering
genom en kreditfacilitet hos Europeiska
Investeringsbanken som far anvandas
fér att finansiera investeringar i energi-
effektivisering. Laneramen ar 1 000 mil-
joner kronor varav 200 ar utnyttjade.
Totalt uppgar Rikshems groéna finansie-
ring till 2,9 miljarder kronor vilket mot-
svarar 11 procent av rantebarande skulder.

4 N
Rating

Rikshem har kreditbetyget A3 fran
kreditvarderingsinstitutet Moody's.
Detta kreditbetyg ger god tillgang till
kapital pa finansmarknaderna och ar
aven viktigt for att halla finansie-
ringskostnaden nere. Rikshem har
tidigare aven haft rating fran S&P
Global, men upphérde med denna

i september 2020.




Finanspolicy

FINANSIERING

Rikshems finanspolicy definierar malsattningar och anger riktlinjer och risklimiter fr finansverksamheten.
Policyn uppdateras arligen och omfattar bland annat organisation och ansvarsférdelning for finansverksamheten,
riktlinjer och risklimiter for hantering av finansiella risker samt riktlinjer for uppfoljning och rapportering.

Nedan framgdr nagra av de vasentligaste limiterna i finanspolicyn.

Riskhantering

Finansierings- och likviditetsrisk

Rikshem begransar finansierings- och likviditetsrisk
genom att sprida forfallostrukturen pa skulden samt
genom outnyttjade kreditléften. Bland annat finns en
limit f6r genomsnittlig kapitalbindning som minst ska
uppga till tva ar. Dessutom finns limiter for andel kort-
fristig nettoskuld samt for likviditetsreserver i fdrhal-
lande till kortfristig skuld.

Rénterisk

Ranterisken begransas genom ramar for rantebindning.
Ambitionen ar att sprida rantebindningen 6ver en tioars-
period. Genomsnittlig rantebindning ska vara i intervallet
tre till sex ar och maximalt 20 procent av laneportfoljen far
ha ranteomsattning inom en tolvmanadersperiod. Andel
av laneportfoljen som ar rantesakrad dver tolv manader
ska vara mellan 75 och 95 procent.

Kredit- och motpartsrisk

Tillatna motparter vid tecknande av kreditléften och deri-
vatinstrument ar nordisk motpart med rating om antingen
minst A- (S§P) eller minst A3 (Moody's) eller annan mot-
part med rating om antingen minst A (S&P) eller minst A2
(Moody's). Tillatna motparter for placeringar ar begran-
sade till svenska motparter med rating A-/A3/K-1 med
begransning for 16ptid och instrumenttyp.

Valutarisk

Rikshem far i finansverksamheten inte utsattas for valuta-
exponering. Upplaning i annan valuta an svenska kronor
ar tilldten men den ska i samband med upplaningen kurs-
sakras. Kurssakring sker genom sa kallade basisswappar,
vilket eliminerar valutarisk under lanens totala 1&ptid.

Policyefterlevnad

Kapitalbindning, ar

4,5 o
2 — 4,0 ar
3,0 /
2,5 /

20

1,5
1,0
0,5
0,0

2016 2017 2018 2019 2020

M Kapitalbindning M Miniminiva enligt policy

Samtliga kriterier ar uppfyllda.

Réntebindning, ar
Ar

6
5
4 /
3
2

4,7 ar

/

7

1

0

2016 2017 2018 2019 2020

B Rantebindning

Samtliga kriterier ar uppfyllda.

Samtliga kriterier ar uppfyllda.

Ingen exponering.
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Risker och mojligheter

Rikshems verksamhet paverkas av en mangd yttre faktorer och ar féorenad med bade risk
och majligheter. Ratt hanterade kan risker vandas till maojligheter, samtidigt som en
felhanterad risk eller avsaknad av beredskap for att viss risk intraffar kan fa stora negativa
konsekvenser. Riskhantering ar ett prioriterat omrade for Rikshem som i férlangningen

bidrar till att bolaget i storre utstrackning lyckas med sitt uppdrag.

Identifiering av viasentliga risker

For att pa basta satt uppna verksamhets-
malen och skapa langsiktiga varden
behdver Rikshem definiera, forsta och
hantera yttre faktorer som bade kan
innebara risker och mojligheter. Ytterst
ansvarig for hanteringen av bolagets ris-
ker ar styrelsen, medan vd har det opera-
tiva ansvaret.

Rikshem delar in sina identifierade ris-
ker i fem omraden: strategiska, operatio-
nella, finansiella risker, varumarkesrisker
och héallbarhetsrisker. Varje riskomrade
analyseras l6pande.

For samtliga riskomraden har en
gradering gjorts. Denna visar graden av

sannolikhet for att risken ska realiseras
och en vardering av mojlig konsekvens
om risken realiseras, for verksamheten
och ivissa fall aven f6r samhallet i stort.
Beskrivningen av bolagets risker samt
hanteringen av dessa redovisas pa fol-
jande sidor. Graderingen ar gjord utifran
vardet pa Rikshems fastighets- och
laneportfdlj samt utifran l6pande hyres-
intakter och kostnader.

Strategiska risker

e Makrofaktorer

e Marknadsvarde fastigheter
e Férandrade lagar och regler
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Operationella risker

e Hyresintakter

¢ Fastighetskostnader
e Projekt

e Fastighetsforvaltning
e Organisation

Finansiella risker
e Investeringar
e Finansiering

Varumarkesrisker
e Anseende

Hallbarhetsrisker
e Hallbarhetsrisker



Strategiska risker

Riskbeskrivning

Mojligheter

RISKER OCH RISKHANTERING

Rikshems hantering

Forekomst
och konsekvens

Makrofaktorer

Fastighetsbranschen paverkas av
makrofaktorer sdsom den allmanna
ekonomiska utvecklingen, hur
sysselsattningen utvecklas och hur
samhéllet och férutsattningarna for
bland annat boende, féretagande,
sjuk- och halsovard férandras.
Andra makrofaktorer &r exempelvis
klimatfragan respektive risken for
storre samhallskriser.

Ekonomisk utveckling och tillvaxt
leder till nya arbetstillfallen och
behov av arbetskraft. Demografiska
férandringar sdsom ¢kande och
aldrande befolkning samt den
fortgdende urbaniseringen driver
ytterligare efterfragan pa bostader
och samhéllsfastigheter.

Rikshem har en balanserad portfolj
av bostéader och samhallsfastigheter
koncentrerad till utvalda tillvaxtorter,
vilket begransar riskerna. Bolaget
kan over tid anpassa portfolien

for att till exempel dra nytta av
gynnsamma forutsattningar inom
en geografisk delmarknad eller ett
marknadssegment varfor det ar vik-
tigt att forsté drivkrafterna pa saval
nationell som regional niva.

Forekomst: Medel
Konsekvens: Medel

Marknadsvarde fastigheter

Marknadsvardet péa fastigheterna
baseras huvudsakligen pa drifts-
resultat och marknadens avkast-
ningskrav. Driftsresultatet paverkas
bland annat av hyresniva, vakans-
grad och kostnader for drift och
underhall. Marknadens avkastnings-
krav paverkas bland annat av
rantenivaer och ortspecifika
omsténdigheter. Férandringar i
driftsresultat eller avkastningskrav
kan innebdra att fastighetsvardet
faller. Vardet kan ocksé minska till
foljd av att fastighetsbranschens
tillgang till finansiering minskar.

Genom att vara aktiv i olika segment
med delvis olika drivkrafter och olika
avkastningskrav kan férandringar i
kraven balanseras nagot.

Genom att aktivt arbeta med
vardehdjande atgarder i fastighets-
bestandet och att géra investe-
ringar som Okar driftsresultatet kan
Rikshem paverka vérdet i positiv
riktning.

For att sékerstélla och utveckla
vardena i fastighetsportféljen arbe-
tar Rikshem kontinuerligt med att
utveckla fastighetsforvaltningen, bl a
genom att forbattra driftsekonomin
och Iépande underhalla fastighe-
terna. Rikshem kan i nagon man
begrénsa riskerna med féréndrade
avkastningskrav genom att bland
annat arbeta med geografisk kon-
centration till orter med god tillvaxt
och god likviditet pa transaktions-
marknaden. Fastighetsportféljen
utvarderas I6pande och mojligheter
till férvarv och avyttringar som kan
stérka portfdljen identifieras.

Forekomst: Medel
Konsekvens: Hog

Forandrade

lagar och

regler

Férandringar i lagstiftning avseende
till exempel skatt eller férandrad
fastighetslagstiftning kan fa en bety-
dande paverkan pa branschens for-
utséttningar och bolagets resultat.

Bostéader och samhaéllsfastigheter ar
av stor vikt fér samhallet och med-
borgarna. En politik och regelférand-
ringar som frdmjar forutsattningarna
fér dessa verksamheter ar av godo
for Rikshem och fér samhéllet i stort.

Bolaget, i samrad med extern
expertis, foljer férandringar av
utvecklingen av nya regelverk och
av praxis. Rikshem verkar aven
genom branschorganisationer for att
paverka i fragor som &r av intresse
for bolaget.

Forekomst: Hog
Konsekvens: Medel
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RISKER OCH RISKHANTERING

Operationella risker

Riskbeskrivning

Mojligheter

Rikshems hantering

Forekomst
och konsekvens

b Rikshems intakter bestar av hyre- Hyresvéardet 6kar nér fastigheter En god férvaltning och ett aktivt Forekomst: Lag
= sintakter for uthyrda bostader och genomgar renoveringar som forand- trygghetsarbete gor Rikshems Konsekvens: Lag
© lokaler. Om vakanserna okar eller rar bruksvérdet. Rikshem arbetar omraden attraktiva. Efterfragan
5 om hyresgaster underlater att betala  aktivt med omradesutveckling i syfte  péa bostéder ar hdg pa manga av
] hyra minskar intdkterna. Detta kan att minska risken for vakanser och Rikshems delmarknader. Vid teck-
B, 4ven paverka fastigheternas vérde Oka attraktiviteten i bostadsomré- nande av hyresavtal gors en beddém-
I negativt. Ytterligare en risk &r att dena och darigenom bidra till att ning av hyresgéstens ekonomiska

resultatet av de arliga hyresférhand- manniskor valjer att bo kvar. férutsattningar. Det stora antalet

lingarna for bostéader inte foljer den hyreskontrakt ar en sékerhet i sig.

allménna kostnadsutvecklingen. For samhallsfastigheter tecknas

l&nga hyresavtal med stabila och
langsiktiga hyresgaster.

b Kostnaderna for att férvalta fastig- Ett kontinuerligt arbete med exem- Rikshem arbetar I6pande med Forekomst: Medel
g hetsbestandet &r delvis beroende av  pelvis driftsoptimering kan leda till energieffektivisering av saval Konsekvens: Medel
c den allménna kostnadsutvecklingen.  lagre eller bibehalina kostnader. kostnads- som hallbarhetsskal och
1] Personalkostnader paverkas till viss Genom insatser inom omradesut- har langsiktiga underhallsplaner
§ del av Rikshems sétt att organisera veckling, vilka syftar till 6kad att- for att sakerstélla effektiv drift.
3 sig. Fran tid till annan kan foretaget raktivitet, kan kostnaderna for yttre Bolaget arbetar med gemensamma
2 drabbas av fornéjda underhallskost- skotsel och skadegorelse minskas. processer och utvarderar I6pande
2 nader, exempelvis for brand- eller Ett strukturerat inkdpsarbete saker- sin organisation. Bolaget tecknar
1] vattenskador. Langsiktigt 6kade stéller en god kvalitet i inkdpta varor forsékringar for skador orsakade av
rﬁ kostnader kan f& en negativ paver- och tjianster och mojliggér samtidigt exempelvis brand eller vatten.

kan pa fastigheternas véarde. att skalférdelar kan uppnas.
i~ Projekt ar en verksamhet som Genom I6pande projektuppfélining Bolaget arbetar efter framtagna Forekomst: Medel
9 generellt sett innebar risker men och styrning kan méjliga effektivi- mallar och modeller fér entrepre- Konsekvens: Lag
E ocksa majligheter till god ekonomisk  seringar och kostnadsbesparingar nadavtal och projektstyrning. De

utveckling. Felaktiga val av entrepre-
ndrer och andra samarbetspartners
i nybyggnads- eller renoveringspro-
jekt kan dock fa stora konsekven-
ser i form av kostnadsokningar,
kvalitetsbrister och férseningar.
Oférutsedda handelser kan férsena
eller férdyra projekt. Projekten kan
aven vara férknippade med miljo-
och arbetsmiljorisker. Om fel typ av
projekt utvecklas riskerar bolaget
att f& forhojda vakanser och samre
vardeutveckling pa lang sikt.

under pagaende projekt identifieras
och tillvaratas.

leverantérer och entreprentrer

som Rikshem anvéander sig av ska
uppfylla Rikshems leverantdrsupp-
férandekod. Arbetsmiljérisker kan
minskas genom aktiv planering och
forebyggande atgarder. Ett gott
internt samarbete mellan projekt-
och férvaltnings-organisationerna
samt centrala stodfunktioner borgar
for att ratt produkter utvecklas.

Fastighets-
forvaltning

En bristande forvaltningskvalitet kan
leda till Iagre kundndjdhet och dar-
med en risk for 6kad omflyttning och
vakansrisk. For Rikshem som agare
ar det av vikt att fastigheternas
véarde bibehalls eller tkas genom
férvaltningen samt att riskerna for
skada pa egendom eller person
minimeras. Brister i efterlevnaden av
regelverk kan uppsta om kompe-
tens saknas eller om regelverken ar
otydliga.

Genom en professionell och kund-
nara forvaltning kan Rikshem oka

kundnojdheten, minska vakansris-
ken och samtidigt leverera en god
avkastning

Bolaget har en utvecklad for-
valtningsmodell med definierade
nivéaer for skétsel och underhall.
Forvaltningsorganisationen arbetar
enligt fastighetsspecifika underhalls-
planer och utbildas I6pande inom
fastighetségaransvaret

Forekomst: Medel
Konsekvens: Medel

[ Rikshem ar beroende av professio- Genom att efterstrava standiga for- Genom att vara ett varderingsstyrt Forekomst: Lag
-g nella och kompetenta medarbetare battringar, affarsmassighet och att féretag kan Rikshem attrahera Konsekvens: Hog
g med relevant erfarenhet. Bristande arbeta varderingsdrivet i alla delar av. den basta arbetskraften. Bolagets
g kompetens kan leda till felaktiga bolaget kan Rikshem attrahera och varderingar och ledningssystem
© beslut med t ex minskande intékter behalla ratt personal. ingar som naturliga delar i den
= eller 6kande kostnader som foljd. |6pande kompetensutvecklingen
o Om bolaget upplevs ha bristande for personalen inom ramen fér
varderingar eller brister i ledning och RikshemAkademin. Arbetssatt,
styrning kan personalomséttningen riktlinjer och rutiner utvecklas
Oka och rekryteringar forsvaras. kontinuerligt.
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Finansiella risker

Riskbeskrivning

Mojligheter

RISKER OCH RISKHANTERING

Forekomst
och konsekvens

Rikshems hantering

=] Rikshem gor I6pande investeringar i Genom att balansera olika typer av For att bidra till en fortsatt vardetill- Forekomst: Lag
&  form av exempelvis forvéarv, renove- investeringar kan bolaget uppna en vaxt behdver investeringarna uppné Konsekvens: Lag
g ringar och hyresgastanpassningar. god avkastning samtidigt som fast- eller dvertraffa stallda avkastnings-
] Om investeringarna inte motsvarar ighetsportfolien hélls i gott skick. krav som varierar for olika typer av
3 stallda avkastningskrav finns en risk investeringar. Vissa investeringar
E att vardet pé fastigheterna urholkas. kan behdva géras utan avkastnings-
— krav. S&dana investeringar granskas

sarskilt. Fastighetsportfolien

utvarderas I6pande och mojligheter

till férvarv och avyttringar som kan

stérka portfdljen identifieras.
o Rikshem &r till ansenlig del finansie- Genom att arbeta med olika typer av. Rikshem har en val utvecklad Forekomst: Medel
g rat av lanat kapital vilket huvud- finansieringskallor, rdnte- och valuta-  finanspolicy som bland annat Konsekvens: Lag
Q0 sakligen bestar av obligationslan, sékringsinstrument kan bolaget reglerar hur de finansiella riskerna
2 foretagscertifikat och banklan. sorja for en god likviditet och sam- ska hanteras. Likviditetsriskerna
o Dessa ger upphov till likviditets-, tidigt arbeta aktivt for att minimera hanteras till exempel med upp-
E refinansierings- och rénterisker samt  finansieringskostnaderna. daterade kassaflédesprognoser, och

valutarisker. Om dessa inte hanteras
korrekt kan det leda till negativa
konsekvenser for bolagets finansiella
stélining och resultat.

tillgéng till tilrdckliga backup-faciliteter.
Refinansieringsrisken begrénsas
framst genom olika tillatna finansie-
ringskallor samt en lang kapitalbind-
ning med spridning pa laneforfallen.
Rénteriskerna begransas aven
genom anvandande av rantederivat
och valutariskerna med valutaderi-
vat. Rikshem beddms I6pande av,
och har en rating hos, ratinginstitutet
Moody’s och verkar for 6kad gron
finansiering av verksamheten.

Varumarkesrisker

Riskbeskrivning

Mojligheter

Forekomst
och konsekvens

Rikshems hantering

Anseende

Det satt pa vilket Rikshem bedriver
sin verksamhet kan langsiktigt
paverka bolagets anseende. Utfors
arbetet enligt géllande krav, interna
regler, relevant riskhantering och
omvarldens férvantningar bibehalls
eller starks bolagets anseende. Om
déaremot misstag begas pa grund av
bristande kompetens eller okunskap
om géllande regelverk kan anseen-
det paverkas negativt.

Genom att kontinuerligt arbeta
med varderingar och vidare-
utveckla gemensamma processer
och arbetssétt starks Rikshems
varumarke.

Forekomst: Medel
Konsekvens: Hog

Rikshem efterstravar att folja
uppstéllda regler och omvarl-

dens férvantningar. Bolaget har
antagna rapporteringsrutiner och
en omfattande uppséttning av
styrande dokument som fortlépande
revideras och kommuniceras till
samtliga medarbetare. Dokumenten
uppdateras regelbundet. Rikshem
har aven ett ledningssystem —
Riksvéagen, som omfattar processer
och rutinbeskrivningar fér de olika
delarna i organisationen. Bolaget
har en whistleblowingfunktion som
kan anvandas for att rapportera all-
varligare oegentligheter och arbetar
aktivt med dataskydd.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Hallbarhetsrisker

Riskerna i tabellen nedan riskerar att generera negativa konsekvenser féor manniskor och miljé som
ett resultat av Rikshems verksamhet. Det kan i sin tur resultera i negativa konsekvenser for Rikshem
som bolag. Forekomsten kan vara saval lokal som global. Fér att minska risken for negativ paverkan

lagger Rikshem stor vikt vid att identifiera, hantera och férhindra nedan listade risker.

Riskbeskrivning

Mojligheter

Férekomst
och konsekvens

Riskhantering

Rikshems Utslapp av vaxthusgaser, som en Rikshems gréna finansiering, som Rikshems mal &r att minska utslappen Férekomst: Hog
negativa konsekvens av bland annat el och bland annat galler klimatutveck- frdn uppvarmning och fastighetsel Konsekvens: Hog
klimat- uppvarmning, tjansteresor, transporter ling, ger oss tillgang till formanligare med 2kg CO2/m2 och ar. Vart arbete
paverkan och tillverkning av byggmaterial for och sakrare lanevillkor. Ett offensivt att utveckla Energismarta fastigheter
nyproduktion har en negativ paverkan klimatarbete starker vart varumarke inkluderar minskande av klimatpa-
Omrade i pa klimatet. Rikshem, precis som och véra affarer med andra aktorer verkan i linje med vart mal. En del av
hallbarhets- andra aktorer, behdver minska sin och bidrar till att uppfylla vara dgares  Rikshems nya fastigheter byggs i tra,
kompass: negativa paverkan pa klimatet for att ~ klimatmal. ett organiskt material som jamfort
Klimat- miniminera framtida klimatférand- Genom ett offensivt klimatarbete med andra byggmaterial leder till min-
neutral ringar. Globala klimatférandringar kan vi erbjuda Rikshems kunder dre koldioxidutslapp under byggfasen
verksamhet leder till negativa féréndringar for klimatforbattrat boende, ndgot somi  och lagrar koldioxid under hela sin
manniskans livsmiljéer och som en det langa loppet forutspas oka kund-  livslangd. Rikshem har som ambition
féljd &ven férsdmrade sociala och nojdheten. att pa sikt minska vara kunders
ekonomiska levnadsvillkor. Aven negativa klimatpaverkan vilket ocksa
Rikshems egna fastigheter kan ska gora det enklare fér dem att ha en
komma att skadas pa grund av hallbar livsstil eller verksamhet.
extrema vaderforhallanden.
Anvandning Anvandning och utsléapp av kemikalier ~ Att arbeta aktivt for att minska Rikshems héllbarhetspolicy slar fast Forekomst: Lag
av miljé-och ihelavardekedjan kan orsaka hélso-  anvédndandet av miljd- och hélsofarliga att Rikshem ska arbeta i enlighet med Konsekvens: Medel
halsofarliga  och miljéskador. Ekosystemtjénster amnen &r en viktig del av ett langsik-  tillamplig miljdlagstiftning, inklusive
amnen och biologiskt mangfald paverkas i tigt och trovardigt héllbarhetsarbete. férsiktighetsprincipen, samt andra
olika hog utstrackning langs med var  Var maéjlighet stannar inte bara vid att  regler och krav. Det langsiktiga mélet
Omradei vardekedja, framforallt i samband med minska skadlig miljo- och halsopaver-  &r att allt material i nyproduktion
hallbarhets- val av produkter och material. Saval kan — vi kan ocksé gora aktiva val for ~ och ombyggnad ska vara bedémt
kompass: kommuner som samhaéllet i vrigt att Oka ekologisk mangfald och valbe- av Byggvarubeddémningen. Vara
Klimat- stéller krav pa att vaxande stader ska  finnande med gronare utemiljder vilket —arbetssétt foljer samhaéllsutvecklingen
neutral erbjuda en god grén miljé och hdg gynnar attraktiviteten av Rikshems for kretsloppsprinciper och livscykel-
verksamhet biologisk mangfald. omréden och fastigheter. tankande.
Okat utan- En 6kande segregation i samhallet Minskat utanférskap leder till mer Rikshem arbetar proaktivt med Forekomst: Medel
forskap i i kombination med stora ensidiga socialt héllbara, valméende och omradesutveckling for ett varierat Konsekvens: Hog
Rikshems hyresrattsomréaden med ett smalt attraktiva omraden vilket i sin tur leder bostadsutbud i vdra omraden med
bostads- utbud av lagenhetsstorlekar riskerar till affarsmojligheter i form av 6kad en blandning av upplatelseformer,
omraden att gora vissa av Rikshems bostads-  intéktspotential, Okade fastighets- hustyper, lagenhetsstorlekar och
omraden till omraden dar man inte varden och béttre ekonomi i projekt. standarder genom kompletterande
Omrade i kan gora bostadskarriar och darmed ~ Om Rikshem visar formaga att skapa  fortatning och renovering. Rikshems
hallbarhets- flyttar ifran nér familien vaxer eller en positiv utveckling i omraden samt  nya uthyrningspolicy ska dven under-
kompass: hushallet blir ekonomiskt starkare. upplevs som en bra fastighetsagare latta for befintliga hyresgaster att byta
Trygga och Nar ekonomiskt svagare hushall och hyresvéard &r det aven bra for lagenhet inom sitt bostadsomréde.
attraktiva klustras skapas segregerade och bolagets kommunrelationer och varu-  Rikshem engagerar sig aven i olika
omraden socioekonomiskt brackliga omrdden  maérket vilket i sin tur kan skapa nya samarbeten for Okad utbildning, sys-
som riskerar férsamrad skolkvalitet, affarsmajligheter. selsattning och en meningsfull fritid for
hogre arbetsloshet, hdgre brottslig- de som bor i bolagets omraden med
het, sémre service, uteblivna positiva storst behov. Exempel pa detta &r
grannskapseffekter och snéavare soci- sommarjobb, laxhjélp och samarbeten
ala natverk sa att omradets invanare med lokalt féreningsliv.
inte far samma forutsattningar i livet Aven 6kad kunddialog dér hyres-
som andra. gasterna far vara med och tycka till
om och péverka sitt omrade i stort
som smatt &r en viktig del i 6kad del-
aktighet och minskat utanférskap.
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Riskbeskrivning

Mojligheter

RISKER OCH RISKHANTERING

Riskhantering

Forekomst
och konsekvens

Okad otrygg- Trygghet &r ett grundidggande ménsk- Okad trygghet ger dkad stabilitet vilket Rikshem arbetar stéandigt med att 6ka Forekomst: Medel
het bland ligt behov och en grundférutsattning resulterar i minskade forvaltningskost-  tryggheten utifran lokala forutsétt- Konsekvens: Hog
Rikshems for trivsel och attraktivitet. Radande nader for exempelvis skadegorelse ningar. Rikshems kunder ska uppleva
hyresgister  samhalisklimat med ¢kad otryggheti  och omflyttning. Okad trygghet ger att nagon tar hand deras omrade, det
samhéllet i kombination med renod- ndjdare kunder och skapar aven ska vara helt, rent och snyggt. Bolaget
Omrade i lade bostadsomréden som inte lever  forutsattningar for 6kad trivsel och ska strava efter att ha inbjudande
hallbarhets- upp till dagens samhéllsplanerings- darmed attraktivitet vilket resulterar i utemiljder med bra belysning och
kompass: ideal om levande stadsdelar skapar hdgre fastighetsvarden for Rikshems — motesplatser som kan bidra till att fler
Trygga och en okad risk for otrygghet i Rikshems  fastigheter. manniskor ror sig och vistas i omra-
attraktiva omraden. Den fysiska miljién kan bidra det, vilket Okar trygghet och trivsel.
omraden till en k&nsla av otrygghet genom Rikshem jobbar for att ha levande
exempelvis bristande social kontroll till bottenvaningar och for att tillféra fler
foljd av funktionsseparering och trafik- arbetsplatser i samhallsfastigheter till
separering samt for 1&g exploaterings- bostadsomraden for att 6ka dagbe-
grad vilket alla bidrar till att det blir for folkningen. Trygghet och sakerhet ar
f& manniskor pa for stor yta. aven viktiga fragor i planeringsfasen
av ny- och ombyggnation. Rikshem
samverkar kring 6kad trygghet med
kommun, polis, fastighetsdgare och
andra aktorer. Arbetet mot oriktiga
hyresforhallanden ar ocksé en para-
meter for 6kad trygghet och stabilitet.
Arbetsrelate- Medarbetare, underleverantérer och Vaméende medarbetare och andra For att forebygga skador och ohélsa Forekomst: Medel

rade skador,
olyckor och

andra som arbetar pa uppdrag for
Rikshem I8per en risk for att utsattas

som arbetar p& uppdrag av Rikshem
resulterar i 6kad produktivitet och

finns Rikshems Arbetsmiljépolicy,
Arbetsmiljdkommitté, rutiner for

Konsekvens: Hog

ohilsa for arbetsplatsolyckor och hotfulla hogre kvalitet i vart utférande vilket Rikshems systematiska arbetsmiljo-
situationer. En osund arbetsmiljé ger néjdare kunder. Arbetsgladje arbete (SAM) och arbetsmiljé-ronder
Omrade i riskerar att leda till ohdlsa och en skapar attraktivitet for Rikshem och samt utbildning, friskvardsbidrag
hallbarhets- férsédmrad foretagskultur. bidrar till méjligheten att bibehélla och  och medarbetarundersokningar. |
kompass: rekrytera kvalificerad kompetens. Rikshems Leverantérsuppférandekod
Nojd staller Rikshem samma krav &dven pa
medarbetare leverantorer.
DisKkri- Medarbetare och andra som arbetar  En foretagskultur dér alla mar bra och  Rikshems mangfalds- och jamstélld-  Férekomst: Medel
minering pé uppdrag for Rikshem riskerar att blir respekterade ar mer produktiv hetspolicy ar framtagen i samverkan Konsekvens: Medel
eller annan utsattas for diskriminerande och gor Rikshem till en attraktiv med fackliga parter och baseras pa
krankande eller krénkande behandling. Det finns  arbetsgivare. Likabehandling och nationell lagstiftning mot diskrimi-
behandling aven en risk att felaktigt beteende i respekt av vara hyresgéster bidrar till  nering. Uppféljning och utbildning
av med- Rikshems vardekedja genererar diskri- noéjda kunder. sker genom den arliga medarbetar-
arbetare minerande eller krénkande behandling undersokningen, e-utbildningar samt
av individer. dilemmasamtal pa arbetsplatstraffar.
Omrade i Risken hanteras ocksa med hjélp
hallbarhets- av Rikshems jamstélldhetsplan och
kompass: whistleblowingfunktion.
Nojd
medarbetare
Krankningar Risk for att individers méanskliga Ett aktivt arbete for global utveckling ~ Maet &r att alla Rikshems storsta Forekomst: Medel
av ménskliga réattigheter kranks i samband med av hallbara arbets- och levnadsvillkor  leverantérer ska skriva under Konsekvens: Hog
rattigheter leverantdrers och underleverantérers  starker Rikshems ambition att bidra Rikshems leverantérsuppférandekod.
verksamhet. Risken medfér dven till FN:s globala mal. Kravstéllan Koden innehaller skrivningar for
Omradei affarsrisker s& som risk for skadat och uppfélining mojliggdér goda att féra vidare Rikshems krav kring
hallbarhets- anseende, samt legala och finansiella  och l&ngsiktiga relationer med vara arbetsréttsliga villkor och anstandiga
kompass: konsekvenser for Rikshem. leverantdrer och samarbetspartners,  arbetsforhallanden aven till tredje-
God total- nagot som &r avgorande for Rikshems  parts-leverantorer. Rikshem arbetar
avkastning affarsméssiga framgang. med uppfélining av de krav som stélls

i uppférandekoden genom leveran-
térsmoten och sjélvskattningar.

Fall av mutor
och/eller
korruption

Omrade i
hallbarhets-
kompass:
God total-
avkastning

Risk for att individer ar inblandade i
otillbdrlig paverkan for egen vinning.
Det finns risk for forekomst av mutor
och korruption l&angs hela vardeked-
jan, sérskilt vid bestaliningar och
upphandlingar. Korruption och mutor
innebéar att skattemedel inte anvants
pa ratt satt och riskerar darmed att
ha en negativ paverkan pa samhallet.
Vidare riskerar korruption att urholka
fértroendet for Rikshem samt for
branschen i stort.

Hog niva av trovardighet och
transparens skapar maojligheter for
Rikshem att uppréatthalla affarer med
viktiga samarbetspartners. Dessutom
genererar ett gott omddme hogre
attraktivitet bade bland nuvarande
och potentiella medarbetare samt
investerare.

Rikshem har en uppférandekod

som gadller fér medarbetare. Koden
fungerar som végledning i affarsetiska
fragor. Medarbetare och
affarspartners har méjlighet att
anonymt anmala dvertradelser mot
uppférandekoden genom Rikshems
whistleblowingfunktion och Rikshem
har handlingsplaner for att hantera
dessa arenden.

Forekomst: Lag
Konsekvens: Medel
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Styrelse

Pernilla Arnrud Melin (1975)

Styrelseledamot
Ledamot i investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2018

Ovriga uppdrag: Ansvarig for fastighetsinvesteringar pa

AMF Pensionsforsakring. Ledamot Mercada OY, Oslo Areal AS,
Antilooppi Management OY, Antilooppi GP OY.

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Head of Nordic Client Consultants Real
Estate MSCI, Head of Research CBRE Sweden samt analyschef
Strateg Fastighetskonsult.

Andreas Jensen (1981)
Styrelseledamot

Ledamot i investeringsutskottet
Ledamot i ersdttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2019

6vriga uppdrag: Senior Portfolio Manager, alternativa
investeringar pa Fjarde AP-fonden med fokus pa infrastruktur
och reala tillgangar.

