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Ett av Sveriges storsta
privata fastighetsbolag

Rikshem ager, utvecklar och férvaltar bostader och samhalls-
fastigheter — langsiktigt och hallbart. Fastigheterna finns pa
utvalda tillvaxtorter 6ver hela landet. Rikshems vision ar att
gora 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
gynnar darfor i férlangningen Sveriges
pensionstagare.

Samhallsfastigheter
utifran behov

Rikshems bestand bestar till 30 procent
av samhallsfastigheter med exempelvis
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 49,3 mdr kr,
varav bostader motsvarar 34,3 mdr kr
och samhallsfastigheter 15,0 mdr kr.
Inklusive joint ventures uppgar
marknadsvardet till 51,9 mdr kr.

Bostader for hela livet

70 procent av bestandet ar
bostadsfastigheter med studentbostader,
ungdomslagenheter, hyresratter och
seniorboenden. I portféljen finns totalt
cirka 30 000 bostader.

Hallbar férvaltning

En egen forvaltningsorganisation, med
lokala kontor fran Lulea i norr till Malmo
isdder, ar karnan i Rikshems verksamhet.
Det skapar kontroll 6ver bestandet samt
en narhet till hyresgasterna.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019
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ARET I KORTHET

Ett fullspackat 2019
med strategisk riktning

Tilltrade av vardboende och
forskola i Upplands-Bro
Under aret tilltradde Rikshem
ett vardboende och en for-
skola i Upplands-Bro, vilket ar
ienlighet med planen om att
mota behovet av social infra-
struktur. Odalen fastigheter
har utvecklat fastigheterna sa
att generationer ska kunna
motas. Humana och Upp-

340 studentlagenheter

I Uppsala har 340 student-
rum byggts om, till mindre
lagenheter med eget kok, i
samband med stambyte.
Projektering pagar ocksa for
tre hus i omradet dar stu-
dentkorridorer ska ge ytter-

APRIL

I maj tecknade Rikshem
och Europeiska investe-
ringsbanken (EIB) avtal om
lan for satsningar inom
energieffektivisering. Lanet
om en miljard kronor ska
anvandas till renoveringar
av bostadsfastigheter fran
60- och 70-talen.

MAJ

JUNI

Under varen pabodrjades Rikshems bygg-

lands-Bro kommun ar hyres- ligare 230 lagenheter.
gaster i fastigheterna.

JANUARI FEBRUARI MARS
Nya verktyg

4

for omradesutveckling
Under aret har en gemen-
sam verktygslada for utveck-
ling av Rikshems omraden
tagits fram. En ny ute-
miljdhandbok innehaller
bland annat ett nytt lekplats-
koncept dar stor vikt laggs
vid hallbara materialval.
Lekplatserna ska vara inklu-
derande och tillangliga

for alla oavsett kon

och fysiska funk-
tionsvarianter.

Arets
hyresintakter

Hyresintakterna
Okade under aret
till 2 916 mKkr.

000
3000
000

Nya finansiella mal och utdelningspolicy

nation av 97 nyproducerade lagenheter
pa Sandbacka i Umea, ett omrade dar bo-
laget redan har 6ver 200 bostader. Tva
nya bostadshus ska uppforas samtidigt
som det befintliga omradet utvecklas.

o{/o
TaRY;

Baserat pa att Rikshem under langre tid kontinuerligt starkt sina finansiella nyckeltal
har agarna efter arets utgang uppdaterat bolagets finansiella mal. Soliditeten ska
inte understiga 35 procent (tidigare 30 procent), belaningsgraden ska inte éverstiga

58 procent (tidigare 70 procent) och rantetackningsgraden ska inte understiga 2,2

ganger (tidigare 1,75 ganger). Ett nytt mal, for nettoskuld/EBITDA, har lagts till och

detta bor langsiktigt understiga 16 ganger. Agarna etablerade i samband med detta

ocksa en utdelningspolicy.

NYCkeltal Samtliga nyckeltal aterfinns pa sidan 124-125.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Finansiella nyckeltal

mkr 2019 2018 2017 2016 2019 2018 2017 2016
Fastigheternas marknadsvarde 49307 45687 41039 37878 Soliditet, % 39 37 36 33
Hyresintakter 2916 2792 2665 2484 Beléningsgrad, % 54 58 59 62
Driftséverskott 1686 1524 1555 1420 Rantetéckningsgrad, ggr 3,5 3,2 3,5 3,8
Antal fastigheter 560 555 586 574 Nettoskuld/EBITDA, ggr 18,0 176 158 17,2
Direktavkastning, % 3,3 3,5 3,9 41 Beléningsgrad sakerstallda lan, % 9 10 12 15

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019



Fordelning av
hyresintakter

Fordelning av fastig-
heternas marknadsvarde

\

© Bostadshyreskontrakt, 64 %
© Offentlig sektor, 28 %

® Privat sektor, 8%

© Bostader, 69 %

© Samhallsfastigheter, 29 %
- Vérdboende, 23%
— Skolor, 6%

©® Kommersiellt, 2%

No6jd kund-index, NKI for bostader har dkat med
2,6 enheter och NKI f6r samhallsfastigheter har
okat med 7,8 enheter under 2019.

. NKI NKI
+2, +7,8

(56,6) (46.9) gare 132 lagenheter i omradet. Inflytt skedde under mars, juli
och november.
JULI AUGUSTI SEPTEMBER OKTOBER NOVEMBER DECEMBER
Nya bostader i Halmstad Vd-byte Avtal for uppkoppling
Rikshem férvarvade en projektfastighet om 189 Den 31 oktober slutade av bestandet

hyresrattslagenheter i centrala Halmstad. Bygg-
naden ska sta fardig under 2021. Rikshem ar en
etablerad fastighetsédgare i Halmstad genom: sitt
befintliga bestand av samhallsfastigheter och
vaxer nu med bostader i staden. Byggstart sker
iborjan av 2020.

ARET I KORTHET

Utmanar byggbranschen

Under hdsten tecknade Rikshem tiodriga ramavtal med fler-
familjshustillverkaren Sizes och byggforetaget JSB, som bada
har en industriell produktionsprocess. Genom langsiktiga
samarbeten med utvalda aktdrer vill Rikshem utmana tradi-
tionella byggprocesser. Syftet ar att minska produktionstid,
klimatpaverkan samt risker och samtidigt ¢ka produk-
tionstakten av nya hyresratter. Las mer pa sidan 44.

Skola i Vasteras

Rikshem forvarvade en skol- och forskolefastighet i bostads-
omradet Skalby i Vasteras. Skolfastigheten hyrs av Skalby-
skolan och har plats for 525 elever, varav 85 forskoleelever och
440 grundskoleelever. Forvarvet ar Rikshems forsta med fokus
pa skolfastigheter i kommunen.

Omradets forsta nybyggnation pa 50 ar

I stadsdelen Hageby i Norrkdping har den férsta nybyggna-
tionen pa 50 ar uppfdrts. Rikshems fastighetsbestand i
Hageby bestar av cirka 1 000 lagenheter byggda pa 60-talet.
Fyra nya hus har byggts och Rikshem kan nu erbjuda ytterli-

Under aret har Rikshem byggt 74 nya
hyresratter i kvarteret Hyacinten i centrala
Ostersund. De tva nya fastigheterna har byggts
med trastomme och trafasad, med solceller pa
taken och en bilpool for de boende. Inflytti
februari 2020. Las mer pa sidan 45.

Arets avkastning

Sophia Mattsson-Linnala
som vd pa Rikshem efter
tre ar pa posten. Styrelse-
ledamoten Per Uhlén ut-
sags till tf vd och i boérjan
pa december rekryterades
Anette Frumerie som ny
vd till Rikshem. Anette
Frumerie, som narmast
kommer fran vd-posten
pa Besqgab, tilltrader senast
juni 2020.

Avkastning pa eget kapital Totalavkastning
% %
25 12

20—

Totalavkastning
enligt intern berak-
ning exkl. Rikshems
andel ijoint ventures.

B Totalavkastning
enligt MSCI, inkl.
Rikshems andel i
joint ventures.

0 0
2016 2017 2018 2019 2016 2017

2019

I december tecknade Rikshem
ett langsiktigt avtal med Telia
avseende inférandet av dppet
nat samt fastighets-IT och
IoT"-plattform. Kunderna far en
storre valfrihet da de sjalva kan
valja leverantdr av bredband,
IPTV och telefoni. Genom att pa
sikt koppla upp hela fastighets-
bestandet kan férvaltning, styr-
ning och drift effektiviseras och
energioptimering majliggoras.

* Internet of Things

=

God
totalavkastning

Arets totalavkastning
uppgick till 7,2 procent
enligt MSCIL.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019
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VD HAR ORDET

Rikshem vill gora skillnad

2019 var ett stabilt ar med 6kande hyresintakter och driftsoverskott. Projektverk-
samheten har vaxt och vi har tecknat strategiskt viktiga avtal for nyproduktion
och digitalisering. Efterfragan pa bade bostader och samhallsfastigheter ar stark

och kundnoéjdheten har dkat.

Aret har praglats av satsningar pa for-
battrad férvaltningskvalitet, 6kad kund-
nojdhet och omradesutveckling. Samti-
digt har var projektverksamhet vaxt
starkt medan forvarven har minskat.
Strategin ar tydlig och ligger fast framat
nar viihogre grad arbetar med att ut-
veckla befintliga fastigheter och mark-
innehav an att gora stora fastighetsfor-
varv. Under aret har hyresintakterna okat
med 4,4 procent och driftsoverskottet
med 4,1 procent vilket ar ett starkt resul-
tat sett till att vi haft hogre kostnader for
akut underhall an vad vi tankt oss. Fast-
ighetsvardet har fortsatt att 6ka, dels
genom framgangsrika investeringar i
vara fastigheter vilka skapat 6kade drift-
netton, dels till £6ljd av arliga hyreshdj-
ningar samt sankta avkastningskrav.

Hogre kundnéjdhet

Under flera ar hade Rikshem en offensiv
férvarvsstrategi. Var fastighetsférvalt-
ning nadde inte alltid upp till den niva vi
ska ha vilket vi nu jobbar malmedvetet
med att férandra. Vi blir ocksa kontinu-
erligt battre och battre pa att ta hand om
vara hus och hyresgaster pa ett bra satt
och det ar roligt att se att arbetet redan
gett fina resultat. I drets kundundersok-
ning har vi ékat kundndjdheten med 2,6
enheter for bostadshyresgaster och med
7,8 enheter for samhallsfastigheter, ett
mycket gladjande lyft. Samtidigt har vi
fortsatt forbattringsmajligheter och
ocksa majlighet att hitta stordriftsférde-
lar genom att arbeta mer likartat runt om
ilandet vilket bdde kommer att gynna
vara hyresgaster och vara ekonomiskt
fordelaktigt for oss som foretag.

Omradesutveckling
For att vara omraden ska vara trygga och
attraktiva fokuserar vi mycket pa omra-

desutveckling. Vi har under 2019 drivit
fyra pilotprojekt dar vi genom bland
annat trygghetsanalyser skapar en nu-
lagesbild som ligger till grund foér en
omradesutvecklingsplan. Genom arbetet
skapar vi ocksa en gemensam modell for
hur Rikshem ska arbeta med omrades-
utveckling framover. Vi tittar pa allt fran
fortatningar, vardeskapande renove-
ringar och trygga utemiljéer till att till-
foéra verksamheter i omraden som hu-
vudsakligen bestar av bostader. Arbetet
ska ge ndjdare kunder, tryggare omraden
och hégre fastighetsvarden.

Vi 6kar vara investeringar i
nyproduktion och under aret
har vi byggstartat éver 500
lagenheter.

))

Digitalisering for framtiden

Vi har ingatt ett langsiktigt avtal med
Telia, innefattande 6ppet nat, fastig-
hets-IT och en IoT"-plattform, for att ta
ett helhetsgrepp om digitaliseringen av
vara fastigheter. Det ger oss mdjlighet att
erbjuda vara hyresgaster nasta genera-
tions bredbandstjanster och kommer
aven att bidra till effektivare och mer
hallbar fastighetsforvaltning. Bland
annat kommer vi kunna styra fastighe-
terna i realtid och minska energianvand-
ningen. Till utgangen av 2021 ska vi till-
sammans med Telia inledningsvis
koppla upp 15 000 lagenheter.

Bra bostader for fler

Vi 6kar vara investeringar i nyproduk-
tion och under aret har vi byggstartat
o6ver 500 lagenheter. Vart mal ar att oka

* Internet of Things, som ger maojlighet att genom sensorer kunna utbyta data
over internet for att bland annat kunna styra byggnader och installationer.

6 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019

ytterligare inom bade bostader och sam-
hallsfastigheter. Vi valkomnar ocksa in-
vesteringsstddets aterkomst f6r moéjlighet
att bygga aven pa orter dar kalkylen an-
nars ar svar att fa ihop. Samtidigt som vi
satsar mer galler det att gora en ordentlig
analys av saval lage som produkt da vi
ser viss 0kning av vakanser i delar av
nyproduktionen. For att pressa byggkost-
nader och produktionstid har vi tecknat
tiodriga avtal med flerfamiljshustillver-
kare som har en industrialiserad bygg-
process. Vi vill pa sa satt bidra till att for-
andra byggprocesserna for en effektiv
bostadsproduktion.

Ett battre Sverige

Rikshem vill géra skillnad i utvecklingen
av det goda samhallet. Det ar var uppfatt-
ning att utvecklingen av bostader och
samhallsfastigheter maste ga i takt med
behoven frdn medborgare och naringsliv
och vi bidrar genom att utveckla vara
fastigheter och bygga nytt. Att bygga nytt
ar en av de viktigaste saker som Rikshem
kan bidra med. For nar bostader och
social infrastruktur ar pa plats finns maj-
lighet att skapa ett bra liv pa den plats dar
jobb, utbildning och familj finns. Tyvarr
kan vi konstatera att den svenska bo-
stadsmarknaden i dag praglas av okad
polarisering. For den som har mojlighet
blir det idag ofta billigare per manad att
kopa en bostad an att hyra en hyresratt.
Nyproducerade hyresratter ar som regel
for dyra for svagare bostadskonsumenter
medan det dldre bestandet ofta har langa
kotider som unga eller personer som ar
nya pa den svenska bostadsmarknaden
inte har. Det gor att de med svagast eko-
nomi idag bor dyrast. Dagens situation
pa bostadsmarknaden bidrar till segrega-
tion som paverkar saval bostadsomraden
som sambhallet negativt. Kraftfulla atgar-



der behdvs for att bryta dagens negativa
trend. Vi arbetar engagerat for att bidra
till en positiv utveckling men det racker
inte. Samhallet med alla dess aktorer
maste gora betydligt mer for att vi till-
sammans ska fa en battre fungerande,
och mindre segregerad, bostadsmarknad
i Sverige.

Framat

Det finns manga anledningar att se
positivt pa Rikshems framtid. Rantorna
bedoéms vara kvar pa laga nivaer under
langre tid och saval hyresratter som fast-
igheter f6r olika typer av samhallstjanster
ar efterfragade. For 2020 raknar vi med
fortsatt forbattring av driftnettot och
oOkade investeringar i vara fastigheter. Vi
har en bra bas som vi ska fortsatta arbeta
ofdrtrutet med vilket gér att vi kommer att
ha fortsatt god avkastning aven nar av-

VD HAR ORDET

1)

Strategin ar tydlig och ligger
fast framat nar vii hogre
grad arbetar med att ut-
veckla befintliga fastigheter
och markinnehav an att
gora stora fastighetsforvarv.

For 2020 raknar vi med fort-
satt forbattring av driftnettot
och dkade investeringar i
vara fastigheter.

1)

kastningskraven inte langre minskar. Var
position med fastigheter i utvalda tillvax-
torter i de stabila segmenten bostader och
samhallsfastigheter i ett Sverige med
okande befolkning och stora grupper av
bade aldre och yngre gor att vi kommer
ha sakra intakter framat. Vi har dessutom
bade kompetenta och engagerade medar-
betare, en grundférutsattning for att vi
ska vara framgangsrika. Utmaningarna
ligger bland annat i att fa kostnadstack-
ning fér de renoveringar som stora delar

av vart bestand star infor samt de laga
hyreshoéjningar, ofta under inflationen,
som de arliga hyresférhandlingarna ger.

Efter arets utgang har Rikshems agare
uppdaterat bolagets finansiella mal.
Bland annat har malet for soliditet hdjts
och malet f6r beldningsgrad sankts sam-
tidigt som en utdelningspolicy etablerats.
Sett till Rikshems utveckling och hur de
finansiella nyckeltalen under de senaste
aren kontinuerligt starkts kanns det som
en bekraftelse pa var goda utveckling.

Vi ser tillbaka pa ett stabilt ar och ser
fram emot att fa anvanda vart kunnande
och kapital fér att vara med och utveckla
Sverige.

Stockholm, februari 2020

Per Uhlén,
Tfvd Rikshem

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019 7



VAR AFFAR

Affarsideé, vision
och mission

Vi ska langsiktigt och hallbart aga, utveckla och férvalta

Vé-r affarSidé vara bostader och samhallsfastigheter.

Vér vision Vi gor skillnad i utvecklingen av det goda samhallet.

Vi utvecklar trygga och hallbara livsmiljoer f6r de som

Vér mission bor och verkar i vara omraden. Det gér vi genom att

kombinera affarsmassighet och samhallsengagemang.

8 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019



VAR AFFAR

Langsiktiga mal

Rikshem arbetar mot flera langsiktiga mal. For att nd malen behdver bolaget
kontinuerligt forbattra sig jamfort med resultaten fran foregaende ar.

Langsiktigt mal Strategi Utfall
Ekonomi Att langsiktigt Genom att R en"attraklt-lv samarbetspartner till lfommu}rler 5’ 5 %
leverera en real och arbeta aktivt for att forvalta och utveckla bestandet pa ett
totalavkastning  langsiktigt hallbart sétt skapar Rikshem vardetillvéxt. Bolaget AUE
om fem procent kombinerar affarsmassighet med samhallsengagemang da hall-
pa fastighets- barhet fér Rikshem &r en férutsattning for langsiktig lénsamhet. 2018 5,8%
kapitalet. Trots att direktavkastningen gar ner uppratthaller Rikshem en 2017 6,9%
god totalavkastning. Sankta avkastningskrav men ocksa forbatt-
rade kassafloden har bidragit till vardeutvecklingen.
Totalavkastning redovisas enligt MSCI, inklusive Rikshems andel i joint ventures, vilket
gor siffrorna jamforbara med branschen. I tidigare arsredovisningar har totalavkastning
redovisats enligt interna berakningar, exklusive andel i joint ventures. Siffrorna har
justerats for inflation.
Kund- Att na 62 Med en egen férvaltningsorganisation kan Rikshem arbeta 56 6
e i N6jd kund- nara kunderna och vara lyhdrda for behov och férvantningar. Y
nO] dhet index, NKI, Rikshem arbetar for att det ska vara enkelt och tryggt att vara e
for bostader kund hos bolaget. Genom ett varierat utbud av bostader och
(index 100). samhallsfastigheter ska kunderna kunna bo hos Rikshem 2018 54,0
genom hela livet. Rikshem ar pa god vag mot det langsiktiga 2017 53,2

Med-
arbetare

o

o{/o
Ul

Miljo

®

Social
hallbarhet

Att na 82

i Nojd
medarbetar-
index, NMI
(index 100).

Rikshems miljo-
mal dr att arligen
minska energi-
anvandningen
med minst 2,5
procent i fastig-
heterna.

Rikshems lang-
siktiga mal for
upplevd trygg-
het ar 85

(index 100).

malet som ar ett genomsnitt for Sveriges alla bostadsbolag och
over snittet f6r de privata bostadsbolagen.

Kundnojdheten redovisas enligt Nojd kund-index (NKI), som baseras pa tre standardfragor,
vilket gor siffrorna jamfoérbara med branschen. I tidigare arsredovisningar har kundnéjdhet
redovisats enligt Bo-Index, en sammanvagning av 45 fragor.

For att na en hog medarbetarndjdhet arbetar Rikshem med
att skapa en arbetsmiljo dar medarbetare trivs och utvecklas.

70

Det gors genom att arbeta for inkludering, erbjuda intressanta 2019
arbetsuppgifter, kompetensutveckling och intern karriar-

utveckling. Arets NMI ligger kvar pa ungefir samma niva 2018 71
som 2018. Viljan att rekommendera andra att soka arbete pa 2017 66

Rikshem har dock ¢kat med tre enheter (31) och medarbetarna
skattar cheferna fortsatt hogt (77). Utmaningar finns avseende
arbetsvillkor, vilket framst avser interna arbetsrutiner (68).

For att minska energianvandningen i fastigheterna arbetar
Rikshem med energioptimering i den dagliga forvaltningen

-1,0%

och med energieffektiviseringsprojekt i det aldre bestandet. AU
Storre energiatgarder kan ocksa genomforas i samband med

renoveringar. 2019 naddes inte malet, bland annat pa grund av 2018 -2,6%
forbattrade och utokade berakningsmetoder samt att effekten 2017 -1,6%

av paborjade energibesparingsprojekt inte hunnit sla igenom.
For att vaxla upp arbetet har Rikshem forstarkt energikompe-
tensen med nya resurser bade centralt och regionalt.

Otrygghet och segregation ar en utmaning for hela samhallet.
Rikshem arbetar strategiskt for att utvecklingen ska ga at ratt

77,2

halli de omraden bolaget verkar genom att exempelvis genom- AR
féra trygghetsanalyser med efterféljande atgarder, utveckla

utemiljoer och arbeta aktivt med omradesutveckling. Krafttag 2018 75,6
mot olovlig andrahandsuthyrning samt platssamverkan med 2017 76,4

andra aktorer ar ytterligare exempel pa atgarder som genom-
fors i syfte att 0ka tryggheten.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019 ‘
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S

Drivande, Narvarande
och Ansvarstagande. Rikshems
vardegrund ar foretagets DNA.
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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 forvary.

R e e ST IR _ _ _ _

Rikshem skapar varde for bolagets
intressenter. Aktiv omradesutveckling

bidrar till 6kad trygghet och inkludering,

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

kommuner, banker och kapitalmarknad.

Ett ekonomiskt starkt Rikshem ger

VAR AFFAR

mojlighet att gora skillnad i samhalls-
utvecklingen och skapa forutsattningar

for det goda sambhallet.

(5 o — [,

pet goda samhanet

Stabil
totalavkastning

e
/T\

Forvaltning av bostader @
och samhillsfastigheter Dy

Forvarv

Rikshem &gs 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.

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

Hallbarhetsperspektivet ar centralt
i Rikshems vardeskapande. Verk-
samheten skots utifran ett ldngsik-
tigt férhallningssatt. Negativ paver-
kan minimeras i méjligaste man,
samtidigt som ett flertal insatser
gors for att medvetet Oka foretagets
positiva paverkan.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019
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Rikshuset

— med rum for strategi

Rikshuset ar en strategisk modell som visar hur, och mot vad, Rikshem arbetar for att
uppna saval affars- som samhallsnytta. Att arbeta utifran modellen vagleder foretaget
och medarbetarna bade i langsiktiga beslut och i den dagliga férvaltningen.

Till skillnad fran Rikshems affarsmodell,
som illustrerar det systematiska arbetet
for att skapa varde i relation till intressen-
terna, ger Rikshuset en mer konkret och
detaljerad bild av vad som sker inom
ramen for Rikshems strategi i den dag-
liga verksamheten.

Fyra viktiga vaningsplan

Grunden for huset utgdrs av agardirekti-
vet och ger en tydlig uppdragsbeskriv-
ning till Rikshem. Aven féretagets varde-
ringar finns med som byggstenar i
grunden. Rikshems vision om att géra

skillnad i utvecklingen av det goda
samhallet aterspeglas hogst upp i huset.
Daremellan finns fyra vaningsplan som
sammanfattar de viktigaste fokusomra-
dena for Rikshems verksamhet i stravan
mot visionen.

Globalt perspektiv

Rikshuset med dess vaningsplan
anvands ocksa for att tydliggéra hur
Rikshems verksamhet relaterar till FN:s
globala hallbarhetsmal och satter foreta-
get och hallbarhetsarbetet i ett storre
sammanhang. Las mer pa sidan 17.

12 Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019
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VAR AFFAR

Det goda samhallet

Det trygga grannskapet
¥l Genom omradesutveckling ska Rikshem arbeta for att skapa trygga och
\TAAT) attraktiva bostadsomraden. Det sker genom ett omfattande arbete med allt
fran att framja utbildning och sysselsattning i foretagets omraden till att
arbeta med platssamverkan, trygghetsanalyser och det fysiska rummets

utformning. Aktivt samarbete med kommuner och lokalsamhalle ar avgdrande.

Samverkan med polis, socialtjanst, kommuner, skolor och andra fastighetsagare

sker {Or att paverka lokala samhallen pa ett positivt satt.

o

Den hallbara fastigheten
Bostdderna i bestandet ska utvecklas for att mdta de krav som stalls for att
hyresratten ska vara en fortsatt attraktiv boendeform. Samhallsfastighe-
terna ska moéta kraven fran bade boende och personal. Rikshem utvecklar
befintliga fastigheter genom renoveringar samt uppfor fler bostader och sam-
hallsfastigheter genom nyproduktion. Fradgor som energianvandning och val av hall-
bara material ar vasentliga vid saval renovering och nyproduktion som i forvalt-
ningen. Vid nyproduktion av bostader arbetar Rikshem: till stor del med industriell
tiltverkning vilket ar férdelaktigt miljomassigt saval som ekonomiskt.

Den néjda kunden
Foretaget arbetar for att vara en attraktiv hyresvard som erbjuder god kund-
service och en nara dialog med kunderna. Med ekonomisk och teknisk
forvaltning i egen regi samt lokal narvaro pa orterna ékar narheten till kun-
derna. Att vara kund hos Rikshem ska vara enkelt oavsett om man ar bostads-
hyresgast, kommun eller en privat skol- eller vardaktor. Rikshem arbetar aktivt for
okad kundnéjdhet vilket bland annat innefattar digitala 16sningar fér att férbattra och
effektivisera férvaltningen samt att férenkla for kunderna att leva och verka hallbart.

Det starka foretaget
Att vara ett starkt foretag innebar for Rikshem att vara finansiellt stabilt,
lénsamt och langsiktigt. Foretaget ska aga och forvalta storre bestand av
bostader och samhallsfastigheter pa utvalda orter i Sverige, vara en attraktiv
samarbetspartner for kommuner och arbeta aktivt for att utveckla bestandet. Ett
starkt foretag omfattar ocksa ett aktivt arbete med affarsetik, manskliga rattigheter,
arbetsvillkor och hallbarhetskrav vid inkép och upphandling. Rikshem ar varde-
ringsdrivet och erbjuder marknadsmassiga anstallningsvillkor, trygghet och utveck-
lingsmajligheter for sina medarbetare. Varderingsarbetet framjar aven mangfald och
jamstalldhet.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019
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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 skora
MOpm mm [T

g

FORSKOLOR OCH SKOLOR

Forskolor och skolor moéjliggor for
boende att bo kvar i ett omrade. Genom
att utveckla skolmiljéerna kan fler elever
fa moijlighet att lyckas i skolan. Genom
Med cirka 30 000 bostider it Laxhjalpen stottar Rikshem elever som

Rikshem en viktig aktér som behover extra stod.

motverkar bostadsbristen

genom att bidra till den lang- Variation och bredd i utbudet ar viktigt.
siktiga bostadsférsérjningen Olika typer av boenden och storlekar pa
i Sverige. lagenheter beh6vs inom samma omrade,

for att mojliggora flyttar i naromradet nar
livet forandras. Rikshem férvaltar och tar

@ hand om bade hus och manniskor.
HYRESRATTER

Enboendekarriar kan bérja @ S)
med ett forsta eget boende i

hyresratt. Hyresratten ar
dven en viktig boendeform
for dem som flyttar till en
ny stad for arbete eller stu-

Ett aktivt arbete med exempelvis trygg-
hetsanalyser, hantering av olovlig
andrahandsuthyrning och utveckling
av miljoer sker fOr att skapa trygga
grannskap och trivsamma omraden.

dier. Manga manniskor val- Genom bostadssociala kontrakt med
jer att bo i hyresratt hela kommunerna bidrar Rikshem till att
livet, vilket bade langa ko- manniskor som har svart att komma
tider och langa boendetider in pa bostadsmarknaden kan fa majlig-
vittnar om. het till egen bostad.

Genom att
for hushall
med

bidrar Rikshem till
en god samhallsutveckling.
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STUDENT-
BOENDE

Studentlagenheter
blir manga unga
manniskors férsta
kontakt med en
hyresvard.
Rikshem har aven
ungdomslagen-
heter i sitt bestand.

SENIOR- OCH
TRYGGHETSBOS

VAR AFFAR

@

av bostader
och samhallsfastigheter i
fastighetsbestandet skapar
en

®)
@)
D)

VARDBOENDE

UTEMILJO & SOCIALA
MOTESPLATSER

Idrottshallar, utegym och andra sociala
motesplatser bidrar till 6kad trivsel,
sysselsattning och betydelsefulla méten.
Genom omradesutveckling kan funktio-
ner som saknas i ett omrade tillforas.

BOENDE FOR SARSKILDA BEHOV

Rikshem tillgodoser bostadsbehov for
manniskor med behov av sarskilt stod
genom vard- och omsorgsboenden,

LSS-boenden och korttidsboenden. Utemiljderna ar en viktig del fr trivseln

ibostadsomraden. Varje sommar jobbar

ungdomar i Rikshems omraden med att
gora fint i utemiljéerna, ofta genom sitt
g forsta sommarjobb.

[T [T [7

I ALDREBOENDE

vet av vardinrattningar och dldreboenden

|—| En aldrande befolkning innebar att beho-

r_

Okar. Rikshem foérvaltar och utvecklar

TADER

sambhallsfastigheter anpassade efter sam-
hallets behov. Verksamheterna i sin tur
skapar arbeten i omradet.

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 jamnariga grannar.

ooe=e0O0
ooeen0n

SEELE

Rikshems samhallsfastigheter 00 =2 00
ar strategiskt viktiga genom att de U0 oo oo
1 bostadsomradena.
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Vasentliga hallbarhetsfragor
visar vagen framat

Under slutet av aret gjordes ett stort arbete f&r att vidareutveckla hallbarhetsarbetet
och nya vasentliga hallbarhetsfragor togs fram. Hallbarhetsfragorna prioriteras
utifran var bolaget har storst paverkan pa samhalle och miljo. En hallbarhets-
kompass har utvecklats for att integrera fragorna i verksamheten.

Under slutet av 2019 gjorde Rikshem

en storre uppdatering av vasentlighets-
analysen i syfte att ytterligare vaxla upp
hallbarhetsarbetet utifran de globala ut-
maningar som varlden star infér. Analy-
sen hjalper Rikshem att navigera bland
intressenternas krav och forvantningar.

Prioritering for hallbar utveckling
Genom en ny intressentdialog identifie-
rades Rikshems atta mest vasentliga fra-
gor och ytterligare fyra fragor som anses
vara viktiga. Prioriteringen av de vasent-
liga hallbarhetsfragorna utgar fran var
bolagets verksamhet har storst positiv
eller negativ paverkan pa miljé och sam-
halle. For att forsta Rikshems paverkan
och intressenternas forvantningar fore-
gicks prioriteringen av en dialog om
hallbarhet med de viktigaste intressen-

terna for foretaget. De intressenter som
ingick var kunder, dgare, medarbetare,
leverantdrer, kommuner (vilka ocksa i
vissa fall ar kunder) och Hyresgastfoéren-
ingen. Dialogen skedde genom samtal
och djupintervjuer.

Kompassen vagleder

Under 2019 forstarktes styrningen for
hur Rikshems vasentliga hallbarhetsfra-
gor integreras i bolaget. En ny hallbar-
hetskompass ska hjalpa medarbetarna att
integrera hallbarhetsfrdgorna pa ett kon-
kret satt i verksamheten. For att saker-
stalla att Rikshems arbete inbegriper alla
aspekter av hallbarhet ligger FN:s globala
mal till grund f&r hallbarhetsstyrningen.
Alla 17 malomraden har mappats mot det
vaningsplan i Rikshuset dar storst maj-
lighet till paverkan finns. Centralti den

Vasentliga hallbarhetsfragor till och med 2019
I denna ars- och hallbarhetsredovisning visas utfall och styrning for 2019 ars vasentliga fragor vilka
presenteras nedan. Se styrningstabell pa sidan 63 f6r en samlad redogorelse pa aktiviteter och utfall.

inre karnan ligger Rikshems tolv hallbar-
hetsfragor varav atta utgor de mest va-
sentliga hallbarhetsfragorna. Aven dessa
har mappats mot vaningsplanen i Riks-
huset. De atta mest vasentliga frdgorna
kommer att inga i GRI-rapporteringen
fran och med 2020 och kommer att
redovisas fullt ut i nasta ars- och hallbar-
hetsredovisning.

Konkreta insatser

For organsiationens respektive processer
identifieras vad som behover goras, inom
varje vasentlig halloarhetsfraga, for att
Rikshem ska bidra till att uppna de glo-
bala malen.

[o)
o{/o
Y,
Det trygga Den hallbara Den néjda Det starka
grannskapet fastigheten kunden foretaget
Bidra till en hallbar stads- Val av material Underlatta for Krav pa och uppfoljning
utveckling/livsmiljo dar . kunderna att leva och av leverantorer

integration i bostadsomradet
samt hyresgasters sakerhet,
trygghet och halsa ingar

Energianvandning
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verka pa ett hallbart satt

Halsa och sakerhet i arbetet
Mangfald och jamstéalldhet
pa arbetsplatsen
Aktivt arbete mot
korruption
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Rikshems hallbarhetskompass

Hallbarhetskompassen ska hjalpa medarbetarna att integrera hallbarhetsfragorna pa ett
konkret satt i verksamheten. Ytterst finns Rikshems vision om att gora skillnad i utvecklingen
av det goda samhallet samt FN:s globala mal. Malen kopplas ihop med respektive vaningsplan
av foretagets strategiska modell Rikshuset (sid 12-13) som ocksa kopplar malen till de
vasentliga hallbarhetsfrdgorna. Av samtliga fragor ar de atta mest vasentliga fragorna
markerade med" i hallbarhetskompassen.

FN:s globala mal * Vasentlig hallbarhetsfraga
for hallbar utveckling. som ingar i bolagets
. GRI-rapportering fran och
Vaningsplanen e + med 2020.
i Rikshuset. Det goda samhéillet

1000 swora | [

mmm

Varierat Samverkan / 4
utbud* /

Trygghet och / Hallbara

sakerhet* /leverantdrsled*
/ e

Levande ~~ Hallbart
grannskap = foretagande*

Minska
koldioxidutslapp* Trivsel

Underlitta
Resurshus- hallbar livstil*
hallning*

Ekosystem

1 Ingen fattigdom
2 Ingen hunger Q
3 Halsa och valbefinnande
4  God utbildning
5 Jamstalldhet
6 Rent vatten och sanitet 11 Hallbara stader
7 Hallbar energi och samhallen 15 Ekosystem och biologisk
8 Anstandiga arbetsvillkor 12 Hallbar konsumtion mangfald
och ekonomisk tillvaxt och produktion 16 Fredliga och inkluderande
9 Hallbar industri, innovatio- 13 Bekdmpa samhallen
ner och infrastruktur klimatférandringarna 17 Genomférande och
10 Minskad ojamlikhet 14 Hav och marina resurser globalt partnerskap
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OMVARLD OCH MARKNAD

Omvarld i forandring

Omvarlden forandras i en allt snabbare takt och foretag behdver forhalla sig till de globala trender
som kan férandra och paverka bade varldsekonomin och hela branscher. Klimatférandringarna
ar en central omvarldsfaktor som pdverkar oss alla. Urbanisering, demografiska férandringar och
digitalisering ar andra megatrender som Rikshem bade paverkas av och behdver anpassa

verksamheten till.

Globala megatrender

Klimatforandringarnas faktum pa-
verkar bade samhallet i stort och fast-
ighetsbranschen har och nu. Den
globala medeltemperaturen okar sta-
digt som en konsekvens av 6kade
vaxthusgasutslapp i atmosfaren.
Bygg- och fastighetssektorn ar mate-
rialkravande och svenska byggnader
star for en dryg femtedel av Sveriges
utslapp av vaxthusgaser sett ur ett
livscykelperspektiv. Det ar darfor av
stor vikt att branschen fokuserar pa att
minska energianvandningen och
overgar till att enbart anvanda férny-
elsebar energi. De kommersiella ska-
len f&r en gron omstallning vaxer sig
ocksa starkare nar fler och fler konsu-
menter, foretag och myndig-

heter staller krav pa miljo-
certifieringar och hallbart

byggande.

Klimatforandringar

Trender pa marknaden

Sveriges fastighetsmarknad praglas
av fortsatt bostadsbrist och minskad
byggtakt samt en hég efterfragan pa
samhallsfastigheter.

Bostadsbyggandet foll kraftigt under
2018 och minskningen fortsatte under
2019, dock har takten stabiliserats. Under
2019 minskade bostadsbyggandet med
nio procent jamfort med 2018 och Bover-
kets beddmning ar att minskningen blir
marginell under 2020. Behovet av bosta-
der ar fortsatt hogt. Genom hoga fédelse-
tal och immigration har Sveriges befolk-
ning vaxt stadigt under de senaste aren.
Idag uppgar befolkningen till drygt tio
miljoner manniskor. Enligt statistik fran
Boverket ar det beraknade byggbehovet

Urbanisering och demografiska
forandringar sa som en aldrande
befolkning medfor stora utma-
ningar. Allt fler valjer att bo i stader
och trenden fortsatter att 6ka i
styrka. Halften av landets 290
kommuner bebos av endast 14
procent av Sveriges totala befolk-
ning, vilket innebar ett hogt tryck
pa stadsnara boendemiljoer.
Andelen personer i arbetsfor dlder
minskar medan den totala befolk-
ningen 6kar och blir allt aldre.
Om knappt tio ar beddéms antalet
80-aringar att ha stigit med 50
procent jamfort med idag. Demo-
grafiutvecklingen driver pa beho-
vet av saval nya boendefor-

mer, infrastrukturlos-

ningar som

servicetjanster.

Demografi & Urbanisering

for Sverige cirka 640 000 nya bostader
under tioarsperioden 2018-2027, det vill
saga cirka 64 000 nya bostader perari
genomsnitt. Bristen pa bostader galler
sarskilt unga, studenter, nyanlanda och
aldre. Dagens bostadsmarknad lyckas
inte mota behovet hos ekonomiskt svaga
hushall och det kravs mer kunskap om
dagens bostadsmarknad i kombination
med kostnadseffektivitet och dkat indu-
striellt bostadsbyggande for att matcha
utbud och efterfragan.

For samhallsfastigheter dkar behovet
av forskolor, skolor samt dldre- och vard-
boenden, till {6ljd av en vaxande och
aldrande befolkning.

Firre nya bostadsratter

Nybyggnation av bostadsratter har mins-
kat med 20 procent under aret, vilket gér
att byggtakten pa bostadsratter har halve-

18 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019

Digitaliseringen paverkar inte
bara fastighetsbranschen utan
samhallet i stort. Det ar en mega-
trend som kullkastar befintliga
affarsmodeller och férandrar pro-
cesser, beteenden och arbetssatt
pa alla nivaer i samhallet. Tekno-
logiska genombrott sasom artifi-
ciell intelligens och robotisering
kan effektivisera interna proces-
ser och samtidigt revolutionera
kundnyttan. Den som lyckas
implementera tekniken pa basta
satt och stalla om efter omvarl-
dens allt hégre krav pa en upp-
kopplad och automatiserad
verksamhet ar fram-

tidens vinnare.

Digitalisering

rats jamfoért med 2017, da den vikande
trenden boérjade. Minskningen forklaras
av att utbudet har varit for hogti de dyrare
segmenten samtidigt som kreditrestrik-
tioner med hardare amorteringskrav
minskat efterfragan. Dock har bostadspri-
serna stabiliserats efter det kraftiga fallet i
slutet av 2017. En forklaring till &terhamt-
ningen kan vara att prognoserna for
ranteutvecklingen har skrivits ned.

Hyresratter efterfragas

Hyresratter star for en allt storre del av
bostadsbyggandet, halften av de pabor-
jade bostaderna 2019 ar hyresratter.
Okade kostnader fér att 4ga sin bostad har
gjort det mer attraktivt att bo i hyresratt.
Dessutom fortsatter urbaniseringstren-
den samtidigt som arbetslosheten ar lag.
Darfor ar efterfragan pa bostader i stor-
stadsomraden fortsatt hog, aven avse-



ende nya hyresratter eller renoverade
lagenheter, bada med hogre hyreslage.
P& mindre orter ar efterfragan pa ny-
byggda hyresratter mer begransad.

Hyresnivaer for bostader

Hyran for bostader i Sverige ar reglerad
och bestams genom bruksvardesystemet
efter féorhandling med Hyresgastforen-
ingen. Den genomsnittliga hyreshoj-
ningen 2019 var den hdgsta pa sex ar for
bostader med sina 1,9 procent. Den fram-
sta anledningen till det ar att arets infla-
tion férvantades bli hogre an tidigare.

Okat behov av samhillsfastigheter

En dldrande befolkning har lett tillen
hog efterfragan pa samhallsfastigheter.
Under 2019 uppgav 125 av Sveriges 290
kommuner att de har for fa dldreboen-
den. Antalet barn i férskola, grundskola
och gymnasieskola beraknas ocksa 6ka
fram till 2026, som en foljd av att de stora
barnkullarna pa 90-talet ar i barnafédande
alder, vilket leder till en 6kad efterfragan
pa forskolor och skolor.

Hyresnivaer for samhallsfastigheter
Hyresmarknaden for samhallsfastigheter
ar stabil och uppvisar inga betydande
upp- eller nedgangar for hyresnivaer
eller vakanser. Hyrorna varierar inom ett
stort intervall, mycket beroende pa fast-

Rikshem
pa marknaden

Rikshem ar val rustat for radande
marknadslage, med sitt fokus pa hyres-
ratter, utveckling av sina befintliga
omraden och satsningen pa en 6kad
andel samhallsfastigheter i portfdljen.
Satsningen ligger helt i linje med nu-
varande och kommande behov av
vard- och aldreboenden, férskolor och
skolor. Rikshem har ocksa god mojlig-
het till finansiering, bland annat tack
vare sina starka agare.

Attraktiva tillvaxtkommuner

Genom att bestandet finns i utvalda
tillvaxtkommuner sakras efterfragan
pa bostader och samhallsfastigheter
over tid. I de flesta av de orter dar
Rikshem har fastigheter ligger kétiden
for en aldre hyresratt pa sju till tio ar
eller mer. Rikshems bedémning ar att
sannolikheten for en vikande hyres-
rattsmarknad ar lag.

igheternas alder, nedlagda investeringar
och hyresgastanpassningar.

Transaktionsvolymen 2019
Transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden f6r 2019 uppgick
till 218 miljarder kronor, vilket ar en k-

ning med 42,5 procent jamfoért med 2018.

Enligt MSCI (All Country World Index

Bestandet finns
1 utvalda tillvaxtkommuner
vilket sakrar efterfragan
pa bostader och samhalls-
fastigheter over tid.

Moéter behov av samhallsfastigheter
Den aldrande befolkningen i kombi-
nation med en 6kad andel invanare i
bade forskole- och skolalder gor att
Rikshem ocksa bedémer att markna-
den for samhallsfastigheter ar uppat-
gaende. D4 fastighetsbestandet finns
i tillvaxtkommuner foérvantas paver-
kan bli lag aven vid samre marknads-
utsikter. Trycket pa stora investeringar
ibade nya och gamla fastigheter gor
att manga kommuner ser 6ver mojlig-
heten att salja fastigheter med inves-
teringsbehov till fastighetsagare som
investerar i samhallsfastigheter pa
respektive ort. Flera aktorer, ofta med

OMVARLD OCH MARKNAD

ACWI) uppgick totalavkastningen for

Svenskt Fastighetsindex till 10,3 procent
under 2019 i jamforelse med 10,6 procent
for 2018. For Svenskt Bostadsindex upp-

gick totalavkastningen till 7,7 procent
2019, &ar 2018 var den 7,2 procent.

Kallor: Boverket, Hem & Hyra, SCB, MSCI,

Dagens Nyheter, BlackRock, Naturvardsverket.

institutionella investerare som agare,
har etablerat sig och investerar lang-
siktigt i samhallsfastighetssegmentet
vilket gor att avkastningskraven
sankts betydligt under de senaste
aren.

Utvecklar for framtiden

Rikshem tar ansvar och arbetar i flera
led med att minska sitt klimatavtryck
sa att bolaget kan mota marknadens
krav pa en mer hallbar verksamhet.
Digitaliseringsarbetet har intensifie-
rats vilket bland annat innefattar att
koppla upp hela fastighetsbestandet
isyfte att i hdgre grad automatisera
kontroll och styrning av fastigheterna
och dess energisystem. Rikshem har
aven rustat sig for att kunna mota ett
allt hogre bostadsbehov genom att
oOka produktionstakten av nya hyres-
ratter. Langsiktiga ramavtal har ocksa
tecknats med utvalda aktorer som
arbetar efter en industriell produk-
tionsprocess.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019 ‘
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Fastigheternas
marknadsvarde
uppgick till

49 307

mKkr

Hyresintdkterna
uppgick till

867 ..

for samhalls-
fastigheter

Hyresintikterna
uppgick till

2 049...

for bostader




FASTIGHETSBESTAND

Riks-
tackande
bestand

area

2 292 Marknadsvardet fér Rikshems

tkvm fastigheter uppgick vid arets slut
till 49 miljarder kronor. Det gor
Rikshem till ett av landets storsta
privata fastighetsbolag.

Under 2019 har fastighetsbestandets mark-
nadsvarde dkat med 3,6 miljarder kronor.
Utgangspunkten i Rikshems bestandsstra-
tegi ar att ha en mix av bostader och sam-
hallsfastigheter i portfoljen f6r en langsiktig
stabil avkastning. Bestandet innefattar 560
fastigheter med en sammanlagd uthyzr-
ningsbar area om cirka 2 292 000 kvadrat-
meter. Fastighetsbestdndet finns i utvalda
tillvaxtorter och de storsta delarna av be-
standet ligger i Uppsala, Storstockholm,
Helsingborg och Norrkdping. Ett betydande
bestand finns aven i Vasteras, Kalmar,
Umead, Luled och Ostersund. P& de tre sist-
namnda orterna utgdrs bestandet tilt 90
procent av bostader.

