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Ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag

Rikshem ager, utvecklar och forvaltar bostader och samhallsfastigheter — langsiktigt
och hallbart. Fastigheterna finns pa utvalda tillvaxtorter &éver hela landet. Rikshems

vision ar att gora skillnad i utvecklingen av det goda samhallet. Vara samhillsfastigheter {

och bostader finns fran )
Malmo i soder till Luled i
norr. Las mer pa sidan 29. \ J

Var mission

Vi utvecklar trygga och °
hallbara livsmiljoer f6r de som
bor och verkar i vara °
omraden. Det gor vi genom

att kombinera affars-
massighet och samhalls-

rgagemang. Var vision ‘
Vi gor skillnad
iutvecklingen av det
goda sambhallet.
Engagerade,
Var affirsidé Narvarande och
Ansvarstagande
Vi ska langsiktigt och Rikshems tre virdeord
hallbart aga, utveckla och sitter grunden for
forvalta vara bostader och

. . vart arbete.
samhallsfastigheter.




= INNEHALL INLEDNING VERKSAMHETEN

Langsiktigt dgande

Rikshem AB (publ) ags
till 50 procent vardera av
AMF Tjanstepension AB och
Fjarde AP-fonden.

En god avkastning i Rikshem gynnar darfor
i forlangningen Sveriges pensionstagare.

Bostader for hela livet

70%

Cirka 70 procent av bestandet ar bostads-
fastigheter med hyresratter, studentbostader,
ungdomslagenheter och seniorboenden.

I portfdljen finns cirka 2 9 O 0 O bostader

BOLAGSSTYRNING

=

Marknadsvarde

63 mdr

Fastigheternas sammanlagda
marknadsvarde uppgick till
62 532 mkr inkl. joint ventures
och 59 423 mkr exkl. joint ventures.

Affarsmassigt
samhallsengagemang

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

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Hallbar verksamhet

Rikshems langsiktiga mal ar att vara
klimatneutralt ar 2045.

Ett delmal ar en klimatneutral
forvaltning 2030.

Samhallsfastigheter
utifran behov

30%

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

Nojdare kunder!

+2

NKI for
samhallsfastigheter

2022: 57/100 (2021: 55/100)

Totalt

1534

lagenheter
har renoverats
under aret.

Lyckad omradesutveckling i Granby

I Granby i Uppsala har Rikshem inlett ett langsiktigt
arbete for att skapa en trygg och hallbar boendemiljo.
Satsningen kommer att padga fram till 2035. Rikshem
har ett stort bestand i omradet, vilket ger goda majlig-
heter att paverka och forbattra samhallsutvecklingen

pa flera nivaer.

Okade
hyresintakter

Hyresintakterna
okade under aret
till 3 169 mkr.

6 | ARET I KORTHET

JANUARI-MARS

Total-
avkastning

Arets totalavkastning uppgick
till - 0,4 procent, inklusive joint

VERKSAMHETEN

BOLAGSSTYRNING

=

EKONOMISK REDOVISNING

Rikshem saljer

sitt huvudkontor
Rikshem tecknade avtal
om att avyttra sitt tidigare
huvudkontor pa Vasagatan
i centrala Stockholm. Riks-
hem har agt fastigheten
sedan 2010 och frantradde
den hdsten 2022.
Avyttringen ar en naturlig
konsekvens av investerings-
strategin dar fastighets-
bestandet renodlas till att
innefatta bostader och
samhallsfastigheter.

Kreditbetyg A3
Kreditvarderings-
institutet Moody's
Investors Service
bekraftade Rikshems
langfristiga kreditbetyg
A3 med stabila utsikter
isin arliga kreditrating
av foretaget.

Finansiella nyckeltal

Kunden i fokus

Under aret har Rikshem fort-
satt arbetet mot 6kat kund-
fokus. En del av det arbetet ar
den nya uthyrningsstrategin
dar hyresgasten far maojlighet
till ett personligt méte med
Rikshems uthyrare. En star-
kare kundrelation ger battre
forutsattningar att hyra ut

lagenheter och fa ndjdare

kunder. Las mer pa sidan 41.

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT

Nyetablering i Lund
Rikshem etablerade sig pa
ytterligare en ort i Skane.
Genom ett samarbete med
projektutvecklingsbolaget

Huseriet ska Rikshem bygga
en forsta etapp om cirka 210

lagenheter i stadsdelen
Vasterbro i Lund. Etabler-
ingen i expansiva Lund
blir ett naturligt satt att lata
fastighetsportfoljen vaxa.

Fordelning av hyresintakter

2022 2021 2020 ‘
Soliditet, % 45 46 41
Belaningsgrad, % 49 46 51
Réntetackningsgrad, ggr 3,5 3,6 3,7
Nettoskuld/EBITDA, ggr 17,6 15,9 15,2
Belaningsgrad sékerstallda lan, % 8 6 9

ventures, enligt MSCI:s definition.

® Bostadshyreskontrakt, 63 %
o Offentlig sektor, 28 %
® Privat sektor, 9 %



= INNEHALL INLEDNING VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Harplinge dldreboende vinnare

i internationell tavling

I september vann Rikshems samhallsfastighet
Harplinge aldreboende i Halmstad priset ELCA
Trend Awards. Priset delas ut till ett projekt som
uppfyller hdgsta professionella standard inom
landskapssektorn, denna gang med temat
"Inverkan av gron miljoé pa manniskors halsa

for valbefinnande och larande”. Las mer pa

sidan 37. 0
Fina och trygga utemiljéer

Rikshem har under 2021/2022 beviljats stod for
projekt frdn Boverket for utveckling av grona och
trygga samhallen. Projekten ska framja biologisk
mangfald och skapa trivsel och trygghet. Under
aret fardigstalldes ett projekt i Ostersund ddr man

har utvecklat sex gdrdar med bland annat sitt-
grupper och barbuskar.

Spadtag fér Nacka

seniorcenter Talliden

I september togs forsta spadtaget
iutvecklingen av Nacka senior-
center Talliden. Rikshem har i sam-
rad med kommunen tagit fram

ett forslag pa ombyggnad. Fastig-
heten ska moderniseras, byggas ut
och anpassas for att mdta morgon-
dagens krav. Talliden ar ett av fyra
vard- och omsorgsboenden som
Rikshem ager i Nacka.

JULI-SEPTEMBER

Fordelning av fastigheternas marknadsvarde

EKONOMISK REDOVISNING

Sveriges Allmannytta

Rikshem blev i slutet av aret associerad medlem i
Sveriges Allmannytta. Medlemskapet innebar att
Rikshem far tillgdng till nya natverk inom en rad olika
omraden som exempelvis miljo- och ombyggnads-
fragor. Medlemskapet kommer aven vara betydelsefullt
ide arliga hyresférhandlingarna. Genom medlem-
skapet kommer Rikshem i annu hégre grad kunna
bidra till en hallbar samhallsutveckling, 6kad sam-
verkan och vardefullt kunskapsutbyte.

Fossilfritt Sverige

I slutet av 2022 valde Rikshem att stalla sig bakom
Fossilfritt Sveriges strategi for energieffektivisering.
Det innebar att Rikshem stédjer utvecklingen av
finansiella styrmedel f6r 6kad energieffektivisering
och energiflexibilitet. Strategin dverlamnades till
regeringen i borjan av 2023.

Arets avkastning

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT

MILJO

BYGGNAD

Miljobyggnad Silver

i Norrkoping och Lulea
Rikshems nyproduktion
Topasen i Norrkdping och
Kronan Ostra i Lulea
certifierades med Milj6-
byggnad Silver under 2022.
Det innebar att byggna-
derna utdver gallande lag-
krav aven klarar certifie-
ringens krav pa energi,
innemiljo och material.

Avkastning pa eget kapital

%

|

Totalavkastning

%

15

Totalavkastning

o Bostéder, 69% 25
© Samhallsfastigheter, 29 % 20
varav vardboende, 24 %
varav skolor, 5% 15
® Kommersiellt, 2% 10
5
2018
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2019

12 enligt intern
berakning exkl.
9 Rikshems andel
ijoint ventures.
6 B Totalavkastning
3 enligt MSCI, inkl.
Rikshems andel
0 ijoint ventures.

2020 2021 2022 2018 2019 2020

2021

2022
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Stora steg framat

Efter flera ar av pandemi klev vi in i 2022 med forhoppningar om ljusare tider. Istallet mottes vi av ett nytt
sakerhetspolitiskt lage, rusande energipriser, fortsatta problem med leveranskedjor, en inflation pa nivaer som
inte setts sedan 90-talet och snabbt stigande rantor. Att gora forutsagelser ar svart, sarskilt om framtiden. Det har
manga, saval foretag som privatpersoner, fatt erfara under aret nar man fatt anpassa sig till en ny verklighet. Allt
pekar nu pa att vi gar in i en lagkonjunktur vilket kommer stalla nya krav pa fastighetsbranschen som under en
langre tid verkat i ett positivt klimat. Trots utmanande forutsattningar som paverkat oss har Rikshem under aret
tagit stora steg framat inom de omraden vi fOresatt oss.

Stabilt driftoverskott

Trots hoga el- och energipriser levererar vi ett stabilt drift-
overskott om 1 760 mkr (1 768). Resultatet efter skatt om
228 mkr (5 931) tyngs av negativa vardeférandringar kopp-

lade till 6kade avkastningskrav framfor allt pa bostadssidan.

Fastighetsbranschen har haft goda ar men behdver nu
anpassa sig till nya férutsattningar med hdgre rantor och
hogre energipriser. Intakterna ckade under aret till 3 169
mkr (3 062) men det hdga kostnadslaget i samhallet gor att
intakterna inte 6kar i samma takt som kostnaderna trots
prioriteringar och energieffektiviseringar. Hyreshojning-
arna har varit laga under lang tid och det ar viktigt att
hyrorna nu hojs betydligt mer an de senaste aren. For att
sakerstalla hyresrattens roll pa marknaden behdver fastig-
hetsbolagen fa tackning fér sina kostnadsdkningar. Det har
under aret varit volatilt pd finansmarknaderna. Rikshem
har, samt har under aret haft, god tillgang till finansiering
via saval kapitalmarknaden som banklan. Vi star stadigt
men kommer prioritera vara investeringar hardare fram-
over.

Nominerade till kundpris

Under de senaste aren har vi intensifierat vart kundarbete.
For att snabbare kunna folja upp hur vi levererar paborjade

8 | VD HAR ORDET

viunder varen 2022 manadsvisa, i stallet for drliga, kund-
matningar. Det har gett oss battre forutsattningar att folja
kundarbetet och snabbt kunna vidta dtgarder om nagot inte
fungerar. Det ger oss ocksa battre madjligheter att sprida po-

EKONOMISK REDOVISNING

Den nya organisationen har levererat fran
dag ett och vi har pa kort tid blivit en dnnu
battre agare, forvaltare och utvecklare av

samhallsfastigheter och vi ser att kund-
noéjdheten dkar aven inom detta segment.

sitiva exempel i organisationen nar vi kan visa att vara kun-
dinsatser ger goda effekter. Att vi ar pa helt ratt vag

fick vi ett kvitto pa i bérjan av 2023 nar vi nominerades till
Kundkristallen i AktivBo fér "stérsta lyft serviceindex” bland
de storre fastighetsbolagen. Det ar ett gott betyg for alla de
dagliga insatser som gors i stort och smatt och ar ett tydligt
bevis pa att vara insatser ger resultat och uppskattas av
kunderna. En viktig del i kundarbetet, och sarskilt viktigt
pa en marknad som blivit mer utmanande nar nyproduk-

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

tionstakten varit hog, ar ett bra uthyrningsarbete. Under en
langre period har vi arbetat med att ta nasta steg i hur vi hyr
ut vara lagenheter. Nu har den nya uthyrningsstrategin
bdrjat satta sig och 6kad marknadsféring av lediga lagen-
heter tillsammans med personliga visningar har under
2022 gett minskade vakanser och ocksa kunder som varit
nojdare med sin inflyttning.

Samhallsfastigheter levererar

Vi har stor potential i vara samhallsfastigheter. Darfor gjorde
viunder borjan av aret en uppdelning av férvaltnings-
organisationen i tva affarsomraden — bostader respektive
samhallsfastigheter — vilket varit lyckosamt. Den nya
organisationen har levererat fran dag ett och vi har pa kort
tid blivit en annu battre agare, forvaltare och utvecklare av
samhallsfastigheter och vi ser att kundnoéjdheten dkar aven
inom detta segment. For samhallsfastigheterna ar den
absoluta majoriteten av hyreskontrakten indexerade tilt KPI
vilket ger ett skydd mot 6kande kostnader.

Okat fokus pa renoveringar

Alla foretag ar beroende av att ha kanda férutsattningar for
sin verksamhet. For fastighetsbranschen med sina lang-
siktiga planeringshorisonter f6r nyproduktion ar det extra
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viktigt med langsiktiga spelregler. Den konjunktur vi nu gar
in i gor att de flesta bolag, aven vi, nu bromsar nyproduktio-
nen av bostader. Att investeringsstodet upphdrde med kort
varsel har inte gjort situationen battre. Den nyproduktion
som nu pagar har beslutats under andra férutsattningar och
det kommer fortsatta komma ut nyproducerade bostader
under 2023-2025 allt eftersom de som ar i produktion far-
digstalls. Med 1 600 lagenheter i produktion kommer vi
huvudsakligen framgent ldgga vara investeringar pa reno-
veringar och energiprojekt. Samtidigt har kostnaderna dkat
aven dar vilket gor att det blir svarare att rakna hem projekt.
I Eriksberg i Uppsala har vi fardigstallt det forsta projektet
med var nya renoveringsmodell. Modellen innebar att hy-
resgasterna bor kvar under renoveringen som framfor allt
omfattar stammar och badrum. Genom att renovera pa
detta satt kan vi 6ka takten pa renoveringarna av bestandet.

Stark energieffektivisering

Rikshem har antagit en klimatfardplan som visar vagen
mot att bedriva en klimatneutral verksamhet 2045. Jamfort
med 2020 ska klimatutslappen halveras redan till 2030.

Ett steg pa vagen ar att 2022 blev vart nast basta ar inom
energieffektivisering. Vid arets utgang hade vi éver 20 000
sensorer installerade i vara lagenheter som sander data
kring fukt och temperatur, vilket ar fordelaktigt bade for
oss och kunden. Den data sensorerna ger oss gor att vi far
betydligt battre méjligheter till injustering av varme och

i de fastigheter dar man kommit langt i arbetet ser vi bespa-
ringar pa upp till 20 procent. Med hjalp av vart belysnings-
koncept minskar vi elbehovet f6r belysning med 60-70
procent, och vi har nu bytt till nya armaturer i ungefar
halva bestandet. Projekt for genomfdrande av solcellsinstal-
lationer och laddinfrastruktur ar andra exempel pa hur vi
arbetar for ett mer hallbart Rikshem.

Omradesutveckling for okad attraktivitet

Att kdnna trygghet dar man bor ar viktigt for alla manniskor.
Tyvarr ser det inte ut sa dverallt i Sverige idag. Pa Rikshem
arbetar vi med omradesutveckling for att bidra med det vi

9 | VD HAR ORDET
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kan for att gora omraden tryggare. Under aret har vi lagt
mycket kraft i Granby i Uppsala dar vi har cirka 1 500 lagen-
heter. Vi blandar insatser som kan goéras har och nu av
typen trygghetsvandringar och andrahandskontroller med
mer langsiktiga satsningar. Nya lassystem, foérbattrad utom-
husbelysning och en uppskattad ny julbelysning har kom-

VERKSAMHETEN

Okad stabilitet, saval sakerhetspolitiskt
som i att inflationen stabiliserar sig och
vander ner.