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Affarsutvecklingsdirektér MTR Nordic,
Senior Investment Manager Skandia Liv, politiskt sakkunnig
Miljodepartementet och managementkonsult McKinsey &
Company.

Per-Gunnar Persson (1965)
Styrelseledamot

Ordférande i investeringsutskottet
Ledamot i ersdttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Vd Platzer Fastigheter Holding,
suppleant Chalmers Studentbostader.

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Bland annat ledamot Norrporten.

60 ‘ Rikshems ars- och héallbarhetsredovisning 2020

Bo Magnusson (1962)

Styrelseordférande
Ordférande i ersdttningsutskottet
Ledamot i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Ordférande Rikshem Intressenter.

Vice ordférande Swedbank. Ledamot KBC Bank N.V.
Utbildning: Hogre bankutbildning (SEB)

Tidigare erfarenhet: Bland annat vice vd SEB och ordfdérande
Norrporten.

Liselotte Hjorth (1957)

Styrelseledamot
Ordférande i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Ordférande White arkitekter, Eastnine,
Brunswick Real Estate Capital Advisory. Ledamot Hoist
Finance, Fastighetsbolaget Emilshus.

Utbildning: Ekonomie kandidatexamen

Tidigare erfarenhet: Bland annat vice vd och koncern-
kreditchef SEB, global chef for SEB:s fastighetskunder samt
ledamot SEB AG:s ledning Frankfurt.

Ulrica Messing (1968)

Styrelseledamot
Ledamot i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2020

Ovriga uppdrag: Ordférande Business Sweden, SOS Alarm
Sverige. Ledamot i PostNord, Lansférsakringar Fondbolag.
Utbildning: Samhallsvetenskaplig utbildning

Tidigare erfarenhet: Riksdagsledamot. Statsrad i
Naringsdepartementet, Kulturdepartementet och
Arbetsmarknadsdepartementet. Vice ordférande och
ordférande f&r Wallenstam.

Per Uhlén (1948)
Styrelseledamot

Invald i styrelsen: 2020

Ovriga uppdrag: —

Utbildning: Civilingenjor och civilekonom

Tidigare erfarenhet: Bland annat tf vd Rikshem, vd

Diligentia, vice vd Skanska Sverige samt ledamot i bland annat
Vasakronan och Bonnier Fastigheter.



Ledning

Anette Frumerie (1968)
vd

Anstalld sedan: 2020 I ledningsgruppen sedan: 2020
Ovriga uppdrag: Ledamot i Lindab

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Besqab, Skanska, JM.

Fredrik Edlund (1975)

Forvaltningschef

Anstalld sedan: 2015 I ledningsgruppen sedan: 2017
Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Hyresbostader i Norrképing,
Grontmij/Carl Bro, Sweco.

Petter Jurdell (1971)
Chef affarsutveckling

Anstalld sedan: 2017 I ledningsgruppen sedan: 2017
Ovriga uppdrag: -

Utbildning: KTH, IFL

Tidigare erfarenhet: SABO, NCC.

Anders Lilja (1967)
CFO

Anstdlld sedan: 2018 I ledningsgruppen sedan: 2018
Ovriga uppdrag: —

Utbildning: Civilingenjor, MBA

Tidigare erfarenhet: Skanska.

Carl Conradi (1968)
Chefsjurist

Anstalld sedan: 2010 I ledningsgruppen sedan: 2016
Ovriga uppdrag: —

Utbildning: Jur kand

Tidigare erfarenhet: Vasakronan, advokatbyra,
tingstjanstgoring.

Sandra Isberg (1974)
Chef verksamhetsutveckling

Anstalld sedan: 2021 I ledningsgruppen sedan: 2021
Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Libitum Sverige, Skanska.

Catharina Kandel (1965)
HR-chef

Anstalld sedan: 2017 I ledningsgruppen sedan: 2017
Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Fil kand beteendevetenskap

Tidigare erfarenhet: Skandia, SBAB Bank.

Jennie Wolmestad (1979)
Kommunikationschef

Anstalld sedan: 2015 I ledningsgruppen sedan: 2015
Ovriga uppdrag: —

Utbildning: Fil kand medie- och kommunikationsvetenskap
Tidigare erfarenhet: Com Hem, Vasakronan,
kommunikationsbyraer.
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Hallbarhetsstyrning

Rikshem AB (publ) med verksamhet i Sverige och huvudkontor
i Stockholm styr hallbarhetsarbetet som en integrerad del i
ovrig bolagsstyrning. Det yttersta ansvaret f6r hallbarhets-
fragorna ligger hos Rikshems vd. Det operativa arbetet leds
av Rikshems hallbarhetschef. Rikshems évergripande mal
med hallbarhetsarbetet ar att bidra till det goda samhallet.
Hallbarhetskompassen ar Rikshems ramverk for hallbarhet
och tydliggdér sambanden mellan Rikshems mal, vasentlig-
hetsomraden och FN:s globala mal. Kompassen syftar till att
stddja medarbetarna att integrera hallbarhetsfragorna pa ett
konkret satt i verksamheten. Under aret har kompassen vidare-
utvecklats och anpassats till bolagets nya styrmodell. Las mer
om Rikshems strategiska hallbarhetsarbete pa sidan 15.

Forandringar jamfort med tidigare redovisningar

Under 2020 har Rikshem uppdaterat och férbattrat sitt energi-
uppioljningssystem. Detta i kombination med ett férandrat
jamfdrbart bestand gor att Rikshem behdver uppdatera var-
dena for tidigare ar for att kunna redovisa en korrekt jam-
forelsesiffra mellan aren. Det innebar en férandring i upp-
féljningen mot satta mal gallande energianvandning inom
vasentlighetsomradet minskade koldioxidutslapp.

Rikshems intressenter

Vasentlighetsanalys

Rikshems tio vasentlighetsomraden utgdr karnan i hall-
barhetsarbetet, se sidan 15. Prioriteringen av vasentlighets-
omradena utgar fran var Rikshems verksamhet har storst
positiv eller negativ paverkan pa miljé och samhalle. Under
2019 genomforde Rikshem en storre uppdatering av vasent-
lighetsanalysen i syfte att vaxla upp och konkretisera arbetet
med hallbarhet utifran de globala utmaningar som varlden
star infor. Som grund fér vasentlighetsanalysen ligger bland
annat kontinuerlig omvarldsbevakning, pagaende och rik-
tade intressentdialoger samt analys av var verksamhets hall-
barhetspaverkan. Mot bakgrund av att Rikshems malstyr-
ningsmodell uppdaterades under 2020 sags aven Rikshems
vasentlighetsomraden &ver under aret. Inga storre férand-
ringar gallande innehallet av vasentlighetsomradena har
skett. Vissa omraden har slagits samman och andra har
fértydligats.

Intressentdialog

Rikshem har en kontinuerlig dialog om hallbarhet med sina
intressenter. De viktigaste intressenterna dr de personer eller
verksamheter som paverkas av eller paverkar Rikshems verk-

Intressent- Dialog Viktiga fragor och férvintningar Rikshems hantering
grupp
Kunder Boendedialoger, daglig kontakt, NKI * Avfallshantering Las hur Rikshem hanterar kun-
undersékning, arendehanteringssystem, » Kommunikation till och fran bostaden ders férvantningar pa sidorna 21,
djupintervju infér framtagandet av e Trygghet 27,30-31, 33
vasentliga fragor. « Gemensamma ytor
Agare Agarméten, dgarrapportering, Ars- och » Klimatpaverkan och klimatnytta Las hur Rikshem hanterar agares
hallbarhetsredovisning, styrelsemoten, » Social inkludering och integration forvantningar pa sidorna 11,
djupintervju infér framtagandet av * Partnerskap och samarbete 14-16,30-31, 33-37, 40-41, 46-47
vasentliga fragor. * Materialval
Medarbetare Daglig dialog mellan medarbetare inklusive » Tavara pa kompetens och Las hur Rikshem hanterar
chefer och medarbetare, utvecklingssamtal, bidra till utveckling medarbetarnas férvantningar
utbildningar, intranat, Rikshemdagen samt « Forbattrade interna processer och rutiner pa sidorna 48-50
arbetsmiljokommittéarbete. * Ensaker och hallbar fysisk och
psykosocial arbetsmiljo
* Samarbete och erfarenhetsutbyte
Leverantorer Upphandlingar, leverantdérsuppférandekod, » Hallbara och langvariga material Las hur Rikshem hanterar
uppfoljningar, kvalitetskontroller, djupinter- » Positiv samhallspaverkan leverantdrers férvantningar pa
vju infdr framtagandet av vasentliga fragor. sidorna 10-14, 37
Kommuner Boendedialoger, handelsestyrda dialoger » Korrekt hanterade avtal och kontrakt Las hur Rikshem hanterar kom-
(vilka ocksa inom olika tematiska omraden, djupintervju e Lyhordhet muners férvantningar pa sidorna
ivissa fall ar infoér framtagandet av vasentliga fragor. » Trygghet 10-14, 30-31, 34-37, 40, 43, 58, 62
kunder) » Hallbara materialval
e Social inkludering och integration
Hyresgast- Kontinuerlig dialog med lokala kontor samt * Klimatpaverkan Las hur Rikshem hanterar
foreningen pa central nivd mellan Hyresgastféreningen e« Social inkludering och integration Hyresgastféreningens forvant-

nationellt och Rikshems huvudkontor,
djupinterviju infdr framtagandet av
vasentliga fragor.

Allas lika méjlighet och ratt till ett boende.

ningar pa sidorna 11, 15-16, 21,
30-31, 40, 58.
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sambhet, se tabell nedan. Rikshem gjorde under 2019 en
riktad dialog om hallbarhetsfragor med viktiga intressenter
inom ramen for vasentlighetsanalysen. De intressenter som
ingick var kunder, agare, medarbetare, leverantérer, kom-
muner (vilka ocksad i vissa fall ar kunder) samt Hyresgastfor-
eningen. Dialogen skedde genom djupintervjuer och boen-
dedialoger pa plats i bostadsomradena dar intressenterna
ombads prioritera Rikshems viktigaste hallbarhetsfragor.
Resultatet av intressentdialogen anvandes for att prioritera
hallbarhetsfragor inom vasentlighetsanalysen.

Policyer for ett ansvarsfullt foretagande

Affarsmassighet kombinerat med ett fdredémligt hallbar-
hetsarbete ar grunden for hur Rikshem skapar ldngsiktiga
varden. Féretagets policyer och riktlinjer framjar ett ansvars-
fullt féretagande och styr verksamheten utifran Rikshems
vardegrund. Rikshems uppférandekod ar faststalld av styrel-
sen, och utgar ifran de tio principerna i FN:s Global Compact
avseende manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo och anti-
korruption. Alla medarbetare far ta del av uppférandekoden
nar anstallningen pabdrjas. Rikshem har nolltolerans avse-
ende mutor, dolda provisioner samt andra olagliga formaner
och arbetar aktivt for att skapa en miljé dar éppenhet och
dialog lagger grunden {or att forhindra dvertradelser. For
medarbetarna finns ett flertal policyer och styrande doku-
ment som beskriver hur de ska agera i olika situationer, se
exempel i rutan nedan. I Rikshems policy f{6r motverkande
av intressekonflikter framgar hur medarbetarna ska agera i
situationer dar personliga intressen riskeras att blandas med
Rikshems affarsverksamhet samt att medarbetarna inte far
delta i hantering av fragor dar medarbetarna kan befinna sig
i en intressekonflikt. Policyn fér whistleblowing beskriver
vilka moéjligheter medarbetare har att rapportera oegentlig-
heter, vad som kan rapporteras, till vem och hur arenden
hanteras i Rikshems whistleblowingfunktion. Anmalningar
gar att géra anonymt. Inga anmalningar till whistleblowing-
funktionen mottogs under 2020. Inga bekraftade arenden av
korruption har noterats under 2020.

Robust styrning
for hog affarsetik

Hog affarsetik ar av storsta vikt for
Rikshem och en vasentlig deli ett an-
svarsfullt foretagande. Rikshem har
formulerat sitt arbetssatt i policyer,
riktlinjer och andra styrande doku-
ment som pekar ut vagen for verk-
samheten och begransar riskerna for
korruption. Har ar nagra av dem:

» Uppforandekod

» Hallbarhetspolicy

» Leverantorsuppforandekod

» Policy for whistleblowing

» Policy for motverkande av
intressekonflikter

» Policy for tjansteresor,

Styrning for god arbetsmiljo
For att sakerstalla att Rikshem haller en hdg standard avse-
ende arbetsmiljon arbetar Rikshem efter en arbetsmiljo-
policy och rutinbeskrivningar. Denna systematik finns pa
plats for att undvika faror och risker, men aven fér att leva
upp till lagar och regler gallande arbetsmiljé, exempelvis
Arbetsmiljélagen och interna riktlinjer. Arbetsmiljdarbetet
sakerstalls genom individuella samtal, kommunikations-
och handlingsplaner samt fackliga avstamningar. HR-avdel-
ningen foljer ocksa upp arbetet med respektive chef. Malsatt-
ningen ar att sakerstalla en halsosam arbetsplats pa lang sikt.
Foretaget har en arbetsmiljdkommitté vars syfte ar att
stotta och ta ansvar i arbetsmiljdarbetet genom dialog och
erfarenhetsutbyte. Detta for att sakerstalla att Rikshem upp-
fyller arbetsmiljoansvaret som arbetsgivare. Det gors en arlig
uppfoljning av arbetsmiljoansvaret avseende uppfyllnad av
mal och nyckeltal. Riskbedémningar och identifiering av ut-
bildningsbehov gas da igenom och arbetsskador samt tillbud
utvarderas. Utifran resultat satts handlingsplaner f6r kom-
mande ar. Respektive chef samordnar och driver det l6pande
arbetsmiljoarbetet. Arbetsmiljofragor finns med i arliga ut-
vecklingssamtal och ar ett aterkommande tema pa avdelnings-
moten och separata avstamningar mellan medarbetare och
chef. Samtliga anstallda utom vd omfattas av kollektivavtal.
Rikshem stravar efter att alla medarbetare ska ha en sund
balans mellan arbete och fritid. Alla medarbetare erbjuds
friskvardsbidrag, regelbundna halsokontroller, stodsamtal
samt ersattning for sjukvardskostnader. Proaktiva halso-
kontroller och friskvard, samt att de som behdver det snabbt
far stdd och sjukvard ar vad som mojliggor ett halsosamt liv.
De som arbetar ute i Rikshems omraden erbjuds ocksa hepa-
tit och stelkrampsvaccin, eftersom det finns en risk fér min-
dre sarskador for de som arbetar ute i Rikshems omraden.

» Finanspolicy

» Insiderpolicy

» Mangfalds- och jamstalldhetspolicy
e Uthyrningspolicy

e Arbetsmiljopolicy

e Vd-instruktion

e Besluts- och attestordning.

representation och konferenser
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Om hallbarhets-
redovisningen

Redovisningen har upprattats i enlighet med Global Reporting
Initiative (GRI) Standards pa Core-niva. Hallbarhetsredovis-
ningen, som omfattar Rikshem AB (publ) samt helagda
dotterbolag, upprattas arligen och sammanfattar Rikshems
hallbarhetsarbete under 2020. Joint ventures ingar ej i redo-
visningen.

Hallbarhetsredovisningen har 6versiktligt granskats av
revisorer pa uppdrag av styrelsen, se sidan 65 for revisorns
yttrande. Rikshems verksamhetsar ar lika med kalenderar.
Alla upplysningar i denna hallbarhetsredovisning avser dar-
med rakenskapsaret 2020-01-01till 2020-12-31 om inget
annat uppges. Den senaste ars- och hallbarhetsredovis-
ningen publicerades den 25 mars 2020 f6r verksamhetsaret
2019. Kontaktperson f6r redovisningen ar Malin Bosaeus,
malin.bosaeus@rikshem.se.

Index lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Index till innehall som utgor den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Sida
Rikshems affarsmodell 10-11
Risker och riskhantering 54-59

Styrning, uppféljning, resultat och nyckeltal

9, 14-16, 34, 40-41, 45,
Mili 58-59

Méanskliga rattigheter 58 -59, 62-63

Personal 48-50, 58-59, 62-63

Anti-korruption 37, 58-59, 62-63

12-13, 21, 26, 30-31,
Sociala férhallanden (hallbar stadsutveckling) 39-40

Hallbarhetsrapportens undertecknande

Den lagstadgade hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i Rikshem AB (publ)s arsredovisning
vars innehall anges pa sidan 64, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 26 mars 2021

Bo Magnusson Pernilla Arnrud Melin

Styrelsens ordférande

Andreas Jensen Ulrica Messing

Anette Frumerie
Verkstéllande direktor

Per Uhlén
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Revisorns rapport
hallbarhetsredovisning

Revisorns rapport over oversiktlig granskning av Rikshem AB (publ)s hallbarhets-
redovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

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

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Rikshem AB (publ)
(Rikshem) att 6versiktligt granska Rikshems hallbarhets-
redovisning for &r 2020. Foretaget har definierat hallbarhets-
redovisningens omfattning pa sidan 64 i detta dokument
varav den lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa
sidan 64.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for
att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier
respektive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa
sidan 64 i hallbarhetsredovisningen, och utgodrs av de delar
av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI
(Global Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbar-
hetsredovisningen, samt av foretagets egna framtagna redo-
visnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar
aven den interna kontroll som bedéms nédvandig f6r att
uppratta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller va-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var éversiktliga granskning och lamna
ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Vart uppdrag ar begransat till informationen i detta doku-
ment och den historiska information som redovisas och
omfattar sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vihar utfért var oversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En oversiktlig granskning bestar av att gora férfragningar, i
férsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet
av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. Vi har
utfort var granskning avseende den lagstadgade hallbarhets-
rapporten i enlighet med FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten. En dversiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Stan-
dard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade rikt-
linjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar
och andra forfattningar. Vi ar oberoende i forhallande till
Rikshem enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte moj-
ligt fOr oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir med-
vetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slut-
satsen grundad pd en oversiktlig granskning och gransk-
ning enligt RevR 12 har darfor inte den sakerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran
de av styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som
definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for
upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning
ar tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vara uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprat-
tad i enlighet med de ovan av styrelsen och foretagsled-
ningen angivna kriterierna.

Enlagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 26 mars 2021

Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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GRI-index

GRI Standards

Upplysning

Kommentar Sida

Generella upplysningar

Organisationsprofil
102-1
102-2
102-3
102-4
102-5
102-6

102-7
102-8
102-9
102-10
102-11

102-12

102-13

Strategi

102-14

Etik och Integritet
102-16
Bolagsstyrning
102-18

Intressentrelationer
102-40
102-41
102-42

102-43
102-44
Om redovisningen
102-45
102-46

102-47
102-48

102-49
102-50
102-51
102-52
102-53
102-54
102-55
102-56

Organisationens namn 62
Verksamhet, varumérken, produkter och tjanster 3, 10-13
Huvudkontorets lokalisering 62
Lander dér organisationen har verksamhet 20-21
Agarstruktur och bolagsform 3
Marknadsnérvaro 20-21,
42-44
Organisationens storlek 3, 21
Information om anstallda och andra som arbetar fér organisationen 49-50
Organisationens leverantdrskedja 11,37
Vasentliga férandringar gallande organisation och leverantérskedja Inga vasentliga férandringar
Forsiktighetsprincipen Rikshem tillampar forsiktighetsprincipen i
enlighet med svensk miljélagstiftning
Externa regelverk, standarder, principer som organisationen efterlever FN:s Global Compact,
Global Reporting Initiative
Aktiva medlemskap i organisationer Fastighetsagarna, Sweden Green Building
Concil, Byggvarubeddmningen
Uttalande fran vd 6-7
Varderingar, principer och etiska riktlinjer 8,63
Bolagsstyrning ink. kommittéer samt styrelseansvar for ekonomisk, 62, 64, 74
miljdmasig och social paverkan
Lista &ver intressentgrupper 62
Antal anstéllda som omfattas av kollektivavtal Samtliga anstallda utom vd
Identifiering och urval av intressenter 11, 1213,
62
Dialog och aktiviteter med intressenter 12-13, 62
Viktiga frdgor som lyfts och organisationens respons 62
Enheter som ingér i redovisningen 64
Process for att definiera redovisningens innehall och 11, 62
fragornas avgransning
Lista dver vasentliga fragor 14-15
Orsak och eventuell effekt av eventuella revideringar av 62
information som ingér i tidigare redovisningar
Vasentliga forandringar fran tidigare redovisningsperiod 62
Redovisningsperiod 64
Datum for publicering av senaste redovisningen 64
Redovisningscykel 64
Kontaktperson fér redovisningen 64
Uttalande om redovisningen 64
GRI Index 66-68
Externt bestyrkande 65
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GRI Standards

Upplysning

Kommentar Sida

No6jd medarbetare
Hallbart arbetsliv

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgréansning 48
103-2 Styrning 48-50, 63
103-3 Uppféljning av styrning 48-50
403-1-7 Obligatoriska styrningsupplysningar 49-50, 63

GRI 403: Halsa 4083-9 Arbetsrelaterade olyckor For att garantera anonymitet redovisas 50

och sékerhet (2018) inte forlorade arbetsdagar.

Egen indikator: Nojd medarbetarindex (NMI) 15, 49

Mangfald och jamstalldhet

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgransning 48
103-2 Styrning 15, 48-49
103-3 Uppféljning av styrning 48

GRI 405: Mangfald & 405-1 Mangfald i styrelse, foretagsledning och bland 49-50

jamstalldhet (2016)

féretagets anstéllda

God totalavkastning
Hallbara affarer

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgransning 37
103-2 Styrning 37,52, 63
103-3 Uppféljning av styrning 37, 63
GRI 205: 205-3 Bekraftade incidenter av korruption 15, 63
Antikorruption (2016) och uppféljandehantering
Hallbara leverantorsled
GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgransning 37
108-2 Styrning 37, 63
103-3 Uppfdljning av styrning 37,63
GRI 308: Miljokrav p& 308-1 Andel nya leverantérer som beddmts utifrdn miljokrav Rikshem féljer upp accepterande av 37
leverantdrer (2016) leverantérsuppférandekoden. Koden innehéller krav
pa socialt ansvar och miljo.
GRI 414: Sociala krav  414-1 Andel nya leverantorer som beddmits utifran sociala krav ~ Se GRI 308 37

pa leverantorer (2016)

Klimatneutral verksamhet

Minskade koldioxidutslapp

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgrénsning 11,19, 34
108-2  Styrning 16, 34, 40-41
108-3 Uppfdljning av styrning 15, 34, 40
GRI 302: Energi 302-3 Energiintensitet 34
(2016)
302-4 Minskad energianvandning 9,15, 34
GRI 305: Utslapp 305-4 "Utsléppsintensitet" 9, 15, 34
(2016)
Egen indikator: Antal bostader (Igh) av total nyproduktion 40
som byggts i tra
Resurshushallning & miljo
GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgrénsning 11,19
103-2 Styrning 16, 34, 40-41
103-3 Uppfdljning av styrning 15, 34, 40
Egen indikator: Andel projekt i produktionsskede som anvéant 15

Byggvarubeddmningen eller likvardigt system

67

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020 ‘



GRI Standards Upplysning Kommentar Sida

Kunddialog

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgrénsning 30
103-2 Styrning 30, 58
103-3 Uppfdlining av styrning

Egen indikator: NKI fér bostader 30

NKI f6r samhéllsfastigheter
Létt att leva hallbart

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgrénsning 30
103-2 Styrning 15, 30-31

103-3 Uppfoélining av styrning 15, 30-31

Egen indikator: Antal hyresgéster som har tagit del av Pga av coronapandemin stélldes lokalkontorens 1700
radgivning inom Boskolan visningar av videon Boskolan in resterande 2020. under Q1

Trygga & attraktiva omraden

Trygghet & trivsel
GRI103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgransning 31
103-2 Styrning 30-31, 33,
40, 59
103-3 Uppfdlining av styrning 13,15, 33
Egen indikator: Hyresgéasternas upplevda trygghet 15
Varierat utbud
GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgrénsning 21,24, 40, 58
103-2 Styrning 24,40
103-3 Uppfdlining av styrning 24, 40
Egen indikator: Attraktivitetsindex (omradesindex fran kundenkat) 15
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdren for Rikshem AB (publ), org. nr 556709-9667,
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning fér rakenskapsaret 2020.
Uppgifter inom parentes avser foregaende rakenskapsar. Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Verksamheten
Rikshem bildades 2010 och har genom
kloka investeringar och férvarv vuxit till
att bli ett av Sveriges storsta fastighets-
bolag med fokus pa bostader och sam-
hallsfastigheter. Rikshem ar en langsik-
tig, hallbar och ansvarstagande
fastighetsagare som skapar vardetillvaxt
genom att utveckla och féradla nya eller
befintliga fastigheter och byggratter
samt driva en kundnara och kvalitativ
férvaltning. Rikshem ager fastigheter
over hela Sverige, fran norr till séder.
Rikshems affarsidé ar att langsiktigt
och hallbart aga, utveckla och férvalta
bostader och samhallsfastigheter. Det
gors genom att kombinera affarsmas-
sighet och samhallsengagemang.
Rikshems vision ar att gora skillnad
iutvecklingen av det goda samhallet.

Rikshem AB (publ) &r moderbolag i
Rikshemkoncernen, nedan benamnd
Rikshem. Bolaget skéter forvaltningen
av samtliga bolag inom koncernen.
Aktierna i Rikshem AB (publ) innehas
av Rikshem Intressenter AB, organisa-
tionsnummer 556806-2466, som ags till
50 procent vardera av Fjarde AP-fonden
och AMF Pensionsférsakring AB.

Finansiella mal

Rikshem har fem langsiktiga mal som
styr verksamheten, varav god totalav-
kastning utgor det 6vergripande finan-
siella malet. Utover god totalavkastning
har Rikshem ett flertal finansiella mal
f&r koncernen som syftar till att saker-
stalla att bolaget ar finansiellt stabilt,
lonsamt och langsiktigt. Ett ekonomiskt
starkt Rikshem ger mojlighet att géra

Vasentliga hindelser under aret

Q1:

obligationer f6r 800 mkr.

e Rikshems agare uppdaterade bolagets finansiella
mal och agardirektiv och etablerade samtidigt en

e Rikshem uppdaterade ramverket f&r grona
obligationer samt emitterade nya grona

skillnad i samhallsutvecklingen och
skapa férutsattningar for det goda sam-
hallet. Rikshems finanspolicy ar ett
verktyg for att definiera malsattningar
och riktlinjer samt ange risklimiter for
finansieringsverksamheten vilka bidrar
till det dvergripande malet om god
totalavkastning.

Rikshems matbara finansiella
nyckeltal f6r 2020 var:
« Attlangsiktigt leverera en real

totalavkastning om fem procent

pa fastighetskapitalet
e Samt mal omfattande:

- Belaningsgrad

- Soliditet

- Rantetackningsgrad

- Kapitalbindning

- Rantebindning

Qz =« o Imaj2020 tilltradde Anette Frumerie som vd
for Rikshem och ersatte da Per Uhlén, tf vd.
» Vid drsstamman valdes Ulrica Messing och
Per Uhlén till nya ordinarie ledamoter i Rikshem
AB (publ)s styrelse.

utdelningspolicy. Till f6ljd av det placerade kredit- * Rikshem upprattade egen bostadskd for foretagets

varderingsinstitutet S&P Global Rikshem pa

Credit Watch Negative.

e Sverige drabbades av coronapandemi.
For Rikshems del marktes det bland annat

cirka 3 600 lagenheter i Helsingborg.

» Rikshem omorganiserade for att mojliggora effek-
tivare styrning och battre nyttja skalférdelning
som kommer med bolagets storlek.

genom hogre finansieringskostnader till £8ljd  Rikshem avyttrade 883 lagenheter i Ostersund

av osakerhet pa kapitalmarknaden.

till Niam, férdelade pa 13 bostadsfastigheter i
Torvalla, Odensala och centrala Ostersund.

» Digitaliseringsarbetet for att skapa smarta och
uppkopplade fastigheter tog ett avstamp da pilot-
projektet pa Kvarngardet i Uppsala blev klart och
hyresgasterna fick tillgang till nytt dppet nat.

Qs- e Rikshem frantradde byggratter till Wallenstam
och Ikano pa Kvarngardet i Uppsala.

Q4- e Genom utdkat samarbete startade Laxhjalpen
sin verksamhet i Uppsala.

Sedan tidigare hade aven byggratter i omradet o I oktober togs de forsta spadtagen for Rikshems

avyttrats till Besgab.

e Rikshem erholl rating med kreditbetyget A3 med
stabila utsikter fran Moody's. Rikshem beslutade

allra forsta hyresratter i Halmstad, ett startskott for
sammanlagt 359 nya lagenheter fordelade pa tre
byggprojekt i staden.

att upphdra med rating fran kreditvarderings- e Rikshem forvarvade projektfastighet i Vasteras,

institutet S&P Global.

e Rikshem salde del av fastigheten Orminge 46:1
och Orminge 46:2 i Orminge centrum, Nacka

kommun, till Elisby.

innehdllande 252 hyreslagenheter. Byggstart
beraknas till forsta kvartalet 2021.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Rikshem har fortsatt aktivt arbetat med
att forbattra nyckeltalen och skapat en
stark finansiell stallning under aret. Det
har resulterat i féljande utfall:

2020 2019
Real totalavkastning 6,7 55
(exKkl. joint ventures), %
Soliditet, % 41 39
Belaningsgrad, % 51 54
Belaningsgrad 9 9

sakerstallda lan, %

Andel kortfristig nettoskuld, % 21 24
Rantetackningsgrad, ggr 37 35
Rantebindning, ar 47 45

Kapitalbindning, ar 40 38

Organisation och medarbetare
Verksamheten bedrivs nastan uteslu-
tande med egen personal. Vid arsskiftet,
den 31 december 2020, uppgick antalet
anstallda hos Rikshem till 271 (259). For
att starka organisationen i linje med den
féorandringsresa som pagar i bolaget och
for att £ en effektivare styrning samt
battre nyttja de méjligheter till skalfor-
delar och synergieffekter som kommer
av Rikshems storlek genomfordes en
omorganisation i juni 2020. Den storsta
férandringen var att verksamheten som
tidigare varit organiserad i tre regioner:
Region Norra, Region Malardalen, Re-
gion Sédra blev en Forvaltningsorgani-
sation. Utéver detta delades enheten for
Affars- och hallbarhetsutveckling upp i
tva, Affarsutveckling och Verksamhets-
utveckling, for en effektivare styrning
och kortare beslutsvagar. Vidare infor-
mation relaterad till personal finns pa
sidorna 48-50 i detta dokument.

Ovriga vidsentliga hindelser under aret
Aret 2020 paverkades i stor utstrdckning
av coronapandemin som tog fartimars.
Pandemin har skapat stor ekonomisk
osakerhet i varlden. Trots detta har
Rikshem som bolag redovisat ett starkt
resultat. Med en fastighetsportfolj hu-
vudsakligen bestdende av hyres- och
samhallsfastigheter ar exponeringen
mot de branscher som varit mest utsatta
av pandemin valdigt ldg. Knappt fyra
procent av hyresintakterna kommer

fran uthyrning av kommersiella lokaler
och det ar ett mycket begransat antal av
Rikshems hyresgaster som har sékt an-
stand eller stdd for hyresinbetalningar.

Kommentarer till koncernens
resultat
Driftséverskott
Koncernens hyresintakter for aret 6kade
med 116 mkr (124) till 3 032 mkr (2 916).
Forjamifdrbara fastigheter 6kade hyres-
intakterna med 98 mkr (118) eller 3,5
procent (4,3). Hyresokningen for jamfor-
bara fastigheter forklaras i huvudsak av
arliga hyreshojningar samt effekter av
hyreshéjande investeringar i fastighe-
terna men ocksa av helarseffekter av ny-
produktion och forvarv féregdende ar.
Vid utgdngen av aret uppgick vakans-
graden for bostader till 4,0 procent (3,5).
Justerat for lagenheter vilka tomstallts
infor renovering uppgick marknadsva-
kansen till 1,4 procent (0,8). Den genom-
snittliga aterstaende hyresavtalstiden for
sambhallsfastigheter var 8,8 ar (9,0).