Riksh fi 3
Hrshem nns pa Bostader for hela livet

Inom bostadssegmentet, som motsvarar
orter 70 procent av Rikshems fastighetsvarde,
runt om i Sverige finns hyresratter, studentbostader, ung-

domsldagenheter, seniorboenden och trygg-
hetsboenden. Omsattningen pa hyresgaster
ligger pa omkring 14 procent f6r bostader,
vilket &r i linje med det generella marknads-
laget. Stora delar av bestandet ar byggt
under 60- och 70-talen vilket innebar att
det finns behov och mdjligheter att utveckla

bestandet.
o Samhallsfastigheter for vard och skola
3 o /O Samhallsfastigheter utgor cirka 30 procent
av bestandet ar av Rikshems fastighetsvarde. I fastigheterna
samhallsfastigheter bedrivs verksamheter sdsom vard- och om-
o sorgsboende, gruppboende samt skola och
70 /° férskola. Rikshem erbjuder samhallsfastig-
av bestandet heter anpassade for verksamheternas behov
41 bostader och bolaget har ett ndara samarbete med

kunderna som ar bade kommuner och pri-
vata aktorer. Merparten, 85 procent, av sam-
hallsfastigheterna hyrs av offentlig sektor.
Kvarvarande kontraktstid fér foretagets
samhallsfastigheter ar i genomsnitt nio ar.
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Expanderar i befintliga omraden detiett och samma omrade finns bade stdndet inom bade samhallsfastigheter
Rikshem vill vaxa pa ett ansvarsfullt satt hyresratter och bostadsratter samt olika och bostader. Avyttringarna bestod

och ska expandera hallbart genom ut- hustyper och storlekar pa lagenheter. framst av en fastighet i Uppsala omfat-
veckling av befintliga omraden. Mixen i Fastigheter f6r samhallsfunktioner dkar tande 12 700 kvadratmeter. En tabell 6ver
bestandet gor det mojligt for Rikshem att  ocksa servicen f6r Rikshems kunder. arets transaktioner finns pa nasta sida.

utveckla bade de samhallsfunktioner och

den typ av bostader som behdvsiettom- Transaktioner

rade for att 6ka omradets attraktivitet. Under aret har Rikshem forvarvat atta
Rikshem vill framja en variation av fastigheter och tecknat avtal om ytterli-

bostader. Det kan till exempel innebara att  gare ett forvarv. Forvarven utdkar be-

Sambhallsfastigheter
och bostader 6ver
hela landet.

Har finns
Region Norra Rikshem

Rikshems storsta orter

Uppsala 25 %
Storstockholm 22 %
Helsingborg 11 %
Norrképing 7 %
Vasteras 7%
Kalmar 6 %

‘f Vi finns aven i:
Region Umea 5%
Malardalen Ostersund 5 %
Luled 4%
Halmstad 3%
Malmé 3%
Alel%
Nykoping 1%
Jénkoping <1%
Linkoping <1 %

Fordelning av fastigheternas
marknadsvarde per ort.
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Fastighetsbestandet i siffror

Foérdelning av fastigheternas
marknadsvarde

Fordelning av

hyresintakter

® Bostads-
hyreskontrakt, 64 %

\

® Offentlig sektor, 28 %

® Privat sektor, 8%

Rikshems fastighetsbestand

©® Bostader, 69 %

©® Samhaéllsfastigheter, 29 %
- Vardboende, 23 %
- Skolor, 6%

® Kommersiellt, 2%

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2019 2018 Mkr 2019 2018
Antal fastigheter 560 565 Hyresintakter 2916 2792
Antal lagenheter 29 214 28 840 Fastighetskostnader -1 330 -1 268
Marknadsvakans bostader, % 0,8 0,5 Driftséverskott 1586 1524
Ekonomisk uthyrningsgrad samhéllsfastigheter, % 97 98 Forvaltningsresultat 1286 1008
Uthyrningsbar area bostadsfastigheter, tusen kvm 1664 1661 Marknadsvarde 49 307 45 687
Uthyrningsbar area samhallsfastigheter, tusen kvm 628 613
Genomsnittlig hyreslangd samhallsfastigheter, ar 9,0 9,4
Forandring av fastighetsbestandet 2019 Forvarv 2019
Mkr 2019 2018 Antal
Marknadsvérde vid &rets bérian 45687 41089 Kommun fastigheter Kvm Fastighetstyp
Investeringar 1568 1083 Halmstad 1 9400 Projefftfastighet
Forvary 879 1786 (bostader)
— Kalmar 1 7 380 Bostadsfastighet
Férséljiningar -365 -328 —
Vardeforandring 1538 2107 Uppsala ! a_ Byggratter
- - Upplands Bro 2 6558 Samhallsfastighet
Marknadsvarde vid arets slut 49 307 45 687 (vardboende resp
forskola)
Staffanstorp 1 5032 Samhéllsfastighet
Férandring i direktavkastningskrav per fastighetstyp (vdrdboende)
Marknads- Vasteras 1 3580 Projetdfastighet
Fastighetstyp varde i mkr 31dec 2019 31dec 2018 Forandring (bostader)
Bostader 33812 3.85% 389% 0049 Vasterds ! 4470 gig”lg)‘é”“a“ighet
Samhéllsfastigheter
Vardboende 11 636 4,61% 4,78 % -0,17%
Skolor 3012 5,07 % 5,42% -0,35%
Kommersiellt 847 5,05% 519% -0,14%
Totalt 49 307 412% 4,20% -0,08% Avtal om framtida fdrvarv
Antal
Kommun fastigheter Kvm Fastighetstyp
Forfallostruktur hyresavtal samhallsfastigheter, arshyra mkr Kalmar 1 4200 Samhallsfastighet
(vardboende)
1000 Norrkdping 1 10760 Bostads och samhélls-
fastighet (vardboende)
800 Upplands Vasby 1 4200 Bostadsfastighet
600
400 Avyttringar 2019
Antal
200 Kommun fastigheter Kvm Fastighetstyp
Uppsala 1 n/a  Byggratter
Uppsala 1 12700 Bostader/kommersiellt

< I~ 0 oo O = o ®© ¥ W ©
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FASTIGHETSVARDERING

Vardering av bestandet

Varje kvartal varderar Rikshem fastighetsbestandet genom en intern varderingsmetod.
Metoden bygger pa externa analyser som tar hansyn till omvarld och marknadslage.
Varderingarna kompletteras och kvalitetssakras vid varje arsskifte genom externvardering.

Marknadsvardet for Rikshems fastigheter
uppgick vid arsskiftet till sammanlagt

49 307 miljoner kronor (45 687) vilket
motsvarar 21 512 kronor per kvadratme-
ter (20 090). Av det sammanlagda vardet
avser 808 miljoner kronor byggratter
(795) vilka i medeltal varderats till

2 022 kronor per kvadratmeter (2 160).
Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet var 4,12 procent, vilket ar en
minskning med 0,08 procentenheter
jamfért med genomsnittligt direktav-
kastningskrav vid ingdngen av 2019.
Fastighetsbestandets marknadsvarde har
sedan arsskiftet okat med 3 620 miljoner

kronor, vilket motsvarar en tillvaxt om
atta procent. Den orealiserade vardefor-
andringen uppgick till 1 538 miljoner
kronor (2 107). Okningen ar framst ett
resultat av forbattrade kassafldden och
lagre direktavkastningskrav. Under aret
har fastigheter férvarvats till ett varde om
879 miljoner kronor (1 786). Fastigheter
har avyttrats till ett sammanlagt varde
motsvarande 365 miljoner kronor (328).

Varderingsmetod

Rikshems fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter och redovisas till
marknadsvarde. Varje enskild fastighets

marknadsvarde beraknas genom interna
varderingar som genomfors kvartalsvis.
Varderingsmetoden ar baserad pa analys
av respektive fastighets intjaningsfor-
maga och andra vardepaverkande fakto-
rer sdsom marknadshyror och markna-
dens direktavkastningskrav, vilka harleds
externt genom ortsprisanalys.

I Rikshems interna varderingsmodell
simuleras kassaflode med framtida
driftsdverskott for respektive varderings-
enhet, som i huvudsak utgdrs av enskilda
fastigheter. Framtida driftséverskott och
restvardet vid kalkylperiodens slut dis-
konteras till nuvarde och reduceras med

Varderingsantaganden Kanslighetsanalys
Hyra/kvm Direktavkastningskrav Direkt- Drifts-
min  medel max min  medel max avkastningskrav Hyra overskott
Fastighetstyp Forandring i mkr +0,25% -0,25% +/-1,0% +/- 50 kr/kvm +/-5,0%
Bostéader 710 1224 2789 244% 3,85% 563% Fastighetstyp
Samhallsfastigheter 470% Bostader -2060 2346 538 2164 1592
Vardboende 550 1460 2776 365% 4,61% 750% Samhallsfastigheter
Skolor 781 1511 2324 4,70% 5,07% 6,65% Vérdboende -598 667 142 514 530
Kommersiellt 747 1253 5070 3,80% 505% 745% Skolor 142 156 38 130 135
Medeltal 1289 4,12% Kommersiellt -40 44 " 51 33
Totalt -2840 3213 729 2859 2290

Mogen
utveckling
av bestandet

Under 2019 har Rikshem gattinien
mognare fas med storre fokus pa in-
vesteringar i det befintliga bestandet.
Jacob Bruzelius, chef f6r analys och
portfoljstrategi pa Rikshem, berattar
mer om féretagets affarsutveckling.

Vad betyder det f6r Rikshem

att ga in i nasta utvecklingsfas?

— Detta ar en naturlig utveckling fér
ett relativt ungt bolag som Rikshem.
Under flera ar har vart fokus legat pa
att vaxa och nu gar vi in i en mer stra-

24

tegisk och férvaltande fas. Men det ar
ocksa en nédvandig prioritering, da
manga av vara fastigheter ar byggda

pa 60- och 70-talen och har ett renove-
ringsbehov. Genom investeringar bade
iar och de narmaste aren kan vi ge-
nomfora nédvandiga renoveringar och
utveckla vara omraden, vilket bade
hojer vardet pa bestandet och forbattrar
boendekvaliteten for vara kunder.

Vad kan du beritta om kommande
satsningar i portfoljen?

— Behovet av nya bostader ar fortfa-
rande stort pa de tillvaxtorter dar vi har
vart bestand, sa det kommer vara en
naturlig del nar vi utvecklar vara omra-
den. Dessutom ser vi en hog efterfra-
gan pa samhallsfastigheter som ocksa
kommer att halla i sig, avseende bade

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019

vardboenden for aldre och verksamhe-
ter f6r barn och unga. Vi satsar pa att
utdka var portfdlj inom samhallsfastig-
heter, dels genom egna projekt, dels
genom att vaxa via forvarv.



beddmda aterstdende investeringar. For
bostader sker berakningen utifran en
kalkylperiod pa tio ar och for samhalls-
fastigheter uppgar kalkylperioden till
kontraktslangd eller minst tio ar.

Vardering enligt IFRS 13 niva 3
Hyresintakterna foljer befintliga hyres-
avtal och befintliga hyresnivaer. I varde-
ringarna beaktas bland annat avtalade
férandringar avseende avtalslangd och
hyresnivaer. Fastighetskostnader for res-
pektive fastighet baseras pa bedémda
kostnader. Antaganden avseende kalkyl-
ranta och direktavkastningskrav stams
av mot externa varderare. Fastigheternas
marknadsvarde har genom denna meto-
dik beddmts enligt de redovisningsregler
som féljer av IFRS 13 niva 3. Renove-
ringsprojekt och ny-, till- och ombygg-
nad varderas pa motsvarande satt men
med avdrag for aterstaende investe-
ringar. Vardet f6r byggratter baseras pa
framtida anvandningsomrade med han-
syn tagen till i vilket skede i detaljplane-
processen som fastigheten befinner sig
samt utifrdn ortsprisanalys.

Externvardering
For att kvalitetssakra de interna varde-
ringarna genomfors en extern vardering
av fastighetsbestandet vid varje arsskifte.
Extern vardering gors av Cushman &
Wakefield samt Newsec. Under aret har
fastigheter, vilka vardemassigt motsvarar
99,8 procent av fastighetsbestandet, ex-
ternvarderats. Rikshems vardering av
dessa fastigheter uppgick till 49 225 mil-
joner kronor och de externa vardering-
arna uppgick sammantaget till 49 373
miljoner kronor, vilket motsvarar en av-
vikelse om 148 miljoner kronor eller 0,3
procent. Avvikelsen mellan de internt och
de externt bedémda vardena ryms inom
osakerhetsintervallet +/- 5 procent.
Rikshem levererar varderingsdata till
MSCI varje ar.

Porsén i Luled.

@ lagenheter uppférda pa
70-talet renoveras pa

Renovering med hjarta

P& Porson utanfor Lulea bor en blandning av pensionarer,
studenter, singlar och barnfamiljer. Under aret pabodrjades en
renovering av fastigheterna i omradet.

— Det kommer bli som nytt men jag tycker anda att Rikshem
gor detta inom rimliga granser, jag ar jatteimponerad, sager

hyresgasten Anna Hedman.

For ett par ar sedan tog Rikshem kon-
takt med Hyresgastforeningen i Lulea
for att diskutera utvecklingen av Por-
son. Darefter bildades en samradsgrupp
med atta representanter fran hyresgas-
terna sjalva. Flera méoten och informa-
tionstraffar har agt rum och en enkat
till hyresgasterna togs fram av gruppen.

— Det var viktigt for oss att stalla vara
tekniska fragor men ocksa att vi fick
med fragor fran hyresgasternas per-
spektiv. Deras bidrag och engagemang
har varit ovarderligt for oss, sager Ulf
Ohlsson, fastighetschef pa Rikshem i
Lulea.

Han ar aven tacksam fér den givande
dialogen med Hyresgastforeningen,
som ar glada over det fina samarbetet:

— Det ar gladjande att Rikshem pa
eget initiativ bjuder in hyresgasterna
att delta i processen kring renoveringen
av Porson. Detta ar nagot som de all-
mannyttiga bostadsbolagen borde ta
efter, sager Soren Lejon, ordférande
Hyresgastforeningen Lulea.

Hyresgasterna efterfragade en storre
aktivitetsyta istallet for manga sma
lekplatser. Resultatet blev en ny multi-

Hyresgasten Anna Hedman ser fram
emot renoveringen av sin lagenhet.

"Detta ar nagot som de
allmannyttiga bostads-
bolagen borde ta efter”

arena for bland annat fotboll, inne-
bandy, hockey och basket. En av hyres-
gasterna pa Porsén ar Anna Hedman,
som bor i en trea i omradet sedan 2005.

— Kanslan ar att Rikshem verkligen
tycker att det ar viktigt att vi hyresgas-
ter blir nojda. De har tagit fram ett brett
utbud i renoveringen och visat stor om-
tanke genom att ge oss mdjlighet till
delaktighet, sager hon.

Rikshem skoter omflytten at hyres-
gasterna for att underlatta sa mycket
som mojligt. Evakueringslagenheter
har skapats inom omradet sa att ingen
ska behova flytta sa langt under reno-
veringen.

— Manga lever hektiska liv och en
stor renovering hade kunnat bli jobbig,
men det ar helt fantastiskt hur Rikshem
har lyckats fa ihop allt pa ett sa smidigt
och bra satt, berattar hon.
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Riggat for hallbar utveckling

Fokus pa omrades-
utveckling och
ny vasentlighets-
analys

Under 2019 har organisationen for hall-
barhet starkts. Hallbarhetsavdelningen
har en bred profil med en samlad specia-
listkompetens inom klimat, energi, soci-
ala aspekter och analys. Malin Bosaeus
ar hallbarhetschef pd Rikshem.

Vad har utmarkt Rikshems
hallbarhetsarbete under 2019?

— Rikshem har haft hallbarhetstank fran
start, med en utvecklad hallbarhetsavdel-
ning blir det 8kat fokus och ett mer sam-
lat arbete. Ett av fokusomradena for hela
bolaget 2019 var omradesutveckling och
vi har arbetat med det fran ett socialt per-
spektiv fOr att fa till en positiv spiral for
vara omraden och hyresgaster. Under
aret har vi tagit fram en processmodell
fér omradesutveckling och en hallbar-
hetskompass som ligger till grund for de
langsiktiga omradesplaner som tas fram.
I 6vrigt har mycket arbete gjorts med att
skapa nya rutiner och arbetssatt. Vi har
bland annat etablerat ett energirdd och
tagit fram nya vasentliga hallbarhets-
fragor utifrdn en ny vasentlighetsanalys.

Tryggare omraden

Inom ramen for omradesutveckling ar
trygghetsfragan central. Flera insatser
gors for att Oka tryggheten i omradena.
En ny verktygslada har tagits fram
under aret for olika trygghetsskapande
och attraktivitetshojande atgarder. Ett
annat exempel ar Trygghetskollen, dar
1200 hyresgaster och boende pa utvalda
orter utrustades med en GPS-knapp for
att markera otrygga platser och pa sa satt
hjalpa Rikshem att planera ratt atgarder
for ratt plats.

For att identifiera och prioritera atgar-
der for 6kad trygghet i omradena har
ocksa atta trygghetskartlaggningar ge-
nomforts i bostadsomraden under 2019,
varav sex trygghetsanalyser och tva
trygghetsbesiktningar. Vid en trygghets-
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Beratta mer om vasentlighetsanalysen.

— For att se dver vara mest vasentliga
hallbarhetsfragor har vi haft en omfat-
tande process dar representanter fran
foretagets alla delar varit delaktiga. Vi
har gjort en intressentdialog med agare,
samarbetspartners och kunder for att fa
in deras perspektiv. Det landade i
Rikshems nya vasentliga hallbarhets-
fragor. I vart arbete med att implemen-
tera dem i var verksamhet har vi tagit
fram hallbarhetskompassen dar de
vasentliga fragorna kopplas ihop med
Rikshuset och hur vi operativt ska jobba
for att na de globala malen. Ett exempel
dar det implementerats 2019 ar proces-
sen fér omradesutveckling, 2020 jobbar
vividare med projektverksamheten.

analys kartlaggs omradet med fokus pa
den utvandiga fysiska miljon och sedan
tas en handlingsplan fram. Atgarderna
kan vara allt ifran att férbattra belys-
ningen och klippa ner buskage som
skymmer sikten till mer langsiktiga pla-
ner fOr att skapa liv i fastigheternas bot-

tenvaningar. Vid en trygghetsbesiktning

innefattas aven gemensamma utrym-
men i fastigheterna och ett exempel pa
en atgard kan vara sektionering
av kallargadngar sa att endast
behoériga kommer in.

Las mer om omrades-
utveckling och trygghet
pa sidan 33.

77

(index 100)

upplevd trygghet
i Rikshems
omraden

Halbar styrning

Rikshem styr hallbarhetsarbetet
som en integrerad del i 6vrig bolags-
styrning. Miljo, medarbetare och
social hallbarhet utgor ocksa tre av
Rikshems totalt fem foretagsover-

gripande mal. Det yttersta ansvaret
for hallbarhetsfragorna ligger hos
Rikshems vd.

Las mer om hallbarhetsstyrningen
pa sidan 62.

Vilka dr Rikshems framsta
hallbarhetsutmaningar framat?

— Under 2020 kommer vi att ta fram var
fardplan fér att bli klimatneutrala 2030.
Vi kommer att jobba vidare med att im-
plementera omradesutveckling och vara
nya verktyg. Vi ndr inte malen f6r 2019
men har lagt en bra grund under aret
med 6kad bemanning, forbattrade berak-
ningsmetoder och nya arbetssatt. Vi ser
fram emot att se resultatet av vara sats-
ningar framat. Rikshem har hallbarhets-
fragorna hogt pa agendan och valdigt
drivna medarbetare sa det ska bli

roligt att fa jobba vidare med dettal

8

genomforda
trygghetskart-
laggningar

21

gardar gors om

for battre grann-

samverkan och
utemiljo

4

pilotprojekt for
omradesutveckling
2019 och tre
nya 2020



HALLBARHETSARBETET I KORTHET

Vaxlar upp klimatarbetet

Nytt energirad

Under aret skapades ett nytt
internt energirad som har an-
svaret for att samordna Rikshems
energi- och klimatarbete. Med
representanter fran olika delar av
foretaget som forvaltning, pro-
jekt, digitalisering och hallbar-
het, har energiradet god 6ver-
blick och kan fokusera pa ratt
fragor {or foretaget.

Koldioxidneutral el

Rikshem har under aret samlat bolagets elhandel till tva stora

Nya byggprocesser

Rikshem tecknade tiodriga ramavtal
under aret med flerfamiljshus-
tillverkaren Sizes och byggforetaget
JSB som bada har en industriell
produktion. Det ar ett viktigt led i
Rikshems innovativa arbete for att
minska klimatpaverkan genom
nya effektiva byggprocesser.

Las mer pa sidan 44. 9 4 O/
o

av servicebilarna som

inforskaffades under
aret var elbilar

leverantdrer som levererar fossilfri fastighetsel.

Bilfritt boende

Nara pendeltagsstationen i Upplands
Vasby uppfdrs ett sjuttiotal hyres-
ratter som Rikshem kommer att for-
valta. Huset kommer endast att ha
parkeringsplatser for bilpool. Sam-
tidigt erbjuds funktioner och tjanster
som minskar behovet av biltransporter.
Detaljplanen ar den férsta i Stock-
holms lan som utmanar traditionella
parkeringsnormer fullt ut for att
framja ett bilfritt boende.

Klimatsmart
byggande i tra

Vid nyproduktion av bostader
arbetar Rikshem till stor del med
industriellt trabyggande, vilket
minskar koldioxidutslappen.
Forutom att tra ar ett fornybart
material och binder koldioxid
under hela sin livslangd sa kan
industriellt byggande minska
spill och behovet av transporter.

Las mer pa sidorna 40 och 44.

Stod till barn och unga

Rikshem samverkar med kommuner och ideella féreningar for att skapa en
meningsfull studietid, fritid och boendemiljo f&r barn och unga. Alla insatser
gors i syfte att minimera utanforskap, 6ka sysselsdttningen och skapa tryggare

bostadsomraden. Las mer pa sidorna 34-35.

=

270 elever fick gratis
laxhjalp lasaret
2018/2019 pa tre olika
orter dar Rikshem stottar
stiftelsen Laxhjalpen.

1 000 sommarjobb i
Rikshems omraden har
formedlats till ungdomar
sedan 2012.

5000 barn i Lulea deltog
i en kostnadsfri
fritidsaktivitet under
2019 tack vare VildaKidz
som Rikshem stottar.
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Arets N6jd kund-
index 6kade med

2 '6 enheter

for bostads-
hyresgaster

Arets N6jd kund-
index 6kade med

7' 8 enheter

for samhalls-
fastigheter

530

bostadssociala
kontrakt med
kommuner

Nytt avtal

for oppet nat,
fastighets-IT och
IoT-plattform for
att koppla upp
bestandet

FORVALTNING

Hallbara
livs-

miljoer

Som langsiktig fastighetsagare
har Rikshem mojlighet att
genomfora satsningar i
forvaltningen som genererar
hogre fastighetsvarden och
okad kundnoéjdhet i ett langre
perspektiv. Utifran hojda
ambitioner utvecklades
forvaltningen for ytterligare
fokus pa bade kund och omrade.

Rikshem driver ekonomisk och teknisk for-
valtning genom sin egen férvaltningsorga-
nisation, vilket skapar bade kontroll éver
bestandet och narhet till hyresgasterna i
saval bostader som samhallsfastigheter.
Rikshems fastighetsforvaltning ska vara
langsiktigt hallbar f6r bolaget, kunderna
och samhallet. Under 2019 fortsatte arbetet
med att férfina modellen f6r Rikshems
férvaltning.

Okad kundnéjdhet

Varje ar genomfor Rikshem en arlig kund-
undersokning for att mata hur kunderna
upplever bland annat miljo, skdtsel och
trygghet. Enkaten gar ut till hyresgaster
f6r bade bostader och samhallsfastigheter.
Utifrdn svaren i kundundersékningen tar
Rikshems férvaltare, uthyrare och fastig-
hetstekniker tillsammans fram handlings-
planer foér framtida férvaltning.

Arets undersdkning besvarades av 4 480
bostadskunder samt 145 samhallsfastig-
hetskunder. Resultaten visar att kundnéjd-
heten har starkts flera enheter sedan 2018.
Sarskilt tydligt ar det att kundndjdheten
okat for delar som Rikshem prioriterat extra
under aret sdsom information till nyinflyt-
tade, trygghetsarbete och upprustning av
utemiljéer.

Betydelsefull kunddialog

Som ny bostadshyresgast hos Rikshem
mo&ts man av Boskolan, en pedagogisk
introduktion till att bo i hyresratt som bestar
av bade filmer och fysiska mdten med
Rikshems medarbetare.
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Rikshems Boskola
ar en viktig del i
uthyrningsprocessen.

Under 2019 skedde 4 837 inflyttningar i
Rikshems lagenheter och Boskolan ar en
viktig del i uthyrningsprocessen. Det ar
en av flera delar i arbetet med att bygga
en stark kundrelation samt att underlatta
f6r kunderna att leva hallbart. I Boskolan
beskrivs allt fran rutiner kring hyresbetal-
ning till hur man som boende kan
minska sin klimatpaverkan genom att till
exempel sortera sitt avfall ratt i Rikshems
miljorum.

Vid stérre ombyggnadsprojekt eller
utveckling av utemiljoer arbetar Rikshem
for att, tillsammans med lokala hyres-
gastforeningar, ordna boendemoten for
en 6kad kunddialog.

Samhallsviktiga fastigheter
Kunderna for samhallsfastigheter bestar
av bade kommuner och privata aktorer.

Foérvaltningen av samhallsfastigheter
skiljer sig nagot fran férvaltningen av
bostadsfastigheter da Rikshem i regel
ansvarar enbart for sjalva fastigheten,
medan hyresgasten ansvarar for inre
underhdll. Genom en 1&pande dialog kan
Rikshems forvaltningsorganisation vara
lyhord fér kundernas behov av anpass-
ningar och utveckling.

Ny verktygslada

[ gemensamma riktlinjer f6r alla som
arbetar med Rikshems forvaltning speci-
ficeras allt fran felanmalan och service
till skyltning och kommunikation. Under
aret har arbetet paborjats med att ta fram
en verktygslada innehallandes standard-
verktyg for utveckling av Rikshems om-
raden. Utvecklingen sker med kund, kva-
litet och hallbarhet i fokus. Som en del i
arbetet har aven en utemiljohandbok
tagits fram. Handboken ger vagledning
vid utveckling av Rikshems utemiljoer
med syfte att skapa attraktivitet och liv
mellan husen samtidigt som utgangs-
punkten ar att det ska vara enkelt att f&r-

valta ur skotsel- och underhallssynpunkt.
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Forst analys — sen handling

En av nyheterna i utemiljéhand-
boken ar ett nytt lekplatskoncept
dar stor vikt laggs vid inkludering
och hallbara materialval. Riktlinjer
finns aven for skyltning och belys-
ning av utemiljoer, baserad pa
kunddialog och erfarenhet fran
genomforda trygghetsanalyser.

Rikshems fastighet Beckasinen 34 i Kalmar.



Uppkopplat bestand

Det ska vara enkelt att bo hos Rikshem.
P& Mina Sidor pa rikshem.se kan kun-
derna gdra en felanmalan och aven félja
sitt arende.  manga fastigheter kan hyres-
gasterna ocksa boka tvattstuga och
andra tjanster via webben. Under 2019
har digitaliseringsarbetet intensifierats
och Rikshem har tagit ett helhetsgrepp
gallande digitalisering av fastigheterna.
Genom att nytt ldngsiktigt avtal med
Telia far Rikshem saval dppet nat till
hyresgasterna som fastighets-IT och
IoT-plattform. Kunderna far mojlighet att
sjalva valja leverantor av bredband, IPTV
och telefoni. Pa sikt innebar l6sningen
ocksa att hela fastighetsbestandet ska
kunna styras pa distans.

Klimatneutral omstallning

Svenska byggnader star f6r omkring 40
procent av Sveriges energianvandning,
som gar till el och uppvarmning och star
totalt for en dryg femtedel av Sveriges ut-
slapp av vaxthusgaser sett ur ett livscykel-
perspektiv. Dadrmed &ar energiférbruk-
ning ocksa den klimatfraga dar Rikshem
har storst mojlighet att gora skillnad,
bade genom direkt och indirekt paver-

Arsrapport totalenergi

kan i saval forvaltning som nyproduk-
tion. Insatser gors inom den egna verk-
samheten, hos entreprenodrer och
leverantdrer samt hos hyresgasterna.

Uppféljning av energimal
Energianvandning avser framst den
energi som anvands i fastigheterna i
form av varme och fastighetsel. Varme-
anvandningen utgdr den storsta delen,
cirka 85 procent. Resterande mangd ut-
gors av fossilfri fastighetsel. Hyresgaster-
nas elférbrukning redovisas inte.

Rikshems mal ar att minska energi-
anvandningen med i snitt 2,5 procent
arligen i det jamforbara bestandet? och
under 2019 minskade energianvand-
ningen med en procent. For att na det
arliga malet har Rikshem under aret ut-
vidgat sin organisation fér energiarbete
och starkt samordningsfunktioner in-
ternt. Energibesparingsprojekt for bland
annat belysning, drift och ventilations-
system har startats men effekten har inte
hunnit sla igenom an.

Utslapp av koldioxid fran varme och
fastighetsel har under 2019 varit 11,3 kg/
kvm i de fastigheter som Rikshem agt ett
helt kalenderar, varav 0,1 kg/kvm kom-

FORVALTNING

mer fran el. Detta innebar en minskning
med 0,1 kg/kvm jamfoért med 2018. Koldi-
oxidutslappen mats arligen med malet att
isnitt sdnka utslappen med ett kilo per
kvadratmeter och ar. Att minskningen
inte blev stdrre beror dels pa forbattrade
och utvidgade berakningsmetoder, dels
pa okade utslappsvarden hos fjarrvarme-
bolagen som Rikshem far sin energi
ifran. Rikshem anvander till storsta del
fjarrvarme fér uppvarmningen av sina
fastigheter.

Mer koldioxidneutralt

Energifragan handlar aven om att 6ka
andelen koldioxidneutral energi. Rikshem
har under aret samlat bolagets elhandel
till tva stora leverantdrer som levererar
fossilfri fastighetsel.

Rikshem byter successivt ut sina service-
bilar mot elbilar. Undantag gors med
hansyn till rackvidd och kyla. Under aret
inforskaffades 32 nya servicebilar varav
30 var elbilar. Enligt bolagets fdrmans-
bilspolicy ska ocksa de féormansbilar som
idag inte ar el-, hybrid- eller laddhybrid-
bilar, fasas ut.

Arsrapport totalenergi (CO,)* kg /kvm

normalarskorrigerad normalarskorrigerad
kWh/kvm (Atemp) 2019 2018 2017 Avvikelse, % kg CO,/kvm (Atemp) 2019 2018 2017 Avvikelse, kg/kvm
Energianvéandning 138,8 140,2 143,9 -1,0 Utslapp 11,3 1,4 1,7 -0/1
Arsrapport totalenergi Arsrapport totalenergi (CO,)* kg /kvm
kWh/kvm (Atemp) 2019 2018 2017 Avvikelse, % kg CO,/kvm (Atemp) 2019 2018 2017 Avvikelse, kg/kvm
Energianvandning 132,7 137,2 139,3 -3,3 Utslapp 10,7 111 11,2 -0,4
1) Kalla: Naturvardsverket.
2) Jamforbart bestand avser den del av bestandet som Rikshem &gt under ett helt kalenderar och som har jamférbara siffror, det vill séga de fastigheter
dér bolaget kan félja upp samma typ av energianvandning (uppvarmning av byggnader och vatten, samt fastighetsel).
3) Beraknat utifran féregéende ars emissionsfaktorer for fiarrvarme. Emissionsfaktorerna for aktuellt &r erhalls frén leverantérerna tidigast under andra kvartalet varje ar.
N&jd kund-index - f6r bostader Sarskilt tydligt ar det att N&jd kund-index - f6r samhalls-
kundndjdheten 6kat for de fastigheter
60— 532 54,0 —— 566 — delar som Rikshem a0
prioriterat extra mycket 46,9
under aret sasom informa-
tion till nyinflyttade, trygg-
hetsarbete och upprustning
av utemiljoer.
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Levande omraden

En blandning av bostader av olika storlekar och samhallsservice med bland annat skolor
bidrar till att utveckla levande, attraktiva och trygga omraden. Hallbara omraden med ndjda
kunder som trivs och vill bo kvar skapar forutsattningar f6r bade affars- och samhallsnytta.

Som ett av Sveriges storsta privata fastig-
hetsbolag ar Rikshem en del av samhal-
let. Rikshem arbetar for att skapa trygga
omraden, bade genom forbattring av
befintliga miljder och i planering och
utformning av nya miljder. Samtidigt
Okar segregationen och utanforskapet
isamhallet och framgang inom trygg-
hetsfragorna ar ocksa beroende av sam-
hallsutvecklingen.

Modell for effektiv utveckling
Omradesutveckling har varit ett fokus-
omrade f6r Rikshem under 2019. Bolaget
arbetar for att identifiera vilka faktorer
som utvecklar ett omrade for att sedan
systematiskt arbeta med det pa saval kort
som lang sikt.

Under aret har en processmodell fér om-
radesutveckling tagits fram i syfte att 6ka
takten och effektivisera arbetet med om-
radesutveckling. Processmodellen har
tagits fram baserat pa lardomar fran pilot-

projekt i Luled, Helsingborg, Sédertalje och
Uppsala. Under 2020 kommer modellen
for omradesutveckling att implementeras
och vidareutvecklas i tre nya omraden.

Hem genom hela livet

Rikshems ambition ar att utveckla attrak-
tiva och hallbara omraden som hyresgas-
ter inte bara hamnar i, utan som de aktivt
valjer att flytta till och dar det finns majlig-
het att bo kvar genom livets olika faser. En
central faktor ar att skapa omraden med
variation och bredd i utbudet av bostader
och tillgang till samhallsservice. Hyresrat-
tens roll ar viktig, men en blandning av
upplatelseformer behovs liksom olika stor-
lekar och standarder pa lagenheter. Ute-
miljoerna ar en annan viktig del. En miljé
som ar utformad for att framja aktiviteter
och méten mellan manniskor i olika aldrar
gor att bade boende och besdkare upp-
skattar att vistas i ett omrade. Nagot som
Okar saval trivsel som trygghet.
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En del av sambhaillet

Vinsterna med framgangsrik omrades-
utveckling ar manga. Okad trygghet,
minskad kriminalitet, farre fall av skade-
gorelse, minskad omflyttning och for-
battrade skolresultat. Fler verksamheter i
ett omrade skapar ocksa nya arbetstillfal-
len och darmed &kad rorelse i omradet.
Skolor och forskolor gor att barnfamiljer
kan bo kvar langre i ett omrade.

Skolans roll

Skolan har en oerhdrt viktig roll i sam-
hallet och att lyckas i skolan kan vara
avgorande f&r en manniskas framtid.
Rikshem samarbetar nara kommunerna
for att tillgodose framtida behov samt
utveckla skolmiljoerna. Genom samar-
beten med exempelvis Laxhjadlpen (sid
35) skapas ocksa mojligheter for fler
elever att lyckas.



Tryck for trygghet

I oktober lanserade Rikshem Trygghets-
kollen, ett projekt dar omkring 1 200
hyresgaster och boende pa utvalda orter
utrustades med en GPS-knapp for att
klicka pa platser dar man kanner sig
otrygg. Varje knapptryck markerades pa
en karta och Rikshem sammanstallde en
rapport for att sjalva och tillsammans
med andra lokala aktérer kunna oka
tryggheten.

Battre belysning

Platser som upplevdes som mest otrygga
var parker, centrumomraden och buss-
hallplatser. Anledningarna till att delta-

garna markerade platser var oftast mor-
ker, att det var 6de eller att de var
ensamma vid tillfallet. Av de tillfragade
upplevde 25 procent att de kanner sig
otrygga i omradet dar de bor. Projektet
visar att de trygghetsdkande insatser
som framst efterfrdgas ar battre belys-
ning och narvaro av sakerhetspersonal,
sasom vaktare och polis.

Utifran resultatet undersoker Rikshem
mojligheter for olika atgarder. Dessa kan
innefatta till exempel battre belysning
och rensning av buskage. Underlaget
ligger ocksa till grund for trygghets-
diskussioner med kommun och lokala
aktoérer kring mer 6vergripande insatser.

Platser som upplevs som mest otrygga

Parker 74 %

Centrumomraden 57%

Busshallplatser 51%

))

Syftet med Trygghetskollen har framst varit att fa vara hyresgas-
ters syn pa hur vi kan 6ka tryggheten i deras naromraden och vi
ar valdigt glada over det stora engagemang de visat. Vi kan identi-
fiera en del forbattringsomraden som vi kommer se 6ver. Samti-
digt framkommer mycket som vi inte sjalva styr 6éver. Darfor
sammanstaller vi lokala rapporter som vi kan diskutera med
andra fastighetsagare och kommuney, sa att vi tillsammans kan
6sa de upplevda problemen och 6ka tryggheten.

Petter Jurdell, affdars- och hallbarhetsutvecklingschef Rikshem

Omradesutveckling
i fokus 2019

e Ny processmodell for effektiv och
langsiktig omradesutveckling.
o Atgarder baserat pa trygghets-
analyser och undersékningar om
hur boende upplever tryggheten i
sitt omrade.
Krafttag mot otillaten andrahands-
uthyrning for att 6ka tryggheten
och stabiliteten i Rikshems omzra-
den.
Aktiv platssamverkan dar Rikshem
iflera omraden samarbetar med
andra fastighetsagare och lokala
aktorer for att uppna gemensamma
mal utifran omradets behov.

Aktiv platssamverkan sker pa flera
orter, bland annat i Helsingborg:

, Rikshem har ett genuint in-
tresse av att lyckas i Helsing-
borg. Nar vi jobbar tillsam-
mans kan vi ta fram
gemensamma arbetsmark-
nadsinsatser som hjalper fler
boende att komma i arbete,
vilket genererar manga posi-
tiva effekter f6r omradena.
Samarbetet med Rikshem ar
ett av de starka ben som vi
star pa i var omradesutveck-
ling i Helsingborg.

Maria Norrby, arbetsmarknads-
direktoér Helsingborgs kommun

FORVALTNING

Tryggare omrade
med lysande konst

Konstprojektet Molntak invigdes i
november 2019. Syftet med projek-
tet ar att gora utemiljon i omradet
Planteringen i Helsingborg tryggare
och mer jamstalld. Projektet har
drivits som ett samarbete mellan
Svensk Samtidskonst, Rikshem och
Helsingborgs Stad sedan 2016.
Ljusprojektionen Molntak ar ett av
de 35 konstverken. Det ar en stor
duk som spanner mellan tva bygg-
nader och som kvallstid 6ppnar ett
fénster mot en bla himmel med
moln. Idén féddes nar en barnteck-
ning, fran ett barn i omradet, holls
upp mot himlen.

De boendes idéer och synpunkter
har tillvaratagits genom medborgar-
dialoger och workshops och totalt
har 317 intervjuer genomforts med
boende. I polisens arliga trygghets-
matningar ar Planteringen ett av de
omraden i Helsingborg dar flest
kanner sig otrygga, de 35 ljus-
installationerna ska lysa upp omra-
det for att minska kanslan av
otrygghet.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019
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Bostad for alla

Omkring en tredjedel av Sveriges bostader ar hyresratter. Hyresratten som boendeform
skapar dynamik och dkar valmajligheterna pa bostadsmarknaden. Det ar en boendeform
for alla och ett flexibelt boende som inte ar férenat med ekonomisk risk.

Hyresratten ger maéjlighet f6r manniskor
att snabbt och utan kapitalinsats komma
in pa bostadsmarknaden. Rikshem har
utéver vanliga hyresratter aven lagen-
heter som hyrs ut specifikt till studenter,
ungdomar och seniorer. Rikshems
bostader fordelas enligt ett késystem
efter antal poang, vilket ger manniskor
moijlighet att s6ka bostad pa lika villkor
utan risk for diskriminering.

Moter bostadsbehovet

Under aret har Rikshem intensifierat sitt
arbete med att bekdmpa olovlig andra-
handsuthyrning. Det &r en fraga som
beddms viktig for kunder, omraden och
samhallet i stort. Genom att sakerstalla
att den som ar skriven pa en lagenhet
ocksa ar den som bor i lagenheten dkar

Engagemang
som inkluderar

Rikshem har ett engagemang fér barn
och ungdomar som bor i féretagets
bostadsomraden. Genom egna projekt
och samverkan med kommuner och
ideella féreningar arbetar Rikshem for
att minimera utanférskap, dka syssel-
sattningen och skapa tryggare bo-
stadsomraden. Satsningarna pa som-
marjobb ar ett exempel.

Totalt har 6ver 1 000
ungdomar sommarjobbat
hos Rikshem sedan
starten 2012.

stabiliteten och tryggheten i omradet.

Rikshem arbetar nara kommunerna
for att bidra till att fler kan fa en bostad.
Bland annat erbjuds kommunerna att
hyra bostader av Rikshem, genom sa
kallade bostadssociala kontrakt. Personer
som inte anses ha mojlighet att hyra en
lagenhet pa egen hand kan d3, via kom-
munen, {4 tillgang till en bostad. Kom-
munen star som kontraktspart och ar
ansvarig fér att hyran betalas.

Bostadssocialt arbete

Rikshem har 530 pagaende bostads-
sociala kontrakt. Antalet har minskat
nagot sedan 2018, framfor allt i Malarda-
len, da flera av kontrakten overgatt i ett
vanligt permanent hyreskontrakt, vilket
ar syftet med de bostadssociala kontrak-

151 sommarjobb
Rikshem erbjuder varje ar sommazr-
jobb fér ungdomar i aldern 16 till 19 ar,
dels for att hjdlpa dem in pa arbets-
marknaden och dels i syfte att 6ka
stoltheten och engagemanget for det
egna bostadsomradet. 151 ungdomar
sommarjobbade 2019 i Umea, Lulea,
Ostersund, Norrképing, Nykdping,
Helsingborg, Vasteras, Uppsala,
Sodertalje och Storstockholm (2018
var antalet 153 och 2017 var det 158).
Nytt for 2019 var att ansdékan dppna-
des aven fér ungdomar som inte bor i
Rikshems omraden, vilket mojlig-
gjorde fér ungdomar fran olika
bostadsomraden att motas och
knyta nya kontakter.
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ten. Efter ett och ett halvt ar finns majlig-
het att omvandla sitt bostadssociala kon-
trakt till ett vanligt hyreskontrakt.

Ytterligare en viktig del i Rikshems
bostadssociala arbete ar den samverkan
som sker med socialtjansten, Kronofogde-
myndigheten, budget- och skuldradgiv-
ning samt andra aktorer, for att hyres-
gaster ska kunna betala sin hyra och
darmed ha kvar sitt boende.

Bostadssociala kontrakt,

antal lagenheter
2019 2018 2017
Malardalen 166 235 208
Sodra Sverige 230 221 227
Norra Sverige 134 142 143
Totalt 530 598 578
Narvaro

mot skadegorelse

En vecka i september samlade
Rikshems Uppsalakontor alla sina
medarbetare for en extra satsning
pa omradet Granby.

Omradet har haft problem med
skadegorelse och otrygghet och
for Rikshem var det viktigt att
tydligt visa att fastighetsagaren
finns dar och agerar.

Samtliga medarbetare hjalptes
at med att atgarda allt fran klotter
och trasiga papperskorgar till
skyltar som saknades och skrap
som hamnat pa fel stalle. Det blev
manga leenden den har dagen.
Internt fér att medarbetarna
astadkom nagot tillsammans med
kollegor som de annars inte arbe-
tar s nara, och externt nar
manga hyresgaster 6verraskades
av att de fick besok av 40 personer
fran Rikshem pa samma gang.



Laxhjalpen finns pa tio orter i Sverige.
Rikshem stottar stiftelsen Laxhjalpens
verksamhet i Norrkdéping, Sédertalje och
Visteras. Aven Umed har inkluderats
under aret. Malsattningen ar att utdka
stodet till ytterligare orter. I Norrkoping,
Vasteras och Sodertadlje har Laxhjalpen
under senaste lasdret kunnat ge 270
elever laxhjalp.

2018/2019 270 elever
2017/2018 250 elever
2016/2017 180 elever

Resultat 2018/2019 for orterna
Norrkoping, Vasteras och Sédertdlje:

63 O/O har uppnatt

gymnasiebehodrighet

93 O/O har fatt

battre sjalvfortroende

91%..

studera vidare pa gymnasiet

LAXHJALPEN

e Icke-vinstdrivande stiftelse som
hjalper hogstadieelever, som ris-
kerar att inte klara skolan, att na
gymnasiebehorighet.

e Laxhjalparna ar avlénade univer-
sitets- och hogskolestudenter.

e Laxhjalpen ar kostnadsfri for
eleverna som far hjalp.

e Startade 2007, Rikshem har stot-
tat verksamheten sedan 2015 och
har ett nuvarande avtal som
galler till juni 2021.

, , Forra lasaret var det 17 699
niondeklassare som inte
nadde gymnasiebehdrighet
i Sverige. Det langsiktiga sam-
arbetet mellan Rikshem och
Stiftelsen Laxhjadlpen har varit
ovarderligt f6r hundratals
elever som fatt forutsattningar
att klara skolan och verktyg att
forma sin egen framtid.

Laxhjalpens generalsekreterare
Henrik Szabo

@ 88 %

av eleverna som far
laxhjalp nationellt
upplever att de har
fatt battre betyg.

Snackar

samma sprak

Att omrade, skola och féraldrarnas utbildningsbakgrund avgor
elevers skolresultat ar helt oacceptabelt. Utifran den tanken
bildades Laxhjalpen, som ser till att over 1 000 elever i hela
landet far gratis hjalp att hdja sina betyg varje ar. Rikshem
stottar verksamheten och Maya Chehadé ar en av 320

laxhjalpare.

For tjugoariga Maya Chehadé i Vasteras
ar laxhjalpare ett perfekt extrajobb vid
sidan av pilotstudierna.

— Laxhjalpen ar precis vad jag hade
behovt nar jag gick i skolan och nar jag
sag en annons i sociala medier kande
jag direkt att det var nagot jag ville gora.
Det ar ett jobb dar jag marker att jag gor
skillnad. Dessutom utvecklas jag sjalv
jattemycket och lar mig 6dmjukhet,
talamod och att hantera manniskor i
olika aldrar och med olika mentaliteter.

Varje tisdag och torsdag hjalper hon
och tva kollegor en grupp pa femton
hogstadieelever med laxorna. Fran
borjan kande hon att nagra av eleverna
mest hade tvingats dit men nu har
gruppen fatt fin sammanhallning och
ingen vill ga en minut innan passet
ar slut.