, , Pa onskelistan infor resten av 2023 finns

binerats med samarbete kring en talangakademi for att
hjalpa langtidsarbetslosa samt en omradesdag som
besoktes av narmare 1 000 personer. Under en eftermiddag
fick jag ocksa majlighet att delta pa var nya satsning i
Granby, GUPP, som vi startat tillsammans med UP Uppsala,
ett utvecklingscentrum for fysisk aktivitet. GUPP ar en ny
traffpunkt f6r barn och unga i omradet. Flera eftermiddagar

10 | VD HAR ORDET

BOLAGSSTYRNING

iveckan erbjuds madjlighet att kostnadsfritt prova pa olika
idrotter med utbildade instruktdrer. Efter ett halvar ar det
tydligt att GUPP behdvs och det ar redan mer populart an
vi kunnat ana. P3a sikt ska satsningen, tillsammans med allt
annat vi gor i Granby, ge ett attraktivare omrade.

Attraktiv arbetsgivare

P4 Rikshem arbetar drygt 300 kompetenta och engagerade
medarbetare. [ somras var vi ytterligare 140 personer nar
vara sommarjobbare var pa plats. Enligt en studie fran
Fastighetsbranschens utbildningsnamnd behoévs cirka

5 000 fastighetsskotare, fastighetsvardar och fastighetstek-
niker anstallas i branschen fram till 2026. Ett satt att komma
in i branschen kan vara just sommarjobb och det finns ett
stort intresse, vi hade dver 2 000 s6kande till sommarjob-
ben. For att utveckla vara medarbetare driver vi vart eget
interna utbildningsprogram dar vi under aret hade nastan
40 utbildningar.

Nya planer for 2023

Framtiden tillhér dem som foérbereder sig for den idag. For
Rikshems egen del innebar det bland annat att vi under
aret arbetat fram en ny affarsplan for 2023-2025. Vi avser

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

flytta fram vara positioner inom kundarbetet, utveckla och
investera i vara fastigheter och fokusera ytterligare pa var
affarsmassighet. For att lyckas med detta kommer vi att
arbeta mycket med digitalisering, med att vara en attraktiv
arbetsgivare och for en klimatneutral verksamhet. P4
onskelistan infoér resten av 2023 finns 6kad stabilitet, saval
sakerhetspolitiskt som i att inflationen stabiliserar sig och
vander ner. Det gar att se ljuspunkter och vi pd Rikshem ar
vana att anpassa oss till omvarldsférandringar. Vi har ett
langsiktigt perspektiv som gor att vi star stabilt aven i tuf-
fare tider, aven om vi inte ar opaverkade av dagens kon-
junktur. Over tid ska vi leverera god avkastning till Sveriges
pensionarer vilket vi arbetar f6r varje dag nar vi forvaltar
och utvecklar vara fastigheter och tar hand om vara hyres-
gaster och omraden pa basta satt. Tack till medarbetare,
hyresgaster, samarbetspartners och andra som bidrar till
att gora det roligt och utvecklande att vara vd for Rikshem.

Anette Frumerie, vd Rikshem
Stockholm, februari 2023
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Mal som visar vagen

Rikshem har under 2017-2022 styrt sin verksamhet utifran fem langsiktiga mal. Nedan visas det slutliga utfallet.
Fran och med 2023 arbetar Rikshem efter en ny affarsplan.

Malomrade

Mat 2022

Strategier

Utfall

Ny affarsplan 2023-2025

Under aret antog Rikshem en ny
tredrig affarsplan med en langsiktig
utblick mot 2030.

God Nojd Klimatneutral Trygga
total- medarbetare verksamhet och attraktiva
avkastning omraden
Real total- Serviceindex for No6jd medarbetar- Minskad energi- Upplevd
avkastning om bostader: 71,9 index: 82 anvandning: -2,5 % trygghet bland
minst 5 procent pa (index 100).” (index 100). per ar; Minskade hyresgasterna:

fastighetskapitalet.” klimatutslapp: -2,0 70,8 (index 100).™

kg/kvm och ar.

Egen férvaltningsorganisation » Varierat utbud av bostader och samhallsfastigheter for hela livet
Aktiv bestandsutveckling « Affarsmassighet och samhallsengagemang i kombination « Langsiktig omrades-
utveckling « Energioptimering- och effektivisering « Inkluderande och utvecklande medarbetarskap

2022 —12,8 % 2022 71,4 2022 68 2022=7,3% 2022 71,4
—0,1 kg/kvm och ar

2021 10,3 % 2021 69,9 2021 68 2021-0,3% 2021 69,8
—0,1 kg/kvm och ar

2020 6,7 % 2020 58,7 2020 71 2020 —8,0 % 2020 76,8

—0,7 kg/kvm och ar

"Real totalavkastning beraknas utifran siffror fran MSCI.
“Serviceindex och trygghetsindex mats pa ett nytt satt fran och med 2021, darav den stora skillnaden i utfall fran 2020.

Fokus for de kommande aren ligger
pa att utveckla och investera i vara
fastigheter och omraden, affars-
massighet och dkad kundndjdhet.
For att na vara mal inom dessa

omraden ar var digitala utveckling,
arbetet for klimat neutral verksam-
het och att vara en attraktiv arbets-
givare viktiga mojliggdrare.

11| MAL SOM VISAR VAGEN
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Finansiella nyckeltal

Soliditet
Soliditeten ska inte
understiga 35 procent.

Belaningsgrad

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

% 2022 2021 2020 % 2022 2021 2020
Soliditet 45 46 4 Belaningsgrad 49 46 51
Miniminiva Maximiniva

enligt policy 35 35 35 enligt policy 58 58 58
Nettoskuld/EBITDA Réantetiackningsgrad
Nettoskuld/EBITDA ska Rantetackningsgraden ska

langsiktigt uppga till max
16,0 ganger.

aggr 2022 2021 2020

uppga till minst 2,2 ganger.

agr 2022 2021 2020

Nettoskuld/ 176 159 152
EBITDA

Réntetacknings- 35 36 37
grad

Maximiniva
enligt policy 16.0 16,0 16,0

enligt policy 22 22 22
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Sa skapar vi varde

Rikshem nyttjar sina tillgangar pa ett hallbart satt for att skapa goda och langsiktiga resultat for
intressenterna. Var verksamhet paverkar omvarlden, bade i produktionsprocessen och i férvaltningen.
Genom att minska den negativa paverkan och oka det positiva bidraget i hela vardekedjan, skapar vi
goda férutsattningar for socialt och miljomassigt hallbara stader och samhallen.

TILLGANGAR

Relationer med kunder
Finansiellt kapital Arbetskraft & kompetens Naturresurser & samarbetspartners Innovation & utveckling
Stabila kassafloden fran Professionella och kompetenta Vid byggnation, utveckling En standigt pagaende kund- Ny teknik och digitala
forvaltningsfastigheter. Kapital- medarbetare med relevant och forvaltning anvands dialog fangar kunders prefe- 16sningar nyttjas for att
marknadsfinansiering via bank- erfarenhet. Arbetssatt och ruti- resurser sasom vatten, energi, renser och dnskemal dar bedriva och kontinuerligt
lan och obligationsprogram. ner utvecklas kontinuerligt och material och kemikalier. samarbetspartners av ratt utveckla verksamheten.
Starka agare i Fjarde AP-fonden baseras pa bolagets varderingar. kvalitet ar en forutsattning
och AMF Tjanstepension AB. for att fa néjda kunder.

RIKSHEMS VERKSAMHET

1 St}?bﬂ i @ Forvarv Nyproduktion Utveckling
fotalavkastming ¢ Aga och forvalta &— | ||

% Ek:er;zrl?;:kt bostdder och @ ﬁ ﬂ
/\}I samhallsfastigheter
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VARDEN FOR VARA INTRESSENTER

Agare Kunder Medarbetare Samarbetspartners

INLEDNING VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSSTYRNING

God och langsiktig Varierat utbud av bostader och Trygg, utvecklande och jamstalld Affars- och utvecklings-
totalavkastning. andamalsenliga verksamhetslokaler. anstallning i sund arbetsmiljo. mojligheter.

Attraktiva boendemiljoer och rum for
livets alla faser.

SAMHALLSPAVERKAN

Positiv Negativ

Okad tillgang till ett varierat utbud av » Uppkomst av avfall, byggavfall samt avfall
bostader och lokaler for samhallsservice. fran boende.

Bostader for hushall med olika ekonomiska o Utslapp av vaxthusgaser och klimatpaverkan
och sociala foérutsattningar. fran hela vardekedjan.

Utveckling av samhallsnyttig infrastruktur o Paverkan pa ekosystem och biologisk mangfald
och lokala omraden. vid bland annat exploatering av ny mark.

Skapade arbetstillfallen och 6kad ekonomisk
tillvaxt.

Avkastning till Sveriges pensionssystem.

!

Det goda
samhallet
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Pa vag mot det goda samhallet

INLEDNING

VERKSAMHETEN BOLAGS

STYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Med bostader, forskolor, skolor, olika typer av vardboenden och sociala motesplatser erbjuder Rikshem rum for livets alla
faser. Rikshem vill gora skillnad i utvecklingen av det goda samhallet genom att skapa attraktiva och hallbara livsmilj6er.
Darfor stravar bolaget efter att utveckla och forvalta trivsamma och trygga omraden dar manniskor bade vill leva och verka.

HYRESRATTER

En boendekarriar kan borja
med ett forsta eget boende i
hyresratt. Hyresratten ar
dven en viktig boendeform
foér dem som flyttar till en ny
stad for arbete eller studier.
Manga manniskor valjer att
bo i hyresratt under stor del
av livet, vilket bland annat

langa boendetider vittnar om.

Med cirka 29 000 bostader ar
Rikshem en viktig aktdr som mot-
verkar bostadsbristen genom att
bidra till den langsiktiga bostads-
forsoérjningen i Sverige.

Genom bostadssociala kontrakt med
kommunerna bidrar Rikshem till att
manniskor som har svart att komma
in pa bostadsmarknaden kan fa mojlig-
het till egen bostad.

14 ‘ PA VAG MOT DET GODA SAMHALLET
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FORSKOLOR OCH SKOLOR

Bra forskolor och skolor bidrar till att boende vill bo
kvar i ett omrade. Genom att utveckla skolmiljoerna kan
fler elever f& mojlighet att lyckas i skolan. Genom Lax-
hjalpen stottar Rikshem elever som behover extra stoéd.

Variation och bredd i utbudet ar viktigt. Olika typer av
boenden och storlekar pa lagenheter behdvs inom

samma omrade, for att mojliggdra flyttar i naromradet
nar livet férandras. Rikshem forvaltar och tar hand om

bade hus och manniskor.

e /

Ett aktivt arbete med exempelvis trygg-
hetsanalyser, hantering av olovlig andra-
handsuthyrning och utveckling av
boendemiljéer bedrivs for att skapa trygga
grannskap och trivsamma omraden.

o

Genom att langsiktigt erbjuda bostader och
boendemiljoer for hushall med olika ekonomiska
och sociala forutsattningar bidrar Rikshem till en

god samhallsutveckling.
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STUDENT-
BOENDE

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

VERKSAMHETEN

@

Kombinationen av bostader
och samhallsfastigheter i
fastighetsbestandet skapar
en langsiktig ekonomisk
stabilitet for Rikshem.

\
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SENIOR- OCH TRYGGHETSBOSTADER

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

15 ‘ PA VAG MOT DET GODA SAMHALLET

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

ALDREBOENDE

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

Rikshem tillgodoser bostadsbehov for
maéanniskor med behov av sarskilt stod
genom LSS-boenden och korttidsboenden.

Rikshems samhallsfastigheter
ar strategiskt viktiga genom att de tillfor
saval service som arbetsplatser
1 bostadsomradena.

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT

UTEMILJO & SOCIALA
MOTESPLATSER

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

Utemiljoerna ar en viktig del for trivseln
ibostadsomraden. Varje sommar jobbar
ungdomar i Rikshems omraden med att
gora fint i utemiljoerna, ofta genom sitt
forsta sommarjobb.
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Stabilt bolag 1 en osaker tid

Rysslands invasion av Ukraina, rekordhog inflation, héjda rantor och
skenande energipriser. Aret praglades av kriser och orosfaktorer som gjorde
marknadslaget ovanligt svarbedomt. Marknaden for fastighetsbranschen
2022 kan sammanfattas i ett enda ord — osakerhet.

2022 blev ett ar nar férutsattningarna andrades f6r manga
branscher. Pa fastighetsmarknaden som under manga ar
beskrivits som stabil och som ett sakert investeringsalter-
nativ, marktes en betydande avmattning i investeringar och
antalet startade nyproduktioner minskade. I bdrjan av aret
hélls transaktionsvolymen uppe {ér att sedan bromsa in
rejalt under varen. Den totala transaktionsvolymen for 2022
avseende direkta fastighetsaffarer landade pa 204,5 mdr,
avsevart lagre an rekordaret 2021 da utfallet var 350 mdr.

Enligt MSCI uppgick totalavkastningen for Svenskt
Fastighetsindex till 2,57 procent. Den genomsnittliga varde-
forandringen var —0,80 procent och direktavkastningen
3,40 procent. Ar av stabilitet i fastighetsbranschen gér dock
att madnga bolag har ett stabilt kassafléde och darfér ar val
rustade for att mota ekonomiskt utmanande tider. Vilka
segment man valt att satsa pa ar ocksa viktigt. Till exempel
ses samhallsfastigheter som ett sakrare tillgangsslag an
kommersiella fastigheter som ar mer konjunkturkansliga.
Att fastighetsbranschen ar hégt beldnad gor ocksa att
rantelaget far en stor inverkan.

Fortsatt bostadsbrist

Enligt Boverkets beddomning behédver det tillkomma drygt
60 000 bostader per ar fram till 2030. Andra aktdérer menar
att den generella bostadsbristen kan vara borta inom nagra
ar. Behovet av bostader ar ojamnt férdelat 6ver landet.
Narmare tre fjardedelar av byggbehovet finns i de tre
storstadsregionerna, medan behovet pa vissa andra orter
férvantas minska pa grund av minskad folkmingd. Aven
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om behovet av bostader minskar pa dessa orter, kan det
finnas behov av andra typer av bostader, exempelvis aldre-
boenden.

Antalet fardigstallda bostader ar 2022 var cirka 64 000
inrdknat nettotillskott. Antalet fardigstallda hyresratter
i flerbostadshus var drygt 30 000 och utgoér alltsa nara
halften av nyproduktionen, enligt Boverket. Boverkets
prognos for 2023 visar att det kan ske en kraftig inbroms-
ning av nybyggnation till f6ljd av marknadslaget och en
minskad efterfragan pa bostadsratter och smahus.