Fastighetskostnaderna for aret mins-
kade med 58 mkr till 1 272 mkr (1 330).
For jamforbara fastigheter minskade
kostnaderna med 44 mkr eller 3,5 pro-
cent till foljd av minskade drifts- och
underhallskostnader da det varit ett milt
ar. Aven kostnaderna for reparationer
och underhall har varit lagre under aret
jamfort med foregadende ar. Samman-
taget 6kade det totala driftdverskottet i
férhallande till féregaende ar och upp-
gick till 1 760 mkr (1 586). For jamfdrbara
fastigheter dkade driftdverskottet med
142 mkr eller 9,2 procent jamfdrt med
féregaende ar.

Overskottsgraden for det totala fastig-

hetsinnehavet uppgick till 58 procent (54).

Central administration

Arets kostnader fér central administra-
tion uppgick till 78 mkr (100). Kostnads-
minskningen ar framst hanforlig till
personalkostnader och installda aktivi-
teter till f6ljd av coronapandemin. Fore-
gaende ar belastades aven med kostna-
der av engangskaraktar forknippade
med vd-bytet. [ central administration
ingar koncerngemensamma kostnader.
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Finansnetto

Finansnettot for aret uppgick till -463
mkr (-444). Finansnetto utgors i huvud-
sak av bolagets externa rantekostnader.
Den negativa forandringen av finans-
nettot beror framst pa hogre ranteba-
rande skuld och darmed ékade rante-
kostnader men ocksa pa temporart
okade finansieringskostnader i samband
med coronapandemin. Vid utgangen av
aret uppgick medelrantan till 1,7 procent
(1,6). Avgifter for outnyttjade backup-
faciliteter ar inraknade i medelrantan.

Resultat fran andelar i joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures
uppgick till 60 mkr (244) for raken-
skapsaret 2020. Forandringen i resultat
fran andelar i joint ventures forklaras i
huvudsak av en lagre orealiserad varde-
férandring i fastighetsbestandet i jam-
forelse med féregaende ar.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet har jamfort med
féregdende ar minskat med 7 mkKkr till
1279 mkr (1 286), vilket framst beror pa
vardeforandringar i joint ventures fast-
ighetsbestand.

Vardeférandring
forvaltningsfastigheter
Vardeférandringen fér férvaltningsfastig-
heter uppgick till 1 825 mkr (1 538), vilket
motsvarar en vardedkning om 3,7 pro-
cent (3,2). Den orealiserade vardefor-
andringen forklaras av férandrade drift-
netton, 6kad fardigstallandegrad i
projekt och marknadens sankta avkast-
ningskrav.

Vardeférandring finansiella
derivatinstrument

Derivatinstrument avser ranteswap-
par som férlanger rantebindningstiden
samt kombinerade valuta- och rante-
swappar vilka upptagits for att eliminera
all valutakursrisk for rantebetalningar
och aterbetalningar av lan upptagna i
EUR, NOK och AUD. Vardeférandringen
pa rantederivatinstrument uppgick till
-232 mkr (-270).

Vardeforandringen pa valutaderivat-
instrument uppgick till -535 mkr (505).
Valutakursférandringen for lan i EUR,



NOK och AUD uppgick till 670 mkr
(-215) och beror framst pa att den
svenska kronan under aret starkts mot
NOK, EUR och AUD.

Arets resultat och skatt

Arets resultat uppgick till 2 481 mkr

(2 244). Arets resultat &r belastat med en
skattekostnad uppgaende till -526 mkr
(-600) varav aktuell skatt uppgar till -66
mkr (-5 mkr) och uppskjuten skatt utgor
-460 mkr (-595). Férandringen av aktuell
skatt mellan aren férklaras av nya skat-
teregler avseende ranteavdragsbegrans-
ningar samt tidigare skattemassiga un-
derskott som har utnyttjats under 2019.
Den uppskjutna skatten bestar framst av
skatt pa orealiserade vardeférandringar
pa fastigheter och derivat.

Finansiell stallning
Forvaltningsfastigheter

Rikshems fastighetsbestand omfattade
vid utgangen av aret 540 fastigheter
(560) med ett verkligt varde om 51 750
mkr (49 307). Av verkligt varde avser
35709 mkr bostader, 12 512 mkr vard-
boende, 2 670 mkr skolor och 859 mkr
kommersiellt. Fastighetsbestandet in-
kluderar byggratter varderade till 617
mkr. Fastigheter motsvarande 47 pro-
cent av verkligt varde ar beldgna langs
axeln Storstockholm-Uppsala. Sam-
mantaget omfattar fastighetsbestandet
28 730 lagenheter (29 214) och cirka

2 232 000 kvadratmeter (2 292 000)
uthyrningsbar area.

Under aret har Rikshem forvarvat
fastigheter f&r 285 mkr, daribland en
utvecklingsfastighet i Uppsala, en
bostadsfastighet i Vasteras och en sam-
hallsfastighet i Kalmar bebyggd med ett
vardboende. Fastigheter har avyttrats
f6r 1 259 mkr. Den storsta foérsaljningen
avsag 883 lagenheter i Ostersund och
omfattade cirka 62 500 kvm foérdelat pa
13 bostadsfastigheter i Torvalla, Oden-
sala och centrala Ostersund.

Arets investeringar i befintliga fastig-
heter uppgick till 1 592 mkr (1 568), varav
976 mkr (707) avsag ombyggnation och
renoveringar av bostader, 271 mkr (507)
avsag nyproduktion av bostader och
345 mkr (354) avsag investeringar i
samhallsfastigheter.

Andelar i joint ventures

Rikshem ager andelar i joint ventures
till ett sammanlagt varde om 1768 mkr
(1658). Det storsta innehavet om 1 024
mkr avser 49 procent av VarmddBostader
AB. Resterande del av VarmdoBostader
AB ags av Varmdo kommun. Det nast
stérsta innehavet om 635 mkr avser
Farsta Stadsutveckling AB, som ags till
50 procent vardera av Rikshem och
Ikano Bostad. Farsta Stadsutveckling AB
ager fastigheten Burmanstorp 11 Farsta.
Har pagar utveckling av den nya stads-
delen Telestaden som kommer att om-
fatta cirka 2 000 bostader samt lokaler
fér kontor och nérservice. Ovriga ande-
larijoint ventures om sammanlagt 109
mkKkr avser utvecklingsprojekt vilka ags
och bedrivs tillsammans med Nordr
(fore detta Veidekke Eiendom), PSE
Fastighetspartner samt Glommen &
Lindberg.

Fordringar

Langfristiga fordringar uppgick till 281
mkr (179) och utgjorde framst utlaning
till joint ventures. Kortfristiga fordringar
uppgick till 214 mkr (255), varav 96 mkr
(126) avser forbetalda kostnader och
upplupna intakter. Kundfordringar upp-
gick till 24 mkr (22).

Likvida medel

Likvida medel uppgick till 830 mkr
(568). Pa bokslutsdagen uppgick er-
hallna sakerheter avseende CSA-avtal
for kombinerade rante- och valutaswap-
par till 192 mkr (507). Dessa sakerheter
regleras manadsvis.

Derivat

Bolaget hade vid arets utgang en rante-
derivatportfdlj som rantesakrade 17,8
miljarder kronor dar bolaget betalar fast
ranta och erhaller rérlig ranta. Vidare
har bolaget kombinerade rante- och
valutaswappar for att valutasakra lan
som upptagits i utlandsk valuta. Totalt
uppgick verkligt varde f6r bolagets deri-
vat med positivt verkligt varde till 281 mkr
(509) och verkligt varde pa derivat med
negativt verkligt varde uppgick till -968
mkr (-432). Netto uppgick derivatportfol-
jens verkliga varde till -687 mkr (77).

FORVALTNINGSBERATTELSE

Réantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid
utgangen av aret till 26 315 mkr (26 868).
Av de rantebarande skulderna avsag

4 814 mkr (4 317) sakerstallda skulder till
kreditinstitut, 199 mkr (199) avsag skuld
till Europeiska Investeringsbanken,

2 139 mkr (2 740) avsag upplaning
genom féretagscertifikat och 18 988
mkr (19 582) avsag obligationslan.
Vidare har bolaget 175 mkr (30) i rante-
barande skulder till narstaende bolag.
Skuldernas verkliga varde avviker ej
vasentligt frdn redovisat varde. Saker-
stallda skulder till kreditinstitut ar upp-
tagna mot sakerhet i fastigheter.

Totalt uppgick den sakerstallda finans-
ieringen till 9 procent (9) av verkligt
varde for férvaltningsfastigheter. Av
Rikshems utestaende obligationer ar
obligationer motsvarande 4,1 miljarder
kronor emitterade i EUR, 5,9 miljarder
kronor i NOK och obligationer motsva-
rande 0,3 miljarder kronor emitterade i
AUD. Redovisat varde for dessa obliga-
tioner uppgick per balansdagen till 4,1
miljarder kronor f&r EUR, 5,4 miljarder
kronor f6r NOK samt 0,3 miljarder kro-
nor fér AUD.

Genomsnittlig kapitalbindning upp-
gar tilt 4,0 ar (3,8) och genomsnittlig
rantebindning till 4,7 ar (4,5).

Eget kapital

Koncernens egna kapital har genom
arets totalresultat om 2 480 mkr dkat till
22 921 mKkr (20 441). Arets resultat i kom-
bination med den lagre férvarvstakten
har lett till att soliditeten har okat till 41
procent (39).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem
AB (publ) bestar av koncernévergripande
funktioner samt organisation for for-
valtning av de fastigheter som ags av
dotterbolagen. Inga fastigheter ags
direkt av moderbolaget. Intdkterna fér
aret uppgick till 243 mkr (235) och resul-
tatet efter finansiella poster uppgick till
188 mkr (522). Moderbolagets egna
kapital uppgick vid utgdngen av aret till
7 696 mKkr (7 445).
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Hallbarhet
Rikshems verksamhet ska vara hallbar
ur ett miljdmassigt, socialt och ekono-
miskt perspektiv. Hallbarhet ar for
Rikshem en forutsattning for langsiktig
lénsamhet. Under 2019 forstarktes styr-
ningen f&r hur Rikshems vasentliga
hallbarhetsfragor integreras i projekt
och omradesutveckling, ett arbete som
har haft fortsatt fokus under 2020.
Vasentlighetsanalysen som genomfdr-
des foregdende ar resulterade till att
bolagets vasentliga fragor reviderades.
Arbetet konkretiserades i Rikshems nya
hallbarhetskompass och har under aret
tillampats i samtliga hallbarhetsfragor.
Hallbarhetskompassen ska bista medar-
betarna att integrera halloarhetsfragorna
pa ett konkret satt i beslutsfattande kring
projekt och omradesutveckling. Detta i
syfte att skapa mesta mojliga nytta for
Rikshems kunder och bidra till ett gott
samhalle. Bolaget deltar i samhallsut-
vecklingen pa de orter dar det ar verk-
samt och arbetar for att dess paverkan
pa miljon ska vara sa liten som moijligt.
Hallbarhetsarbetet ar en naturlig del
ihela verksamheten och arbetet pagar
kontinuerligt.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har
Rikshem valt att uppratta den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten som en fran
arsredovisningen avskild rapport. Hall-
barhetsrapporten har dverlamnats till
revisorn samtidigt som arsredovis-
ningen. P4 sidan 66 finns ett hallbar-
hetsindex med sidhanvisning till res-
pektive upplysning om hallbarhet som
ska upplysas om i enlighet med arsredo-
visningslagens 6 kap 12 §.

Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Rikshems uppdrag fran agarna ar att
leverera en langsiktig, stabil och attrak-
tiv real avkastning. Rikshem arisin
verksamhet exponerad for olika typer av
risker. Att minimera risker och optimera
moijligheter ar en integrerad del av
Rikshems affarsplan. Rikshem har
definierat risker och osakerhetsfaktorer
inom omradena strategiska-, operatio-
nella-, finansiella-, varumarkes- samt

hallbarhetsrisker. Varje riskomrade
analyseras lOpande.

Strategiska risker
Fastighetsbranschen paverkas av
makroekonomiska faktorer sdsom den
allmanna ekonomiska utvecklingen,
tillvaxttakten, sysselsattningen, graden
av produktion av nya fastigheter, for-
andringen av infrastruktur, befolk-
ningstillvaxten, inflationen och ran-
torna. I en férsamrad makroekonomisk
situation kan vardet pa fastigheter
komma att minska. Vardet pa fastighe-
ter kan ocksa minska till foljd av att fast-
ighetsbranschens tillgang till finansie-
ring och/eller eget kapital minskar. For
att sakerstalla vardena i fastighetsport-
foljen arbetar Rikshem kontinuerligt
med att utveckla forvaltningen, for-
battra driftsekonomin och l6pande
underhalla fastigheterna.

Forandringar i skattelagstiftning av-
seende till exempel moms, bolagsskatt
eller fastighetsskatt kan fa en betydande
paverkan pa bolagets resultat. Genom
att noga fdlja férandringar av praxis och
utveckling av nya regelverk hanteras
vasentlig risk.

Operationella risker

Bolagets intakter bestar av hyresinbetal-
ningar for uthyrda bostader och lokaler.
For det fall antalet uthyrda bostader och
lokaler minskar kommer bolagets intak-
ter att minska. Intakterna kan ocksa
komma att minska om bolagets hyres-
gaster far sankt betalningsféormaga och
darfor underlater att erlagga hyra. In-
taktsrisken ar huvudsakligen hanterad
genom det stora antalet hyresavtal f6r
bostader. Vid tecknande av hyresavtal
gdrs en beddmning av den enskilde
hyresgastens betalningsformaga. For
samhallsfastigheter tecknas langa hyres-
avtal med stabila och langsiktiga hyres-
gaster.

Bolagets kostnader for att férvalta
fastighetsbestandet, drifts- och under-
hallskostnader, ar beroende av den all-
manna kostnadsutvecklingen i Sverige.
Framforallt galler detta kostnader for el
och varme. Rikshem arbetar 16pande
med energieffektivisering bade for att
sanka kostnaderna och med utgangs-
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punkten att det ar miljo- och hallbar-
hetsmassigt viktigt att reducera energi-
anvandningen. Bolaget arbetar aven
med langsiktiga underhallsplaner for att
sakerstalla effektiv drift.

Finansiella risker

Rikshems rantebarande skulder ger
upphov till likviditets-, refinansierings,
valuta- och ranterisk.

Med likviditets- och refinansierings-
risk avses risken fér att finansiering vid
forfall inte kan erhallas eller endast kan
erhallas till vasentligt hogre kostnader
samt att betalningsforpliktelser inte kan
uppfyllas som en f6ljd av otillracklig lik-
viditet. Med valutarisk avses risken att
féorandringar i valutakurs paverkar var-
det pa finansiella skulderna negativt.
Med ranterisk avses att 6kade mark-
nadsrantor leder till 6kade rantekostna-
der. Detta kan fa negativa konsekvenser
for bolagets finansiella stallning och
resultat.

Rikshem har en val utvecklad finans-
policy som bland annat reglerar hur de
finansiella riskerna ska hanteras. Likvi-
ditetsriskerna hanteras till exempel med
uppdaterade kassaflédesprognoser, och
tillgang till tillrackliga backup-faciliteter.
Refinansieringsrisken begransas framst
genom olika finansieringskallor samt en
lang kapitalbindning med spridning pa
laneforfallen. Ranteriskerna begransas
aven genom anvandande av rantederivat
och valutariskerna med valutaderivat.

Rikshem gdér 16pande investeringar i
form av exempelvis foérvarv, renove-
ringar och hyresgastanpassningar. Om
investeringarna inte motsvarar stallda
avkastningskrav finns en risk att vardet
pa fastigheterna urholkas. For att bidra
till en fortsatt vardetillvaxt behover
investeringarna uppna eller 6vertraffa
stallda avkastningskrav som varierar for
olika typer av investeringar. Vissa in-
vesteringar kan behéva goras utan av-
kastningskrav. Sadana investeringar
granskas sarskilt. Forvarv gors enbart
pa utvalda orter.

Varumarkesrisker

Det satt pa vilket Rikshem bedriver sin
verksamhet kan langsiktigt paverka
bolagets anseende. Genom att kontinu-



erligt arbeta med varderingar och vida-
reutveckla arbetssatt starks Rikshems
varumarke. Rikshem efterstravar att
félja uppstallda regler och omvarldens
férvantningar. Bolaget har antagna rap-
porteringsrutiner och en omfattande
uppsattning av styrande dokument som
fortldpande kommuniceras till samtliga
medarbetare.

Hallbarhetsrisker

Hallbarhetsriskerna beskriver hur
Rikshems verksamhet i sin tur kan pa-
verka manniskor, miljo och samhalle.

I riskkartlaggningen ingar risker som
paverkar miljon direkt genom utslapp
till luft eller kemikalieanvandning i
verksamheten men aven risker som pa-
verkar manniskor och samhalle genom
arbetsrelaterade skador och olyckor,
diskriminering, krankningar, mutor
och korruption eller utanférskap i vara
bostadsomraden.

Hallbarhetsriskerna integreras i pro-
jekt, omradesutveckling och i den 16-
pande verksamheten och konkretiseras
i Rikshems hallbarhetskompass.
Rikshems verksamhet ska vara hallbar
ur ett miljémassigt, socialt och ekono-
miskt perspektiv. Hallbarhet ar for
Rikshem en férutsattning for langsiktig
ldbnsamhet.

Forvantad framtida utveckling
Ar 2020 praglades av en pandemi. Med
ett ovanligt ar i backspegeln kantat av
ekonomiska oroligheter och med stora
delar av varlden som stangts ned ar det
med viss ddmjukhet den framtida ut-
vecklingen beskrivs.

Rikshems fortsatta strategi ar att ut-
veckla fastighetsportfoljen pa ett hall-
bart satt och de langsiktiga mal som ska
nas 2022 ar fortsatt aktuella likasa verk-
samhetens strategier for att na malen.
Mycket pekar at ratt hall {6r Rikshem
och bolaget star rustade for att fortsatta
driva planen framat och na de hogt
stallda malen under kommande ar.

Fastighetsbranschen har under en
lang period redovisat dkade fastighets-
varden. Osakerheten under pandemin
har dock praglat dret och det har blivit
tydligare skillnader i vardering av fast-
igheter med olika riskprofiler i sina in-

taktsfloden. Sett ur ett investerar-
perspektiv har fastighetsaktier och
fastighetskrediter med 1&g risk, sdsom
bostader och samhallsfastigheter, setts
som mer stabila &n kommersiella fastig-
heter. Detta har lett till ett Okat intresse
for dessa fastigheter, avkastningskraven
har fallit och fastighetsvardena stigit.

Rikshem ar val rustat for radande
marknadslage, med sitt fokus pa hyres-
ratter, utveckling av befintliga omraden
och satsningen pa att dka volymen
egenutvecklade samhallsfastigheter i
portfdljen. Satsningen ligger i linje med
nuvarande och kommande behov av
vard- och aldreboende, forskolor och
skolor. Efterfragan pa hyresratter be-
doéms vara fortsatt god och marknaden
for samhallsfastigheter stabil aven i tider
nar omvarlden férandras i en allt snabb-
are takt.

Aven om befolkningsékningen under
forsta halvaret ar den lagsta sedan ar
2005 praglas Sveriges fastighetsmark-
nad av fortsatt bostadsbrist och mins-
kad byggtakt men aven hog efterfragan
pa samhallsfastigheter till f6ljd av ald-
rande befolkning.

For forsta gangen pa flera ar kunde
man ar 2018 se att bostadsbyggandet
minskade, vilket har fortsatt efterfol-
jande ar, aven om byggtakten minskade
mindre an forvantat under ar 2020.
Daremot har inte behovet av bostader
minskat och den ar sarskilt pataglig for
unga, studenter, nyanlanda och aldre.
Bostadsmarknaden paverkas ocksa av
den fortsatta urbaniseringen som gor
att efterfrdgan pa bostader i storstads-
omradena beddms vara fortsatt hog.

Efterfragan pa samhallsfastigheter
styrs till stor del av demografiska fakto-
rer. Med urbaniseringen och en vax-
ande och aldrande befolkning 6kar
kommunernas och landstingens behov
av utbyggd samhallsservice. Behovet
paverkas ocksa av att Sverige hade stora
barnkullar pa 90-talet som nu ar i barna-
fédande alder, vilket gor att efterfragan
pa samhallsfastigheter 6kar. Hyres-
marknaden for samhallsfastigheter ar
stabil och uppvisar inga betydande
upp- eller nedgangar for hyresnivaer
eller vakanser. Intresset fran investerare
har snarare dkat med tanke pa behovet
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av investeringar i vard, omsorg och
ovriga samhallsnyttiga fastigheter.

Sammanfattningsvis star bolaget
starkt med sin portfdlj bestdende av
hyresratter och samhallsfastigheter i
tillvaxtorter och kommer fortsatta att
utveckla de omraden dar Rikshem ar
etablerat. Genom att vara fokuserat pa
orter med god tillvaxt sakras efterfragan
pa bolagets bostader och samhallsfast-
igheter &ver tid. De stora behoven av
investeringar i bade nya och gamla
samhallsfastigheter gor att madnga kom-
muner 6vervager moéjligheterna att salja
fastigheter med investeringsbehov till
privata fastighetsagare dar Rikshem kan
vara en maojlig samarbetspartner. Bland
annat tack vare féretagets agarstruktur
har Rikshem ocksa mojlighet till finan-
siering pa goda villkor.

Handelser efter balansdagen
For handelser efter rakenskapsarets
utgang, se not 24

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star
féljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840 772100
Balanserade 6 361498 214
vinstmedel, kr

Arets vinst, kr 217 431 801
Summa, kr 7419702 115

Styrelsen foreslar att 7 419 702 115 kr
balanseras i ny rakning.

Vad betraffar bolagets resultat och stall-
ning i 6vrigt hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillhérande
notupplysningar.
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Bolagsstyrningsrapport 2020

Rikshem AB (publ) ("Rikshem” eller
"Bolaget”) ar ett svenskt aktiebolag.

Detta ar Rikshems bolagsstyrnings-
rapport upprattad i enlighet med arsre-
dovisningslagen avseende verksam-
hetsaret 2020. Rapporten ingar som en
deliRikshems ars- och hallbarhetsre-
dovisning fér 2020.

Bolagsstyrningskoden med mera
Enligt Rikshems agardirektiv ska Svensk
kod for bolagsstyrning ("Koden") tjana
som vagledning for bolagsstyrningen.
Bolaget tillampar darfor i huvudsak
Koden men gor avsteg fran vissa be-
stammelser till 6ljd av Bolagets agar-
struktur och att Bolagets aktier inte ar
noterade. Rikshem omfattas formellt
inte av Koden (eller ndgon annan bo-
lagsstyrningskod) till f6ljd av att Bolaget
inte har aktier upptagna till handel pa
en reglerad marknad i Sverige, men fol-
jer de regler om bolagsstyrning som fol-
jer av lag eller annan férfattning. Bola-
get har obligationer utgivna under
Bolagets MTN-program (Medium Term
Note), noterade pa Nasdag OMX Stock-
holm (Stockholmsboérsen), och obliga-
tioner utgivna under Bolagets
EMTN-program (Euro Medium Term
Note), noterade pa Euronext Dublin.
Bolaget foljer darfor respektive handels-
plats regelverk for emittenter.

For sadval den interna som den externa
informationsgivningen finns en Kom-
munikationspolicy som bland annat
reglerar hur, och vilken typ av informa-
tion som Bolaget lamnar till marknaden.

Aktieagare

Rikshems aktiekapital uppgick per den
31 december 2020 till 99 727 900 kr for-
delat pa 997 279 aktier med en r&st var-
dera. Rikshems samtliga aktier ags av
Rikshem Intressenter AB, 556806-2466.
Aktierna i Rikshem Intressenter AB ags
till 50 procent vardera av Fjarde AP-fon-
den och AMF Pensionsférsakring AB.

Bolagsordning

Utover lagstiftning ar bolagsordningen
ett centralt dokument avseende styr-
ningen av Bolaget. Av Rikshems bolags-
ordning framgar bland annat att Bola-
gets firma ar Rikshem AB (publ) samt att

Bolaget ar publikt och har sitt sate i
Stockholm. Foremalet for Bolagets verk-
sambhet ar att — direkt eller indirekt
genom hel- eller delagda bolag, eller
genom inkopta tjanster — aga, utveckla
och forvalta fast egendom, samt driva
darmed forenlig verksamhet inklude-
rande bland annat tilthandahallande av
fastighetsanknutna tjanster. Styrelsen
ska bestd av minst tre och hogst tio
ledamoéter med noll till tio suppleanter.

Bolagsstamma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om
Rikshems angelagenheter pa bolags-
stamma. Vid bolagsstamma far varje
rostberattigad utan inskrankning résta
for fulla antalet féretradda aktier. Ars-
stamma ska hallas i Stockholm senast
den 30 juni varje ar.

Rikshem holl arsstamma den 4 maj
2020 i Stockholm. P& &rsstamman var
samtliga Rikshem Intressenter ABs
aktier féretradda av Katarina Romberg,
AMF Pensionsfdrsakring AB, och Jenny
Askfelt Ruud, Fjarde AP-fonden, ge-
mensamt. Styrelsen (med undantag for
Lena Boberg), tf vd, tilltradande vd och
bolagets huvudansvarige revisor narva-
rade pa stamman.

P3 arsstamman konstaterades att re-
viderat agardirektiv antagits pa extra
bolagsstamma den 14 februari 2020
och att detta skulle aga fortsatt giltighet.
Agardirektivet behandlar mnen sdsom
avkastningsmal, riskhantering och kapi-
talstruktur, investeringstakt och utdel-
ningspolicy, etik och héllbarhet, all-
manna bolagsstyrningsprinciper,
styrelsen, revisorer, samordning mellan
styrelse och agare samt rapportering.

P& arsstamman beslots ocksa pa for-
slag fran valberedningen att till styrel-
sen omvalja Pernilla Arnrud Melin,
Liselotte Hjorth, Bo Magnusson, Andreas
Jensen och Per-Gunnar Persson. Ulrica
Messing och Per Uhlén valdes till nya
ordinarie ledamoter, innebarande att
antalet ledamoéter utékades med en
ledamot och sdledes darefter uppgick till
sju stycken. Lena Boberg hade tackat
nej till omval och lamnade styrelsen vid
arsstamman. Bo Magnusson omvaldes
till styrelsens ordforande. Beslutet om
tillsattande av styrelsens ledamoter
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foregicks av ett arbete av valbered-
ningen bestdende av Katarina Romberg
som utsetts av AMF Pensionsforsakring
AB och av Olof Nystrom som utsetts av
Fjarde AP-fonden, som inom ramen for
arbetet 6vervagt styrelsens ldngsiktiga
sammansattning, mangfald och struktur.

Stamman beslét vidare att arvode ska
utga till styrelsens ordférande med
575 000 kr per ar och med 200 000 kro-
nor till 6vriga ledamoter samt att arligt
arvode for arbete i inrattade utskott to-
talt ska uppga till hogst 300 000 kronor
per ar, att férdelas i enlighet med vad
styrelsen beslutar, och att det totala arv-
odet till styrelsen inklusive utskottsar-
vode inte ska dverstiga 1 675 000 kronor
per ar. Styrelsen beslot pa konstitue-
rande styrelsemotet omedelbart efter
arsstamman att for arbetet inom revi-
sionsutskottet ska ersattning utgad med
70 000 kronor per ar till utskottets ord-
férande och 30 000 kronor per ar till
ledamot, f&r arbetet inom investerings-
utskottet med 70 000 kronor per ar till
ordféranden och med 30 000 kronor per
ar till ledamot, samt for arbetet inom
ersattningsutskottet med 20 000 kronor
per ar till ordféranden och med 10 000
kronor per ar till ledamot.

Stamman beslot att arvode fOr styrelse-
arbete och utskottsarbete till styrelse-
ledamodter som ar anstallda inom Fjarde
AP-fonden eller AMF Pensionsforsak-
ring AB inte ska utga.

Stamman beslét att bolaget ska ha en
valberedning. En instruktion fér valbe-
redningen antogs aven av arsstamman.
Enligt instruktionen ska valberedningen
bestd av en ledamot som ska utses av
AMF Pensionsforsakring AB och en le-
damot som ska utses av Fjarde AP-fon-
den samt av styrelsens ordférande, som
inte har rostratt i fragor avseende foérslag
till styrelseordféranden och ordféran-
dens arvode. Valberedningen ska bland
annat bereda fragor om forslag till styrel-
semedlemmar, forslag till styrelseordfd-
rande och ordfdrande vid arsstamman,
forslag till styrelsearvoden med uppdel-
ning mellan ordférande och 6vriga leda-
moter samt arvode for utskottsarbete.
Valberedningen ska aven efter rekom-
mendation fran revisionsutskottet fére-
sl revisor och arvode till revisor.



Vid extra bolagsstamma den 14 februari
2020 beslots att anta reviderat agar-
direktiv som bland annat uttrycker
dagarnas langsiktiga mal att kunna valja
att besluta om arlig utdelning uppga-
ende till maximalt 50% av foregaende
rakenskapsars kassaflode fran den 16-
pande verksamheten fran Bolaget under
férutsattning att Bolagets nyckeltal ar
uppfyllda.

Styrelse

Antalet ledamoéter uppgick i bdrjan av
aret till sex ledamoter valda av drsstam-
man, men 6kade med en ledamot till sju
ledamoter. Styrelseledamoterna repre-
senterar saval fastighetskunnande som
finansiellt kunnande. Bolagets verkstal-
lande direktor ingdr inte i styrelsen.

Styrelsens arbete regleras bland annat
av aktiebolagslagen, bolagsordningen
och den arbetsordning som styrelsen
arligen faststaller {or sitt arbete.

Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen
ytterst ansvarig fér Rikshems organisa-
tion och forvaltning. I styrelsens arbets-
ordning, som faststalls arligen pa det
konstituerande styrelsemotet, anges
bland annat formerna for styrelsens
arbete avseende styrelsemoten, protokoll,
ordférandens och vd:s narmare uppgif-
ter med mera. Dari finns dven bestam-
melser om hur anstallningsvillkor f&r
personer i ledande stallning ska beslu-
tas. Chefsjuristen i Rikshem ar styrel-
sens sekreterare.

Styrelsen har antagit en arsplan for
sitt arbete med ordinarie méten vid be-
stamda tidpunkter, anpassade bland
annat till att styrelsen vid vissa tidpunk-
ter ska avge finansiella rapporter.

Styrelsens utskott

Styrelsearbetet har bland annat inne-
fattat sedvanlig behandling av férslag
till deldrsrapporter, bokslutskommuniké
och arsredovisning, antagande av bud-
get och affarsplan, beslut i finansie-
ringsfragor, om kop och forsaljningar
av och investeringar i fastigheter samt
revidering av centrala styrande doku-
ment.

Av instruktionen fér valberedningen,
som antogs pa arsstamman, framgar att
Rikshems Mangfalds- och jamstalld-
hetspolicy ska beaktas vid nominering
av styrelseledamoéter. Styrelsen har
sedan arsstamman 2020 bestatt av tre
kvinnor och fyra man.

Agardirektivet och styrelsens arbets-
ordning anger att styrelsen arligen ska
gdra utvardering av sitt eget arbete.
Ordféranden ansvarar enligt arbetsord-
ningen for utvarderingen. Utvarde-
ringen har genomfoérts genom att ord-
féranden haft enskilda samtal med
ledamodterna. Utvarderingen har redo-
visats for valberedningen och genom-
gatts i styrelsen.