Laxhjalparen Maya Chehadé
tycker att hon utvecklas
mycket sjdlv genom att hjalpa
andra.

— Det var inte sa langesen jag gick i
skolan sjalv sa jag forstar vad det inne-
bar att halka efter eller kanna sig oratt-
vist behandlad av en larare. Vissa av
eleverna kanske ocksa har det jobbigt
hemma och da kan det vara skont att
komma till en trygg plats med arbetsro.

En av de forsta elever Maya hjalpte
var en Kille som gick i attan. Han hade
valdigt svart med matte, bland annat
med att rakna ut hastigheter.

- Jag vet hur jag sjalv funkar, jag kan
lasa en text tio gdnger utan att férsta
men nar det blir visuellt hanger jag
med. S& jag gick och hamtade klockan
fran vaggen. Det visade sig att han inte
kunde klockan och det hade han inte
vagat beratta for sin larare. Jag glom-
mer aldrig hans leende stunden nar
han férstod hur allt hangde ihop.
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FORVALTNING

Mojligheternas hus

Aldreboende, nattharbarge fr bostadslosa, korttidsboende f6r unga och restaurang
med trubadurkvallar. Det ar nagra av verksamheterna i fastigheten Sundsgarden i
Luled dar barriarer rivs och ovantade moten ager rum.

Rikshem férvarvade fastigheten Sunds-
garden, med Luled kommun som hyres-
gast, for fem ar sedan.

— Vidiskuterade en flytt och hela huset
var pa upphallningen, men sa borjade vi
tillsammans med Rikshem diskutera hur
vi kunde anpassa fastigheten for fler. Idag
ar vartenda skrymsle och vra utnyttjat,
berattar Ewa Andersson, en av Socialfor-
valtningens chefer som arbetar i huset.

Det har visat sig fungera
jattebra. Ofta handlar det
bara om att man ar radd for
det man inte kanner till.

))

Ulf Palm, forvaltare Rikshem i Lulea

Eftersom Socialférvaltningen har kon-
tor i huset moter hon dagligen mannisk-
orna som hon stottar i sitt jobb. Alla har
gladje av varandra. Pa Restaurang Ljus-
glimten, som ar ett slags hjarta i huset,
skapas arbeten for vuxna med funk-
tionsvariationer. Tillsammans med sina
stddassistenter driver de restaurangen
och erbjuder konferenser och event. I
kallaren finns dagverksamhet f6r vuxna
med forvarvade hjarnskador sasom efter
en stroke eller bilolycka, hit kan man
komma fér att mala, baka och umgas
med andra. Det finns aven verksamhet
for unga med drogmissbruk.

— Samhallet ar sa segregerat idag, det
ar forst nar man blandar manniskor och
later dem motas spontant som det borjar
handa saker, sager Ewa.
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Sambhallet ar sa segregerat
idag, det ar forst nar man
blandar manniskor och later
dem motas spontant som
det borjar handa saker.

Ewa Andersson,
enhetschef Stéd och omsorg pa
Socialférvaltningen i Lulea

Korttidsboendet for unga ar ett av
husets senaste tillskott. Har far ungdomar
med funktionsvariation trana pa att ha
eget boende under korta perioder,
medan féraldrarna avlastas dar hemma.



— Det ar en pensionar som kommer hit
och spelar biljard med ungdomarna pa
korttidsboendet nastan varje dag. Det
betyder mycket f6r ungdomarna och
vinsterna for samhallet ar stora nar vi
bygger broar mellan generationer.

Sundsgarden har blivit ett sa levande
hus att det till och med lockar besok fran
utomstaende.

— Vi har ofta trubadur pa restaurangen
och varje fredag ar det dans och musik.
Det har blivit en traffpunkt for aldre i hela
kommunen medan flera av de boende i
huset kommer ner fran avdelningarna.

I slutet av 2018 efterfragade Lulea kom-
mun hjalp med att anpassa huset ytterli-
gare och skapa plats for ett nattharbarge.
Resultatet blev tio rum som drivs av en

Fastigheten Sundsgarden

e Socialférvaltningens kontor

* Aldreboende, 42 ldgenheter

e Korttidsboende for ungdomar,
6 rum

e Nattharbarge for bostadslosa,
10 rum

¢ Restaurang Ljusglimten tillika
dagverksamhet

e Anhorigcafé

e Dagverksamhet Slussen

e Nattpatrullen

e Traningsrum och uppehallsrum

e Bibliotek

e Fotvard

e Frisor

ideell organisation finansierad av Social-
férvaltningen. Smorgasar och mat som
blir 6ver fran restaurang Ljusglimten
placeras rutinmassigt i harbargets kyl
och frys, i stallet for att kastas bort.

Ulf Palm, férvaltare pa Rikshem, berat-
tar att vissa anpassningar har gjorts for
att alla hyresgaster skulle kunna kanna
sig trygga:

— Vi gdr alltid riskbeddmningar och
lyssnade pa alla funderingar. Nagra an-
passningar har gjorts som att vi har satt
1las pa alla dorrar och infort ett system dar
man tar sig in genom tagg med olika
behorigheter. Det har visat sig fungera
jattebra, ofta handlar det bara om att man
ar radd for det man inte kanner till.

Ewa Andersson, enhetschef Socialforvalt-
ningen, och Ulf Palm, férvaltare pa Rikshem i
Luled har ett nara samarbete for att mojliggéra
de olika verksamheterna i Sundsgarden.
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PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

240

fardigstallda
lagenheter i fastigheter
som genomgatt

renovering

266

fardigstallda lagenheter
i nyproduktion
under aret

378

successions-
renoverade
lagenheter



Fastig-
heter for

om cirka

125000 framtiden

bruttoarea (BTA)

Projektutvecklingstakten har
okat under aret och under de
narmaste aren planerar Rikshem
att bygga tusentals nya lagenhe-
ter. Genom detaljplaneprocessen
i pagaende och planerade
detaljplaneprojekt beraknas
byggbar mark om cirka 400000
kvadratmeter BTA att skapas till
ar 2022.

Inom Rikshems fastighetsbestand finns en
stor utvecklingspotential. Genom att reno-
vera fastigheterna kan bolaget erbjuda en
modern boendestandard samtidigt som
husens livslangd férlangs och fastigheter-
nas varde 6kar. Genom nyproduktion och
tillskapande av fler lagenheter pa befintliga
fastigheter och i befintliga byggnader kan
omradena utdkas med fler bostader och
samhallsnyttiga funktioner som skolor,

aldreboenden och narservice, vilket ékar
3 O omradenas attraktivitet.

L. Rikshems nyproduktion bestar av bygg-
pagaende nation i egen regi samt férvarv av projekt-
detaljplane- fastigheter, bade bostader och samhallsfast-

projekt igheter, pa utvalda tillvaxtorter. Fér en

oversikt av Rikshems projekt se sidan 42-43.

Utvecklar for variation

Nar Rikshem bygger nya bostader i anslut-
ning till ett befintligt omrade ar stravan att
utifran efterfragan komplettera med den
typ av och storlek pa lagenheter som saknas
for att erbjuda ett varierat boendeutbud. En
annan viktig del ar ocksa att tillfora fastig-
heter for verksamheter sdsom forskola, ald-
reboende eller idrottshall. Dialogen med
kommuner, andra byggherrar och privata
skol- och vardaktorer ar central for att iden-
tifiera aktuella behov.

Rikshem har totalt sett stora ytor i etable-
rade omraden, vilket ger bade mojlighet att
uppfora fler byggnader och utveckla trivsel-
hojande ytor for aktiviteter och sociala
moten.
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PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Nya detaljplaner, nya méjligheter
Rikshem har under aret utvecklat de-
taljplaner f&r bostader och samhallsfast-
igheter pa de orter dar Rikshem verkar
och vill vaxa. Projekten ar av varierande
volym och karaktar: allt fran mindre for-
tatningar till stérre stadsutvecklingspro-
jekt. Under 2019 pagick 30 detaljplane-
projekt och detaljplaner omfattande
byggratter om totalt 43 600 kvadratmeter
BTA har vunnit laga kraft. Rikshem arbe-
tar kontinuerligt med att identifiera nya
potentiella byggratter och utvecklings-
moajligheter inom befintliga fastigheter.
Bolaget séker aven utvecklingsbar mark
via kommunala markanvisningar samt
genom privata markforsaljningar. Genom
detaljplaneprocessen i pagaende och
planerade detaljplaneprojekt beraknas
byggbar mark om cirka 400 000 kvadrat-

400000

kvadratmeter BTA byggratter
for framst bostader och
samhallsfastigheter.

Tillsammans med Ikano
Bostad skapar Rikshem 2 000
nya bostiader och lokaler for
kontor och nérservice i
Telestaden, ett av sédra
Stockholms storsta bostads-
projekt. Har, i Televerkets
gamla lokaler, ska en ny stads-
del vaxa fram mitt i det nya
Farsta. I Telestaden kommer
lokalpolisen i Farsta att flytta
in och varen 2021 éppnar
Attendo ett aldreboende med
cirka 110 lagenheter.

meter BTA, {6r framfor allt bostader och
samhallsfastigheter, att skapas till ar 2022.

Forvarv av projekt

Férutom nyproduktion i egen regi for-
varvar och tilltrader Rikshem ocksa ny-
byggnationsprojekt i ett tidigt skede
innan byggnaderna har uppforts. Salja-
ren atar sig att fardigstalla projektet vid
en overenskommen tidpunkt och
Rikshem erlagger l16pande betalning for
den pagaende entreprenaden.

Mindre utslapp med tra

Vid nyproduktion av bostader arbetar
Rikshem till stor del med industriellt tra-
byggande, men aven betong férekommer
och vid varje projekt valjs det material
som ar mest fordelaktigt for aktuell fastig-
het. Tra ar ett férnybart material som jam-
fort med andra byggmaterial slapper ut
mindre koldioxid under byggfasen, lagrar
koldioxid under hela sin livslangd och
medfor farre stdrningar i naromradet
under uppférandet. Under 2019 har
Rikshem handlat upp ramavtal f6r indu-
striellt trabyggande, som ska korta pro-
duktionstiden och minska klimatpaver-
kan. I byggprocessen anvands
korslimmat tra (KL-tra) vilket skapar en

40 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019

Lagenheteri
korslimmat tra skapar
en stabil konstruktion.

stabilitet i konstruktionen. Las mer om
detta pa sidan 44-45.

Renoverar for framtiden

Stora delar av Rikshems bestand ar byggt
pa 60- och 70-talen, vilket innebar att
manga fastigheter ar i behov av renove-
ring. Under aret har 240 lagenheter far-
digstallts i fastigheter som genomgatt
renoveringar som exempelvis innefattar
tak, fasad, fonster, installationer och
stammar. Lagenheternas interior rustas
upp samtidigt som bland annat entréer,
tvattstugor och yttre miljder modernise-
ras. Rikshem stravar efter att genomféra
renoveringar sa nara kundernas énske-
mal som mojligt. Nar det ar maojligt er-
bjuds hyresgasterna att valja renoverings-
niva och omfattning.

Renoveringar ar inte bara positiva fér
aktuella fastigheter utan ocksa for omra-
det som helhet da skadegorelse, klotter
och kriminalitet brukar minska. Forutom



stérre renoveringar av hela fastigheter
sker aven renoveringar av enskilda la-
genheter i samband med att en hyresgast
flyttar ut. Under 2019 renoverades 378
lagenheter vid utflytt.

Minskad energianvandning
Renoveringar effektiviserar aven driften,
minskar energianvandningen och héjer
fastigheternas miljoprestanda.

Rikshem bygger och renoverar mann-
iskors hem, nagot av det mest vardefulla
och privata vi har. Darfor varnar
Rikshem om en sund och god miljé for
alla i samband med saval nybyggnation
som renoveringar. Val av material ar en
av Rikshems mest vasentliga hallbar-
hetsfragor. 2018 ars kartlaggning av
Byggvarubeddmningen visade pa ett
antal forbattringsatgarder och under
2019 har en rutinmall tagits fram for
hur processen med att koppla projekt till
Byggvarubedémningens system bor ga
till. Syftet ar att undvika att miljo- och
halsoskadliga amnen byggs in och att
sakerstalla att materialval registreras i
Byggvarubedémningens system for att
i framtiden kunna se vad som har byggts
inifastigheten.

2019 har malet varit att implementera
en process for att arbeta med Byggvaru-
beddmningen och boérja registrera samt-
liga nybyggnationsprojekt och renove-
ringar. Méalet har delvis uppnatts, rutiner
har tagits fram och testats men proces-
sen fortsatter utvecklas tillsammans med
bolagets langsiktiga samarbetspartners.

Rikshems joint ventures
» Farsta Stadsutveckling AB

* Boostad Bostad AB

e Folkhem Tra AB

e VarmdoBostader AB

e Tidmataren Fastighets AB

» Bergagardshojden JV AB

Rikshem dger andelar i joint ventu-
res till ett sammanlagt varde om

1 658 miljoner kronor. Det storsta
joint venture-innehavet om 978 mil-
joner kronor avser 49 procent av
VarmdoBostader. Resterande del av
VarmdoBostader ags av Varmdo
kommun. Det nast storsta innehavet
om 571 miljoner kronor avser Farsta
Stadsutveckling, dar Rikshem och
Ikano Bostad ager 50 procent var-
dera och tillsammans utvecklar
Telestaden.

"Gemensamma projekt
kan vara att mala i
naturen eller fira hogtider
tillsammans.”

Nar generationer mots

I méten mellan barn och aldre sker ett vardefullt utbyte.
Rikshems forvarv av férskolan Kristallen och aldreboendet
Lillsjo Badvag i Upplands-Bro ar exempel pa verksamheter
som oppnar upp for mdten mellan generationer.

Forvarvet av vardboendet Lillsjé Badvag
och férskolan Kristallen, tva intillig-
gande fastigheter i Upplands Bro, till-
traddes vid fardigstallandet i slutet av
2019. Rikshem har varit en aktiv part
aven i produktionsskedet och forvaltar
nu bade vardboendet och férskolan
som drivs av Humana Care respektive
Upplands-Bro kommun.

— Utvecklingen, att bygga samhalls-
fastigheter med olika inriktning i
anslutning till varandra, ar positiv.

Om verksamheterna samarbetar sker
ett mdote mellan generationer som kan
gynna bade barn och aldre. Samarbetet
mellan oss, verksamheten och kom-
munrepresentanter har fungerat ut-
markt i uppstarten och vi ser positivt
pa framtiden, sager Alexander Karlsson,
forvaltare pa Rikshem.

Aven representanter for férskolan
respektive aldreboendet ser fordelar
med mojligheter till samarbete.

— Barn och aldre har mycket att lara
av varandra. Vi vill garna utveckla och
driva gemensamma projekt, till exem-
pel att mala i naturen och fira hogtider

Edvin Hubinette, boende och Susanne
Sterling, verksamhetschef, utanfor
vardboendet Lillsjo Badvag.

tillsammans. Men bara en san enkel sak
som att vara boendes fonster och bal-
konger vetter mot férskolans gard ar en
fordel. De aldre kan sitta pa sina bal-
konger och hora och se barnens lek,
bara det lilla kan ge dem energi, sager
Susanne Sterling, verksamhetschef for
Lillsjo Badvag.

Maria Vikmang, férskolechef pa Kris-
tallen, haller med.

— Jag och forskolans pedagoger vill
garna se férskolan som en métesplats
for olika generationer. Det finns flera
moajligheter till gemensamma projekt,
till exempel att barnen filmar upptack-
ter i skogen som de sedan far visa for de
aldre. De aldre kan i sin tur beratta for
barnen om hur man till exempel skoter
om ett tradgardsland, det kan ocksa
racka med att bara hitta ett gemensamt
intresse som man kan prata kring. De
intergenerationella moétena behoévs i ett
samhalle som ar alderssegregerat till
stor del och just narheten mellan verk-
samheterna blir en tillgang fran den
aspekten, avslutar Maria Vikmang.
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PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Projektoverblick

Genom renovering, nyproduktion, om- och tilloyggnad samt forvarv av samhallsfastigheter
och bostader har omraden utvecklats och fastighetsportfoljen starkts. Under 2019 fardigstalldes
totalt 266 nya hyresrattslagenheter samtidigt som 240 lagenheter inflyttades i fastigheter som

har renoverats. Ytterligare 378 lagenheter har renoverats successivt efter att en hyresgast flyttat
ut. Férstudier for ytterligare ett trettiotal projektmaojligheter inleddes under aret.

Pagaende projekt

Rikshem har ett antal pagaende nyproduktions- och stdrre renoveringsprojekt, mesta-
dels avseende bostader men aven samhallsfastigheter. Inom manga av renoveringspro-
jekten skapas samtidigt ytterligare lagenheter. Har foljer exempel pa pdgaende projekt.

Niten, Norrképing

Fastigheten som innefattar 160 lagenhe-
ter genomgar renovering som inkluderar
fonsterbyte, ventilation, balkonger, his-
sar, tvattstuga, fasad och installation av
luftvarmepump. Alla lagenheter far nya
kok och badrum/WC. Vardagsrum, sov-
rum, kladkammare och hall malas om
och far nya golv. I samband med renove-
ringen kommer aven utemiljo, entrépar-
tier och tillhérande garage att ses over.
Projektet fardigstalls i fyra olika etapper.

Nordens stérsta vardboende, Uppsala
Nordens storsta privata vardboende om
17 400 kvadratmeter uppfors genom tva
projekt i Uppsala. Det forsta projektet
med 105 vardlagenheter och lokaler star
inflyttningsklart i mars-april 2020
medan ytterligare 96 vardlagenheter och
en foérskola planeras vara klara varen
2021. Attendo Sverige AB har tecknat ett
15-arigt hyresavtal f&r bada projektfast-
igheterna.

Sandtaget, Umea

Bland Rikshems befintliga byggnader pa

Sandbacka uppfoérs 97 nya lagenheter om
en total boyta omfattande 3 843 kvadrat-

meter.

Inflyttning kommer att ske fran
december 2020 till februari 2021.
Rikshem genomfoér aven renoveringar
pa intilliggande fasader samt rustar upp
utemiljon pa de befintliga ytorna i omra-
det sasom asfalt, belysning och sam-
varoytor baserat pa énskemal fran de
befintliga hyresgasterna.

Hyacinten, Ostersund

74 hyresratter med en total boarea pa

3 044 kvadratmeter byggs ovanpa ett
garage i kvarteret Hyacinten i Ostersund.
Ytorna har tidigare upplevts som otrygga
och morka platser. Med de nya bosta-
derna skapas mer liv och rorelse i omra-
det. Befintliga hyresgaster i omradet har i
boendedialog efterfragat utveckling av
dessa ytor samt aven aktivitetsytor, grill-
platser och gronytor vilket ar under ut-
veckling. Las mer pa sidan 45.

Fler pagaende projekt

Antal Beraknat
Kommun Fastighet/projekt Projektkategori bostader fardigstallt
Halmstad Bonden 7 Nyproduktion (bostader) 189 kv 4, 2021
Helsingborg Brigaden 1 Renovering och tillskapande (bostéder) 72 kv 4, 2020
Kalmar Béarnstenen 1 Renovering (samhallsfastighet) 78 kv 4, 2020
Norrkdping Planen 4 Nyproduktion (bostader) 99 kv 4, 2020
Norrkdping Planen 4 Renovering och tillskapande (bostéder) 200 kv 1, 2022
Norrkdping Kardusen 7 Renovering (bostader) 138 kv 4, 2022
Sddertélje Repet 4 Renovering och tillskapande (bostéader) 397 kv 4, 2020
Véasteras Smugglaren 1 Nyproduktion (bostader, garage) 74 kv 4, 2020
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PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Fardigstallda projekt

Flera storre renoverings- och nyproduktionsprojekt inom bostader har fardigstallts
under aret. Ett urval foljer nedan. Tre nya samhallsfastigheter har ocksa tilltratts efter
fardigstallande under 2019, vilket utdkar aven bestandet av nyproducerade samhalls-

fastigheter.

Mabaret, Kalmar

Totalt byggs 134 nya lagenheter om

en total boarea pa 7 517 kvadratmeter.
Inflyttning agde rum i oktober 2019.
Bostaderna har uppforts i den nya stads-
delen Snurrom som vaxer fram i ett
naturnara och expansivt omrade. En del
av treorna i Mabaret ar sa kallade flexibla
boenden dar hyresgasten med hjalp av
en flexvagg kan skapa ett extra rum.

Kantorn, Uppsala

Stambyte och ytskikt har uppdaterats
samtidigt som 340 studentrum byggts
om till mindre lagenheter med eget kok.
Projektet omfattar tva hus dar hyresgas-
terna kunde flytta in under férsta kvar-

talet. Samtidigt pagar projektering for
ytterligare tre hus i omradet dar en om-
och tillbyggnad av studentrum ska bli
ytterligare 230 lagenheter.

Kvarteret Dorren, Norrképing

I Hageby har den férsta nybyggnationen
pa 50 ar uppforts. Fyra nya hus innefatt-
ande 132 moderna lagenheter med en
total boarea om cirka 7 000 kvadratmeter
har fardigstallts. Rikshem har redan ett
bestand om cirka 1 000 lagenheter
byggda pa 60-talet i omradet. De nya
lagenheterna som stod klara under mars
respektive juli och november komplette-
rar bestandet.

Planerade projekt

Nedan foljer exempel pa pagaende
detaljplaneprocesser som ar i slutfasen
och férvantas generera fardiga byggrat-
ter under de narmaste aren.

Kronan, Lulea

Omkring 350 bostader fordelat pa cirka
27 000 kvadratmeter planeras inom ett

befintligt omrade med kontor och skol-
verksambhet i stadsdelen Kronan i Lulea.
Detaljplanen antogs i december 2019.

Orminge Centrum, Nacka
Detaljplanearbete pagar dar byggratter
tas fram f6r bostader, férskola och aldre-
boende i narheten av befintligt stads-
delscentrum. Planen beraknas antas
under 2020.

Blombacka, Sédertalje

Nya flerbostadshus och radhus, omfat-
tande totalt cirka 250 bostader, planeras
att uppfdras i Rikshems befintliga om-
rade. Detaljplanen férvantas bli antagen
under 2020.

Pettersberg, Vasteras

Projektet mojliggor tre punkthus pa atta
respektive 22 vaningar med totalt cirka
150-200 nya lagenheter i anslutning till
befintligt bostadsomrade. Detaljplanen
ar antagen men 6verklagad. Beslut om
provningstillstand vantas under varen
2020.

Elineberg, Helsingborg

Projektet mojliggor tva lamellhus i atta
respektive nio vaningar med samman-
lagt cirka 150 nya lagenheter i anslutning
till befintligt bostadsomrade. Detaljplanen
férvantas bli antagen i borjan av 2021.

Urberget 1 (Pettersberg),
Vasteras
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PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Rikshem ska bygga tusentals nya lagenheter de narmaste aren. Till &r 2022 beraknas byggbar
mark om 400 000 kvadratmeter BTA att utvecklas genom planlaggning av befintliga omraden.
For att gora det mojligt att bygga effektivt och for fler, utmanar Rikshem byggbranschen och
dess traditionella processer genom langsiktiga industriella samarbeten.

Rikshems ambition ar att erbjuda mark-
naden 500-1 000 nya lagenheter om
aret, framst hyresratter i tillvaxtorter. For
att mojliggora detta utmanar Rikshem
marknaden genom att skriva langsiktiga
ramavtal med aktorer som har en indu-
strialiserad byggprocess. Syftet ar att
minska projektens produktionstid, kli-
matpaverkan och risker. Som bestallare
vill Rikshem framja leverantérer med en
affarsmodell som 6kar effektiviteten i
byggbranschen.

Incitament for effektivitet

De traditionella byggprocesserna saknar
till stor del inbyggda incitament for kvali-
tativt och effektivt byggande vilket

500-1000

nya hyresratter om aret

Rikshem vill motverka. Langsiktiga sam-
arbeten dar tillverkningsprocessen kan
vidareutvecklas l6pande ska framjas
genom tiodriga avtal. Tva sadana avtal
tecknades i slutet av 2019 med fler-
familjshustillverkaren Sizes respektive
byggforetaget JSB.

— Vibehover bygga for fler och de
byggprocesser som praglar marknaden
idag motverkar en effektiv bostadspro-
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duktion. Nar varje projekt ska konkur-
rensutsattas gar kontinuiteten férlorad
mellan projekten vilket leder till en
bransch med kraftigt stigande priser och
forsamrad produktivitet. Det vill vi for-
andra genom att ge aktérer med nya
affarsmodeller de basta férutsattning-
arna for att utvecklas, sager Elin Sjo-
strand, projektchef pa Rikshem.

Industriella tillverkare

Sizes tillverkar flerbostadshus i en indu-
striell process vilket minimerar avfall,
spill och transporter samt minskar den
totala produktionstiden. Tiden som be-
hovs for byggande pa plats halveras
ocksa vilket minskar stérningstiden for



boende i befintliga omraden. Lagen-
heterna tillverkas med korslimmat tra
(KL-tra) vilket skapar en stabil kon-
struktion.

Avtalet med JSB galler byggnation
av standardiserade flerfamiljshus och
i avtalet ingar ocksa ett gemensamt
utvecklingsarbete i syfte att hitta ef-
fektiviseringar och synergier i bygg-
processen.

— Sizes och JSB ar tva industriella
tillverkare som vi nu inleder langa
samarbeten med. Ambitionen ar att
vaxa och utvecklas tillsammans, sager
Elin Sj6strand.

Elin Sjostrand,
projektchef Rikshem

/:I\
nya lagenheter har byggts
i kvarteret Hyacinten i
Ostersund.

Flytt till nytt

Tillvaxten &r stor i Ostersund och behovet av bostader
okar. Rikshem skapar fler bostader genom att bygga nytt
i befintliga bostadsomraden. Kvarteret Hyacinten ar ett
sadant och Rikshem-bon Sanna Nordborg ar en av dem

som valjer att flytta till nybyggt.

Sanna Nordborg bor hos Rikshem i
centrala Ostersund sedan ett par ar.
Nar hon och sambon Kristoffer Jéns-
son fick hora talas om nyproduktionen
i Hyacinten ansékte de direkt om en
tvarummare i omradet.

— Vi tyckte att det kunde vara harligt
att komma lite utanfdr stan aven om det
fortfarande bara ar tio minuter fran
centrum. Det ar ett lugnt och gréont
omrade och jag har flera kompisar som
bor dar, berattar Sanna Nordborg.

Storleksmassigt flyttar de till mindre,
men det finns mycket annat som vager
upp, tycker Sanna och sambon. Nypro-
duktion brukar innebara yteffektivt och
valplanerat, menar de. Dessutom kom-
mer de bo i ett toppmodernt hus med
trastomme, trafasad, solpaneler pa taket
och bilpool med elbilsplatser i omradet.

— Det kanns superbra, inte minst for
ens eget samvete att bo i ett hus som
inte drar lika mycket el, dar man vet att
man gor skillnad, sager Sanna.

De 74 nya lagenheterna ar férdelade

pa tva bostadshus i fem vaningar varav
ett av husen har byggts ovanpa ett par-
keringsgarage. Hyresgasterna i
Rikshems 300 befintliga lagenheter i
kvarteret Hyacinten har varit involve-
rade i utvecklingen av omradet genom
boendedialog. De har haft méjlighet att
lamna férslag pa hur omradet ska ut-
vecklas, vilket resulterat i flera forbatt-
ringsatgarder.

— Exempel pa forslag som har kom-
mit fran hyresgasterna ar fler blomla-
dor, nya sittbankar och grillplatser sa att
det blir mysigt pa innergardarna, sager
André Norberg, fastighetschef pa
Rikshem i Ostersund.

Sanna och Kristoffer ser fram emot
att fa kliva over troskeln till sitt nya hem
for forsta gangen.

— Det ska bli sa spannande, vi vet ju
inte exakt hur det ser ut an men enligt
bilderna ser det himla fint ut. Bara att
ha en egen tvattmaskin i lagenheten
som ingen har tvattati innan, det ska
bli sa harligt, avslutar Sanna.
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MEDARBETARE

Ett vaxande foretag

No&jda medarbetare, uppskattade chefer och en kultur som praglas av engagemang,
utveckling och méjligheten att gora skillnad i samhaéllet. Arets medarbetarundersékning
visar att Rikshems arbetsgivarvarumarke har starkts under aret, vilket innebar att fler
rekommenderar Rikshem som arbetsgivare.

Rikshem har en viktig styrka i sina enga-
gerade och drivna medarbetare. Alla
medarbetare, oavsett position, ar med
och paverkar verksamhetens utveckling.

Tillvaratagande av idéer

Rikshem, som grundades 2010, har haft
en snabb utveckling och ar ett av Sveri-
ges storsta privata fastighetsbolag. Inom
bolaget &r man man om att tillvarata
kompetensen och potentialen hos alla
medarbetare som uppmuntras att
komma med initiativ och idéer fér ut-
veckling. Medarbetarna tycker, enligt
arets undersdkning, att de ar involverade
i verksamhetsplaneringen och rekom-

menderar andra att sdka arbete inom
Rikshem?.

Rekrytering utifran varderingar

Som medarbetare p& Rikshem ar en
viktig drivkraft att arbeta for att géra
skillnad och skapa goda sambhallen, till
exempel genom att motverka segrega-
tion och utveckla bostadsomraden.
Under rekryteringsprocessen laggs stor
vikt vid att attrahera personer med enga-
gemang for Rikshem som samhallsbyg-
gare. Rikshuset samt Rikshems vision
och varderingar ar vardefulla verktyg for
att forklara verksamheten. For att nyan-
stallda ska fa en djupare forstaelse for

1) Under 2019 har viljan att rekommendera andra att séka arbete inom Rikshem ékat med tre enheter.
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verksamheten anordnas en valkomstdag
tva gadnger per ar.

Interna karridrvagar

Rikshem erbjuder en arbetsplats dar
man kan vaxa, bade genom nya roller
och jobb i en annan region. Arliga ut-
vecklingssamtal f6r utbildning och pla-
ner halls dar medarbetarna uppmuntras
att komma med egna férslag. Dessutom
finns ett stort utbud av e-utbildningar
inom Rikshem.

Uppskattade chefer
Foretagets anstallda ar mer néjda med
sin narmaste chef an pa& andra jamfor-

Friheten att sjalv planera
min arbetsdag och ge-
menskapen med mina
kollegor far mig att trivas
pa Rikshem. Mdjligheten
att 16sa hyresgdasternas
problem gor att arbetet
kanns meningsfullt.

Fatima Aittalat,
fastighetstekniker, Vasteras



Medarbetarundersékning

I Rikshems arliga medarbetarunder-
sokning identifieras férbattrings-
omraden och handlingsplaner tas
fram for att skapa de basta forutsatt-
ningarna pa arbetsplatsen.

No6jd medarbetar-index

Langsiktigt
. mal
100
80
60
40
20
0019 2018 2017

bara féretag, index ligger pa 77 av 100 for
Rikshem, jamfort med benchmark? pa
74. Rikshem arbetar kontinuerligt med
att stétta och utveckla ledarskapet

i foretaget bland annat genom aterkom-
mande ledardagar. Genom sadana forum
kan foretagets chefer pa olika nivaer
stotta varandra och utbyta erfarenheter.

Lyfter branschen

Foretaget har under aret rekryterat fler
kvinnor i rollen som fastighetstekniker,
vilket generellt ar en utmaning i bran-
schen. Rekryteringsprocessen ar central
for att uppna mangfald och jamstalldhet
pa arbetsplatsen och foretaget stravar

2) Benchmark avser GELx Sverige (smafdretag).

alltid efter att ha kandidater med olika
koén och bakgrund i urvalsprocesserna.

Strategisk rekrytering

Under 2019 har organisationen vaxt och
totalt har 66 nya medarbetare anstallts.
Dessutom har tre traineer rekryterats.
Utifran 6kat fokus pa férvaltning och
kundnéjdhet har bland annat forvalt-
ningsorganisation, digitaliseringsavdel-
ning och hallbarhetsteam starkts upp.
Rikshem har ocksa lyckats med sitt mal
att rekrytera fler medarbetare med gedi-
gen branscherfarenhet f&r att starka
expertkompetensen inom bolaget.

Ett Rikshem
Ett &terkommmande initiativ i syfte att ena
foéretaget och bygga kulturen ar Rikshem-
dagarna. Temat for i r var just "Ett
Rikshem" och de tva inspirationsdagarna
gick av stapeln i november. Kompetens
och inspiration delades och goda exempel
lyftes fran olika delar av organisationen.
Rikshem har ocksa under en tvaars-
period arbetat fram ett internt kvalitets-
system, Riksvagen, som syftar till att for-
ankra rutiner och policyer samt att skapa
ett mer enhetligt arbetssatt i bolaget.
I medarbetarundersékningen har det
framkommit att medarbetarna ser ut-
vecklingspotential i de interna proces-
serna, darfor har Rikshem intensifierat
arbetet med Riksvagen under aret och
bland annat organiserat flera interna
utbildningar i Riksvagen.

MEDARBETARE

Totalt antal anstallda

259 241

% 5
54% 467%

kvinnor

70/100

Rikshems N6jd medarbetar-
index 2019

-O0—0

2019 2018

1689 1300

Antal dagar med
foéraldraledighetstillagg,
man och kvinnor

2019 -
(o)
4% | 1.
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3%

Sjukfranvaro i procent av totalt
arbetad tid, man och kvinnor

— e

o

Antalet anmalda
arbetsskador under aret

12
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MEDARBETARE

Tryggt arbetsliv

Rikshem ska erbjuda en saker, trygg och inkluderande arbetsplats f&r
alla medarbetare. For att sakerstalla en god arbetsmiljo gors ett syste-
matiskt arbete utifran ett antal policyer och styrdokument. Insatser
som framjar héalsa, sakerhet och likabehandling sker pa flera nivaer
ibolaget bade internt och med hjalp av externa arbetsmiljoexperter.

Arbetet mats och foljs upp arligen.

En sdker arbetsplats

For att systematiskt sakerstalla att
Rikshem haller en hog standard avse-
ende arbetsmiljon arbetar Rikshem
efter en arbetsmiljopolicy och efter-
foljande rutinbeskrivningar. Har be-
skrivs rutiner for sakerhet i arbetet
samt etablering av arbetssatt som
minimerar olycksrisker och rutiner
kring hotfulla situationer. En gang per
ar ska arbetsmiljoronder genomforas,
med hjalp av allmanna eller riktade
checklistor, pa respektive arbetsplats.
Det sker ocksa arliga utrymningsov-
ningar.

Medarbetare som arbetar inom
forvaltningen far ta emot mycket
synpunkter av hyresgaster och
Rikshem ger darfor stéd i hur de ska
bemota eventuella klagomal. Det
finns ocksa barbara larmknappar
kopplade till ett vaktbolag om nagon
medarbetare skulle uppleva en situa-
tion som hotfull. Under aret har for-
valtningsorganisationen aven genom-
gatt en utbildning i bland annat
hantering av hot och vald. For att
sakerstalla sakerheten for kunder och
entreprendrer genomfors regel-
bundna ronderingar bade ur arbets-
miljo- och fastighetsagaransvar i
Rikshems hus. Rikshem arbetar syste-
matiskt med riskbedémningar kring
exempelvis organisationsférand-
ringar, ledarskapsfragor, forvaltnings-
relaterade omraden samt upprattar
handlingsplaner.

Halsa pa arbetsplatsen

Rikshem efterstravar att alla medar-
betare ska ha en sund balans mellan
arbete och fritid. Alla medarbetare
erbjuds friskvardsbidrag, regelbundna
halsokontroller samt ersattning for
sjukvardskostnader. For att upp-
muntra en halsosam livsstil anordna-
des under aret en halsovecka for
medarbetarna, med fokus pa halso-
sam mat och aktiviteter sdsom yoga
och stegmatartavling.

Arbetsmiljo

Rikshem samarbetar med féretags-
halsovard och andra arbetsmiljo-
experter i sitt arbetsmiljoarbete.

Foretaget har en arbetsmiljokom-
mitté som bland annat arligen foljer
upp hur det systematiska arbetsmiljo-
arbetet fungerar.

Cheferna samordnar och driver det
lopande arbetsmiljdarbetet och fra-
gorna finns med i arliga utvecklings-
samtal, men medarbetarna ska ocksa
bidra till en god arbetsmiljo och sig-
nalera om brister eller risker finns.

Arbetsmiljdarbetet utvarderas
genom resultatet fran medarbetar-
undersokningen, sjukfranvaro samt
arbetsskador och tillbud.

En inkluderande arbetsplats

En inkluderande arbetsplats innebar
fér Rikshem att man tar hand om var-
andra samt star upp for och markerar
att det rader nolltolerans mot krank-
ningar och trakasserier. Bland annat
stéttas chefer i grupputveckling for att
fa val fungerande team. Det finns aven
en whistleblowingfunktion dit medar-
betarna anonymt kan anmala om de
upptacker oegentligheter eller missfor-
hallanden pa arbetsplatsen.

Lika for alla

Alla medarbetare pa Rikshem ska ha
samma rattigheter, skyldigheter och
mojligheter inom allt som ror arbets-
platsen oavsett kon, konséverskri-
dande identitet eller uttryck, etnisk
tilthorighet, religion, funktionshinder,
alder och sexuell laggning. Ramarna
som styr likabehandlingsarbetet be-
skrivs i Rikshems mangfalds- och
jamstalldhetspolicy samt jamstalld-
hetsplan. Rikshem foljer ocksa upp
kannedomen om likabehandlingsar-
betet i medarbetarundersékningen.

‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019

Antal dagar med
foraldraledighetstillagg
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1) Rikshem fyller ut féraldrapenningen for tjansteman upp
till 180 dagar/barn som tas ut nér barnen &r under tva
ar. Kollektivanstallda har likvardig rattighet men utbetal-
ning sker via AFA.

Sjukfranvaro i procent
av totalt arbetad tid
%
5

2019 2018 2017

® Kvinnor  ® Méan

Kdénstordelning, %

2019 2018 2017

Andel % Kv M Kv M Kv M
Samtliga

medarbetare 46 54 43 57 43 57
Féretags-

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

Aldersférdelning?, antal

2019 2018

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

ar 50ar ar ar 50ar ar
Samtliga
medarbetare 41 151 60 30 144 60
Féretags-
ledning - 4 5 - 4 5
Styrelsen - 3 3 - 2 4

1) Avser tillsvidareanstéllda. Avser faktiskt antal personer.

Halsa och sakerhet, antal

2019 2018 2017

Anmalda arbetsskador 12 8 9
Anmélda tilloud 16 9 4
Fall av upplevda trakasserier

eller diskriminering’ 5 5 12

1) Dessa fall inkom genom medarbetarundersékningen.

For att garantera anonymitet redovisas inte férlorade
arbetsdagar.



Stabil och

FINANSIERING

langsiktig finansiering

Under 2019 har Rikshem utdkat finansieringskallorna genom att teckna ett laneavtal
med Europeiska investeringsbanken (EIB). Lanet ar pa 1 miljard kronor och ska anvandas till
satsningar inom energieffektivisering i samband med renoveringar av bostadsfastigheter.

Av laneramen pa en miljard kronor har
200 miljoner kronor hittills lyfts. Reste-
rande 800 miljoner kronor planeras att
lyftas de narmaste 2,5 aren. Lanet kan
nyttjas i upp till 15 &r och ger Rikshem

en hallbar, flexibel och konkurrenskraftig
finansiering. Lanet ar inte sakerstallt.

Finansieringsstrategi

Strategin for Rikshems finansverksam-
het ar att sakerstalla en god tillgang till
finansiering bade pa kort och ldng 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.
Rikshem ska nyttja de finansierings-
kallor som for stunden ar féormanliga,
minska ranterisken genom rantesak-
ringar samt sakerstalla tillgangen till
kapital bland annat genom en lang
kapitalbindning.

Kapitalstruktur 2019-12-31

1,9 mdrkr}

26,9 mdr kr

20,4 mdr kr

t 3,4 mdr kr

M Eget kapital B Uppskjuten skatt
M Rantebarande skulder M Ovriga skulder

Externalan 2019-12-31

ol

M Obligationer SEK M Obligationer EUR & NOK
B Foretagscertifikat B Banklan mot sékerhet
Europeiska investeringsbanken

Finansiell stallning

Rikshems soliditet har starkts och upp-
gick vid arsskiftet till 39 procent, samti-
digt som belaningsgraden har sjunkit till
54 procent. De rantebarande skulderna
uppgick vid utgangen av aret till 26 868
miljoner kronor (26 550). Under 2019 har
Rikshems rantebdrande skuld varit rela-
tivt stabil da férvarvstakten varit lagre an
tidigare ar.

Obligationer ar Rikshems huvudsak-
liga finansieringskalla och vid arsskiftet
uppgick obligationslanen till 19 582 mil-
joner kronor. Banklan, upptagna mot
sakerhet i fastigheter, uppgick till 4 317
miljoner kronor. Lan fran Europeiska
investeringsbanken utan sakerhet upp-
gick till 199 miljoner kronor. Upplaning
genom féretagscertifikat uppgick till
2 740 miljoner kronor. Vidare har bolaget
30 miljoner kronor (57) i kortfristiga skul-
der till narstdende bolag.

Under 2019 har totalt elva obligationse-
missioner genomforts varav en pa den
norska marknaden, tva pa euro-markna-
den och atta pa den svenska marknaden.
Totalt har 3,0 miljarder kronor emitterats
i valutorna svenska kronor, norska kro-
nor och euro. Banklan mot sakerhet har
minskat fran 4,5 till 4,3 miljarder kronor
under aret medan upplaning genom
foretagscertifikat har 6kat fran 2,1 till
2,7 miljarder kronor.

Laneprogram

Rikshems féretagscertifikatprogram ger
majlighet att emittera féretagscertifikat
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. Rikshem har
fram till och med hdsten 2019 emitterat
obligationer under ett MTN-program
men sedan dess enbart anvant
EMTN-programmet. Obligationer som
emitterats under MTN-programmet
16per till f6rfall med oférandrade villkor.
Foretagscertifikaten och obligationerna

ar inte sakerstallda. Vid arsskiftet hade
Rikshem obligationer utestaende i euro
och norska kronor till en sammanlagd
volym om 9,4 miljarder svenska kronor.
Ovriga obligationer &r denominerade i
svenska kronor.

Vid utgangen av aret uppgick medel-
rantan till 1,6 procent (1,7). Totalt uppgick
den sakerstallda finansieringen till 9
procent (10) av verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter.

Backup-faciliteter

Den refinansierings- och likviditetsrisk
som foérfallostrukturen medfér hanteras
bland annat genom en backup-facilitet
respektive ett teckningsatagande for
foretagscertifikat fran dgarna samt
genom backup-faciliteter hos svenska
banker. Utéver detta finns en kreditfacili-
tet 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. Likvida medel
uppgick till 568 miljoner kronor (1 015)
vid utgangen av aret.

Bekraftade kreditloften, mkr
med aterstaende giltighet 6verstigande 12 man.

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

Réantebindning

Rikshem har under 2019 i stort sett bibe-
hallit den langa rantebindning som
byggdes upp 2017. Cirka 70 procent av
finansieringen l6per med en rorlig ranta
baserad pa STIBOR tre manader. Rante-
derivat anvands for att reducera ranteris-
ken som den korta rantebindningen
leder till. Syftet med att rantesakra uppla-
ningen ar att begransa bolagets ranterisk
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FINANSIERING

pa medellang sikt vilket ger Rikshem tid
fér omstallning vid rantefluktuationer.

I finanspolicyn finns ett antal limiter som
begransar ranteexponeringen, se sidan 51.

Kapitalbindning

Kapitalbindningen har ékat de senaste
aren och policyn for lagsta genomsnitt-
liga kapitalbindning har ocksa hdojts.
Under 2019 har ldanebehovet varit be-
gransat vilket medfort att kapitalbind-
ningen tidvis sjunkit. Vid arets slut var
genomsnittlig kapitalbindning nagot
lagre an vid arets borjan, 3,8 ar (4,1).

Valutaexponering

All upplaning i utlandsk valuta ska kurs-
sakras enligt finanspolicyn, se sidan 51.
Kurssakringen sker genom derivatinstru-
ment vilket eliminerar valutarisker under
lanens totala 16ptid. Derivatinstrumenten
redovisas lopande till marknadsvarde i
balansrakningen medan vardeférand-
ringen redovisas i resultatrakningen.
Samtidigt omvarderas lan i utlandsk
valuta vilket ger en motsatt férandring av
vardet i balansrakningen och vardefor-
andringen i resultatrakningen. Varde-

féorandringarna ar orealiserade. Om lan
och derivatinstrument behalls till forfall
neutraliseras tidigare redovisade resultat-
effekter.

Derivatinstrument

Vid utgdngen av aret uppgick rantederi-
vaten nominellt till 17 800 miljoner kronor
(17 800) och verkligt varde uppgick till
—387 miljoner kronor (-116). Bolaget har
kombinerade rante- och valutaswappar
med ett verkligt varde om 463 miljoner
kronor (-42). Sammantaget uppgick verk-
ligt varde for derivatinstrument till 77
miljoner kronor (-158) vid arets utgang.

Grona obligationer

Rikshem blev 2014 bland de férsta i varl-
den med att emittera grona obligationer
for att finansiera hallbara renoveringar
av bostadsfastigheter. Fram till och med
2019 har gréna obligationer for totalt

2 200 miljoner kronor emitterats.
Rikshems ramverk fr gréna obligationer
har uppdaterats i bérjan av 2020 och om-
fattar nu bland annat byggnader i certi-
fierat trd, investeringar i energieffektivi-
sering, bostadsfastigheter med minst

Agarnas mal for Rikshems 6vergripande finansiella nyckeltal

Soliditet

Soliditeten ska inte understiga 30 procent. I februari
2020 uppdaterade agarna malet for soliditeten till att

inte understiga 35 procent.

40

15 procent lagre energiférbrukning an
Boverkets foreskrifter samt investeringar
i férnybar energi som solenergi. Ramver-
ket i sin helhet och mer information om
emitterade grona obligationer finns pa
rikshem.se.

/ 1\
Rating
Rikshem har kreditbetyget A- fran
S&P Global. Detta kreditbetyg ger
Rikshem en god tillgang till kapital
pa finansmarknaderna och ar aven
viktigt for att halla finansieringskost-
naden nere. Rikshem har haft rating
A- sedan 2013. Sedan dess har bola-
get kontinuerligt starkts finansiellt
samtidigt som interna processer och
regelverk 16pande har férbattrats.
I mars 2020 placerade S&P Global
Rikshem pa Credit Watch Negative
med anledning av Rikshems upp-
daterade agardirektiv, dar en utdel-
ningspolicy etablerades, och de
finansiella malen skarptes.