Rikshem pa
fastighetsmarknaden

Rikshem star pa en stabil grund med starka agare i ryg-
gen. Det har alltid varit en férdel, men an mer under det
turbulenta aret 2022. Tack vare bolagets langsiktiga age-
rande har vi under aret kunna fortsatta pa inslagen vag
enligt var strategi — att i forsta hand utveckla befintligt
bestand och selektivt férvarva och avyttra fastigheter
for att darigenom uppna en 6kad portfoljeffektivitet.
Vart fokus pa hyresratter och andamalsenliga samhalls-
fastigheter gor oss val rustade for att hantera en osaker
omvarld.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Behovet av hyresratter bestar

Marknadsférutsattningarna for hyresbostader i tillvaxtorter
bedodms generellt som fortsatt goda. En del av den starka
utvecklingen for hyresratter beror pa att manga lagenheter
beviljades investeringsstod i slutet av 2019 och bérjan av
2020. Investeringsstodet slopades helt under 2022, vilket
ledde till att nybyggnationen av hyresratter minskade.
Hyran for bostader i Sverige ar reglerad och bestams genom
bruksvardessystemet efter férhandling med Hyresgastfor-
eningen. Den genomsnittliga hyresférandringen 2022 for
bostader innebar en 6kning pa 1,7 procent, vilket var 0,3
procentenheter hdgre an 2021 (1,4 procent).

Strategin ligger ocksa i linje med nuvarande och kom-
mande behov av vard- och dldreboenden, férskolor och
skolor. Bostader och samhallsfastigheter har lange varit
tva stabila segment fér investerare och ar sa fortsatt,
aven om investeringsviljan pa marknaden minskat
framforallt under andra halvaret pa grund av radande
omvarldslage. Naturligtvis paverkar de osakra tiderna
aven oss och det hanterar vi bland annat genom att géra
noggrannare val och prioriteringar nar vi optimerar
portfoljen.
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Fortsatt intresse for samhaillsfastigheter

Efterfragan pa samhallsfastigheter ar fortsatt hog och sa
aven behovet av investeringar i vard, omsorg och dvriga
samhallsnyttiga fastigheter. De offentliga resurserna ar
begransade vilket 6ppnar upp an mer for privata aktorer.
Behovet ar fortsattningsvis stigande kopplat till en aldrande
befolkning. Hyresmarknaden f6r samhallsfastigheter som
helhet ar stabil och uppvisar inga betydande upp- eller
nedgangar for hyresnivaer eller vakanser. Hyrorna varierar
inom ett stort intervall, mycket beroende pa fastigheternas
alder, nedlagda investeringar och hyresgastanpassningar.

17 | OMVARLD OCH MARKNAD

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Tre fragor till Amanda Welander,
Director Capital Markets pa CBRE

2022 blev ett speciellt ar for de flesta branscher,
vad var utmarkande for fastighetsbranschen?

— Ja, det blev ett speciellt ar ur flera aspekter. Ar 2021
hade branschen den hégsta transaktionsvolymen
nagonsin. Det genomfordes bade flera rekordstora
affarer och rekordmanga férvérv i antal. Ar 2022
skedde en rotation fran tillvaxt till fokus pa kassa-
floden eftersom kapitalet har fatt ett pris, vilket ar en
sund reaktion. Eftersom fastighetsbranschen har en
hoég kapitalbindning var det den héjda styrrantan
som paverkade branschen mest. Men sdklart aven
den hdéga inflationen. Det ar inte manga i min
bransch som var i arbetslivet under den ekonomiska
krisen i borjan pa 90-talet och minns det ekonomiska
laget da, med skenande inflation och rantor. Ar 2022
gick inflationen upp till samma niva som da, drygt tio
procent, den hogsta nivan pa 30 ar.

Hur har fastighetsbranschen klarat héjda rantor
och 6kad inflation jamfort med andra narliggande
branscher?

— De flesta branscher lider av och vill f& ner rantorna
och den hoga inflationen. Jag skulle saga att de enda
undantagen som gynnas av rantelaget ar forsakrings-
och banksektorn, som kan gynnas av héga rantor.
Jag tycker att fastighetsbranschen har klarat situa-
tionen bra. Transaktionsvolymen har minskat, men
man har hittat andra vagar for att sakra kassaflodet,
exempelvis genom nyemissioner och att féorhandla
med sin bank. De flesta bolag har tagit tag i situa-
tionen och sakerstallt att man har madjlighet till
finansiering. Dartill bdr ocksa laggas att manga
fastighetsbolag har goda reserver efter tio ar med laga
rantor.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Hur ser du pa framtiden f6r branschen?

— Optimistiskt. Min bedomning ar att forsta halvan
av 2023 kommer bli troég, men sedan kommer inves-
teringarna att ta fart igen. Eftersom inflationen verkar
ha natt toppen, sa kommer inte heller rantan att hdjas
mer, men den kommer nog inte att sankas heller. Den
oOkade visibiliteten 6ver rantan och inflationen kom-
mer gora det lattare att prissatta och vardera affarer
och minska osakerheten for investerarna. Darfér
kommer investeringsviljan att 6ka, daremot kommer
realekonomin att fédrsamras nar den kommer i kapp
verkligheten. Darfor blir laget ar 2023 troligtvis det
motsatta jamfort med 2022, med okad investerings-
vilja men samre realekonomi. Den lagkonjunktur
Sverige ar pa vag in i anser jag fastighetsbranschen
star val rustad for.
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Globala megatrender

KLIMATFORANDRINGAR

FN:s klimatpanel, IPCC, konstaterar i sin senaste
rapport att den globala uppvarmningen nu uppgar
till 1,1 grader och att uppvarmningen kan oka till
1,5 grader redan under 2030-talet, vilket ytterligare
skulle 6ka riskerna f&r ekosystem och manniskor.
Utslappen av klimatgaser behdver minska kraftigt
for att klimatmalen i Parisavtalet ska kunna upp-
nas. Europeiska saval som nationella regelverk
staller allt hogre krav for att kunna bemota en
omstallning. Genom finansiella styrmedel sasom
taxonomin férvantas finanssektorn na malen

i Parisavtalet och Agenda 2030 genom att stalla om
till hallbar finansiering.

Rikshem har anslutit sig till flera viktiga klimat-
initiativ, bland annat Fossilfritt Sverige, Science
Based Targets Initiative och Lokal Fardplan Malmo.
Rikshem har dven tagit fram en plan for klimat-
neutralitet 2045, samt borjat forbereda verksam-
heten fér kommande taxonomiredovisningskrav.
Detta inkluderar klimatférandringarnas paverkan
pa var verksamhet och eventuella anpassningar

I ett férandrat klimat. Dartill kopplas energieffekti-
viseringsprojekt och nya byggprojekt med lag
klimatpdverkan samman genom emittering av
grona obligationer som ger investerare mojlighet
att bidra till en hallbar utveckling. Totalt har
Rikshem utestdende gréna obligationer

fér 79 miljarder kronor, varav 4,0

miljarder kronor emitterades under

2022.
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URBANISERING

Sverige ar ett av varldens mest urbaniserade lander.
Befolkningstillvaxten pa landsbygden har under de
senaste aren varit i stort sett ofédrandrad. Samtidigt
valjer allt fler att flytta till stader. Ungefar 78 procent
av befolkningen bor i storstadskommuner eller i
tata blandkommuner. I och med coronapandemin
kan denna trend till viss del ha brutits. Det har de
senaste aren skett en nettoutflyttning fran vissa
storstadskommuner, nar manga arbetat hemifran
och inte haft samma behov av pendling till arbetet
istaden.

Genom att Rikshems bestdand finns i utvalda till-
vaxtkommuner sdkras efterfragan pa bostader

och samhalisfastigheter i stadsnara boendemiljoer
over tid. Rikshems bedémning ar att sannolikheten
for en vikande hyresrdttsmarknad generellt dr lag.
Rikshems nyproduktion innebdr framst en fortat-
ning av befintliga omraden pa bebyggd mark som
bidrar till att Oka attraktiviteten i omradet.

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

DEMOGRAFISKA FORANDRINGAR

Medellivslangden bland Sveriges befolkning har de
senaste decennierna 6kat patagligt. Samtidigt som
den totala befolkningen 6kar och blir allt aldre, har
andelen personer i arbetsfor dlder minskat. Om
knappt tio ar beddéms antalet 80-aringar ha stigit
med 50 procent jamfdrt med idag. Det motsvarar
en 6kning med mer an 270 000 personer, varav
130 000 kommer att vara 6ver 85 ar gamla. Demo-
grafiutvecklingen 6kar behovet av saval nya
boendeformer och infrastrukturlésningar som
nyproducerade samhallsfastigheter.

Den dldrande befolkningen i kombination med en
okad andel invanare i férskole- och skoldldern gor
att Rikshem beddmer att marknaden for samhalls-
fastigheter sasom férskolor, skolor och dldreboen-
den dr uppdtgdaende. Genom att ldra kdnna vara
kunders verksamhet samt férsta brukarna i vara
fastigheter, kan Rikshem svara upp mot behoven
och 6ka utbudet avdndamadlsenliga samhalisfastig-
heter samt hyresrétter.
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DIGITALISERING

Sverige ar ett av varldens mest digitaliserade lander.
Vidr vana vid en hog grad av digital narvaro och
service hos alla typer av foretag, bade genom vara
arbetsplatser och i vara privatliv. Valet av en viss
produkt eller tjanst kan manga ganger paverkas

av den digitala upplevelsen. Vi ser att teknik som
exempelvis artificiell intelligens bade kan effektivi-
sera interna processer och revolutionera kund-
nyttan. Digitalisering blir darfor en allt viktigare
konkurrensfaktor och en mojliggorare fér att gora
det enkelt f6r kunderna.

Rikshem kan effektivisera verksamheten genom att
sdkerstélla en langsiktigt hallbar digitalisering med
stod och funktioner som férenklar f6r medarbetare
och kunder. Under 2022 har Rikshem haft stort
fokus pa digitalisering. Ett darendehanteringssystem
har inforts for att hdja servicegraden for kund-
drenden. Dessutom har kundkanalen Mina Sidor,
som ska bidra till enklare sjalvservice, utvecklats.
Under aret har arbetet med uppkoppling av Rikshems
fastigheter slutforts. Med ett helt uppkopplat fastig-
hetsbestand kan vi automatisera, effektivisera och
standardisera drift och styrning av fastigheterna.
Genom sensorer i alla bostdder och utvalda lokaler
har vi fatt effektiv tillgang till vdrdefull information
for att styra vara energisystem. Utvecklingen
kommande ar fokuserar pa inkoppling av all fastig-
hetsndra teknik. Det systematiska
it-sdkerhetsarbetet ar standigt

pagdende och anpassas utifran

digitala behov och den utveckling

Vi gor.
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Nationella utmaningar:
okad otrygghet och segregation

Utover de globala megatrenderna paverkas Rikshems
verksamhet aven av utmaningar och stromningar i det
svenska lokalsambhallet. De senaste decennierna har den
socioekonomiska boendesegregationen i Sverige okat,
vilket lett till en kansla av 6kad otrygghet.

For att framja en positiv samhallsutveckling med jam-
lika uppvaxt- och levnadsvillkor behdvs darfdr generella
atgarder for hela samhallet, dar man starker kanslan av
inkludering, delaktighet, trygghet och tillit. De senaste
arens utveckling av dkad gangkriminalitet och skjut-
ningar kan bland annat ses som en allvarlig konsekvens

av alltféor homogena bostadsomraden. Har spelar Rikshem,
tillsammans med resten av fastighetsbranschen, en viktig
roll fér att bryta den negativa utvecklingen. Genom med-
vetna val for 6kad trygghet och trivsel vid fastighetsutveck-
ling och projekt utvecklar Rikshem hallbara livsmiljoer.
Exempelvis stravar vi efter att komplettera och lyfta det
befintliga bestandet vid fértatning i vara omraden. Vid
renoveringar har vi mojlighet att paverka bredden i utbudet
genom att skapa en variation av standard och hyresnivaer
palagenheternaivara omraden.




Antal Langsiktigt mal Rikshem

bosociala kontrakt formedlade
ar 2022 sommarjobb 2022
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Langsiktig och hallbar utveckling

Rikshems hallbarhetsarbete rymmer ett stort samhallsengagemang. Det ar var évertygelse
att Rikshem kan bidra till goda insatser f&r samhallet och samtidigt gora bra affarer. For att
navigera ratt i halloarhetsarbetet arbetar vi utifran var strategiska halloarhetskompass.

Alla Rikshems investeringar och beslut ska inrymma ett
hallbarhetsperspektiv och de langsiktiga varden vi skapar
foradlas i den dagliga verksamheten. Hallbarhetsarbetet
bidrar till engagerade medarbetare, battre férvaltning,
nodjdare kunder och en 6kad ldnsamhet.

Hallbarhetskompassen

For att n& vara mal ar hallbarhetsarbetet integrerat i hela
verksamheten. Rikshem navigerar hallbarhetsarbetet med
hjalp av hallbarhetskompassen. Modellen fungerar som
ramverk och tydliggdér sambanden mellan Rikshems mal,
vasentlighetsomraden och FN:s globala mal. Kompassen
syftar till att stodja medarbetarna i att integrera hallbarhets-
frdgorna pa ett konkret satt i verksamheten. Genom den tas
hallbarhet med i beslutsprocesser {or utvecklingsprojekt
och investeringsbeslut.

Vasentlighetsomraden

Rikshem har genom en vasentlighetsanalys identifierat tio
vasentlighetsomraden, som regelbundet {6ljs upp. Vasentlig-
hetsanalysen baseras pa kontinuerlig omvarldsbevakning,
djupgaende intressentdialoger och analys av var verksamhets
hallbarhetspaverkan. Prioriteringen av vasentlighetsomra-
dena utgar frdn var Rikshems verksamhet har storst positiv
eller negativ paverkan pa miljo och samhalle. I den har ars-
och hallbarhetsredovisningen beskriver vi vara resultat och
hur vi arbetar med de olika omradena i praktiken.

Las mer om vasentlighetsanalysen och intressentdialo-

gerna samt ta del av vara KPIL:er inom hallbarhet i avsnittet
Hallbarhetsstyrning pa sidan 110.
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Omradesutveckling

Sverige har utmaningar med 6kad otrygghet och segregation. Vi pa Rikshem vill skapa
goda livsmiljder som ger boende i vara omraden goda forutsattningar i livet. Omrades-

OVRIGT

utveckling ar en viktig del i Rikshems arbete med social hallbarhet.

Omradesutveckling ar Rikshems arbetsmetod for 6kad trygg-
het och attraktivitet i omraden dar vi har ett storre samlat
fastighetsbestand. Vi utgar ifran platsens behov och tar fram
en omradesplan for varje omrade med langsiktiga mal. Uti-
fran omradesplanen arbetas arliga aktivitetsplaner fram.

Omradesutveckling genomfors utifran tre spar

1. Relationsférvaltning

Var forvaltning sker utifran lokala behov. Vi arbetar rela-
tionsbyggande och har en aktiv kunddialog som syftar till
en 6kad inkludering och delaktighet. Till exempel utvecklar
vivara utemiljoer for att inbjuda till vistelse, rorelse och
gemenskap. Det ska synas att ndgon bryr sig och tar hand
om omradet.

2. Fastighetsutveckling

Var projektverksamhet ska lyfta och komplettera det befint-
liga bestandet i omradet. Vi vill kunna erbjuda boendefor-
mer som passar livets alla skeden och breddar malgruppen.
Vi tillfér samhallsfastigheter som bidrar med bade service
och arbetsplatser till vara bostadsomraden.

3. Samverkan

Vi tror pa att bygga och starka lokala relationer i omradet.
Att vi har lokalkontor pa de orter dar vi finns starker var
narvaro och gor att vi kan ha en aktiv samverkan med lo-
kala aktorer som kommun, polis och andra fastighetsagare.
Viinitierar aven sociala satsningar med ideella organisatio-
ner och féreningsliv som bidrar till ©kad social hallbarhet.