Styrelsens utskott
Av agardirektivet framgar att det ska
finnas ett utskott for fragor hanférliga
till riskhantering, internkontroll och
ekonomisk rapportering. Styrelsen har
darfor inom sig inrattat ett revisions-
utskott. Harutover har styrelsen sjalv att
beddma behovet av ytterligare utskott
och har inom sig inrattat ett ersatt-
ningsutskott och ett investerings-
utskott. Styrelsen har antagit en arbets-
ordning for respektive utskott. Vd ar
regelmassigt féredragande i utskotten.
Revisionsutskottet ska bland annat
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overvaka Bolagets finansiella rapporte-
ring, bereda arsredovisning och delars-
rapporter, granska och dvervaka revi-
sorns opartiskhet och sjalvstandighet,
bereda styrande dokument som faller
under utskottets verksamhetsomrade
samt bereda strategiska fragor avseende
Bolagets finansiella struktur. Revisions-
utskottet har inledningsvis bestatt av
Liselotte Hjorth, ordférande, Bo
Magnusson och Pernilla Arnrud Melin.
I samband med &rsstamman 2020 er-
sattes Pernilla Arnrud Melin av Ulrica
Messing som ledamot i utskottet.
Investeringsutskottet ska enligt dess
arbetsordning bland annat besluta om
férvarv, férsaljningar och investeringar
som faller inom utskottets mandat och
vara beredande organ infor beslut i sty-
relsen i fragor rérande forvarv, {6rsalj-
ningar och investeringar som overstiger
mandatet samt bereda styrande doku-
ment som faller under utskottets verk-
samhetsomrade. Investeringsutskottet
har under 2020 bestatt av Per-Gunnar
Persson, ordférande, Pernilla Arnrud
Melin och Andreas Jensen.
Ersattningsutskottet ska bland annat
bereda forslag till och utvardera princi-
per for ersattning och 6vriga anstall-
ningsvillkor f6r vd och 6vriga ledande
befattningshavare (ersattningspolicy),
bereda fragor rorande program for rorlig
16n, folja upp ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i Bolaget samt bereda
styrande dokument som faller under
utskottets verksamhetsomrade. Ersatt-
ningsutskottet har under aret bestatt
av Bo Magnusson, ordférande, Andreas
Jensen och Per-Gunnar Persson.

Narvaro vid sammantriaden?

Totalt Ersattnings- Revisions- Investerings-
Invald arsarvode, tkr? Styrelseméten® utskott utskott utskott

Bo Magnusson, ordférande 2016 625 14 (14) 4(4) 6 (6) -

Pernilla Arnrud Melin 2018 Ingen ersattning 14 (14) - 3(3) 6 (6)

Lena Boberg* 2016 68 5(6) - - -

Liselotte Hjorth 2016 270 14 (14) = 6 (6) -

Andreas Jensen 2019 Ingen ersattning 11 (14) 4(4) - 6 (6)

Ulrica Messing® 2020 151 8(8) 3(3)

Per-Gunnar Persson 2016 280 14 (14) 4 (4) - 6 (6)

Per Uhlén® 2020 132 8 (8) - = =

1) Totalt arsarvode for uppdraget i styrelsen féljer av arsstammans beslut. Arvode for arbetet i utskott fdljer av styrelsens beslut inom den ram som
arsstdmman beslutat. Arvodet kostnadsfors och utbetalas med 1/12 varje manad.
2) Siffran inom parentes avser f6r perioden moéjliga styrelsemoten, dvs i fdrekommande fall fran den tidpunkt ledamoten valts in i eller till den tid-

punkt d& ledamoten lamnat styrelsen.

3) Inklusive protokollférda beslut per capsulam.

4) Uttradde ur styrelsen i samband med arsstamman 2020.

5) Invaldes i maj 2020. Intradde samtidigt i revisionsutskottet.

6) Invaldes i styrelsen i maj 2020 och frantradde samtidigt uppdraget som tf vd. Redovisad ersattning avser endast arvode for styrelsearbete.
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Verkstallande direktér och
ledningsgrupp med mera
Vd svarar fér den l6pande forvaltningen
med beaktande av de anvisningar och
instruktioner som faststallts av styrelsen
och som bland annat framgar av vd-
instruktionen som ar antagen av
styrelsen.

Under aret ersattes tf vd Per Uhlén
av Anette Frumerie, som tilltradde upp-
draget som ordinarie vd den 5 maj 2020.

Vd har inrattat en ledningsgrupp med
direktrapporterande chefer. Lednings-
gruppen har regelbundna moten for att
behandla koncerndvergripande och
strategiska fragor. Rikshems lednings-
grupp bestod inledningsvis av Per
Uhlén, tf vd, Anders Lilja, CFO, Carl
Conradi, chefsjurist, Jennie Wolmestad,
kommunikationschef, Petter Jurdell,
affars- och hallbarhetsutvecklingschef,
samt Catharina Kandel, hr-chef samt
regioncheferna Fredrik Edlund och
Anna-Karin Eriksson. Under aret har
Per Uhlén lamnat uppdraget som tf vd.
I samband med att Anette Frumerie till-
tradde som ordinarie vd har hon ersatt
Per Uhlén i ledningsgruppen. Med an-
ledning av att Bolaget under aret ge-
nomfort en omorganisation som bland
annat inneburit att forvaltningsorgani-
sationen inte langre ar indelad i regio-
ner har Anna-Karin Eriksson lamnat
ledningsgruppen.

Revisor

Vid arsstamman den 4 maj 2020 valdes
Ernst & Young AB till revisor for tiden
intill slutet av nasta arsstamma. Mikael
Ikonen, auktoriserad revisor, ar huvud-
ansvarig revisor. Revisorn granskar
bland annat drsredovisning, koncernre-
dovisning och bokforing, styrelsens
och vd:s férvaltning och avger revi-

sionsberattelse. Revisionen sker i enlig-
het med aktiebolagslagen, internatio-
nella revisionsstandarder och god
revisionssed i Sverige. Revisorn uttalar
sig om bolagsstyrningsrapporten och
om Bolagets hallbarhetsrapport. Den
huvudansvarige revisorn har narvarat
vid fem styrelsem&ten och vid fyra
moten i revisionsutskottet under 2020.

Intern kontroll av den
finansiella rapporteringen
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolags-
lagen for den interna kontrollen. Den
interna kontrollen bygger pa dokumen-
terade policyer, riktlinjer, instruktioner,
ansvars- och arbetsférdelningar sasom
styrelsens arbetsordning, styrelse-
utskottens arbetsordningar, vd-instruk-
tion, besluts- och attestordning och
finanspolicy med flera dokument, som
alla syftar till att sakerstalla en tydlig an-
svarsfordelning fér effektiv hantering av
verksamhetens risker och god kvalitet i
den finansiella rapporteringen. En 6ver-
syn av de styrande dokumenten gors
arligen. Efterlevnad av Bolagets sty-
rande dokument f6ljs upp och utvarde-
ras kontinuerligt. Bolaget genomfor arli-
gen en samlad uppféljning av policyer
och andra styrande dokument.
Rikshem har kartlagt vasentliga
affarsprocesser, bland annat i syfte att
identifiera och minska risker eller
mildra konsekvenserna av bolagets ris-
ker. Risker och mdjligheter identifieras
och hanteras vidare aven i affarsplane-
och budgetprocessen for respektive
enhet och for Bolaget som helhet. Dess-
utom gdrs en beddmning av ekonomisk
risk med utgangspunkt i resultat- och
balansrakning, dar poster utvarderas ut-
ifran risk och materialitet. Kontrollakti-
viteter av den finansiella rapporteringen

76 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020

baseras pa riskbeddmningarna och ar
inbyggda i Bolagets processer som ut-
varderas lbpande. Den process dar upp-
skattningar och antaganden har stor
paverkan pa de redovisade vardena for
tillgangar och skulder ar processen for
vardering av forvaltningsfastigheter.
Sarskild vikt laggs darfor vid sakerstal-
landet av att den finansiella rapporte-
ringen avseende fastighetsvarderingen
inte innehaller vasentliga fel. For att
kvalitetssakra saval de interna varde-
ringarna som den interna varderings-
processen varderas samtliga fastigheter
vid arsskifte av oberoende externa
auktoriserade fastighetsvarderare med
erkanda och relevanta kvalifikationer.
Minst tva av varandra oberoende varde-
ringsinstitut anlitas for att faststalla
fastigheternas verkliga varde. Enskild
fastighet varderas dock enbart av ett
varderingsinstitut. Vid halvarsskifte sker
en avstamning av Bolagets antaganden
om kalkylrantor och direktavkastnings-
krav for forvaltningsfastigheter med ex-
terna varderare. Fastighetsvarderingen
sker i enlighet med Bolagets policy for
vardering av forvaltningsfastigheter.

Bolagets revisor rapporterar till styrel-
sen och bolagsledningen varje ar iaktta-
gelser fran granskningen och bedém-
ningen av den interna kontrollen kopplat
till koncernens finansiella rapportering.
Delarsrapport for halvar granskas 6ver-
siktligt av Bolagets revisor.

Den interna kontrollen forbattras kon-
tinuerligt och bedéms vara andamal-
senlig for Bolaget. Rikshem ska arligen
overvaga om en sarskild funktion for
internrevision ska inrattas och har
under aret fattat beslut om att inte in-
ratta en sadan funktion.



Koncernens rapport over totalresultat

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i mkr Not 2020 2019
Hyresintékter 3 3032 2916
Driftskostnader -736 =771
Reparation och underhall —278 -306
Fastighetsadministration -216 211
Fastighetsskatt -42 -42
Summa fastighetskostnader -1272 -1330
DriftsOverskott 4 1760 1586
Central administration 3,5 -78 -100
Resultat fran andelar i joint ventures 60 244
Finansiella intakter 7 5 6
Finansiella kostnader 7 -468 -450
Foérvaltningsresultat 1279 1286
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 10 1825 1538
Véardeférandring rantederivat -232 =270
Véardefdérandring valutaderivat -535 505
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 670 -215
Resultat fore skatt 3007 2 844
Skatt 8 -526 -600
Arets resultat 2 481 2244
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras
Omvéardering pensioner 5 -1 -3
Skatt pensioner - 1
Arets ovriga totalresultat netto efter skatt -1 -2
Summa totalresultat for aret 2480 2242
Totalresultatet ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 31 dec 2020 31 dec 2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 9 7 -
Summa immateriella anlaggningstillgangar 7 -
Materiella anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 10 51 750 49 307
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 1 137 131
Inventarier 12 3 5
Summa materiella anlaggningstillgangar 51 890 49 442
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i joint ventures 14 1768 1658
Derivatinstrument 17 281 509
Langfristiga fordringar 18 281 179
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 330 2 347
Summa anlaggningstillgangar 54 227 51 789
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 24 22
Ovriga fordringar 94 107
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 96 126
Summa kortfristiga fordringar 214 255
Likvida medel 830 568
Summa omséttningstillgangar 1044 823
SUMMA TILLGANGAR 55 271 52 612
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Koncernens rapport éver finansiell stallning, forts.

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i mkr Not 31 dec 2020 31 dec 2019
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital 4 874 4 874
Balanserade vinstmedel 17 947 156 467
Summa eget kapital 22921 20 441
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 8 3852 3392
Réantebé&rande skulder 18 19 886 19 699
Skulder till moderféretag 18 175 -
Derivatinstrument 17 968 432
Langfristiga skulder finansiell leasing 1 121 17
Ovriga avsattningar fér pensioner och liknande forpliktelser 5 9 6
Summa langfristiga skulder 25011 23 646
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 18 6 254 7169
Leverantdrsskulder 89 68
Skatteskulder 7 6
Kortfristiga skulder finansiell leasing " 14 14
Ovriga kortfristiga skulder 263 560
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 19 648 708
Summa kortfristiga skulder 7 339 8 525
Summa skulder 32 350 32171
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55 271 52 612
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Koncernens rapport over forandring av eget kapital

Balanserade

Ovrigt  vinstmedel

tillskjutet inkl arets Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingdende eget kapital 1 jan 2019 100 4 874 13 225 18199
Avrets resultat 2 244 2244
Ovrigt totalresultat -2 -2
Summa totalresultat 2242 2242
Erhallna koncernbidrag 0 0
Utgaende eget kapital 31 dec 2019 100 4 874 15 467 20 441
Ingaende eget kapital 1 jan 2020 100 4 874 15 467 20 441
Arets resultat 2 481 2 481
Ovrigt totalresultat - -1
Summa totalresultat 2480 2480
Utgaende eget kapital 31 dec 2020 100 4874 17 947 22 921

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget.

Per 31 december 2020 uppgick antalet aktier till 997 279 (997 279). Kvotvardet var 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som tillskjutits fr&n &garna sésom
aktiedgartillskott och nyemission till dverkurs.

Balanserade vinstmedel

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och férluster som

genererats totalt i koncernen.
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Koncernens rapport over kassaflodet

Belopp i mkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 1279 1286
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 22 -56 -239
Aterléggning rantenetto 463 444
Betald rénta —461 -451
Erhéllen ranta 3 6
Betald skatt -2 24
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 1226 1022
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 0 -55
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -28 197
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1198 1164
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter -1592 -1 568
Férvéarv av forvaltningsfastigheter -243 -851
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1227 365
Investering i 6vriga anlaggningstillgangar -8 -2
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -170 -76
Utdelning frén finansiella anlaggningstillgédngar - 1
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 50 127
Kassaflode fran investeringsverksamheten -736 -2 004
Finansieringsverksamheten 23
Upptagna lan 13718 10 698
Amortering av 1&n -13 597 -10 592
Foérandring av sakerheter -316 287
Losen av finansiella instrument -4 N
Amortering av finansiell leasing -1 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -200 393
Arets kassaflode 262 -447
Likvida medel vid arets borjan 568 1015
Likvida medel vid arets slut 830 568
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr Not 2020 2019
Rérelsens intékter 3 243 235
Ovriga rérelsekostnader 3, 11 -128 -136
Personalkostnader 5 —204 —207
Avskrivningar -2 -2
Rérelseresultat -91 -110
Resultat frdn andelar i dotterforetag 6 108 584
Finansiella intakter 755 479
Finansiella kostnader 7 —487 —451
Vardeférandring rantederivat —232 -270
Vérdeférandring valutaderivat -535 505
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 670 -215
Resultat efter finansiella poster 188 522
Bokslutsdispositioner _ _
Skatt 8 29 -60
Arets resultat 217 462

1) I moderbolaget finns inga poster i Ovrigt totalresultat.
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Moderbolagets balansrakning

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i mkr Not 31 dec 2020 31 dec 2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immatriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten 9 7 -
Summa immatriella anlaggningstillgangar 7 -
Matriella anldggningstillgangar

Inventarier 12 3 4
Summa materiella anlaggningstillgangar 3 4
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterféretag 13 2117 1945
Fordringar hos koncernféretag 30 963 30 887
Derivatinstrument 17 281 509
Langfristiga fordringar 18 79 29
Summa finansiella anlaggningstillgangar 33 440 33 370
Summa anlaggningstillgangar 33450 33 374
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 0 2
Ovriga fordringar 55 20
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 45 43
Summa kortfristiga fordringar 100 65
Likvida medel 826 561
Summa omsiéttningstillgangar 926 626
SUMMA TILLGANGAR 34 376 34 000
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets balansrakning, forts

Belopp i mkr Not 31 dec 2020 31 dec 2019
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Uppskrivningsfond 143 143
243 243
Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel 6 361 5899
Overkursfond 841 841
Arets resultat 217 462
7419 7 202
Summa eget kapital 7 662 7 445
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 8 175 238
Ovriga avsattningar fér pensioner och liknande férpliktelser 2 -
Summa avséttningar 177 238
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 18 17 610 18 980
Skulder till moderféretag 175 -
Derivatinstrument 17 968 432
Summa langfristiga skulder 18 753 19 412
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 18 5774 5599
Leverantdrsskulder 5 4
Skulder till koncernféretag 1646 678
Skatteskuld 30 -
Ovriga skulder 206 524
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 123 100
Summa kortfristiga skulder 7784 6 905
Summa skulder 26714 26 555
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 376 34 000
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport éver forandring i eget kapital

Balanserade

Aktie- Uppskrivnings-  Overkurs- vinstmedel inkl  Totalt eget
Belopp i mkr kapital fond fond arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 1 jan 2019 100 143 841 5899 6983
Arets resultat 462 462
Utgaende eget kapital 31 dec 2019 100 143 841 6 361 7 445
Ingaende eget kapital 1 jan 2020 100 143 841 6 361 7 445
Arets resultat 217 217
Utgaende eget kapital 31 dec 2020 100 143 841 6 578 7 662
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i mkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -91 -110
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet 22 4 4
Betald rénta -480 -450
Erhallen ranta 755 479
Betald skatt -3 -5
Kassafldde fran den I6pande verksamheten

foére férandringar av rérelsekapital 185 82
Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar -36 -3
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 12 -5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 161 90
Investeringsverksamheten

Léamnade aktie&dgartillskott -173 0
Avyttring av dotterféretag - 213
Investering i materiella och imateriella anlaggningstillgangar -8 -1
Investering i fordringar hos koncernféretag 894 -1415
Investering i langfristiga fordringar -50 -
Avyttring av langfristiga fordringar - 26
Kassaflode fran investeringsverksamheten 663 -1177
Finansieringsverksamheten 23

Upptagna lan 11 164 10 698
Amortering av lan -11 511 -10 565
Foéréandring av sakerheter -316 287
Losen av finansiella instrument -4 -
Resultat frdn andelar i handels- och kommanditbolag 87 86
Erhalina koncernbidrag 21 307
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -559 813
Arets kassaflode 265 -454
Likvida medel vid arets borjan 561 1015
Likvida medel vid arets slut 826 561
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Not 1

Foretagsinformation

Rikshemkoncernen utgérs av moderbolaget Rikshem AB (publ), orga-
nisationsnummer 556709-9667 och dess dotter- och intressebolag.
Moderbolaget ar ett aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Huvud-
kontoret &r belaget pa Vasagatan 52 i Stockholm. Aktierna i Rikshem
AB (publ) innehas av Rikshem Intressenter AB, org.nr 556806-2466,
som i sin tur ags till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden och AMF
Pensionsforsékring AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att for-
varva, férvalta och utveckla bostader och samhallsfastigheter i utvalda
kommuner i Sverige.

,&rsredovisningen och koncernredovisningen avser Rikshem AB (publ)
och har godkénts av styrelsen den 26 mars 2021.

Arsredovisningen och koncernredovisningen forelaggs arsstamman
samma dag for faststallande.

Not 2

Redovisningsprinciper

Detta avsnitt & en sammanfattning av grunderna for upprattandet av
finansiella rapporterna. Redovisningsprinciperna presenteras i respektive
not i syfte for att ge tkad forstaelse av respektive redovisningsomrade.

Tillaimpade regelverk

Koncernredovisningen for Rikshemkoncernen har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB), och tolkningar som
utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de faststallts
av Europeiska Unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen (/5\RL) och
RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler fér koncerner” tillampats.
Om inget annat anges har principerna tilldampats konsekvent for presen-
terade &r.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen (ARL) och RFR 2, utgi-
ven av Radet for finansiell rapportering. Avvikelser fran principer mellan
moderbolaget och koncernen beror pa begransningar att tillampa IFRS i
moderbolaget till fullo pa grund av arsredovisningslagen och sambandet
mellan redovisning och beskattning. Avvikelserna presenteras under
avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta &r SEK, vilken ar moderbolagets funk-
tionella valuta. Transaktioner i utldndsk valuta raknas om med aktuell
valutakurs till svenska kronor. Monetara tillgangar och skulder i utlandsk
valuta omraknas till balansdagens kurs och realiserade samt orealise-
rade valutakursforandringar redovisas i koncernens rapport dver total-
resultat. Om inget annat anges redovisas alla belopp i miljoner kronor
(mkr). | texter och tabeller redovisas siffror mellan 0 och 0,5 med O.

Grunder for upprattandet av redovisningen
Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad
(going concern). Tillgangar och skulder &r vérderade till historiska anskaff-
ningsvéarden med undantag for derivatinstrument, nyttjanderéttstillgangar i
form av tomtrétter och férvaltningsfastigheter som &r varderade till verkliga
varden samt uppskjuten skatt som &r varderad till nominellt varde.
Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avséattningar forvantas
atervinnas eller forfalla till betalning senare &n tolv ménader efter balans-
dagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder férvantas atervin-
nas eller forfalla till betalning tidigare an tolv manader efter balansdagen.
Bruttoredovisning tillampas genomgéaende avseende redovisning av
tillgdngar och skulder férutom i de fall dar bade en fordran och en skuld

existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r
kvittningsbara och avsikten ar att gora detta. Bruttoredovisning tillam-
pas ocksa avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Koncernredovisningen

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag.
Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har ratt
till rérlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
genom sitt inflytande &ver bolaget. Detta fdljer vanligen av ett aktieinne-
hav uppgéende till mer an halften av rostratterna. Samtliga dotterbolag
konsolideras fran och med den dag dé det bestdmmande inflytandet
erholls och konsolidering upphor fran och med den dag da det bestam-
mande inflytandet upphdr.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med forvarvsmetoden
vilket innebéar att forvarvsanalys upprattas vid tidpunkten for férvarv av
dotterbolag dar tillgangar, skulder och eventualforpliktelser varderas
till verkligt varde. | koncernredovisningen ingar endast dotterbolagens
intjdnade egna kapital efter forvarvstidpunkten. Resultat hanforligt bolag
som forvarvats eller sdlts under aret ingar endast i koncernredovisningen
motsvarande det resultat som intjanats under innehavstiden.

Vid férvarv av dotterbolag gérs en beddémning om forvarvet ska
redovisas som ett rorelseforvéary eller tillgangsforvéarv. | not 10 beskrivs
kriterierna Rikshem beaktar vid bedémning av forvarvet.

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

Not 2.1

Forandringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan.
TilldAmpade redovisningsprinciper inkluderar nya och férandrade standar-
der utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som tratt
ikraft och &r obligatoriska for tillampning inom EU fran och med den 1
januari 2020.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga stan-
darder som tillampats for férsta gangen rakenskapsaret 2020
Andring har skett av definitionen av en rérelse i IFRS 3. Detta har bety-
delse for distinktionen mellan rorelseforvary respektive tillgangsforvéry.
Bland annat har ett test inférts som innebér att om huvuddelen av det
verkliga vardet for forvéarvade tillgangarna utgérs av en tillgang eller en
grupp av liknande tillgangar séa utgér forvarvet ett tillgangsforvarv. Om
sd inte &r fallet ska ytterligare bedémningar goras for att faststalla om
forvarvet &r ett rérelseférvary eller ett tillgangsforvarv. Andringen innebéar
ingen vasentlig férandring for Rikshem.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga
standarder som inte har tillampats i fértid av koncernen
Nya standarder och tolkningar som trader ikraft for rakenskapsar
som borjar efter 1 januari 2020 har inte tillampats i denna rapport. De
standarder, &ndringar och tolkningar som vantas paverka eller kan ha en
paverkan pa koncernens finansiella rapporter beskrivs nedan.

Forslag om andring i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter kan
fa paverkan pa Rikshems finansiella rapporter. Forslaget innebar bland
annat att tre obligatoriska resultatrader inférs och hardare krav pa vad
som far inga i rapporterna. Det kommer forsvara majligheterna till exem-
pelvis branschspecifika resultatrader. Vidare kommer kassaflédet bli mer
reglerat gallande vad som ska redovisas pa respektive rad.
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NOTER

Not 2.2

Moderbolagets redovisningsprinciper

Tillaimpade regler och bestammelser

Moderbolaget tillampar /c-\rsredovisningslagen (ARL) och RFR 2 Redovis-

ning for juridiska personer, utgiven av Radet for finansiell rapportering.
Skillnader mellan principer for moderbolaget och koncernen beror pa

begransningar att tilldmpa IFRS i moderbolaget till fullo pa grund av ars-

redovisningslagen och sambandet mellan redovisning och beskattning.

Avvikelserna presenteras nedan.

Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Vardet
provas I6pande mot dotterbolagens koncernméssiga egna kapital.

| de fall vardet understiger dotterbolagens koncernmassiga varde
sker en nedskrivning som belastar resultatrakningen.

| de fall férutsattningarna som féranledde nedskrivning férandras
kan denna aterforas.

Aktiekapital

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

Koncernbidrag och aktieagartillskott
Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt huvudregeln, vilket innebar
att erhéllet bidrag fran moderbolag redovisas mot eget kapital.

Erhallna koncernbidrag fran dotterbolag redovisas som resultat fran
andelar i dotterbolag i resultatrékningen. L&mnade koncernbidrag till
dotterbolag redovisas som 6kning av andelar i koncernbolag.

Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget ka-
pital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos moder-
bolaget, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhélina aktiedgartillskott
redovisas som en Okning av fritt eget kapital.

Leasing

Moderbolaget tillampar inte reglerna om redovisning av leasingsavtal en-
ligt IFRS 16. Detta innebar att leasingavgifter redovisas i moderbolaget
som en kostnad linjart dver leasingperioden. Nyttjanderattstillgangar och
leasingskulder redovisas déarmedinte i moderbolagets balansrakning.

Pensioner

Moderbolaget redovisar pensioner enligt Tryggandelagens regler efter-
som detta &r en férutséattning for skattemassig avdragsratt.
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Not 2.3

Betydelsefulla redovisningsbedéomningar,
uppskattningar och antaganden

For att uppréatta koncernredovisning i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed kravs att ett antal uppskattningar och antaganden gors som
paverkar redovisade varden av tillgangar, skulder, intékter och kostnader
och ldmnad information i dvrigt. Dessa beddmningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddéms
vara rimliga under rddande omsténdigheter. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period andringen goérs om andringen endast paverkat
denna period, eller i den period andringen gors om den paverkar bade
aktuell period och framtida perioder. Faktiskt utfall kan skilja fran gjorda
beddmningar. De mest vasentliga omraden dar uppskattningar och
antaganden ar av stor betydelse avser foljande och beskrivs ytterligare

i anslutning till den not de beddéms kunna péverka.

Beddmningspost Not
Forvaltningsfastigheter 10 Forvaltningsfastigheter
Klassificering av forvarv 10 Forvaltningsfastigheter,
13 Andelar i dotterféretag
8 Skatt

Uppskjuten skatt




Not 3

Rorelsens intdkter och kostnader

Redovisningsprinciper
Intakter redovisas da det ar troligt att de ekonomiska fordelarna kommer
koncernen tillgodo och nér intakterna kan faststéllas pa ett tillforlitligt
satt. Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag
for eventuella rabatter. Koncernens intakter utgérs i all vasentlighet av
hyresintakter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet, ur ett redovisnings-
perspektiv, som operationella leasingavtal. Hyresintékter inklusive tillagg
aviseras i férskott och intéktsredovisas i resultatrékningen linjart éver
hyresperioden och innefattar det verkliga vardet av vad som kommer
erhallas. Endast den del av hyrorna som beldper pa perioden redovisas
som intékter. Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter.
Fastighetskostnader omfattar direkta och indirekta kostnader for att
férvalta en fastighet. Med direkta kostnader avses férbrukningskost-
nader och med indirekta kostnader avses kostnader for personal for
férvaltning och uthyrning. | central administration ingar koncerngemen-
samma kostnader. Kostnader redovisas i den period de avser.

Hyresintakter

Rikshems fastighetsbestand bestar till cirka 70 procent av bostadsfast-
igheter med bostads- och parkeringskontrakt som oftast I6per med tre
manaders uppsagningstid. | upplysningssyfte visas vardet av arshyran
for dessa kontrakt. Vidare presenteras forfallostrukturen for avtalade hy-
reskontrakt i samhallsfastigheter samt kontrakt for de fatal kommersiella
lokaler som finns i bostadsfastigheterna for narservice. Forfallostrukturen
inkluderar ej framtida indexregleringar av hyrorna.

Avtalade
intakter

Koncernen Antal
2020 kontrakt

Bostads- och parkeringskontrakt
Arshyra 35042 1998

Kontrakt i bostads-
och samhéllsfastigheter

Avtalade intdkter med betalning 2021 3272 10M 13%
Avtalade intékter med betalning 2022 962 920 1%
Avtalade intékter med betalning 2023 702 844 10%
Avtalade intékter med betalning 2024 543 733 9%
Avtalade intékter med betalning 2025 422 660 8%
Avtalade intékter med betalning

senare &n 5 ar 389 4013 49%
Summa 8181
Koncernen Antal  Avtalade

2019 kontrakt intakter
Bostads- och parkeringskontrakt

Arshyra 36 522 1959

Kontrakt i bostads-
och samhélisfastigheter

Avtalade intakter med betalning 2020 3260 975 12%
Avtalade intékter med betalning 2021 943 888 1%
Avtalade intékter med betalning 2022 607 782 10%
Avtalade intékter med betalning 2023 433 695 9%
Avtalade intékter med betalning 2024 299 629 8%
Avtalade intékter med betalning

senare &n 5 ar 267 4058 50%
Summa 8027

NOTER

Den genomsnittliga kontraktstiden for de i tabellen ovan ingédende
hyreskontrakten uppgick till 7,8 ar for 2020 och 8,0 ar for 2019. Den
genomsnittliga kontraktstiden for motsvarande hyreskontrakt inom
enbart samhaéllsfastigheter uppgick till 8,8 ar for 2020 och 9,0 ar for 2019.

Rorelsens intdkter och kostnader i moderbolaget

Av moderbolagets intakter avser 242 mkr (232) forsaljining av administra-
tiva och fastighetsforvaltande tjénster till dotterféretag vilket motsvarar
99 procent (99) av omsattningen. Av rérelsens kostnader avser 12 mkr
(10) inkop frén dotterforetag vilket motsvarar 10 procent (7) av totala
inkdp.

Arvode och kostnadsersiattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019

Ernst & Young AB -

Revisionsuppdrag 3 3 3 3

Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget

Skatteradgivning

Ovriga tjanster

OO
~AIO|O| =
» OO~
A O|O| =

Summa

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen, hallbar-
hetsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
foretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet
av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Arvoden utéver revisionsuppdraget
delas i forekommande fall upp i posterna revisionsverksamhet utdver
revisionsuppdraget, skatteradgivning och 6vriga tjénster.
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NOTER

Not 4

Segmentsrapportering

Koncernen

Rikshems indelning i segment baseras pa hur ledningen och hégste verkstéllande beslutsfattaren, Rikshems verkstallande direktor, foljer upp och
styr verksamheten. Segmenten utgdrs av tillgangsslagen bostader och samhallsfastigheter. Segmenten foljs huvudsakligen upp pé driftséverskott
och totalavkastning. Aven férvaltningsfastigheter analyseras utifrn respektive segment. Resultatposterna som ingdr i driftsdverskottet samt varde-
forandringarna fordelas pa segmenten. Ingen uppdelning sker avseende resterande resultatposter d& de ar koncerngemensamma. Samtliga poster i
balansrakningen, foérutom forvaltningsfastigheter, bedéms vara koncerngemensamma och férdelas darmed ej pa respektive segment.

Bostéader Samhallsfastigheter Totalt
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintédkter 2121 2051 911 867 3032 2916
Driftskostnader -570 -588 -166 -183 —736 =771
Underhall -211 -236 -67 -70 -278 -306
Administration -161 -160 -55 -51 -216 =211
Fastighetsskatt -40 -39 -2 -3 -42 -42
Summa fastighetskostnader -982 -1023 -290 -307 -1 272 -1330
Driftsdverskott 1139 1028 621 558 1760 1586
Vérdeférandring
férvaltningsfastigheter 1325 803 500 735 1825 1538
Total avkastning 2464 1831 1121 1293 3585 3124
Samtliga intakter avser Sverige. For 2019 och 2020 ar det ingen enskild hyresgédst som star for 10 procent eller mer av intékterna.
Fordelat pa segment Oférdelade poster Totalt
Resultatrakning 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Driftsdverskott 1760 1586 - - 1760 1586
Central administration - . -78 =100 -78 -100
Rénteintakter - - 5 6 5 6
Réantekostnader - - -468 -450 —-468 -450
Resultat fran andelar i joint ventures - - 60 244 60 244
Vardeférandring fastigheter 1825 1538 - - 1825 1538
Véardeférandring derivat - - -767 235 -767 235
Valutakurseffekter pa finansiella skulder - - 670 -215 670 -215
Resultat fore skatt 3585 3124 -578 -280 3007 2844
Bostéader Samhallsfastigheter Totalt
Balansrékning 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Forvaltningsfastigheter’ 36 243 34 354 16 507 14 953 51 750 49 307
1) Varav arets investering. 1246 1214 346 354 1592 1568

Samtliga forvaltningsfastigheter &r lokaliserade i Sverige.