Utfall 2019

/

) /
30

39%

25
20 L— : : : : :
2015 2016 2017 2018 2019 2020
M Soliditet M Miniminiv& enligt policy
Belaningsgrad 75
Den totala belaningsgraden ska inte 6verstiga 70
70 procent av fastigheternas marknadsvarde. -~
Belaningsgraden tillats variera mellan fastigheterna o \ 5 40/
och delportfdljerna givet att den totala beldnings- 60 \ - °
graden ej 6verskrids. I februari 2020 uppdaterade 55 ~
agarna malet for belaningsgraden till att inte
.. . 50 d : a : : :
Overstiga 58 procent. 2015 2016 2017 2018 2019 2020
M Beléningsgrad M Maximiniva enligt policy

Rantetickningsgrad G
Rantetackningsgraden ska uppga till minst 1,75 22 S~
baserat pa Resultat fore skatt med aterlaggning av 2:5
resultat fran andelar i joint ventures, rantekostnader, 2,0 — 3 5
vardeforandring av tillgangar och skulder och dvriga 1,5 /4
finansiella kostnader i relation till rintekostnader o
for externa lan. I februari 2020 uppdaterade agarna g’g ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
malet for rantetackningsgraden till att uppga till " 2015 2016 2017 2018 2019 2020

minst 2,2 ganger.
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Finanspolicy

FINANSIERING

Rikshems finanspolicy definierar malsattningar och anger riktlinjer och risklimiter for finansverksamheten.
Policyn uppdateras arligen och omfattar bland annat organisation och ansvarsférdelning for finansverksamheten,
riktlinjer och risklimiter for hantering av finansiella risker samt riktlinjer {6r uppfdljning och rapportering.

Nedan framgdar 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 {6r genomsnittlig kapitalbindning som minst ska
uppga till tva ar. Dessutom finns limiter f6r andel kort-
fristig nettoskuld samt for likviditetsreserver i férhal-
lande till kortfristig skuld.

Réanterisk

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 éver tolv manader
ska vara mellan 75 och 95 procent.

Kredit- och motpartsrisk

Tillatna motparter vid tecknande av kreditldften 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). Tilldatna 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 tillaten men den ska i samband med upplaningen kurs-
sakras. Kurssakring sker genom sa kallade basisswappar,
vilket eliminerar valutarisk under lanens totala 1optid.

Policyefterlevnad

Kapitalbindning, ar

4,5 ~
— 3,8
—
3,5 / 7 ar
3,0
2 //
2,0
1,5 "4
1,0
0,5
0,0 ——
2015 2016 2017 2018 2019
B Kapitalbindning Miniminiv& enligt policy

Samtliga kriterier ar uppfyllda.

Réantebindning, ar

Ar

° 4,5 g

- ,5 ar

5 \

. S/

° )

2

1

0 L L L L L
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B Réantebindning

Samtliga kriterier ar uppfyllda.

Samtliga kriterier ar uppfyllda.

Ingen exponering.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och mojligheter

Ratt hanterade kan yttre faktorer sdsom risker vandas till méjligheter, samtidigt som en
felhanterad risk kan fa stora negativa konsekvenser. Riskhantering ar ett prioriterat omrade
for Rikshem — som i férlangningen bidrar till att bolaget kan lyckas med sitt uppdrag.

Identifiering av
vasentliga risker

For att pa basta satt uppna verksamhets-
malen och skapa langsiktiga varden
behdver Rikshem definiera, forsta och
hantera yttre faktorer som bade kan

SANNOLIKHET

Stor
sannolikhet

Sannolikt

Majlig

Liten
sannolikhet

Osannolikt

innebara risker och mojligheter. Ytterst
ansvarig for hanteringen av bolagets
risker ar styrelsen, medan vd har det
overgripande operativa ansvaret.
Rikshem delar in sina identifierade
risker i fem omraden: strategiska, opera-
tionella och finansiella risker samt varu-
markesrisker och hallbarhetsrisker. Varje
riskomrade analyseras l6pande.

0o

Forsumbar
Begransad

Mattlig
Betydande
Mycket stor
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For samtliga definierade risker har en
gradering gjorts. Denna visar dels gra-
den av sannolikhet p& en femgradig
skala samt en vardering av mojlig konse-
kvens, for verksamheten och i vissa fall
aven for samhallet i stort. Beskrivningen
av riskerna samt hanteringen av dessa
redovisas pa fdljande sidor.

Strategiska risker

1 Makrofaktorer

2 Marknadsvarde fastigheter
3 Forandrade lagar och regler

Operationella risker
Hyresintakter
Fastighetskostnader
Projekt
Fastighetsforvaltning
Organisation

o N o U1 b

Finansiella risker
9 Investeringar
10 Finansiering

Varumarkesrisker
11 Anseende

Hallbarhetsrisker

12 Hallbarhetsrisker,
sammanvagt

KONSEKVENS



Strategiska risker

Riskbeskrivning

Mojligheter

Rikshems hantering

Fastighetsbranschen paver-
kas av makrofaktorer sdsom
den allmanna ekonomiska
utvecklingen, hur syssel-
sattningen utvecklas och
hur sambhallet och férutsatt-
ningarna fér bland annat
boende, féretagande, sjuk-
och hélsovard férandras. Det
ar viktigt att forsta drivkraf-
terna for saval nationell som
regional tillvaxt.

Makrofaktorer

Ekonomisk utveckling

och tillvaxt leder till nya
arbetstillfallen och behov av
arbetskraft. Demografiska
férandringar sdsom dkande
och aldrande befolkning
samt den fortgaende urba-
niseringen driver ytterligare
efterfragan pa bostader och
samhallsfastigheter.

Rikshem har en balanserad
portfdlj av bostader och
samhallsfastigheter koncen-
trerad till utvalda tillvaxtorter,
vilket begransar riskerna.
Bolaget kan 6ver tid anpassa
portfoljen for att till exempel
dra nytta av gynnsamma
férutsattningar inom en
geografisk delmarknad eller
ett marknadssegment.

Marknadsvardet pa fastighe-
terna baseras huvudsakligen
pa driftsresultat och mark-
nadens avkastningskrav.
Driftsresultatet paverkas
bland annat av hyresniva,
vakansgrad och kostnader
for drift och underhall.
Marknadens avkastnings-
krav paverkas bland annat
av rantenivaer och ort-
specifika omstandigheter.
Forandringar i driftsresultat
eller avkastningskrav kan
innebara att fastighetsvar-
det faller. Vardet kan ocksa
minska till f6ljd av att fastig-
hetsbranschens tillgang till
finansiering minskar.

Marknadsvéarde fastigheter

Genom att vara aktiv i olika
segment med delvis olika
drivkrafter och olika avkast-
ningskrav kan férandringar
i kraven balanseras nagot.
Genom att aktivt arbeta med
vardehojande atgarder i
fastighetsbestandet och att
gdra investeringar som okar
driftsresultatet kan Rikshem
paverka vardet i positiv
riktning.

For att sakerstalla och
utveckla vardena i fast-
ighetsportfoljen arbetar
Rikshem kontinuerligt med
att utveckla fastighetsfor-
valtningen, forbattra drifts-
ekonomin och 16pande
underhalla fastigheterna.
Rikshem kan i ndgon man
begransa riskerna med for-
andrade avkastningskrav
genom att bland annat
arbeta med geografisk kon-
centration till orter med god
tillvaxt och god likviditet
pa transaktionsmarknaden.

Férandringar i lagstiftning
avseende till exempel skatt
eller férandrad fastig-
hetslagstiftning kan fa en
betydande paverkan pa
branschens férutsattningar
och bolagets resultat.

Forandrade
lagar och regler

Bostader och samhallsfast-
igheter ar av stor vikt for
samhallet och medborg-
arna. En politik och regel-
férandringar som framjar
férutsattningarna for dessa
verksamheter ar av godo for
Rikshem och fér samhallet
istort.

Bolaget, i samrad med
extern expertis, foljer
férandringar av praxis

och utvecklingen av nya
regelverk. Rikshem verkar
aven genom branschorga-
nisationer for att paverka i
frdgor som ar av intresse for
bolaget.

Sannolikhet

RISKER OCH RISKHANTERING

Konsekvens
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RISKER OCH RISKHANTERING

Operationella risker

Riskbeskrivning

Mojligheter

Rikshems hantering

Hyresintdkter

Rikshems intakter bestar av
hyresintakter for uthyrda
bostader och lokaler. Om
vakanserna okar eller om
hyresgaster underlater

att betala hyra minskar
intdkterna. Detta kan aven
paverka fastigheternas varde
negativt. Ytterligare en risk
ar att resultatet av de arliga
hyresférhandlingarna for
bostader inte féljer den
allmanna kostnadsutveck-
lingen.

Hyresvardet 6kar da fast-
igheter genomgar reno-
veringar som férandrar
bruksvardet. Rikshem
arbetar aktivt med omrades-
utveckling i syfte att 6ka
attraktiviteten i bostadsom-
radena och darigenom bidra
till att manniskor valjer att
bo kvar i samma omrade
nar deras bostadsbehov
forandras.

Efterfragan pa bostader ar
hog pa manga av Rikshems
delmarknader. Vid teck-
nande av hyresavtal gors en
beddmning av hyresgastens
ekonomiska forutsattningar.
Det stora antalet hyreskon-
trakt ar en sakerhet i sig. For
samhallsfastigheter tecknas
langa hyresavtal med stabila
och langsiktiga hyresgaster.

Fastighetskostnader

Kostnaderna for att forvalta
fastighetsbestandet ar delvis
beroende av den allmanna
kostnadsutvecklingen.
Personalkostnader paverkas
till viss del av Rikshems

satt att organisera sig. Fran
tid till annan kan féretaget
drabbas av férhojda under-
hallskostnader, exempelvis
f6r brand- eller vatten-
skador. Langsiktigt 6kade
kostnader kan fa en negativ
paverkan pa fastigheternas
varde.

Ett kontinuerligt arbete med
exempelvis driftsoptimering
kan leda till lagre eller bibe-
hallna kostnader. Genom
insatser inom omrades-
utveckling, vilka syftar till
Okad attraktivitet, kan kost-
naderna for yttre skotsel och
skadegodrelse minskas.

Rikshem arbetar 16pande
med energieffektivisering
av saval kostnads- som hall-
barhetsskal och har lang-
siktiga underhallsplaner f&r
att sakerstalla effektiv drift.
Bolaget utvarderar 16pande
sin organisation. Bolaget
tecknar foérsakringar for
skador orsakade av exem-
pelvis brand eller vatten.

Projekt

Felaktiga val av entreprend-
rer och andra samarbets-
partners i nybyggnads- eller
renoveringsprojekt kan

fa stora konsekvenser i form
av kostnadsékningar, kvali-
tetsbrister och férseningar.
Oférutsedda handelser kan
férsena eller fordyra projekt.
Projekten kan aven vara
férknippade med miljé- och
arbetsmiljorisker.

Genom 16pande projektupp-
foljning och styrning kan
mojliga effektiviseringar och
kostnadsbesparingar under
pagaende projekt identifie-
ras och tillvaratas.

Bolaget arbetar efter
framtagna mallar for
entreprenadavtal och
projektstyrning. De leve-
rantdrer och entreprendrer
som Rikshem anvander sig
av ska uppfylla Rikshems
leverantoérsuppférandekod.
Arbetsmiljorisker kan mins-
kas genom aktiv planering
och férebyggande atgarder.

Fastighets-
forvaltning

For Rikshem som agare ar
det av vikt att fastigheternas
varde bibehalls eller 0kas
genom férvaltningen samt
att riskerna for skada pa
egendom eller person mini-
meras. Brister i efterlevna-
den av regelverk kan uppsta
om kompetens saknas eller
om regelverken ar otydliga.

Genom en professionell och
kundnara forvaltning kan
Rikshem 6ka kundnéjd-
heten och leverera en god
avkastning.

Bolaget har en utveck-

lad forvaltningsmodell

med definierade nivaer

for skotsel och underhall.
Foérvaltningsorganisationen
arbetar enligt fastighetsspe-
cifika underhallsplaner och
utbildas l6pande inom fast-
ighetsagaransvaret.

o Rikshem ar beroende av Genom att efterstrava stan- Rikshem efterstravar att bli
professionella och kom- diga forbattringar, affars- ett varderingsstyrt foretag
o petenta medarbetare med massighet och att arbeta som attraherar den basta
o relevant erfarenhet. En varderingsdrivet i alla delar arbetskraften. Bolagets
® forhojd personalomsattning av bolaget kan Rikshem varderingar och lednings-
2 innebar risker. Om bolaget attrahera och behalla ratt system ingar som naturliga
g upplevs ha bristande varde- personal. delar i kompetensutveck-
Q ringar eller brister i ledning lingen for personalen.
(o} och styrning férsvaras aven Arbetssatt, riktlinjer och
rekrytering. rutiner utvecklas konti-
nuerligt.
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Finansiella risker

Riskbeskrivning

Moéjligheter

Rikshems hantering

Investeringar 0

Rikshem gor 16pande inves-
teringar i form av exempel-
vis férvarv, renoveringar
och hyresgastanpassningar.
Om investeringarna inte
motsvarar stallda avkast-
ningskrav finns en risk att
vardet pa fastigheterna
urholkas.

Genom att balansera olika
typer av investeringar kan
bolaget uppna en god
avkastning samtidigt som
fastigheterna halls i gott
skick.

For att bidra till en fort-

satt vardetillvaxt behover
investeringarna uppna eller
overtraffa stallda avkast-
ningskrav som varierar

for olika typer av investe-
ringar. Vissa investeringar
kan behova goras utan
avkastningskrav. Sddana
investeringar granskas sar-
skilt. Forvarv gors enbart pa
utvalda orter.

5]

Finansiering

Rikshem ar delvis finan-
sierat av lanat kapital vilket
huvudsakligen bestar av
obligationslan, foretagscer-
tifikat och banklan. Dessa
ger upphov till likviditets-,
refinansierings- och rante-
risker samt valutarisker. Om
dessa inte hanteras korrekt
kan det leda till negativa
konsekvenser for bolagets
finansiella stallning och
resultat.

Genom att arbeta med olika
typer av finansieringskallor,
rante- och valutasakringsin-
strument kan bolaget sérja
for en god likviditet och
samtidigt arbeta aktivt for
att minimera finansierings-
kostnaderna.

Rikshem har en val utveck-
lad finanspolicy som

bland annat reglerar hur

de finansiella riskerna ska
hanteras. Likviditetsriskerna
hanteras till exempel med
uppdaterade kassaflddes-
prognoser, och tillgang till
tillrackliga backup-facilite-
ter. Refinansieringsrisken
begransas framst genom
olika finansieringskallor
samt en lang kapitalbind-
ning med spridning pa
laneforfallen. Ranteriskerna
begransas aven genom
anvandande av rantederivat
och valutariskerna med
valutaderivat.

Varumarkesrisker

Riskbeskrivning

Mojligheter

Rikshems hantering

=)

Anseende

Det satt pa vilket Rikshem
bedriver sin verksamhet kan
langsiktigt paverka bolagets
anseende. Utférs arbetet
enligt gallande krav, interna
regler och omvarldens fér-
vantningar bibehalls eller
starks bolagets anseende.
Om daremot misstag begas
pa grund av bristande kom-
petens eller okunskap om
gallande regelverk kan anse-
endet paverkas negativt.

Genom att kontinuerligt
arbeta med varderingar och
vidareutveckla 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
fortlopande kommuniceras
till samtliga medarbetare.
Dokumenten uppdateras
regelbundet. Rikshem har
aven ett ledningssystem —
Riksvagen, vilket omfattar
rutinbeskrivningar for de
olika delarna i organisatio-
nen. Bolaget har en whistle-
blowingfunktion som kan
anvandas for att rapportera
allvarligare oegentligheter.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Hallbarhetsrisker

®

Riskbeskrivning

Riskhantering

Utslapp Utslapp av koldioxid - fran ~ Rikshems mal ar att minska utslappen fran upp-
till luft bland annat energianvand-  varmning och fastighetsel med 1kg/m? och ar.
ning, uppvarmning och Elhandelsstrategin tillsammans med energiriktlinjerna
tjansteresor, transporter slar fast att miljovanliga energikallor ska anvandas i
och nyproduktion — till luft  storre utstrackning. Majoriteten av Rikshems nya fast-
har en negativ paverkan pa  igheter byggs i trd, ett organiskt material som jamfort
klimatet. med andra byggmaterial slapper ut mindre koldioxid
under byggfasen och lagrar koldioxid under hela sin
livslangd.
Kemikalie- Anvandning och utsldpp av  Rikshems hallbarhetspolicy slar fast att Rikshem ska
anviandning kemikalierihela vardeked-  arbeta i enlighet med tillamplig miljélagstiftning,
jan kan orsaka halso- och inklusive forsiktighetsprincipen, samt andra regler
miljéskador. och krav. Det langsiktiga malet ar att allt material i
nyproduktion och ombyggnad ska vara bedémt av
Byggvarubedémningen. Kretsloppsprincipen och
livscykeltankande tillampas.
Bostads- Risk att vissa bostads- Rikshem arbetar for att ka hyresrattens attraktivitet
omraden omraden dar Rikshem har i socialt utsatta omraden och héja bostadsomradets
bidrar till fastigheter blir segregerade  konkurrenskraft genom samarbeten med kommuner,
. och att ekonomiskt starkare genom att erbjuda en blandning av storlekar och upp-
okat . A .
.. hushall flyttar. Detta kan latelseformer samt genom att garantera en icke-
utanforskap leda till att omradet blir min- diskriminerande ko. For att underlatta for hyresgaster
dre attraktivt och att boende att komma in i samhallet engagerar sig Rikshem i flera
kanner ett utanforskap vilket projekt for integration och dkad sysselsattning, bade
kan fa flera negativa konse-  sjalva och tillsammans med kommuner och ideella
kvenser. organisationer.
Utanforskap Okad segregation i Trygghetsfragor mats i Rikshems arliga kundunder-
i bostads- Rikshems bostadsomraden  sékning. Trygghet och sakerhet ar viktiga fragor i
omradena kan resultera i 6kad risk planeringsfasen av ny- och ombyggnation. Riskerna
kan 6ka fc?Ar otrygghet bland hyres- hanteras aven genom BoTryggt2030, trygghetsanaly-
. . gasterna och att de, somett  ser och samarbeten med kommuner och lokala hyres-
risken f6r resultat, valjer att flytta vilket gastféreningar.
otrygghet innebar en ekonomisk risk
for Rikshem.
Arbetsrelate- Medarbetare kan utsattas f6r Rikshems Arbetsmiljopolicy, Arbetsmiljokommitte,

rade skador
och olyckor

risk for arbetsplatsolyckor
och hotfulla situationer.

rutiner for Rikshems systematiska arbetsmiljoarbete
(SAM) och arbetsmiljoronder samt utbildning, frisk-
vardsbidrag och medarbetarundersdkningar.

Diskri-
minering
eller annan
krankande
behandling
av medarbe-
tare

Medarbetare riskerar att
utsattas for diskriminerande
eller krankande behandling.

Rikshems mangfalds- och jamstalldhetspolicy ar
framtagen i samverkan med fackliga parter och
baseras pa nationell lagstiftning mot diskriminering.
Uppfdljning sker genom den arliga medarbetar-
undersdkningen. Risken hanteras ocksa med hjdlp av
Rikshems jamstalldhetsplan, whistleblowingfunktion
samt e-utbildningar.

Krankningar
av manskliga
rattigheter

Risk for att individer utsatts
for krankningar i samband
med leverantdrers och
underleverantorers verk-
samhet. Risk for skadat
anseende for Rikshem.

Alla Rikshems leverantorer ska skriva under Rikshems
leverantorsuppforandekod. Koden innehaller skriv-
ningar for att fora vidare Rikshems krav kring arbets-
rattsliga villkor och anstdndiga arbetsférhallanden
aven till tredjeparts-leverantorer. Rikshem arbetar med
uppfoljning av de krav som stélls i uppforandekoden
genom leverantorsmoten och sjalvskattningar.

Fall av mutor
och/eller
korruption

Risk for att individer utsatts
for otillborlig paverkan samt
risk for negativ paverkan pa
samhallet.

Rikshem har en uppférandekod som galler for med-
arbetare och affarspartners. Koden fungerar som
vagledning i affarsetiska fragor. Medarbetare och
affarspartners har maéjlighet att anonymt anmala
overtradelser mot uppférandekoden genom Rikshems
whistleblowingfunktion och Rikshem har handlings-
planer for att hantera dessa arenden.

1) Da flera av hallbarhetsriskerna delvis éverlappar andra risker
har en sammanvagning av bolagets hallbarhetsrisker gjorts
vid bedémningen av sannolikhet och konsekvens i diagrammet.
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Sannolikhet

Hallbarhetsrisker sammanvagt!

Konsekvens



Med en smart flexvagg kan en nybyggd
trea i Kalmar férvandlas till en fyra for
den som behover ett extra rum ibland.



Styrelse

Bo Magnusson

(1962)

Styrelseordférande

Ordfdrande i ersattningsutskottet
Ledamot i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Rikshem Intressen-
ter, vice ordférande i Swedbank samt ledamot KBC Bank
N.V.

Utbildning: Hogre bankutbildning (SEB)

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

Lena Boberg
(1970)

Styrelseledamot

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Vd ICA Fastigheter Holding samt
styrelseledamot Ancore Fastigheter.

Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet: Bland annat styrelseledamot
Corem Property Group samt styrelseordférande Secore
Fastigheter.

Andreas Jensen

(1981)

Styrelseledamot

Ledamot i investeringsutskottet
Ledamot i ersattningsutskottet

Invald i styrelsen: 2019

Ovriga uppdrag: Senior Portfolio Manager, alternativa
investeringar pa Fjarde AP-fonden med fokus pa infra-
struktur och reala tillgdngar.

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Affarsutvecklingsdirektér MTR
Nordic, Senior Investment Manager Skandia Liv, politiskt
sakkunnig pa Miljodepartementet och management-
konsult pa McKinsey & Company.
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Pernilla Arnrud Melin
(1975)

Styrelseledamot

Ledamot irevisionsutskottet
Ledamotiinvesteringsutskottet

Invald i styrelsen: 2018

Ovriga uppdrag: Ansvarig fér fastighetsinvesteringar pa
AMF Pensionsforsakring, styrelseordférande Mercada Oy
samt styrelseledamot Oslo Areal AS, Antilooppi Manage-
ment Oy, Antilooppi GP OY.

Utbildning: Civilingenjor

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

Liselotte Hjorth

(1957)

Styrelseledamot

Ordférande i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande White Intressenter och
Eastnine. Styrelseledamot Hoist Finance, Ativo Finans,
Fastighetsbolaget Emilshus, BNP Paribas Real Estate Invest-
ment Management Germany samt Brunswick Real Estate
Capital Advisory.

Utbildning: Ekonomie kandidatexamen

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

Per-Gunnar Persson
(1965)

Styrelseledamot

Ordférande i investeringsutskottet
Ledamot i ersattningsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Vd Platzer Fastigheter Holding,
Styrelseledamot Provibis Invest samt suppleant Chalmers
Studentbostader.

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Styrelseledamot Norrporten.



De ikoniska husen pd Elinebergsplatsen
i Helsingborg ar ritade pa 60-talet av den
danske arkitekten Jorn Utzon.



Ledning

Styrelsen har utsett Anette Frumerie till ny ordinarie vd.

Hon tilltrader sitt uppdrag senast den 4 juni 2020.

Per Uhlén

(1948)

Tillférordnad vd,

fran och med november 2019

Anstalld sedan: 2019

Iledningsgruppen sedan: 2019

Ovriga uppdrag: Vd Aktinova Foretagsutveckling
Utbildning: Civilingenjor och civilekonom

Tidigare erfarenhet: Bland annat vd Diligentia, vice vd
Skanska Sverige samt tidigare styrelseledamot i bland
annat Vasakronan och Rikshem.

Fredrik Edlund
(1975)
Regionchef Malardalen

Anstalld sedan: 2015

Iledningsgruppen sedan: 2017

Ovriga uppdrag: —

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Hyresbostader i Norrkdping,
Grontmij/Carl Bro, Sweco.
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Carl Conradi
(1968)
Chefsjurist

Anstalld sedan: 2010

Iledningsgruppen sedan: 2016

Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Jur kand

Tidigare erfarenhet: Vasakronan, advokatbyra,
tingstjanstgdéring.

Anna-Karin Eriksson
(1963)

Regionchef Norra Sverige

Anstalld sedan: 2016

Iledningsgruppen sedan: 2017

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Fastighetsdgarna Umea
Utbildning: Executive MBA, hogskoleexamen medie- och
kommunikationsvetenskap

Tidigare erfarenhet: Ovikshem, Bostaden i Umea,
SABO:s vd-rad.



Petter Jurdell

(1971)
Affars- och

hallbarhetsutvecklingschef

Anstalld sedan: 2017
Iledningsgruppen sedan: 2017
Ovriga uppdrag: -

Utbildning: KTH, IFL

Tidigare erfarenhet: SABO, NCC.

Anders Lilja
(1967)
CFO

Anstalld sedan: 2018
Iledningsgruppen sedan: 2018
Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Civilingenjér, MBA
Tidigare erfarenhet: Skanska.

LEDNING

Catharina Kandel
(1965)
HR-chef

Anstalld sedan: 2017

Iledningsgruppen sedan: 2017

Ovriga uppdrag: —

Utbildning: Fil kand beteendevetenskap
Tidigare erfarenhet: Skandia, SBAB Bank.

Jennie Wolmestad
(1979)

Kommunikationschef

Anstalld sedan: 2015

Iledningsgruppen sedan: 2015

Ovriga uppdrag: —

Utbildning: Fil kand medie- och kommunikations-
vetenskap

Tidigare erfarenhet: Com Hem, Vasakronan,
kommunikationsbyraer.
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Hallbarhetsstyrning

Uppforandekod & affarsetik

Affarsmassighet kombinerat med ett féredémligt hallbar-
hetsarbete ar grunden for hur Rikshem skapar langsiktiga
varden. Foretagets policyer och riktlinjer framjar ett ansvars-
fullt féretagande och styr verksamheten utifran Rikshems
vardegrund.

Rikshems uppforandekod ar faststalld av styrelsen, och
utgdr ifrdn de tio principerna i FN:s Global Compact avseende
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och antikorruption.
Alla medarbetare far ta del av uppférandekoden nar anstall-
ningen paborjas. Rikshem har nolltolerans avseende mutor,
dolda provisioner samt andra olagliga formaner och arbetar
aktivt for att skapa en miljé dar dppenhet och dialog lagger
grunden for att férhindra 6vertradelser. For medarbetarna
finns ett flertal styrande dokument som beskriver hur de ska
agera i olika situationer. I Rikshems policy f6r motverkande av
intressekonflikter framgar hur medarbetarna ska agera i situa-
tioner 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 for tjansteresor, representation
och konferenser ger medarbetarna riktlinjer i hur de ska for-
halla sig till bland annat tjansteresor och representation,
medan policyn for whistleblowing beskriver vilka mojligheter
medarbetare har att rapportera oegentligheter, vad som kan
rapporteras, till vem och hur arenden hanteras i Rikshems
whistleblowingfunktion. Anmalningar gar att géra anonymt.
Inga bekraftade arenden har registrerats under 2019.

Leverantorsuppfoljning

For att oka tydligheten kring bolagets férvantningar har
Rikshem en leverantdrsuppférandekod. Rikshem har antagit
en leverantdrsuppférandekod och malet ar att alla Rikshems
storsta leverantorer ska ha godkant denna kod. Uppfo-
randekoden innebar att leverantdren staller sig bakom FN:s
Global Compacts principer inom manskliga rattigheter, ar-
betsratt, miljoé och antikorruption och ar en del i Rikshems
styrning for att minimera risker f6r negativ paverkan pa
miljo och manniskor genom hela vardekedjan.

Inkdp pa Rikshem sker framst inom bygg, konsulttjanster
inom bygg- och férvaltningstjanster samt inom energi,
varme, IT (tjanster, drift och konsulter) och telefonitjanster.

Malet ar att inkopen pa Rikshem ska uppfylla hoga kvali-
tets- och hallbarhetskrav med beaktande av totalkostnads-

Robust styrning
for hog affarsetik

Hog affarsetik ar av storsta vikt for
Rikshem och en vasentlig del i ett
ansvarsfullt féretagande. 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. - R Spel e

» Insiderpolicy
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* Uppforandekod

* Hallbarhetspolicy

e Leverantorsuppforandekod

» Policy for whistleblowing

» Policy for motverkande av
intressekonflikter

» Policy for tjansteresor,
representation och konferenser

aspekter. Det ar av stor betydelse att Rikshem uppratthaller
allmanhetens fértroende och Rikshem ska vara ett foredéme
gallande hallbarhet: miljdmassigt, socialt och ekonomiskt.
Darfér granskar bolaget leverantdrer genom tillganglig ex-
tern information i samband med kvalificeringen av inkomna
anbud. Lamplighetsprovningar gors dar fokus ligger pa kre-
ditvardighet, nivan pa erlagda arbetsgivaravgifter, eventuella
anmarkningar pa styrelsemedlemmar, skatteskulder samt
riskklassificering.

Under 2019 gjordes en uppfdljning med tio stora leveranto-
rer, avseende kraven i leverantdrskoden, genom ett utskick
av en sjalvuppskattningsenkat.

Vidare gjordes en uppféljning av accepterandet av uppfo-
randekoden. Av de 413 (271) storsta leverantdrerna, vilka till-
sammans star for 79 procent (89) av Rikshems totala in-
kopsvolym, hade 161 (168) leverantdrer aktivt godkant koden.

Vasentlighetsanalys

Under 2019 gjorde Rikshem en storre uppdatering av vasent-
lighetsanalysen i syfte att ytterligare vaxla upp arbetet med
hallbarhet utifrdn de globala utmaningar som varlden star
infor. Resultatet blev atta nya vasentliga frdgor som togs fram
utifran den nya intressentdialogen.

Hallbarhetskompassen ar Rikshems ramverk f6r hallbarhet
och dar finns ocksad bolagets vasentligaste hallbarhetsfragor
prioriterade. Det dvergripande malet med hallbarhetsarbetet
ar att bidra till det goda samhallet.

Prioriteringen av de vasentliga fragorna utgar fran var bo-
lagets verksamhet har storst positiv eller negativ paverkan pa
miljé och sambhalle.

Intressentdialog

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

Under 2019 gjordes en riktad dialog om hallbarhetsfragor
med viktiga intressenter inom ramen for vasentlighetsanaly-
sen. De intressenter som ingick var kunder, agare, medarbe-
tare, leverantorer, kommuner (vilka ocksa i vissa fall ar
kunder) och Hyresgastforeningen. Dialogen skedde genom
djupintervjuer och boendedialoger pa plats i bostadsom-
radena. Resultatet av intressentdialogen anvandes for att
prioritera hallbarhetsfragor inom vasentlighetsanalysen.

e Mangfald- och jamstalldhetspolicy

e Uthyrningspolicy

e Arbetsmiljopolicy

* Arbetsordning for styrelsen

* Arbetsordningar f&r styrelsens
utskott

¢ Vd-instruktion

» Besluts- och attestordning

» Personalhandbok



OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Styrning, mal och utfall for vasentliga fragor (DMA)

Vasentlig fraga Styrning/dokument Ansvar Uppfoljning/aktiviteter

Bidra till en hall- « Hallbarhetsstrategin (vd) Hallbarhetchef Kundernas upplevda trygghet i Rikshems bostadsomraden
bar stadsutveck- « Forvaltningsstrategi (vd) och vd ska vara 80 (index 100). Langsiktigt mal ar 85.

ling/livsmiljo * Omradesutvecklingsmodell

dér integration i (hallbarhetschef) Utfall 2019, 77 (100).

bostadsomradet « Uthyrningspolicy (vd)

samt hyresgésters . Utemiljdhandboken

sédkerhet, trygghet (hallbarhetschef)

och hilsa ingar

Val av material e Leverantérsuppfor- Hallbarhetchef Arbetet med att géra hallbara materialval har forbattrats under

andekoden (inképschef)
« Rutin for byggvaru-

bedémning

(hallbarhetschef)

och inképschef

aret med hjalp av nya rutiner fér Byggvarubedémningen.
Byggvarubeddmningen anvands for att dokumentera vilka material
som byggs in i byggnader for att undvika miljé och halsoskadliga
amnen och for att underlatta framtida hantering av material infor
rivningar och ombyggnationer. 2019 har malet varit att hitta ratt
styrstruktur.

Ramavtal for lekplatsutrustning med hallbara materialval.

Tioarigt ramavtal med flerfamiljshustillverkaren Sizes som arbetar efter en
industriell produktionsprocess for trabyggande, vilket har en konstaterad
mindre klimatpaverkan an traditionella byggprocesser. 473 nya bostader
med trastomme i produktion 2019.

Energianvandning e« Affdrsplanen (vd) Hallbarhetchef Attarligen minska energianvandningen i fastigheterna med minst
» Energiradet (hallbarhetschef) ochvd 2,5 procent.
Utfall 2019, -1 procent.
Underlitta for * Boskolan Kommu- Antal nya hyresgaster som har tagit del av hallbarhetsinformation.
vara kunder att (kommunikationschef) nikations- Utfall 2019, 4 837 hyresgaster fick mojlighet att ta del av Boskolan, som
leva och verka pa « Forvaltningsstrategi (vd) chef ochvd bland annat beskriver hur man kan minska sin klimatpaverkan genom
ett hallbart satt sopsortering, i samband med kontraktskrivning.
Klimatsmart boende. Under 2019 har Rikshem fdrvarvat en projekt-
fastighet dar cirka 70 hyresratter ska uppforas. Fokus har legat pa att
hyresgasterna ska kunna leva klimatsmart utan bil. Forutom ett lage i
narheten av pendelstationen ska huset ocksa erbjuda kylutrymmen for
matleveranser, extra stora postfack for leveranser direkt till dérren och
16sningar for hallbara transporter, sa som gemensamma cykel- och
bilpooler.
Krav pa och » Leverantdrsuppfoérande- Vd och Utfall 2019, 10 leverantorsuppfoljningar genom sjalvskattnings-
uppfoljning koden (inképschef) inképschef enkater genomfdrdes.
av leverantorer « Policy for whistleblowi d
. Pglli?}]r f?-;;‘;vn Oltsv :rkgyégg‘(lv ) Utfall 2019, av de 413 (271) storsta leverantorerna, vilka tillsammans
intressekonflikter (vd) star for 79 procent (89) av Rikshems totala inképsvolym, hade 161 (168)
« Policy fér tjansteresor, repre- leverantorer aktivt godkant koden.
sentation och konferenser (vd)
« Besluts och attestordning
Halsa och e Leverantérsuppfor- HR-chef och Attna 72 (index 100) i N6jd-medarbetar-index.
sdkerhet i andekoden (inképschef) skyddsombud
arbetet » Personalhandbok (HR-chef) Utfall 2019, 70.
« Arbetsmiljépolicy (vd)
Mangfald och « Mangfald och HR-chef Utfall 2019, totalt antal anstallda 54 procent man och 46 procent kvinnor.
jamstalldhet pa jamstalldhetspolicy (vd)
arbetsplatsen * Personalhandboken
(HR-chef)
Aktivt arbete mot « Policy for whistleblowing (vd)  Vd Nolltolerans mot korruption.

korruption

« Policy for motverkande
av intressekonflikter (vd)

Utfall 2019, inga bekraftade incidenter.
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Om hallbarhets-
redovisningen

Sedan 2017 har Rikshem upprattat hallbarhetsredovisningen
i enlighet med Global Reporting Initiatives riktlinjer GRI Stan-
dards (2016), niva Core. Hallbarhetsredovisningen, som om-
fattar Rikshem AB samt helagda dotterbolag upprattas arligen
och detta ar Rikshems tredje hallbarhetsredovisning. Hallbar-
hetsredovisningen ar integrerad i drsredovisningen, darmed
ska informationen i halloarhetsredovisningen inte ses som ett
fristdende avsnitt utan lasas tillsammans med hela arsredo-
visningen. Alla upplysningar i denna hallbarhetsredovisning
avser rakenskapsaret 2019-01-01till 2019-12-31 om inte annat
uppges. Hallbarhetsredovisningen ar externt granskad av
Ernst & Young.

Rikshems mal ar att hallbarhetsredovisningen ska géras
pa ett sd transparent satt som moijligt. Tydliggéranden kring
nyckeltal och berakningsmetoder finns i GRI-indexet.

Index lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Index till innehall som utgdr den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Sida

Rikshems affarsmodell

Risker och riskhantering

56

Styrning, uppféljning, resultat och nyckeltal

Miljé

27,30-31, 40, 63

Ménskliga rattigheter 56, 62, 63
Personal 46-47
Anti-korruption 33, 62

Sociala forhallanden (hallbar stadsutveckling)

14-15, 26, 29-36

Hallbarhetsrapportens undertecknande

Den lagstadgade hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i Rikshem AB:s arsredovisning vars innehall

anges pa sidan 64, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 24 mars 2020

Bo Magnusson Pernilla Arnrud Melin
Styrelsens ordférande

Liselotte Hjorth Andreas Jensen

Per Uhlén
Verkstallande direktor
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Revisorns rapport

hallbarhetsredovisning

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

Till Rikshem AB (publ), org.nr 5567099667

Vi har fatti uppdrag av styrelsen i Rikshem AB (publ)
(Rikshem) att oversiktligt granska Rikshems hallbarhetsredo-
visning for ar 2019. Foretaget har definierat hallbarhetsredo-
visningens omfattning pa sidan 66 i detta dokument varav
den lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa sidan 64.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for
att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier
respektive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa
sidan 66 i hallbarhetsredovisningen, och utgdrs av de delar
av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Glo-
bal Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsre-
dovisningen, samt av foretagets egna framtagna redovis-
nings- och berdkningsprinciper. Detta ansvar innefattar
aven den interna kontroll som bedéms nédvandig for 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 dversiktliga 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 om-
fattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En oversiktlig granskning bestar av att gora foérfragningar, i
forsta 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 &versiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jam{ért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International Standard

on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder f6r yrkesutdovningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till
Rikshem enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gdr det inte md&j-
ligt for oss att skaffa oss en saddan 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 pa en oversiktlig granskning och gransk-
ning enligt RevR 12 har darfdr inte den sakerhet som en utta-
lad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de
av styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som defi-
nieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for upp-
rattande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser 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 24 mars 2020

Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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GRI-index

Denna hallbarhetsredovisning sammanfattar Rikshems hallbarhetsarbete under 2019

och ar den tredje som redovisas enligt Global Reporting Initiative (GRI). Redovisningen ska
ske arligen. Den har rapporten har forberetts i enlighet med GRI Standards pa niva Core
och ar externt bestyrkt av Ernst & Young.

GRI Standards Indikator Sida Kommentar/utelamnande
Generella standardupplysningar
Organisationsprofil
GRI 102: Generella
upplysningar 102-1: Organisationens fullstdéndiga namn 69
102-2: Viktigaste varumarken, produkter och tjanster 3
102-3: Lokalisering av huvudkontor GRI-index Stockholm, Sverige.
102-4: Lander organisationen har verksamhet i GRI-index Verksamma i Sverige.
102-5: Agarstruktur och bolagsform 3
102-6: Marknadsnérvaro 24-25, 42-43
102-7: Organisationens storlek 24
47-48,
102-8: Antal anstéllda uppdelat pa anstaliningsform, region och kén GRI-index Verksamma i Sverige.
102-9: Organisationens leverantorskedja 16, 17, 62
102-10: Vésentliga féréandringar i organisationen eller leverantdrskedjan GRI-index Inga vasentliga férandringar.
under redovisningsperioden
102-11: Tillampning av forsiktighetsprincipen GRI-index Rikshem tillampar forsiktighetsprincipen
i enlighet med svensk miljdlagstiftning.
102-12: Externa regelverk, standarder, principer som GRI-index UN Gobal Compacts principer, GRI.
organisationen efterlever
102-13: Aktiva medlemskap i organisationer, GRI-index Fastighetsagarna,
s&som branschorganisationer och péverkansorganisationer Sweden Green Building Council,
Byggvarubeddmningen.
Strategi
102-14: Uttalande fran vd 7
Etik och Integritet
102-16: Organisationens varderingar, principer, standarder
och uppférandekoder 10, 62
Bolagsstyrning
102-18: Bolagsstyrning inkl. kommittéer samt styrelseansvar
for ekonomisk, miljdmassig och social paverkan 74-76
Intressentrelationer
102-40: Intressentgrupper som organisationen har kontakt med 14-17
102-41: Antal anstallda som omfattas av kollektivavtal GRI-index Samtliga anstéllda utom vd.
102-42: Princip for identifiering och val av intressenter 14-17, 62
102-43: Dialog och aktiviteter med intressenter 14-17, 62
102-44: Viktiga fragor som lyfts genom dialog med intressenter och
hur organisationen har fljt upp dessa omraden och fragor 18-19, 62
Om redovisningen
102-45: Enheter som ingér i redovisningen 1083 Hallbarhetsredovisningen omfattar
Rikshem AB samt helagda dotterbolag.
Joint ventures ingér inte.
102-46: Process for att definiera redovisningens innehall 16-17
och avgréansning for aspekterna
102-47: Identifierade vasentliga aspekter/fragor 16-17
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GRI-INDEX

GRI Standards Indikator Sida Kommentar/uteldamnande
102-48: Effekt av och orsak till eventuella revideringar GRI-index Méatetal for tva tidigare redovisade
av information som ingér i tidigare redovisningar verksamhetsspecifika &mnesstandarder
102-49: Vasentliga forandringar fran tidigare redovisningsperioder GRI-index h?r forbattrats uhder §ret. Matetalerj'
vad géller omfattning och aspekternas avgransningar géller de vésentliga fragoma underfitta

fér kunderna att leva och verka hallbart
samt hallbara material. Detta pga att det
har gjorts en justering av arbetet med
dessa fragor och de nya métetalen battre
synliggor effekten av Rikshems insatser
pé omréadet.

102-50: Redovisningsperiod GRI-index Redovisningen avser
verksamhetsaret 2019.

102-51: Datum for publicering av den senaste redovisningen GRI-index 28 mars 2019

102-52: Redovisningscykel GRI-index Arligen

102-53: Kontaktperson for rapporten GRI-index Malin Bosaeus,
malin.bosaeus@rikshem.se

102-54: Uttalande om att redovisningen féljer GRI Standards Denna redovisning har upprattats i
enlighet med GRI Standards, niva Core.

102-55: GRI Index 66-68

102-56: Externt bestyrkande 65 GRI-redovisningen &r externt granskad.

Vasentliga hallbarhetsomraden

Det starka foretaget

Halsa och sdkerhet i arbetet

GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga frdgor inom organisationen 47-48, 63
103-2: Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 47-48, 56, 63
103-3: Uppfdlining av halloarhetsstyrningen 47-48, 56, 63
GRI 403: Halsa och 403:2 Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade arbetsdagar, franvaro 48
sakerhet pa arbets- samt totala antalet arbetsrelaterade dédsolyckor
platsen (2016)
Mangfald och lika méjligheter
GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga frdgor inom organisationen 48
103-2: Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 48, 56
103-3: Uppfdlining av halloarhetsstyrningen 48, 56
GRI 405: Mangfald och  405-1: Mangfald i styrelse, féretagsledning
lika majligheter och bland féretagets anstallda 48
Krav péa leverantérer
GRI 103: Styrning 103-1: Avgréansningar for vasentliga frdgor inom organisationen 62
103-2: Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 56, 62, 63
103-3: Uppfolining av hallbarhetsstyrningen 56, 62, 63
GRI 308: Miljdkrav pa 308-1: Andel nya leveranttrer som bedémts utifran miljokrav 62 Rikshem fdljer upp accepterandet av
leverantdrer uppférandekoden med leverantorer.
Koden innehéller krav pa socialt ansvar
och milj¢. Av de 413 (271) stdrsta
leverantdrerna, vilka tillsammans star
for 79 procent (89) av Rikshems totala
inkdpsvolym, hade 161 (168) leverantdrer
aktivt godkant koden.
GRI 414: Sociala 414-1: Andel nya leverantérer som beddmts utifran sociala krav 62, 63 Se GRI 308
krav pa
leverantdrer
Aktivt arbete mot korruption
GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga frdgor inom organisationen 62
103-2: Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 56, 62, 63
103-3: Uppfdlining av halloarhetsstyrningen 56, 62, 63
GRI 205: Anti
korruption 205-3: Bekréaftade incidenter av korruption och uppfdljandehantering 33, 56 Inga bekréftade incidenter.
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GRI Standards Indikator Sida Kommentar/utelamnande

Den néjda kunden

VERKSAMHETSSPECIFIK AMNESSTANDARD
Underlatta fér kunden att leva och verka hallbart

GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga frdgor inom organisationen 18-19, 30-31
103-2: Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 18-19, 30-31
103-3: Uppfolining av halloarhetsstyrningen 18-19, 30-31

Verksamhets- Radgivning till kunder inom hallbarhet 30

specifikt métetal Antal hyresgaster som har tagit del av radgivning genom Boskolan

Den hallbara fastigheten

VERKSAMHETSSPECIFIK AMNESSTANDARD
Hallbara materialval

GRI 103: Styrning 103-1: Avgréansningar for vasentliga frdgor inom organisationen 16-17

103-2: Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 16-17, 56

103-3: Uppfolining av halloarhetsstyrningen 56, 63
Verksamhets- Antal bostéder av total nyproduktion som byggts i tra 26, 27, 63 473 nya bostader med trastomme i
specifikt matetal produktion 2019.

Andel av material i projekt som ar beddémt av Byggvarubeddmningen 63 2019 har malet varit att hitta ratt styr-

struktur for att kunna satta krav kring
klassning av material enligt byggvaru-
beddmningen. Matetalet kommer att
tas bort i nasta arsredovisning eftersom
métetalet inte beskriver paverkan for
fragan pa ett tydligt satt.

Energianvandning

GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga frdgor inom organisationen 30-31 Rikshem redovisar koldioxidutslapp fran
varme och fastighetsel. Den del som tro-

103-2: Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 30-31, 56 ligen har storst pAverkan. Berakningarna
103-3: Uppfdlining av halloarhetsstyrningen 30-31, 56 omfattar inte hyresgasternas elférbruk-

GRI 302: Energi 302-3: Energiintensitet 30-31 ning. Emissionsfaktorer for fidrrvarme.
302-4: Minskad energianvandning 30-31

Det trygga grannskapet

VERKSAMHETSSPECIFIK AMNESSTANDARD
Bidra till en hallbar stadsutveckling (trygghet, omradesutveckling,)

GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga frdgor inom organisationen 32-34
103-2: Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 32-34, 56
103-3: Uppfolining av halloarhetsstyrningen 32-34, 56
Verksamhets- N&jd kund-index (NKI)-méatning: 5, 31-34
specifikt métetal Hyresgéasternas upplevda trygghet och sékerhet
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Rikshem AB (publ) org. nr 556709-9667
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning fér rakenskapsaret 2019.