Satsning i Granby

I omradet Granby i Uppsala har Rikshem inlett ett omfat-
tande och langsiktigt arbete for att skapa en trygg och
hallbar boendemiljé. Satsningen ar ldangsiktig och har mal
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som stracker sig till 2035. Rikshem har ett stort bestand

i omradet, vilket gett oss goda majligheter att paverka och
forbattra samhallsutvecklingen. Under 2022 inleddes ett
samarbete med Utvecklings- och prestationscentrum
Uppsala som kallas GUPP. Det ar ett projekt dar barn och
unga i omradet ska inspireras och motiveras till att utova
olika former av fysisk aktivitet och testa pa olika idrotter.

Sociala satsningar

I socialt utsatta omraden agerar vi genom att erbjuda lax-
hjalp och sommarjobb till ungdomar. Detta dels for att
skapa en meningsfull fritid till ungdomarna, dels {or att
bredda deras natverk och 6ka integrationen. Under 2022
erbjods 103 elever laxhjalp pa skolor i Rikshems omraden.
Vi formedlade 152 sommarjobb under aret, dar malsatt-
ningen ar att 70 procent av ungdomarna kommer fran
vara omraden. Vi initierar och deltar aven i andra insatser
for att fa fler i vara omraden i arbete.

Ett annat samarbete gjordes med Helsingborgs kommun,
dar Rikshem deltog i Helsingborg Art Street. 2022 holls
eventet i omradet Fredriksdal, dar det bland annat skapades
konst pa vara hus.

Oriktiga hyresférhallanden sdsom otilldten andrahands-
uthyrning kan leda till 6kad otrygghet och minskat hyres-
gastengagemang. For att motarbeta olaglig andrahandsut-
hyrning genomfor vi systematiska kontraktskontroller.
Under 2022 gjordes en omfattande kontraktskontroll av
totalt 17 065 lagenheter i Rikshems bestand. Resultatet av
detta var mer positivt an vantat da endast 617 (3,6 procent)
av de kontrollerade kontrakten hade avvikelser.

For att hjalpa personer som har svart att {4 bostad pa
egen hand erbjuder vi bosociala kontrakt genom avtal via
kommunerna. 2022 har 361 personer en bostad
via ett bosocialt kontrakt.

For att 6ka tryggheten och sdkerheten i vara
omraden genomfor vi trygghetskartldaggningar,
las mer pa sidan 40.
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Hallbara leverantorsled

Rikshem ar en stor bestallare av varor och tjanster. Vart arbete med leverantorer
praglas av ansvar, respekt och god etik. Granskning och utvardering av leverantorer

genomfors ldpande. Under de senaste dren har vi implementerat ett arbetssatt med

digital avtalshantering.

Som pensionskapitalforvaltare ar det centralt for Rikshem
att sakerstalla hallbarhet i alla led. Ett satt att minimera
risker for negativ paverkan pa miljé och manniskor genom
hela vardekedjan, ar genom var leverantdrsuppfoérandekod
som varje leverantdr behover godkanna vid tecknande av
avtal. Malet ar att alla leverantorer i Rikshems avtalsdatabas
ska ha godkant koden.”

I Rikshems avtalsdatabas finns i dagslaget 699 leveran-
torer varav 571 har accepterat leverantdrsuppférandekoden.
Det motsvarar 82 procent av Rikshems leverantorer i data-
basen, vilket ar en forbattring jamfort med tidigare ar. Av
dem som inte har godkant koden ar det manga leverantdrer
vars kontrakt haller pa att 16pa ut. Samtliga leverantorer som
tiltlkommuit till avtalsdatabasen under 2022 har godkant
uppférandekoden. Vi har forstarkt var avtalsprocess, bland
annat genom inférandet av digital signatur, for att uppna
ett annu mer systematiskt avtalsarbete.

Uppfoljning av leverantérer

Genom att godkanna leverantdrsuppférandekoden accepte-
rar leverantdren att Rikshem kan komma att begara doku-
mentation eller gora revisioner for att sakerstalla att allt gar
ratt till enligt stallda krav och principer. Leverantdrsupp-
forandekoden utgdr bara en del i ett mer dvergripande
leverantérsarbete. Det ar kontraktsvillkoren som i sin helhet
reglerar vad som galler vid uppfdljning, 6vertradelser av
stallda krav och viten kopplade till dessa. Skulle det uppsta
fragor kopplade till efterlevnaden av koden s& adresseras
fragan direkt till motparten for att kunna utredas och
atgardas.
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82 %

av Rikshems leve-
Som en del i uppfoljningen av leverantérer har vi

under aret genomfdrt oannonserade byggarbets-
platskontroller pa tva av vara projekt, ett nyproduk-
tionsprojekt och ett ROT-projekt. Kontrollerna utfors av
ett externt sakerhetsféretag och ar en av aktiviteterna
inom hallbara leverantérsled som kommer att fortsatta
under 2023.

rantoérer har godkant
leverantdérsupp-
forandekoden.

Genomlysning av leverantdrer

Vi granskar l6pande nya leverantdrer som Rikshem ingar
avtal med och genomlyser framfér allt ekonomiska aspekter
samt efterlevnad av branschstandarder. Vi har under aret an-
stallt fler inkopare och tillsatt en hallbarhetssamordnare for
hallbara leverantdrsled samt reviderat vara rutiner for syste-
matisk uppfoljning av entreprenorer. Revideringarna innebar
bland annat kravstallning avseende att entreprenéren ska an-
vanda digitala KMA-system™ {6r effektiv och gemensam
uppidljning och redovisning under entreprenadtiden.

* Leverantorsuppforandekoden innebar att krav stalls
pa leverantorer att leva upp till ekonomiska, sociala
och miljomassiga hallbarhetskrav baserade pa Global
Compacts tio principer inom manskliga rattigheter,
arbetsratt, miljo och antikorruption. Avtalskraven an-
passas for respektive upphandling utifran de aspekter
som ar mest aktuella. Leverantéren ansvarar aven for
sakerstallandet av att de leverantdrer som de i sin tur
anlitar, efterlever de krav som vi staller.

 Kvalitet, Miljo, Arbetsmiljo

OVRIGT
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Klimatutveckling

Bygg- och fastighetsbranschen spelar en nyckelroll i omstallningen
till ett hallbart samhalle. Darfor har Rikshem tydliggjort ett antal
klimatmassiga malsattningar och ambitioner. Tre viktiga milstolpar
har varit att ta fram en klimatfardplan, ansluta sig till Science Based
Targets Initiative samt att ga med i Lokal Fardplan Malm®, LEM30.
Nu nar vi bestamt vart vi ska, bérjar klimatarbetet pa allvar.

Klimatneutral verksamhet 2045

Rikshem har satt ett ldngsiktigt mal om att vara klimatneutralt ar 2045. For att visa hur

vi planerar att uppfylla vara malambitioner har vi arbetat fram en klimatfardplan. Klimat-
fardplanen baseras pa en klimatkartldggning av verksamhetens hela vardekedja.

Klimatfardplan

Klimatfardplanen visualiserar det snabba utvecklingsbehov vi star infdér och vad vi ska
arbeta med. Fardplanen visar i vilken takt vi behéver minska vara klimatutslapp som anger
vara mal och delmal, samt var i var vardekedja utslappen sker.

Utslappen ar uppdelade i tre scope* enligt GHG-protokollet och inkluderar bade var
direkta och indirekta klimatpaverkan. Vart sedan tidigare beslutade klimatmal om en
klimatneutral férvaltning 2030 kvarstar. Vi har aven inkluderat mal for klimatutslapp langre
bortivar vardekedja, exempelvis utslapp fran byggnation och renovering samt vara hyres-
gasters klimatpaverkan.

IVL Svenska Miljoinstitutet har utifran en scenarioutveckling hjalpt oss att berakna vara
behov for minskade klimatutslapp, som aven inkluderar andra aktorers, samhallets och
branschens minskade utslapp inom till exempel varme, el, bygg och mobilitet.

Klimatkartlaggning av vardekedjan

Rikshems klimatfardplan grundar sig i en klimatkartlaggning av verksamheten som under
aret har utvecklats till ett komplett klimatbokslut enligt GHG-protokollet och enligt den nya
vagledningen Scope 3 for bostadsfdretag som slapptes under 2022. Rikshems klimatkart-
laggning visar fordelningen av vara klimatutslapp i hela var vardekedja for samtliga tre
scope (1, 2 och 3) och ar baserad pa data fran basaret 2020 och verksamhetsaren 2021 och
2022. Sifforna avser Rikshems totala bestand. En tydlig éverblick dver klimatpaverkan fran
olika delar av vardekedjan ger oss goda forutsattningar for att systematiskt jobba mot en
halverad klimatpaverkan 2030 och en klimatneutral verksamhet 2045.

* Scope 1: Direkt paverkan fran egen verksamhet, branslen och resor. Scope 2: Indirekt paverkan fran kopt
energi for egen verksamhet. Scope 3: Indirekt paverkan som uppstar fore och efter var verksamhet.
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Rikshems klimatfardplan

ton CO,e Ytdiagrammet baseras pa resultatet fran
90 000 var klimatkartldggning och visar den

onskade farden framat med viktiga mat
80 000

och delmal enligt lagkrav och ataganden
som Rikshem har, inklusive ett delmat
om halverad klimatpaverkan till 2030.
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10 000

2020 2021 2022

m Resor och drivmedel m Kopt energi och energianlaggningar M Hyresgaster M Byggnation



= INNEHALL INLEDNING

Rikshems klimatresa

Under de senaste aren har Rikshem gjort
en klimatresa dar viktiga beslut har fattats
langs vagen. En forflyttning under 2022
har varit att ga fran att berakna byggskedets
klimatpaverkan till att aven satta mal for
maximal paverkan fradn byggnation.

Det som skett de senaste aren ar ett skifte
isynen pa omfattningen av klimatpaverkan.
Fran att arbeta med de utslapp som ligger

2014-2019

» Rikshem startade
"Energismarta fastig-
heter” vart stora utveck-
lingsprojekt for energi-
effektivisering i vart
befintliga bestand med
bland annat koncept som

» 2014. Rikshem emitt-
erade sina forsta gréna
obligationer som ett

av de forsta fastighets-
bolagen ivarlden.

Vart ramverk for gréna

VERKSAMHETEN
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narmast var verksamhet fran transporter
och enerqi, till att omfatta aven klimatut-
slapp som sker langre bort i var vardekedja,
bade fore och efter var karnverksamhet. Det
innebar att vi kommer fokusera betydligt
mer pa att minska klimatutslappen fran till
exempel de byggmaterial vi koper in och
vara hyresgasters utslapp.

» Inférde mal for
LFM30-anslutna orter

» Beslut om att ansluta N .
f6r nyproduktion som

Malmo och Helsingborg ,.

e startas fran och med
till dtaganden och krav

s . 2025, att ha ett maxtak
for klimat enligt Lokal 2 280 kg CO.e/k
Férdplan Malmé 2030 fa BTAg 2elxvm
(LEM30). us B

. » G4 2 i -

» Ar 2021 beslutades Gatt fran klimatkart

Rikshems egen Klimat- laggning till klimatbok-

obligationer reviderades
ar 2022 och klimat ar
ett viktigt omrade i det.

» Sedan 2014 har
Rikshem byggt delar av
sin nyproduktion med
trastomme. Vi var tidigt
ute och under de férsta
aren det fastighetsbolag
i Sverige som byggde
flest ldgenheter med
trastomme.
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integrerar klimatutveck-
ling for till exempel sol-
celler, laddinfrastruktur
och individuell matning
och debitering (IMD) av
varmvatten och el.

» Ar 2020 beslutades att
miljocertifiera all ny-
produktion och ar 2021
att Miljobyggnad Silver
ska vara standard.
Klimatkalkylering av
stomme ar ett av kraven.

» Beslut om att bara
kopa fornybar el till
Rikshems fastigheter.

fardplan med mal att
halvera klimatutslappen
till 2030 i hela varde-
kedjan och att ha netto
noll klimatutslapp ar
2045.

» Beslut togs om att
ansluta till Science
Based Targets Initative
klimatatagande.

slutmetodik for alla tre
scope enligt GHG stan-
dard protocol.

» Arbetat fokuserat med
energieffektivisering
och minskat energi-
anvandningen med 7,3
procent.
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Rikshems klimatpaverkan 2020-2022 (ton CO,e/ar) (platsbaserad metod)
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Resor och drivmedel

Kopt energi och
energianlaggningar

® Inkopt fjarrvérme, 78%
Inkdpt el (platsbaserad), 22%
Uppvarmning med olja, 0,1%

Kd&pt energi och
energianldggningar

Hyresgaster Byggnation

Hyresgaster Byggnation

® Hushallsel, 19%
Avfall (férbrénning restavfall), 23 %
Avfall (hantering avfall), 1%
Bilkérning, 57 %

® Nyproduktion, 72 %

® Storre ROT-projekt, 14 %
Successionsrenovering, 2 %
Foérvaltningsprojekt, 12 %
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Medarbetarna ar nyckeln till framgang

Rikshems malsattning ar att ha stolta medarbetare som vill utvecklas med bolaget. Vagen
dit innehadller satsningar pa kompetensutveckling, Rikshemdagar och organisatoriska
forandringar som tydliggor roller, ansvar och processer.

Rikshem fortsatter ambitionen att vara en trygg arbets-
givare med stort fokus pa att medarbetarna ska vaxai
kunskap och roll. Medarbetarundersékningen 2022 visade
att det ar precis i den riktningen utvecklingen gar. Bade

Under 2022 har sa kallade ledarboostar introducerats,
vilket ar korta workshops i aktuella medarbetarhandelser.
Utbildningstillfallena har fokuserat pa hur ledare inom
Rikshem ytterligare ska slipa sin kompetens kopplat till

for olikheter och mangfald. Utbildning for chefer saval

som fér 6vriga medarbetare med forum samt case och
dilemma-&vningar ar viktiga delar i arbetet for att diskutera
och lyfta jamstalldhetsfragan.

arbetsgladjen och lojaliteten till oss som arbetsgivare har
foérbattrats och vi ser aven en positiv trend i antalet med-
arbetare som skulle rekommendera Rikshem som arbets-
givare. Inom dessa omraden ar noteringarna nagot hogre
jamfort med andra bolag av samma storlek.

For att behalla och utveckla vara medarbetare ar kompe-
tensutveckling centralt. Rikshemsakademin, bolagets eget
recept for kompetensutveckling som startade 2020, ar fram-
gangsrikt och nya utbildningsinitiativ anordnas kontinuer-
ligt. Basutbildningar har genomfoérts digitalt under aret och
dessutom anordnas fyra introduktionsdagar f6r nyan-
stallda. Dessa har antligen kunnat hallas fysiskt pa plats
igen efter pandemin - vilket verkligen har uppskattats.

Rikshems nya uthyrningsstrategi har inneburit att bola-
gets uthyrare har genomgatt kompetensutveckling i besikt-
ningar, visningar och hur de kan forbattra dialogen med
potentiella kunder, ett arbete som kommer att fortsatta
framover. Det har aven anordnats utbildningar i var nya
renoveringsmodell {6r ansvariga malgrupper, dar fokus
legat pa ansvarsférdelning, process och kundarbete.