F&r mer information om investeringar, férvarv och férséljningar, se not 10.
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Not 5

Anstallda, personalkostnader och
ersattningar till styrelsen

Redovisningsprinciper
Erséattningar till anstallda utgérs av I6ner, sociala kostnader, betald
semester och sjukfranvaro, pensioner och andra ersattningar. Ersétt-
ningarna kostnadsfors i takt med att de anstallda utfort tjénster i utbyte
mot ersattningen.

Koncernen har bade féormansbestamda och avgiftsbestamda pen-

NOTER

avgang i utbyte mot sadana ersattningar. Koncernen redovisar avgangs-
vederlag nér ett tagande uppstatt.

Avséattningar redovisas ndr koncernen har en aktuell forpliktelse, legal
eller informell, till foljd av tidigare handelser och da det &ar sannolikt att en
utbetalning kommer att kravas for att fullgéra férpliktelsen och nér dess
varde gar att mata tillforlitligt. | de fall da foretaget forvantar sig att en
gjord avsattning ska ersattas av utomstaende, exempelvis inom ramen
for ett forsakringsavtal, redovisas denna férvantade erséttning som en
separat tillgang, men forst nér det ar s& gott som sékert att ersattningen
kommer att erhéllas. Avsattningar omprévas vid varje rapportperiods slut.

sionsplaner. Avseende de avgiftsbestdmda pensionsplanerna betalar Koncernen Moderbolaget
kopcgm:an fasta avgifter till en separa} juridisk enhet ocr] har qarmedlfull— 2020 2019 2020 2019

foljt sitt atagande gentemot den anstéllde. Kostnaden for avgiftsbestamda —

pensionsplaner belastar arets resultat det &r som de ar hanférliga till. | den Medelantalet anstallda

féormansbestdmda pensionsplanen garanteras en procentuell andel av Kvinnor 19 110 13 105

slutldnen som den anstéllde erhaller vid pensionering. Rikshem redovisar Man 146 136 132 124

formansbestamda pensionsforpliktelser i enlighet med IAS 19. Forpliktel- Totalt 265 246 245 229

serna varderas arligen av en oberoende aktuarie och redovisas till nuvardet

av framtida, diskonterade utbetalningar dér diskonteringsréntan motsvarar Kdnsférdelning, styrelsen

réntan pé forstklassiga bostadsobligationer med en I8ptid motsvarande Kvinnor 3 3 3 3
pensionforpliktelsen. Omvérderingar av forménsbestamda pensionsplaner Méan 4 3

omfattar aktuariella vinster och forluster samt verklig avkastning pa forvalt- Totalt 7 6

ningstillgdngar och redovisas i évrigt totalresultat i den period de uppstar.

Foérpliktelsen redovisas i koncernens balansrakning till nettot av forplikel- Kvinnor och mén i féretagsledning

sens nuvarde och verkliga vardet pa forvaltningstillgdngarna. Kvinnor 3 3

Ersattningar vid uppségning utgar nar en anstallds anstallning sagts Man 4
upp fran arbetsgivarens sida eller da en anstalld accepterar frivillig Totalt ~
Koncernen Moderbolaget

Léner, andra erséattningar och sociala kostnader 2020 2019 2020 2019
Styrelseordférande, Bo Magnusson 0,6 0,6 0,6 0,6
Styrelseledamot, Pernilla Arnrud Melin - - - -
Styrelseledamot, Lena Boberg (tom april 2020) 0,1 0,2 0,1 0,2
Styrelseledamot, Liselotte Hjorth 0,3 0,3 0,3 0,3
Styrelseledamot, Andreas Jensen (from april 2019) - - - -
Styrelseledamot, Ulrica Messing (from maj 2020) 0,2 - 0,2 -
Styrelseledamot, Per-Gunnar Persson 0,3 0,3 0,3 0,3
Styrelseledamot, Per Uhlén (januari tom oktober 2019 samt from maj 2020) 0,1 0,2 0,1 0,2
Verkstéllande direktér Sophia Mattsson Linnala (tom oktober 2019)
Grundlén och avgéngsvederlag - 8,6 - 8,6
Férmaner - 0,0 - 0,0
Verkstéllande direktér Anette Frumerie (from maj 2020)
Grundlon 2,8 - 2,8 -
Formaner 0,0 - 0,0 -
Andra ledande befattningshavare*
Grundldn 10,9 11,5 10,9 11,5
Formaner 0,2 0,2 0,2 0,2
Resultatlon 11 2,4 11 2,4
Ovriga anstillda
Grundlon 120,9 11,6 106,7 99,7
Férmaner 0,9 1,0 0,4 0,6
Resultatlén 11,4 11,8 10,0 10,3
Sociala kostnader 46,5 46,9 41,8 42,4
Summa 196,3 195,6 175,5 177,3
Pensionskostnader

Verkstéllande direktor 1,0 1,7 1,0 1,7
Andra ledande befattningshavare® 3,0 3,9 3,0 3,9
(")vriga anstallda 19,4 17,2 16,5 14,8
Summa 23,4 22,8 20,5 20,4
Totalt 219,7 218,4 196,0 197,7

*8 stycken under storre delen av 2019 och 6 stycken under stdrre delen av 2020.
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- fortsattning

Styrelse

Enligt beslut av bolagsstamman ska erséttning utga fran och med 4 maj
2020 till styrelsens ordférande med 575 tkr och till styrelseledamot 200
tkr per ar. For arbete inom investeringsutskottet samt revisionsutskottet
utges arligen 70 tkr till ordférande och 30 tkr till ledamot, och for arbete
inom erséttningsutskottet utgar arvode med 20 tkr till ordféranden och
10 tkr till ledamot. For ledamot anstalld av Fjarde AP-fonden eller AMF
Pensionsforsakring AB utgar inget arvode for styrelsearbete eller for
utskottsarbete. For 2020 har arvode om 625 tkr utgatt till styrelsens
ordférande och till dvriga ledamdter om totalt 901 tkr. Styrelseledamot
Per Uhlén frantradde styrelsen november 2019 och intradde igen i maj
2020. Ingen pension utgar till styrelsen.

vd

Ersattningar och férmaner

Erséttning och férmaner till verkstallande direktor beslutas av styrelsen.
Erséattningen bestar av endast grundién. Férmaner avser huvudsakligen
bilformaner. Under perioden 1 november 2019 till och med den 4 maj
2020 var verkstéllande direktdr en konsult, den nya verkstallande direk-
téren tilltradde sin tjanst 5 maj 2020. Tillférordnad verkstallande direktor
erholl erséttning enligt konsultavtal.

Avtal om uppsagningstid och avgangsvederlag

Mellan bolaget och verkstéllande direktor galler en 6msesidig uppsag-
ningstid om sex manader. Vid uppséagning fran bolagets sida utgér enligt
anstallningsavtal ett avgangsvederlag om tolv méanadsloner for den
verkstallande direktoren. Avgangsvederlaget och uppsagningslonen ska
avraknas mot andra inkomster. Vid uppséagning fran arbetstagarens sida
utgér inget avgangsvederlag.

Pension
Pensionsalder for verkstéllande direktor ar 65 ar. Pensionsformaner for
verkstallande direktor uppgér till 30 procent av pensionsmedférande 16n.

Andra ledande befattningshavare
Andra ledande befattningshavare omfattar sju roller CFO, Chefsjurist,
Chef Forvaltning, Chef Affarsutveckling, Chef Verksamhetsutveckling,
HR-chef och Kommunikationschef. En omorganisation genomférdes un-
der varen 2020, d& de tre regioncheferna omvandlades till en roll, Chef
Forvaltning. | omorganisationen &ndrades aven rollen Chef Affars-och
hallbarhetschef till tva roller som béada ingar i ledningsgruppen, Chef
Affarsutveckling samt Chef Verksamhetsutveckling. Chef Verksam-
hetsutveckling rekryterades externt och tillsattes i januari 2021, under
2020 ansvarade Chef Affarsutveckling &ven for omradet Verksamhets-
utveckling. Ersattning och férméaner till koncernledningen bereds av
ersattningsutskottet och godkanns av styrelseordférande. Ersattningen
till andra ledande befattningshavare bestar dels av grundion, dels av
rorlig ersattning. Det finns en ledande befattningshavare som ar undan-
tagen den rorliga ersattningen. Den rorliga ersattningen kan maximalt
uppga till fyra manadsloner. Den rérliga ersattningen ar baserad pa tre
malomraden for 2020; Real totalavkastning ska éverstiga 5 procent, bo-
lagets totalavkastning lika med eller hdgre an benchmark MSCI* samt en
forbattring av "N6jd kund index” (NKI) med minst 1,0 enhet jamfért med
foregéende ar. De tre mélomradena kan leda till utfall vart och ett for sig.
Den rérliga ersattningen ar pensionsgrundande. Férmaner avser i
huvudsak bilférmaner och sjukvardsformaner.

*Med benchmarkportfélj avses en av MSCI framtagen benchmarkportfolj
bestaende av svenska bostads- och samhélisfastigheter (MSCI Sweden
Public Use and Residential Property Type Annual Property Index).
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Pension

Pensionsalder ar 65 ar for samtliga. Pensionsformaner for andra ledande
befattningshavare foljer kollektivavtalade avgiftsbestamda planer, nagra
har kompletteringspremier, upp till 30 procent av pensionsmedférande
16n.

Avtal om avgangsvederlag

Uppsagningstiden fran bolagets sida varierar mellan tre till sex manader.
Vid uppsagning frén bolagets sida kan avgangsvederlag enligt enskilt
avtal utgé upp till tolv manader med avrakning mot annan inkomst.

Ovriga anstillda

Ersattning till 6vriga anstéllda bestar dels av grundlon dels av rorlig
erséttning. For dvriga anstallda baseras den rorliga ersattningen pa tre
malomraden for 2020; Real totalavkastning ska éverstiga 5 procent,
bolagets totalavkastning lika med eller hdgre an benchmark MSCI* samt
en forbattring av "Nojd kund index” (NKI) med minst 1,0 enhet jamfort
med foregdende ar. De tre malomradena kan leda till utfall vart och ett
for sig. Den resultatbaserade ersattningen kan maximalt uppga till tva
manadsloner. Den rorliga ersattningen &ar pensionsgrundande. Férmaner
avser i huvudsak bilformaner och sjukvardsformaner.

Ovriga avsittningar for pensioner och liknande férpliktelser
Rikshem tillampar tjanstepensionsavtal inom ITP-planen, Avtalspension
SAF-LO och Bankernas Tjanstepensionsavtal, BTP-planen. Tjanstepen-
sionsavtalen &ar kollektivavtalade pensionsplaner som omfattar sjuk- och
efterlevandepension, utdver avsattning till alderspension. Avseende
ITP-planen tillampas ITP1 som liksom Avtalspension SAF-LO &r en av-
giftsbestamd pensionsplan. Avseende BTP-planen tillampas bade BTP1
och BTP2. BTP1 ar en avgiftsbestamd och BTP2 &r en férmansbestamd
pensionsplan.

Inom de avgiftsbestdmda pensionsplanerna placerar den anstallde i
hog grad sjélv sin premie som baseras pa pensionsgrundande inkomst.
I och med att Rikshem harmed har fullfoljt sitt dtagande gentemot den
anstéllde genom inbetalning av premie resulterar pensionsplanerna ej
i framtida forpliktelser och avsattningar. BTP2 ger en garanterad pro-
centuell andel av slutlénen i pension. Den férmansbestamda pensions-
forpliktelsen varderas enligt Projected Unit Credit Method (PUCM). De
formansbestamda atagandena &r fonderade genom betalning av pen-
sionspremier till pensionsférsékring i SPP. Rikshem har tillgang till sddan
information som gor det magjligt att redovisa férpliktelser tryggade i SPP
som en formansbestamd plan. Rikshem har idag inga medarbetare som
ar aktiva i BTP2-planen. Rikshems forpliktelse avseende BTP2 omfattar
endast fribrevshavare och alders- samt efterlevandepensionarer.

31dec 31dec
Pensionskostnader i vrigt totalresultat 2020 2019
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) 1 4
Aktuariell vinst (-)/ forlust (+) pa dtagandets
nuvarde, demografiska antaganden 0 0
Avkastning pa forvaltningstillgangar exklusive
ranteintékt 0 -1
Summa pensionskostnad
i 6vrigt totalresultat 1 3

Den aktuariella forlusten for aren 2020 och 2019 beror pa skillnader i
antaganden och utfall avseende livslangd och inflation samt pa séankt
diskonteringsranta.
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Not 5 Not 6
- fortsattning Resultat fran andelar i dotterbolag
31dec  31dec Moderbolaget
Nettoskuld formansbestamda pensioner 2020 2019 2020 2019
Forandring i pensionsforpliktelse Erhéalina koncernbidrag 21 307
Nuvérdet av pensionsforpliktelser, Nedskrivning av andelar i dotterféretag 0 0
ingaende balans 23 19 Resultatandel frin kommanditbolag 87 86
Rénta pa pensionsforpliktelsen' 0 Resultat vid avyttring av andelar i dotterforetag - 191
Pensionsutbetalningar 0 Summa 108 584
Nyanslutna medlemmar i pensionsplanen - -
Aktuariella vinster (=)/forluster (+) pa pensions-
ataganden? 1 4
Reducering/Reglering §8 vinster (-)/forluster (+) - - NOt 7
Pensionsférpliktelse nuvérdet, Finansiella intakter och kostnader
utgadende balans® 24 23
Redovisningsprinciper
5::El?gtr;naaé;orvaItnmgstllIgéngar, Finansiella intakter utgors huvudsakligen av ranteintakter pa banktill-
T B ) o godohavanden och finansiella fordringar och placeringar. Med finansiella
i\:]egrggg;\e/agzggvaltnmgstlllgangar, _17 16 kostnader avses réntekostnader, tomtrattsavgalder och kostnader som
TSP uppkommer i samband med upplaning. Kostnader for upplaggning av
Ranteintakt 0 0 I&n som uppkommer nér 1an upptas periodiseras dver lanets 16ptid i
Utbetalningar av férmaner 0 0 enlighet med effektivrantemetoden. Finansiella intékter och kostnader
Avkastning pa forvaltningstillgangar? 0 -1 resultatfors i den period de avser. Vid storre ny-, till- och ombyggnatio-
Verkligt varde forvaltningstillgangar, ner aktiveras rénta pé investeringen under produktionstiden. Férand-
utgéende balans 17 -17 ringar i marknadsvéarderingen av ingadngna rante- och valutaderivatavtal
Nettoskuld férmansbestamda pensioner 7 6 redovisas pa egna rader i koncernens rapport over totalresultat. S& &ven
omrakning av lan i utlandsk valuta.
Ovriga avsattningar pensionert 2 -
A e - . Koncernen Moderbolaget
Ovriga avsattningar fér pensioner och
liknande forpliktelser i rapport 6ver 2020 2019 2020 2019
finansiell stallning 9 6 Ranteintakter 1 3 0 1
1) Redovisas i resultatrakningen. Ranteintékter, koncernféretag 0 . 754 ar7
2) Redovisas i dvrigt totalresultat. . o L
3) Férvantad vagd genomsnittlig duration for forplikelsens nuvarde &r 19,52 (19,55). Rantelntakterz J?’mt ventures/
4) Ovriga avsattningar pensioner avser sérskild 1oneskatt pa kapitalforsakring. dotterbolags joint ventures-innehav 4 3 1 1
Ovriga finansiella intakter 0 0 - -
Nagon avsattning for sarskild I6neskatt har ej gjorts i varderingen av Summa finansiella intakter 5 6 755 479
forpliktelsens nuvarde dé det ej finns nagon aktiv person i bestandet
och sérskild I6neskatt betalas pa tjanstepensionspremien.
Koncernen Moderbolaget

Forvaltningstillgdngar utgors av aktier, rantebarande vardepapper
och fastigheter.

31dec 31dec
Aktuariella antaganden (%) 2020 2019
Diskonteringsranta 0,9 1,3
Inflation 2,0 2,0
Forvantad arlig 6kning av utbetald pension 2,0 2,0

Diskonteringsrantan som anvands motsvarar rantan pa bostadsobliga-
tioner. Diskonteringsrantan &r antagandet som har storst paverkan pa
pensionsforpliktelsens storlek. En férandring av diskonteringsréantan med
+1 procentenhet skulle resultera i en minskad pensionsférpliktelse om

4 mkr. En forandring av diskonteringsrantan med -1 procentenhet skulle
resultera i en 6kad pensionsforpliktelse om 6 mkr.

2020 2019 2020 2019

Réntekostnader —447 —428 -434 —421
Réntekostnader,

koncernféretag -1 - -30 -13
Réntekostnader, joint ventures 0 -1 - -
Réntekostnader, leasingskulder -3 -3 - -
Ovriga finansiella kostnader =17 -18 -23 =17
Summa finansiella kostnader -468 -450 -487 -451
Netto finansiella intakter

och kostnader -463 -444 268 28

Under 2020 aktiverades ranta om 21 mkr (9) péa storre projekt och
berdknades baserat pa genomsnittlig rantesats pa laneportfélien under
perioden.
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Not 8
Skatt

Redovisningsprinciper

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. | sddana fall redovisas &ven
skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt berdknas péa det skattepliktiga resultatet for peri-
oden och redovisas i rapport dver totalresultat som intakt eller kostnad.
Aktuell skatt som redovisas i resultatrakningen motsvarar den skatt
bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat, justerat
for eventuell aktuell inkomstskatt avseende tidigare perioder. Skatte-
pliktiga resultatet &r det redovisade resultatet justerat for ej skattepliktiga
intékter och ej avdragsgilla kostnader.

Skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare ar fast-
stélls till det belopp som forvantas aterfas eller betalas till Skatteverket.
De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet
ar de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen. Foér bada aren
2019 och 2020 var den aktuella skattesatsen 21,4 procent. Vidare
utvarderar ledningen regelbundet de yrkanden som gjorts i deklarationer
avseende situationer dar tillampliga skatteregler ar féremal for tolkning.

Avsattningar gors for belopp som troligen ska betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pé balansdagen i enlighet med balansrak-
ningsmetoden for temporara skillnader mellan tillgangars och skulders
skatteméssiga och redovisningsmaéssiga varden. De skattesatser

och skattelagar som tilldampas for att berdkna beloppet ar de som ar
antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skatteskulder i
Rikshemkoncernen avser i huvudsak differenser mellan beddémt verkligt
varde och skattemassigt varde géllande fastigheter och finansiella instru-
ment.

Varderingen av uppskjutna skattefordringar bedéms pa varje balans-
dag och justeras i den man det inte langre ar troligt att tillrackligt med
vinst kommer att genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna
skattefordran kan nyttjas. Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla
avdragsgilla temporéra differenser, daribland underskottsavdrag, i den
man det &r troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillganglig
mot vilken de avdragsgilla temporéra differenserna kan anvandas.

Vid férvarv av ett bolag gors en beddmning huruvida forvarvet avser
forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Forvarv av rorelse
innebér att forvarvet avser kdp av ett bolag med fastigheter inklusive
Overtagande av personal och processer. Vid forvarv av rorelse redovisas
uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall
forvarv av tillgdng genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid
forvarvet.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder netto-
redovisas.

94 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Koncernen Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt -66 -5 -33 -
Uppskjuten skatt -460 -594 62 -60

-526 -599 29 -60

Avstamning effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt 3007 2844 188 522

Skatt enligt géllande skattesats, 21,4% -643 -609 -40 -112

Omrakning av periodens forandring
uppskjuten skatt till ny skattesats,

20,6% 21 23 2 0
Underskottsavdrag 0 32 - 10
Vardeférandringar fastigheter 3 -20 - -
Resultat fran innehav enligt

kapitalandelsmetoden 12 52 - -
Forsélining av fastigheter 55 0 - -
Obeskattade reserver 50 -52 - -
Ej skattepliktiga intakter/ej

avdragsgilla kostnader —44 27 58 42
Skatt hanforlig till tidigare

beskattningsar 11 0 10 -
Ovriga justeringar 9 1 -1 0
Redovisad effektiv skatt -526 -599 29 -60
Effektiv skattesats 175% 211% -153% 11,56%

Uppskjuten skatt i rapport 6ver totalresultat
Forvaltningsfastigheter/ Forvaltnings-

fastigheter i kommanditbolag -579  -456 -3 -2
Rénte- och valutaderivat 64 -48 63 -48
Obeskattade reserver 52 -50 2 -
Skatteméssiga underskott 4 -4 - -10
Ovrigt -1 1 - 0
Redovisad uppskjuten skatt -460 -594 62 -60

Aktuell skatt har for 2020 berédknats utifran nominell skattesats pa 21,4
procent medan uppskjuten skatt beraknas utifrdn en lagre bolagsskatt
péa 20,6 procent i enlighet med regeringens beslut om férandrad fore-
tagsbeskattning som borjade galla fran 1 januari 2019.

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt 2020 2019 2020 2019
Uppskjuten skatt hanforlig till
underskottsavdrag -4 0 - -
Uppskjuten skatt hanforlig till
fastigheter 3907 3327 225 223
Uppskjuten skatt hanforlig till
finansiella instrument -48 15 -48 15
Uppskjuten skatt hanforlig till
ovriga poster -3 50 -2 0
Summa 3852 3392 175 238

Uppskjuten skatt pa skillnader som uppkommer mellan en tillgangs
eller skulds redovisade varde och dess skattemassiga varde, sa kallad
tempordr skillnad, redovisas enligt balansrakningsmetoden. Detta
innebar att det finns en skatteskuld eller skattefordran som realiseras
den dag som tillgadngen eller skulden avyttras. Vid berékning av den
temporara skillnaden for en tillgang eller skuld, vilken ligger till grund for
berakning av uppskjuten skatteskuld eller skattefordran beaktas enbart
de temporéra skillnader som uppstatt efter att koncernen forvéarvat
tillgangen eller skulden. Detta kan innebdra att den skillnad mellan en
tillgangs eller skulds redovisade varde och skattemassiga restvarde
avviker mot den temporara skillnaden for en tillgang eller skuld vilken
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- fortsattning

ligger till grund for den i koncernen redovisade uppskjutna skatteskulden
eller skattefordran.

Vid en direktforséaljning av koncernens fastigheter kan det skatte-
massiga utfallet i koncernen beréknas till 32 270 mkr (29 717) genom
att stalla det i koncernen redovisade vardet for fastigheterna om 51 750
mkr (49 307) mot det sammanlagda skatteméssiga restvardet i juridiska
personer om 19 480 mkr (19 590). Den beraknade skattepliktiga netto-
vinsten Overstiger darmed den temporéra skillnaden for fastigheter vilken
ligger till grund f6r bokférd uppskjuten skatteskuld for fastighet
i koncernen med 13 305 mkr (13 565).

Rikshem har gjort beddmningen att den uppskjutna skatten i allt va-
sentligt kommer att realiseras efter &r 2020 och dérav har den uppskjut-
na skatten beraknats utifrdn den skattesats som kommer gélla fran och
med ar 2021, vilket motsvarar 20,6%. Da inkomstskatt som realiseras
vid fastighetsforsaljning oftast ar betydligt lagre, eftersom majligheten
finns att sdlja fastigheterna via bolagsforsaljning och utléser darmed inte
full skatt men &ven péa grund av tidsfaktorn. Med beaktande av redovis-
ningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering.

Totalt finns underskottsavdrag till ett varde av 22 mkr varav 4 mkr &r
sparrade till och med 2024.

Not 9

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

Redovisningsprinciper

Utgifter for tekniska plattformar som utvecklats och anpassats for kon-
cernens rakning redovisas som immateriella tillgdngar om dem férvantas
resultera i framtida ekonomiska fordelar kommande ar. Avskrivningstiden
beddms utifran forvantad nyttjandeperiod och sker linjart ver nyttjan-
deperioden. Omproévning av nyttjandeperioden sker minst arligen. Av-
skrivningarna redovisas i koncernens rapport ¢ver totalresultat i posten
central administration. | enlighet med IAS 36 omfattas immateriella till-
gangar av nedskrivningsprévning. En del tillgéangar, sésom immateriella
tillgdngar och inventarier, omfattas enligt IAS 36 av nedskrivningsprov-
ning. Bedémning av tillgangens redovisade varde gors nér indikationer
finns om att tillgdngen minskat i véarde. Om redovisade vardet éverstiger
beraknat atervinningsvarde sker nedskrivning till atervinningsvardet, vil-
ket redovisas i rapport dver totalresultat. Tidigare gjorda nedskrivningar
reverseras om forutséattningarna fér nedskrivning ej langre foreligger.
Reversering gors maximalt upp till tillgangens restvarde och redovisas i

rapport éver totalresultat.
Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan - - - -

Arets investeringar

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 7 - 7 -

Avskrivningar

Vid arets borjan - - - -

Utgaende ackumulerade
avskrivningar - - - _

Redovisat varde vid arets slut 7 - 7 -

Under 2020 aktiverades utgifter for utvecklingsarbete och liknande som
ar av vasentligt varde for rorelsen. Tillgdngarna i Rikshem bestar i allt
vasentligt av férvarvad programvara som beddéms ha ett ekonomiskt
vérde under kommande ar. Avskrivningar har &nnu inte pabdrjats och
nedskrivningsprovning har ej indikerat pa nedskrivningsbehov.

NOTER

Not 10

Forvaltningsfastigheter
Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller
vardestegring eller en kombination av dessa. Samtliga av Rikshem &gda
fastigheter beddms utgdra férvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter
redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som
ar direkt hanforliga till forvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvalt-
ningsfastigheter till verkligt vérde i koncernens rapport dver finansiell
stélining. Periodens vardeférandringar redovisas som realiserade och
orealiserade vardeférandringar i koncernens rapport dver totalresultat.
Orealiserade vardeforandringar beréknas utifran skillnaden mellan verkliga
vérdet pa balansdagen och verkliga vardet vid narmast féregaende rap-
portering beaktat forvéary, forsaljiningar och investeringar. Resultat av for-
saljning av fastighet redovisas som realiserad vardeférandring. Realiserad
vardeférandring utgérs av skillnaden mellan éverenskommen kdpeskilling
efter avdrag for forséljningsomkostnader och fastighetens verkliga varde
redovisat vid senaste finansiella rapporten. Intakter fran fastighetsforsalj-
ning redovisas i samband med att risker och férmaner Gvergar till kdparen
fran séljaren, vilket sammanfaller med frantradesdagen.

Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vérdet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade
med tillgdngen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Repara-
tioner och underhallsatgarder kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer. | storre projekt aktiveras rantekostnaden under produk-
tionstiden i enlighet med IAS 23 Laneutgifter.

Forvaltningsfastigheter omfattar byggnader, mark, markanlaggningar,
byggnadsinventarier och pagaende arbeten.

Vardering forvaltningsfastigheter
Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antagan-
den paverka koncernens resultat och finansiella stallning.

Varderingen kraver beddémning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststallelse av diskonteringsfaktor (direktavkastnings-
krav och kalkylranta). For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och beddmningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis
ett osékerhetsintervall om +/- 5 procent. De antaganden och beddm-
ningar som har gjorts samt kanslighetsanalys framgar nedan.

Klassificering av forvarv

Vanligt forekommande &r att fastighetsférvarv sker indirekt genom or-
varv av bolag innehallande fastigheten/fastigheterna istéllet for ett direkt
forvarv av fastighet. Vid varje forvarv maste en bedémning géras huruvi-
da forvarvet ror sig om ett rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Forvarvet
klassificeras, nagot férenklat, som ett tillgangsforvary om huvuddelen
av verkliga vardet for forvarvade tillgangarna utgérs av en tillgang eller
en grupp av liknande tillgdngar och det inte innefattar organisation

och processer som erfordras for att bedriva verksamheten. Rikshems
beddmning har fér samtliga genomférda forvarv under aret inneburit att
transaktionerna har klassificerats som tillgangsforvarv.

Nér forvarv av dotterféretag innebér forvarv av tillgangar som inte
utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna
och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Om istéllet beddmningen skulle ha resulterat i klassificering som rérelse-
forvéary, skulle detta ha medfért att uppskjuten skatt for eventuella
overvarden, forutom goodwill, skulle redovisas som skuld baserat pa
nominell skattesats. Skillnad mellan nominell skattesats och vardet som
temporar skillnad varderats till i férvarvsanalys skulle redovisas som
goodwiill.
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Koncernen

Arets forandringar av fastighetsbestandet

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter 6kade under aret till 51 750
mkr (49 307), vilket motsvarar 23 181 kronor per kvadratmeter (21 512).
Det 6kade véardet beror pa investeringar i befintliga fastigheter och pa
vardedkningar.

Sammantaget uppgick vardedkningen till 1 825 mkr (1 538), vilket
motsvarar en tillvaxt om 3,7 procent (3,2). Vardedkningen speglar den
férandring som har skett av fastigheternas kassafléden och direktavkast-
ningskrav.

Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 592 mkr (1
568), varav 976 mkr (707) avsadg ombyggnationer och renoveringar av
bostader, 271 mkr (507) avsag nyproduktion av bostader och 345 mkr
(354) avsag investeringar i samhallsfastigheter. Under aret har Rikshem
forvarvat fastigheter f6r sammanlagt 285 mkr (879). Férvarven tillférde
fastighetsportféljen bland annat en utvecklingsfastighet i Uppsala, en
bostadsfastighet i Vasteras och en samhallsfastighet i Kalmar bebyggd
med ett vardboende. Fastigheter for sammantaget 1 259 mkr (365) har
avyttrats under &ret. Den storsta forsaljningen avser 13 bostadsfastighe-
ter i Ostersund.

31 dec 31 dec
2020 2019

Koncernen
Verkligt véarde vid arets borjan 49 307 45 687
Investeringar 15692 1568
Forvarv 285 879
Vardeférandring 1825 1538
Forséljiningar -1 259 -365
Verkligt varde vid arets slut 51 750 49 307

Avtalsenliga forpliktelser

| koncernen finns avtalsenliga forpliktelser som &nnu inte redovisats i
balansrakningen. Dessa forpliktelser avser kop av fastigheter och inves-
teringar i befintliga fastigheter for att slutfora paborjade byggnationer
eller renoveringar.

31 dec 31 dec
2020 2019

Koncernen
Forvarv 823 830
Nyproduktion 709 916
Ombyggnation 450 216
Summa 1982 1962

Fastighetsvarderingar

| enlighet med bolagets varderingspolicy har verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter faststallts genom interna varderingar. | varderings-
modellen beréknas verkligt varde baserat pa vedertagna varderings-
principer utifran analys av respektive fastighets intjaningsférmaga och
marknadens avkastningskrav. Analysperiod omfattar som huvudregel en
tio&rsperiod. For samhallsfastigheter forhyrda till kommuner med langa
hyresavtal omfattar analysperioden en period motsvarande den atersta-
ende avtalsperioden. Hyresintékterna baseras pa befintliga hyresavtal
och befintliga hyresnivéer. Avtalade framtida forandringar av avtalslangd,
hyresnivaer med mera beaktas. Fastighetskostnader for respektive fast-
ighet baseras pa beddmda kostnader. Antaganden avseende kalkylranta
och direktavkastningskrav stdms vid heldrs- och halvarsvarderingar av
mot externa varderare. Verkligt varde har saledes beddmts enligt IFRS
13 niva 3.
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Renoveringsprojekt och ny-, till- och ombyggnationer har varderats
péa motsvarande satt med avdrag for aterstdende investeringskostnad.
Vardet for byggratter har baserats pa framtida anvandningsomrade och
ortsprisanalyser.

Verkligt varde har baserats pé foljande antaganden avseende hyres-
nivaer och direktavkastningskrav.

Hyra i kr/kvm

Fastighetstyp min medel max
Bostéder 729 1284 2 356
Samhaéllsfastigheter — vardboende 550 1482 2818
Sambhéllsfastigheter — skolor 724 15621 2 351
Kommersiellt 754 1322 5534
Medeltal 1339

Direktavkastningskrav, %

Fastighetstyp min medel max
Bostéder 2,39 3,77 5,50
Samhaéllsfastigheter — vardboende 3,19 4,45 7,50
Samhaéllsfastigheter — skolor 4,40 4,79 6,55
Kommersiellt 3,67 4,91 7,45
Medeltal 4,00

Av det beddmda verkliga vardet om 51 750 mkr (49 307) avser 617
mkr byggratter vilka i medeltal varderats till cirka 1 600 kronor per
kvadratmeter. Det genomsnittliga direktavkastningskravet ar 4,0 (4,12)
procent, vilket ar en minskning med 0,12 procentenheter jamfért med
genomsnittligt direktavkastningskrav vid ingdngen av aret.