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 och skapar vardetillvaxt
genom att utveckla och féradla nya eller
befintliga fastigheter och byggratter
samt driva en kundnara och kvalitativ
forvaltning. Rikshem ager fastigheter
over hela Sverige, fran norr till séder.

Rikshems affarsidé ar att langsiktigt
och hallbart aga, utveckla och foérvalta
bostader och samhallsfastigheter. Det
gdrs genom att kombinera affarsmassig-
het och samhallsengagemang. Rikshems
vision ar att gdra skillnad i utvecklingen
av det goda samhallet.

Rikshem AB (publ) &r moderbolag i
Rikshemkoncernen, nedan benamnd
Rikshem. Bolaget skoter férvaltningen
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 (AMF).
Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Finansiella mal

De finansiella malen f6r koncernen syf-

tar till att sakerstalla det starka foretaget,

det vill saga finansiellt stabilt, lonsamt
och langsiktigt. Ett ekonomiskt starkt

Rikshem ger mdéjlighet att gora skillnad

i samhallsutvecklingen och skapa forut-

sattningar for det goda samhallet. De

matbara finansiella nyckeltalen fér 2019

for Rikshem var:

o Attlangsiktigt leverera en real total-
avkastning om fem procent pa fastig-
hetskapitalet

o Att forbattra:

- Beldningsgrad

- Soliditet

- Rantetackningsgrad
- Kapitalbindning

- Rantebindning

Under 2019 redovisade Rikshem en
real totalavkastning, baserat pa MSCI:s
underlag, vilket av bolaget har justerats

Vasentliga handelser under aret

Ql e Rikshem férvarvade en nyproducerad samhalls-
fastighet i Staffanstorp och en projektfastighet

for bostader i Kalmar

e Rikshems pilotprojekt f6r omradesutveckling star-
tade i Helsingborg, Lulea, Sodertalje och Uppsala
e Rikshem beholl kreditbetyget A- fran S&P Global

for inflation, om 5,5 procent i jamforelse
med 5,8 procent féregaende ar. Rikshem
har aktivt arbetat med att forbattra nyck-
eltalen och skapat en stark finansiell
stallning under aret. Belaningsgraden
minskade till 54 procent (58) och solidi-
teten okade till 39 procent (37). Rikshems
rantetackningsgrad f6r extern finansie-
ring uppgar till 3,5 ggr (3,2), genomsnitt-
lig kapitalbindning uppgar till 3,8 ar (4,1)
och genomsnittlig rantebindning till 4,5
ar (5,1).

Organisation och medarbetare
Verksamheten bedrivs nastan uteslu-
tande med egen personal. Vid arsskiftet,
den 31 december 2019, uppgick antalet
anstallda hos Rikshem till 259 (241). Verk-
samheten var under 2019 organiserad i
tre regioner: Region Norra, Region Ma-
lardalen, Region Soédra och huvudkonto-
ret ar placerat i Stockholm. For att starka
organisationenilinje med den férand-
ringsresa som pagar i bolaget har antalet
anstallda 6kat under aret. Vidare infor-
mation relaterad till personal finns pa
sidorna 46-48 i detta tryckta dokument.

Q 2: e Utvecklingsfastigheten Sivia Torg med cirka
13 000 kvm i centrala Uppsala frantrads
o Ny lanefacilitet tecknas med Europeiska investe-
ringsbanken. Lanet ska anvandas till satsningar
inom energieffektivisering, av ramen har 199 mkr
upplanats

e Rikshem beslutade att starta tva storre renove- e Positiv utveckling pa intaktssidan men drifts-

ringsprojekt i Norrkdping dar 99 nya lagenheter

uppfors i omradet

resultatet paverkades av hogt skadeutfall fran
brander och vattenskador

03 e Avtal tecknades om férsaljning av byggratter

Q4 e Skola i Kungsangen tilltraddes samt en skola

i Orminge Centrum, Nacka kommun

e Sophia Mattsson-Linnala lamnade vd-uppdraget

och Per Uhlén utsags som tillférordnad vd

e Projektfastigheten Bonden 71 Halmstad férvar-
vades, vilken kommer utdka bestandet med 189
lagenheter och beraknas vara fardigstalld 2021

e Trygghetskollen startade — med hjalp av ett knapp-
tryck markerade hyresgéaster, bostadssdkande och

allmanheten en plats som kandes otrygg

och forskola pa tomtratt i Vasteras

Anette Frumerie utsags till ny vd och kommer
tilltrada posten senast 4 juni 2020

Ramavtal med Telia tecknades for att digitalisera
samtliga fastigheter i bestandet. Avtalet innehaller
saval ett Oppet nat till Rikshems hyresgaster samt
fastighets-IT och IoT-plattform

Rikshem tecknade tvd ramavtal med byggforetag
i syfte att bygga tusentals hallbara bostader runt
om ilandet
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovriga viasentliga hindelser

under rakenskapsaret
Sammansattningen i Rikshem AB
(publ):s styrelse har férandrats da
Andreas Jensen pa arsstamman valdes
till ordinarie styrelseledamot och antalet
ordinarie ledamoter utdékades till sju. Den
1 november 2019 tilltradde tidigare sty-
relseledamot Per Uhlén som tillférordnad
vd och tradde i samband med detta ur
styrelsen. Det innebadr att Rikshems
styrelse nu bestar av sex ordinarie leda-
moter igen.

Kommentarer till
koncernens resultat
Driftséverskott
Koncernens hyresintakter {or aret dkade
med 124 mkr (127) till 2 916 mkr (2 792).
For jamforbara fastigheter dkade hyres-
intdkterna med 118 mkr (101) eller 4,3
procent (3,9). Hyresdkningen for jamfor-
bara fastigheter férklaras i huvudsak av
arliga hyreshojningar samt effekter av
hyreshojande investeringar i fastighe-
terna men ocksa av helarseffekter av
nyproduktion och férvarv féregaende
ar. Vid utgadngen av aret uppgick vakans-
graden for bostader till 3,5 procent (3,2).
Justerat {&r lagenheter vilka tomstallts
infor renovering uppgick marknadsva-
kansen till 0,8 procent (0,5). Den genom-
snittliga aterstaende hyresavtalstiden for
samhallsfastigheter var 9,0 ar (9,4).
Fastighetskostnaderna for perioden
okade med 62 mkr till 1 330 mkr (1 268).
For jamforbara fastigheter dkade kost-
naderna med 64 mkr eller 5,1 procent till
féljd av 6kade drifts- och under-
hallskostnader samt 6kade kostnader for
fastighetsadministrationen. Att drifts-
och underhallskostnaderna ékade beror
dels pa en aktivare forvaltning i linje
med den langsiktiga planen och dels pa
okade vatten- och brandskador med
efterfoljande akut underhall. Organisa-
tionen inom fastighetsadministrationen
har enligt plan forstarkts under aret vil-
ket ger en kostnadsokning om 29 mkr.
Sammantaget dkade det totala driftover-
skottet i forhallande till féoregaende ar
och uppgick till 1 586 mkr (1 524). For
jamforbara fastigheter dkade driftover-

skottet med 3,6 procent jamfort med
féregaende ar.

Overskottsgraden fér det totala fastig-
hetsinnehavet uppgick till 54 procent (55).

Central administration

Arets kostnader fér central administra-
tion uppgick till 100 mkr (65). I central
administration ingar koncerngemen-
samma kostnader. Under fjarde kvartalet
har kostnader av engangskaraktar paver-
kat central administration med 11 mkKkr.
Kostnadsokningen beror framst pa en
strategisk forstarkning av organisatio-
nen samt satsning pa digitalisering och
hallbarhet.

Finansnetto

Finansnettot for dret uppgick till -444
mkr (-458). Finansnetto utgoérs i huvud-
sak av bolagets externa rantekostnader.
Att rantekostnaderna minskat beror
framst pa att medelrantan for skulderna
har sjunkit ndgot. Vid utgangen av aret
uppgick medelrantan till 1,6 procent
(1,7). Avgifter for outnyttjade backup-
faciliteter ar inraknade i medelrantan.

Resultat fran andelar i joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures
uppgick till 244 mkr (7) for rakenskaps-
aret 2019. Resultatforbattringen forklaras
ihuvudsak fran vardedkning i fastig-
hetsbestandet, bland annat som en effekt
av stdrre hyresavtal som har tecknats.

Forvaltningsresultat
Foérvaltningsresultatet har jamfort med
foregaende ar 6kat med 278 mkr till
1286 mkr (1 008), vilket framst beror pa
positiva vardeférandringar i joint ventu-
res fastighetsbestand.

Vardeforandring
forvaltningsfastigheter
Vardeférandringen fér forvaltningsfast-
igheter uppgick till 1 538 mkr (2 107),
vilket motsvarar en avkastning om 3,2
procent (4,9). Den orealiserade vardefor-
andringen forklaras av férandrade drift-
netton och marknadens sankta avkast-
ningskrav.
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Vardeforandring

finansiella derivatinstrument
Derivatinstrument avser ranteswappar
som férlanger rantebindningstiden
samt kombinerade valuta- och ran-
teswappar vilka upptagits for att elimi-
nera all valutakursrisk for rantebetal-
ningar och aterbetalningar av lan
upptagna i euro och norska kronor.
Langa rantor i svenska kronor foll under
arets forsta atta manader {or att sedan
stiga. Rantenivan var dock lagre vid
arets slut an vid arets borjan, vilket har
paverkat rantederivaten negativt. Varde-
férandringen pa rantederivatinstrument
uppgick till -270 mkr (-145). Vardefor-
andringen pa valutaderivatinstrument
uppgick till 505 mkr (43). Valutakursfor-
andringen for 1&n i euro och norska kro-
nor uppgick till -215 mkr (-91) och beror
framst pa att den svenska kronan for-
svagats mot dessa valutor under aret.

Arets resultat och skatt

Arets resultat uppgick till 2 244 mkr

(2 489). Arets resultat 4r belastat med en
skattekostnad uppgaende till 600 mkr
(433). Skattekostnaden 4r till stor del
hanférlig till uppskjuten skatt, vilken har
paverkats av Riksdagens beslut om att
sanka bolagsskattesatsen successivt
fran och med 1januari 2019, fran 22
procent till 21,4 procent, med ytterligare
en sankning av skattesatsen per 1 janu-
ari 2021 till 20,6 procent. Rikshem har
gjort beddmningen att den uppskjutna
skatten i allt vasentligt kommer att reali-
seras efter ar 2020, varfor den uppskjutna
skatten har raknats om till 20,6 procent
under rakenskapsaret 2018. Det medfdrde
en positiv resultateffekt om 149 mkr.

Finansiell stallning
Forvaltningsfastigheter

Rikshems fastighetsbestand omfattade
vid utgangen av aret 560 fastigheter
(555) med ett verkligt varde om 49 307
mkr (45 687). Av verkligt varde avser
33 812 mkr bostader, 11 636 mkr vard-
boende, 3 012 mkr skolor och 847 mkr
kommersiellt. Fastighetsbestandet in-
kluderar byggratter varderade till 808
mkr. Fastigheter motsvarande 47 pro-



cent av verkligt varde ar belagna langs
axeln Storstockholm-Uppsala. Sam-
mantaget omfattar fastighetsbestandet
29 214 1agenheter (28 840) och cirka
2292 000 kvadratmeter (2 274 000)
uthyrningsbar area.

Under aret har fastigheter férvarvats
i Staffanstorp, Kalmar, Upplands-Bro,
Uppsala, Vasteras och Halmstad for
sammanlagt 879 mkr (1 786). Férvarven
tillforde fastighetsportféljen tre projekt-
fastigheter for bostader och fyra sam-
hallsfastigheter med sammanlagt 286
lagenheter och ca 23 524 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Utover detta har
avtal tecknats om férvarv av en projekt-
fastighet i Upplands Vasby dar ca 70
hyresratter och ca 350 kvm kontor ska
uppforas. Forsaljning av tva fastigheter
har genomforts for 365 mkr (328). Den
stérsta forsaljningen var utvecklings-
fastigheten Sivia Torg i Uppsala.

Arets investeringar i befintliga fastig-
heter uppgick till 1 568 mkr (1 083), varav
707 mkr (660) avsag ombyggnation och
renoveringar av bostader, 507 mkr (179)
avsag nyproduktion av bostader och 354
mkr (244) avsag investeringar i sam-
hallsfastigheter. Under aret har nypro-
duktion pabdrjats i bland annat Halm-
stad, Norrkdping och Umead. Totalt har
ca 520 lagenheter byggstartats under
aret. Vidare har tva stdrre renoverings-
projekt paborjats i Norrkdping.

Andelar i joint ventures

Rikshem ager andelar i joint ventures
till ett sammanlagt varde om 1 658 mkr
(1 353). Det storsta innehavet om 978
mkr avser 49 procent av VarmdoBosta-
der AB. Resterande del av VarmddBosta-
der AB &gs av Varmdé kommun. Det
nast stérsta innehavet om 571 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-
lar i joint ventures om sammanlagt 109

mkKkr avser utvecklingsprojekt vilka ags
och bedrivs tillsammans med Veidekke
Bostad, P&E Fastighetspartner samt
Glommen & Lindberg.

Fordringar

Langfristiga fordringar uppgick till 179
mkr (276) och utgjorde framst utlaning
till joint ventures. Kortfristiga fordringar
uppgick till 255 mkr (245), varav 126 mkr
(97) avser forbetalda kostnader och
upplupna intakter och 0 mkr (17) avser
utlaning till joint ventures. Kundford-
ringar uppgick till 22 mkr (18).

Kassa och bank

Likvida medel uppgick till 568 mkr

(1 015). P4 bokslutsdagen uppgick
erhallna sakerheter avseende CSA-avtal
for kombinerade rante- och valuta-
swappar till 507 mkr. Dessa sakerheter
regleras manadsvis.

Derivat

Bolaget hade vid &rets utgang en rante-
derivatportfélj som rantesakrade 17,8
miljarder kronor dar bolaget betalar fast
ranta och erhaller rorlig ranta. Vidare har
bolaget kombinerade rante- och valu-
taswappar for att valutasakra lan som
upptagits i utlandsk valuta. Totalt upp-
gick verkligt varde for bolagets derivat
med positivt verkligt varde till 509 mkr
(153) och verkligt varde pa derivat med
negativt verkligt varde uppgick till -432
mkr (-311). Netto uppgick derivatportfol-
jens verkliga varde till 77 mkr (-158).

Réantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid
utgadngen av aret till 26 868 mkr (26 550).
Av de rantebarande skulderna avsag

4 317 mkKkr (4 535) sakerstallda skulder till
kreditinstitut, 199 mkr (-) avsag skuld till
Europeiska Investeringsbanken, 2 740
mkr (2 060) avsag upplaning genom
foretagscertifikat och 19 582 mkr

(19 898) avsag obligationslan. Vidare har
bolaget 30 mkr (57) i rantebarande skul-
der till narstaende bolag. Skuldernas
verkliga varde avviker ej vasentligt fran
redovisat varde. Samtliga skulder till kre-
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ditinstitut ar upptagna mot sdkerhet i
fastigheter.

Totalt uppgick den sakerstallda finan-
sieringen till 9 procent (10) av verkligt
varde for forvaltningsfastigheter. Av
Rikshems utestaende obligationer ar
obligationer motsvarande 4,1 miljarder
kronor emitterade i euro och obligatio-
ner motsvarande 5,1 miljarder kronor
emitterade i norska kronor. Redovisat
varde for dessa obligationer uppgick per
balansdagen till 4,3 respektive 5,1 miljar-
der kronor.

Genomsnittlig kapitalbindning upp-
gar till 3,8 ar (4,1) och genomsnittlig
rantebindning till 4,5 ar (5,1).

Eget kapital

Koncernens egna kapital har genom
arets totalresultat om 2 242 mkr okat till
20 441 mkr (18 199). Arets resultat i kom-
bination med den lagre férvarvstakten
har lett till att soliditeten har 6kat till 39
procent (37).

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 di-
rekt av moderbolaget. Intakterna for aret
uppgick till 235 mkr (205) och resultatet
efter finansiella poster uppgick till 522
mkr (278). Moderbolagets egna kapital
uppgick vid utgangen av aret till 7 445
mKr (6 983).

Hallbarhet

Rikshems verksamhet ska vara hallbar
ur ett miljomassigt, socialt och ekono-
miskt perspektiv. Hallbarhet ar for
Rikshem en férutsattning for langsiktig
dnsamhet. Under 2019 forstarktes styr-
ningen fér hur Rikshems vasentliga
hallbarhetsfragor integreras i projekt
och omradesutveckling. En vasentlig-
hetsanalys genomférdes och bolagets
vasentliga fragor reviderades. Arbetet
har konkretiserats i Rikshems nya hall-
barhetskompass. Hallbarhetskompassen
ska bista medarbetarna att integrera
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hallbarhetsfragorna pa ett konkret satt i
beslutsfattande kring projekt och omra-
desutveckling. Detta i syfte att skapa
mesta mojliga nytta for Rikshems kun-
der och bidra till ett gott samhalle.
Bolaget deltar i samhallsutvecklingen pa
de orter dar det ar verksamt och arbetar
for att dess paverkan pa miljon ska vara
sa liten som majligt.

Hallbarhetsarbetet ar en naturlig del i
hela 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 déverlamnats till
revisorn samtidigt som arsredovis-
ningen. Pa sidan 64 finns ett hallbar-
hetsindex med sidhanvisning till res-
pektive upplysning om hallbarhet som
ska upplysas om i enlighet med arsredo-
visningslagens 6 kap 126.

Véasentliga 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
mojligheter ar en integrerad del av
Rikshems affarsplan. Rikshem har defi-
nierat risker och osdkerhetsfaktorer
inom omradena strategiska, operatio-
nella, finansiella, varumarke samt hall-
barhetsrisker.

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 fastigheter
kan ocksa minska till f6ljd av att fastig-

hetsbranschens tillgang till finansiering
och/eller eget kapital minskar. For att
sakerstalla vardena i fastighetsportféljen
arbetar Rikshem kontinuerligt med att
utveckla férvaltningen, férbattra drift-
sekonomin och lpande underhalla
fastigheterna.

Forandringar i skattelagstiftning av-
seende till exempel moms, bolagsskatt
eller fastighetsskatt kan fa en betydande
paverkan pa bolagets resultat. Genom att
noga félja 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 betalningsférmaga och
darfér underlater att erlagga hyra. In-
taktsrisken ar huvudsakligen hanterad
genom det stora antalet hyresavtal for
bostader. Vid tecknande av hyresavtal
gors en beddmning av den enskilde
hyresgastens betalningsformaga. For
samhallsfastigheter tecknas ldnga hy-
resavtal med stabila och langsiktiga
hyresgaster.

Bolagets kostnader for att forvalta
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-
punkten att det ar miljo- och hallbar-
hetsmassigt viktigt att reducera energi-
anvandningen. Bolaget arbetar aven
med langsiktiga underhdllsplaner 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 for att finansiering vid
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férfall inte kan erhallas eller endast kan
erhallas till vasentligt hogre kostnader
samt att betalningsforpliktelser inte kan
uppfyllas som en f8ljd av otillracklig
likviditet. Med valutarisk avses risken
att férandringar i valutakurs paverkar
vardet pa finansiella skulderna negativt.
Med ranterisk avses att okade 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 kassaflodesprognoser, 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 gor l6pande investeringar
i form av exempelvis forvarv, 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 in-
vesteringarna uppna eller évertraffa
stallda avkastningskrav som varierar for
olika typer av investeringar. Vissa inves-
teringar kan behova goéras utan avkast-
ningskrav. S&dana investeringar gran-
skas sarskilt. Férvarv 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
folja uppstallda regler och omvarldens
forvantningar. 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, miljé och samhalle.

I riskkartldaggningen ingar risker som
paverkar miljon direkt genom utslapp till
luft eller kemikalieanvandning i verk-
samheten men aven risker som paverkar
manniskor och samhalle genom arbets-
relaterade skador och olyckor, diskrimi-
nering, krankningar, mutor och korrup-
tion eller utanfoérskap 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 miljomassigt, socialt och ekono-
miskt perspektiv. Hallbarhet ar for
Rikshem en forutsattning for langsiktig
lénsamhet.

Ytterligare risker som Rikshem paver-
kas av och bolagets riskhantering be-
skrivs i hallbarhetsrapporten, se sid 52
idetta tryckta dokument.

Forvantad framtida utveckling
Verksamheten kommer under 2020 att
bedrivas med samma inriktning som
féregaende ar och Rikshems fortsatta
strategi ar att utveckla fastighetsportfol-
jen pa ett hallbart satt. Efterfragan pa
hyresratter beddms vara fortsatt god och
marknaden for samhallsfastigheter sta-
bil dven i tider nar omvarlden férandras
i en allt snabbare takt.

Sveriges fastighetsmarknad praglas av
fortsatt bostadsbrist och minskad bygg-
takt men aven hog efterfragan pa sam-
hallsfastigheter till f6ljd av aldrande be-
folkning. For férsta gangen pa flera ar

kunde man ar 2018 se att bostadsbyg-
gandet minskade, vilket har fortsatt
under 2019. Daremot har inte behovet av
bostader minskat da befolkningsmang-
den i Sverige fortsatter att dka. Bristen
pa bostader ar sarskilt pataglig for unga,
studenter, nyanlanda och aldre. Bo-
stadsmarknaden paverkas ocksa av den
fortsatta urbaniseringen som gor att
efterfrdgan pa bostader i storstadsomra-
dena ar hdég. Men aven de nya amorte-
ringskraven och en férvantad ranteupp-
gang paverkar bostadsmarknaden da
bade banker och hushall ar mer forsik-
tiga, vilket i sin tur leder till 6kad attrakti-
vitet for hyresratten som upplatelseform.

For att kunna fortsatta bygga hyres-
ratter kravs god marknadskannedom i
kombination med kostnadseffektiva
l6sningar och ett 6kat industriellt bo-
stadsbyggande.

Efterfragan pa samhallsfastigheter
styrs till stor del av demografiska fakto-
rer. Med urbaniseringen och en vaxande
och dldrande befolkning dkar kommu-
nernas och landstingens behov av ut-
byggd samhallsservice. Hyresmarkna-
den for samhallsfastigheter ar stabil och
uppvisar inga betydande upp- eller ned-
gangar for hyresnivaer eller vakanser.
Rikshem ar val rustat for radande mark-
nadslage. Bolaget har en portfdlj besta-
ende av hyresratter och samhallsfastig-
heter 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 manga kom-
muner dvervager mojligheterna att salja
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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 34.

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

840772100
5899 350 104

Overkursfond, kr

Balanserade
vinstmedel, kr

462148 110
7202270 314

Arets vinst, kr

Summa, kr

Styrelsen foreslar att 7 202 270 314 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 2019

Rikshem AB (publ) ("Rikshem” eller "Bola-
get”) ar ett svenskt aktiebolag. Bolaget har
obligationer utgivna under Bolagets
MTN-program (Medium Term Note), no-
terade pa Nasdagq OMX Stockholm (Stock-
holmsborsen), och obligationer utgivna
under Bolagets EMTN-program (Euro
Medium Term Note), noterade pa Dublin-
borsen. Bolaget foljer darfor respektive
handelsplats regelverk for emittenter.

Detta ar Rikshems bolagsstyrnings-
rapport upprattad i enlighet med arsre-
dovisningslagen avseende verksam-
hetsaret 2019. Rapporten ingdr som en
deliRikshems ars- och hallbarhetsredo-
visning for 2019.

Bolagsstyrningskoden m.m.

Enligt Rikshems agardirektiv ska Svensk
kod for bolagsstyrning ("Koden’) tjana
som vagledning fér bolagsstyrningen.
Bolaget tillampar darfér 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 nagon annan bo-
lagsstyrningskod) till f6ljd av att Bolaget
inte har aktier upptagna till handel pa en
reglerad marknad i Sverige, men féljer
de regler om bolagsstyrning som fdljer
av lag eller annan forfattning.

Aktieagare

Rikshems aktiekapital uppgick per den
31 december 2019 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. Féremalet f6r Bolagets verk-
samhet ar att — direkt eller indirekt
genom hel- eller delagda bolag, eller
genom inkdpta tjanster — aga, utveckla
och forvalta fast egendom, samt driva

darmed férenlig verksamhet inklude-
rande bland annat tillhandahallande av
fastighetsanknutna tjanster. Styrelsen
ska bestd av minst tre och hogst tio le-
damdter med noll till tio suppleanter.

Bolagsstamma

Aktieagare har ratt att fatta beslut om
Rikshems angelagenheter pa bolags-
stamma. Vid bolagsstamma far varje
réstberattigad utan inskrankning rosta
fér fulla antalet foretradda aktier. Ars-
stamma ska hallas i Stockholm senast
den 30 juni varje ar.

Rikshem holl arsstamma den 28 mars
2019 i Stockholm. Pa arsstamman var
samtliga aktier foretradda genom Kata-
rina Romberg, AMF Pensionsférsakring
AB, och Olof Nystrom, Fjarde AP-fonden
gemensamt. Styrelsen, Vd och bolagets
huvudansvarige revisor narvarade pa
stamman.

Pa arsstamman antogs oférandrade
agardirektiv. Agardirektivet behandlar
amnen sdsom avkastningsmal, riskhan-
tering och kapitalstruktur, investerings-
takt och utdelningspolicy, etik och
hallbarhet, allmanna bolagsstyrnings-
principer, styrelsen, revisorer, samord-
ning mellan styrelse och agare och rap-
portering.

Pa arsstamman beslots ocksa att till
styrelsen omvalja Pernilla Arnrud Melin,
Lena Boberg, Liselotte Hjorth, Bo
Magnusson, Per-Gunnar Persson och
Per Uhlén. Andreas Jensen valdes till ny
ordinarie ledamot, innebarande att an-
talet ledamoter utokades med en leda-
mot och saledes uppgick till sju stycken.
Bo Magnusson omvaldes till styrelsens
ordfdérande. Beslutet om tillsattande av
styrelsens ledaméter féregicks av ett
arbete av valberedningen bestdende av
Anders Oscarsson som utsetts av AMF
Pensionsforsakring AB och av Olof Ny-
strém som utsetts av Fjarde AP-fonden,
som inom ramen fér arbetet 6vervagt
styrelsens langsiktiga sammansattning,
mangfald och struktur.

Stamman beslot vidare att arvode ska
utga till styrelsens ordférande med
575 000 kronor per ar och med 200 000
kronor till dvriga ledamoter samt att
arligt arvode for arbete i inrattade ut-
skott totalt ska uppga till hogst 300 000
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kronor per ar, att férdelas i enlighet med
vad styrelsen beslutar, och att det totala
arvodet till styrelsen inklusive utskotts-
arvode inte ska overstiga 1 675 000 kro-
nor per ar. Styrelsen har darefter beslutat
att for arbetet inom revisionsutskottet
ska ersattning utgd med 70 000 kronor
per ar till utskottets ordférande och 30
000 kronor per ar till ledamot, for arbetet
inom investeringsutskottet 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 ordféran-
den och med 10 000 kronor per ar till
ledamot.

Stamman beslot att arvode for styrel-
searbete och utskottsarbete till styrelse-
ledamo&ter som ar anstallda inom Fjarde
AP-fonden eller AMF Pensionsforsak-
ring AB inte ska utga.

Stamman beslot aven att bolaget ska
ha en valberedning som ska besta av en
ledamot som ska utses av AMF Pen-
sionsfoérsakring AB och en ledamot som
ska utses av Fjarde AP-fonden. Valbe-
redningen ska bereda fradgor om forslag
till styrelsemedlemmar, férslag till sty-
relseordforande, forslag till styrelsearvo-
den med uppdelning mellan ordférande
och évriga ledamo&ter samt arvode for
utskottsarbete.

Under aret har bolaget vid tva tillfallen
hallit extra bolagsstamma. Vid extra bo-
lagsstamma den 15 augusti 2019 beslots
att efter arlig éversyn anta reviderade
agardirektiv. Vid extra bolagsstamma i
samband med att den tidigare styrelsele-
damoten Per Uhlén utsags till t.f. vd den
31 oktober 2019, beslots att entlediga Per
Uhlén fran sitt uppdrag i styrelsen samt
att antalet styrelseledamoter darfor skulle
minska fran sju till sex.

Styrelse

Styrelseledamoterna representerar saval
fastighetskunnande som finansiellt
kunnande. Bolagets verkstallande direk-
tor ingar inte i styrelsen. Antalet leda-
moter uppgick frdn och med arsstam-
man till sju ledamoter valda av
arsstamman, men minskades med en
ledamot under aret i samband med att
Per Uhlén tilltradde uppdraget som t.f.
vd och darmed avgick ur styrelsen.



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

Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen
ytterst ansvarig f&r Rikshems organisa-
tion och férvaltning. I styrelsens arbets-
ordning, som faststalls arligen pa det
konstituerande styrelsemotet, anges
bland annat formerna for styrelsens
arbete avseende styrelsemoten, proto-
koll, ordférandens och vd:s narmare
uppgifter med mera. Dari finns aven
bestammelser om hur anstallningsvill-
kor f6r personer i ledande stallning ska
beslutas. Chefsjuristen i Rikshem ar
styrelsens sekreterare.

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

Styrelsearbetet har bland annat inne-
fattat sedvanlig behandling av foérslag till
deldrsrapporter, bokslutskommuniké och
arsredovisning, antagande av budget och
affarsplan, samt beslut i finansieringsfra-
gor, om kop och férsaljningar av och
investeringar i fastigheter samt revide-
ring av centrala styrande dokument.

Av agardirektivet framgar att Rikshem
ska strava efter mangfald, dar balans
mellan kvinnor och man inom alla yr-

Styrelsens utskott

kesgrupper ar en viktig parameter. Bola-
get har en jamstalldhets- och mang-
faldspolicy. Policyn omfattar samtliga
verksamma i Bolaget, saval anstallda
som inhyrd och tillfallig personal och
saledes aven styrelsens ledamoter nar
de agerar f6r Rikshems rakning. Arbetet
med jamstalldhets- och mangfaldsfra-
gor ska leda till att individer utvecklas
samt till en arbetsmiljoé dar medarbetare,
innefattande styrelseledamoéterna pa
satt som anges ovan, respekterar varan-
dra. Mangfaldsperspektivet har beaktats
vid nominering av styrelseledamoéterna.
Styrelsen bestod vid utgangen av 2019
av tre kvinnor och tre man.

Agardirektivet och styrelsens arbets-
ordning anger att styrelsen arligen ska
gora utvardering av sitt eget arbete. Ord-
féranden ansvarar enligt arbetsord-
ningen for utvarderingen. Utvarde-
ringen har genomforts genom att
ordféranden haft enskilda samtal med
ledaméterna. Utvarderingen har redovi-
sats for valberedningen och genomgatts
istyrelsen.

Styrelsens utskott

Av agardirektivet framgar att det ska
finnas ett utskott for fragor hanforliga
till riskhantering, internkontroll och
ekonomisk rapportering. Harutéver har
styrelsen sjalv att beddma behovet av
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ytterligare utskott. Styrelsen har inom
sig inrattat ett revisionsutskott, ett er-
sattningsutskott och ett investerings-
utskott. Styrelsen har antagit en arbets-
ordning for respektive utskott. Vd ar
regelmassigt féredragande i utskotten.

Revisionsutskottet ska bl a 6vervaka
Bolagets finansiella rapportering, bereda
arsredovisning och deldrsrapporter,
granska och évervaka revisorns opar-
tiskhet och sjalvstandighet, bereda sty-
rande dokument som faller under ut-
skottets verksamhetsomrade samt
bereda strategiska fragor avseende Bola-
gets finansiella struktur. Revisions-
utskottet har bestatt av Liselotte Hjorth,
ordférande, Bo Magnusson och Pernilla
Arnrud Melin.

Investeringsutskottet ska enligt dess
arbetsordning bl a besluta om forvarv,
férsaljningar och investeringar som faller
inom utskottets mandat och vara bere-
dande organ infor beslut i styrelsen i fra-
gor rérande férvarv, férsaljningar och
investeringar som éverstiger mandatet
samt bereda styrande dokument som
faller under utskottets verksamhetsom-
rade. Investeringsutskottet har inled-
ningsvis bestatt av Per-Gunnar Persson,
ordférande, Lena Boberg och Liselotte
Hjorth. I samband med arsstamman 2019
ersattes Lena Boberg och Liselotte Hjorth
av Pernilla Arnrud Melin och Andreas

Narvaro vid sammantraden

Ersattnings- Investerings-
Invald Totalt arsarvode? Styrelseméten?® utskott Revisionsutskott utskott

Bo Magnusson, ordférande 2016 611 13 (14) 4 (4) 7(7) -

Pernilla Arnrud Melin® 2018 Ingen ersattning 14 (14) = 7(7) 6 (6)

Lena Boberg* 2016 204 14 (14) - - 3(3)
Liselotte Hjorth® 2016 271 12 (14) = 7(7) 3(3)
Andreas Jensen® 2019 Ingen ersattning 11 (11) 2(2) - 6 (6)
Per-Gunnar Persson 2016 274 14 (14) 4(4) = 9(9)

Per Uhtén’ 2017 165 11(11) 2(2) -

1) Totalt arsarvode for uppdraget i styrelsen foljer av arsstdmmans beslut. Arvode for arbetet i utskott foljer av styrel-
sens beslut inom den ram som arsstamman beslutat. Arvodet kostnadsfors och utbetalas med 1/12 varje manad.

Intradde i investeringsutskottet i mars 2019

Inklusive protokollférda beslut per capsulam.

Uttradde ur investeringsutskottet i mars 2019

Uttradde ur investeringsutskottet i mars 2019

Invaldes i mars 2019. Intradde vid samma tidpunkt i ersattningsutskottet och investeringsutskottet
Lamnade styrelsen i november 2019 och tilltradde vid samma tidpunkt som t.f. vd.

Uttradde ur ersattningsutskottet i mars 2019. Ersattningen avser endast arvode fér styrelse och utskott.
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Jensen som ledamoter i utskottet.
Ersattningsutskottet ska bl a bereda,
foresla och utvardera mal for vd, bereda

forslag till och utvardera principer fér
ersattning och 6vriga anstallningsvill-
kor f6r vd och 6vriga ledande befatt-
ningshavare (ersattningspolicy), bereda
fragor rorande program for rorlig lon,
folja upp ersattningsstrukturer och er-
sattningsnivaer i Bolaget samt bereda
styrande dokument som faller under
utskottets verksamhetsomrade. Ersatt-
ningsutskottet har inledningsvis bestatt
av Bo Magnusson, ordférande, Per-Gun-
nar Persson och Per Uhlén. I samband
med arsstamman 2019 ersattes Per
Uhlén av Andreas Jensen som ledamot i
utskottet.

Verkstallande direktor

och ledningsgrupp m.m.
Verkstallande direktéren svarar fér den
6pande forvaltningen med beaktande
av de anvisningar och instruktioner
som faststallts av styrelsen och som
bland annat framgar av vd-instruktio-
nen och av besluts- och attestord-
ningen, bada antagna av styrelsen.

Under aret ersattes Sophia Matts-
son-Linnala av Per Uhlén, som tilltradde
uppdraget som t.f. vd den 1 november
2019. Den 3 december 2019 beslot sty-
relsen att utse Anette Frumerie till ny
ordinarie vd. Hon tilltrader sitt uppdrag
senast den 4 juni 2020.

Vd har inrattat en ledningsgrupp med
direktrapporterande chefer. Lednings-
gruppen har regelbundna moten for att
behandla koncerndvergripande och
strategiska fragor. Rikshems lednings-
grupp har inledningsvis bestatt av Sop-
hia Mattsson-Linnala, vd, Anders Lilja,
CFO, Carl Conradi, chefsjurist, Jennie
Wolmestad, kommunikationschef, Pet-
ter Jurdell, affars- och hallbarhetsut-
vecklingschef, samt Catharina Kandel,
hr-chef samt regioncheferna Fredrik
Edlund, Anna-Karin Eriksson och
Christofer Bernebring. Under aret har
Sophia Mattsson-Linnala lamnat upp-
draget som vd. Aven chefen fér region
Sodra Sverige, Christofer Bernebring,
har lamnat bolaget. I samband med att

Per Uhlén tilltradde som t.f. vd har han
ersatt Sophia Mattsson-Linnala iled-
ningsgruppen.

Revisor

Vid arsstamman den 28 mars 2019 val-
des Ernst & Young AB till revisor for
tiden intill slutet av nasta arsstamma.
Mikael Ikonen, auktoriserad revisor, ar
huvudansvarig revisor. Revisorn gran-
skar bland annat drsredovisning, kon-
cernredovisning och bokfdring, styrel-
sens och vd:s forvaltning och avger
revisionsberattelse. Revisionen sker i
enlighet med aktiebolagslagen, interna-
tionella revisionsstandarder och god
revisionssed i Sverige. Revisorn uttalar
sig om bolagsstyrningsrapporten och
om Bolagets hallbarhetsrapport. Den
huvudansvarige revisorn har narvarat
vid tre styrelseméten och vid fyra moten
irevisionsutskottet under 2019.

Intern kontroll av den

finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagsla-
gen f&r den interna kontrollen. Den in-
terna kontrollen bygger pa dokumente-
rade 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
ansvarsférdelning for effektiv hantering
av verksamhetens risker och god kvali-
tetiden finansiella rapporteringen. En
oversyn av de styrande dokumenten
gors arligen. Efterlevnad av Bolagets
styrande dokument f8ljs upp och utvar-
deras kontinuerligt. Under aret har en
samlad uppféljning gjorts av bolagets
policyer och andra styrande dokument.
Rikshem har kartlagt vasentliga affars-
processer, bland annat i syfte att identi-
fiera och minska risker eller mildra kon-
sekvenserna av bolagets risker. Risker
och majligheter identifieras och hante-
ras vidare aven i affarsplane- och bud-
getprocessen fér respektive enhet och
for Bolaget som helhet. Dessutom gérs
en beddmning av ekonomisk risk med
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utgangspunkt i resultat- och balansrak-
ning, dar poster utvarderas utifran risk
och materialitet. Kontrollaktiviteter av
den finansiella rapporteringen baseras
pa riskbedémningarna och ar inbyggda
i Bolagets processer som utvarderas
16pande. Den process dar uppskatt-
ningar och antaganden har stor paver-
kan pa de redovisade vardena for till-
gangar 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 drsskifte av oberoende externa auk-
toriserade fastighetsvarderare med er-
kanda och relevanta kvalifikationer.
Minst tva av varandra oberoende varde-
ringsinstitut anlitas for att faststalla fast-
igheternas verkliga varde. Enskild fastig-
het varderas dock enbart av ett
varderingsinstitut. Vid halvarsskifte sker
en avstamning av Bolagets antaganden
om kalkylrantor och direktavkastnings-
krav for forvaltningsfastigheter med
externa varderare. Fastighetsvarde-
ringen sker i enlighet med Bolagets po-
licy fér vardering av forvaltningsfastig-
heter.

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 rap-
portering. Deldrsrapport for halvar gran-
skas oversiktligt av Bolagets revisor.

For s&val 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.

Rikshem har ingen sarskild funktion
fér internrevision. Den interna
kontrollen férbattras kontinuerligt bl a
genom férbattrad implementering och
beddms vara andamalsenlig {6r Bolaget.



FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i mkr Not 2019 2018
Hyresintéakter 5 2916 2792
Driftskostnader =771 -740
Underhall -306 -306
Administration -211 -182
Fastighetsskatt -42 -40
Summa fastighetskostnader -1 330 -1 268
DriftsOverskott 1586 1524
Central administration 7,8 -100 -65
Resultat fran andelar i joint ventures 244 7
Ranteintakter 10 6 9
Réantekostnader 9, 1 -450 —-467
Foérvaltningsresultat 1286 1008
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 14 1538 2107
Vardeférandring réantederivat 12 -270 -145
Vardeférandring valutaderivat 12 505 43
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -215 -91
Resultat fore skatt 2 844 2922
Skatt 13 -600 —433
Arets resultat 2244 2489
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras
Omvéardering pensioner 27 -3 0
Skatt pensioner 13 1
Arets ovriga totalresultat netto efter skatt -2 0
Summa totalresultat for aret 2242 2489
Totalresultatet ar hanforligt till moderbolagets aktie&gare.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 31 dec 2019 31 dec 2018
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 49 307 45 687
Tomtrétter och ovriga nyttjianderattstillgdngar 15 131 -
Inventarier 16 5 5
Andelar i joint ventures 18 1658 1353
Derivatinstrument 19 509 153
Langfristiga fordringar 20 179 276
Summa anlaggningstillgangar 51789 47 474
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 22 22 18
Fordringar hos moderforetag N 0
Ovriga fordringar 23 107 130
Férutbetalda kostnhader och upplupna intakter 24 126 97
Summa kortfristiga fordringar 255 245
Likvida medel 568 1015
Summa omsattningstillgangar 823 1260
SUMMA TILLGANGAR 52612 48734
Belopp i mkr Not 31 dec 2019 31 dec 2018
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital 4 874 4 874
Balanserade vinstmedel 15 467 13225
Summa eget kapital 20 441 18199
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 25 3392 2797
Réntebé&rande skulder 26 19 699 21 467
Derivatinstrument 19 432 311
Langfristiga skulder finansiell leasing 17 -
Avsatt till pensioner 27 6 3
Summa langfristiga skulder 23 646 24 578
Kortfristiga skulder

Réntebéarande skulder 26 7169 5083
Leverantdrsskulder 68 73
Skatteskulder 6 26
Kortfristiga skulder finansiell leasing 14 -
Ovriga kortfristiga skulder 560 278
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 708 497
Summa kortfristiga skulder 8 525 5957
Summa skulder 32171 30 535
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52 612 48734
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FINANSIELLA RAPPORTER

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 2018 100 4 874 10 736 15710
Avrets resultat 2 489 2489
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 2489 2489
Erhallna koncernbidrag 0 0
Utgaende eget kapital 31 dec 2018 100 4 874 13 225 18199
Ingéende eget kapital 1 jan 2019 100 4 874 13 225 18199
Arets resultat 2 244 2 244
Ovrigt totalresultat -2 -2
Summa totalresultat 2242 2242
Utgaende eget kapital 31 dec 2019 100 4 874 15 467 20 441

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget.

Per 31 december 2019 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 fran &garna sdsom
aktiedgartillskott och nyemission till dverkurs.

Balanserade vinstmedel

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

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019 ‘ 79



FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over kassaflodet

Belopp i mkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 1286 1008
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 30 -239 -4
Aterléggning rantenetto 444 458
Betald rénta —451 -508
Erhéllen ranta 6 10
Betald skatt —24 -23
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 1022 941
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -55 -13
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 197 109
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1164 1037
Investeringsverksamheten

Investering i férvaltningsfastigheter -1 568 -1 083
Férvarv av forvaltningsfastigheter -851 -1 759
Avyttring av forvaltningsfastigheter 365 328
Investering i Ovriga materiella anlaggningstillgangar -2 -1
Investering i finansiella anlaggningstillgangar —76 -93
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgangar 1 10
Avyttring av finansiella anlaggningstillgngar 127 204
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 004 -2 394
Finansieringsverksamheten 31

Upptagna lan 10 698 8 094
Amortering av lan -10 592 -5908
Forandring av sakerheter 287 255
Losen av finansiella instrument N -455
Amortering av finansiell leasing 0 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 393 1986
Arets kassaflode —-447 629
Likvida medel vid arets borjan 1015 386
Likvida medel vid arets slut 568 1015
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Moderbolagets resultatrakning

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i mkr Not 2019 2018
Rérelsens intakter 4 235 205
Ovriga rérelsekostnader 4,7,9 -136 -106
Personalkostnader 8 —207 =171
Avskrivningar -2 -2
Rérelseresultat -110 =74
Resultat frdn andelar i dotterforetag 584 489
Rénteintékter 10 479 537
Réntekostnader 1 —451 —482
Vardeférandring rantederivat 12 -270 -145
Véardeférandring valutaderivat 12 505 43
Valutakurseffekter péa finansiella skulder -215 -90
Resultat efter finansiella poster 522 278
Bokslutsdispositioner - 24
Skatt 13 -60 -54
Arets resultat 462 248
1) I moderbolaget finns inga poster i évrigt totalresultat.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr Not 31 dec 2019 31 dec 2018

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Inventarier 16 4 4
Andelar i dotterforetag 17 1945 1967
Fordringar hos koncernféretag 21 30 887 29 418
Derivatinstrument 19 509 163
Langfristiga fordringar 20 29 58
Summa anlaggningstillgangar 33374 31 600

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 22 2 0
Ovriga fordringar 23 20 20
Férutbetalda kosthader och upplupna intakter 24 43 41
Summa kortfristiga fordringar 65 61
Likvida medel 561 1015
Summa omsiéttningstillgangar 626 1076
SUMMA TILLGANGAR 34 000 32676
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Moderbolagets balansrakning, forts

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i mkr 31 dec 2019 31 dec 2018

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

Uppskrivningsfond 143 143

243 243

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 5899 5 651

Overkursfond 841 841

Avrets resultat 462 248
7 202 6 740

Summa eget kapital 7 445 6983

Obeskattade reserver

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 25 238 178

Summa avséttningar 238 178

Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 26 18 980 19 207

Derivatinstrument 19 432 311

Summa langfristiga skulder 19 412 19 518

Kortfristiga skulder

Rantebéarande skulder 26 5599 5026

Leverantdrsskulder 4 7

Skulder till koncernféretag 21 678 623

Skatteskuld - 5

Ovriga skulder 524 241

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 100 95

Summa kortfristiga skulder 6 905 5997

Summa skulder 26 555 25693

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 000 32 676
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport over forandring i eget kapital

. Balanserade
Aktie- Uppskrivnings-  Overkurs- vinstmedel inkl  Totalt eget

Belopp i mkr kapital fond fond arets resultat kapital
Ingéende eget kapital 1 jan 2018 100 143 841 5651 6 735
Arets resultat 248 248
Erhéalina koncernbidrag 0 0
Utgaende eget kapital 31 dec 2018 100 143 841 5899 6983
Ingaende eget kapital 1 jan 2019 100 143 841 5899 6 983
Avrets resultat 462 462
Utgaende eget kapital 31 dec 2019 100 143 841 6 361 7 445
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Moderbolagets kassaflodesanalys

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i mkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -110 74
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet 30 4 3
Betald rénta -450 -519
Erhallen ranta 479 537
Betald skatt -5 -1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

foére férandringar av rérelsekapital 82 -54
Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar -3 163
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -5 7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 90 116
Investeringsverksamheten

Léamnade aktie&dgartillskott 0 -
Avyttring av dotterféretag 213 -
Investering i materiella anlaggningstillgngar -1 -1
Investering i fordringar hos koncernféretag -1415 -2 594
Investering i langfristiga fordringar - 0
Avyttring av langfristiga fordringar 26 12
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1177 -2 583
Finansieringsverksamheten 31

Upptagna lan 10 698 8094
Amortering av 1&n -10 565 -5288
Foéréandring av sakerheter 287 255
Losen av finansiella instrument - -455
Resultat frdn andelar i handels- och kommanditbolag 86 62
Erhalina koncernbidrag 307 428
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 813 3096
Arets kassaflode -454 629
Likvida medel vid arets borjan 1015 386
Likvida medel vid arets slut 561 1015
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Not 1

Foretagsinformation

Rikshemkoncernen utgérs av moderbolaget Rikshem AB (publ), org.nr
556709-9667 och dess dotter- och intressebolag. Moderbolaget ar ett
aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontoret ar beléget
péa 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 Pensionsforsakrings
AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att férvarva, forvalta
och utveckla bostéder och samhallsfastigheter i utvalda kommuner i
Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avser Rikshem AB
(publ) och har godkants av styrelsen den 24 mars 2020.