For att utveckla Rikshems seniora medarbetare, samt
de med ett projekt- eller arbetsledande ansvar i sina roller,
har bolaget inom ramen f6r Rikshemakademin introducerat
utbildningsprogrammet Leda utan att vara chef. I program-
met far deltagarna utbildas i sitt sjalvledarskap, hur de leder
andra och far mdjlighet att vaxa i sina roller.
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omraden som bland annat pulsundersékningar, 1dnesamtal
och utvecklingssamtal.

Behov av tydlighet i roller och processer

En utvecklingspotential som identifierats under det senaste
aret ar medarbetarnas behov av tydligare processer och
verktyg for att utfora arbetet effektivt. Darfér har Rikshem
arbetat med att tydliggora olika affarsomraden inom
renovering, nyproduktion, projektutveckling, samt inom
forvaltning dar samhallsfastigheter och bostader fatt en
tydligare uppdelning. I och med det har ocksa medarbe-
tares roller och ansvarsomraden blivit tydligare. Medarbe-
tare som jobbat inom ett brett omrade som till exempel
forvaltning, har nu fatt nischa sig och endast fokusera pa
samhallsfastigheter eller bostader. Samtidigt som det har
inneburit en viss omstallning f6r medarbetarna, ar det
ingen tvekan om att det ar férandring som uppskattas.

En jamstalld arbetsplats

Medarbetarundersékningen visar att 82 av 100 upplever
likabehandling inom Rikshem, och att det finns bade
kvinnliga och manliga forebilder samt att bolaget arbetar
aktivt med jamstalldhetsfragor. Rikshem har nolltolerans
mot diskriminering pa arbetsplatsen och mangfald- och
jamstalldhetsarbetet ar en integrerad del av verksamheten.
Rikshem ska vara en jamstalld arbetsplats med utrymme
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Louise ®&hman

Tre olika roller pa Rikshem inom loppet
av fyra ar. Louise Ohman har gjort en
spannande resa inom bolaget. Idag ar hon
fastighetsforvaltare pa Luleakontoret.

LOUISE OHMAN OM...

Sin resa pa Rikshem:

"Jag borjade som fastighetstekniker 2018
och involverades snabbt i mer adminis-
trativa uppgifter. Det blev darfor ett
naturligt steg att borja halvtid som for-
valtningsassistent 2020. Efter en tid
kande jag att jag ville jobba annu bredare
med investeringar, projekt och forvalt-
ning. Jag tog upp det pa det drliga med-
arbetarmotet, vilket ledde till att jag fick
mojlighet att anta rollen som fastighets-

Fredrik Tryggmo

Spindeln i natet f6r utvecklingen av det
befintliga bestandet. Sa beskrivs Fredrik
Tryggmo bast. Han ar projektutvecklare
lokaliserad i Helsingborg och glad 6ver
det goda samarbetet inom Rikshem.

FREDRIK TRYGGMO OM...

Sin roll inom bolaget:

"Jag borjade pa Rikshem for tva ar sedan
och har fullt fokus pa ROT-projekten.
Man kan saga att jag jobbar med att
analysera och sakerstalla forutsattning-
arna for genomfoérandet. Det ar en roll
som passar mig perfekt Jag gillar att
jobba brett utifran aktuella behov och
med strategiska fragor.”
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forvaltare. Det ar en spannande roll som kan
beskrivas som ett stort pussel, vilket jag
verkligen gillar!”

Det basta med att jobba pa Rikshem:
"Definitivt mina kollegor som forgyller alla
dagar. Vi samarbetar ofta rolloverskridande
och samarbetet fungerar alltid otroligt bra.
Vi ar knappt 20 personer pa Luledkontoret,
vilket gér att det blir en intim och harlig
kansla. Sedan ar jag en person som gillar att
ha mycket att gora och har ar man aldrig
sysslolos.”

Hur en vanlig arbetsdag ser ut:

"Dagarna skiljer sig ofta at mycket. Vi har
staende moten varje vecka, men ofta hand-
lar det om vad kunderna behéver for till-
fallet, de gar alltid forst. Har uppe i Lulea ar

Jag kanner att mitt
arbete ar meningsfullt.

Hur man

skapar bra

samarbeten:

"Det ar viktigt

attha en ge-

mensam mal-

bild. Sa lange man

lyfter problem och

har en bra kommunikation kring dem kom-
mer man langt. Det ar ocksa viktigt att alla
delaktiga ar engagerade, vilket jag upplever
att vi medarbetare pa Rikshem ar. Sedan har

EKONOMISK REDOVISNING

belysning och sno tva stora fragor under
vinterhalvaret, dar vi behover hitta 16s-
ningar som fungerar éver alla arstider.
Det ar en del av det trygghetsfokus vi har
i stort inom Rikshem."

Allt handlar om att
mota kundens behov.

vi manga olika typer av kompetenser
och personligheter som fungerar ihop
ifin harmoni."

Det basta med att jobba pa Rikshem:
"‘Jag gillar forandringar och uppbygg-
nadsfaser, att vara med och skapa
nagonting fran bdrjan. Processer och
rutiner har vaxt fram pad manga omra-
den dar jag har varit delaktig pa flera
satt. Jag far vara med och paverka
lokalt men ocksa pa bolagsniva, med
en stor frihet. I Helsingborg ar vi den
storsta privata hyresvarden pa bosta-
der, sa jag kanner att det jag arbetar
med gor skillnad i min hemstad.”

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT

Totalt antal anstallda”
2022 2021

316 286

varav

5 %
51% 49%

kvinnor

* Antal anstallda per den 31 december.
Rikshem har endast anstallda
medarbetare i Sverige.

Rikshems
No6jd medarbetar-
index 2022

I Rikshems arliga medarbetar-
unders6kning identifieras
forbattringsomraden och
handlingsplaner tas fram for
att skapa de basta forutsatt-
ningarna pa arbetsplatsen.

Langsiktigt
7 mal
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60

40
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Hallbart arbetsliv

En god arbetsmiljo sakerstalls genom ett systematiskt
arbete utifran ett antal policyer och styrdokument samt
regelbunden uppfoljning av flera funktioner inom bolaget.

En sdker arbetsplats

For att sakerstalla en god arbetsmiljo arbetar Rikshem

efter en arbetsmiljopolicy och med rutinbeskrivningar.
Systematik finns pa plats for att undvika att anstallda utsatts
for faror och risker, men aven for att leva upp till lagar och
regler gallande arbetsmiljo, exempelvis Arbetsmiljolagen
och interna riktlinjer.

Inom verksamheten ar hot, exempelvis vid besiktningar
eller kontraktsavvikelser, det vanligaste tillbudet. Gallande
arbetsskador ar halk- och klamskador mest fdrekommande.
Under 2022 anmaldes tolv arbetsskador (se tabell). Data sak-
nas for arbetsskador f6r de som utfor arbete for oss, men
som inte ar direkt anstallda av Rikshem. Ambitionen ar att
utveckla en process for tydligare 6versyn.

[ vara arbetsmiljodokument beskrivs rutiner for sakerhet
iarbetet samt etablering av arbetssatt som minimerar
olycksrisker och rutiner kring hotfulla situationer. Saval
anstallda som konsulter omfattas.

En gang per ar ska arbetsmiljéronder och utrymnings-

Antal dagar med Sjukfranvaro i procent

foraldraledighetstillagg? av totalt arbetad tid
Dagar %
1500 5
1200 4

900 3

600 2

300 1

2020 2021 2022 2020 2021 2022
@® Kvinnor @ Méan ® Kvinnor @ Mén

1) Rikshem fyller ut féraldrapenningen for tjgnsteman upp till 180 dagar/barn som
tas ut nar barnen ar under tva ar. Kollektivanstallda har likvardig rattighet men
utbetalning sker via AFA.
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ovningar genomforas. For att sakerstalla sakerheten for
kunder och entreprendrer genomiérs regelbundna ronde-
ringar bade ur arbetsmiljo- och fastighetsagaransvar i
Rikshems fastigheter. Medarbetare inom fdrvaltningen som
tar emot synpunkter av hyresgaster, far internt stéd i hur
eventuella klagomal ska bemotas. Det finns aven barbara
larmknappar kopplade till ett vaktbolag om ndgon medar-
betare skulle uppleva en situation som hotfull.

Arbetsmiljoarbete

Rikshems malsattning ar att sakerstalla en halsosam arbets-
plats pa lang sikt. Stodinsatser satts in vid behov, till exem-
pel samtalsstdd for att motverka stress och psykisk ohalsa,
samt ergonomiskt stod for den fysiska arbetsmiljon.

Rikshem samarbetar med foretagshalsovard och andra
arbetsmiljoexperter i sitt arbetsmiljoarbete.

Arbetsmiljofragor finns med i arliga utvecklingssamtal
och ar ett aterkommande tema pa avdelningsmaoten och
i enskilda moten mellan medarbetare och chef.

Rikshems arbetsmiljdkommitté har de senaste tva aren
tagit stora kliv framat i arbetet kring arbetsmiljon och bestar
idag av representanter fran olika strategiska och operatio-
nella funktioner inom bolaget. Arbetsmiljokommittén
ansvarar aven fér matning och uppféljning kvartalsvis,
tillsammans med de olika ledningsgrupperna f6r Rikshem.

Konstérdelning, %

EKONOMISK REDOVISNING
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Rikshems arbetsmiljoarbete har fatt ett storre fokus under
de senaste dren sett till coronapandemin.

Rikshem stravar efter att medarbetare ska ha en sund
balans mellan arbete och fritid. Ett halsosamt liv framjas
genom att medarbetare erbjuds friskvardsbidrag, regel-
bundna halsokontroller, stodsamtal samt ersattning for
sjukvardskostnader.

En inkluderande arbetsplats

Alla medarbetare pa Rikshem ska ha samma rattigheter,
skyldigheter och maojligheter inom allt som ror arbetsplatsen
oavsett kdn, konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillthdrighet, religion, funktionshinder, dlder och sexuell
laggning. Att vara inkluderande innebar att man tar hand
om varandra samt star upp for och markerar att det rader
nolltolerans mot krankningar och trakasserier.

Det finns en visselblasarfunktion dit medarbetarna
anonymt kan anmala om de upptacker oegentligheter eller
missforhallanden pa arbetsplatsen. Anmalningar hanteras
skyndsamt, diskret och med sekretess.

Ramarna som styr likabehandlingsarbetet beskrivs i
Rikshems mangfalds- och jamstalldhetspolicy samt jam-
stalldhetsplan. Arbetet ska leda till att alla medarbetare
utvecklas, mar bra och har en arbetsmiljo dar alla respekterar
och inspireras av varandras olikheter.

Halsa och sakerhet, antal

2022 2021 2020

Andel % Kv M Kv M Kv M

Samtliga medarbetare 51 49 49 51 46 54

Foretagsledning 64 36 56 44 43 57

Styrelsen 38 62 33 67 43 57

Chefer 55 45 47 53 51 49
Aldersfordelning?, antal

2022 2021

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

ar 50ar ar ar 50ar ar

Samtliga medarbetare 36 203 7 37 176 73

Féretagsledning 0 6 5 0 5 4

Styrelsen 0 2 6 0 3 3

1) Avser tillsvidareanstéllda per den 31 december 2022. Avser faktiskt antal personer.

2022 2021 2020
Anmaélda arbetsskador’ 12 14 6
Anmalda tillbud 25 19 18
Fall av upplevda trakasserier eller diskriminering? 12 6 10

1) Under 2022 ledde 4 anméalda arbetsskador till sjukfranvaro > 1 dag, vilket
motsvarar ett utfall pa 1,3 uttryckt i arbetsskadefrekvens (antal arbetsskador med
sjukfranvaro > 1 dag per 200 000 arbetade timmar). Under 2022 uppgick arbetade
timmar totalt till 610 085. Fér 2021 var utfallet for arbetsskadefrekvensen 0.

2) Dessa fall inkom genom medarbetarundersdkningen.
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Ekonomisk Fastigheternas
uthyrningsgrad Hyresintakterna marknadsvirde
uppgick till uppgick till
96,9 %
17 /o 3169 59 423
av totalt bestand il mkr (exkl,

joint ventures)

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT
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Rikshems orter

Rikshem finns i hela landet, fran Malmo i séder till Luled i norr. Over halften av
bestandet aterfinns i de tre stdrsta orterna Uppsala, Storstockholm och Helsingborg.
Fordelningen av bestandet per ort ar baserad pa marknadsvarde.

Uppsala

26 7%

av bestandet

Stor-
stockholm

20 %

av bestandet
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UPPSALA

Antal lagenheter: 6 843

Andel samhallsfastigheter: 35 procent

Totalt antal kvim: 443 592

I Uppsala” finns den storsta delen av bestandet. Det ar
en blandning av aldre fastigheter och nyproduktion. De
flesta bostadsfastigheterna finns centralt medan manga
samhallsfastigheter finns i ytteromradena. Under aret
har ombyggnation av 231 studentlagenheter paborjats i
campusomradet samt seniorboende f6r 55+ renoverats.

I Rikshems bestand i Uppsala finns ocksa Nordens storsta

vardboende. Over 1 500 av Rikshems lagenheter finns
i omradet Granby, ett omrade Rikshem satsar stort pa att
utveckla.

* Inkl. Knivsta.

STORSTOCKHOLM

Antal lagenheter: 4 381

Andel samhallsfastigheter: 49 procent

Totalt antal kvm: 450 388

Rikshems bestand ar utspritt 6ver hela Stockholmsomra-
det’, fran Sodertalje till Sigtuna. Bestandet bestar nastan
till halften av samhallsfastigheter, vilka aterfinns framst
ide sddra delarna samt i Nacka. Bostadsfastigheterna
erbjuder ett stort antal lagenheter samtidigt som vi stra-
var efter att bygga mer i Stockholmsomradet. I Sodertalje
byggs cirka 200 nya lagenheter och pa flera stallen, bland
annat i Hagalund och Upplands Vasby, pagar eller plane-
ras renovering och uppgradering av aldre fastigheter.

* Huddinge, Nacka, Norrtdlje, Sigtuna, Solna, Sédertalje,
Upplands Bro och Upplands Vasby.

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Helsingborg

10 %

av bestandet

HELSINGBORG

Antal lagenheter: 3 544

Andel samhallsfastigheter: 1 procent
Totalt antal kvm: 254 145

I Helsingborg har Rikshem framst bostads-
fastigheter och ar stadens storsta privata
fastighetsagare inom segmentet. Stads-
delarna Elineberg och Fredriksdal utgér den
storsta delen av bestandet med cirka 1 500
lagenheter. P4 flera hall i staden arbetar
Rikshem med fastighetsutveckling i form
av ROT-projekt och detaljplanearbete med
foértatning och nyproduktion, bade i nuva-
rande omraden samt nya stadsdelar.
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10%

NORRKOPING

Antal lagenheter: 3 497

Andel samhaillsfastigheter: 6 procent
Totalt antal kvm: 240 193

I Norrkdping” finns mestadels bostader men
aven samhallsfastigheter. Fastigheterna
finns bade centralt i staden och i ytterom-
raden. Senaste aren har Rikshem byggt
mycket nytt och under 2022 har fértatning
pabdrjats i Vilbergen samt renovering av
aldre fastigheter i centrum.

* Inkl. J6nkdping, Linkdping och Nykdping.

5%

LULEA

Antal lagenheter: 1908

Andel samhaillsfastigheter: 15 procent
Totalt antal kvm: 157 024

Rikshem har en blandning av hyresbostader,
samhallsfastigheter och kommersiella fast-
igheter i Luled. Rikshem bade moderniserar
befintligt bestand och bygger nytt. I omra-
det Kronan planeras f6r 300 nya lagenheter.