Verkligt varde per fastighetstyp 31 dec 2020 31 dec 2019

Bostader 35 709 33812
Samhaéllsfastigheter — vardboende 12 512 11 636
Samhaéllsfastigheter — skolor 2 670 3012
Kommersiellt ¥ 859 847
Summa 51 750 49 307

1) Kommersiella lokaler for néarservice eller framtida anvandningsomraden for bostader
och samhallsfastigheter.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar &r bland annat baserade pé& antagande om fram-
tida anvandning, intjaningsformaga och marknadens avkastningskrav.
Det vardeintervall om +/- 5 procent som anges vid fastighetsvardering
avspeglar den osékerhet som finns i gjorda antaganden och berakning-
ar. For Rikshems del motsvarar ett osékerhetsintervall om +/- 5 procent
ett vardeintervall om +/- 2 588 mkr.

En férandring av det genomsnittliga direktavkastningskravet om 4,0
procent med +/- 0,25 procentenheter medfér en vardeférandring med
-3 061 mkr respektive +3 476 mkr. Féréandras genomsnittligt driftso-
verskott om 865 kronor per kvadratmeter med +/- 5 procent férandras
verkligt varde med +/- 2 422 mkr.

| tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en férandring av
vissa for varderingen centrala parametrar. Tabellen ger en férenklad bild
déa en enskild parameter troligen inte forandras isolerat.
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Férandrat direktavkastningskrav +0,25 -0,25
Bostéader -2 222 2538
Samhaéllsfastigheter — vardboende -665 745
Samhaéllsfastigheter — skolor -132 147
Kommersiellt —42 46
Summa -3 061 3476
Férandring driftsdverskott +5,0% -5,0%
Bostéder 1671 -1 671
Samhaéllsfastigheter — vardboende 584 -584
Samhaéllsfastigheter — skolor 131 -131
Kommersiellt 36 -36
Summa 2422 -2422
Férandring hyresintakter +1,0% -1,0%
Bostader 554 -554
Samhaéllsfastigheter — vardboende 154 —154
Samhaéllsfastigheter — skolor 36 -36
Kommersiellt 12 -12
Summa 756 -756

Extern vardering

For att sdkerstalla varderingarna har Newsec och Cushman & Wakefield
sammantaget varderat vardemassigt motsvarande 99,3 procent av
fastighetsbestandet. Rikshems véardering av dessa fastigheter uppgick
till 51 398 mkr och de externa varderingarna uppgick sammantaget till
51 650 mkr, vilket motsvarar en avvikelse om 252 mkr eller 0,5 procent.
Avvikelsen mellan de internt och de externt bedémda vardena ryms val
inom osakerhetsintervallet +/- 5 procent.

NOTER
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Tomtratter och dvriga nyttjanderattstillgangar

Redovisningsprinciper

Vid ett leasingavtals inledningsdatum redovisar Rikshem en nyttjande-
réattstillgang och en leasingskuld. Merparten av Rikshems nyttjanderatts-
tillgangar utgors av tomtratter. Tomtratterna bedéms ha eviga kontrakt
och redovisas till verkliga varden. Tomtréatterna skrivs inte av utan vardet
kvarstar tills omférhandling av avgélden sker. D& tomtratterna bedéms
ha eviga kontrakt sker ingen amortering och avgélden redovisas som en
rantekostnad i resultatrékningen. For 6vriga leasingavtal, som utgdrs av
lokalhyreskontrakt och kontrakt for formans- och servicebilar, redovisas
en skuld dar de fasta betalningarna diskonteras med avtalets implicita
rénta eller med Rikshems marginella laneranta om den implicita rantan
inte &r tillganglig. En lika stor nyttjanderattstillgang redovisas. Avskriv-
ningar pa nyttjanderéttstillgangen sker linjart och redovisas i fastighets-
administration samt central administration, medan rantorna redovisas i
finansiella kostnader. Leasingkostnader med en leasingperiod under 12
manader eller mindre eller leasingavtal med en underliggande tillgadng av

lagt varde redovisas inte som nyttjanderattstillgang.

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019

Forfall inom 1 ar 14 13 10 10
Forfall inom 2-5 &ar 30 35 19 23
Forfall senare an 5 ar 110 123 - -
Summa 154 171 29 33

2020 . 2020 2020 2019 . 2019 2019
Koncernen Tomtratter Ovriga avtal Total Tomtratter Ovriga avtal Total
Tillgangar
Ingéende balans 101 30 131 97 12 109
Nyupptagna avtal och férnyade avtal 3 11 14 4 25 29
Indexupprakningar 1 - 1 - 0 0
Avskrivningar - -1 -1 - -8 -8
Ovriga poster - 2 2 0 1 1
Redovisat varde vid arets slut 105 31 137 101 30 131

2020 B 2020 2020 2019 B 2019 2019
Koncernen Tomtratter Ovriga avtal Total Tomtratter Ovriga avtal Total
Skulder
Ackumulerade varden
Langfristig skuld 101 19 120 98 19 17
Kortfristig skuld 4 10 14 3 11 14
Redovisat varde vid arets slut 105 29 134 101 30 131
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Not 12

Inventarier

Redovisningsprinciper

Inventarier &r fysiska tillgdngar som anvands i koncernens verksamhet
och har en férvéantad nyttjandeperiod Gverstigande ett ar. Detta avser
framst bilar och kontorsinventarier. Inventarierna redovisas till anskaff-
ningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart pa 5 ar och péabdrjas nar
tillgangen tas i bruk. Avskrivningarna redovisas i koncernens rapport
Over totalresultat i posten central administration. Restvarde beaktas ej
dé detta beddms vara forsumbart. | enlighet med IAS 36 omfattas inven-
tarier av nedskrivningsprévning.

En del tillgangar, sésom immateriella tillgdngar och inventarier, omfat-
tas enligt IAS 36 av nedskrivningsprévning. Bedémning av tillgangens
redovisade varde gors nar indikationer finns om att tillgdngen minskat i
varde. Om redovisade vardet verstiger beréknat atervinningsvéarde sker
nedskrivning till tervinningsvérdet, vilket redovisas i rapport dver total-
resultat. Tidigare gjorda nedskrivningar reverseras om férutsattningarna
for nedskrivning ej langre foreligger. Reversering gérs maximalt upp till
tillgdngens restvarde och redovisas i rapport Gver totalresultat.

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019

Ackumulerade
anskaffningsvarden

Vid arets borjan 20 22 17 19
Férvérv och nyanskaffningar 1 2 1 2
Avyttringar och utrangeringar -1 -4 -1 -4
Utgaende anskaffningsvarden 20 20 17 17

Avskrivningar

Vid arets borjan -15 -17 -13 -15
Avyttringar och utrangeringar 0 4 1 4
Arets avskrivning enligt plan -2 -2 -2 -2
Utgaende avskrivningar =17 -15 -14 -13
Redovisat varde vid arets slut 3 5 3 4

NOTER
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NOTER

Not 13

Andelar i dotterforetag

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde, vilket inkluderar
eventuella transaktionsutgifter. Om redovisat varde pa andelarna 6versti-
ger verkligt varde sker en nedskrivning som redovisas i resultatrékningen.
Tidigare gjorda nedskrivningar reverseras om forutsattningarna for ned-

skrivning ej langre foreligger.

Moderbolaget 31 dec 2020 31 dec 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 1945 1967
Avyttringar - -22
Aktie&gartillskott 172 0
Nedskrivning aktier i dotterbolag 0 0
Resultatandel i kommanditbolag 87 86
Uttag resultatandel i kommanditbolag -87 -86
Redovisat varde vid arets slut 2117 1945

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i dotterforetag

Antal andelar samt bokfort vérde for direktagda dotterféretag anges nedan. Ovriga bolag som ingér i koncernen dgs indirekt och framgar av

respektive dotterforetags arsredovisning.

Dotterféretag Org.nr Séte Antal andelar Andeli %" Redovisat varde
Rikshem Cityfastigheter AB 556761-8029 Stockholm 1000 100 35
Rikshem Fastigheter AB 556793-1281 Stockholm 1000 100 1
Rikshem Enheten AB 556299-6388 Stockholm 5000 100 105
Rikshem Nordan AB 556312-4642 Solna 265000 100 362
Rikshem Bostéder Holding AB 556856-2911 Stockholm 50 000 100 231
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 50 000 100 144
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm - 99 944
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockholm 500 100 0
Rikshem BRF-utveckling AB 556971-2846 Stockholm 500 100 0
Rikshem JV Holding AB 559015-8928 Stockholm 50 000 100 295

2117

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier/andelar.

Not 14

Andelar i joint ventures

Redovisningsprinciper

Med joint ventures avses bolag dar Rikshem genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande
Over styrningen i féretaget. Innehav i joint ventures redovisas enligt

Kapitalandelsmetoden, vilket innebér att andelarna redovisas till

anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och déarefter justeras
med Rikshems andel av arets resultat och eventuell erhallen utdelning.
Redovisningsprinciperna i respektive &gt joint venture justeras for att

motsvara koncernens redovisningsprinciper.

Koncernen

2020 2019
Vid arets borjan 1658 1353
Tillskott 50 62
Resultatandel 60 244
Kapitaluttag - -1
Redovisat varde vid arets slut 1768 1658
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2020 2019
Arets var Arets var
Bolag resultat andel resultat andel
Farsta Stadsutveckling KB - - 0 0
Farsta Intressenter AB - - - -
Farsta Fastighetsintressenter AB 27 14 396 198
Boostad Bostad Sverige AB 0 0 -36 -18
VarmdoBostéder AB 94 46 130 64
Bergagéardshojdens JV AB - - - -
Bergagardshojdens BR JV AB 0 0
JV Tidméataren AB 1 0
Arets resultat 122 60 490 244
Arets totalresultat 122 60 490 244

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint ventures

NOTER

Kapital- Antal Redovisat

Joint Ventures Org.nr Sate Partner andel, % andelar varde
Farsta Stadsutveckling KB 969622-6399 Stockholm Ikano Bostad 50 500 5
Farsta Intressenter AB 559015-9108 Stockholm Ikano Bostad 50 25 000 -
Farsta Fastighetsintressenter AB 559039-2246 Stockholm Ikano Bostad 50 25000 630
Boostad Bostad Sverige AB 559021-1313 Stockholm Nordr Sverige 50 250 88
varmdoBostader AB 556476-2176 Stockholm Varmdo kommun 49 12 250 1025
Bergagardshaojdens JV AB 559006-0967 Kalmar P&E Fastighetspartner 50 500 10
Bergagardshojdens BR JV AB 559079-9077 Kalmar P&E Fastighetspartner 50 500 0
JV Tidmataren AB 559098-6088 Stockholm Glommen & Lindberg 50 250 "
1768

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

ventures. Informationen nedan &r i sammandrag.

Farsta
Fastighets- Varmdo-
intressenter AB Bostader AB
2020 2019 2020 2019
Intakter 35 17 183 190
Férvaltningsresultat 12 2 61 41
Véardeférandringar fastigheter 29 501 71 17
Vardeférandringar derivat - - -2 2
Finansnetto -8 -4 -9 -7
Skatt -7 -103 -28 -23
Arets resultat 27 396 93 130
Arets totalresultat 27 396 93 130
Farsta
Fastighets- Varmdo-
intressenter AB Bostéder AB
31dec 31dec 31dec 31dec
2020 2019 2020 2019
Anlaggningstillgangar 1948 1740 3097 2 951
Omséttningstillgéngar 3 77 21 6
Likvida medel 41 32 19 36
Tillgangar 1992 1849 3137 2993
Eget kapital 1260 1133 2091 1997
Langfristiga finansiella skulder 580 580 828 814
Ovriga langfristiga skulder 17 17 173 144
Kortfristiga finansiella skulder - - 3 2
Ovriga kortfristiga skulder 35 19 42 36
Eget kapital och skulder 1992 1849 3137 2993
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Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019

Upplupna intakter 48 51 4 40

Upplupna intaktsrantor - - - -

Upplupen férsékringsersattning 27 63 - -
Férutbetalda forsékringspremier 12 9 1 -
Forutbetalda driftskostnader 2 1 - -
Ovriga férutbetalda kostnader

och upplupna intékter 7 2 3 3
Summa 96 126 45 43
Not 16

Finansiella risker och riskhantering

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

Finansieringrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid nagon given
tidpunkt ej kan erhéllas, eller endast erhéllas till vasentligt 6kad kostnad.
Foéljande riktlinjer ska efterfdljas for att begransa finansieringsrisken:
e En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig
¢ Kortfristig nettoskuld ska uppga till maximalt 35 procent av total
rantebarande skuld
e Genomsnittlig kapitalbindning ska uppga till minst 3,5 ar
e Antal l&ngivare avseende skulder till kreditinstitut ska uppga
till minst tre stycken dar ingen enskild langivare langsiktigt
ska sta for mer an 50 procent av totala skulder till kreditinstitut
¢ Upplaning ska endast ske genom de motparter som tillats
enligt finanspolicyn
e En jamn forfallostruktur av nettoskulden ska efterstravas

Rikshem arbetar aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal finansierings-
kallor tillgangliga. Banklan finns upptagna hos ett flertal nordiska banker.
Utdver det har bolaget ett program for féretagscertifikat vilket ger
mojlighet att emittera inom en ram om 10 000 mkr (10 000) med en
I6ptid om maximalt 12 manader. Per bokslutsdagen var 2 139 mkr

(2 740) utnyttjat. Rikshem har dven ett EMTN-program pa 2 000 MEUR
(2 000), eller motsvarande belopp i utlandsk valuta. Per bokslutsdagen
var obligationer for 18 988 mkr (19 582) utgivna. Av dessa avsag 4 148
mkr (4 311) i EUR, 5 408 mkr (5 065) i NOK och 312 mkr (0) AUD.
Resterande del var emitterade i SEK.

Vidare finns kreditfacilitet hos Europeiska Investeringsbanken, EIB.
Faciliteten far anvéndas for finansiering av energieffektiviserande inves-
teringar. Utgéende skuld uppgick till 199 mkr (199). Rikshem har aven
tecknat back-up faciliteter med tva banker om tillsammans 3 000 mkr
samt back-up facilitet och teckningsatagande for féretagscertifikat med
agarna AMF Pensionsférsékring AB och Fjarde AP-fonden om totalt
10 000 mkr. Bolaget har &ven en checkrakningskredit om 500 mkr.

Ranterisk

Ranterisk ar risken att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa
effekter pa Rikshems resultat. Ranterisk paverkar dels I6pande ran-
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tekostnader for 1&n och derivat och dels marknadsvéardeférandringar pa
derivat. Hanteringen av ranterisken har som mal att uppna stabilitet i
Rikshems finansiella kassaflode. Réntekostnaderna paverkas av mark-
nadsrantor, marginaler pa finansieringen samt Rikshems valda strategi
for rantebindning. For att begransa rénterisken ska foljande riktlinjer
efterfoljas:

* Genomsnittlig rantebindningstid ska vara 3 till 6 ar

e Maximalt 20 procent av laneportfoliens totala belopp ska ranteomsat-
tas inom en 12-manadersperiod

¢ Andel rantesékrad del av laneportfolien som Gverstiger 12 manader
ska vara 75 till 95 procent

* Rantebindning éver 10 ar tillats ej.

Rikshem anvander réantederivat med varierande 16ptid for att hantera
ranterisken och for att forlanga laneportfoliens réantebindningstid for att
uppna stabilare och mer forutsagbart rantenetto.

Valutarisk

Valutarisk definieras som risken att forandringar av valutakurser paverkar
resultat- och balansrédkning negativt. Rikshem exponeras endast for va-
lutarisk vid upplaning i utldndsk valuta. Rikshem far gj i finansieringsverk-
samheten utsattas for valutariskexponering. Vid upplaning i annan valuta
swappas alla kassafldden till SEK och dédrmed elimineras valutarisken.

Kredit- och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk &r risken att motparter, bade finansiella och
kommersiella inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda
sakerhet for fullgdrandet. For att hantera kredit- och motpartsrisk ska
beddmning av den risk bolaget exponeras for ske infor varje transaktion.
Rikshems totala engagemang och nettoexponering med motparten
ska beaktas. Motpartsrisker ska spridas och endast motparter som &r
godkanda enligt policyn far anvandas. Fér kombinerade valuta och ran-
teswappar regleras Rikshems sékerheter med motparterna manadsvis.
Utover ovanstaende reglerar finanspolicyn &ven att soliditeten inte far
understiga 35 procent, rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,2
ggr och belaningsgraden till max 58 procent av fastigheternas mark-
nadsvarde. Samtliga riktlinjer som presenterats ovan har efterlevts och
presenteras
i forvaltningsberattelsen samt i avsnittet om finansiering sidorna 51-53.



Not 17

Derivatinstrument

Redovisningsprinciper

Réante- och valutaderivatavtalen, som tecknats for att hantera Rikshems
rénte- och valutarisk, redovisas i rapport éver finansiell stalining och
varderas enligt vedertagen varderingsmodell till verkligt varde. Eftersom
vérden gar att harledas frdn en observerbar marknad sker véardering i
enlighet med niva 2 i varderingshierarkin i IFRS 13. Verkliga vardet fast-
stélls genom diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kon-
traktets villkor och férfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantan/
observerbar rantekurva. For kombinerade valutardnteswappar tillkom-
mer en vardering till aktuella valutakurser. Vardejusteringarna redovisas
i arets resultat i Rikshems rapport 6ver totalresultat. Derivatinstrument
med positiva varden redovisas som en tillgadng och derivatinstrument
med negativa varden redovisas som en skuld.

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019

NOTER

Redovisade som
finansiella tillgangar

Ranteswappar 5 1 5 1
Valutarénteswappar 276 508 276 508
281 509 281 509

Redovisade som
finansiella skulder

Ranteswappar -620 -388 -620 -388
Valutarénteswappar -348 -44 -348 -44
Summa skulder -968 -432 -968 -432

Derivatavtal finns tecknat med fem nordiska banker som innehar kre-
ditrating A+. Avtalen ar tecknade med ISDA-avtal vilket ger Rikshem ratt
att kvitta fordran och skuld till samma motpart och déarigenom minskas
kreditrisken om motparten inte kan fullfélja sina ataganden. For samtliga
rantederivat erhalles 3 manaders STIBOR och en fast ranta erlaggs till
motparterna.

31 dec 2020 31 dec 2019
Nominellt Nominellt

belopp, Medelranta, belopp, Medelranta,
Rénte- mdr kr % (arets mdr kr % (arets
derivat  (arets utgang) utgang) (arets utgang) utgang)
2020 17,8 0,8
2021 17,3 0,8 16,5 0,8
2022 16,3 0,8 14,5 0,9
2023 14,8 0,8 12,5 0,9
2024 14,3 0,8 12,0 0,9
2025 11,8 0,8 75 1,0
2026 8,8 0,8 4,5 11
2027 6,8 0,8 2,0 0,9
2028 4,3 0,7 0,5 0,8
2029 1,9 0,9 0,0 0,0

Bolaget har vid arets utgang en rantederivatportfolj som rantesékrade
17,8 miljarder kronor. Derivaten har en 16ptid pa upp till 8 ar. Vid uppla-
ning i utlandsk valuta anvander sig Rikshem av valutaréanteswappar dar
vaxelkurs pa rantebetalningar och aterbetalning valutasékras. Derivat-
instrument for kombinerade valuta- och ranteswappar har ett utgdende
marknadsvarde om-72 mkr och netto uppgick derivatportféliens verkliga
varde till -687 mkr (77). Arets vardeférandring av rénte- och valutaderivat
uppgick till =767 mkr (235). Rantederivat till ett nominellt varde om 4 mkr
(0) har under éret fortidslosts.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020 ‘ 103



NOTER

Not 18

Finansiella tillgangar och skulder

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld alternativt eget ka-
pitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas

i balansrékningen omfattar pa tillgdngssidan likvida medel, kundfordring-
ar, 6vriga fordringar, derivatinstrument samt finansiella fordringar. Bland
skulder aterfinns upplaning, derivatinstrument samt leverantérsskulder
och dvriga skulder.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp
i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.
En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget férlorar kontrollen éver
dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nér forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller for del av
en finansiell skuld. Redovisningen av finansiella instrument beror pa hur
dem klassificerats.

Klassificering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Klassificeringen av finansiella tillgangar baseras pa koncernens affars-
modell for forvaltning av tillgangen och karaktéren pa tillgangens
kontraktsenliga kassafldden. Instrumenten klassificeras antingen till
upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via ovrigt totalresultat, eller
verkligt varde via resultatet. Vid forsta redovisningstillfallet varderas alla
finansiella instrument till verkligt varde.

Finansiella tillgangar som klassificeras till upplupet anskaffningsvarde
innehas enligt affarsmodellen for att inkassera avtalsenliga kassafléden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Detta avser langfristiga finansiella fordringar, fordringar
pa joint ventures och 6vriga kortfristiga fordringar. Kundfordringar och
hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade véardet. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektiviantemetoden.

Rikshems réante- och valutaderivat klassificeras till verkligt varde via
resultatet d& koncernen ej tillampar sakringsredovisning. Férandringar i
verkligt varde redovisas i arets resultat i rapport éver totalresultat.
Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 17.

Finansiella tillgdngar omfattas av forlustreservering for forvantade
kreditforluster vilket beskrivs nedan.

Rikshem omfattas inte av finansiella tillgangar som véarderas till verkligt
varde via dvrigt totalresultat.
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Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet an-
skaffningsvérde varderas initialt till verkligt véarde inklusive transaktions-
kostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen till-
lampar ej sakringsredovisning. Férandringar i verkligt varde redovisas i
arets resultat i rapport Gver totalresultat. Verkligt véarde faststalls enligt
beskrivning i not 17.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt
varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforlus-
ter. Harutéver omfattar nedskrivningen aven hyresfordringar och avtals-
tillgdngar som inte varderas till verkligt varde via resultatet. Nedskrivning
for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreserve-
ring gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet

av alla underskott i kassafldden hanférliga till fallissemang antingen for
de nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstédende
|6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och
pé kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kre-
ditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar
flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras péa olika metoder
for olika kreditriskexponeringar. For hyres- och kundfordringar tillampas
den forenklade modellen vilket innebar att en forlustreserv redovisas
for fordrans férvantade aterstaende I6ptid. Reserveringen baseras pa
historisk statistik samt en riskbed®émning av kund- och hyresfordringar
med hansyn tagen till konjunktur och kreditrisk.

Langfristiga finansiella fordringar och fordringar pa joint ventures var-
deras utifran en rating baserad modell som baseras pa borgenarens kas-
salikviditet, soliditet, &garbild samt eventuella sékerheter och garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i rapport éver finansiell stall-
ning till upplupet anskaffningsvarde, d.v.s. netto av bruttovarde och
férlustreserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i rapport dver
totalresultat.



Not 18

- fortsattning

Klassificering av finansiella instrument

Finansiella
tillgangar/skulder

Finansiella
tillgangar/

varderade till  skulder varderade Summa

upplupet anskaff- till verkligt varde redovisat Verkligt
Koncernen ningsvérde via resultatet varde varde
31 december 2020
Tillgangar
Langfristiga fordringar 281 - 281 281
Derivatinstrument - 281 281 281
Kundfordringar och andra fordringar 177 - 177 177
Likvida medel 830 - 830 830
Summa tillgangar 1286 281 1567 1567
Skulder
Réntebarande skulder 26 315 - 26 315 27 271
Derivatinstrument - 968 968 968
Leverantérsskulder och andra skulder 620 - 620 620
Summa skulder 26 935 968 27 903 28 859

Finansiella Finansiella
tillg&ngar/skulder tillgéngar/
varderade till skulder véarderade Summa

upplupet anskaff- till verkligt varde redovisat Verkligt
Koncernen ningsvérde via resultatet vérde vérde
31 december 2019
Tillgangar
Langfristiga fordringar 179 - 179 179
Derivatinstrument - 509 509 509
Kundfordringar och andra fordringar 194 - 194 194
Likvida medel 568 - 568 568
Summa tillgangar ez | 509 1450 1450
Skulder
Rantebarande skulder 26 838 - 26 838 27 594
Skulder till joint ventures 30 - 30 30
Derivatinstrument - 432 432 432
Leverantérsskulder och andra skulder 976 - 976 976
Summa skulder 27 844 432 28 276 29 032
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Not 18

- fortsattning

Klassificering av finansiella instrument, moderbolaget

Finansiella
tillgdngar/skulder

Finansiella
tillgéngar/skul-

vérderade till der vérderade till Summa

upplupet anskaff- verkligt vérde via redovisat Verkligt
Moderbolaget ningsvérde resultatet varde véarde
31 december 2020
Tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 30962 30962 30962
Langfristiga fordringar 79 79 79
Derivatinstrument 281 281 281
Kundfordringar och andra fordringar 80 80 80
Likvida medel 826 826 826
Summa tillgangar 31947 281 32228 32228
Skulder
Rantebarande skulder 23 559 23559 24 497
Réantebarande skulder till koncernforetag 1646 1646 1646
Derivatinstrument 968 968 968
Leverantdrsskulder och andra skulder 300 300 300
Summa skulder 25505 968 26 473 27 411

Finansiella Finansiella
tillgdngar/skulder tillgangar/skul-
varderade till der vérderade till Summa

upplupet anskaff- verkligt varde via redovisat Verkligt
Moderbolaget ningsvarde resultatet varde vérde
31 december 2019
Tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 30 887 30 887 30 887
Langfristiga fordringar 29 29 29
Derivatinstrument 509 509 509
Kundfordringar och andra fordringar 43 43 43
Likvida medel 561 561 561
Summa tillgangar 31 520 509 32029 32029
Skulder
Rantebarande skulder 24 579 24 579 25 324
Réntebarande skulder till koncernféretaag 678 678 678
Derivatinstrument 432 432 432
Leverantorsskulder och andra skulder 607 607 607
Summa skulder 25864 432 26 296 27 041

For finansiella instrumenten langfristiga fordringar, kundfordringar och andra fordringar och leverantérsskulder och andra skulder
Overensstdmmer bokfort varde med verkligt varde i all vasentlighet. | upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for rantebéarande
skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och ranta diskonterade med marknadsranta per balans-
dagen. Detta har gjorts i enlighet med niva 3 i varderingshierarkin i IFRS 13. Redovisning till verkligt véarde skulle 6ka koncernens
skulder med 956 mkr och minska eget kapital med 759 mkr.
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- fortsattning

Koncernen Moderbolaget
Langfristiga fordringar 2020 2019 2020 2019
Ingédende bokfort véarde 179 276 29 58
Tillkommande fordringar 152 15 50 -
Avgaende fordringar -50 -109 - -26
Nedskrivning - -3 - -3
Reservering av férvantade
forluster enligt IFRS 9 0 0 - 0
Utgaende bokfort varde 281 179 79 29

Av koncernens fordringar avser 248 mkr (176) fordringar pa joint
ventures. Av moderbolagets fordringar avser 79 mkr (29) fordringar pa
dotterbolags joint venture-innehav.

Koncernen Moderbolaget
Kundfordringar 2020 2019 2020 2019
Fordringar p& hyresgéster 24 24 - -
Ovriga kundfordringar - - 0 2
Reservering for befarade
kundférluster 0 -2 - -
Summa 24 22 0 2

Koncernen Moderbolaget
Aldersanalys kundfordringar 2020 2019 2020 2019
Ej férfallna kundfordringar 9 10 - 2
Forfallna <30 dagar 1 1 - -
Forfallna 31> 14 ah| 0 _
Summa kundfordringar 24 22 0 2

Réantebarande skulder

Rantebarande skulder framgar av tabellen nedan. Av Rikshems utesta-
ende obligationer &r obligationer motsvarande 4,1 miljarder kronor emit-
terade i EUR, 5,3 miljarder kronor i NOK och 0,3 miljarder kronor i AUD.
Ovriga obligationer &r emitterade i SEK. Redovisat varde fér obligationer
i utlandsk valuta uppgick per balansdagen till 4,2 miljarder kronor for
EUR, 5,4 miljarder kronor fér NOK och 0,3 miljarder kronor for AUD.

For koncernens skulder till nordiska kreditinstitut stélls sékerhet i form
av fastighetsinteckningar. For 6vrig finansiering stélls ingen sékerhet.
Totalt uppgick sékerstalld finansiering till 9 procent (9) av det verkliga
vardet for férvaltningsfastigheterna.

Koncernen Moderbolaget
Réntebérande skulder 2020 2019 2020 2019
Obligationslan 18988 19582 18988 19582
Skulder till kreditinstitut 5013 4516 2 257 2 257
Skulder till moderforetag 175 - 175 -
Foretagscertifikat 2139 2740 2139 2740
Skulder till joint ventures - 30 - -
Summa 26315 26868 23559 24579

Vid utgangen av aret uppgick koncernens medelranta till 1,7 procent
(1,6) beaktat avgifter for outnyttjade back-up faciliteter. Om snittrantan
skulle férandras med 1 procentenhet skulle arets resultat kommande ar
paverkas med +/- 42 mkr netto.