ﬁ\rsredovisningen och koncernredovisningen forelaggs arsstamman
samma dag for faststéllande.

Not 2.1

Grundliggande redovisningsprinciper

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen fér Rikshemkoncernen har uppréattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av In-
ternational Accounting Standards Board (IASB), och tolkningar som ut-
fardats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de faststallts
av Europeiska Unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen (ARL) och
RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner” tillampats.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken &r moderbolagets funk-
tionella valuta. Om inget annat anges redovisas alla belopp i miljoner
kronor (mkr).

Grunder for upprattandet av redovisningen
Koncernredovisningen har uppréttats utifrdn antagandet om fortlevnad
(going concern). Tillgangar och skulder &r varderade till historiska
anskaffningsvarden med undantag fér derivatinstrument och forvalt-
ningsfastigheter som ar varderade till verkliga varden samt uppskjuten
skatt som ar varderad till nominellt varde.

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar forvantas
atervinnas eller forfalla till betalning senare an tolv ménader efter balans-
dagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder forvantas atervin-
nas eller forfalla till betalning tidigare an tolv manader efter balansdagen.

Bruttoredovisning tillampas genomgéende avseende redovisning av
tillgangar och skulder férutom i de fall dér bade en fordran och en skuld
existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r
kvittningsbara och avsikten &r att géra detta. Bruttoredovisning tillampas
ocksa avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Att uppratta finansiella rapporter i dverensstammelse med IFRS kraver
att flera uppskattningar gors av ledningen. De omraden som innefattar
en hog grad av bedémning, som &r komplexa eller sddana omraden déar
antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncern-
redovisningen anges i not 2.4. Dessa beddmningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara
rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
gjorda bedémningar.

86 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2019

Not 2.2

Forandringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan.
Tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och férandrade stan-
darder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som tratt
ikraft och &r obligatoriska for tillampning inom EU fran och med den 1
januari 2019.

Nya standarder, andringar och tolkningar

av befintliga standarder som tillampats for

forsta gangen rakenskapsaret 2019

Den 1 januari 2019 tradde IFRS 16 Leasing ikraft och ersétter IAS 17
Leasingavtal med tillhérande tolkningsuttalanden. Den nya standarden
innebar att leasetagare redovisar tillgdngar och skulder hanforliga till
alla leasingavtal i balansrakningen, med undantag fér avtal som &r kor-
tare an tolv manader och/eller avser mindre belopp. Rikshem tillampar
rekommendationen frdn namnda datum, saledes har ingen retroaktiv
tillampning skett. Overgangen till IFRS 16 har inte fatt n&gon vasentlig
péaverkan pa koncernens resultat och stallning samt kassaflddesanalys.
| egenskap av leasetagare har Rikshem gjort en detaljerad genomgang
och analys av koncernens leasingavtal. Rikshem har identifierat tomt-
rattsavtal, lokalhyror samt férmans- och servicebilar som vasentliga
avtal dar Rikshem &r leasetagare.

Rikshem har valt att folja lattnadsreglerna och redovisar aterstaende
leasingbetalningar diskonterade med bolagets marginella lanerénta per
1 januari 2019 som leasingskuld. Rikshem har valt att anvanda sig av
samma princip for samtliga leasingtillgangar och redovisar tillgangar till
skuldens véarde, varfor det inte uppstar nagon uppskjuten skatt och det
blir inte heller nagon paverkan pé koncernens eget kapital.

Tillampningen av IFRS 16 innebar att Rikshems balansrékning
per 1 januari 2019 paverkas med tillgangar och skulder som nuvar-
deberaknats uppgéende till 109 mkr, varav den storsta effekten for
koncernen avser tomtrattsavtal uppgaende till 97 mkr. Tomtrattsavtal
avser en nyttjanderétt som anses vara en evig rattighet, varfor avtalen
evighetskapitaliseras vilket forklarar den stora dkningen mot tidigare
redovisningsprincip.

Leasingataganden som avser korttidsleasingavtal, tillgangar av min-
dre varde (USD 5 000) samt variabla leasingkostnader uppgar till cirka
3 mkr och kommer &ven fortsatt att redovisas linjart som en kostnad
Over leasingperioden i enlighet med lattnadsreglerna.

| resultatrakningen redovisas leasingavgifter for 6vriga leasingtill-
géngar som avskrivning och rantekostnad medan tomtrattsavgalder i
sin helhet redovisas som rantekostnad. Rantekostnad och tomtrétts-
avgald har omklassificerats fran fastighetskostnad till finansnetto vilket
har paverkat driftnettot positivt med cirka 3 mkr. Férvaltningsresultatet
har inte paverkats.

Vidare har en &éversyn av hur koncernens tillampade principer i
egenskap av leasegivare paverkas av IFRS 16 gjorts, varvid Rikshem
konstaterat att IFRS 16 inte medfor ndgon vésentlig effekt p& koncer-
nens redovisade hyresintakter.

| 6vrigt har redovisningsprinciper och berékningsmetoder varit ofor-
andrade i jamforelse med arsredovisningen féregéende ar.

Nya standarder och tolkningar vilka trader

ikraft 2020 och framat

Fran och med 2020 har IASB intagit en férandring i IFRS 3 som behand-
lar gransdragningen mellan rorelse- och tillgangsforvary genom att ny
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definition av rorelse har intagits. | praktiken medfér den nya definitionen
att om kdpeskillingen for aktier i ett foretagsforvérv i allt vasentligt &r
hanforligt till marknadsvéardet pa forvarvade fastigheter utgor forvarvet
ett sa kallat tillgangsforvarv. Detta Gverensstammer med Rikshems
nuvarande hantering av forvarv och bedéms inte ge nagra vasentliga
effekter pa Rikshems resultat eller finansiella stalining.

Ovriga av EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolknings-
uttalande fran IFRS Interpretations Committee beddms for narvarande
inte paverka Rikshems resultat eller finansiella stallning i vasentlig
omfattning.

Forandringar i svenska regelverk

Forandringar under 2019 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa
Rikshems redovisning utan framst medfort nagot utdkat upplysnings-
krav.

Not 2.3

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga dotterbo-
lag. Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller
har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan péaverka av-
kastningen genom sitt inflytande 6ver bolaget. Detta foljer vanligen av
ett aktieinnehav uppgéende till mer &n halften av rostratterna. Samtliga
dotterbolag konsolideras fran och med den dag da det bestammande
inflytandet erholls och konsolidering upphor fran och med den dag da
det bestdmmande inflytandet upphor.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med forvarvsmeto-
den vilket innebér att férvarvsanalys upprattas vid tidpunkten for
forvarv av dotterbolag dar tillgangar, skulder och eventualférpliktelser
varderas till verkligt varde. | koncernredovisningen ingar endast dot-
terbolagens intjdnade egna kapital efter forvarvstidpunkten. Resultat
hanforligt bolag som férvarvats eller sélts under aret ingér endast i
koncernredovisningen motsvarande det resultat som intjanats under
innehavstiden.

Vid foérvarv av dotterbolag gors en beddémning om férvéarvet ska
redovisas som ett rorelseforvéary eller tillgangsforvarv. | not 2.4 beskrivs
kriterierna Rikshem beaktar vid bedémning av forvarvet.

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

Joint ventures

Med joint ventures avses bolag dar Rikshem genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande
over verksamheten. Innehav i joint ventures redovisas enligt Kapitalan-
delsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att andelarna redovisas till
anskaffningsvéarde vid anskaffningstidpunkten och déarefter justeras med
koncernens andel av forandringen i joint venture bolagets nettotillgang-
ar. Redovisningsprinciperna i respektive &gt joint venture justeras for att
motsvara koncernens redovisningsprinciper.

Intdkter

Intékter redovisas da det ar troligt att de ekonomiska fordelarna
kommer koncernen tillgodo och nér intékterna kan faststéllas pa ett
tillférlitligt satt. Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt och med
avdrag for eventuella rabatter. Koncernens intakter utgérs i all vasent-
lighet av hyresintakter.

NOTER

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal.
Hyresintékter inklusive tillagg aviseras i forskott. Hyresintakter fran
forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrékningen linjart dver
hyresperioden. Endast den del av hyrorna som beldper pa perioden
redovisas som intakter. Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbe-
talda intakter.

Intakter fran fastighetsférsaljning

Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker
och férmaner overgar till koparen fran séljaren, vilket sammanfaller med
frntradesdagen. Resultat av forséljning av fastighet redovisas som en
realiserad vardeférandring.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader resultatfors i den period de avser
med tillampning av effektivrdntemetoden.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller var-
destegring eller en kombination av dessa. Samtliga av Rikshem &gda
fastigheter beddms utgora forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastighe-
ter redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvéarde inklusive utgifter
som ar direkt hanforliga till forvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas for-
valtningsfastigheter till verkligt véarde, se not 14 fér beskrivning av varde-
ringsmodell och antaganden som ligger till grund fér véarderingen.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
Rapport dver totalresultat pa raden vardeforandring forvaltningsfastig-
heter. Den orealiserade vardeférandringen beréknas utifran véarderingen
vid arets slut jamfort med varderingen vid arets borjan, alternativt
anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden, med
hansyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &ar férknippade
med tillgdngen kommer att tillfalla féretaget. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Repa-
rationer och underhallsatgarder kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras réantekostnaden under
produktionstiden. Férvaltningsfastigheter omfattar byggnader, mark,
markanlaggningar, byggnadsinventarier och pagéende arbeten.

Leasingavtal

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade
med &gandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till Rikshems
forvaltningsfastigheter &r, ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta
som leasingavtal. Redovisningen av dessa avtal framgar av principen
for intakter.

Det finns aven ett antal leasingavtal déar Rikshem &r leasetagare sa
som tomtréattsavtal, lokalhyror samt formans- och servicebilar. Dessa
leasingavtal redovisas som tillgdngar och skulder i balansrakningen,
med undantag for avtal som ar kortare an tolv manader och/eller
avser mindre belopp. Nar leasingavtal tecknas redovisas en skuld dar
de fasta betalningarna diskonteras med avtalets implicita ranta eller
med Rikshems marginella laneréanta om den implicita rantan inte ar
tillganglig. En lika stor nyttjanderéttstillgdng redovisas. Avskrivningar
pé nyttjanderattstillgangen redovisas i fastighetskostnader medan
réantorna redovisas i finansnettot. Eftersom tomtrattsavtalen behandlas
som eviga redovisas inga avskrivningar fér dessa.
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Inventarier

Inventarier &r fysiska tillgdngar som anvands i koncernens verksamhet
och har en férvantad nyttjandeperiod Gverstigande ett ar. Detta avser
framst bilar och kontorsinventarier. Inventarierna redovisas till anskaff-
ningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart pa 5 ar och pabdrjas nar
tillgangen tas i bruk. Restvarde beaktas ej da detta beddms vara for-
sumbart.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld i ett annat foretag.
Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar pa
tillgéngssidan likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar, derivat
samt vardepapper och finansiella fordringar. Bland skulder &terfinns
leverantorsskulder, laneskulder, 6vriga skulder samt derivat och finan-
siella skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten
har klassificerats.

Redovisning och borttagande - finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundford-
ringar tas upp i balansrdkningen nér faktura har skickats och Rikshem
har presterat enligt dverenskommelse. Skuld tas upp nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om
fakturan &nnu inte mottagits. Leveranttrsskulder tas upp nar fakturan
har mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nér det féreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgadngen
och reglera skulden. En finansiell tillgéng tas bort fran balansréakningen
nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar
kontrollen Gver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat séatt utslacks. Detsamma galler for del av
en finansiell skuld. Vid varje rapporttillifalle utvarderar foretaget om det
finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av
finansiella tillgangar &r i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagandet ur balansrakning samt modi-
fiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering finansiella instrument
Finansiella tillgangar
Klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument baseras
péa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen och karaktaren
pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden. Instrumenten klassificeras
till upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via dvrigt totalresultat,
eller verkligt varde via resultatet. Finansiella tillgangar klassificerade
till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med
tillagg av transaktionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar
redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstill-
féallet véarderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgadngar klas-
sificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen
att inkassera avtalsenliga kassafldden som endast &r betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgangar
omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.
Rikshem omfattas inte av finansiella tillgangar som véarderas till verk-
ligt varde via 6vrigt totalresultat.
Verkligt varde via resultatet ar alla andra skuldinstrument som inte &r
varderade till upplupet anskaffningsvéarde eller verkligt varde via dvrigt
totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori redovisas initialt till
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verkligt varde. Féréandringar i verkligt varde redovisas i resultatet. Kon-
cernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
Koncernen klassificerar egetkapitalinstrument till verkligt varde via
resultatet.
Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillam-
par ej sakringsredovisning. Verkligt véarde faststélls enligt beskrivning i
not 3.

Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet an-
skaffningsvérde varderas initialt till verkligt vérde inklusive transaktions-
kostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillam-
par ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i
not 3.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Harutdver omfattar nedskrivningen aven hyresfordringar
och avtalstillgéngar som inte varderas till verkligt varde via resultatet.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framéatblickande och
en forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster
aterspeglar nuvérdet av alla underskott i kassafldden hanférliga till
fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for
den forvantade aterstaende 16ptiden for det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgangsslag och pa kreditforsamring sedan forsta re-
dovisningstillfallet. Férvantade kreditférluster 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. Metoden for hyresfordringar, kund-
fordringar och avtalstillgdngar baseras pa historisk kreditférlustprocent
kombinerat med framétblickande faktorer. Ovriga fordringar och
tillgéngar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. For kreditférsamrade tillgdngar och fordringar gérs en indi-
viduell bedémning dér hansyn tas till historisk, aktuell och framatblick-
ande information. Varderingen av férvéntade kreditférluster beaktar
eventuella sdkerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och férlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understi-
gande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pé forlustreser-
vering for forvantade kreditforluster.

Laneutgifter

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar

ett foretag l&nar pengar. Laneutgifter som ar hanforliga till finansiering
av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla for
avsedd anvandning eller forsaljning, aktiveras som en del av tillgangens
anskaffningsvarde. Ovriga l&neutgifter redovisas som en kostnad i den
period de uppkommer.
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Avsattningar

Avséattningar redovisas nér koncernen har en aktuell forpliktelse, legal
eller informell, till foljd av tidigare handelser och da det &r sannolikt att
en utbetalning kommer att kravas for att fullgéra forpliktelsen och nar
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 férsakringsavtal, redovisas denna forvantade ersattning
som en separat tillgdng, men forst nér det ar sé gott som sékert att
ersattningen kommer att erhéllas. Avsattningar omprévas vid varje
rapportperiods slut.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse ar ett majligt atagande som harrér fran intraffa-
de handelser och vars férekomst bekréaftas endast av att en eller flera
osékra framtida handelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller av att ett atagande som harrér fran intraffade
handelser men som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att
kravas for att reglera atagandet eller att atagandets storlek inte kan
berédknas med tillrdcklig noggrannhet. Ingen redovisning krévs nar
sannolikheten for ett utflode av resurser ar ytterst liten.

Ersittningar till anstillda

Koncernen har bade formansbestdmda och avgiftsbestamda pen-
sionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan enligt
vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet.
Koncernen har inte nagra réttsliga eller informella forpliktelser att
betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrackliga
tillgéngar for att betala alla erséttningar till anstallda som hér ihop med
de anstalldas tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder.
Koncernens bidrag till avgiftsbestamda pensionsplaner belastar arets
resultat det &r som de &r hanforliga till.

En formansbestamd pensionsplan anger ett belopp for den pen-
sionsférman en anstalld erhaller efter pensioneringen. Den formansbe-
stdmda planen ar berédknad med hjalp av Projected Unit Credit Method
(PUCM) och redovisas i balansrékningen. Férutom beaktande av de
pensioner och lagstadgade rattigheter som &r kdnda pa balansdagen
gors bland annat antaganden rérande férvantade dkningar av pen-
sioner och I6ner och andra vasentliga faktorer. Berékningen baseras
pa aktuariella berédkningsmetoder. Kostnader avseende tjanstgéring
innevarande &r och rantekostnader netto ingér i forvaltningsresultatet.

Omvarderingar av formansbestdmda pensionsplaner omfattar
aktuariella vinster och forluster samt verklig avkastning pa forvaltnings-
tillgdngar och redovisas i 6vrigt totalresultat i den period de uppstar.
Uppskattade pensionskostnader avseende tidigare tjanstgdringsperi-
oder faststalls nér en formansbestamd pensionsplan justeras. Sadana
justeringar redovisas i forvaltningsresultatet. Det totala nettodtagandet,
det vill sdga nuvardet av den formansbestamda forpliktelsen minus
verkligt varde pa forvaltningstillgdngarna, avseende alla planer redo-
visas i koncernens balansrakning efter justering for eventuella tidigare
kostnader som annu inte periodiserats.

Ersittningar vid uppsagning

Erséttningar vid uppséagning utgar nar en anstallds anstélining sagts
upp fran arbetsgivarens sida eller da en anstalld accepterar frivillig
avgang i utbyte mot s&ddana ersattningar. Koncernen redovisar av-
gangsvederlag nar ett dtagande uppstatt.

NOTER

Inkomstskatt

Arets skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt
redovisas i drets resultat utom nar skatten avser poster som redovisas i
ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas &ven
skatten i Ovrigt totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt
Aktuell inkomstskatt beréknas pé det skattepliktiga resultatet for
perioden och redovisas i Rapport dver totalresultat som intéakt eller
kostnad. Aktuell skatt som redovisas i resultatrékningen motsvarar den
skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat,
justerat for eventuell aktuell inkomstskatt avseende tidigare perioder.
Skattepliktiga resultatet ar det redovisade resultatet justerat for ej skat-
tepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader.
Skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare ar fast-
stalls till det belopp som forvantas aterfas eller betalas till Skatteverket.
De skattesatser och skattelagar som tillampas foér att berdkna beloppet
ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen. For ar 2018 var
den aktuella skattesatsen 22 procent medan fér 2019 var den 21,4
procent. Vidare utvarderar ledningen regelbundet de yrkanden som
gjorts i deklarationer avseende situationer dar tillampliga skatteregler &ar
foremal for tolkning.

Avsattningar gors for belopp som troligen ska betalas till Skatte-
verket.

Uppskjuten skatt

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

och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet &r de som éar
antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skatteskulder i
Rikshemkoncernen avser i huvudsak differenser mellan beddémt verkligt
varde och skattemassigt varde géllande fastigheter och finansiella
instrument.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara
differenser, daribland underskottsavdrag, i den man det ar troligt att
en beskattningsbar vinst kommer att vara tillgénglig mot vilken de
avdragsgilla temporéara differenserna kan anvandas.

Varderingen av uppskjutna skattefordringar bedéms pa varje balans-
dag och justeras i den man det inte langre &r troligt att tillrackligt med
vinst kommer att genereras, sé att hela eller en del av den uppskjutna
skattefordran kan nyttjas.

Vid forvarv av ett bolag gérs en bedémning huruvida férvarvet avser
forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Forvéary av rorelse
innebar att forvarvet avser kdp av ett bolag med fastigheter inklusive
Overtagande av personal och processer. Vid forvarv av rorelse redovi-
sas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de
fall forvarv av tillgang genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid
forvarvet.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder nettore-
dovisas.

Aktiekapital

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

Likvida medel utgors av banktillgodohavanden till férfogande hos ban-
ken och andra likvida investeringar med en forfallodag pa mindre an
tre manader som ar utsatta for obetydlig vardefluktuation. Kassaflode
fran den Idpande verksamheten redovisas i enlighet med den indirekta
metoden.

Handelser efter balansdagen
Handelser efter balansdagen, och som bekréaftar de villkor som gallde
vid balansdagen, beaktas vid vardering av tillgangar och skulder.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Tillampade regler och bestammelser

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen (ARL) och RFR 2, utgiven
av Radet for finansiell rapportering.

Avvikelser fran principer mellan moderbolaget och koncernen beror
pé begransningar att tillampa IFRS i moderbolaget till fullo pa grund av
arsredovisningslagen och sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Avvikelserna presenteras nedan.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas enligt IFRS 9, utan undantag, aven i
moderbolaget. | moderbolaget varderas darmed samtliga derivatinstru-
ment till verkligt varde.

Andelar i koncernforetag

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Detta
innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for
innehav i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedagartillskott
Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt huvudregeln, vilket inne-
bér att erhallet 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 6kning av fritt eget kapital.

Pensioner

Moderbolaget redovisar pensioner enligt Tryggandelagens regler efter-
som detta ar en forutséttning for skattemassig avdragsrétt.
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Not 2.4

Betydelsefulla redovisningsbedémningar,
uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiella rap-
porter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade
vérden av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar
uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse fér koncernen och
som kan komma att paverka totalresultatet och finansiella stéllningen
om de andras beskrivs nedan;

Vardering forvaltningsfastigheter

Vid vérdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antagan-
den péverka koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen
kréver bedémning av och antaganden om det framtida kassaflodet
samt faststallelse av diskonteringsfaktor (direktavkastningskrav och
kalkylranta). For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda anta-
ganden och beddmningar anges vid fastighetsvérdering vanligtvis ett
osékerhetsintervall om +/- 5 procent. Information om detta samt de
antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 14.

Klassificering av forvarv

En beddmning méaste goéras huruvida forvarvet ror sig om ett rorelse-
forvarv eller tillgangsforvarv. En rérelse bestér av resurser och
processer som kan resultera i produktion. Vid forvarv av bolag gérs en
beddmning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa bland
annat foljande kriterier: férekomsten av anstallda, bolagets tillgangar
och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksam-
heter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog
férekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett
rorelseforvarv och lag forekomst som ett tillgangsforvarv. Rikshems
bedémning har for samtliga genomforda forvarv under aret inneburit att
transaktionerna har klassificerats som tillgangsforvarv.

Nar forvarv av dotterféretag innebér férvarv av tillgangar som inte ut-
gor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna
och skulderna baserat pa deras verkliga véarden vid forvarvstidpunkten.
Om istéllet beddmningen skulle ha resulterat i klassificering som
rorelseférvéry, skulle detta ha medfért att det initialt redovisade fast-
ighetsvardet skulle ha varit hdgre liksom uppskjuten skatteskuld och
sannolikt ocksa goodwill.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt
utan diskontering, beréknad efter géllande skattesats motsvarande
21,4 procent for 2019 och 2020 samt 20,6 procent for 2021 och framéat.
Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa grund av dels mojligheten att
sdlja fastigheterna pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn.



Not 3

Finansiella instrument och riskhantering

De finansiella skulder som koncernen har ar bank- och kapitalmark-
nadslan, skulder till narstaende, rante- och valutaderivat samt vissa
rorelseskulder sdsom leverantdrsskulder. De finansiella tillgangar som
koncernen har &r likvida medel, réante- och valutaderivat, kundfordringar,
upplupna hyresintakter samt lang- och kortfristiga fordringar.

Riskhantering

De finansiella riskerna som de finansiella tillgangarna och skulderna ger
upphov till kan delas upp i likviditets- och refinansieringsrisk, valutarisk,
kreditrisk och ranterisk. Med likviditets- och refinansieringsrisk avses
risken att finansiering vid behov inte kan erhallas eller endast erhallas till
vasentligt hdgre kostnader an tidigare samt att betalningsforpliktelser
inte kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet. Med valutarisk
avses risken att forandringar i valutakurs paverkar vardet pa finansiella
skulderna negativt. Med kreditrisk menas risken att motparten inte

kan fullgéra sin skyldighet och darmed férorsaka Rikshem en finansiell
forlust. Med ranterisk avses risken att framtida kassafloden fran ett fi-
nansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsrantor,
i Rikshems fall att rantekostnaderna avsevart okar.

Finansiella nyckeltal

31 dec 31 dec

2019 2018

Soliditet, procent 39 37
Belaningsgrad, procent 54 58
Belaningsgrad sakerstallda lan, procent 9 10
Andel kortfristig nettoskuld, procent 25 15
Réntetackningsgrad, ggr 3,5 3,2
Rantebindningstid, ar 4,5 51
Kapitalbindning, &r 3,8 41
Medelranta vid &rets utgéng, procent 1,6 1,7

Kreditrisk

Den finansiella risk som de finansiella tillgangarna ger upphov till &r
framst kreditrisk. Rikshem har langfristiga fordringar pa balansdagen
till ett sammanlagt redovisat varde uppgaende till 179 mkr, varav 98

Loptidsanalys rantebarande skulder

NOTER

procent &r fordringar pé joint ventures. Kreditrisken pé hyresfordringar
hanteras genom att kreditupplysningar gors pa nya hyresgéster.
Rikshem har kundfordringar pa balansdagen uppgéende till 22 mkr.
Kreditkvaliteten pa kundfordringar som inte &r férfalina bedéms vara
god. Pa balansdagen har Rikshem aven rante- och valutaderivat med
ett positivt varde om 509 mkr. For att begransa kreditrisken pa positiva
rante- och valutaderivat tecknar Rikshem endast avtal med motparter
som har en kreditrating pa A- eller battre. For kombinerade rénte- och
valutaderivat med positiva marknadsvéarden sé erhaller bolaget dessut-
om sakerhet frdn motparterna méanadsvis.

Likviditets- och refinansieringsrisk
Rikshem arbetar aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal finansierings-
kallor tillgangliga. Bolaget har upptagit sakerstéllda banklan hos fyra
nordiska banker. Av banklanen har 89 procent 3 manaders STIBOR
som rantebas och 11 procent har fast ranta. Under aret har en kreditfa-
cilitet tecknats med Europeiska Investeringsbanken, EIB. Faciliteten far
anvéndas for finansiering av energieffektiviserande investeringar. Under
aret har 200 mkr av faciliteten lyfts. Vidare har bolaget upptagit kapi-
talmarknadslan genom att emittera foretagscertifikat och obligationer.
Foretagscertifikaten har en 6ptid pa mindre &n 1 &r och obligationerna
har en |6ptid pa Gver 1 ar. Rantan for foretagscertifikaten bestams vid
emissionstillfallet. Rantan for 64 procent av obligationerna baseras pa 3
manaders STIBOR, resterande har fast ranta. For att sékerstélla tillgang
till finansiering har bolaget som mal att ha en soliditet om minst 30 pro-
cent och en belaningsgrad om maximalt 70 procent av verkligt varde.
Den portfélj med réntederivat som Rikshem innehar forlangs 16pande
med Idptider pa upp till 10 ar for att skapa en val diversifierad ranterisk.
Bolaget har en likviditets- och refinansieringsrisk vid varje laneforfall.
Den likviditets- och refinansieringsrisk som forfallostrukturen ger upphov
till hanteras delvis genom att den kortfristiga nettoskulden begransas till
35 procent av total skuld och genom att alltid ha en genomsnittlig kapi-
talbindning om minst 2 &r. Vidare hanteras risken genom de back-upfaci-
liteter och outnyttjad del av checkréakningskredit pa 3,5 miljarder kronor
som bolaget har hos 2 banker samt den back-up facilitet och det teck-
ningsatagande for foretagscertifikat frdn dgarna AMF Pensionsforsékring
AB och Fjarde AP-fonden om totalt 10 miljarder kronor.

Framtida rantebetalningar

Upplupet enligt per balansdagen gal- Varav betalningar
Ar anskaffningsvarde Nominellt belopp lande avtal réantederivat
2020 7139 7138 383 110
2021 4 451 4408 343 100
2022 3404 3403 278 80
2023 2819 2820 234 53
2024 3 647 3 365 178 36
2025 - - 135 19
2026 719 708 128 9
2027 528 536 101 2
2028 1052 1060 89 -2
2029 576 581 69 -2
2030 791 811 52 -
2031 - - 43 -
2032 292 270 44 -
2033 1416 1417 27 -
2034 - 104 103 6 -
Summa 26 838 26 620 2110 405
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Loéptidsanalys rantederivat

. Rénta att Rénta att
Ar betala erhalla
2020 136 26
2021 141 41
2022 133 53
2023 123 70
2024 114 78
2025 99 80
2026 72 63
2027 43 Zal
2028 18 20
2029 4 6

883 478

Valutarisk

Rikshem emitterar i huvudsak obligationer i svenska kronor men i
laneportfolien finns &ven obligationer emitterade i norska kronor och
euro. Vid upplaning i utlandsk valuta anvander sig Rikshem av valu-
taranteswappar dér vaxelkurs pa rantebetalningar och aterbetalning

valutasadkras.

Ranterisk

Merparten av bolagets rantebindningar avseende den externa finansie-

ringen forfaller inom 6 manader.

Aterstaende rantebindning

Upplupet
anskaff- Nominellt
Aterstaende rantebindning ningsvarde belopp
0-6 ménader 19618 19 582
6-12 manader 1595 1597
over 12 manader 5625 5441
Totalt 26 838 26 620

Den ranterisk som bolagets rantebindningsstruktur ger upphov till
hanteras med ranteswappar som bolaget har tecknat med fyra nord-
iska banker med kreditrating A+. Ranteswapparna ar tecknade med
ISDA-dokumentation och i samtliga réantederivat erhéller bolaget 3

manaders STIBOR och betalar en fast ranta till motparterna. ISDAavtalen

ger ratt att kvitta fordran och skuld till samma motpart och darigenom
minskas kreditrisken om motparten inte kan fullf¢lja sina ataganden.
Ranterisken hanteras bland annat genom att bolaget har som mal

att rantetackningsgraden alltid ska &verstiga 1,75 ggr och genom att
genomsnittlig rantebindningstid ska hallas inom intervallet 3-6 &r.
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Rantederivat 31 december 2019

Nominellt

belopp, mdr kr Medelranta, %
Ar Arets utgéng Arets utgéng
2020 17,8 0,8
2021 16,5 0,8
2022 14,5 0,9
2023 12,5 0,9
2024 12,0 0,9
2025 75 1,0
2026 4,5 11
2027 2,0 0,9
2028 0,5 0,8

Den réntebindning som finns i skuldportféljen i kombination med ovan-
stdende derivatportfolj ger foljande total rantebindningsstruktur:

Rantebarande skulder

Réntebindning

Kapitalbindning

Ar mkr  andel, % mkr andel
0-1 3412 13 7139 27
1-2 2153 8 4 451 17
2-3 3226 12 3404 13
3-4 2000 7 2819 10
4-5 4047 15 3 547 13
5- 12 000 45 5478 20
Totalt 26 838 100 26 838 100
Kéanslighetsanalys

Om snittrantan skulle férandras +/- 1 procent skulle rantekostnaderna

féréandras +/- 268 mkr.
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Klassificering av finansiella instrument

NOTER

Finansiella till- Finansiella till-
Finansiella tillgangar/ gangar/skulder géngar/skulder
skulder redovisade redovisade till redovisade till verk- Summa

till upplupet anskaff- verkligt varde via  ligt varde via 6vrigt redovisat Verkligt
Koncernen ningsvarde resultatet totalresultat vérde vérde
31 december 2019
Tillgangar
Kundfordringar 22 22 22
Fordringar hos joint ventures 176 176 176
Ovriga fordringar 57 57 57
Derivatinstrument 509 509 509
Langfristiga fordringar 3 3 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 115 115 115
Likvida medel 568 568 568
Summa tillgangar 9iM 509 - 1450 1450
Skulder
Skulder till kreditinstitut 4 516 4 516 4541
Obligationslan 19582 19582 20313
Foretagscertifikat 2740 2740 2740
Skulder till joint ventures 30 30 30
Derivatinstrument 432 432 432
Leverantorsskulder 68 68 68
Ovriga kortfristiga skulder 540 540 540
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 368 368 368
Summa skulder 27 844 432 - 28 276 29 032

Finansiella till- Finansiella till-
Finansiella tillgangar/ gangar/skulder gangar/skulder
skulder redovisade redovisade till  redovisade till verk- Summa

till upplupet anskaff- verkligt vérde via  ligt varde via 6vrigt redovisat Verkligt
Koncernen ningsvarde resultatet totalresultat varde varde
31 december 2018
Tillgangar
Kundfordringar 18 18 18
Fordringar hos joint ventures 262 262 262
Ovriga fordringar 65 65 65
Derivatinstrument 153 163 163
Langfristiga fordringar 31 31 31
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 86 86 86
Likvida medel 1015 1015 1015
Summa tillgangar 1477 153 - 1630 1630
Skulder
Skulder till kreditinstitut 4535 4535 4 656
Obligationslan 19 898 19898 20009
Foretagscertifikat 2 060 2 060 2060
Skulder till joint ventures 57 57 57
Derivatinstrument 311 31 311
Leverantorsskulder 73 73 73
Ovriga kortfristiga skulder 253 253 253
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 179 179 179
Summa skulder 27 055 31 - 27 366 27 599
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Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgdngar/skulder tillgangar/skulder
redovisade till redovisade till redovisade till Summa
upplupet anskaff- verkligt varde via verkligt varde via redovisat Verkligt
Moderbolaget ningsvarde resultatet  Ovrigt totalresultat varde varde
31 december 2019
Tillgangar
Kundfordringar 2 2 2
Fordringar hos koncernféretag 30 887 30 887 30 887
Fordringar hos joint ventures 29 29 29
Ovriga fordringar 1 1 1
Derivatinstrument 509 509 509
Langfristiga fordringar - - -
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 40 40 40
Likvida medel 561 561 561
Summa tillgangar 31520 509 - 32029 32029
Skulder
Skulder till kreditinstitut 2257 2257 2271
Obligationslan 19 582 19 582 20 313
Féretagscertifikat 2740 2740 2740
Derivatinstrument 432 432 432
Skulder till koncernféretag 678 678 678
Leverantdrsskulder 4 4 4
Ovriga kortfristiga skulder 510 510 510
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 93 93 93
Summa skulder 25 864 432 - 26 296 27 041
Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillg&ngar/skulder tillgdngar/skulder
redovisade till redovisade till redovisade till Summa
upplupet anskaff- verkligt vérde via verkligt véarde via redovisat Verkligt
Moderbolaget ningsvarde resultatet  Ovrigt totalresultat vérde vérde
31 december 2018
Tillgangar
Kundfordringar 0 0 0
Fordringar hos koncernféretag 29418 29 418 29418
Fordringar hos joint ventures 55 55 55
Ovriga fordringar 6 6 6
Derivatinstrument 153 153 153
Langfristiga fordringar 3 3 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 40 40 40
Likvida medel 1015 1015 1015
Finansiella tillgangar redovisade
till upplupet anskaffningsvarde 30537 153 - 30690 30690
Skulder
Skulder till kreditinstitut 2275 2275 2312
Obligationslan 19 898 19 898 20 009
Foretagscertifikat 2060 2060 2060
Derivatinstrument 311 311 31
Skulder till koncernféretag 623 623 623
Leverantdrsskulder 7 7 7
Ovriga kortfristiga skulder 228 228 228
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 86 86 86
Finansiella skulder redovisade
till upplupet anskaffningsvarde 25177 311 - 25488 25636
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Finansiella fordringar

Med finansiella fordringar avses framst langfristiga fordringar till extern
motpart och joint ventures. Utifran en ratingbaserad modell har en
reservering av framtida férvantade kreditférluster gjorts. Ratingen &r
baserad pa borgenarens kassalikviditet, soliditet, Agarbild samt eventu-
ella stallda sékerheter. Bokfort varde anses vara en god approximation
av verkligt varde.

Derivatinstrument

Rénte- och valutaderivaten varderas till verkligt véarde genom diskon-
tering av beréknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och
forfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantan/observerbar rante-
kurva. Rantederivaten aterfinns i niva 2 i varderingshierarkin.

Réantebarande skulder

| upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for rantebarande skulder
genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och
ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Detta har gjorts i enlighet
med niva 3 i varderingshierarkin.

Kortfristiga fordringar och skulder
Kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérs-
skulder, redovisas initialt till det fakturerade vardet.

Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kredit-
forluster. Reservering for befarade kundforluster ar baserad pa historisk
statistik samt en riskbed®émning av kund- och hyresfordringar med
hansyn tagen till konjunktur och kreditrisk.

NOTER

Not 4

Rorelsens intdakter och kostnader

Moderbolaget

Av rérelsens intakter avser 232 mkr (204) férsaljining av administrativa och
fastighetsforvaltande tjanster till dotterféretag vilket motsvarar 99 procent
(99) av omséttningen. Av rorelsens kostnader avser 10 mkr (10) inkop fran
dotterforetag vilket motsvarar 7 procent (9) av totala inkdp.

Not 5

Hyresintiakter

Koncernen

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Forfallostrukturen avseende hyreskontrakten framgar av tabellen
nedan. Bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast I6per med tre
manaders uppsagningstid, ingar inte i tabellen.

Arshyra 2019 2018
Forfall inom 1-5 ar 381 369
Forfall inom 6-10 &r 240 195
Forfall inom 11-15 ar 216 190
Forfall inom 16-20 ar 134 178
Forfall inom 21-25 ar 33 33
Forfall senare &n 26 ar 0 0

1004 965

Den genomsnittliga kontraktstiden for de i tabellen ovan ingédende
hyreskontrakten uppgick till 8,0 ar for 2019 och 9,0 &r fér 2018. Den ge-
nomsnittliga kontraktstiden for motsvarande hyreskontrakt inom enbart
samhéllsfastigheter uppgick till 9,0 ar for 2019 och 9,4 ar for 2018.
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Not 6

Segmentsredovisning

Koncernen

Rikshems indelning i segment utgdrs av tillgangsslagen bostéader och samhallsfastigheter. Denna indelning motsvarar den interna rapporterings-
strukturen. Férdelningen av resultatet gors avseende resultatposterna som ingar i driftsdverskottet samt vardeférandringarna. Ingen uppdelning sker
avseende resterande resultatposter d& de &r koncerngemensamma. Av posterna i balansrakningen fordelas forvaltningsfastigheter pa respektive
segment. Ovriga tillgdngar samt skulder och eget kapital bedéms vara koncerngemensamma och férdelas darmed inte.

Bostéader Sambhallsfastigheter Totalt
2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintédkter 2049 1966 867 826 2916 2792
Driftskostnader -588 -567 -183 —173 =77 —740
Underhall -236 -228 -70 -78 -306 -306
Administration -160 -137 =51 -45 211 -182
Fastighetsskatt -39 =37 -3 -3 -42 -40
Summa fastighetskostnader -1023 -969 -307 -299 -1 330 -1 268
Driftsdverskott 1026 997 560 527 1586 1524
Véardeférandring
férvaltningsfastigheter 803 1462 735 645 1538 2107
Total avkastning 1829 2459 1295 1172 3124 3631
Samtliga intékter avser Sverige. For 2018 och 2019 &r det ingen enskild hyresgést som star fér 10 procent eller mer av intakterna.
Fordelat pa segment Oférdelade poster Totalt
Resultatrakning 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Driftséverskott 1586 1524 - - 1586 1524
Central administration - - -100 -65 -100 -65
Rénteintakter - - 6 9 6 9
Réntekostnader - - -450 —-467 -450 -467
Resultat fran andelar i joint ventures - - 244 7 244 7
Vardeférandring fastigheter 1538 2107 - - 1538 2107
Véardeférandring derivat - - 235 -102 235 -102
Valutakurseffekter pa finansiella skulder - - -215 -91 -215 -91
Resultat fére skatt 3124 3631 -280 -709 2844 2922
Bostader Sambhallsfastigheter Totalt
Balansréakning 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Forvaltningsfastigheter " 34 313 32 411 14 994 13276 49 307 45 687
1) Varav arets investering 1214 839 354 244 1568 1083

Samtliga forvaltningsfastigheter &r lokaliserade i Sverige.
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Arvode och kostnadsersattning till revisorer Antal anstallda, 16ner, arvoden och formaner till
styrelse och andra ledande befattningshavare
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2019 2018 2019 2018 Koncernen Moderbolaget
Ernst & Young AB _ 2019 2018 2019 2018
Revisionsuppdrag 3109 2843 3109 2843 Medelantalet anstallda
— Kvinnor 110 91 105 87
Revisionsverksamhet
utdéver revisionsuppdraget 761 632 761 632 Man 136 122 124 113
Skatteradgivning 47 84 a7 84 Totalt 246 213 229 200
Ovriga tjanster — - — — Kénsférdelning, styrelsen
Summa 3917 3559 3917 3559 Kvinnor 3
Méan 3
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen, hallbar- Totalt 6
hetsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning, vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa Koénsférdelning, andra ledande befattningshavare
foretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som Kvinnor 3 4 3
foranleds av iakttagelser vid séddan granskning eller genomférandet Man 6 5 6
av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Arvoden utdver revisionsuppdraget Totalt ° 9 °
delas i fdrekommande fall upp i posterna revisionsverksamhet utdver ota
revisionsuppdraget, skatteradgivning och évriga tjanster.
Koncernen Moderbolaget
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader 2019 2018 2019 2018
Tkr
Styrelseordférande, Bo Magnusson 611 564 611 564
Styrelseledamot, Lena Boberg 204 211 204 211
Styrelseledamot, Liselotte Hjorth 271 269 271 269
Styrelseledamot, Per-Gunnar Persson 274 250 274 250
Styrelseledamot, Per Uhlén (tom nov 2019) 165 193 165 193
Styrelseledamot, Pernilla Arnrud Melin (from apr 2018) - - - -
Styrelseledamot, Ebba Hammarstrém (tom mar 2018) - -
Styrelseledamot, Andreas Jensen (from mar 2019) - -
Verkstallande direktor
Grundlén och avgangsvederlag 8613 3830 8613 3830
Férmaner 48 58 48 58
Andra ledande befattningshavare
Grundlén 11 499 11 571 11 499 11571
Foérmaner 228 216 228 216
Resultatlon 2 351 1549 2 351 1549
Ovriga anstillda
Grundlén 111 556 87 728 99 651 80 259
Foérmaner 1010 887 551 506
Resultatlon 11 763 11 544 10 293 10978
Sociala kostnader 46 882 37 578 42 389 34 843
Summa 195 475 156 448 177 148 145 297
Pensionskostnader
Verkstéllande direktor 1653 1244 1653 1244
Andra ledande befattningshavare 3944 3452 3944 3452
Ovriga anstallda 17 246 13 516 14770 12 348
Summa 22 843 18 212 20 367 17 044
Totalt 218 318 174 660 197 515 162 341
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NOTER

Not 8

- fortsattning

Styrelse

Enligt beslut av bolagsstdmman ska erséttning utgéa fran och med

29 mars 2019 till styrelsens ordférande med 575 tkr och till styrelse-
ledamot 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 Pensionsférsakring AB utgar inget arvode
for styrelsearbete eller for utskottsarbete. Fér 2019 har arvode om 611
tkr utgatt till styrelsens ordférande och till dvriga ledamé&ter om totalt
914 tkr. Ingen pension utgar till styrelsen.

vd

Erséttningar och férmaner

Erséattning och formaner till verkstallande direktor beslutas av styrelsen.
Ersattningen bestar av grundlén. Nagon rorlig ersattning har ej utgatt
for 2019. Formaner avser huvudsakligen bilfrméaner. Verkstallande
direktor slutade sin anstalining per den 31 oktober 2019 och ersattes
av tillférordnad verkstéllande direktor fram tills ordinarie verkstéllande
direktor tilltrader varen 2020. Tillférordnad verkstallande direktor erhal-
ler ersattning enligt konsultavtal.

Avtal om avgangsvederlag

Mellan bolaget och verkstéllande direktor galler en émsesidig uppsag-
ningstid om sex manader. Vid uppségning fran bolagets sida utgar en-
ligt anstéliningsavtal ett avgangsvederlag om tolv manadsléner for den
verkstallande direktéren. Avgangsvederlaget och uppsagningslonen
ska avréknas mot andra inkomster. Vid uppségning fran arbetstagarens
sida utgar inget avgangsvederlag.

Pension
Pensionséalder for verkstallande direktor &r 65 ar. Pensionsformaner for
verkstallande direktor uppgar till 30 procent av pensionsmedférande 16n.

Andra ledande befattningshavare
Andra ledande befattningshavare omfattar atta roller (atta), Regionchef
Norr, Regionchef Syd, Regionchef Malardalen, CFO, Chefsjurist, Chef
Affars- och héllbarhetsutveckling, HR-chef och Kommunikationschef.
Regionchef Syd erhaller ersattning enligt konsultavtal fran september
2019 fram till dess ordinarie har tilltrétt rollen under 2020. Ersattning
och férmaner till koncernledningen bereds av ersattningsutskottet och
beslutas av styrelsen.

Ersattningen till andra ledande befattningshavare bestar dels av
en grundldn, dels av en rorlig ersattning enligt en resultatbaserad
ersattning som beskrivs nedan. Det finns en ledande befattningshavare
som &r undantagen den rérliga erséttningen. Den rérliga erséttningen
kan maximalt uppga till fyra manadsléner. Den rorliga ersattningen ar
baserad pa utfallet for aret avseende real totalavkastning samt totalav-
kastning jamfért med benchmark och arligt justerat forvaltningsresultat
men aven arligt "N6jd kund-index” (NKI). De fyra malomradena kan for
respektive grupp i tabellen leda till utfall vart och ett for sig. Den rérliga
ersattningen ar pensionsgrundande. Férmaner avser i huvudsak bilfor-
maner och sjukvardsformaner.
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Pension

Pensionsélder &r 65 ar for samtliga. Pensionsformaner for andra ledan-
de befattningshavare féljer kollektivavtalade avgiftsbestamda planer,
nagra har kompletteringspremier, upp till 30 procent av pensionsmed-
férande 16n.