31| FASTIGHETSBESTAND

VERKSAMHETEN

BOLAGSSTYRNING

6%

VASTERAS

Antal lagenheter: 1 807

Andel samhaillsfastigheter: 35 procent
Totalt antal kvm: 132 171

Rikshem ar en av Vasteras storsta fastig-
hetsagare. I bestdndet finns bade aldre och
nya fastigheter. Det finns ett stort behov av
fler lagenheter i Vasteras. Rikshem bygger
252 lagenheter i den expanderande stads-
delen Eriksborg med inflyttning under
2023.

5%

UMEA

Antal lagenheter: 1 764

Andel samhaillsfastigheter: 6 procent
Totalt antal kvm: 119 844

Rikshem har funnits i Umed sedan 2016 och
bestandet ar en blandning av allt fran aldre
fastigheter till nyproduktion. Med ett 6kat
behov av lagenheter satsar vi pa modernise-
ring och utveckling av befintliga fastigheter.

EKONOMISK REDOVISNING

5%

KALMAR

Antal lagenheter: 1 683

Andel samhaillsfastigheter: 44 procent
Totalt antal kvm: 153 702

I Kalmar har Rikshem bade bostads- och
samhallsfastigheter. Kalmar vaxer och
bostadsbyggandet har de senaste aren
varit stort. Rikshem har byggt nara 500 nya
bostader under de senaste sex aren, bade
ibefintliga och nya stadsdelar, ofta nara
naturomraden.

4%

OSTERSUND

Antal lagenheter: 1 885

Andel samhaillsfastigheter: 0 procent
Totalt antal kvim: 136 686

I Ostersund har Rikshem hyresratter bade
icentrala staden och i ytteromradena.
Ostersund vaxer och Rikshem planerar fér
nybyggnation bade i befintliga och nya
stadsdelar.

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT

5%

HALMSTAD

Antal lagenheter: 1203

Andel samhaillsfastigheter: 83 procent
Totalt antal kvm: 96 217

I Halmstad™ har Rikshem en stor andel sam-
hallsfastigheter och det finns bland annat
behov av ytterligare aldreboenden. Samtidigt
ar behovet av fler bostader stort. Under 2022
avslutades ett nyproduktionsprojekt i cen-
trala Halmstad.

* Inkl. Ale.

4%

MALMO

Antal lagenheter: 715

Andel samhallsfastigheter: 16 procent
Totalt antal kvm: 56 265

[ expansiva Malmo* har Rikshem bade
hyresratter, ungdomslagenheter och
studentbostader. Rikshems férsta ny-
produktion i Malmo byggs i den centrala
stadsdelen Sorgenfri med inflyttning 2024.

* Inkl. Lund.
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Fastighetsbestandet i siffror

Rikshems totala marknadsvarde, verkligt varde fastigheter, var 62 532 mkr inklusive joint ventures och 59 423 mkr
exklusive joint venturesiislutet av ar 2022. Siffror redovisas nedan utifrdn bestdndet exklusive joint ventures. Fast-
ighetsbestandets marknadsvarde har 6kat med 643 miljoner kronor. under aret. Bestdndet innefattar 519 fastigheter
med en sammanlagd uthyrningsbar area om cirka 2 240 tkvm. Under aret har Rikshem avyttrat en fastighet och
férvarvat sex fastigheter.

Rikshems fastighetsbestand Forvarv 2022
2022 2021 Kommun Fastighet Kvm Fastighetstyp
Marknadsvérde, mkr 59 423 58 780 Lund Virket 1, 3 och 6 10 584 Byggrétter
Antal fastigheter 519 514 Kalmar Rapsen 12 4874 Bostader
Antal lagenheter 29230 28 514 Sollentuna  Tidmaétaren 1 och 2 5638 Byggrétter
Uthyrningsbar area, tkvm 2240 2216
Hyresintakter, mkr 3169 3062 Avyttringar 2022
Falsti"ghetskostnader, mkr —1409 —1294 Kommun Fastigheter Kvm Fastighetstyp
Driftdverskott, mkr 1760 1768 Stockholm Lagern 6 2861 Kontor
Direktavkastning, % 3,0 3,2
H 0 —| . .

Totalavkastning exkl. JV, % 0,3 13,9 Fastlgheternas marknadsvarde
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 95,8

Mkr

60 000
Forandring av fastighetsbestandet 50 000
mkr 2022 2021 40 000
Marknadsvarde vid arets borjan 58 780 51 750
Investeringar 2460 1851 30000
Forvarv 500 532 20000
Forséljningar -382 -862
Vardeférandring -1935 5509 10 000
Marknadsvarde vid arets slut 59 423 58 780

2018 2019 2020 2021 2022
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10 stérsta varderingsenheterna Verkligt varde
Fastighet Kommun Typ av fastighet Yta kvm Kr/kvm
Kvarngéardet 4:3 Uppsala Bostader 45 671
Spérren 2 Norrkdping Bostader 44 343 30 000
Kristallen 12 Luled Bostader 43213
Huslyckan 6, Koépingelyckan 5, 6, Skepparlyckan 3, Herden 16 Helsingborg Bostader 36 059 /_
Porsén 1:240 Lule& Bostader 33310 25 000
Repet 4 Sddertélie Bostader 29 629
Valsta 3:38 Sigtuna Bostader 25309
Svartbacken 36:45 Uppsala Samhallsfastighet 24 759 20000
Eriksberg 17:1 Uppsala Bostader 6 845 /
Kvarngérdet 55:1 Uppsala Bostader 2 479
Summa 291 616
15 000
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Segmentrapportering 2022 Hyresintakter och fastighetskostnader
Belopp mkr Bostéader Sambhallsfastigheter Totalt Mir
2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 2210 2148 959 014 3169 3062 3500
Fastighetskostnader -1 080 -982 -328 =311 -1 409 -1 294 e ———
Driftoverskott 1130 1166 631 602 1760 1768 8000 /
" P - 2500
Vérdeférandringar fastigheter —1943 3890 8 1619 —1935 5509
Totalavkastning -813 5056 639 2222 -175 7278 2000
Totalavkastning exkl. JV, % -1,9 13,7 3,7 14,3 -0,3 13,9
1500
Verkligt varde fastigheter 41 642 41 591 17 780 17 189 59 423 58 780 —
—
Andel, procent 70 71 30 29 100 100 1000
Area, tkvm 1627 1608 613 608 2 240 2216 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Verkligt varde, kr per kvm 25597 25 863 28 986 28 265 26 525 26 522 Hyresintékter Fastighetskostnader
Investeringar 2257 1661 203 190 2 460 1851

Beloppen é&r avrundade till ndrmaste miljon kronor, vilket innebér att sifferangivelser och tabeller inte alltid éverensstdmmer i totalen.

3000
000
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Driftoverskott, mkr

2022

1760 1768

Verkligt varde fastigheter

2022

® 59 423 58780

2021

Hyresintakter, mkr

2022 2021

3169 3062
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Rikshems bostader i siffror
Bostadssegmentet motsvarar cirka 70 procent av Rikshems fastighetsvarde. For Rikshem ar ett varierat utbud av fast-
igheter prioriterat. Inom bostadsbestandet finns bostader for livets alla skeden, sasom hyresratter, studentbostader,
ungdomslagenheter, seniorboenden och trygghetsboenden.
Fastighetsbestand bostader per omrade Nyckeltal per anvandning av ytan
Antal Yta Yta Andel av Hyres- Student- Komm-

Kommun eller ort fastigheter bostader, tkvm ovrigt, tkvm Hyresvarde, mkr marknadsvarde, % lagenhet lagenhet ersiellt  Ovrigt Total
Uppsala/Knivsta 46 271 24 495 24 Yta, tkvm 1530 61 36 0 1627
Storstockholm 34 232 17 335 15 Antal objekt 35967 1641 298 9 37915
Helsingborg 91 208 25 333 14 Hyresvéarde, mkr 2077 133 36 0 2245
Norrkdping, inkl. Nyképing 39 207 20 299 12
Umea 42 108 5 159 7
Vésteras 12 73 3 119 6
Luled 7 106 19 148 6
Malmé 15 28 21 65 5
Ostersund 29 126 10 158 5
Kalmar 20 89 9 124 4
Halmstad/Ale 2 5 0 9 1
Total 337 1474 153 2245 100
Fastighetsbestand bostader Vakansgrad (enheter)

2022 2021 %
Hyresintakter 2210 2148
Fastighetskostnader -1 080 -982 6
Driftéverskott 1130 1166 5 \
Vardeférandringar fastigheter -1943 3890 / \
Totalavkastning -813 5056 4 / \
Direktavkastning % 2,7 3,0 3
Totalavkastning exkl. JV, % -1,9 13,7 -—
Verkligt varde fastigheter 41 642 41 591 2
Antal fastigheter 337 33 e
Antal lagenheter 23 802 23 711 _/ o
Andel, % 70 71 0
Area, tkvm 1627 1608 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Verkligt vérde, kr per kvm 25 597 25 863 === \/akansgrad bostéder (inkl. lagenheter som tomstéllts fér renovering)
Investeringar 2257 1661

Siffror i tabeller ar avrundade till ndrmaste heltal, vilket innebér att sifferangivelser och

total inte alltid &verensstdmmer.
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Bygger 1 ny stadsdel 1 Malmo

Rikshem ar i full gang med sin forsta nyproduktion i Malmo dar en helt unik
stadsdel nu vaxer fram. Befolkningsutvecklingen gér att manga flyttar till stor-
staderna, vilket innebar att vi far storre lonsamhet i vara projekt dar jamfort med
pa mindre orter.

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

260

nya lagenheter
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Stadsdelen Sorgenfriisddra innerstaden i
Malmo har ett industriellt arv och utvecklas nu
genom flera pdgaende projekt. Rikshem har

en viktig rolli ett av Malmas stora pagaende
stadsutvecklingsprojekt. Dar Nobelvagen moéter
Industrigatan uppfdrs Rikshems forsta nybygg-
nation i Malma. Det handlar om 260 nya lagen-
heter fordelat pa tva hus, mellan fyra och sex
vaningar hoga.

— Fastigheterna ligger i ett lugnt omrade dar
det byggts mycket senaste tiden. Har kommer
det fortsatta att investeras mycket framéver,
sager Par Hallgren, projektutvecklare pa Riks-
hem och ansvarig foér bygget.

Stort fokus pa hallbarhet

Projektet utgors av tva huskroppar med en
totalyta pa 14 000 kvadratmeter, plus ett under-
jordiskt garage. Fasaden ar av puts varvat med
tegel. Lagenhetsstorlekarna ar

férdelade pa ett till fyra rum

och kok. Byggnaderna
kommer att forses med
solceller pa taket och

certifieras enligt Miljo-
byggnad Silver.

— Den har miljostan-
darden innebar att vi
behover folja diverse kri- tiden.
terier enligt ett 15-punkts-

system. Vi kommer forst att

Fastigheterna ligger
iettlugnt omrade dardet  skrivbord och stolar, sager Par.
byggts mycket senaste

fa ett preliminart certifikat, men det foljs upp
och fornyas efter tva ar, sa vi behover se till att
energiberakningen som ar gjord under projekt-
eringen efterfdljs framover, sager Par.

Vad galler energianvandning ar Boverkets
krav att det ska motsvara lagre an 75 kWh/kva-
dratmeter och ar. Har vill Rikshem ligga i fram-
kant och har bestamt sig for en niva som ar
lagre an 42 kWh/kvm och ar.

Boende med extra allt

For Rikshem ar det viktigt att utveckla bostader
dar de boende kan leva och bo hallbart. Fram-
tida hyresgaster i Bronnestad 1 och 2, som fast-
igheterna heter, kommer att erbjudas bade bil-
pool med elbilar och cykelpool med elladcyklar.
Inom ramen for det som kallas f6r ett mobilitets-
paket erbjuds garage under fastigheten for 86
bilar, varav 40 platser ar férsedda med laddboxar
for elbilar.

— Det finns ocksa en enklare cykelverkstad
i anslutning till garaget och hyresgasterna
kommer arligen att erbjudas service av
sin cykel. De kommer dessutom ha

mojlighet att nyttja 100 kvadratmeter
med kontorsplatser inrett med pentry,

De forsta hyresgasterna beraknas
flytta in 2024 och Rikshem kommer
sjalvt att forvalta bostaderna.

Husen byggs och
certifieras enligt
Miljobyggnad
Silver

(>

86 bilplatser,
varav 40 med
laddboxar

14 000

kvadratmeter +
ett underjordiskt
garage
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Rikshems samhallsfastigheter i siffror

Samhallsfastigheter utgor cirka 30 procent av Rikshems fastighetsvarde. I fastigheterna bedrivs verksamheter sasom
vard- och omsorgsboende, gruppboende samt skola och forskola. Rikshem erbjuder samhallsfastigheter for livets
alla skeden. Kunderna finns bade inom offentlig och privat sektor. Cirka 85 procent av samhallsfastigheterna hyrs

av offentlig sektor.

Fastighetsbestand samhallsfastigheter per omrade

EKONOMISK REDOVISNING

Antal Yta vard- Yta Yta ovrigt, Andel av
Kommun eller ort fastigheter boenden, ca tkvm skolor, ca tkvm catkvm Hyresvarde, mkr marknadsvéarde, %
Storstockholm 64 96 106 327 33
Uppsala/Knivsta 61 118 31 276 30
Halmstad/Ale 17 61 31 155 14
Kalmar 9 45 6 4 92 8
Véasteras 13 25 4 26 87 7
Luled 5 32 40 2
Norrkdping, inkl. Linkdping och Jénkdping 4 10 2 20 2
Malmé 6 7 17 2
Umea 2 3 4 M 1
Helsingborg 1 1 2 0
Total 182 399 120 94 1027 100

Forfallostruktur hyresavtal samhallsfastigheter, drshyra mkr
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Siffror i tabeller &r avrundade till ndrmaste heltal, vilket innebér att sifferangivelser och total inte alltid dverensstammer.
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Fastighetsbestand samhallsfastigheter
2022 2021
Hyresintakter 959 914
Fastighetskostnader -328 -311
Driftdverskott 631 602
Véardefoérandringar fastigheter 8 1619
Totalavkastning 639 2222
Direktavkastning % 3,6 3,7
Totalavkastning exkl. JV, % 3,7 14,3
Verkligt varde fastigheter 17 780 17 189
Antal fastigheter 182 181
Antal lagenheter 5428 48083
Andel, % 30 29
Area, tkvm 613 608
Verkligt varde, kr per kvm 28 986 28 265
Investeringar 203 190
Genomesnittlig aterstdende hyrestid, ar 7.6 8,3
10 storsta hyresgasterna samhallsfastigheter
Typ av Férhyrd yta, Hyres-
Hyresgast hyresgést tkvm véarde %
1 Uppsala Kommun  Kommun 84 5
2 Nacka Kommun Kommun 72 4
3 Sigtuna Kommun  Kommun 60 3
4 Kalmar Kommun Kommun 47 3
5 Halmstad Kommun Kommun 40 2
6 Vasteras Stad Kommun 36 2
7 Telge Fastigheter =~ Kommunal&gt bolag 38 2
8 Luled Kommun Kommun 29 2
9 Ale Kommun Kommunalagt bolag 26 2
10 Attendo Sverige AB Privat 13 1
Total 445 25
Nyckeltal per anvandning av ytan
Vardboende Skolor Ovrigt Total
Yta, tkvm 399 120 94 613
Hyresvarde, mkr 687 196 144 1027
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Harplinge aldreboende i Halmstad har vunnit den internationella utmarkelsen ELCA

Trend Award 2022.

