rikshemn

Bokslutsrapport

Rikshem AB-koncernen

2011




Bokslutsrapport 2011

o Arets resultat efter skatt blev 157 mkr.

* AMF Pensionsforsakring AB blev ny delédgare till Rikshem den 29 april 2011. Fjarde AP-fonden
kvarstar som agare till resterande 50 % av aktierna.

¢ Rikshem har under 2011 forvarvat fastigheter for 7,7 mdkr, dvs. 165 fastigheter, 8 000 lIagenheter

och 597 000 kvm.

e Genomsnittlig hyreskontraktslangd for samhallsfastigheter ar 13,8 ar.

e Vakanserna pa bostadder dr mycket laga, 0,6 %.

¢ Rikshems strategi ar att forvaltningen i huvudsak sker med egen personal. Under aret har

organisationen vaxt med 35 personer.

Rikshem

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighets-
bolag. Bolagets affarsidé ar att forvarva och utveckla
bostader och samhallsfastigheter pa utvalda tillvaxt-
marknader i Sverige. Rikshems sardrag ar langsiktig-
heten och den starka proflleringen att erbjuda boende
for aldre. Rikshem &ger ett antal trygghets- och senior-
bostader och ar idag landets storsta aktor nar det galler
vard- och omsorgsbostader i tillvaxtorter. Genom att
kombinera vard- och omsorgsboende for aldre med
trygghetsboende och seniorbostader breddar Rikshem
servicen for aldre. Detta kan leda till att fer aldre kan bo
langre i egna lagenheter utan att fytta till ett vardboende
vilket &r en insats som bade sparar kommunerna pengar
och bidrar till battre livskvalitet fér &ldre. Kombinationen
av hyresréatter i tillvaxtorter med &ldreboende uthyrda till
kommuner pa langa avtal minimerar risken i Rikshems
bestand. Rikshem har mycket laga vakanser och lyfts
ofta fram som en langsiktig aktér som prioriterar samar-
bete med kommunerna.

Rikshems tydliga affarsmassighet med egen férvaltning
och langsiktighet med fokus pa bostadssociala insatser
samt samarbete med kommuner ger mdjlighet fér
Rikshem att ta den lediga platsen som ett "nationellt
allmannyttigt” bolag.

FORANDRING MARKNADSVARDE (Mkr)

Beflntligt bestand 2011-01-01 6019
Vardeforandring beflntligt bestand 183
Forvarv under 2011 7 695
Vardeférandring forvarvat bestand 60
Forsaljningar under 2011 *) -1 202
Marknadsvaérde per 2011-12-31 12 755

*) 51 % av aktierna i dotterbolaget Studentstaden i Uppsala AB

Verksamheten

Rikshem ager fastigheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala,
Vasteras, Norrkoping, Helsingborg, Sundsvall, Halmstad,
Solna, Lidingd, Sigtuna, Angelholm, Danderyd, Héganas
och Knivsta. Fastighetsbestandet omfattade per
2011-12-31 233 fastigheter (79) med ca 14 000 ladgenheter
(8 300) och med en sammanlagd area om ca 996 000 kvm
(500 000). Det bokférda vardet pa fastigheterna uppgick
till 11 590 Mkr (5 634). Marknadsvardet uppgick per
2011-12-31 till 12 755 Mkr (6 019), vilket visar ett 6ver-
varde i fastighetsportféljen uppgaende till 1165 Mkr (385).
Bostader motsvarade 60 % och samhallsfastigheter 40 %
av marknadsvardet.

Rikshem har under 2011 férvarvat fastigheter till ett
varde om 7,7 mdkr. Forvarven har genomforts i Vasteras,
Uppsala, Halmstad, Norrképing, Sundsvall, Ume3,
Trelleborg, Sigtuna och Knivsta. Genom forvarven har
Rikshem utdkat sin fastighetsportfolj med 165 fastigheter,
ca 8 000 lagenheter och ca 597 000 kvm. Under aret
saldes 51 % av aktierna i dotterbolaget Studentstaden i
Uppsala AB som nu 8gs gemensamt med Uppsalahem
AB. Fdrvaltningen av det bolaget skots av Rikshem.

Marknadsvarde fordelat per fastighetstyp

Il Bostader 50%
[l studentbostader 10%

[ ;] samhalisfastigheter 40%

www.rikshem.se



Loptider samhallsfastigheter 2011-12-31
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Den genomsnittliga hyreskontraktslangden fér samhalls-
fastigheter ar 13,8 ar. Kontrakten med en 16ptid under 5
ar avser i huvudsak kontrakt som har 16pt under en
langre period och som Rikshem beddmer kontinuerligt
forlangs pa oférandrade villkor.

Agarstruktur

Rikshem AB &gs till 100 % av Rikshem Intressenter AB.
Den 29 april flck Rikshem Intressenter AB en ny delagare
genom att AMF Pensionsforsakring AB forvarvade 50 %
av aktierna. Fjarde AP-fonden kvarstar som agare till
resterande 50 % av aktierna. Under hésten 2011 bytte
bolaget namn fran Dombron till Rikshem.