Avtal om avgangsvederlag

Uppséagningstiden fran bolagets sida varierar mellan tre till sex mana-
der. Vid uppsagning fran bolagets sida kan avgangsvederlag enligt en-
skilt avtal utga upp till tolv manader med avrakning mot annan inkomst.

Ovriga anstillda
Erséttning till 6vriga anstallda bestéar dels av en grundidn dels av en
rorlig resultatbaserad del.

For dvriga anstallda baseras den resultatbaserade ersattningen
pa fastigheternas reala totalavkastning, total avkastning jamfort med
benchmark och arlig "Nojd kund-index” (NKI). En del i den resultat-
baserade erséttningen skiljer sig &t mellan férvaltningen och 6vriga
medarbetare, dar forvaltningen erhaller ersattning baserat pa arligt
"No6jd kund-index” (NKI) regionalt medan 6vriga medarbetare erhaller
ersattning baserad pa arligt justerat forvaltningsresultat.

Den resultatbaserade erséattningen kan maximalt uppga till tva
manadsloner. De fyra malomradena kan for respektive grupp i tabellen
leda till utfall vart och ett for sig. Den rorliga ersattningen ar pensions-
grundande. Férmaner avser i huvudsak bilférmaner och sjukvardsfor-
maner.

Foér 2019 har begreppet nyckelpersoner tagits bort och for de
medarbetare som under 2016, 2017 och 2018 var benamnda som
nyckelpersoner och fortfarande var anstallda har den resultatbaserade
ersattningen som skjutits upp fér 2016, 2017 samt for 2018 utbetalats
under 2019.



NOTER

Not 9 Not 11
Tomtrattsavgalder och 6vriga leasingkostnader Réantekostnader
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Forfall inom 1 ar 3 12 10 8 Réntekostnader —428  -451 —421  -450
Forfall inom 2— 5 ar 35 35 23 23 Rantekostnader,
Forfall senare an 5 ar 123 122 0 1 koncernféretag - -1 -13 -20
171 169 32 32 Réantekostnader, joint ventures -1 -2 - -
Tomtréttsavgalder -3 - - -
Framtida leasingavgifter avser ingangna avtal avseende tomtrattsavgél- Ovriga finansiella kostnader 18 13 17 B
der, bilar, kontorsmaskiner och hyresavtal med extern hyresvard.
-450 -467 -451 -482

| resultatrakningen redovisas leasingavgifter som avskrivning och
rantekostnad medan tomtrattsavgéalder i sin helhet redovisas som
rantekostnad. Réntekostnad och tomtrattsavgald har omklassificerats
till finansnetto vilket paverkade driftsdverskottet positivt med 3 mkr.

Forvaltningsresultatet har inte paverkats.

Nedan visas effekterna av dvergdngen fran IAS 17 Leasingavtal till
IFRS 16 Leasingavtal, med utgangspunkt i framtida leasingavgifter per
31 december 2018. Se aven not 15 Tomtréatter och dvriga nyttjande-

réttstillgdngar nedan.

Effekt av 6vergang fran IAS 17 Leasingavtal

till IFRS 16 Leasingavtal

Koncernen

Framtida avgifter for ingdngna operationella leasingavtal

per 2018-12-31 169
Med avdrag for avtal klassificerade som:
Korttidsleasingavtal som kostnadsférs linjart 0
Leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen
ar av lagt varde 0
Serviceavtal som inte omfattas av IFRS 16 -2
Diskontering med koncernens marginella l&neranta 1,5 % -58
Finansiella leasingskulder per 2018-12-31 enligt IAS 17 -
Justeringar pga annan hantering av optioner att
férlanga/séga upp avtal -
Valutaomrakning -
Justeringar pga. férandringar i index eller pris hanférliga
till variabla avgifter 0
Finansiell leasingskuld redovisad per 2019-01-01 109
Not 10
Ranteintakter
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Réanteintakter 3 4 1 1
Rénteintakter, koncernféretag - - 477 533
Rénteintakter, joint ventures/
dotterbolags joint ventures-innehav 1 3
Ovriga finansiella intakter - -
479 537

Vid stérre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras ranta pa investeringen
under produktionstiden. Under 2019 aktiverades 9 mkr (7) och be-
raknades baserat pa genomsnittlig rantesats pa laneportfélien under

perioden.

Not 12

Vardeforandring finansiella instrument

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Fortidslsta réntederivat - —455 - -455
Véardeférandring,

réantederivat -270 310 -270 310
Véardeférandring,

valutaderivat 505 43 505 43

235 -102 235 -102
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NOTER

Not 13
Skatt
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt -5 -1 - 0
Uppskjuten skatt -594 -432 -60 -54
-599 -433 -60 -54
Avstamning effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt 2844 2922 522 302
Skatt enligt géllande skattesats, 21,4% (22,0%) -609 -643 -112 -66
Omrékning av ingdende uppskjuten skatt till ny skattesats, 20,6% - 149 -
Omrakning av periodens férandring uppskjuten skatt till ny skattesats, 20,6% 23 42
Underskottsavdrag 32 12 10 -
Véardeférandringar fastigheter -20 - -
Resultat fran innehav enligt kapitalandelsmetoden 52 2 - -
Forsaljning av fastigheter 0 1 - -
Obeskattade reserver -52 - - -
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader =27 0 42 0
Skatt hanforlig till tidigare beskattningsar 0 0 - -
Ovriga justeringar 1 0 - 0
Redovisad effektiv skatt -599 -433 -60 -54
Effektiv skattesats 211 % 14,8% 11,5% 17,9%
Uppskjuten skatt i rapport 6ver totalresultat
Férvaltningsfastigheter/ Férvaltningsfastigheter i kommanditbolag -456 -387 -2 15
Rénte- och valutaderivat -48 -80 -48 -79
Obeskattade reserver -50 18 - -
Skattemassiga underskott -41 17 -10 10
Ovrigt 1 0 0 0
Redovisad uppskjuten skatt -594 -432 -60 -54
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Not 14

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Koncernen
Arets forandringar av fastighetsbestandet
Verkligt varde for forvaltningsfastigheter 6kade under aret till 49 307
mkr (45 687), vilkket motsvarar 21 512 kronor per kvadratmeter (20090).
Det 6kade vardet beror pa investeringar i befintliga fastigheter och pa
vardedkningar. Sammantaget uppgick vardedkningen till 1 538 mkr
(2107), vilket motsvarar en tillvaxt om 3,2 procent (4,9). Vardedkningen
speglar den forandring som har skett av fastigheternas kassafléden
och direktavkastningskrav.

Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1568 mkr
(1 083), varav 707 mkr (660) avsag ombyggnationer och renovering
av bostader, 507 mkr (179) avsag nyproduktion av bostader och 354
mkr (244) avsag investeringar i samhallsfastigheter. Under &ret har
fastigheter forvarvats i Staffanstorp, Kalmar, Upplands-Bro, Uppsala,
Vasteras och Halmstad for sammanlagt 879 mkr (1 786). Férvarven
tillforde fastighetsportféljen tre projektfastigheter for bostader och
fyra samhallsfastigheter med sammanlagt 286 lagenheter och 23524
kvadratmeter uthyrningsbar area. Utéver detta har avtal tecknats om
forvarv av en projektfastighet i Upplands Vasby dar cirka 70 hyresratter
och cirka 350 kvm kontor ska uppforas. Tva fastigheter for samman-
taget 365 mkr (328) har avyttrats under aret. Den storsta forséljiningen
var utvecklingsfastigheten Sivia Torg i Uppsala.

31 dec 31 dec
2019 2018

Koncernen
Verkligt varde vid &rets borjan 45 687 41 039
Investeringar 1568 1083
Forvarv 879 1786
Vardeférandring 1538 2107
Forséljiningar -365 -328
Verkligt varde vid arets slut 49 307 45 687

Avtalsenliga forpliktelser

| koncernen finns avtalsenliga forpliktelser som annu inte redovisats

i balansrakningen. Dessa forpliktelser avser kop av fastigheter och
investeringar i befintliga fastigheter for att slutféra paboérjade byggnatio-
ner eller renoveringar.

31 dec 31 dec
2019 2018

Koncernen
Forvarv 830 1329
Nyproduktion 916 403
Ombyggnation 216 200
1962 1932

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 utifrn analys av respektive fastighets intjaningsférmaga och
marknadens avkastningskrav. Analysperiod omfattar som huvudregel
en tioarsperiod. For samhallsfastigheter forhyrda till kommuner med
langa hyresavtal omfattar analysperioden en period motsvarande den
aterstdende avtalsperioden. Hyresintakterna baseras pa befintliga
hyresavtal och befintliga hyresnivaer. Avtalade framtida forandringar
av avtalslangd, hyresnivaer med mera beaktas. Fastighetskostnader

NOTER

for respektive fastighet baseras pa beddémda kostnader. Antaganden
avseende kalkylranta och direktavkastningskrav stdms vid helérs- och
halvarsvarderingar av mot externa varderare. Verkligt varde har séledes
bedomts enligt IFRS 13 niva 3.

Renoveringsprojekt och ny-, till- och ombyggnationer har varderats
pé motsvarande sétt med avdrag for aterstaende investeringskostnad.
Vardet for byggratter har baserats pa framtida anvandningsomrade och
ortsprisanalyser.

Verkligt varde har baserats pa féljande antaganden avseende hyres-
nivaer och direktavkastningskrav.

Hyra i kr/kvm

Fastighetstyp min medel max
Bostader 710 1224 2789
Samhallsfastigheter — vardboende 550 1460 2776
Samhéllsfastigheter — skolor 781 1511 2324
Kommersiellt 747 1253 5070
Medeltal 1289

Direktavkastningskrav

Fastighetstyp min medel max
Bostéder 2,44% 3,85% 5,63%
Samhallsfastigheter — vardboende 3,65% 4,61% 7,50%
Samhallsfastigheter — skolor 4,70% 5,07% 6,65%
Kommersiellt 3,80% 5,05% 7,45%
Medeltal 412%

Av det beddmda verkliga vardet om 49 307 mkr (45 687) avser 808 mkr
byggratter vilka i medeltal varderats till 2 022 kronor per kvadratmeter.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet ar 4,12 procent, vilket &ar

en minskning med 0,08 procentenheter jamfért med genomsnittligt
direktavkastningskrav vid ingangen av aret.

Verkligt varde per fastighetstyp 31 dec 2019 31 dec 2018

Bostéder 33812 31990
Samhallsfastigheter — vardboende 11 636 10 279
Samhallsfastigheter — skolor 3012 2 652
Kommersiellt " 847 766
Summa 49 307 45 687

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

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar &r bland annat baserade pa 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 +/- 2 465 mkr.

En foréandring av det genomsnittliga direktavkastningskravet om 4,12
procent med +/- 0,25 procentenheter medfor en vardeférandring med
-2 840 mkr respektive +3 213 mkr. Férandras genomsnittligt driftsd-
verskott om 811 kronor per kvadratmeter med +/- 5 procent féréandras
verkligt varde med +/- 2 290 mkr.

| tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en forandring av
vissa for varderingen centrala parametrar. Tabellen ger en forenklad
bild d& en enskild parameter troligen inte féréandras isolerat.
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NOTER

Not 14 Not 16
- fortséttning Inventarier
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Forandrat direktavkastningskrav +0,25 -0,25 Ackumulerade
Bostéader -2 060 2346 anskaffningsvarden
Samhallsfastigheter — vardboende -598 667 Vid arets borjan 22 21 19 18
Sambhéllsfastigheter — skolor —142 156 Forvary och nyanskaffningar 2 1 2
Kommersiellt -40 44 Avyttringar och utrangeringar -4 0 -4 -
Summa -2840 3213 Utgaende anskaffningsvérden 20 22 17 19
Foréandring driftséverskott +5,0% -5,0% Avskrivningar
Bostéader 1592 -1592 Vid rets borjan -17 -15 -15 -12
Samhallsfastigheter — vardboende 530 -530 Avyttringar och utrangeringar 4 0 4 -
Sambhéllsfastigheter — skolor 135 -135 Arets avskrivning enligt plan -2 -3 -2 -3
Kommersiellt 33 -33 Utgaende avskrivningar -15 -17 -13 -15
Summa 2290 -2290 Redovisat varde vid arets slut 5 5 4 4
Férandring hyresintékter +1,0% -1,0%
Bostéder 538 -538
Samhallsfastigheter — vardboende 142 142
Sambhéllsfastigheter — skolor 38 -38
Kommersiellt i -1
Summa 729 -729

Extern vardering

For att sakerstélla varderingarna har Newsec och Cushman & Wakefield
sammantaget varderat vardemassigt motsvarande 99,8 procent av
fastighetsbestandet. Rikshems véardering av dessa fastigheter uppgick
till 49 225 mkr och de externa vérderingarna uppgick sammantaget till
49 373 mkr, vilket motsvarar en avvikelse om 148 mkr eller 0,3 procent.
Avvikelsen mellan de internt och de externt bedémda vardena ryms val
inom osékerhetsintervallet +/- 5 procent.

Not 15
Tomtratter och dvriga nyttjanderattstillgangar
Koncernen, tillgangar 2019 2019 2019
Ackumulerade vérden Tomtrétter Ovriga avtal Total
Vid éarets borjan/inférande

av IFRS 16 97 12 109
Nyupptagna avtal

och férnyade avtal 4 25 29
Indexupprakningar - 0 0
Avskrivningar - -8 -8
Ovriga poster 0 1 1
Redovisat varde vid arets slut 101 30 131

Koncernen, skulder

Ackumulerade varden Tomtrétter Ovriga avtal Total
Langfristig skuld 98 19 117
Kortfristig skuld 3 1 14
Redovisat varde vid arets slut 101 30 131
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Not 17
Andelar i dotterforetag
Moderbolaget 31dec 2019 31 dec 2018
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets borjan 1967 1967
Avyttringar 22 -
Aktiedgartillskott 0 -
Nedskrivning aktier i dotterbolag 0 -
Resultatandel i kommanditbolag 86 62
Uttag resultatandel i kommanditbolag -86 -62
Redovisat varde vid arets slut 1945 1967

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i dotterféretag

NOTER

Dotterféretag Org.nr Sate 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 265 000 100 362
Rikshem Bostader Holding AB 556856-2911 Stockholm 50 000 100 59
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

1945

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

Not 18

Andelar i joint ventures

Koncernen 31 dec 2019 31 dec 2018
Vid arets bérjan 1353 1356
Tillskott 62 -
Resultatandel 244 7
Kapitaluttag -1 -10
Redovisat varde vid arets slut 1658 1353
2019 2018

Arets var  Arets var
Bolag resultat andel resultat andel
Farsta Stadsutveckling KB 0 0 - -
Farsta Intressenter AB - - - -
Farsta Fastighetsintressenter AB 396 198 -40 -20
Boostad Bostad Sverige AB -36 -18 -21 -1
VarmdoBostader AB 130 64 72 35
Bergagardshojdens JV AB - - -
Bergagardshojdens BR JV AB 0 4 2
JV Tidmétaren AB 0 1 1
Arets resultat 490 244 16 7
Arets totalresultat 490 244 16 7
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NOTER

Not 18

- fortsattning

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint ventures

Kapital- Antal  Redovisat

Joint Ventures Org.nr Sate Partner andel, % andelar vérde
Farsta Stadsutveckling KB 969622-6399 Stockholm |lkano Bostad 50 500 5
Farsta Intressenter AB 559015-9108 Stockholm Ikano Bostad 50 25000 -
Farsta Fastighetsintressenter AB 559039-2246 Stockholm Ikano Bostad 50 25000 566
Boostad Bostad Sverige AB 559021-1313 Stockholm Veidekke Bostad 50 250 88
VarmdoBostader AB 556476-2176 Stockholm Varmdoé kommun 49 12 250 978
Bergagérdshojdens JV AB 559006-0967 Kalmar P&E Fastighetspartner 50 500 10
Bergagérdshojdens BR JV AB 559079-9077 Kalmar P&E Fastighetspartner 50 500 0
JV Tidmaétaren AB 559098-6088 Stockholm Glommen & Lindberg 50 250 "
1658

Finansiell information i sammandrag,vasentliga innehav
Nedan visas finansiell information for 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. Information nedan &r i sammandrag.

Farsta
Fastighets- Varmdo-
intressenter AB Bostéder AB

2019 2018 2019 2018
Intakter 17 il 190 170
Férvaltningsresultat 2 -10 41 39
Véardeférandringar fastigheter 501 -38 117 56
Vardeférandringar derivat - - 2 3
Finansnetto -4 -4 -7 -7
Skatt -103 12 -23 -19
Arets resultat 396 -40 130 72
Arets totalresultat 396 -40 130 72
31dec 31dec 31dec 31dec
2019 2018 2019 2018
Anlaggningstillgangar 1740 1190 2 951 2688
Omséttningstillgéangar 77 140 6 10
Likvida medel 32 19 36 116
Tillgdngar 1849 1349 2993 2814
Eget kapital 1133 737 1997 1867
Langfristiga finansiella skulder 580 580 814 774
Ovriga langfristiga skulder 17 " 144 122
Kortfristiga finansiella skulder - - 2 4
Ovriga kortfristiga skulder 19 21 36 47
Eget kapital och skulder 1849 1349 2993 2814
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NOTER

Not 19 Not 22
Derivatinstrument Kundfordringar
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Redovisade som Fordringar pa hyresgaster 24 20 - -
finansiella tillgangar Ovriga kundfordringar - - 2 0
Rénteswappar ! 0 L 0 Reservering for befarade
Valutarénteswappar 508 153 508 1563 kundférluster -2 -2 - -
509 153 509 153 22 18 2 0
Redovisade som Reservering for befarade kundforluster &r baserad pé historisk statistik
finansiella skulder samt en riskbedémning av kund- och hyresfordringar med hansyn
Rénteswappar -388 =117 -388 -117 tagen till konjunktur och kreditrisk.
Valutaranteswappar -44 -194 -44 -194
-432 =31 -432 -31 Aldersférdelade kundfordringar
Koncernen Moderbolaget
Not 20
Lanafristiaa fordri 2019 2018 2019 2018
anglristiga fordringar Ej forfallna kundfordringar 10 7 2 0
Férfallna <30 dagar 1 2 - -
Koncernen Moderbolaget Forfaling 31> 1 9 _ -
2019 2018 2019 2018 Summa kundfordringar 22 18 2 0
Ingdende bokfort varde 276 227 58 54
Tillkommande fordringar 15 82 - 21
Avgaende fordringar -109 -33 -26 -17 NOt 23
Nedskrivnin -3 - -3 B .
, 2 — Ovriga fordringar
Reservering av férvantade
forluster enligt IFRS 9 0 0 0 0
Utgéende bokfért vérde 179 276 29 58 Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Av koncernens fordringar avser 176 mkr (245) fordringar pa joint Fordringar joint ventures _ 17 _ _
ventures. Av moderbolagets fordringar avser 29 mkr (55) fordringar pa
L ) Skattefordran - - 14 -
dotterbolags joint venture-innehav. _
Ovriga fordringar 107 113 6 20
107 130 20 20

Not 21

Fordringar och skulder hos koncernfoéretag

Not 24

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen

Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Ingéende bokfort varde - - 29418 27964
Tillkommande fordringar - - 2 305 2 336
Avgaende fordringar - - -836 -882
Utgaende bokfort varde - - 30887 29 418
Ingéende bokfort varde - - 623 1763
Tillkommande skulder - - 87 237
Avgaende skulder - - -32 1377
Utgaende bokfort varde - - 678 623

Upplupna intékter 114 85 40 40

Férutbetalda

férsakringspremier 9 5 - 0

Férutbetalda driftskostnader 2 - -

Ovriga férutbetalda kostnader

och upplupna intékter 2 5 3 1
126 97 43 Ll
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NOTER

Not 25
Uppskjuten skatt

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Not 26

Rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Uppskjuten skatt hanférlig till

underskottsavdrag 0 -41 - -10

Uppskjuten skatt hanférlig till

fastigheter 3327 2871 223 221

Uppskjuten skatt hanforlig till

finansiella instrument 15 -33 15 -33

Uppskjuten skatt hanforlig till

ovriga poster 50 - 0 0
3392 2797 238 178

Uppskjuten skatt pa skillnader som uppkommer mellan en tillgangs
eller skulds redovisade varde och dess skattemassiga varde, séa kallad
temporar skillnad, redovisas enligt balansrakningsmetoden. Detta
innebar att det finns en skatteskuld eller skattefordran som realiseras
den dag som tillgangen eller skulden avyttras. Vid berakning av den
temporara skillnaden for en tillgang eller skuld, vilken ligger till grund for
berakning av uppskjuten skatteskuld eller skattefordran beaktas enbart
de temporara skillnader som uppstatt efter att koncernen forvarvat
tillgéngen eller skulden. Detta kan innebéra att den skillnad mellan en
tillgangs eller skulds redovisade varde och skatteméssiga restvarde
avviker mot den temporéra skillnaden for en tillgang eller skuld vilken
ligger till grund for den i koncernen redovisade uppskjutna skatteskul-
den eller skattefordran.

Vid en direktfoérséljning av koncernens fastigheter kan det skatte-
massiga utfallet i koncernen berdknas till 29 717 mkr (27 239) genom
att stélla det i koncernen redovisade véardet for fastigheterna om 49
307 mkr (45 687) mot det sammanlagda skattemassiga restvardet i
juridiska personer om 19 590 mkr (18 447). Den beraknade skatte-
pliktiga nettovinsten éverstiger darmed den temporéra skillnaden for
fastigheter vilken ligger till grund fér bokférd uppskjuten skatteskuld fér
fastighet i koncernen med 13 565 mkr (13 301).

Rikshem har gjort beddmningen att den uppskjutna skatten i allt
vasentligt kommer att realiseras efter ar 2020 och darav har den
uppskjutna skatten beréknats utifrdn den skattesats som kommer galla
frén och med &r 2021, vilket motsvarar 20,6 %. D& inkomstskatt som
realiseras vid fastighetsforséljning oftast ar betydligt lagre eftersom
mdjligheten finns att salja fastigheterna via bolagsférsaljning och utiéser
déarmed inte full skatt men &ven pa grund av tidsfaktorn. Med beaktan-
de av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan
diskontering. Rikshem réknade om ingéngsbalansen av den uppskjutna
skatten redan per 1 januari 2018 till den nya bolagsskattesatsen med
hansyn till ovan.

Totalt finns underskottsavdrag till ett varde av 3 mkr varav 2 mkr ar
sparrade till och med 2024.
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Obligationslan 19582 19898 19582 19898
Skulder till kreditinstitut 4516 4535 2257 2275
Foretagscertifikat 2740 2 060 2740 2 060
Skulder till joint ventures 30 57 - -

26868 26550 24579 24233

Rantebarande skulder med forfall senare an 5 &r uppgar i koncernen till
5 477 mkr och i moderbolaget till 4 759 mkr. Resterande skulder forfal-
ler inom 5 &r frén balansdagen. For ytterligare upplysningar hanvisas till
not 3 Finansiella instrument och riskhantering.



Not 27

Avsatt till pensioner

Koncernen
Rikshem tillampar tre olika tjanstepensionsavtal i koncernen; ITP-

Nettoskuld féormansbestamda pensioner

NOTER

planen, Avtalspension SAF-LO och Bankernas Tjanstepensionsavtal, 31 dec 31dec
BTP-planen. Tjanstepensionsavtalen ar kollektivavtalade pensions- Tkr Not 2019 2018
planer som omfattar sjuk- och efterlevandepension, utéver avséttning Férandring i pensionsforpliktelse
till alderspension. Avseende ITP-planen tillampas ITP1 som liksom N S u )
) - . N ) Nuvardet av férmansbestdmda pensions-
Avtalspension SAF-LO ar en avgiftsbestamd pensionsplan. Avseende forpliktelser, ingaende balans 3) 19083 18696
BTP-planen tillampas BTP1 men &ven BTP2 i nagot fall. BTP1 &r en .
) N . o . ) Kostnad avseende tjanstgoring under
avgiftsbestamd och BTP2 ar en férmansbestdmd pensionsplan. innevarande ar _ 19
Inom BTﬂP1 plallcerar den anstellllde i hog grad sjalv s'lln premlle som Réntekostnad pa pensionsataganden 123 265
baseras pa pensionsgrundande inkomst. Kostnaden fér pensionspre- - — - -
mierna redovisas i den period som premien avser och Rikshem har %trk\)/zﬁfri?r:nitﬁlv ;onrmaa;ggr direkt fran o1g oo
harmed fullfdljt sitt &tagande gentemot den anstéllde. BTP2-planen - g - 9eng -
ar en formansbestamd pensionsplan, med en kompletterande avgifts- Agtu:;lseilgi\slgz’[e;r(]génforluster ) 780 124
bestamd del pa 2 procent av I6nen. BTP2 ger en procentuell andel pap 9
av slutldnen i pension. Den férmansbestamda pensionsforpliktelsen Pensionsforpliktelse nuvardet,
varderas enligt Projected Unit Credit Method (PUCM). De formansba- utgdende balans ) 23070 19083
serade atagandena &r fonderade genom betalning av pensionspremier Férindring i forvaltningstillgangar,
till pensionsforsékring i SPP. Rikshem har tillgang till sédan information verkligt virde
som gor det maojligt att redovisa forpliktelser tryggade i SPP som en Verkligt vérde férvaltningstillgangar,
forménsbestdmd plan. ingaende balans 15827 16042
Réanteintakter 369 375
Pensionskostnader i resultatrakningen Premieinbetalningar fran arbetsgivaren - 36
31dec  31dec Utbetalningar av férmaner -218 —221
Pensionskostnader, Tkr Not 2019 2018 Avkastning pa forvaltningstillgangar 4) 950 -405
Pensionskostnader i resultatrakningen L/teégg?]td\éégglea:‘fisrvaltningstillgéngar, 16928 158927
Kostnad avseende tjanstgoéring N . .
under innevarande &r _ 19 Nettoatagande i balansréakningen 6142 3256
Rantekostnad netto 54 -90 3) I nuvardet av pensionsforpliktelsen ingér sarskild I6neskatt, beraknad som nuvardet
. n av sérskild I6neskatt berdknad pa &rlig skillnad mellan pensionsférpliktelsen varde-
Summa férmansbestamda kostnader 54 -109 rad enligt PUCM och den intjanade pensionsférpliktelsen med SPP’s forsakrings-
tekniska antaganden.
Kostnad erlagd séarskild I6neskatt - -12
; x _ _ 31 dec 31 dec
Avgiftsbestamda kostnader 18489 14797 4 Avkastning pa forvaltningstillgangar 2019 2018
Kostnad erlagd sérskild ISneskatt —4485 8590 Verklig avkastning pa forvaltningstillgdngar 1319 -30
Summa pensionskostnader -18435 -14906 Ranteintakter pa férvaltningstillgangar -369 -375
Summa pensionskostnader inklusive kost- 950 _405
nad erlagd sérskild I6neskatt -22920 -18508
. L Forvaltningstillgdngar utgérs av pensionsforsakringar i SPP.
Pensionskostnader i Svrigt totalresultat Forvaltningstillgangar ar utsatta for marknadsrisk.
Aktuariell vinst (+)/ forlust (-) pa tagandets
nuvéarde, erfarenhetsbaserad 1) 471 419
Aktuariell vinst (+)/ forlust (-) pa tagandets f;la/;:?r:ngistllcl’%éer:‘?ar i SPP, 312%‘19; 312%‘:2
nuvarde, finansiella antaganden 2)  -4253 -543 grp
Avkastning pa forvaltningstillgdngarna 950 -405 Aktier i o
- Rantebéarande investeringar 64 79
Summa pensionskostnad -
i 6vrigt totalresultat -2832 -529 Fastigheter 12 -
Alternativa investeringar 13 12
Summa férvaltningstillgangar 100 100

Avseende upplysningar om férvaltningstillgangarnas fordelning, har
denna upplysning hédmtats fran SPP. En underindelning i tillgdngar som
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NOTER

Not 27

- fortsattning

har ett noterat pris p& en aktiv marknad och andra tillgéngar, kan inte
presenteras i brist pa information fér sadan indelning.

Forsdkringstekniska berakningsantaganden

Den férsakringstekniska varderingen av Rikshems férmansbestamda
pensionsataganden och pensionskostnader baseras pa de antaganden
som foljer nedan.

31 dec 31 dec
Aktuariella antaganden 2019 2018
Diskonteringsranta, procent 1,3 2,4
Framtida arliga I6nedkningar, procent 3,0 3,0
Férandring i inkomstbasbelopp, procent 3,0 3,0
Inflation, procent 2,0 2,0
Livslangdsantagande DUS14 DUS14
Personalomséttning, procent 3,0 3,0
Genomesnittlig aterstaende tjanstgodringstid, ar 0,0 0,0
Forvantad vagd genomsnittlig duration for
forpliktelsens nuvarde, ar 19,6 19,3

Diskonteringsrantan bestdms i enlighet med IAS19 med hénvisning
till forstklassiga foretagsobligationer som handlas pa en fungerande
marknad genom att hanvisa till den svenska bostadsobligationsmark-
naden. Livslangdsantagandena foljer Finansinspektionens grunder
enligt FFFS 2007:31.

Livslangdsantagandena foljde fram till och med den 31 december
2013 Finansinspektionens grunder enligt FFFS 2007:31. DUS14 &r en
uppdatering av DUS06, sammanstalld av Svensk Férsakring. DUS14
har &nnu inte satts upp i en FFFS.

BTP2 innehaller en majlighet till fortida avgang ur tjanst mellan 61
och 65 ar, villkorad av att den anstéllde vid den tidpunkten kvarstar i
tjanst. Berdkningarna avseende detta atagande baseras pa antagandet
att 20 procent nyttjar denna mojlighet vid 61 ars alder. En stor skillnad
i utfall jamfért med ovan givna antaganden, liksom en férandring av
antaganden, medfor forandringar i pensionskostnader, pensionsa-
taganden och &ven kassafléde i den man premierna &ndras dé de
formansbestamda atagandena tryggas via tjanstepensionsforsakring.
Fran och med ar 2019 kommer inga premieinbetalningar ske avseende
formansbaserade pensionsataganden.

Diskonteringsrantan ar det antagande som det finns anledning att
andra allt eftersom marknadsrantorna andras. Den genomsnittliga
|6ptiden (durationen) fér de formansbestamda pensionsatagandena
paverkar hur mycket dtagandena &ndras vid en ranteférandring. Den
vagda genomsnittliga |6ptiden ar 20 ar.
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Not 29

Transaktioner med narstaende

Néarstaende Transaktioner

Not 28

Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec
2019 2018 2019 2018
Forutbetalda hyresintakter 326 304 - -
Upplupna driftskostnader 64 68 - -
Upplupna rantekostnader 51 48 50 48
Upplupna personalkostnader 50 42 40 37
Upplupna projektkostnader 206 23 - -
Ovriga poster 11 12 10 10
708 497 100 95

Utbetalning av avgift for tecknings-
ataganden till Fjarde AP-fonden liksom
utbetalning av avgift for lanelofte fran AMF

Moderbolagets &gare

Pensionforsakring AB har skett under aret.

For uppgift om erséttning, se not 8. Ingen
styrelseledamot eller ledande befattnings-
havare har darutover direkt eller indirekt
genomfdrt nagon affarstransaktion med
Rikshem.

Styrelse och ledningsgrupp

Koncernbolag Framgar av not 4 och not 17.

Joint ventures Framgar av not 18.

Not 30

Justeringar fOor poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec
2019 2018 2019 2018
Resultatandelar joint ventures —244 -7 - -
Avskrivningar 2 3 2 3
Realisationsresultat forséljining
inventarier -1 0 -1 .
Pensionskostnader - 0 -
Ovrigt 4 0 3
-239 -4 4



Not 31

Avstamning av skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2019 2018 2019 2018

Rantebarande skulder

Ingéende redovisat varde 26550 24290 24233 213583
Kassaflédespéverkande
férandringar 106 2186 133 2 806

Ej kassaflédespaverkande
férandringar

Valutakursférandringar 215 91 215 90

Periodisering av laneupptag-
ningskostnader och emission

till 6ver-/underkurs -3 -17 -2 -16
Utgaende redovisat varde 26868 26550 24579 24233
Not 32
Stallda sakerheter
Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2019 2018 2019 2018

Fastighetsinteckningar 5434 55672 - -
Aktier i dotterbolag 167 142 - -
Summa 5601 5714 - -
Not 33
Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2019 2018 2019 2018

Borgensforbindelser till forman
for koncernféretag - - 3459 3754

Borgensforbindelser till forman
for joint ventures/dotterbolags

joint venture-innehav 932 1011 808 888
Ansvar fér kommanditbolags

skulder - - 391 379
Summa 932 1011 4658 5021

Ataganden som leder till utgifter for att aterstélla férorenad mark eller
andra miljdataganden for agda fastigheter kan aktualiseras i framtiden.
Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i samband
med ny- eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid férsaljning av
en fastighet. Att beddma eventuella framtida belopp &r inte méjligt i
detta lage. Rikshem é&r involverat i ett antal mindre tvister med hyres-
gaster framst rérande I6pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att

resultera i framtida ataganden. Utgifter kan exempelvis uppsta i form av

radgivningskostnader i samband med férhandlingar. Att bedéma even-
tuella framtida belopp avseende dessa tvister ar i nulaget inte majligt.

NOTER

Not 34

Handelser efter balansdagen

| januari emitterade Rikshem 800 mkr i gréna obligationer med en
|6ptid pa 5 ar. Obligationen har emitterats under Rikshems EMTN-
program och kommer vara noterat pa Euronext Dublin.

| februari 2020 uppdaterade Rikshems &gare de finansiella malen
for Rikshem och etablerade samtidigt en utdelningspolicy.

Policyns lydelse ar "Forutsatt att bolagets nyckeltal &r uppfyllda
kan &garna vélja att ta en arlig utdelning uppgéaende till maximalt 50
procent av féregaende rakenskapsars kassaflode fran den I6pande
verksamheten fran bolaget”.

I mars 2020 placerade S&P Global Rikshem pa Credit Watch Negative
med anledning av Rikshems uppdaterade &gardirektiv.

Rikshem féljer utvecklingen efter Coronavirusets (COVID-19) utbrott.
Rikshems nuvarande beddémning &r att bolaget endast i begréansad
omfattning kommer paverkas av de atgarder som vidtagits for att stoppa
virusets spridning. Rikshem har en langsiktigt sékrad finansiering och
ett stort antal hyresgaster dar ingen enskild hyresgést svarar fér en stor
del av intakterna. Bolaget har historiskt sett mycket laga kundférluster.
Bolaget ser dock en risk i att projektverksamhet kan komma att drab-
bas av vissa férseningar.

Not 35

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande stér féljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840 772 100
Balanserade vinstmedel, kr 5899 350 104
Arets vinst, kr 462 148 110

Summa, kr 7 202 270 314

Styrelsen foreslér att 7 202 270 314 kr balanseras i ny rakning.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direkttren forsékrar att arsredovisningen ar upprattad i Gverensstammelse med god redovisningssed. Ars-
redovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stéllning och resultat, och férvaltningsberattelsen 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 radetsférordning,
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 férvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt véasentliga risker som koncernen och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 24 mars 2020

Bo Magnusson Pernilla Arnrud Melin Lena Boberg
Styrelsens ordférande

Liselotte Hjorth Andreas Jensen Per-Gunnar Persson

Per Uhlén
Verkstéallande direktor

Var revisionsberéttelse har lamnats den 24 mars 2020.

Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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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 koncernredovis-
ningen for Rikshem AB (publ) for &r 2019 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 74-76. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér pa sidorna 69-110 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31 decem-
ber 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Véara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten péa sidorna 74-76. Forvaltningsberéttelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansréakningen fér moderbolaget och rapporten dver totalresul-
tat och rapporten éver finansiell stalining fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar férenliga med innehéllet 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och éver-
tygelse, inga férbjudna tjianster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tillréckliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata utta-
landen om dessa omréaden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omra-
den. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var beddmning av risk for vésentliga fel i &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de gransknings-
atgarder som genomforts for att behandla de omraden som framgar
nedan utgér grunden for var revisionsberattelse.
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REVISIONSBERATTELSE

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen upp-
gick den 31 december 2019 till 49 307 Mkr. Bolaget varderar hela
fastighetsbestandet genom intern vérdering. Per balansdagen som
avslutas 31 december 2019 har 99,5% av fastighetsbestandet kon-
trollvérderats av extern vérderare. Den externa varderingen har an-
vants som kvalitetskontroll och fér jamforelseandamal. Vardering till
verkligt varde ar till sin natur behéaftat med subjektiva bedémningar
dar en liten férandring i gjorda antaganden som ligger till grund fér
varderingarna kan fa véasentlig effekt i redovisade varden.

Véarderingarna &r avkastningsbaserade enligt kassaflddes-
modellen, vilket innebér att framtida kassafléden prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastig-
hets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden.

Med anledning av de manga antaganden och bedémningar
som sker i samband med véarderingen av férvaltningsfastigheterna
anser vi att detta omrade &r ett séarskilt betydelsefullt omrade i var
revision. Beskrivning av vérdering av fastighetsinnehavet framgér av
not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper pa sidan
87, not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbeddmningar, uppskatt-
ningar och antaganden pa sidan 90, och i not 14 Verkligt varde
forvaltningsfastigheter pa sidan 101-102.

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 vér-
deringar for att utvardera efterlevnad av bolagets varderingspolicy
och varderingsmodell.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till bolagets var-
deringsmodell samt kontrollberéknat varderingarna. Vi har ocksa
jamfort de av bolaget redovisade fastighetsvarden mot kontrollvar-
deringar genomférda av extern varderare och bedémt skillnader i
varderingen.

Vart urval har framst omfattat de vardemassigt storsta fastighe-
terna i portfélien, samt fastigheterna med stdrsta variationer i varde
jamfort med tidigare kvartal och féregéende ar.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
bolagets varderingsansvariga. Vi har ocksa gjort jamforelser mot
ka&nd marknadsinformation.

Med stod av vara interna varderingsspecialister har vi for ett urval
av fastigheter ocksé 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 an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och terfinns pa sidorna 1-60
samt 115-126. Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren 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 koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identi-
fieras 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 bedémer om informationen i dvrigt verkar innehélla
vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att den
ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrel-
sen och verkstallande direktéren ansvarar ven for den interna kontroll
som de beddmer ar nddvandig for att uppréatta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

112 Rikshems ars- och héallbarhetsredovisning 2019

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av
bolagets forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sé ar
tillampligt, om férhallanden som kan péverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllan-
de direktdren avser att likvidera bolaget, upph&ra 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 finansiel-
la rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé& oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sékerhet, 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 tilsammans
rimligen 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
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:



e identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller &sidosattande 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 é&r lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte fér
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ockséa en
slutsats, med grund i de inh&mtade 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 revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den véasentliga osékerhetsfaktorn eller, om séddana upplysningar

ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhédmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

REVISIONSBERATTELSE

e utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisning-
en aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa
ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen f6r 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 maste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla rela-
tioner och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tilldmpliga fall tilhérande motéatgarder.

Av de omrédden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vil-
ka 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 forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan.
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REVISIONSBERATTELSE

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision
av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning av Rikshem
AB (publ) for &r 2019 samt av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Grund £f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga 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 forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens 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 &r utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kont-
rolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skota
den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som &r nddvéndiga for att bolagets
bokféring ska fullgbras i dverensstdmmelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skotas 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 nagon styrelseledamot

eller verkstéllande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

® pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-

visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.
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Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pé revisionen av réakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningséatgarder som utfors baseras pa var professionella beddémning
med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa saddana atgarder, omraden och forhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertréadelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
férhallanden som ér relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av

bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 74-76 och for att den ar uppréttad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens évriga delar samt i dverens-
stémmelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utsags till Riks-
hem ABs revisor av bolagsstdmman den 28 mars 2018 och har varit
bolagets revisor sedan ar 2011. Rikshem AB (publ) blev bolag av
allmant intresse ar 2014.