NOTER

Koncernens genomsnittliga rantebindning var 4,0 ar (4,5) och kapital-
bindningen var 4,7 ar (3,8) vid arets utgang. Kapital och rantebindningen
ger upphov till féljande forfallostruktur:

Forfallostruktur réntebarande skulder

2020 Réntebindning Kapitalbindning
Ar mkr  andel, % mkr  andel, %
<1ar 3516 13,3 6 254 23,8
1-2 &r 2226 8,5 3867 14,7
2-3ar 1500 57 3293 12,5
3-4 ar 3888 14,8 4137 15,7
4-5 ar 3385 12,9 1959 74
5-6 ar 3000 1,4 1192 4,5
6-7 ar 2000 7,6 477 1,8
7-8 ar 2500 9,5 949 3,6
8-9 ar 2400 9,1 835 3,2
>9ar 1900 7,2 3352 12,7
Summa 26 315 100 26 315 100
2019 Réntebindning Kapitalbindning
Ar mkr  andel, % mkr  andel, %
<1ar 3412 12,7 7139 26,6
1-2 ar 2153 8,0 4 451 16,6
2-3ar 3226 12,0 3404 12,7
3-4 &r 2000 75 2819 10,5
4-5 ar 4047 15,1 3547 13,2
5-6 ar 4500 16,8 - -
6-7 ar 3000 11,2 719 2,7
7-8 ar 2500 9,3 528 2,0
8-9ar 1500 5,6 1052 3,9
>9ar 500 1,9 3179 1,8
Summa 26 838 100 26 838 100
Léptidsanalys réante- Upplupet Framtida
l?éirande skulder anskaffnings- Nominellt rénte-
Ar varde belopp betalningar
2021 6 254 6273 400
2022 3867 3916 359
2023 3293 3295 325
2024 4136 4116 266
2025 1959 1975 221
efter 2025 6 806 7213 630
26 315 26 788 2201

Tabellen presenterar aterstdende kontraktsenlig 16ptid for koncer-
nens rantebarande skulder. Flddena ar ej diskonterade och i de fall
dar framtida rérliga rantan ar okand har STIBOR per balansdagen
antagits.
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NOTER

Not 19 Not 21
Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter Transaktioner med narstaende
Redovisningsprinciper
Koncernen Moderbolaget
9 Likt dvriga transaktioner ska transaktioner med narstaende ske till mark-
31dec 31dec 31dec 31dec nadsmassiga villkor. Riktlinjer for intressekonflikter ska sarskilt beaktas
2020 2019 2020 2019 e :
vid narstdendetransaktioner.
Forutbetalda hyresintéakter 321 326 - -
Upplupna driftskostnader 51 64 - - Narstaende Transaktioner
Upplupna réntekostnader 61 51 60 50 Moderbolagets &gare Utbetalning av avgift fér teckningsé-
Upplupna personalkostnader 46 50 42 40 taganden fill Fiarde AP-fonden liksom
- utbetalning av avgift for laneldfte fran AMF
Upplupna projektkostnader 131 206 - - Pensionsférsékring AB har skett under &ret.
Ovriga poster 38 L 21 10 Styrelse och ledningsgrupp ~ Fér uppgift om erséttning, se not 5. Ingen sty-
Summa 648 708 123 100 relseledamot eller ledande befattningshavare
har darutover direkt eller indirekt genomfort
nagon affarstransaktion med Rikshem.
Framgar av not 3, 7 och 13. Rikshem AB
Not 20 Ihatlr unde; éritEI;énat 18&130mkir<ax Riljfhem
. . .. . ntressenter AB, varav 10 mkr har &ter-
Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser betalats. Lanet debiteras med ranta och
- L. L. Koncernbola forfaller till betalning ar 2025.
Redovisningsprinciper 9 el
L . e o Joint ventures Framgar av not 14.
En eventualforpliktelse ar ett mojligt atagande som héarror fran intréffade
héndelser och vars férekomst bekréftas endast av att en eller flera osak-
ra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll, intraf-
far eller uteblir, eller av att ett &tagande som harrdr fran intraffade han- Not 22
delser men som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
av att det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for
att reglera atagandet eller att atagandets storlek inte kan beraknas med Redovisningsprinciper
tilrécklig noggrannhet. Ingen redovisning krévs nér sannolikheten for ett Likvida medel bestar av banktillgodohavanden till férfogande hos banker
utfidde av resurser &r ytterst liten. och andra likvida investeringar med en férfallodag p& mindre an tre ma-

nader som &r utsatta for vardefluktuation som &r obetydlig. Kassafldde
frdn den I6pande verksamheten redovisas i enlighet med den indirekta

Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec metoden.
2020 2019 2020 2019
Fastighetsinteckningar 5736 5434 - - Koncernen Moderbolaget
Aktier i dotterbolag 161 167 - - 31dec  31dec 31dec 31dec
2020 2019 2020 2019
Summa 5897 5601 - - Resultatandelar joint ventures -60 —244 - -
Avskrivningar 2 2 2 2
Koncernen Moderbolaget . s
Realisationsresultat forséljining
31dec 31dec 31dec 31dec inventarier 0 —1 - -1
2020 2019 2020 2019 Pensionskostnader 2 - 2 -
Borgensférbindelser till forméan Nedskrivning av aktier
for koncernféretag - - 3460 3459 i dotterforetag _ B 0 0
Borgensforbindelser till forman R
for joint ventures/dotterbolags Ovrigt _ 4 0 S
joint venture-innehav 967 932 843 808 Summa -56 -239 4 4
Ansvar fér kommanditbolags
skulder - - 392 391
Summa 967 932 4 695 4 658

Ataganden som leder till utgifter for att terstalla fororenad mark eller
andra miljoataganden for 4gda fastigheter kan aktualiseras i framtiden.
Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i samband med
ny- eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid férséljning av en
fastighet. Att beddma eventuella framtida belopp ar inte maojligt i detta
lage. Rikshem &r involverat i ett antal mindre tvister med hyresgaster
framst rérande 16pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera
i framtida ataganden. Utgifter kan exempelvis uppsta i form av radgiv-
ningskostnader i samband med férhandlingar. Att bedéma eventuella
framtida belopp avseende dessa tvister ar i nulaget inte mojligt.
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Not 23

Avstamning av skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten

NOTER

Not 25

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande stér foljande vinstmedel i moderbolaget:

Koncernen Moderbolaget _
31dec  31dec 31dec 31dec Overkursfond, kr 840 772 100
2020 2019 2020 2019 Balanserade vinstmedel, kr 6 361 498 214
Avrets vinst, kr 217 431 801

Réntebérande skulder

Ingéende redovisat varde 26868 26550 24 579 24 233
Kassaflodespaverkande for-
andringar 121 106 -348 133

Ej kassaflodespaverkande
férandringar

Valutakursférandringar —-670 215 -670 215

Periodisering av laneupptag-
ningskostnader och emission
till dver—/underkurs -4 -3 -2 -2

26315 26868 23559 24579

Utgaende redovisat varde

Not 24

Handelser efter balansdagen

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

Den pagaende pandemin har fatt stor paverkan pa samhaéllet och
varldsekonomin. Inget segment och ingen marknad ar opéverkad. Dock
ar Rikshems beddmning att segmenten bostader och samhallsfastigheter
paverkats i mindre grad an andra segment pa fastighetsmarknaden.
Detta i kombination med bolagets starka finansiella stallning gér att
Rikshem har goda foérutsattningar att klara krisen val. Om krisen blir
langvarig och resulterar i en djup lagkonjunktur ser Rikshem risker med
den paverkan det kan komma att f& pa bolagets hyresgéster, begrans-
ningar i tillgangen pa kapital och fardigstallande av projekt.

Summa, kr 7419702115
Styrelsen foreslar att 7 419 702 115 kr balanseras i ny rékning.

| februari 2020 etablerade dgarna en utdelningspolicy som innebar att
om finansiella mélen uppfylls kan dgarna besluta om en arlig utdelning
uppgaende till maximalt 50 procent av féregéende réakenskapsars
kassaflode fran den I6pande verksamheten i bolaget.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsékrar att arsredovisningen ar upprattad i Gverensstammelse med god redovisningssed.
,&rsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stallning och resultat, och foérvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker som foretaget star infér. Koncernredovis-
ningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning,
EG, nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisan-
de bild av koncernens stalining och resultat, och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt véasentliga risker som koncernen och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 26 mars 2021

Bo Magnusson Pernilla Arnrud Melin Liselotte Hjorth
Styrelsens ordférande

Andreas Jensen Ulrica Messing Per-Gunnar Persson

Per Uhlén Anette Frumerie
Verkstéallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 26 mars 2021.

Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Rikshem AB (publ) for &r 2020 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 74-76. Bolagets arsredovisning och koncernre-
dovisning ingér pa sidorna 69-110 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for ret
enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden réttvisande bild av koncernens finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 74-76. Forvaltningsberat-
telsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och rapporten dver totalresul-
tat och rapporten éver finansiell stélining fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ¢vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och Gvertygelse, inga
férbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av,
och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom
dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar
i var rapport om arsredovisningen ocksé inom dessa omraden. Dar-
med genomfordes revisionséatgarder som utformats for att beakta var
beddmning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder
som genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan
utgdr grunden for var revisionsberéttelse.
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Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen upp-
gick den 31 december 2020 till 51 750 Mkr. Bolaget varderar hela
fastighetsbestandet genom intern vardering. Per balansdagen som
avslutas 31 december 2020 har i stort sett hela fastighetsbestandet
kontrollvarderats av extern varderare. Den externa varderingen har
anvants som kvalitetskontroll och fér jamforelseandamal. Vardering
till verkligt varde ér till sin natur behaftat med subjektiva bedém-
ningar dér en liten féréndring i gjorda antaganden som ligger till
grund for varderingarna kan f& vasentlig effekt i redovisade varden.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflddesmodel-
len, vilket innebér att framtida kassafléden prognostiseras. Fast-
igheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden.

Med anledning av de manga antaganden och bedémningar
som sker i samband med véarderingen av forvaltningsfastigheterna
anser vi att detta omrade &r ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision.

Beskrivning av vardering av férvaltningsfastigheterna, tillsam-
mans redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisningsbe-
démningar, uppskattningar och antaganden samt risker och
riskhantering kopplat till fastighetsvardering framgéar av not 10
Forvaltningsfastigheter pa sidorna 95-97.

Hur detta omrade beaktades i revisionen
Vi har i var revision utvarderat och testat bolagets process for
fastighetsvardering,

Vi har inhdmtat och granskat ett urval av uppréattade interna
varderingar for att utvérdera efterlevnad av bolagets varderingspolicy
och vérderingsmodell.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till bolagets
varderingsmodell samt kontrollberéknat varderingarna. Vi har
ocksa jamfort de av bolaget redovisade fastighetsvarden mot
kontrollvarderingar genomférda av extern varderare och beddmt
skillnader i varderingen.

Vart urval har framst omfattat de vardemassigt storsta fastighe-
terna i portfolien, samt fastigheterna med stérsta variationer i varde
jamfort med tidigare kvartal och féregaende ar.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
bolagets varderingsansvariga och féretagsledning. Vi har ocksa
gjort jamférelser mot ké&nd marknadsinformation.

Med stod av véra interna varderingsspecialister har vi for ett urval
av fastigheter ockséa granskat rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader.

Vi har granskat lamnade upplysningar i &rsredovisningen.

Annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 2—61
samt 115-126. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhamtat under
revisionen samt beddémer om informationen i dvrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér
att &rsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att
den ger en réattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géaller
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktéren ansvarar &ven for den interna kontroll
som de beddmer ar nddvandig for att uppréatta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av
bolagets forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sé ar
tillampligt, om forhallanden som kan péaverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tildmpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehé&ller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé& oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.



Dessutom:

e identifierar och bed®mer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till
foljid av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelémnanden, felaktig information
eller &sidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgér-
der som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens uppskatt-
ningar i redovisningen och tilhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet

av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser

eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
forméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om
den vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

REVISIONSBERATTELSE

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sétt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och &ndamaélsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relatio-
ner och andra férhallanden som rimligen kan péverka vart oberoende,
samt i tillampliga fall tilhérande motéatgarder.

Av de omrédden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilkka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér
de for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning av Rikshem
AB (publ) for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &nda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. 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, om-
fattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.
Styrelsen ansvarar fér 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 ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kont-
rolleras pé ett betryggande satt. Verkstallande direktdren ska skota
den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som &r nddvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgdras i dverensstémmelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

® panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-

ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet beddéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.
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Rimlig sakerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras péa var professionella bedémning med utgangs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen
péa sadana atgérder, omréden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och &vertradelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 7476 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovis-
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 inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfér den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed 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 ar forenliga med &rsredovis-
ningens och koncernredovisningens évriga delar samt i éverensstam-
melse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utsags till Rikshem
ABs revisor av bolagsstamman den 4 maj 2020 och har varit bolagets
revisor sedan ar 2011. Rikshem AB (publ) blev bolag av allméant intresse
ar 2014.

Stockholm den 26 mars 2021

Ernst & Young AB

Mikael konen
Auktoriserad revisor



Fastighetsforteckning

Fastighet Kommun Adress Andamal
Hiljered 2:75 Ale Vallmovagen 3 Vardboende
Ledet 1:4 Ale Ledetvagen 9 Vardboende
Nodinge 2:45 Ale Fyrkl6vergatan 26 Vardboende
Nodinge 38:50 Ale Sodra Kldverstigen 31-32 Senior-/service-/trygghetsbostader
Skepplanda 3:62 Ale Odalvagen 2 Vardboende
Skardal 1:68 Ale Goteborgsvagen 217 Senior-/service-/trygghetsbostader
Starrkarr 4:10 Ale Garverigrand 2, Garverivagen 3 Vardboende
Utby 3:63 Ale Anggatan 4 Vardboende
Blaregnet 9 Halmstad Barnhemsgatan 30, Skepparegatan 21, Skanegatan 9-11 Vardboende
Bonden 7 Halmstad Boreliusgatan 2 mfl Mark/parkering
Eketanga 6:658 Halmstad Soldalsvagen 14 Vardboende
Eldsberga 6:13 Halmstad Eldsbergavéagen 52 Vardboende
Enheten 1 Halmstad Flottiljivagen 1-24 Bostader
Getinge 5:26 Halmstad Goteborgsvagen 703 Vardboende
Krusbaret 19 Halmstad Snostorpsvagen 54 Vardboende
Lyngakra 3:22 Halmstad Palsgardsvagen 8 Vardboende
Naden 2 Halmstad Fyllingevagen Bostader
Talet 1 Halmstad Palsbovéagen 18 Vardboende
Termometern 1 Halmstad Backagéardsvagen 47 Vardboende
Vivan 1 Halmstad Parkvagen 4 Vardboende
Vokalen 3 Halmstad Alderstigen 4 Vardboende
Volontaren 4 Halmstad Alderstigen 1-5 Vardboende
Asen 15 Halmstad Odengatan 34 Vérdboende
Amerika Norra 50 Helsingborg Hantverkaregatan 24-26 Bostéader
Amerika Soédra 21 Helsingborg Furutorpsgatan 34, Sédergatan 95 Bostader
Ask1 Helsingborg Kurirgatan 51-59, Kullavagen Bostéader
Balgripen 1 Helsingborg Spannméalsgatan 6-8 Bostader
Barrikaden 2 Helsingborg Fyrverkaregatan Mark/parkering
Batteriet1, 8,9 Helsingborg Fyrverkaregatan 2-10, Minérgatan 3-5 Bostader
Batteriet 3 Helsingborg Minérgatan 7-17 Bostéader
Bollbro 19 Helsingborg Sddergatan 20 Bostader
Brigaden 1 Helsingborg Transgatan 1-6/Revérgatan 1-6 Bostader
Béhmen 19 Helsingborg Hantverkaregatan 11, 17 Bostader
Carnot 8 Helsingborg Oresundsgatan 25 Bostader
Elineberg 5 Helsingborg Elinebergsplatsen 3,5,7,12 Kommersiellt
Elineberg 7 Helsingborg Elinebergsplatsen 2,4,6,8,10 Bostader
Eneborg 10 Helsingborg Ovre Eneborgsvagen 24 Bostader
Eneborg 11 Helsingborg Ovre Eneborgsvégen 26 Bostéder
Eneborg 7 Helsingborg Bjareg. 8, O. Eneborgsv. 28, O. Hollandareg. 35 Bostader
Filen 8 Helsingborg Halsovagen 25-27, Kopparmdllegatan 22 Bostéder
Fjarilen 12 Helsingborg Sddra Stenbocksgatan 100 Bostader
Fjarilen 13 Helsingborg Sodra Stenbocksgatan 102 Bostader
Fjarilen 14 Helsingborg Sddra Stenbocksgatan 104 A-B Bostéader
Fjarilen 16 Helsingborg Visitérsgatan 3 Bostéder
Fjarilen 17 Helsingborg Wieselgrensgatan 20 Bostéder
Fjarilen 19 Helsingborg Wieselgrensgatan 22-24 Bostéder
Fjarilen 9 Helsingborg Wieselgrensgatan 26 Bostéader
Frigg 1 Helsingborg Kullavagen 57-69, Majorsgatan 4-16 Bostéder
Getingen 6, 19 Helsingborg Sidcronaplatsen 4 - 10 Bostéder
Guldsmeden 15 Helsingborg Gullandersgatan 4 A-C, O D Krooks g. 39 Bostader
Gardet 1 Helsingborg Plutogatan 9-11 Senior-/service-/trygghetsbostader
Hammaren 23 Helsingborg Stampgatan 15 Bostader
Hantverkaren 13 Helsingborg O D Krooks gata 38 Bostader
Herden 16 Helsingborg Elinebergsvagen, Luggudegatan, Haradsgatan Mark/parkering
Huslyckan 6 Helsingborg Elinebergsvagen, Luggudegatan, Haradsgatan Bostader
Kapellet 17 Helsingborg Hélsovagen 26-30, Kopparmoéllegatan 20 Bostéader