— Det kanns fantastiskt. Det finns ett fint lagarbete bakom den har vinsten och det har
visar hur bra det kan bli nar vi jobbar tillsammans, sager Hakan Carlsson, fastighetschef

pa Rikshem.

Harplinge aldreboenden
bestar av 60 lagenheter pa
markplan, dar alla har var-
sin uteplats. Varje avdelning
har en egen gron innergard,
ochianknytning till dessa
finns tva storre tradgardar.
— Det ar ett valdigt popu-
lart boende och manga
aldre soker sig hit. De som
flyttar in har tidigare ofta
agnat sig mycket at trad-
gardsarbete och uppskattar
att kunna fortsatta med det,
sager Hakan Carlsson.
Varje aldreboende i
Halmstad kommun har ett
tema, och pa Harplinge ar
det tradgard och natur som
galler. Heidi Nilsson ar
konceptansvarig for boen-
det och har varit involverad

60

Lagenheter med
egen uteplats.
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redan fran start.

— Jag har sett appeltrad,
odlingar, boulebanor och
planteringar ta form. Det ar
ett kontinuerligt arbete med
aktiviteter, planteringar och
utflykter vilket ar superkul,
sager hon.

Det pris som aldreboendet
vunnit, delades ut av
European Landscape Con-
tractors Association (ELCA),
pa den internationella trad-
gardsmassan GaLaBau i
Nurnberg, Tyskland. Det har
aret var temat "inverkan av
gron miljoé pa manniskors
halsa for valbefinnande och
larande". Heidi Nilsson var
pa plats for att ta emot priset.

— Det var saklart super-
roligt att vinna pris, men det

"Superroligt att vinna
pris, men det basta ar
att se att vara dldre mar
bra av utemiljon”

basta ar att se att vara aldre
mar bra av den har ute-
miljén. Och det gor vii per-

European Landscape Contractors

Association delade ut priset.

EKONOMISK REDOVISNING

sonalen ocksa, sager hon.

: Snabb aterkoppling, tat
dialog och hog serviceniva.
: De 4r framgangsfaktorerna
bakom Rikshems goda
kundrelation med Nacka

¢ kommun.

¢ Rikshem &r en stor fastig-
hetsagare och férvaltare av

: samhallsfastigheter i Nacka
¢ utanfor Stockholm. Bestan-
det omfattar tjugoen férsko-
: lor, tio skolor och fyra aldre-
boenden, vilket staller hdga
: krav pa férvaltning och

: kunddialog.

— Det finns flera anled-

ningar till att kunddialogen
¢ fungerar sa bra har. Grun-

¢ den &r att vi &r ett val sam-
mansvetsat team pa fem

: personer som alla sétter

: kunden i centrum, sager

i Emma Helin fastighetschef
. pa Rikshem.

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

: Kunden framfor allt

Tilda Widstrand har rollen
som forvaltningsassistent.
Hon ar en avdem som
ansvarar for den ldpande
kunddialogen och tar hand
om felanmalningar fran
Nacka kommun. Felanmal-
ningarna administreras via
ett digitalt verktyg som
effektiviserar arbetet.

- Aven om vi inte kan
atgarda ett fel direkt, exem-
pelvis pa grund av att vi
behover vanta pa en bestall-
ningsvara, ar jag alltid snabb
med att aterkoppla. Snabba
svar och en tat dialog gor att
kunderna kanner att vi bryr
oss och da blir de trygga
med att felet kommer att at-
gardas. Alla i teamet har har
installningen att kunden
betyder allt, sager Tilda
Wistrand.
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Forvaltning

Med ett stort fokus pa kunden, bade inom
bostader och samhallsfastigheter, har
forvaltningsaret praglats av utokad
kunddialog dar det personliga motet

star i centrum.

Arets

Serviceindex Arets

Attraktivitetsindex N6jd kund-index

7 1 i vara omraden 5 7
for bostads- 7 5
for samhalls-

hyresgaster
fastigheter

{aPITEL

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT
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Kunden visar vagen

Rikshem vill vara en ansvarsfull forvaltare som gor skillnad pa de orter dar vi finns.
Darfér prioriterar vi att skapa varierade utbud, med en blandning av bostader och
samhallsfastigheter, som ger valmaende stadsdelar. Att standigt ha pa sig kundens
glasdgon var grunden for Rikshems forvaltningsarbete under 2022.

Direktkontakten med kunden, det vill saga hyresgasten, ar bo kvar i lagenheten under stambyte och badrums-

viktig for Rikshem. For att kundrelationen ska fa en bra start renovering. Lagenheten fardigrenoveras istallet nar en
har en ny uthyrningsstrategi inforts under aret. Den innebdr  hyresgast flyttat ut och innan nasta hyresgast flyttar in.
kortfattat att lediga lagenheter numera visas av Rikshems Detta satt att renovera gor att de boende inte behdver
ansvariga istallet for avflyttande hyresgast. Nyckelutlamning evakueras under renoveringen och heller inte drabbas av
ska alltid ske i direktkontakt med den nya hyresgasten som oonskade hyreshdjningar till f6ljd av dkat bruksvarde som
aven far en inflyttningspresent. Ett 6kat fokus pa marknads- renoveringar till modern standard innebar.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Kim Eriksson, chef
fastighetsservice, Malardalen.

— Vi ser en 6kad kundnoéjdhet nar
vara kunder nu tydligt kan folja
arenden via Mina sidor. Att vi hojer
var blick, utvecklar vart samarbete
internt och anvander nya digitala
verktyg kommer att géra stor
skillnad framover. Vi har ocksa gjort
en aktiv forflyttning och

skapat en battre dialog

med kommunen och

dess fastighetsansvariga

dar kommunikationen

ar mer manuell.

foéring ar ocksa en del av uthyrningsstrategin. Det innebar
att ett storre arbete lagts ner pa att marknadsfora lediga
bostader pa rikshem.se, pa externa webbplatser samt genom
riktad marknadsforing. Arbetssattet har gett resultat och
vakansgraden ar pa det hela nedatgaende. [ Kalmar och
Norrkédping finns det vissa vakanser, men i till exempel
Halmstad ar den senaste nyproduktionen om 92 hyresratter
fullt uthyrd. Las mer om uthyrningsstrategin pa sidan 41.

Nojdare kunder

Rikshem arbetar aven med att kunderna ska fa vara med
och paverka sin livsmiljo. Darfér mater vi och foljer ldpande
upp kundernas synpunkter genom manadsvisa kundunder-
sokningar. Utifran resultaten tas dtgardsplaner fram som
gor att vi utvecklar vara omraden tillsammans med de
boende. Utéver dessa kundundersdkningar genomfor vi
undersokningar kopplade till in- och utflytt, undersok-
ningar f6r dem som bor kvar under renovering, samt for
dem som flyttar in i nyproduktion. Rikshem har haft en
positiv kundresa de senaste aren och 2022 fortsatte kund-
nojdheten att oka.

Effektivare renoveringsmodell
Inom Rikshem tillampas sedan en tid tillbaka en ny

renoveringsmodell. Modellen innebar att hyresgasten kan
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Val fungerande kunddialog i Norrképing

I Rikshems fastigheter pa S:t Persgatan i centrala Norrképing har det reno-
verats under 2022. Anette Hertz ar en av dem som har fatt sin lagenhet
nyrenoverad.

— Det blev sa bra! Jag ar mest glad for det nya badrummet, koksflakten,
mina nya fonster utan drag och de nya miljorummen med kameradver-
vakning, sager Anette.

Fastigheterna pa S:t Persgatan 125-131 har cirka 50 ar pa nacken och var
darfor i behov av bade renovering, stambyte och ny ventilation. Som lang-
siktig fastighetsagare vill Rikshem fortsatt erbjuda funktionella, trygga och
trivsamma hem, liksom att prioritera bra kundkontakt.

— Jag hade en valdigt bra kommunikation med projektledaren Daniel
och ombyggnadssamordnaren Petra. Jag ringde till och med till Norr-
koépings Tidningar och sag till att de tilldelades Dagens ros! berattar hon.

Anette Hertz har bott i sin lagenhet sedan 2008.

— Centrum ligger nara och det finns ett par gronomraden har ocksa, det
ar perfekt eftersom jag ar ute mycket. Men det vore dnskvart med battre
och mer belysning i omradet pa kvallarna, sager hon.
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Forvaltning med ansvar

Hyresmarknaden ar under férandring och kundens upplevelse av Rikshem blir allt viktigare. Genom att
standigt utveckla vara omraden maéjliggdr vi for fler att kunna bo och verka dar under livets alla skeden.
Vart arbete for trygga och trivsamma omraden ar en grundbult i var karnverksamhet.

Rikshems fastigheter och omraden ska skotas om och vara
valvardade, valkomnande och trivsamma. Vara hyresgaster
ska kdnna sig trygga och ma bra av att vara hemma. Vara
forvaltare pa orterna ser till att fastigheterna skots och att
lagenheterna haller den avtalade standarden. Om nagon
skada eller nagot fel uppstar i lagenheten kan hyresgasten
enkelt felanmala pa "Mina sidor” eller genom att kontakta
Rikshem per telefon. Bade hjalp och aterkoppling sker inom
uppsatta tidsramar.

Forvaltningen skots bade av Rikshem och av externa
entreprendrer. Vara upphandlade skotselentreprendrer ar
var férlangda arm och foljer Rikshems avtalade krav for
skotsel. Forutom daglig skotsel av fastigheterna ser forvalt-
ningen 6ver omradena sa att de ar trivsamma och trygga.

Just tryggheten ar en viktig del i Rikshems arbete for
att bygga attraktiva omraden. I trygghetsarbetet ingar
att genomfora trygghetskartlaggningar. Under 2022
genomfdrdes sju kartlaggningar i utvalda omraden.

Trygghetskartlaggning i Upplands Vasby

I Carlslund i Upplands Vasby utanfdr Stockholm forvaltar
och ager Rikshem cirka 400 bostader. En torsdagsmorgon
i november samlades Carl Flyning, forvaltningsassistent,
en uthyrare och en representant fran Rikshems hallbar-
hetsavdelning samt Urban Utvecklings tva representanter.
Urban Utveckling ar Rikshems samarbetspartner i trygg-
hetskartlaggningar och specialiserade pa stadsdelsutveck-
ling i omraden med socioekonomiska utmaningar.

— Under trygghetskartlaggningen gar vi tillsammans
runt i omradet och goér en genomgaende inventering av
utemiljon och gemensamma ytor inomhus. Vi ser 6ver
belysning, parker, trapphus, férrad, miljérum, cykelrum,
tvattstugor och garage. Syftet med kartlaggningarna ar
att identifiera atgarder som kan minska risken for brott,
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oka den upplevda tryggheten samt 6ka trivsel och kund-
nojdhet, sager Anna Molin, konsult pa Urban Utveckling.

Metoden ar anpassad efter Rikshems behov. Carlslund
ar ett relativt lugnt omrade, men det finns utmaningar som
exempelvis manga korttidskontrakt. I kartlaggningen ingar
att gora spontanintervjuer med boende i omradet, komplet-
terat med en genomgang utomhus pa kvallen for att fanga

Syftet med kartldaggningarna ar att
identifiera atgdarder som kan minska risken
for brott, 6ka den upplevda tryggheten
samt 6ka trivsel och kundndjdhet.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

upp hur omradet upplevs nar det ar morkt.

— Jag valkomnar att en extern part gar igenom omradet
och kommer med vardefulla forslag pa forbattringar. Vi vill
att Carlslund ska vara tryggt och trivsamt f6r de boende.
Eftersom Carlslund ska renoveras och hela omradet kom-
mer att utvecklas kanns det bra att vi ser éver alla mojlig-
heter nu, sager Carl Flyning.

Ett par veckor efter genomgangen kom aterkopplingen
fran Urban Utveckling.

— Vi fick flera forslag pa bade kort-och langsiktiga for-
battringar. Nagra har vi redan 1&st som exempelvis for-
battrad belysning. En del av dterkopplingen inneholl varde-
full information till kommande renovering som vi tar vi-
dare in i det arbetet, avslutar Carl Flyning.



= INNEHALL INLEDNING

Hand 1 hand med kunden -
personliga motet ger resultat

Forsta intrycket bestar och det personliga moétet ar viktigt. Rikshem har en ny uthyr-
ningsstrategi som goér att kund och hyresvard far lara kanna varandra tidigt. Kund-
relationen startar redan vid férsta visning och fortsatter genom hela boendeperioden.

Tina Andersson och Andreas Sandahl ar bada
uthyrare pa Rikshem i Vasteras. De valkomnar
den nya uthyrningsstrategin som innebar en
okad satsning pa det personliga motet mellan
kund och hyresvard.

- Vi markte att vi tappade lite av det personliga
motet under coronapandemin nar kontrakts-
signeringen digitaliserades. Nu behaller vi det
positiva med digitaliseringen i form av 6kad
effektivitet, men ser samtidigt till att varna om
det personliga kundmotet. Kunderna forstar att vi
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finns till {6r dem och vi far ocksa tidigt en bild av
kunden, sager Tina Andersson.

Inflytt och uppféljningssamtal

Forsta motet mellan uthyrare och kund innebar
att uthyraren visar lagenheten och den kringlig-
gande miljon sasom parkeringsplatser, férradsut-
rymmen, tvattstuga och miljérum. Uthyraren har
ocksa hand om férbesiktningen av lagenheten,
vilket ger en god bild av lagenhetens skick och
vilka renoveringsatgarder som kan behova goras.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Det var en stor dag for
mig att hamta nyckeln
Darefter sker nyckel- till mitt nya hem.
utlamningen som
aven innebar att
uthyraren lamnar
over en inflyttningspresent

och ett informationsblad.

Looyaan Osman har precis flyttatini en av
Rikshems lagenheter i Vasteras.

— Det var en stor dag for mig att hamta nyckeln
till mitt nya hem. Jag har fatt ett bra mottagande
och fick svar pa alla mina fragor nar uthyrarna
visade mig runt och férklarade hur allt fungerar.
Det ar ett lugnt omrade och jag gillar min nya
lagenhet, sager Looyaan Osman.

Kunden har sju dagar pa sig efter inflytt att
papeka eventuella fel och brister i bostaden. Tio
dagar efter inflytt sker ett uppféljningssamtal nar
de ocksa kan gdra felanmalan och stalla fragor
om sin nya bostad.

— Det samtalet ar viktigt eftersom vi snabbt
kan fanga upp om det ar ndgot som inte fungerat
eller om allt ar till belatenhet. Det ar ocksa ett bra
tillfalle att f6lja upp vilka rattigheter och skyldig-
heter du har som kund hos oss pa Rikshem,
sager Andreas Sandahl.

Den nya uthyrningsstrategin tar lite mer av
uthyrarnas tid, men den tiden tjanas snabbt in
tack vare minskade klagomal och farre fragor
langre fram. Uthyrningsstrategin har ocksa
inneburit férbattrade resultat i Rikshems kund-
undersdkning.

Ny uthyrnings-
strategi som
innebar en 6kad
satsning pa det
personliga motet
mellan kund och
hyresvard.