Stockholm den 24 mars 2020

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor



Fastighetsforteckning

Region Malardalen

Fastighet/

(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Tullinge 16:121 Botkyrka Ulvsbergsv. 7-9, Solv. 3A Vardboende
Beckasinen 9 Huddinge Sjost. 14-16 Seniorbostader
Strandpiparen 1 Huddinge Tranv. 42 Seniorbostader
Gredelby 7:91 Knivsta Sagverkstorget 4-12, Staffansv. 7, Disponentg. 3 Bostader, Vardboende
Sarsta 3:25 Knivsta Haradsv. 3A-R, Forsbyv. 3, 5A-C, 7 Bostader
Bjorknas 1:34 Nacka Eklundav. 9, Bjérknéas Skolv. 15 Skola, Férskola
Bjorknas 1:4 Nacka Talluddsv. 12 Vardboende
Bjorknas 1:442 Nacka Hackv. 2B Forskola

Bo 12:7 Nacka Norrst. 23, Liliekonvaljens v. 42 Skola

Bo 8:5 Nacka Bragev. 36 Forskola
Erstavik 26:245 Nacka Fidrav. 1, Ostronv. 2 Skola, Forskola
Igelboda 46:5 Nacka Odenv. 10 Skola
Igelboda 54:1 Nacka Vinterbrinksv. 2 Forskola
Kummelnas 27:1 Nacka John Wibergs v. 5-7 Forskola
Lannersta 1:148 Nacka Liliekonvaliens v. 2 Forskola
Menséattra 17:1 Nacka Stiltjev. 5 Forskola
Neglinge 13:5 Nacka Neglingev. 21 Vardboende
Neglinge 15:1 Nacka Byv. 54 Kontor
Orminge 34:1 Nacka Bockdgr. 1 Forskola
Orminge 46:1 Nacka Edov. 2 Vardboende, Skola, Kontor
Orminge 46:2 Nacka Betsov. 2 Butiker
Orminge 59:1 Nacka Sandév. 1, 2-4, 8, Skola, Forskola
Résunda 45:1 Nacka Karl Gerhards v. 21 Forskola
Roésunda 9:11 Nacka Ringv. 50 Skola
Sicklaén 103:4 Nacka Fredrik Jahns gr. 3 Kontor
Sickladn 123:1 Nacka Helgessons v. 5 Vardboende
Sickladn 127:1 Nacka Helgessons v. 4 Férskola
Sickladn 226:8 Nacka Duvnasv. 30-38 Skola
Sickladn 343:1 Nacka Hagerv. 33 Skola
Sickladn 352:1 Nacka Ektorpsv. 17-19 Vardboende
Sickladn 369:1 Nacka Jarlabergsv 5 Skola
Sickladn 375:2 Nacka G:A Landsv. 22 Forskola
Sickladn 73:48 Nacka Skuru Skolv. 2 Skola
Solsidan 12:22 Nacka Skyttev 17-19 Forskola
Tollare 2:48 Nacka Skymningsv 2, Sockenv 38 Forskola

Alta 100:2 Nacka Savsangarv 42 A-B Forskola

Alta 47:7 Nacka Erstaviksv 4, Evalundsv 2, Altav. 183-185 Skola, Férskola
Alta 61:1 Nacka Béckalidsv 8 Forskola
Motormannen 1, 3-5 Norrtélje Stockholmsv. 53-59 Vardboende
Brannbo 1:29 Sigtuna Lilla Brannbov. 18 Vardboende
Ekilla 4:19 Sigtuna Solbrinken 5 Vardboende
Ekilla 6:125 Sigtuna Solbrinken 12 Vardboende
Fiskgjusen 1 Sigtuna Ormbergsv. 28-34 Bostader
Havsérnen 2 Sigtuna Ormbergsv. 17-23 Bostader
Humlegarden 17 Sigtuna Stora g. 64-66, Prastg. 21 Vardboende
Hallsboskolan 2 Sigtuna Prastangsv. 1 Skola

Hoken 2 Sigtuna Trollbergsv. 1 Vardboende
Marsta 1:186 Sigtuna |drottsv. 21 Vardboende
Marsta 1:19 Sigtuna Bollbacken 9 Vardboende
Norrbacka 1:39 Sigtuna Odensalav. 1-3 Skola, Forskola
Norrbacka 1:48 Sigtuna Norrbackav. 1-17, Odensalav. 2-58 Bostader
Ormvraken 1 Sigtuna Falkv. 1-5 Bostader
Ragvaldsbo 1:119 Sigtuna Rosendalsv. 34 Vardboende
Ragvaldsbo 1:186 Sigtuna Hagtornsv. 12 Vardboende
Ragvaldsbo 1:189 Sigtuna Ragvaldsbo gérdsv. 14A-B Bostader
Réavsta 5:386 Sigtuna Solursg 3 A-D, Solursst 4 A-G, Spaljevag 23A Bostader
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FASTIGHETSFORTECKNING

Region Malardalen

Fastighet/

(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Rérdrommen 1 Sigtuna Ormbergsv. 1-15, 2-26 Bostader
Sigtuna 2:171 Sigtuna Varingav. 11 Vardboende
Sigtuna 2:247 Sigtuna Skolbacken 58 Skola
Sjudargarden 1:17 Sigtuna Hertigv. 3, Karin Hansdotters v. 2 Vardboende
Séatuna 3:12 Sigtuna Dragonv. 10 Forskola
Satuna 3:201 Sigtuna Sdderg. 33 Férskola
Séatuna 3:266 Sigtuna Sdderg. 57-59 Skola
Valsta 3:170 Sigtuna Vikingav. 2 Skola
Valsta 3:172 Sigtuna Ragnag. 5 Forskola
Valsta 3:179 Sigtuna Ragnag. 7, 9 Vardboende
Valsta 3:182 Sigtuna Steninge Backe 1A-E, 3-5, 2-4A-E, 6 Bostader
Valsta 3:184 Sigtuna Valsta gardsvag 10, Valsta gardsvég 14 Bostader
Valsta 3:38 Sigtuna Sleipnerg. 40-46, 50-56, 60-66, 70-76, 80-86 Bostader
Valsta 3:53 Sigtuna Ragnag. 38, Torsg. 49 Skola, Forskola
Nordan 21 Solna Hagalundsg. 21 Butiker
Nordan 23 Solna Hagalundsg 25-31 Bostéder
Nordan 25 Solna Hagalundsg. 35-43 Bostader
Fader Bergstrom 1 Stockholm Selmedalsv. 90-92 Vardboende
Jordbruksministern 3 Stockholm Byalvsv. 35B Vardboende
Lagern 6 Stockholm Vasag. 52 Kontor
Daldockan 1 Sddertélje Agérdev. 1-9 Bostéader
Elefanten 19 Sodertalje Bjorklundsg. 4D-H, J-L Vardboende
Fasanen 1, Pafageln 1 Sodertélje Karlhovsv. 1-17, Térnrosav. 14-18 Bostader
Glasberga 1:133 Sddertélje Glasbyg. 1, 3A, Ljusterg. 1 Vardboende
Hasseln 4 Sddertélje Ovre Torekéllg. 21 A-B Bostéader
Karlberga 2 Sddertélie Karlbergav. 1 Vardboende
Ljungbacken 2 Sddertélje Rénnv. 9 Vardboende
Lénnen 3 Sddertélje Parkg. 8 Vardboende
Ollonborren 7 Sodertélje Kringelv. 1 Vardboende
Pumpan 1 Sodertélje Prastgardsv. 48 Forskola
Repet 4 Sddertalie Myrst. 1-22 Fjarilst. 1-31 Bostader
Segelbaten 1, 2 Sodertalie Hertig Carls v. 24-26A-C Bostader
Skorpionen 6 Sddertélie Oxbacksg. 14, S:ta Ragnhildsg. 30 Bostader
Spettet 2, 3, 4 Sddertélie Tappg. 10 A-B, 12 A-B, 14 Bostéder
Vibacken 2 Sodertélie Wijbacksv. 1 Vardboende
Nedra Runby 1:58 (tomtrétt) Upplands Vasby Lilla Hagv. 2 Studentbostader
Skalby 1:14 Upplands Véasby Maria Krantzonsv. 1-28 Bostader
Skélby 1:312 Upplands Vasby Lindhemsv. 13-39, 41A-F, 43-60, 40A-F Bostader
Vilunda 28:22 Upplands Vasby Holmv. 2-20 Bostader
Vilunda 28:25 Upplands Véasby Holmv. 11,13 Bostader
Kungséngens-Tibble 1:653 Upplands-Bro Lillsj6 Badvag 10 Vardboende
Kungséngens-Tibble 1:654 Upplands-Bro Lillsjo Badvag 8 Férskola
Almunge Prastgard 1:59 Uppsala Lillsjév. 14D Vardboende
Berthaga 38:5 Uppsala Sandstensv. 20 Stédboende
Berthaga 43:1 Uppsala Stenkolsv. 5 Stédboende
Berthaga 48:6 Uppsala Stenhuggarv. 12 Stédboende
Berthaga 60:2 Uppsala Herrhagsv. 14 Vardboende
Bjorklinge-Tibble 2:8 Uppsala Brudlatsv. 20 Stédboende
Bjorklinge-Tibble 2:9 Uppsala Sodra Tibblev. 12 Stddboende
Bjorklinge-Tibble 5:52 Uppsala Bror Hjorts v. 7A-C, Spelmansv. 7 Vardboende
Balinge-Ekeby 12:1 Uppsala Lundgérdsv. 2 Vardboende
Balinge-Ekeby 14:1 Uppsala Kyrkv. 2 Stdédboende
Dalby 11:1 Uppsala Dalby 17 Vardboende
Ellsta 2:72 Uppsala Knutbyv. 4 Vardboende
Eriksberg 11:5 Uppsala Gnejsv. 20-24, 26A-B Bostader, Seniorbostader
Eriksberg 12:2 Uppsala Gnejsv. 1, Granitv. 21 A-C Bostader
Eriksberg 15:2 Uppsala Glimmerv. 3 Stddboende
Eriksberg 17:1 Uppsala Glimmerv. 5-7A-B Bostader
Eriksberg 17:2 Uppsala Glimmerv. 9-11A-B, Granitv. 1A-C Bostéader
Eriksberg 4:1 Uppsala Glimmerv. 6-10A-D Bostader
Eriksberg 9:4 Uppsala Gustavbergsg. 4 A-D Bostéader
Flogsta 17:2 Uppsala Tavastehusg. 5 Stddboende
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Region Malardalen

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighet/
(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Flogsta 34:3 Uppsala Helsingforsg. 159 Stédboende
Falhagen 6:3 Uppsala Vaksalag. 35-39 Bostéder
Falhagen 6:4 Uppsala Eskilsg. 6 A-B Bostader
Gamla Uppsala 21:80 Uppsala Arkeologv. 15-27 Stdédboende
Gamla Uppsala 47:7 Uppsala Skoldmov. 11A-B, 13-17A-C, 19A-D Vardboende, Bostader
Gamla Uppsala 94:4 Uppsala Topeliusg. 21 Stédboende
Gamla Uppsala 97:3 Uppsala Hugesv. 7 Stédboende
Gottsunda 32:6 Uppsala Djurgérdsv. 7 Stédboende
Gottsunda 34:3 Uppsala Bréderna Berwalds v. 1 Bostader
Gottsunda 48:2 Uppsala Granelidsv. 1C Stddboende
Gottsunda 49:1 Uppsala Vardsatrav. 78 Stdédboende
Granby 19:1-2, 19:4-5 Uppsala Solskensg. 4-10, Tévadersg. 3-13 Bostader
Granby 6:1-5, 7:1-3 Uppsala Bruno Liljeforsg. 1-63, Levertinsg.1-37, 2-34, Bostéder

Atterbomsg.1-33

Bruno Liljeforsg. 65-89, Aimqgvistg. 1-37, Atterbomsg. 2-32,
Granby 8:1-3, 9:1-3 Uppsala Albert Engstromsg. 1-33 Bostader
Granby 9:4 Uppsala Albert Engstromsg. 2A-G Bostader
Gavsta 2:36 Uppsala Gavstav. 17 Stédboende
Gavsta 2:37 Uppsala Gavstav. 19 Vardboende
Kronasen 1:29 Uppsala Eklundshovsv. 13 Bostéader
Kronasen 1:31 Uppsala Eklundshovsv. 4A-C Studentbostader
Kvarngardet 4:2 Uppsala Parkering
Kvarngardet 4:3 Uppsala Kantorsg. 2-80 Bostader, Studentbostader
Kvarngardet 4:4 Uppsala Parkering

Kvarnbacksg. 13, Kvarnangsg. 36-44, Langjarnsg. 9A-C,
Kvarngardet 45:1 Uppsala 11A-D Bostader
Kvarngérdet 46:1 Uppsala Langjarnsg. 1-7 Bostéader
Kvarngardet 47:1 Uppsala Kvarnangsg. 46-52, Langjarnsg. 2-18 Bostader
Kvarngérdet 5:5 Uppsala Parkering
Kvarngérdet 52:1 Uppsala Gardets Bilg. 24-26, Kvarnbacksg. 2-6, Kvarnangsg. 35-39, Bostader

Lurg. 1-7
Kvarngérdet 53:1 Uppsala Gardets Bilg. 28-30, Hjulg. 2-10, Kvarnbacksg. 1-11, Bostader

Kvarnangsg. 41
Kvarngérdet 54:1 Uppsala Gardets Bilg. 32-34, Hjulg. 1-7, Kvarnkammarg. 2-4, Bostader

Kvarnangsg. 43-47
Kvarngérdet 55:1 Uppsala Gardets Bilg. 36, Kvarnkammarg. 1-9, Kvarnangsg. 49-51 Bostader
Kvarngérdet 56:13 Uppsala Mark
Kvarngérdet 56:14 Uppsala Mark
Libroback 19:7 Uppsala Uliforsg. 5B-G, J-N, P-Q Stodboende
Libroback 4:7 (tomtratt) Uppsala Sdderforsg. 14A-M Stédboende
Luthagen 24:1 Uppsala Norrlandsg. 6A-B, 8, Dalg. 1A-B, 3, Walling. 25A-B, 27 Vardboende, Trygghetsbostader
Luthagen 37:8 Uppsala Bdrjeg. 25A-E Seniorbostader
Léten 7:1-2 Uppsala Lagerloéfsg. 2-62 Bostader
Léten 7:4 Uppsala Lagerlofsg. 1-11 Bostéader
Norby 63:33-34 Uppsala Tallbacksv. 40, Norbyv. 133 Stédboende
Norby 90:8 Uppsala Faltv. 10 Stoédboende
Norrvissjo 1:22 Uppsala Norrvissjo 235 Mark
Sala Backe 13:3 Uppsala Arstag. 23A-E Vardboende, Seniorbostader
Sala Backe 25:1 Uppsala Verkmastarg. 16-20A-D Bostader
Storvreta 1:214 Uppsala Hasselv. 11A Stdédboende
Storvreta 4:15 Uppsala Vretalundsv. 10, 10B, 12 Vardboende
Storvreta 55:1 Uppsala Vitsippsv. 10 Stédboende
Storvreta 56:1 Uppsala Bordtennisv. 2 Stédboende
Sunnersta 155:7 Uppsala Sunnerstav. 28B Stddboende
Sunnersta 193:1 Uppsala Morkullev. 76 Stédboende
Sunnersta 67:35 Uppsala Backv. 1 Stddboende
Sunnersta 79:31 Uppsala Domherrev. 12 Stdédboende
Svartbacken 14:3 Uppsala Hallstensg. 20, Styrbjérnsg. 7 Vardboende
Svartbacken 29:4 Uppsala Egilsg. 8A-B, 12A-B, Svartbacksg. 89-93 Bostéader
Svartbacken 36:45 Uppsala Svartbacksg. 52-54A-D, 56-58, 60A-C, Hagbardsg. Vardboende, Seniorbostéader
Séavja 111:1 Uppsala Stenbrohultsy. 91-93 Vardboende
Savja 59:1 Uppsala Carl Von Linnés v. 4 Stédboende
Savja 64:2 Uppsala Linv. 46-56 Stédboende
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Trollbo 5:3 Uppsala Konstnarsv. 14 Stddboende
Tuna Backar 33:1 Uppsala Tunag. 31-33A-B, 35A-C, 37A-D Seniorbostader
Vaksala-Lunda 4:14 Uppsala Vaksala-Lunda 200-202 Stddboende
Valsatra 54:6 Uppsala Rosendalsv. 3 Stédboende
Vattholma 5:320 Uppsala Malmvagsv. 9-11 Vardboende
Vattholma 5:330 Uppsala Jarnmalmsv. 1 Stédboende
Vange-Taby 1:137 Uppsala Tabyv. 2 Stédboende
Vange-Taby 1:138 Uppsala Arkitektv. 33B Stddboende
Vange-Taby 1:2 Uppsala Arkitektv. 1 Vardboende
Arsta 106:3 Uppsala Mariedalsg. 1A-C, 3A-D Stdédboende
Arsta 93:1 Uppsala Hjortrong. 5 Stédboende
Arsta 96:1 Uppsala Fyrislundsg. 62-66 Vardboende, Trygghetsbostader
Granby 7:4 Uppsala Bruno Lilieforsg. 52-58, Rébyv. 61A-C Bostader
Adrian 11 Vasteras Arosv. 31, Lundag. 1 Stodboende
Barkaréby 15:298 Vasteras Ruag. 2 Stddboende
Bommen 1 Vasteras Genuag. Mélarparksv. O Malarstrands Allé Bostéader
Enkelstugan 25 Vasteras Vallbygr. 36 Stddboende
Fatburen 3 Véasteras Fatbursg. 17 Vardboende
Fredriksberg 7 Vasteras Lovsangarg. 74-78 Vardboende
Fyrtornet 1 Vasteras Fyrtornsg. 6, Kummelg. 5, Verksg. 9-13 Bostéder
Gippen 1 Vasteras Ankarg. 37 Vardboende
Gulmaran 2 Vasteras Prastkrageg. 3-5 Vardboende
Gunnar 18 Véasteras Karlsg. 17B, Knutsg. 2B-D Vardboende
Hubbo-Kvistberga 1:23 Vasteras Rallarv. 5 Stddboende
Hubbo-Soérby 15:9 Véasteras Kvistbergav. 10C Vardboende
Harjedalen 3 Vasteras Géstrikev. 2-6 Stddboende
Hasslo 5:6 Vasteras Flottilig. 2-34 Studentbostader
Karlavagnen 1 Vasteras Karlavagnsg. 8-10 Bostéader
Kronhjorten 5 Vasteras Karlfeldtsg. 20-22 Vardboende
Krutbacken 1 Vasteras Noreliig. 10 Stédboende
Lakaren 125 Vasteras Hyvlarg. 9, Platslagarg. 1, 2 Stédboende
Nadden 1 Vasteras Naddenv. 1 Stodboende
Nybygget 8 Vasteras Traktorg. 5 Stodboende
Ollonborren 32 Véasteras Jonasborgsv. 6-8, Stockholmsv. 115-117 Stédboende
Pinjen 2 Véasteras Cederg. 11 Vardboende
Resmilan 1 Véasteras Odensviplatsen 1, 2 Vardboende
Rimfrosten 1 Vésteras Talltorpsg. 1 Stodboende
Radisan 1 Vasteras Hammarbacksv. 5, Narvav. 24 Vardboende
Sjomarket 2 Vasteras Fyrtornsg. 7 A-B, Sjémarkesg. 8 A-B Bostader
Skogsduvan 3 Véasteras Skogsduvev. 1 Vardboende
Smugglaren 1 Véasteras Bostader - under uppférande
Sveten 1 Véasteras Hagabergsg. 10 Stédboende
Svardsliljan 5 Véasteras Svérdslilieg. 1-3, Gulsporreg. 3-13, 2-4 Bostader
Tvéttstugan 2 Véasteras Hakantorpsg. 158 Skola, Férskola
Urberget 1 Véasteras Jakobsg. 47-99 Bostader
Vaktchefen 2 Véasteras Kaserng. 30A-C Vardboende
Vaktposten 2 Véasteras Kaserng. 24 Vardboende
Vetterstorp 3 Vasteras Narvav. 58-74 Bostader
Vintergatan 1 Vasteras Karlavagnsg. 4-6 Bostéder
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Balder 1 Lule& Baldersv. 2A-B, Furomov. 5 Bostader, Vardooende
Bergviken 5:40 Luled Klintv. 81-83 Bostéader
Kallkallan 4 Lule& Lingonst. 147-233 Bostader
Kallkallan 9 Luled Lingonst. 33, 36, 36A Forskola, Butiker
Kristallen 12 Lule& Tunast. 1-91 Bostader, Vardboende
Kronan 1:1 Luled Kronan A1-A8, H1-H8 Kontor
Maskinisten 2 Luled Storst. 20-28 Vardboende
Midskogen 13 Luled Gymnasiev. 6-8 Vardboende
Mjélkudden 3:51 Luled Radiomasten 3-21 Bostéder, Vardboende
Mjélkudden 3:54 Luled Mijolkuddsv. 79A-C Vardboende
Porson 1:240 Lulea Assistentv. 8-370, Docentv. 1-555 Bostader
Porsén 1:406 Luled Kéarhusgr. 1-9, 3A Studentbostader
Sundsgarden 4 Luled Lulsundsg. 40-44A-B, Sundsbacken 9 Vardboende
Batsmannen 1 Umeé Bankg. 16 A-B, Vastra Esplanaden 15 Bostader
Duvhodken 2, 3 Umea Lansmansv. 4, 6A-B Bostader
Fjallammeln 23 Umea Mélargr. 11 Vardboende
Flyttfageln 1 Umea Mariehemsv. 39 A-K, 43 A-D Bostéader
Flyttfageln 11 Umeé Mariehemsv. 41A-H, J-P, R-V, X-O Bostader
Flyttfageln 2 Umea Mariehemsv. 35-37A-H Bostader
Gardet 16 Umea Norra Ersmarksg. 51 Bostader
Gardet 18 Umeé Hagmarksv. 26 Bostéader
Handlaren 20 Umed Bolev. 9A-B, 11A-C, 13A-B Bostader
Hygget 1 Umeé Sandbackav. 22A-H, 22J-L, 24A-H, 24J-L Bostader
Hygget 75 Umea Sandbackav. 22M-N Bostéader
Ingenjéren 6 Umea Svedjebacken 4A-H, 6A-B Bostader
Jungmannen 1 Umea Centralg. 25A-B Bostéader
Jagaren 4 Umea Skolg. 40A-B Bostader
Jagaren 5 Umea Kungsg. 41A-B, 43A-C Bostader
Jérven 18 Umeé Héaradshévdingeg. 6, Storg. 72-74, Ostra Strandg. 19 Bostader
Jérven 19 Umea Storg. 76-78 Bostader
Krukan 15 Umeé Mjolkv. 10-22, 10A-E, 12A-E Bostader
Laxen 23 Umeé Storg. 98 Bostader
Leoparden 2 Umea Hovréattsg. 5, Kungsg. 39 Bostéder
Leoparden 4 Umeé Skolg. 36A-B, Slojdg. 8 Bostader
Lévsagen 16 Umea Lagmansg. 48A-B Bostéder
Lovsagen 37 Umeé Lagmansg. 44 Bostader
Matrosen 4 Umea Nyg. 2A-B Bostéder
Matrosen 7 Umeé Bankg. 11, Nyg. 4A-B Bostader
Namndemannen 1 Umea Svedjebacken 5A-K Bostader
Orrspelet 1, 2 Umeéa Morkullev. 16A-H, 18 A-M Bostader
Reparatéren 3 Umea Odlarv. 6A-X, Yrkesv. 6A-K Bostader
Rubinen 2 Umea Kungsg. 23, Skolg. 22A-B Bostéder
Sandtaget 2 Umed Sandbackav. 34A-M Bostader
Slaggskaftet 11 Umea Markv. 3A-M Bostéder
Sofiehem 2:156 Umed Alidbacken 23 Skola
Stora Bjornen 11 Umea Héaradshdvdingeg. 8, 10A-C Bostader
Storjagaren 7 Umed Borgv. 22A-B Bostader
Svalan 6 Umea Holmsundsv. 77A-B Bostéder
Tranan 2, 3 Umeé Skolg. 95-97, Fabriksg. 9 Bostader
Taftea 10:202 Umea Mastv. 2-8A-F Bostéader
Uven 11 Umea Trésnidarg. 4A-B Bostéader
Vaktposten 3 Umeéa SlIéjdg. 7A-B Bostader
Vallen 4 Umea Grisbackav. 3A-D, 5A-F, Hartvigsg. 14A-H, J-K, Lagmansg.  Bostader
7-9A-D, 11A-B
Vittran 1 Umeéa Vitterv. 172-290, 182B Bostader
Abc-Boken 10 Ostersund Radhusg. 31, Thoméegr. 22A-B Bostéader
Bakplaten 1 Ostersund Timmerv. 1-77 Bostader
Batteriet 1-4, Vaghyveln 5-6, ) Stabsgr. 2-20, Divisionsgr. 1-19, 2-20, Batterigr. 1-19, 2-20,
Trossen 1 Ostersund Trossgr. 1-19, 2-20. Bostéader
Boénboken 4 Ostersund Thoméegr. 19, Artillerig. 4B-C Bostader
Degskrapan 2 Ostersund Stubbv. 1-5 Bostader
Elritsan 4 Ostersund Radhusg. 85, 87, 89, 91 Bostader
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Flossamattan 1 Ostersund Skogsbruksv. 85A-127D Bostader
Frigg 10 Ostersund Repslagarst. 23, Skolg. 76A-D Bostader
Fargaren 2 Ostersund Biblioteksg. 4A-B, Képmang. 34, 36A-C Bostader
Forskinnet 8 Ostersund Regementsg. 38A-B, 40, 42A-C, Sodra Grong. 37, 41A-C, Bostader
Thoméegr. 26, 28A-B, Tullg. 25A-B, 27
Handlanden 3 Ostersund Bergsg. 17A-C, Radmansg. 6 Bostader
Harren 2 Ostersund Brunflov. 22 Bostader
Hyacinten 10, 12, 13, 15, 16 Ostersund Angeg. 1, 1A-B, 3A-B, 5A-D, 7-11A-B, Brunflov. 9A-B, Bostader
Grundlaggargr. 2-48
Harbarget 3 Ostersund Storg. 58A-K Bostader
Kalhagen 6 Ostersund Kyrkg. 37-39, Residensgr. 18, 20A-B, Radhusg. 38, Samuel  Bostader
Permans g. 11
Lussekatten 1 Ostersund Blahammarv. 2-160 Bostader
Majsen 11 Ostersund Ringv. 26-28, 30A-B Bostéder
Mangarden 1 Ostersund Hemv. 27-57 Bostader
Medeltiden 1 Ostersund Jarnaldersv. 1-15 Bostéder
Motboken 7 Ostersund Radhusg. 41A-D Bostader
Pastorn 12 Ostersund Brogr. 14-16A-B, Férjemansg. 13-15, 13-15A-B, Kyrkg. 24A-  Bostéder
B, 26, 28, Prastg. 5A-C, 7A-B, 9
Pionen 13 Ostersund Stuguv. 20, Ovre Hantverksg. 23A-B, 25A-| Bostader
Rektorn 9 Ostersund Koépmang. 33-37, Biblioteksg. 5, Storg. 26, Térnstens gr. 6-8 Bostader
Réantmastaren 2 Ostersund Képmang. 40A-B, Postgr. 4 Bostéder
Stadspredikanten 2 Ostersund Artillerig. 7, Pastorsg. 4A-B Bostader
Symaskinen 1 Ostersund Jagmastarv. 1-23, Skogvaktarv. 2-28 Bostader
Sadessképpan 3 Ostersund Pastorsg. 3, 3A-B, Regementsg. 32, 32A Bostader
Trasmattan 1 Ostersund Skogsbruksv. 1-71, Stéttingv. 2-26 Bostader
Troskan 11 Ostersund Odenskogsv. 102-106, 112-114, Slatterv. 5, 7A-C, 9, 11A-B, Bostéader
13-29
Vallmon 1 Ostersund Angeg. 10 Bostader
Yllemattan 1 Ostersund Stéttingv. 1-29 Bostader
Akaren 1 Ostersund Bergsg. 23, 23A-B, Kaptensg. 5 Bostéader
Region Sodra Sverige
Fastighet/
(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Haljered 2:75 Ale Vallmov. 3 Vardboende
Ledet 1:4 Ale Ledetv. 9A-B Vardboende
Noédinge 2:45 Ale Fyrkldverg. 26 Vardboende
Nédinge 38:50 Ale Sddra kldverst. 31, 32 Vardboende
Skepplanda 3:62 Ale Odalv. 2 Vardboende
Skardal 1:68 Ale Goteborgsv. 217 Bostader
Starrkarr 4:10 Ale Garverigrand 2, Garverivagen 3 Vardboende
Utby 3:63 Ale Angg. 4 Vardboende
Blaregnet 9 Halmstad Barnhemsg. 30, Skeppareg. 21, Skaneg. 9-11 Vardboende
Bonden 7 Halmstad Boreliusgatan 2 mfl Bostader - under uppférande
Eketanga 6:658 Halmstad Soldalsv. 14 Vardboende
Eldsberga 6:13 Halmstad Eldsbergav. 52 Vardboende
Enheten 1 Halmstad Flottiljv. 1-24 Bostader
Getinge 5:26 Halmstad Goteborgsv. 74 Vardboende
Krusbaret 19 Halmstad Snostorpsv. 54 Vardboende
Lyngakra 3:22 Halmstad Palsgardsv. 8 Vardboende
Talet 1 Halmstad Palsbov. 18 Servicelokal
Termometern 1 Halmstad Backagardsv. 47 Vardboende
Vivan 1 Halmstad Parkv. 4 Vardboende
Vokalen 3 Halmstad Alderst. 4 Vardboende
Volontaren 4 Halmstad Alderst. 1-5 Vardboende
Asen 15 Halmstad Odeng. 34 Vardboende
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Amerika Norra 50 Helsingborg Hantverkarg. 24-26 Bostader
Amerika S6dra 21 Helsingborg Furutorpsg. 34, S6derg. 95 Bostéder
Ask 1 Helsingborg Kurirg. 51-59, Kullav. Bostader
Balgripen 1 Helsingborg Spannmalsg. 6-8 Bostéder
Batteriet 1, 8, 9, Barrikaden 2 Helsingborg Fyrverkareg. 2-10, Minérg. 3-5 Bostéader
Batteriet 3, Varnet 2, 3 Helsingborg Minérg. 7-17 Bostéder
Bollbro 19 Helsingborg Sdderg. 20 Bostéader
Brigaden 1 Helsingborg Revérg. 1-6, Transg. 1-6 Bostader
Béhmen 19 Helsingborg Hantverkareg. 11, 17 Bostéder
Carnot 8 Helsingborg Oresundsg. 25 Bostéader
Elineberg 5 Helsingborg Elinebergsplatsen 3, 5, 7, 12 Butiker
Elineberg 7 Helsingborg Elinebergsplatsen 2-10 Bostader
Eneborg 10 Helsingborg Ovre Eneborgsv. 24 Bostéder
Eneborg 11 Helsingborg Ovre Eneborgsv. 26 Bostader
Eneborg 7 Helsingborg Bjareg. 8-10, Ovre Eneborgsv. 28, Ovre Hollandareg. 35 Bostéader
Filen 8 Helsingborg Halsov. 25, 27, Kopparmdlleg. 22 Bostéader
Fjarilen 12 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 100 Bostader
Fjarilen 13 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 102 Bostéader
Fjérilen 14 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 104A-B Bostader
Fjérilen 16 Helsingborg Visitdrsg. 3 Bostéader
Fjarilen 17 Helsingborg Wieselgrensg. 20 Bostader
Fjérilen 19 Helsingborg Wieselgrensg. 22, 24 Bostéader
Fjarilen 9 Helsingborg Wieselgrensg. 26 Bostader
Frigg 1 Helsingborg Kullavagen 57-69, Majorsgatan 4-16 Bostéader
Getingen 6, 19 Helsingborg Siécronaplatsen 4-10 Bostader
Guldsmeden 15 Helsingborg Gullandersg. 4, O D Krooks g. 39 Bostader
Gardet 1 Helsingborg Plutog. 9-11 Trygghetsbostader
Hammaren 23 Helsingborg Stampg. 15 Bostader
Hantverkaren 13 Helsingborg O D Krooks g. 38 Bostader
Herden 16 Helsingborg Parkering
Elinebergsv. 18A-D, 20A-B, Haradsg. 1, 3A-C, 5, 7A-C, 9,
Huslyckan 6 Helsingborg M1A-C Bostader
Kapellet 17 Helsingborg Halsov. 26-30, Kopparmolleg. 20 Bostader
Kapellet 18 Helsingborg Halsov. 32-36, 38A-C Bostader
Kapellet 21 Helsingborg Lilla Mollevangsg. 9A-C Bostéader
Kaplanen 10 Helsingborg Krabbeg. 3A-C Bostéder
Karl XI Norra 19 Helsingborg Karlsg. 9 Bostéader
Karl XI Sédra 20 Helsingborg Karlsg. 12, Sédra Storg. 16 Bostader
Karl XI Sédra 4 Helsingborg Karlsg. 10 Bostéder
Elinebergsv. 10A-B, 12A-B, Lugguddeg. 1, 3A-C, 5, 7A-C, 9,
Koépingelyckan 5 Helsingborg 11A-C Bostader
Elinebergsv. 14A-B, 16A-C, Haradsg. 2A-D, 4A-B, 6A-D,
Képingelyckan 6 Helsingborg 8A-C Bostéder
Ljuset 5 Helsingborg Norrehedsg. 9-17. Rusthallsg. 10-18 Bostader
Malen 41 Helsingborg Sadelmakareg. 7A-B, Ovre Eneborgsv. 36A-B Bostéder
Maria 1 Helsingborg Traktorsg. 42-52 Bostader
Myran 8 Helsingborg Gasverksg. 48, Magisterg. 1 Bostéder
Norge 10 Helsingborg Nedre Hollandareg. 4, 6 Bostéader
Norge 2,9 Helsingborg Soderg. 56-58, Nedre Hollandareg. 8 Bostader
Nunnan 1 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 106 Bostéder
Nunnan 2 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 108 Bostader
Nunnan 3 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 110 Bostéader
Nunnan 5 Helsingborg Visitorsg. 13 Bostader
Nunnan 6 Helsingborg Visitdrsg. 11 Bostéder
Nunnan 7 Helsingborg Visitorsg. 9 Bostader
Nunnan 8 Helsingborg Samskmakareg. 2A-B, Visitorsg. 7 Bostéader
Nyckelpigan 2 Helsingborg Bjareg. 15, Sadelmakareg. 2A-B Bostader
Nyckelpigan 2 Helsingborg Sadelmakareg. 4-14 Bostéader
Nasslan 12 Helsingborg Industrig. 22-24, Wienerg. 17 Bostader
Néasslan 13 Helsingborg Norra Ljungg. 13 Bostader
Nasslan 4 Helsingborg Industrig. 28 Bostader
Ollonborren 11 Helsingborg Sidcronag. 5 Bostader
Ollonborren 14 Helsingborg Ovre Hollandareg. 34A-B Bostéader
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Ollonborren 9 Helsingborg Bjareg. 14 Bostader
Pinjen 5 Helsingborg Fredsg. 2, 4. Planteringsv. 42 Bostader
Pinjen 8 Helsingborg Ostra Fridhemsg. 3 Bostader
Rovan 13 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 83 Bostader
Rovan 14 Helsingborg Munkav. 14-28, Skaneg. 13 Bostader
Ruuth 17 Helsingborg Tradgardsg. 15 Bostader
Samson 7 Helsingborg Erik Dahlbergs g. 57, Helmfeltsg. 13 Bostader
Samson 8 Helsingborg Helmfeltsg. 11 Bostader
Skepparlyckan 3 Helsingborg Elinebergsv. 4A-B, 6A-C, 8, Lugguddeg. 2-6A-C Bostéader
Skéldenborg 12 Helsingborg Hebsackersg. 14 Bostéder
Skoéldenborg 16 Helsingborg Hebsackersg. 16-18 Bostéder
Skoéldenborg 18 Helsingborg Hebsackersg. 24 Vardboende
Spindeln 5, 6 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 119-121, Eneborgsplatsen 2 Bostader
Spindeln 7 Helsingborg Apotekareg. 16-22, Eneborgsplatsen 4,6 Bostader
Stiftelsen Norra 2-5, 7-8 Helsingborg O D Krooks g. 19-23, Norra Stenbocksg. 10-16, Grubbag. 2  Bostader
Stadet 15 Helsingborg Foreningsg. 37 Bostéader
Stadet 17 Helsingborg Stampg. 17-19 Bostader
Stadet 9 Helsingborg Foéreningsg. 35 Bostader
Trasket 8 Helsingborg Flog. 12 Trygghetsbostader
Ugglan 15 Helsingborg Fredriksdalsplatsen 1, Lilla Mollevangsg. 2 Bostéder
Ugglan 4 Helsingborg Mellersta Stenbocksg. 41 Bostader
Ugglan 9 Helsingborg Lilla Mollevangsg. 4 Bostéader
Uven 5 Helsingborg Lilla Mollevangsg. 6A-B Bostader
Valhall 17 Helsingborg Fredsg. 1, Planteringsv. 48-50 Bostéader
Valhall 18 Helsingborg Fredsg. 3, Tryckerig. 25-27 Bostader
Wirttemberg 7-9, 13 Helsingborg Carl Krooks g. 49-55, Gustav Adolfs torg 2, Furutorpsg. 25  Bostader
Larlingen 9 Jonkdping Vasterliden 16-18, Wilhelm thams v. 71-73 Vardboende
Apotekaren 22 Kalmar Kaggensg. 16-18, Storg. 16 Kontor, Butiker
Beckasinen 34 Kalmar Tullslatten 17-31, Unionsg. 16, 18A-B Bostader
Beckasinen 43 Kalmar Unionsg. 10-14 Bostader
Braxen 15 Kalmar Esplanaden 26-28, Postg. 5 Bostéader
Barnstenen 1 Kalmar S:t Kristoffers v. 3 Vardboende
Duvan 22 Kalmar Norra vagen 37 Kontor
Flintan 2 Kalmar Tva systrars v. 2A-D, 4A-C Bostader
Tva systrars v. 1-3A-D, 5-7A-C, 9-11A-D, 13A-C, 15A-D, 17A-
Gnejsen 1 Kalmar B, 19A-D, 21A-C Bostader
Hagby 12:42 Kalmar Moregérdsv. 10 Vardboende
Kalkstenen 1 Kalmar Vanskapens v. 4 Vardboende
Kalkstenen 22 Kalmar Bjorkenasv. 4 A-C, 6-20 A-B Vardboende
Karlslunda-Fagerhult 1:25 Kalmar Baverdalsv. 13 Vardboende
Korpen 16 Kalmar Nygatan 36 Kontor
Kroppkakan 2 Kalmar Forlosav. 7-135, Kastrullv., Lassev. Bostader
Ljungby 16:126 Kalmar Backsippv. 13 Vardboende
Mabéret 1 Kalmar Malértsvagen 7 A-B, Varsnasvagen 15 A-B Bostader
Rapsen 10 Kalmar Bergagardsvagen 6 Bostéder
Rapsen 11 Kalmar Bergagéardsvagen 8 Bostader
Rapsen 14 Kalmar Bergagardsv. 12 Bostéder
Rapsen 15 Kalmar Bergagardsv. 10 Bostéader
Rapsen 9 Kalmar Bergagardsvagen 4 Bostéder
Rodret 4 Kalmar Sparreg. 34 Bostéder
Rénnbéret 1 Kalmar Malértsvagen 1,3 Skvattramsvagen 35 Bostader
Smedbacken 1 Kalmar Ingelstorpsv. 1 Vardboende
Smedhagen 1 Kalmar Klapperv. 1-35 Bostader
Stenmuren 1 Kalmar Stenmursv., Smedhagsv. Bostader
Vallmon 19 Kalmar Sjobrings v. 4, Stathallaregatan 50A-B Skola, Vardboende, Kontor
Videt 13 Kalmar Gasverksg. 4-6A-B Bostéader
Idrottsplatsen 1 Linkdping Korpralsg. 6, 8A-B, 10 Vardboende
Brénnestad 1 Malmd Industrigatan, Nobelvagen Bostéder - under uppférande
Brénnestad 2 Malmo Industrigatan, Nobelvagen Mark
Cellon 2 Malmo Mellanhedsg. 26A-C Bostader
Handskfacket 3 Malmdo Sommarvagnsg. 22 Vardboende
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Region Sodra Sverige

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighet/
(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Insjén 3 Malmé Amiralsg. 58 A-D, Karlskronaplan 4 A-B Bostader
Jagten 7 Malmé Ystadsg. 8A-D Bostéader
Kungsfageln 5 Malmd Algg. 29, 29A Bostader
Manstralen 6 Malmo Rakriteg. 10 Vardboende
Protokollet 1 Malmo Industrig. Nobelv. Mark
Puffen 1 Malmé Alex Danielssons v. 117 Vardboende
Roénnen 2 Malm& Nobelv. 137, Rénneholmsg. 2A-B Studentbostader
Skansen 1 Malmd Lilla Varvsg. 4-10, Kompassg. 40-42 Studentbostader
Tavlan 5 Malmé Amiralsg. 54, Skandrsg. 2 Bostéder
Tuppen 15 Malmo Hyllie Kyrkov. 56-58, Idrottsg. 47, Apoteksg. 19 Bostader, Vardboende
Undret 1 Malm& Lantmannag. 46 A-D, Lindg. 2 A-D Bostéder
Varmereglaget 1 Malmo Landalettg. 42 Vardboende
Akermyntan 3 Malmd Norra Bulltoftav. 8 Vardboende
Barnstenen 1 Norrképing Kalkstensg. 5 Vardboende
Djakneberget 10 Norrképing Skeppareg. 33, Skolg. 31 Bostader
Dérren 16 Norrkdping Armeraregatan 1-11 Bostader
Fénstret 7 Norrkdping Hagebyg. 180 Skola, Kommersiellt
Godvéan 16 Norrkdping Kallvindsg. 16, St Persg. 38-40 Bostader
Godvan 21 Norrképing St Persg. 34-36 Bostader
Godvan 28 Norrkdping Nyg. 19, Korsg. 19 Bostader
Halet 1 Norrképing Dragareg. 1 Parkering
Karbinen 9 Norrkdping Braddg. 57A-C Bostader
Kardusen 7 Norrkdping Dagsbergsv. 136-140 Bostader
Kolonien 11, 12 Norrkdping Lagergrensg. 7, 11-13, Dagsbergsg. 4, 4A Bostéader
Kopparkypen 30 Norrkdping S:t Petersg. 43A-G Bostader
Krukan 16 Norrkdping Garvareg. 15 Bostéader
Krusmyntan 4 Norrkdping Stensg. 1-3, Hagag. 29 Bostader
Lejongapet 10 Norrkdping Norralundsg. 23A-C Bostader
Linjen 2 Norrkdping Idrottsg. 32-74 Bostader
Hagebyg. 160-174, Hyvlareg.17-21, Murareg.107-129, Mamreg
Niten 1 Norrkdping 2-12 Bostader
Planen 4 Norrkdping Ektorpsg. 30-46 Bostader
Pokalen 21 Norrkdping Braddg. 47-49, Luntg. 23-25, Smedjeg. 40 Bostader
Pokalen 27 Norrkdping Luntg. 19-21, Smedjeg. 36, Vatteng. 30-32 Bostéder
Pokalen 29 Norrkdping Smedjeg. 38A-B Bostader
Limmareg. 2-21, Snickareg.3-21, Svarvareg. 2-23, Formareg.
Spérren 2 Norrkdping 2-23, Hyvlareg. 2-20 Bostader
Stadsvakten 2 Norrkdping Olai Kyrkog. 6, Torgg. 7-9, Tradgardsg. 15-17 Bostader
Stopet 11 Norrkdping S:t Persg. 125-131, Hantverkareg. 48-50 Bostéder
Strombacken 4 Norrkdping Linkdpingsv. 12 Bostéader
Topasen 1, 2 Norrkdping Urbergsg. 11-97 Bostéder
Tornet 11 Norrkdping Styrmansg. 21-25, Ostra Promenaden 18 Bostéder
Tornet 8 Norrkdping Hospitalsg. 58, Ostra Promenaden 14 Bostader
Tornet 9 Norrkdping Ostra Promenaden 16 Bostéader
Tuvan 1 Norrkdping Angsvaktareg. 27, De Geersg. 57-63 Bostader
Vattnet 7 Norrkdping Tradgardsg. 27-29 Bostéder
Vesslan 5 Norrkdping Norra Promenaden 110, /&byg. 1 Bostader
Vesslan 6 Norrkdping Norra Promenaden 112 A-B Bostéder
Vesslan 7 Norrkdping Tjustg. 2A-B, Norra Promenaden 114 Bostéader
Brandstoden 7 Nykoping Jarnvagsgatan 26-28A-C Bostéader
Brudsléjan 3 Nykoping Hemgardsvagen 18A-22B Bostéader
Garvaren 1 Nykoping Ostra Kvarngatan 11-17 Bostéader
Kaveldunet 2 Nykoping Skolortsgangen 1-87 Bostéader
Bragarp 6:879 Staffanstorp Amarantgatan 12 Vardboende
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Nyckeltal

Nyckeltal
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Belopp i mkr 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Riskkapital
Eget kapital 20 441 18 199 15710 13 281 10 360 4850
Agarlan - - - - - 3007
Riskbarande kapital 20 441 18 199 15710 13 281 10 360 7 857
Balansomslutning 52 612 48 734 43 501 40 114 34 053 26 036
Soliditet, procent 39 37 36 33 30 19
Andel riskbarande kapital, procent 39 37 36 33 30 30
Avkastning pa eget kapital, procent 11,6 14,7 16,8 20,6 25,8 23,6
Finansiella nyckeltal
Belaningsgrad sékerstallda lan, procent 9 10 12 15 21 23
Belaningsgrad, procent 54 58 59 62 66 65
Medelrénta, procent 1,6 1,7 2,0 1,5 1,6 1,8
Réntetackningsgrad 3,5 3,2 3,5 3,8 3,6 2,9
Rantebindning, ar 4,5 51 53 2,6 2,4 3,4
Kapitalbindning, ar 3,8 4,1 3,0 1,9 1,4 11
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter 560 555 586 574 533 496
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2292 2274 2219 2182 1975 1708
Andel samhallsfastigheter, procent 30 29 29 29 38 42
Antal lagenheter 29 214 28 840 27 924 27 224 24 203 20 844
Vakans bostader 3,5 3,2 2,7 3,6 2,6 1,8
Marknadsvakans bostader, procent 0,8 0,5 0,3 0,5 0,4 -
Aterstaende hyresavtalslangd samhallsfastigheter, ar 9,0 9,4 10 10 10 11
Investeringar i fastigheter 1568 1083 1586 1849 1680 784
Verkligt varde, mkr 49 307 45 687 41 039 37 878 32 009 25 160
Verkligt varde, kr/kvm 21512 20090 18 494 17 362 16 205 14 727
Totalavkastning, procent 6,6 8,4 8,1 9,7 10,7 9,8
Totalavkastning MSCI, procent 7,2 7,8 8,6 10,3 11,4 9,9
Resultatrelaterade nyckeltal
Hyresintakter 2916 2792 2665 2484 2040 1691
Tillvaxt intékter for jamférbara fastigheter, procent 4,3% 3,9 4,3 3,7 2,7 2,4
Driftséverskott 1586 15624 1555 1420 1192 954
Tillvaxt driftéverskott for jamforbara fastigheter, procent 3,6% -3,9 6,7 3,4 6,8 8,4
Overskottsgrad, procent 54% 55 58 57 58 56
Forvaltningsresultat 1286 1008 1150 1208 579 380
Arets resultat 2244 2489 2430 2433 1964 1010
Medarbetare
Antal anstéllda 259 242 206 192 173 134

varav kvinnor 119 106 90 81 70 48
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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 stall-
ning. Alla bolag beraknar inte finansiella matt pa samma satt, varfér matten inte alltid ar jamfoérbara med matt som
anvands av andra bolag och analyshus som till exempel MSCI.

Nyckeltalsberdkningar

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Belopp anges i mkr 2019 2018 Belopp anges i mkr 2019 2018
Avkastning pa eget kapital Belaningsgrad
Arets resultat 2244 2489 Externa rantebarande skulder 26 838 26 493
Genomsnittligt eget kapital 19 320 16 954 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 49 307 45 687
Avkastning pa eget kapital, % 11,6 14,7 Belaningsgrad, % 54 58
Driftséverskott Belaningsgrad, sakerstallda lan
Hyresintakter 2916 2792 Utestéende sakerstélld skuld 4 317 4535
Fastighetskostnader -1 330 -1 268 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 49 307 45 687
Driftséverskott 1586 1524 Belaningsgrad, % 9 10
Overskottsgrad Nettoskuld/EBITDA
Driftséverskott 1586 1524 Externa rantebarande skulder 26 838 26 493
Hyresintakter 2916 2792 Likvida medel -568 -1015
Overskottsgrad, % 54 55 Sakerheter avseende CSA-avtal 507 220
Nettoskuld 26 777 25698
Direktavkastning Driftséverskott 1586 1524
Driftsverskott 1586 1524 Central administration -100 -65
Ingéende fastighetsvarde 45 687 41 039 Avskrivningar 2 3
Utgéende fastighetsvarde 49 307 45 687 EBITDA 1488 1462
Genomsnittligt fastighetsvarde 47 497 43 363 Nettoskuld/EBITDA, ggr 18,0 17,6
Direktavkastning 3,3% 3,5%
Totalavkastning
Driftséverskott 1586 1524
Véardeférandring fastigheter 1538 2107
Summa 3124 3631
Genomsnittligt fastighetsvarde 47 497 43 363
Totalavkastning, % 6,6 8,4
Réntetackningsgrad
Resultat fore skatt 2 844 2922
Aterlaggning
Vardeférandring fastigheter -1 538 -2 107
Vardeforandring derivatinstrument och Ian -20 193
Resultat fran andelar i joint ventures -244 -7
Ovriga finansiella kostnader 29 13
Réntekostnader 429 458
Rorelseresultat 1500 1472
Externa réntor -429 -458
Réantetackningsgrad, ggr 3,5 3,2
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Definitioner

Andel riskbarande kapital Riskbarande kapital i relation till
balansomslutning. Anges for att belysa bolagets finansiella
stabilitet.

Avkastning pa eget kapital Arets resultat i relation till
genomsnittligt eget kapital. Anges for att visa bolagets
férmaga att generera avkastning pa agarnas kapital.

Belopp inom parentes Belopp inom parentes avseende
resultatrakningsposter avser utfall motsvarande period
féregaende &r och avseende balansrakningsposter avser
belopp inom parentes utfall vid narmast féregaende
arsskifte.

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

Belaningsgrad sidkerstéallda lan Sakerstalla externa rante-
barande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Direktavkastning Driftsoverskott pa drsbasis i relation till
genomsnittligt verkligt varde for fastigheter. Anges for att
belysa fastighetsinvesteringarnas formaga att generera
avkastning.

Driftsoverskott Hyresintakter med avdrag for fastighets-
kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad Pa balansdagen kontrakterade
hyror i férhallande till totalt hyresvarde, med avdrag for ytor
som ar outhyrda till f6ljd av renovering.

Fastighetskostnader Kostnader for uppvarmning, el,
vatten, drift, underhall, fastighetsskatt, hyresférluster och
fastighetsadministration.

Finansnetto Nettot av ranteintakter, rantekostnader,
tomtrattsavgalder och liknande intakter och kostnader.

Forvaltningsresultat Driftsoverskott med avdrag fér admi-
nistrativa kostnader och finansnetto och med tilldgg for
resultat fran andelar i joint ventures. Anges for att belysa
verksamhetens l6pande intjaningsférmaga.

Hyresintakter Hyresvarde med avdrag f6r vakanser och
hyresrabatter.

Kapitalbindning, ar Per balansdagen viktad aterstdende
16ptid f6r rantebarande skulder. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.
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Marknadsvakans bostader Per balansdagen antal outhyrda
lagenheter med avdrag for outhyrda lagenheter till f6ljd av
renovering i relation till totalt antal lagenheter i segment
bostader med avdrag for outhyrda lagenheter till 6ljd av
renovering.

Medelranta Genomsnittlig ranta for rantebarande skulder
inklusive kostnader f6r back-up faciliteter i forhallande till
aktuell laneskuld per bokslutsdagen.

Riskbarande kapital Eget kapital med tillagg for agarlan.

Rantebindning, ar Per balansdagen viktad aterstdende
rantebindningstid f&r rantebarande skulder och derivat.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

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

for ranteférandringar.

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

Sakerstallda lan Lan upptagna mot pant i fastigheter.

Total avkastning Driftsdverskott med tillagg for varde-
férandring i relation till genomsnittligt verkligt varde for
fastigheter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas
férmaga att generera avkastning.

Vakans bostader Per balansdagen antal outhyrda lagen-
heter i relation till totalt antal lagenheter i segmentet
bostader.

Aterstaende avtalslingd Per balansdagen i hyresvirde
viktat aterstdende 10ptid for hyresavtal i samhallsfastigheter
segmentet samhallsfastigheter.

Overskottsgrad Driftséverskott i relation till hyresintakter.
Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas l6pande
intjaningsférmaga.
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