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020

115



FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighet Kommun Adress Andamal
Kapellet 18 Helsingborg Halsovagen 32-38 Bostader
Kapellet 21 Helsingborg Lilla Méllevangsgatan 9 A-C Bostader
Kaplanen 10 Helsingborg Krabbegatan 3 A-C Bostéder
Karl XI Norra 19 Helsingborg Karlsgatan 9 Bostader
Karl XI S6dra 20 Helsingborg Karlsgatan 12, Sédra Storgatan 16 Bostader
Karl XI Sodra 4 Helsingborg Karlsgatan 10 Bostader
Kopingelyckan 5, 6 Helsingborg Elinebergsvéagen, Luggudegatan, Haradsgatan Bostéder
Ljuset 5 Helsingborg Rusthallsg. 10-18, Norrehedsg. 9-17 Bostader
Malen 41 Helsingborg Sadelmakareg. 7 A-B, Ovre Eneborgsv. 36 A-B Bostéder
Maria 1 Helsingborg Traktorsgatan 42-52 Bostader
Myran 8 Helsingborg Gasverksgatan 48, Magistergatan 1 Bostéder
Norge 10 Helsingborg Nedre Hollandaregatan 4-6 Bostader
Norge 2,9 Helsingborg Sodergatan 56-58, Nedre Hollandareg. 8 Bostéder
Nunnan 1 Helsingborg Sddra Stenbocksgatan 106 Bostader
Nunnan 2 Helsingborg Soédra Stenbocksgatan 108 Bostader
Nunnan 3 Helsingborg Sddra Stenbocksgatan 110 Bostader
Nunnan 5 Helsingborg Visitorsgatan 13 Bostéader
Nunnan 6 Helsingborg Visitérsgatan 11 Bostader
Nunnan 7 Helsingborg Visitorsgatan 9 Bostéader
Nunnan 8 Helsingborg Sédmskmakaregatan 2 A-B Bostader
Nyckelpigan 2 Helsingborg Sadelmakaregatan 2 A-B Bostéader
Nyckelpigan 26 Helsingborg Sadelmakaregatan 4-14 Bostader
Nasslan 12 Helsingborg Industrigatan 22-24, Wienergatan 17 Bostéader
Nasslan 13 Helsingborg Norra Ljunggatan 13 Bostader
Nasslan 4 Helsingborg Industrigatan 28 Bostéader
Ollonborren 11 Helsingborg Siécronangatan 5 Bostader
Ollonborren 14 Helsingborg Ovre Hollandaregatan 34 A-B Bostéader
Ollonborren 9 Helsingborg Bjaregatan 14 Bostader
Pinjen 5 Helsingborg Fredsgatan 2-4 A-B, Planteringsvégen 42 A-E Bostader
Pinjen 8 Helsingborg Ostra Fridhemsgatan 3 A-D Bostader
Rovan 13 Helsingborg Sodra Stenbocksgatan 83 Bostader
Rovan 14 Helsingborg Munkavégen 14-28, Skanegatan 13 Bostader
Ruuth 17 Helsingborg Tradgéardsgatan 15 A-C Bostader
Samson 7 Helsingborg Erik Dahlbergsgata 57, Helmfeltsgatan 13 Bostader
Samson 8 Helsingborg Helmfeltsgatan 11 Bostader
Skepparlyckan 3 Helsingborg Elinebergsvagen, Luggudegatan, Haradsgatan Bostader
Skoldenborg 12 Helsingborg Hebsackersgatan 14 Bostéder
Skoldenborg 16 Helsingborg Hebsackersgatan 16-18 Bostader
Skoldenborg 18 Helsingborg Hebsackersgatan 24 Vardboende
Spindeln 5, 6 Helsingborg Sodra Stenbocksg 119-121, Eneborgsplatsen 2 Bostader
Spindeln 7 Helsingborg Apotekaregatan 16-22, Eneborgsplatsen 4-6 Bostéder
Stiftelsen Norra 2, 3,4,5,7, 8 Helsingborg O D Krooksg. 19-23, N. Stenbocksg.10, 14, 16, Grubbag. 2  Bostader
Stadet 15 Helsingborg Foéreningsgatan 37 Bostéder
Stadet 17 Helsingborg Stampgatan 17-19 Bostader
Stadet 9 Helsingborg Féreningsgatan 35 Bostéder
Trasket 8 Helsingborg Flogatan 12 Senior-/service-/trygghetsbostader
Ugglan 15 Helsingborg Fredriksdalspatsen 1 A-B, Lilla Méllevangsgatan 2 Bostéder
Ugglan 4 Helsingborg Mellersta Stenbocksgatan 41 Bostader
Ugglan 9 Helsingborg Lilla Mollevangsgatan 4 Bostéder
Uven 5 Helsingborg Lilla Mollevangsgatan 6 A-B Bostader
Valhall 17 Helsingborg Fredsgatan 1, Planteringsvégen 48-50 A-C Bostéder
Valhall 18 Helsingborg Fredsgatan 3 A-F, Tryckerigatan 25-27 A-B Bostader
Wiirttemberg 7, 8, 9, 13 Helsingborg Carl Krooksg. 49-55, Furutorpsg.25, Gustav Adolfs torg 2 Bostéader
Varnet 2,3 Helsingborg Minérgatan 18-19 Bostader
Beckasinen 9 (tomtratt) Huddinge Sjostigen 14-16 Senior-/service-/trygghetsbostéader
Strandpiparen 1 (tomtratt) Huddinge Tranvagen 42 Senior-/service-/trygghetsbostader
Larlingen 9 Jonkoping Vasterliden 16-18, Wilhelm Thams v. Vardboende
Apotekaren 22 Kalmar Kaggensgatan 16-18, Storgatan 16 Kommersiellt
Beckasinen 34 Kalmar Tullslatten 17-31, Unionsgatan 16-18 Bostéader
Beckasinen 43 Kalmar Unionsgatan 10-14 Bostader
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Braxen 15 Kalmar Esplanaden 26-28, Postgatan 5 Bostéder
Barnstenen 1 (tomtratt) Kalmar S:t Kristoffers vag 3 Vardboende
Duvan 22 Kalmar Norra Vagen 37 Kommersiellt
Flintan 2 Kalmar Tvéa Systrars vag 2-24 Bostader
Gnejsen 1 Kalmar Tvé Systrars vag 1-21 Bostader
Hagby 12:42 Kalmar Moregardsvagen 10 Vardboende
Kalkstenen 1 Kalmar Vanskapens vag 4 Vardboende
Kalkstenen 22 Kalmar Bjorkenasvagen 4-20 Vardboende
Karlslunda-Fagerhult 1:25 Kalmar Béverdalsvagen 13 Vardboende
Korpen 16 Kalmar Nygatan 36 Kommersiellt
Kroppkakan 2 Kalmar Kastrullvéagen 2-108, Lassevéagen 37-105, Forldsavagen 7-135 Bostéder
Ljungby 16:126 Kalmar Backsippvagen 13 Vardboende
Mabaret 1 Kalmar Malortsvégen 7 A-B, Vérsnasvagen 15 A-B Bostéader
Puman1 Kalmar Arrheniusgatan 7 Vardboende
Rapsen 10 Kalmar Bergagardsvéagen 6 Bostader
Rapsen 11 Kalmar Bergagérdsvagen 8 Bostader
Rapsen 14 Kalmar Bergagéardsvagen 12 Bostader
Rapsen 15 Kalmar Bergagérdsvagen 10 Bostader
Rapsen 9 Kalmar Bergagardsvéagen 4 Bostader
Rodret 4 Kalmar Sparregatan 34 Bostader
Ronnbdret 1 Kalmar Malértsvagen 1-3, Skvattramsvagen 35 Bostéder
Smedbacken 1 Kalmar Ingelstorpsvagen 1 A-D Vardboende
Smedhagen 1 Kalmar Klappervégen 1-35 Bostéder
Stenmuren 1 Kalmar Smedhagsvagen 1-65, Stenmursvagen 1-43 Bostader
Vallmon 19 Kalmar Sjobrings vag 4, Stathallaregatan 50 A-B Skola/forskola
Videt 13 Kalmar Gasverksgatan 4-6 A-B Bostader
Gredelby 7:91 Knivsta Disponentg 3, Mejerskansg. 26, Vardboende, Bostader
Sagverkstorget 4-12, Staffansv 7
Sarsta 3:25 Knivsta Forsbyvagen 3-7, Haradsvagen 3 Bostader
Idrottsplatsen 1 Linkdping Korpralsgatan 6-10 Vardboende
Balder 1 Luled Baldersvagen 2 A-B, Furumovéagen 5 Vardboende
Bergviken 5:40 Luled Klintvagen 81-83 Bostéder
Kallkallan 4 Luled Lingonstigen 147-233 Bostader
Kallkallan 9 Luled Lingonstigen 33, 36, 36 A Skola/férskola
Kristallen 12 Luled Tunastigen 1-91 Bostader
Kronan 1:221 Luled Kronadalsvagen 1, Kaserngatan 1-7, Kronan A, B, H Kommersiellt
Maskinisten 2 Luled Storstigen 20-28 Vardboende
Midskogen 13 Luled Gymnasievagen 6-8 Vardboende
Mjolkudden 3:51 Luled Radiomasten 3-21 Bostader
Mjdélkudden 3:54 Luled Mjolkuddsvagen 79 A-C Vardboende
Porsén 1:240 Luled Assistentvagen 8-370, Docentvagen 1-555 Bostader
Porsdn 1:406 Luled Kérhusgrand 1-9, 3 A Student-/ungdomsbostéader
Sundsgarden 4 Luled Lulsundsgatan 40-44, 42 A-B, 44 A-B, Sundsbacken 9 Vardboende
Bronnestad 1 Malmo Industrigatan, Nobelvéagen Mark/parkering
Bronnestad 2 Malmd Industrigatan, Nobelvagen Mark/parkering
Cellon 2 Malmo Mellanhedsgatan 26 A-C Bostéader
Handskfacket 3 Malmo Sommarvagnsgatan 22 Vardboende
Insjon 3 Malmé Amiralsgatan 58 A-D, Karlskronaplan 4 A-B Bostader
Jagten 7 Malmd Ystadsgatan 8 A-D Bostader
Kungsfageln 5 Malmé Alggatan 29 Bostader
Manstralen 6 Malmo Rakritegatan 10 Vardboende
Protokollet 1 Malmé Industrigatan, Nobelvégen Mark/parkering
Puffen 1 Malmo Axel Danielssons vag 117 Vardboende
Rénnen 2 Malmé Nobelvagen 137, Ronnbladsgatan 2 A-B Student-/ungdomsbostader
Skansen 1 (tomtratt) Malmd Lilla Varvsgatan 6-10, Kompassgatan 40 Student-/ungdomsbostader
Tavlan 5 Malmo Amiralsgatan 54, Skandrsgatan 2 Bostéder
Tuppen 15 Malmd Hyllie Kyrkovag 56-58, Idrottsgatan 47 Bostader
Undret1 Malmdé Lantmannagatan 46 A-D, Lindgatan 2 A-D Bostéder
Varmereglaget 1 Malmé Landélettgatan 42 Vardboende
Akermyntan 3 (tomtratt) Malmé Norra Bulltoftavégen 8 Vardboende
Bjorknas 1:34 Nacka Eklundavagen 9 Skola/férskola
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Bjorknads 1:4 Nacka Talluddsvéagen 12 Vardboende
Bjorknas 1:442 Nacka Hackvagen 2 B Skola/férskola
Bo 12:7 Nacka Norrstigen 23, Liliekonvaljens véag 42 Skola/forskola
Bo 8:5 Nacka Bragevagen 36 Skola/foérskola
Del av Orminge 46:1 Nacka Eddvégen Mark/parkering
Bostader, Vardboende
Erstavik 26:245 Nacka Ostronvagen 2, Fidravagen 1 Skola/forskola
Igelboda 46:5 Nacka Odenvégen 10 Skola/férskola
Igelboda 54:1 Nacka Vinterbrinksvagen 2 Skola/férskola
Kummelnas 27:1 Nacka John Wibergs Vag 5-7 Skola/férskola
Lannersta 1:148 Nacka Liliekonvaljens vag 2 Skola/férskola
Mensattra 17:1 Nacka Stiltjev 5 Skola/férskola
Neglinge 13:5 Nacka Neglingevéagen 21 Vardboende
Orminge 34:1 Nacka Bockogrand 1 Skola/férskola
Orminge 59:1 Nacka Sanddvagen 1, 2,4 &8 Skola/férskola
Roésunda 45:1 Nacka Karl Gerhards vag 23B Skola/férskola
Résunda 9:11 Nacka Ringvéagen 50 Skola/férskola
Sicklaon 123:1 Nacka Helgesons véag 5 Vardboende
Sicklaon 127:1 Nacka Helgesons vag 4 Skola/férskola
Sicklaon 226:8 Nacka Duvnasvégen 30-38 Skola/férskola
Sicklaon 343:1 Nacka Hagervagen 33 Skola/férskola
Sicklaon 352:1 Nacka Ektorpsvégen 17-19 Vardboende
Sicklaon 369:1 Nacka Jarlabergsvagen 5 Skola/férskola
Sickladn 375:2 Nacka Gamla Landsvagen 22 Skola/férskola
Sicklaon 73:48 Nacka Skuru Skolvag 2 Skola/férskola
Solsidan 12:22 Nacka Skyttevagen 17-19 Skola/férskola
Tollare 2:48 Nacka Skymningsv 2, Sockenv 38 Skola/férskola
Alta 100:2 Nacka Sévsangarv 42 A & B Skola/férskola
Alta 47:7 Nacka Erstaviksv 4, Evalundsv 2, Altavagen 183-185 Skola/férskola
Aura61:1 Nacka Béckalidsvagen 8 Skola/férskola
Barnstenen 1 (tomtratt) Norrkdping Kalkstensgatan 5 Vardboende
Djakneberget 10 Norrkdping Skepparegatan 33, Skolgatan 31 Bostader
Doérren 16 Norrkdping Armeraregatan 1-11 Bostader
Fonstret 7 Norrkdping Hagebygatan 180 Kommersiellt
Godvan 16 Norrkdping Kéllvindsgatan 16, S:t Persgatan 38-40 Bostader
Godvin 21 Norrkdping S:t Persgatan 34-36 Bostader
Godvan 28 Norrkdping Korsgatan 19, Nygatan 19 Bostader
Halet 1 (tomtratt) Norrkdping Dragaregatan 1 Mark/parkering
Karbinen 9 Norrkdping Braddgatan 57 A-C Bostader
Kardusen 7 Norrkdping Dagbergsvégen 136-140 Bostéder
Kolonien 11, 12 Norrkdping Lagergrensgatan 7, 11-13, Dagsbergsvagen 4, 4 A Bostader
Kopparkypen 30 Norrképing S:t Persgatan 43 A-G Bostader
Krukan 16 Norrkdping Garvaregatan 15 Bostader
Krusmyntan 4 Norrképing Stensgatan 1-3, Hagagatan 29 Bostéder
Lejongapet 10 Norrkdping Norralundsgatan 23 A-C Bostader
Linjen 2 (tomtratt) Norrképing |drottsgatan 32-74 Bostader
Niten 1 Norrkdping Hagebyg. 160-174, Hyvlareg. 17-21, Mamreg. 2-16, Murareg. Bostader
107-129
Planen 4 Norrképing Ektorpsgatan 22-46 Bostéder
Pokalen 21 Norrkdping Braddg. 47-49, Luntg. 23-25, Smedjeg. 40 Bostader
Pokalen 27 Norrképing Luntgatan 19-21, Smedjegatan 36, Vattengatan 30-32 Bostéder
Pokalen 29 Norrkdping Smedjegatan 38 A-B Bostader
Sparren 2 Norrképing Formareg.3-21, Hyvlareg. 2-20, Limmareg, 2-21, Snickareg. ~ Bostéder
3-21, Svarvareg. 2-21, Murareg. 9
Stadsvakten 2 Norrkdping Torggatan 7-9, Tradgérdsg 15-17, Olai Kyrkogata 6 Bostader
Stopet 11 Norrképing S:t Persgatan 125-131, Hantverkaregatan 48-50 Bostéader
Strombacken 4 Norrkdping Linkoépingsvagen 12 Bostader
Topasen 1, 2 Norrképing Urbergsgatan 11-97 Bostéader
Tornet 11 Norrkdping Styrmansgatan 21-25, Ostra Promenaden 18 Bostader
Tornet 8 Norrkdping Hospitalsgatan 58, Ostra Promenaden 14 Bostéader
Tornet 9 Norrkdping Ostra Promenaden 16 Bostader
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Tuvan 1 (tomtratt) Norrkdping De Geersgatan 57-63, Angsvaktaregatan 27 Bostader
Vattnet 7 Norrkdping Tradgardsgatan 27-29 Bostader
Vesslan 5 Norrkdping Norra Promenaden 110 A-B, Abygatan 1 Bostéader
Vesslan 6 Norrkdping Norra Promenaden 112, 112 A-B Bostader
Vesslan 7 Norrkdping Norra Promenaden 114, Tjustgatan 2 A-B Bostéader
Motormannen 1 Norrtalje Stockholmsvagen 53-59 Vardboende
Brandstoden 7 Nykdping Jarnvagsgatan 26-28 A-C Bostéader
Brudsléjan 3 Nykoping Hemgardsvagen 18 A-B, 20 A-B, 22 A-B Bostader
Garvaren1 Nykoping Ostra Kvarngatan 11-17 Bostéader
Kaveldunet 2 Nykoping Skolértsgangen 1-87 Bostader
Brannbo 1:29 Sigtuna Lilla Brannbovégen 18 Vardboende
Ekilla 4:19 Sigtuna Solbrinken 5 Vardboende
Ekilla 6:125 Sigtuna Solbrinken 12 Vardboende
Fiskgjusen 1 Sigtuna Ormbergsvagen 28, 30, 32, 34 Bostader
Havsoérnen 2 Sigtuna Ormbergsvégen 17, 19, 21, 23 Bostader
Humlegarden 17 Sigtuna Prastgatan 21 Vardboende
Hallsboskolan 2 Sigtuna Prasténgsvagen 1 Skola/férskola
Hoéken 2 Sigtuna Trollbergsvagen 1 Vardboende
Marsta 1:186 Sigtuna Idrottsvagen 21 Vardboende
Marsta 1:19 Sigtuna Bollbacken 9 Vardboende
Norrbacka 1:39 Sigtuna Odensalavégen 1-3 Skola/forskola
Norrbacka 1:48 Sigtuna Norrbackav 1-17, Odensalav 2-58 Bostader
Ormvraken 1 Sigtuna Falkvégen 1-5G Bostader
Ragvaldsbo 1:119 Sigtuna Rosendalsvagen 34 Vardboende
Ragvaldsbo 1:186 Sigtuna Hagtornsvagen 12 Vardboende
Ragvaldsbo 1:189 Sigtuna Ragvaldsbo géardsvag 14 A Bostader
Ravsta 5:386 Sigtuna Solursg 3 A-D, Solursst 4 A-G, Spaljevag 23 A Bostader
Rordrommen 1 Sigtuna Ormbergsvagen 1-32 Bostader
Sigtuna 2:171 Sigtuna Varingavagen 11 Vardboende
Sigtuna 2:247 Sigtuna Skolbacken 58 Skola/férskola
Sjudargarden 1:17 Sigtuna Karin Hansdottersvag 2 / Hertigvédgen 3 Vardboende
Satuna 3:12 Sigtuna Dragonvagen 10 Skola/férskola
Satuna 3:201 Sigtuna Sodergatan 33 Skola/férskola
Satuna 3:266 Sigtuna Sddergatan 57-59 Skola/férskola
Valsta 3:170 Sigtuna Vikingavagen 2 Skola/férskola
Valsta 3:172 Sigtuna Ragnagatan 5A-C Skola/férskola
Valsta 3:179 Sigtuna Ragnagatan 7 & 9 Vardboende
Valsta 3:182 Sigtuna Steninge Backe 1-6 Bostader
Valsta 3:184 Sigtuna Valsta gardsvég 10, Valsta gardsvéag 14 Bostader
Valsta 3:38 Sigtuna Sleipnergatan 40-86 Bostader
Valsta 3:53 Sigtuna Ragnagatan 38 Skola/férskola
Nordan 21 (tomtratt) Solna Hagalundsgatan 19 Kommersiellt
Nordan 23 Solna Hagalundsgatan 23 - 31 Bostéader
Nordan 25 Solna Hagalundsgatan 35 - 41 Bostader
Bragarp 6:879 Staffanstorp Amarantgatan 12 Vardboende
Fader Bergstrom 1 Stockholm Selmedalsvégen 90 & 92 Vardboende
Jordbruksministern 3 Stockholm Byélvsvagen 35 B Vardboende
Lagern 6 Stockholm Vasagatan 52 Kommersiellt
Skrinnaren 1 Sundbyberg Rissneleden Mark/parkering
Daldockan 1 Sddertélie Agérdevégen 1-9 Bostader
Elefanten 19 Sodertélje Bjorklundsgatan 4 D-L Vardboende
Fasanen 1, Pafageln 1 Sddertélie Karlhovsvagen 7-17 Bostader
Glasberga 1:133 Sodertélie Glasbygatan 1, Ljustergatan 1 Vardboende
Hasseln 4 Sédertélie Ovre Torekallgatan 21 A-B Bostader
Karlberga 2 Sodertélje Karlbergavagen 1 Vardboende
Ljungbacken 2 Sodertélje Ronnvagen 9 A Vardboende
Lonnen 3 Sodertélje Parkgatan 8 Vardboende
Ollonborren 7 Sddertélie Kringelvagen 1 Vardboende
Pumpan 1 Sodertélje Préstgardsvagen 48 Skola/férskola
Repet 4 Sddertélie Myrstigen, Fjérilsstigen Bostader
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Segelbaten 1, 2 Sodertélje Hertig Carls Vag 24 A-C Bostader
Skorpionen 6 Sddertélie Oxbacksgatan 14, S:ta Ragnhildsg 30 Bostader
Spettet 2, 3, 4 Sodertélje Tappgatan 14 Bostader
Vibacken 2 Sddertélie Wijbacksvagen 1 Vardboende
Batsmannen 1 Umeé Bankgatan 16 A, 16 B Bostéder
Duvhéken 2, 3 Umeé Lansmansvagen 4-6 B Bostader
Fjallammeln 23 Umeé Malargréand 11 Vardboende
Flyttfageln 1 Umea Mariehemsvagen 43 A-D, 39 A-K Bostader
Flyttfageln 11 Umeé Mariehemsvagen 41 A-O Bostéder
Flyttfageln 2 Umed Mariehemsvagen 35 A-H, 37 A-H Bostader
Gardet 16 Umeé Norra Ersmarksgatan 51 Bostéder
Gardet 18 Umea Hagmarksvagen 26 Bostader
Handlaren 20 Umeé Bolevagen 9 A-B, 11 A-C, 13 A-B Bostader
Hygget1 Umed Sandbackavéagen 22-24 A-L Bostader
Hygget 75 Umea Sandbackavégen 22 M-N Bostader
Ingenjoren 6 Umed Svedjebacken 4 A-H, 6 A-B Bostader
Jungmannen 1 Umeé Centralgatan 25 A-B Bostader
Jagaren 4 Umed Skolgatan 40 A-B Bostader
Jagaren 5 Umeé Kungsgatan 41-43 A-C Bostéader
Jarven 18 Umeéa Storgatan 72-74, Haradshévdingegatan 6, Ostra Strandgatan 19 Bostéder
Jarven 19 Umed Storgatan 76-78 Bostader
Krukan 15 Umeéa Mijolkvagen 10-12 A-E, 14-22 Bostader
Laxen 23 Umed Storgatan 98 Bostader
Leoparden 2 Umeéa Hovréattsgatan 5, Kungsgatan 39 Bostader
Leoparden 4 Umed Skolgatan 36 A-B, Slojdgatan 8 Bostader
Lévsagen 16 Umeé Lagmansgatan 48 A-B Bostader
Lovsagen 37 Umed Lagmansgatan 44 Bostéader
Matrosen 4 Umeéa Nygatan 2 A-B Bostader
Matrosen 7 Umed Bankgatan 11, Nygatan 4 A-B Bostader
Nimndemannen 1 Umeé Svedjebacken 5 A-K Bostader
Orrspelet 1, 2 Umeé Morkullevagen 16 A-H, 18 A-M Bostader
Reparatoren 3 Umeé Odlarvéagen 6 A-X, Yrkesvagen 6 A-K Bostader
Rubinen 2 Umeé Kungsgatan 23, Skolgatan 22 A-B Bostader
Sandtaget 2 Umea Sandbackavagen 34 A-M, 36-38 Bostader
Slaggskaftet 11 Umeé Markvéagen 3 A-M Bostader
Sofiehem 2:156 Umed Alidbacken 23 Skola/férskola
Stora Bjornen 11 Umeé Héradshdvdingegatan 8, 10 A-C Bostéder
Storjagaren 7 Umed Borgvagen 22 A-B Bostader
Svalan 6 Umeé Holmsundsvégen 77 A-B Bostéder
Tranan 2, 3 Umeé Fabriksgatan 9, Skolgatan 95-97 Bostader
Taftea 10:202 Umeé Mastvagen 2-8 A-F Bostéder
Uven 11 Umeé Trasnidargatan 4 A-B Bostader
Vaktposten 3 Umeé Slojdgatan 7 A-B Bostéder
Vallen 4 Umeé Grisbackav. 3-5, Hartvigsg.14, Lagmansg. 7-11 Bostader
Vittran 1 Umeé Vittervégen 172-290 Bostéder
Nedra Runby 1:58 (arrende) Upplands Vasby Lilla Hagvagen 2 Student-/ungdomsbostader
Skélby 1:14 Upplands Vasby Maria Krantzons véag 1-28 Bostader
Skédlby 1:312 Upplands Vasby Lindhemsvagen 13-60 Bostader
Vilunda 28:22 Upplands Vasby Holmvagen 2-20 Bostader
Vilunda 28:25 Upplands Vasby Holmvagen 11, 13 Bostader
Kungsangens-Tibble 1:653 Upplands-Bro Lillsj¢ Badvag 10 Vardboende
Kungsangens-Tibble 1:654 Upplands-Bro Lillsjo Badvag 8 Skola/férskola
Almunge Prastgard 1:59 Uppsala Lillsjévagen 14 D Vardboende
Berthaga 38:5 Uppsala Sandstensvagen 20 Stédboende
Berthaga 43:1 Uppsala Stenkolsvégen 5 Stodboende
Berthaga 48:6 Uppsala Stenhuggarvagen 12 Stédboende
Berthaga 60:2 Uppsala Herrhagsvagen 16 Vardboende
Bjorklinge-Tibble 2:8 Uppsala Brudlatsvagen 20 Stédboende
Bjorklinge-Tibble 2:9 Uppsala S:a Tibblevagen 12 Stodboende
Bjorklinge-Tibble 5:52 Uppsala Bror Hjorts véag, Spelmansvagen Vardboende
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Fastighet Kommun Adress Andamal
Bilinge-Ekeby 12:1 Uppsala Lundgérdsvagen 2, Lundgérden Vardboende
Balinge-Ekeby 14:1 Uppsala Kyrkvagen 2 Stédboende
Dalby 11:1 Uppsala Dalby 17 Vardboende
Ellsta 2:72 Uppsala Knutbyvagen 4, Bjérkgarden Vardboende
Eriksberg 11:5 Uppsala Gnejsvégen 20-26 Senior-/service-/trygghetsbostéader
Eriksberg 12:2 Uppsala Gnejsvagen 1/Granitvagen 21 Bostader
Eriksberg 15:2 Uppsala Glimmervagen 3 Stodboende
Eriksberg 17:1 Uppsala Glimmervagen 5 A-B, 7 A-B Bostader
Eriksberg 17:2 Uppsala Glimmerv 9-11 A-B, Granitv 1 A-C Bostéader
Eriksberg 4:1 Uppsala Glimmervagen 6-10 Bostader
Eriksberg 9:4 Uppsala Gustavsbergsgatan 4 Bostéader
Flogsta 17:2 Uppsala Tavastehusgatan 5 Stédboende
Flogsta 34:3 Uppsala Helsingforsgatan 159 Stodboende
Falhagen 6:3 Uppsala Vaksalagatan 35-39 Bostader
Falhagen 6:4 Uppsala Eskilsgatan 6 A-B Bostader
Gamla Uppsala 21:80 Uppsala Arkeologvagen 15-27 Stédboende
Gamla Uppsala 47:7 Uppsala Skoldmovagen 11-19 Vardboende
Gamla Uppsala 94:4 Uppsala Topeliusgatan 21 Stédboende
Gamla Uppsala 97:3 Uppsala Huges vag 7 Stddboende
Gottsunda 32:6 Uppsala Djurgardsvagen 7 Stédboende
Gottsunda 34:3 Uppsala Broderna Berwalds vag Bostader
Gottsunda 48:2 Uppsala Granelidsvagen 1C Stédboende
Gottsunda 49:1 Uppsala Vardsétravagen 78 Stodboende
Granby 19:1 Uppsala Solskensgatan 4-10 Bostader
Granby 19:2 Uppsala Tovadersgatan 3-13 Bostéder
Granby 6:1, 6:3 Uppsala Br. Lilieforsg.43-49, Levertin 1-35 Bostader
Granby 6:2, 6:4, 6:5 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 1-41 Bostader
Granby 7:1, 7:3 Uppsala Br.Liljeforsg. 567-63, Atterbom 1-31 Bostader
Granby 7:2 Uppsala Br.Lilieforsg. 43-55, Levertin 2-34 Bostader
Granby 7:4 Uppsala Bruno Liljeforsg. 52-58, Rabyvagen 61 A-C Bostader
Granby 8:1, 8:3 Uppsala Br.Lilieforsg. 71-77, Aimqgvist 1-35 Bostader
Granby 8:2 Uppsala Br.Lilieforsg. 65-69, Atterbom 2-32 Bostader
Granby 9:1, 9:3 Uppsala Br.Lilieforsg. 85-91, A Engstréomg 1-31 Bostéder
Granby 9:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 79-83, Alimqvist 2-36 Bostader
Granby 9:4 Uppsala Albert Engstromsgatan 2 A-G Bostéder
Gavsta 2:36 Uppsala Géavstavéagen 17 Stédboende
Gavsta 2:37 Uppsala Gavstavagen 19 Vardboende
Kronasen 1:29 Uppsala Eklundshovsvagen 13 Stédboende
Kronasen 1:31 Uppsala Eklundshovsvégen 4 A-D Bostader
Kvarngardet 4:2 Uppsala Kantorsgatan Mark/parkering
Kvarngardet 4:3 Uppsala Kantorsgatan 2-80 Student-/ungdomsbostéder
Kvarngardet 4:4 Uppsala Kantorsgatan Mark/parkering
Kvarngardet 45:1 Uppsala Langjarnsg, Kvarangsg Bostéader
Kvarngardet 46:1 Uppsala Langjarnsg 1-7 Bostader
Kvarngardet 47:1 Uppsala Langjarnsg 2-18, Kvarnangsg 46-52 Bostader
Kvarngardet 5:5 Uppsala Djaknegatan Mark/parkering
Kvarngardet 52:1 Uppsala G.bilg, Kvarnéngsg, Kvarnbacksg, Lurg. Bostader
Kvarngardet 53:1 Uppsala Kvarnangsg, Kvarnb.g, Gardets Bilg, Bostader
Kvarngardet 54:1 Uppsala Kvarnéngsg, Hjulg, Kvarnkamg, GBilg Bostader
Kvarngardet 55:1 Uppsala Kvarnangsg, Kvarnkam.g, GBilg Bostader
Kvarngardet 56:13 Uppsala Orgelgatan 1-5, Vattholmavégen 10 A-B Mark/parkering
Kvarngardet 56:14 Uppsala Orgelgatan 1-17, Vattholmavagen 10-12 Vardboende
Libroback 19:7 Uppsala Ullforsgatan 5 Stodboende
Libroback 4:7 (arrende) Uppsala Sdderforsgatan Stédboende
Luthagen 24:1 Uppsala Dalgatan 1-3, Norrlandsgatan 6, Wallingatan 25 Senior-/service-/trygghetsbostader
Luthagen 37:8 Uppsala Borjegatan 25 A-E Senior-/service-/trygghetsbostader
Loten 7:1 Uppsala Lagerl6fsgatan 2-62 Bostéder
Loten 7:2 Uppsala Lagerléfsgatan 2-32 Bostader
Loten 7:4 Uppsala Lagerl6fsgatan 1-11 Bostéder
Norby 63:33 & 63:34 Uppsala Tallbacksvagen 40 Stédboende
Norby 90:8 Uppsala Faltvéagen 10 Stodboende
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Norrvissjo 1:22 Uppsala Norrvissjo Mark/parkering
Sala Backe 13:3 Uppsala Arstagatan 23 A-E Vardboende
Sala Backe 25:1 Uppsala Verkmastargatan 16-20 Bostader
Storvreta 1:214 Uppsala Hasselvagen 11A Stédboende
Storvreta 4:15 Uppsala Vretalundsvagen 10 A-B, 12 Vardboende
Storvreta 55:1 Uppsala Vitsippsvagen 10 Stédboende
Storvreta 56:1 Uppsala Bordtennisvagen 2 Stodboende
Sunnersta 155:7 Uppsala Sunnerstavagen 28B Stédboende
Sunnersta 193:1 Uppsala Morkullevéagen 76 Stodboende
Sunnersta 67:35 Uppsala Backvéagen 1 Stédboende
Sunnersta 79:31 Uppsala Domherrevéagen 12 Stodboende
Svartbacken 14:3 Uppsala Hallstensgatan 20, Styrbjérnsgatan 7 Vardboende
Svartbacken 29:4 Uppsala Egilsgatan 8 - 12 Bostader
Svartbacken 36:45 Uppsala Svartbacksgatan Vardboende
Savja 111:1 Uppsala Stenbrohultsvédgen 91-93 Vardboende
Savja 59:1 Uppsala Carl von Linnés vag 4 Stédboende
Savja 64:2 Uppsala Linvéagen 58 Stodboende
Trollbo 5:3 Uppsala Konstnarsvagen 14 Stédboende
Tuna Backar 33:1 Uppsala Tunagatan 31-37 Senior-/service-/trygghetsbostéader
Vaksala-Lunda 4:14 Uppsala Vaksala Lunda 200-202 Stédboende
Valsatra 54:6 Uppsala Rosendalsvéagen 3 Stodboende
Vattholma 5:320 Uppsala Malmvagsvéagen 11 Vardboende
Vattholma 5:330 Uppsala Jarnmalmsvéagen 1 Stodboende
Viange-Taby 1:137 Uppsala Tabyvagen 2 Stédboende
Vange-Taby 1:138 Uppsala Arkitektvégen 33B Stodboende
Viange-Taby 1:2 Uppsala Arkitektvagen 1 Vardboende
Arsta 106:3 Uppsala Mariedalsgatan 1-3 Stodboende
Arsta 93:1 Uppsala Hjortrongatan 5 Stédboende
Arsta 96:1 Uppsala Fyrislundsgatan 62-66 Vardboende
Adrian 11 Véasteras Lundagatan 1 Stédboende
Barkaroéby 15:298 Vésteras Ruagatan 2 Stddboende
Bommen 1 (tomtratt) Véasteras Genuag. Méalarparksv. O Mélarstrands Allé Bostader
Enkelstugan 25 Vésteras Vallbygrand 36 Stddboende
Fatburen 3 Véasteras Fatbursgatan 17 Vardboende
Fredriksberg 7 Vésteras Lévséngargatan 74-78 Vardboende
Fyrtornet 1 (tomtratt) Véasteras Fyrtornsg. 6, Kummelg. 5, Verksg. 9-13 Bostader
Gippen 1 Vésteras Ankargatan 37 Vardboende
Gulmaran 2 Véasteras Prastkragegatan 3 A-C, 5 A-D Senior-/service-/trygghetsbostader
Gunnar 18 Vésteras Karlsgatan 17 B, Knutsgatan 2 B-D Senior-/service-/trygghetsbostader
Hubbo-Kvistberga 1:23 Véasteras Rallarvagen 5 Stédboende
Hubbo-Sérby 15:9 Vésteras Kvistbergavéagen 10-10 C Vardboende
Haérjedalen 3 Véasteras Gastrikevagen 2-6 Stédboende
Haésslo 5:6 Vésteras Flottiljgatan 2-34 Student-/ungdomsbostéader
Karlavagnen 1 Vasteras Karlavagnsgatan 8-10 Bostader
Kronhjorten 5 Vésteras Karlfeldtsgatan 20-22 Senior-/service-/trygghetsbostader
Krutbacken 1 Vasteras Noreliigatan 10 A-B Stédboende
Likaren 125 Vésteras Hyvlarg 9, Platslagarg 1 A-C, 2 Stédboende
Nadden 1 Vasteras Naddenvagen 1 Stédboende
Nybygget 8 Vésteras Traktorgatan 5 Stddboende
Ollonborren 32 Vasteras Jonasborgsvéagen 6-8 Stédboende
Pinjen 2 Vésteras Cedergatan 11 Vardboende
Resmilan 1 Véasteras Odensviplatsen 1 A-D, 2 A-B Senior-/service-/trygghetsbostéader
Rimfrosten 1 Vésteras Talltorpsgatan 1 Stddboende
Radisan 1 Véasteras Hammarbacksv 5 A-B, Narvav. 24 Vardboende
Sjomarket 2 (tomtratt) Vésteras Fyrtornsg. 7 A-B, Sjdmarkesg. 8 A-B Bostader
Skogsduvan 3 Véasteras Skogsduvevagen 1 Vardboende
Smugglaren 1 Véasteras Havsfrugatan 6-8, Poseidongatan 16 Bostéader
Sveten 1 Véasteras Hagabergsgatan 10 Stédboende
Svardsliljan 5 Véasteras Svérdslilieg. 1-3, Gulsporreg. 3-13 Bostader
Tvattstugan 2 (tomtratt) Véasteras Hékantorpsgatan 158 Skola/férskola
Urberget 1 Vésterds Jakobsgatan 47-99 Bostader
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Vaktchefen 2 Vésteras Kaserngatan 30 A-C Vardboende
Vaktposten 2 Véasteras Kaserngatan 24 Vardboende
Vedbo 99 Vésteras Horntorpsvégen 3 A-F Mark/parkering
Vetterstorp 3 Vasteras Narvavagen 58-74 Bostader
Vintergatan 1 Vésteras Karlavagnsgatan 4-6 Bostéader
Abc-Boken 10 Ostersund Radhusgatan 31, Thoméegrand 22 A-B Bostader
Batteriet 1-4 Ostersund Divisionsgrand 2-20, Batterigrdnd 1-20, Trossgrénd 1-19 Bostéader
Elritsan 4 Ostersund Radhusgatan 85-91 A-B Bostader
Frigg 10 Ostersund Repslagarstigen 23, Skolgatan 76 A-D Bostéader
Forskinnet 8 Ostersund Regementsg. 38-42, S.Grong. 37-41, Thoméegr. 26-28, Bostader
Tullg.25-27

Harren 2 Ostersund Brunflovagen 22 Bostéader
Hyacinten 10, 12, 13, 15, 16 Ostersund Brunflov. 9, Grundlaggargr. 2-48, Angeg. 1-11 Bostader
Harbarget 3 Ostersund Storgatan 58 A-B & K Bostéader
Kalhagen 6 Ostersund Kyrkg./Residensgr./Radhusg./S Permansg. Bostader
Lussekatten 1 Ostersund Bldhammarvagen 2-160 Bostader
Majsen 11 Ostersund Ringvagen 26-30 Bostader
Motboken 7 Ostersund Réadhusgatan 41 A-D Bostader
Pastorn 12 Ostersund Brogr./Farjemansg./Kyrkg./Prastg. Bostader
Pionen 13 Ostersund Stuguvégen 20, Ovre Hantverksgatan 23-25 Bostader
Rektorn 9 Ostersund K&pmang/Biblioteksg/Toérnstengs Gr/Storg Bostader
Stadspredikanten 2 Ostersund Pastorsgatan 4 A-B, Artillerigatan 7 Bostéder
Sadesskappan 3 Ostersund Regementsgatan 32, Pastorsgatan 3 Bostader
Trasmattan 1 Ostersund Skogsbruksvéagen 1-17, Stéttingvagen 2-22 Bostader
Trossen 1 Ostersund Trossgrand 2-20 Bostader
Tréskan 11 Ostersund Odenskogsvagen 102-114, Slattervagen 5-29 Bostader
Vaghyveln 5-6 Ostersund Divisionsgrand 1-19, Stabsgrand 2-20 Bostader

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2020 123



Nyckeltal

Nyckeltal

Belopp i mkr 2020 2019 2018 2017 2016
Resultatrakning

Hyresintakter 3032 2916 2792 2 665 2484
Driftséverskott 1760 1586 1524 1555 1420
Forvaltningsresultat 1279 1286 1008 1150 1208
Vardefoérandring fastigheter 1825 1538 2107 1647 1962
Periodens resultat 2481 2244 2489 2430 2433
Balansréakning

Eget kapital 22 921 20 441 18 199 15710 13 281
Extern skuld 26 315 26 838 26 493 24 022 23 422
Verkligt varde fastigheter 51 750 49 307 45 687 41 039 37 878
Balansomslutning 55271 52 612 48 734 43 501 40 114
Finansiella nyckeltal

Soliditet, procent 4 39 37 36 33
Belaningsgrad, procent 51 54 58 59 62
Réntetackningsgrad, ggr 3,7 3,5 3,2 3,5 3,8
Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,2 18,0 17,6 15,8 17,2
Belaningsgrad sakerstallda lan, procent 9 9 10 12 15
Medelrénta, procent 1,7 1,6 1,7 2,0 1,5
Rantebindning, ar 4,7 4,5 51 53 2,6
Kapitalbindning, ar 4,0 3,8 4.1 3,0 1,9
Avkastning pa eget kapital, procent 11,4 11,6 14,7 16,8 20,6
Direktavkastning, procent 3,5 3,3 3,5 3,9 4.1
Totalavkastning exkl joint ventures, procent 7,2 6,7 8,6 8,3 10,0
Totalavkastning inkl joint ventures, procent 7,0 7,2 7,8 8,3 10,3
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter 540 560 555 586 574
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2232 2292 2274 2219 2182
Antal lagenheter 28 730 29214 28 840 27 924 27 224
Andel samhallsfastigheter, procent 30 30 29 29 29
Vakansgrad bostader, procent 4,0 3,5 3,2 2,7 3,6
Marknadsvakans bostéder, procent 1,4 0,8 0,5 0,3 0,5
Aterstaende hyresavtalslangd samhallsfastigheter, ar 8,8 9,0 9,4 9,8 10,3
Verkligt varde, kr/kvm 23 181 21512 20 090 18 494 17 362
Tillvaxt intékter, jamférbara fastigheter, procent 3,5 4,3 3,8 4,3 3,7
Tillvaxt driftsdverskott, jamfoérbara fastigheter, procent 9,2 3,6 -3,9 6,7 3,4
Overskottsgrad, procent 58 54 55 58 57
Medarbetare

Antal anstallda 271 259 242 206 192
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Nyckeltalsberakningar

Saval delarsrapporter som arsredovisning refererar till ett antal finansiella matt som inte definieras av IFRS.

Rikshem anser att dessa matt hjalper bade investerare och bolagets ledning att analysera bolagets resultat och
finansiella stallning. Alla bolag beraknar inte finansiella matt pa samma satt, varfér matten inte alltid ar jamforbara
med matt som anvands av andra bolag. Belopp anges i mkr om inget annat anges.

Nyckeltalsberdakningar

jan-dec jan—-dec jan-dec jan-dec
Belopp anges i mkr 2020 2019 Belopp anges i mkr 2020 2019
Avkastning pa eget kapital Belaningsgrad
Arets resultat 2480 2244 Externa rantebérande skulder 26 315 26 838
Genomsnittligt eget kapital 21 681 19 320 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 51750 49 307
Avkastning pa eget kapital, % 11,4 11,6 Belaningsgrad, % 51 54
Driftséverskott Belaningsgrad, sakerstallda lan
Hyresintakter 3032 2916 Utestaende sékerstalld skuld 4814 4317
Fastighetskostnader —1272 -1 330 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 51750 49 307
Driftséverskott 1760 1586 Belaningsgrad, % 9 9
Overskottsgrad Nettoskuld/EBITDA
Driftsdverskott 1760 1586 Externa réantebarande skulder 26 315 26 838
Hyresintakter 3032 2916 Likvida medel -830 -568
Overskottsgrad, % 58 54 Sékerheter avseende CSA-avtal 192 507
Nettoskuld 25677 26 777
Direktavkastning Driftséverskott 1760 1586
Driftséverskott 1760 1586 Central administration -78 -100
Ingaende fastighetsvarde 49 307 45 687 Avskrivningar 2 2
Utgéende fastighetsvérde 51 750 49 307 EBITDA 1684 1488
Genomsnittligt fastighetsvarde 50 529 47 497 Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,2 18,0
Direktavkastning, % 3,5 3,3
Totalavkastning
Driftséverskott 1760 1586
Vardeférandring fastigheter 1825 15638
Summa 3585 3124
Ingéende fastighetsvarde 49 307 45 687
Utgéende fastighetsvarde 51 750 49 307
Avgar orealiserade vardeférandringar —1825 —1 538
Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 49 616 46 728
Totalavkastning,% 7,2 6,7
Réntetackningsgrad
Resultat fore skatt 3007 2844
Aterlaggning
Véardefoérandring fastigheter -1825 —1 538
Vardeforandring derivatinstrument och 1an 97 -20
Resultat fran andelar i joint ventures -60 -244
Ovriga finansiella kostnader 29 29
Réntekostnader 460 429
Rérelseresultat 1708 1500
Externa rantor -460 —429
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 3,5
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Definitioner

Andel kortfristig Kortfristig rantebarande skuld med
nettoskuld avdrag for likvida medel i relation till

total rantebarande skuld.
Avkastning pa Arets resultat i relation till genom-
eget kapital snittligt eget kapital.

Medelranta

Genomsnittlig ranta for rantebarande
skulder inklusive kostnader for
back-up faciliteter i férhallande till
aktuell laneskuld per bokslutsdagen.

Belopp inom

Belopp inom parentes avseende

Nettoskuld/
EBITDA

Externa rantebarande skulder minus
likvida medel, justerat for sakerheter
avseende CSA-avtal, i relation till
EBITDA. EBITDA berdknas som
driftséverskott exklusive central
administration samt aterlaggning
av avskrivningar som ingar i central
administration.

Réantebindning

Per balansdagen viktad aterstaende
rantebindningstid for rantebarande
skulder och derivat.

Rantetacknings-
grad

Resultat fore skatt med aterlaggning
av resultat fran andelar i joint ventu-
res, rantekostnader, vardeférandring
av tillgdngar och skulder och 6vriga
finansiella kostnader i relation till
rantekostnader for externa lan.

Soliditet

Eget kapital i relation till balans-
omslutning.

Sdkerstillda lan

Lan upptagna mot pant i fastigheter.

Total avkastning

Driftséverskott med tillagg for varde-
féorandring i relation till genomsnitt-
ligt verkligt varde for fastigheter, med
avdrag for vardeférandringar.
Definition har andrats sedan férega-
ende ar och historiska nyckeltal har
raknats om.

Vakansgrad Per balansdagen antal outhyrda
bostader lagenheter i relation till totalt antal
lagenheter i segmentet bostader.
Aterstaende Per balansdagen i hyresvarde viktat
avtalslangd, aterstdende 16ptid for hyresavtal i
sambhallsfastig- segmentet samhallsfastigheter.
heter
Overskottsgrad Driftséverskott i relation till

hyresintakter.

parentes resultatrakningsposter avser utfall
motsvarande period foregaende ar
och avseende balansrakningposter
avser belopp inom parentes utfall
vid narmast féregaende arsskifte.

Belaningsgrad Externa rantebarande skulder i
relation till verkligt varde fastigheter.

Belaningsgrad Sakerstalla externa rantebarande

sakerstallda lan skulder i relation till verkligt varde
fastigheter.

Direktavkastning Driftsoverskott pa drsbasis i relation
till genomsnittligt verkligt varde for
fastigheter.

Driftséverskott Hyresintakter med avdrag for fastig-
hetskostnader.

Ekonomisk Pa balansdagen kontrakterade hyror

uthyrningsgrad iférhallande till totalt hyresvarde.

Fastighets- Kostnader for uppvarmning, €l,

kostnader vatten, drift, underhall, fastighets-
skatt, hyresforluster och fastighets-
administration.

Finansnetto Nettot av ranteintékter, rantekost-
nader, tomtrattsavgalder och
liknande intakter och kostnader.

Forvaltnings- Driftsoverskott med avdrag for admi-

resultat nistrativa kostnader och finans netto
och med tillagg {6r resultat fran ande-
lar ijoint ventures.

Hyresintakter Hyresvarde med avdrag for vakanser
och hyresrabatter.

Jamforbart For ekonomisk uppfoljning avses de

bestand fastigheter som agts, eller for nypro-
duktion varit inflyttade, under de
senaste fyra kvartalen.

Kapitalbindning Per balansdagen viktad aterstaende
16ptid for rantebarande skulder.

Marknadsvakans Per balansdagen antal outhyrda

bostader lagenheter med avdrag f6r outhyrda

lagenheter till f0ljd av renovering
irelation till totalt antal lagenheter
isegment bostader med avdrag for
outhyrda lagenheter till foljd av
renovering.
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