For en fullstandig bild 6ver Rikshem-koncernens resultat
och flnansiella stallning hanvisas till Rikshem Intressen-
ters bokslutsrapport.

Nettoomsittning och resultat

Rikshem AB-koncernens omsattning uppgick till 643 Mkr
(412). Driftnettot uppgick till 333 Mkr (164). Resultat vid
forsaljning av fastigheter som avser férsaljning av 51 %
av andelarna i dotterbolaget Studentstaden i Uppsala AB
uppgick till 168 Mkr (0). Resultatet har belastats med
flnansiella poster uppgaende till -266 Mkr (-138), av vilka
-28 Mkr (-50) utgjorde pantbrevskostnader och -94 (-35)
utgjorde rénta pa agarlan. | resultatet redovisas skatt
uppgéende till p& 8 Mkr (-4). Arets resultat efter skatt
uppgick till 157 Mkr (-44).

Investeringar

Koncernens investeringar i beflntliga materiella anlagg-
ningstillgangar i form av ny-, om- och tillbyggnader
uppgick till 27 Mkr (16).

Finansiell stéllning

Koncernens rantebarande skulder var vid utgangen
av rakenskapsaret 9 994 Mkr (4 691) varav 7 438 Mkr

(3 691) avsag skulder till kreditinstitut och 2 502 Mkr

(1 000) avsag skulder till aktiedgarna och 50 Mkr (0)
avsag konvertibla lan. Likvida medel uppgick till 14 Mkr
(37). Tillgangliga medel i form av checkrakningskrediter
och outnyttjade kreditavtal var 45 Mkr (402). Det synliga
egna kapitalet i koncernen uppgick till 882 Mkr (496).
Soliditeten, berdknad som eget kapital inklusive &garlan i
forhallande till totalt kapital, uppgick till 29 % (18).
Rikshem anvander sig av réntederivat fér att reducera
ranterisken. Rantederivat uppgick nominellt till 6 300 Mkr
(0), vars marknadsvarde per 2011-12-31 var -301 Mkr (0).

Rikshem har ett ndra samarbete med banker och kredit-
institut for att sékerstalla en langsiktig flnansiering. Bo-
laget stravar efter en Iag flnansiell risk genom att endast
belana fastigheterna till 70 % av marknadsvardet och
genom att ha en rantetackningsgrad pa minst 1,75 ggr.
Den del som inte belanas genom extern flnansiering
flnansieras av aktiedgarna med 20 % &garlan och 10 %
eget kapital. Agarlanen ar efterstéllda den externa flnan-
sieringen och utgdr en del av eget kapital vid berakning
av belaningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad. Stra-
tegin ar att flnansiera aven nya férvarv med 70 % extern
flnansiering, 20 % &garlan och 10 % eget kapital.

FINANSIELLA NYCKELTAL 2011-12-31 2010-12-31
Belaningsgrad, % 58 61
Genomesnittlig ranta, % 3,44 2,07
Rantebindningstid, man 57 3
Soliditet inkl. agarlan, % 29 18
Rantetackningsgrad, ggr* 21 2,5

* exkl. ranta pa agarlan

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Rikshems mal &r att inom fyra ar ha ett fastighets-
bestand om 20-25 mdkr. Fastighetsbestandet kommer
att tillskapas dels genom férvarv och dels genom
investeringar i det beflntliga bestandet.

Det flnns potential att utveckla byggratter inom det
beflntliga bestandet. Stamrenoveringar kommer under
2012 att inledas i Granby, som ar ett av Rikshems storre
bostadsomraden i Uppsala.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Rikshem har efter rakenskapsarets utgang tilltratt en
fastighetsportfdlj i Sigtuna och en fastighetsportfolj i
Oresundsomradet. Férvarvet i Sigtuna bestod av
bostadsfastigheter, skolfastigheter och 49 % av aktierna i
bolaget Nya Valsta Centrum AB. Fastigheterna hade ett
underliggande fastighetsvarde som uppgick till 1,3 mdkr.
Forvarvet tillférde koncernen 29 fastigheter, ca 1 100
lagenheter och ca 131 000 kvm. Fastighetsportfoljen i
Oresundsomradet omfattar 11 fastigheter i Helsingborg,
Angelholm och Héganéds med sammanlagt 1 000
lagenheter och ett underliggande fastighetsvarde om
drygt 690 mkr.

www.rikshem.se



Hassellunden seniorldgenheter, Uppsala

RIKSHEM | SAMMANDRAG

Hyresintakter

Driftnetto

Arets resultat

Marknadsvarde fastigheter

Vakansgrad (bostader), %

Genomsnittlig hyreslangd (samhallsfastigheter), ar
Antal fastigheter

Antal Iagenheter

Antal anstallda

2011-12-31
643

333

157

12 756

0,6

13,8

233

13810

85

2010-12-31
412

164

-44

6019

0,1

79

8 324

54
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Resultatrakning - koncernen

2011-01-01 2010-01-01
Belopp i tkr -2011-12-31 -2010-12-31
Hyresintakter 643 258 412 397
643 258 412 397
Fastighetskostnader
Driftskostnader -186 098 -177 797
Underhall -72 888 -36 152
Administration -37 901 -25 159
Fastighetsskatt -13 487 -9 333
-310 374 -248 441
Driftnetto 332 884 163 956
Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar -56 580 -35 810
Bruttoresultat 276 304 128 146
Central administration -29 627 -30 922
Resultat vid fastighetsforsaljning 168 199 -
Rorelseresultat 414 876 97 224
Resultat fran flnansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 1652 406
Rantekostnader och liknande resultatposter -267 724 -137 931
Resultat efter flnansiella poster 148 804 -40 301
Skatt pa arets resultat 7763 -3728
Arets resultat 156 567 -44 029
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Balansrakning - koncernen

e e

Vetterstorp, Véasteras

Belopp i tkr 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Fastigheter 11 523 498 5624 159
Inventarier, verktyg och installationer 4774 3907
Pagaende nyanlaggningar avseende

materiella anlaggningstillgangar 66 813 9 653
Summa anlaggningstillgangar 11 595 085 5637719

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 15273 1246
Ovriga fordringar 55 399 5478
Fordran pa koncernféretag - 32 931
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 27 429 5518
96 101 45173
Kassa och bank 13 874 36 635
Summa omsaéttningstillgangar 109 975 81 808
SUMMA TILLGANGAR 11 705 060 5719 527

www.rikshem.se



Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr 2011-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 90 670 50 100
90 670 50 100
Fritt eget kapital
Fria reserver 634 778 -4
Arets resultat 156 567 -44 029
. 791 345 -44 029
Summa eget kapital 882 015 6067
Avsittningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 255 561 875 341
255 561 875 341
Langfristiga skulder
Agarlan 2 501 947 1 000 000
Skulder till koncernféretag 3879 -
Konvertibla Ian 50 000 -
2 555 826 1 000 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7 438 475 3691 000
Checkrakningskredit 4 625 47 509
Leverantorsskulder 26 327 13 162
Aktuella skatteskulder 35 542 4 384
Ovriga skulder 256 841 12 963
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 249 848 69 101
8 011 658 3838 119
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 705 060 5719 527
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Resultatrakning - moderbolaget

2011-01-01 2010-01-01
Belopp i tkr -2011-12-31 -2010-12-31
Rorelsens intakter 41 675 49 273
41 675 49 273
Rorelsens kostnader
Ovriga rorelsekostnader -28 560 -31723
Personalkostnader -41 008 -43 243
Avskrivningar -1 441 -942
Rorelseresultat -29 334 -26 635
Resultat fran flnansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 325 586 111 683
Ranteintakter och liknande resultatposter 105 524 19 816
Réantekostnader och liknande resultatposter -312 021 -144 509
Resultat efter flnansiella poster 89 755 -39 645
Skatt pa arets resultat 36 234 17 857
Arets resultat 125 989 -21 788
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Balansrakning - moderbolaget

Pettersberg, Véasteras

Belopp i tkr 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 4274 3907
4274 3907

Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar i koncernféretag 1912 432 3294 534
Fordringar hos koncernféretag 3 555 101 -
Andelar i joint venture 677 286 -
Fordringar hos joint venture 146 377 -
Uppskjuten skattefordran 1012 -
6 292 208 3294 534
Summa anlaggningstillgangar 6 296 482 3298 441

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1321 -
Fordringar hos koncernféretag 353 269 852
Skattefordringar - 846
Ovriga fordringar 4517 229
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1534 374

7725 271 301
Kassa och bank - 36 545
Summa omsattningstillgangar 7725 307 846
SUMMA TILLGANGAR 6 304 207 3 606 287
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Balansrakning - moderbolaget
- _______________________________________________________________________________________________________________________|

Belopp i tkr 2011-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 90 670 50 100
90 670 50 100
Fritt eget kapital
Fria reserver 718 881 58 265
Arets resultat 125 989 -21788
. 844 870 36 477
Summa eget kapital 935 540 86 577
Avsittningar
Avsattningar for uppskjuten skatt - 35 052
- 35052
Langfristiga skulder
Agarlan 2 501 947 1 000 000
Skulder till koncernféretag - 2 318 565
Konvertibla Ian 50 000 -
2 551 947 3 318 565
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2725000 100 000
Checkrakningskredit 4 625 47 509
Leverantérsskulder 2234 1671
Aktuella skatteskulder 141 -
Ovriga skulder 50 092 7613
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 34 628 9 300
2816720 166 093
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 304 207 3 606 287
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