"Samtalet ar
viktigt”

10

dagar efter inflytt
sker ett uppfolj-
ningssamtal.
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Satsning pa
samhallsfastigheter

Samhallsfastigheter som affarsomrade har fatt hogre prioritet inom Rikshem de
senaste dren och ar nu ett eget affarsomrade. Rikshem ar fortsattningsvis lokalt
representerade med egen forvaltningsorganisation fran Lulea i Norr till Malmo i
Soder. Férvaltningens malsattning ar att tillsammans med kunderna inom offentlig
sektor kunna erbjuda andamalsenliga och innovativa byggnader f&r samhalls-
service dar kundens verksamhet star i centrum.

EKONOMISK REDOVISNING
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Kristian Jonasson Sand,
fastighetstekniker, sédra Sverige.

— Det viktigaste for mig ar motet
med hyresgasterna. Att ge ett gott
bemotande och att alltid lyssna in
dem. Vara NKI-matningar visar att
viligger bra till i kundndjdhet dar
jag jobbar, men anda stravar jag
alltid hogre. Samhallsfastigheter ar
i en valdigt positiv

Karnan i forvaltningsarbetet av samhallsfastigheter ar

att férhalla sig till kunder med skiftande behov och utma-
ningar. I férvaltningsarbetet behdver vi ha kunskap om
hyresgastens verksamhet for att kunna erbjuda effektiva
och for andamalet anpassade lokaler. Rikshems narmaste
part ar kommunen eller den privata aktdren som pa upp-
drag av det offentliga utfér samhallsservice. I forvaltningen
bygger vi kunskap om kunden och kundens verksamhet,
fOr att pa basta satt mota de krav som stalls. Nar vi férvaltar
samhallsfastigheter ar vart primara fokus manniskorna
som vistas i lokalerna.

Kunden i fokus

Det ar viktigt vad vara kunder tycker om oss. Rikshem
maéter darfér regelbundet kundnéjdheten. Arets métning
visar att vi fortsatter 6ka var kundnojdhet men att det
finns utvecklingspotential i till exempel pa hur vi skdter
hyresavtalen. Nagra synpunkter ar att det ar viktigt med
snabb aterkoppling nar nagot behover adtgardas i fastig-
heten, att det finns en tydlig kommunikation om hur vi
planerar och utfér underhall och att hyresgasten sjalv kan
soka information om sin fastighet.
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For att kundnojdheten ska ga at ratt hall aven framover,

har vi under aret tagit fram en konkret plan med atgarder.
Exempel pa planerade atgarder ar en separat kundtjanst

for samhallsfastigheter och en ny tjanst dar felanmalan kan
gdras samt dar kunden hittar information om fastigheten.
Sammantaget ar féorhoppningen att detta ska 6ka narheten
till vara kunder och i férlangningen starka deras fértroende
for Rikshem.

Skiftande behov

Vi ska forsta och anpassa oss till alla intressenter kopplade
till en samhallsfastighet, det vill saga alla verksamhetsan-
svariga, all personal, brukarna inom LSS och aldreomsorg,
barnen som gar i skolan eller pa férskolan och anhoériga.
Aven férvaltaren pa kommunen och ansvarig politiker

ar intressenter som berdr férvaltningen. Det ar darfor
avgorande att lyssna in och forsta alla skiftande behov.

Pa sidan 37 kan du lasa mer om hur Rikshem har utvecklat
kunddialogen med Nacka kommun.

utveckling nu och
vihar hoga
ambitioner.

No6jd kund-index
— for samhallsfastigheter

60

40

20

2020 2021 2022

* Rikshems arliga kundundersdkning for segmentet samhalls-
fastigheter skickades till representanter for 255 verksamhets-
lokaler och besvarades av 144.
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Energismarta fastigheter

Energianvandningen under driftskedet och materialtillverkningen fér nyproduktion
ar de tva stora klimatbelastande omradena for saval branschens som Rikshems egen
verksamhet. Under aret togs flera viktiga steg i projektet Energismarta fastigheter,
som syftar till att minska fastigheternas energianvandning.

Byggnader star for cirka 40 procent av Sveriges energi-
anvandning och en dryg femtedel av de svenska utslappen
av vaxthusgaser sett ur ett livscykelperspektiv. Energi-
effektivisering i férvaltningsbestandet ar ett omrade dar
Rikshem har mdjlighet att gora skillnad for klimatet.

Energianvandning avser den energi som anvands i fast-
igheterna i form av varme och fastighetsel. Hyresgasternas
elférbrukning redovisas inte. Varmeanvandningen utgor
den storsta delen, cirka 85 procent. Resterande mangd
utgdrs av fornybar fastighetsel.

Nya lyckade energikoncept

De senaste aren har Rikshem utdkat sin organisation for
energiarbete, starkt samordningsfunktionerna internt och
lanserat flera nya energibesparingsprojekt f&r bland annat
belysning, varme- och ventilationssystem. En del i det
starkta energiarbetet ar utvecklingsprojektet Energismarta
fastigheter som har fortsatt under 2022. Utdver koncepten
som tas fram for tekniska l6sningar skapas aven en platt-
form med levande dokument och arbetssatt, som majlig-
g&r att vi foljer med i den snabba utveckling kring energi
och klimat som pagar i samhallet.

Elenaprojektet

Projektet Energismarta fastigheter delfinansieras av Europeiska unionens program
Horizon 2020 via deras initiativ ELENA, enligt bidragsavtal ELENA-2017-119.

ELENA ar ett initiativ fran Europeiska investeringsbanken (EIB) som startats for att ge
bidrag till arbete som sker innan sjalva implementeringen av energiprojekt sasom fram-
stallande av koncept och verktyg, samt strategi for energiprojekt.
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Fyra koncept som ingar i Energismarta fastigheter:

e Koncept for belysning, som bade syftar till energi-
effektivisering och till att ta bort belysning som ar gam-
mal och ineffektiv eller som innehaller kvicksilver, for att
ersatta med modern LED-belysning. Det finns

en plan pa att all belysning ska bytas de narmaste aren
och vid utgdngen av 2022 var 57 procent utbytt.

Koncept for solceller pa befintliga fastigheter inom
Rikshems bestand och ramavtal med solcellsleverantorer.
Koncept f6r utbyggnad av laddinfrastrukturen for elbilar.
Koncept for inforande av IMD (individuell matning och
debitering). Satsningen ar ett svar pa nya krav som: till-
kommit och den har typen av losningar integreras i all
nyproduktion. For befintligt bestand ar det under fortsatt
utveckling.

EKONOMISK REDOVISNING
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Projekt- och
fastighetsutveckling

Projektering, byggratter,
nyproduktion och renovering.
Genom att utveckla fastigheter
dar hallbarhetsaspekter integreras
1 alla faser, skapar Rikshem varde.

Byggratts-
portfdlj om

1534 759 264

kvm BTA

renoverade
lagenheter
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Fastighetsportfoljen starks

Utvecklingstakten har varit fortsatt hog under aret. Rikshem har fler pagaende projekt
och lagenheter i produktion an nagonsin tidigare, bade nar det galler renovering och
nyproduktion. Utmarkande for 2022 ar att vi har starkt vart fokus pa utvecklingen av
samhallsfastigheter, i syfte att utoka och starka fastighetsportfoljen.

Utvecklingen av vara omraden sker utifran orternas behov
och marknad. Dels kan befintliga ytor och byggratter
nyttjas for att dka vardet, dels utvecklas byggratter i nya
detaljplaner som mojliggdr expansion. Genom att tidigt i
processen ta hansyn till rddande forhallanden for hallbarhet
och trygghet jobbar vi for att nya detaljplaner och bygg-
ratter kan lyfta befintliga omraden.

Okat fokus pa samhallsfastigheter

Under aret har vi starkt vart arbetssatt att tidigt i detalj-
planearbetet skapa konkreta affarer f6r samhallsfastigheter
genom bland annat djupare analyser och bredare grepp
om marknadens behov. Vi har aven skapat verktyg for

att tidigt i detaljplanearbetet konkretisera Rikshems
erbjudande for att 16sa valfardssektorns lokalbehov.

Nyproduktion och renovering

Nar vi kompletterar ett omrade med nyproduktion stravar
vi efter att skapa lagenhetstyper som saknas for att kunna
erbjuda ett varierat bostadsutbud. Vi satsar ocksa pa att till-
fora lokaler for verksamheter sdsom forskola, aldreboende
och idrottshall. En god strategisk dialog med kommuner,
och privata skol- och vardaktorer ar central for att identi-
fiera och tillgodose de lokalbehov som finns.

Genom renoveringar forlanger vi husens livslangd och
kan erbjuda en modern boendestandard samtidigt som
fastigheternas varde &kar. Totalt har cirka 1 530 lagenheter
renoverats under aret. Las mer om Rikshems modell f6r
renovering pa sidan 39.
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Langsiktiga ramavtal

Rikshem anlitar entreprendrer f&r byggfasens olika skeden.
I dagslaget finns etablerade ramavtal f6r renovering och
nyproduktion férdelat pa geografiska omraden. Vid avrop
pa ramavtal skapas en specifik kravspecifikation for det
enskilda uppdraget dar bland annat kvalitetsfaktorer i
produktion, arbetsmiljé och hallbarhetsaspekter beaktas.
Ramavtal ar ett satt att skapa de basta forutsattningarna for
langsiktiga affarsforhallanden och uppna effektiva resultat
med hog kvalitet. Las mer om hur vi arbetar med vara leve-
rantdrer pa sidan 23.

Klimatpaverkan och materialval

Resurshushallning och miljé- och klimataspekter blir allt
viktigare att ta hansyn till, framfér allt vid nyproduktion.
Rikshem justerar kontinuerligt verksamheten efter var
egen strategi och omvarldens 6kade krav.

Vid nyproduktion av bostader arbetar Rikshem med
industriell produktion bade i tra och betong. Alla Rikshems
modulbyggnationer ar trakonstruktioner, men det finns
fortfarande relativt fa branschaktoérer som kan bygga flexi-
belt i tra. Darfér bestammer fastighetens utformning vilken
typ av material som ar mest férdelaktigt for respektive
projekt. Rikshem planerar for en successiv 6vergang till
klimatforbattrad betong da tillverkningen av betong har en
stor klimatpaverkan.

Klimatféorandringar kommer att spela en allt storre roll
i miljokonsekvensbeskrivningar och riskanalyser. Under

EKONOMISK REDOVISNING
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2022 har Rikshem genomfoért 56 klimatriskanalyser for
fastigheter inom bestdndet som ligger inom riskomrade for
jordskred och f6r 6versvamning fran vattendrag eller hav.
Klimatriskanalyser gors innan investeringsbeslut tas for
nyproduktion.

Byggratter

Rikshem hade vid arets slut en byggrattsportfolj
omfattande 759 264 kvim BTA.

Av dessa ar 151 343 kvm BTA ilagakraftvunna
detaljplaner och resterande 607 921 i pagaende
fastighetsutvecklingsprojekt.

Av den totala byggrattsportfoljen avser 45 780 kvm
BTA sambhaillsfastigheter sasom aldreboenden och
forskolor och 713 484 kvm BTA avser bostader
omfattande cirka 11 000 lagenheter.

I Rikshems fastighetsutvecklingsprojekt avseende
bostader planeras for cirka 11 000 bostader varav
8 000 for utveckling av hyresratter och cirka 3 000
bostader f6r forsaljning for bostadsrattsutveckling.
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Detaljplaner under utveckling

Byggrattsportfoljen omfattade 759 264 kvm BTA vid slutet av aret, varav 151 343 kvm BTA ilagakraftvunna
detaljplaner och resterande 607 921 kvm BTA i pagaende fastighetsutvecklingsprojekt. Med fastighetsutvecklings-
projekt avses projekt i idéskedet fram till och med antagen detaljplan. Har presenteras nagra av de pagaende
detaljplaneprocesser som forvantas generera fardiga byggratter under de narmaste aren.

Bagarmossen, Stockholm

Jordbruksministern 3 har ett attraktivt och lugnt lage
mellan Bagarmossen och Karrtorp, med tio minuters
gangavstand till respektive centrum. Det nya bostads-
kvarteret ligger i direkt anslutning till naturomradet Nacka-
reservatet. I det L-formade bostadshuset planeras cirka 70
bostader. Fasaden planeras att utforas i tra och bostaderna
kommer att ha rymliga balkonger som vetter antingen mot
naturreservatet eller mot den gréona innergarden.

Bélinge, Uppsala

Pa Balinge-Ekeby 12:1i smaorten Balinge cirka 15 kilometer
norr om Uppsala, planeras en ny forskola. Férskolan kom-
mer att erbjuda plats for 80-100 barn. P4 fastigheten finns
idag aldre och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Flera
av dessa byggnader kommer att bevaras och anvandas
som bland annat lekstugor, matsal och kok.

Fredriksdal, Helsingborg

Planforslaget for Barrikaden 2 med flera fastigheter innebar
att nya byggratter f6r bostader, idrottshall och verksamheter
skapas pa en plats som idag utgors av markparkeringar i
stadsdelen Fredriksdal i Helsingborg. Rikshem avser att med
den nya detaljplanen uppfdra och foérvalta cirka 130 bostader.
Idrottshallen kommer att byggas och férvaltas av Helsing-
borg stad.

Antagna och lagakraftvunna detaljplaner under 2022

Korfiltet, Ostersund

Planforslaget f6r Vaghyveln 5 med flera fastigheter innebar
att nya byggratter for bostader skapas pa en plats som idag
utgdr parkeringsytor i stadsdelen Korfiltet i Ostersund.
Rikshem avser att genom en detaljplaneandring fértata
omradet med cirka 130 bostader och tva LSS-boenden.

Radiomasten, Lulea

En ny detaljplan har blivit antagen f6r Mjolkudden 3:511
Luled. Darigenom kan Rikshem komplettera omradet med
130-150 nya moderna lagenheter i tre nya byggnader.
Fortatningen ger ocksa moijlighet att fortsatta utveckla

den populara kvartersparken som utgor hjartat av omradet.
Den nya detaljplanen innebar ocksa att Rikshem i framtiden
efter behov kan utveckla kommunens gruppboenden i
omradet.

Alidbacken, Umea

I samarbete med bland andra Umed kommun och Region
Vasterbotten arbetar Rikshem fram ett nytt planprogram
for en stérre stadsutveckling i Alidbacken. Omradet ligger
vid universitet och universitetssjukhuset och kommer bidra
till utvecklingen av Umea stad. Rikshem som har ett positivt
planbesked pa fastigheten Sofiehem 2:156 avser att uppfora
cirka 300 bostader och ett aldreboende.

Huvudsakligt Antal Totalt Antagen/laga
Kommun Omrade/Fastighet andamal bostader (cirka) Samhallsfastighet kvm BTA kraftvunnen
Stockholm Axelsberg/Fader Bergstrom 1 Bostadsratt 110 9100 Antagen
Stockholm Bagarmossen/Jordbruksministern 3~ Bostadsratt 70 6 636 Antagen
Lule& Radiomasten/Mjélkudden 32:51 Hyresratt/ 150 LSS-boenden 9 500 Antagen
Samhaéllsfastighet
Malmd Limhamn/Tuppen 15 Hyresratt 70 4 250 Lagakraft
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Rikshem har ett flertal pagaende nyproduktionsprojekt och stdrre renoveringsprojekt, mestadels
avseende bostader men aven samhallsfastigheter. Inom manga av renoveringsprojekten skapas

samtidigt ytterligare lagenheter. Har ar nagra av projekten.

Gottsunda 34:3, Gottsunda, Uppsala

Renovering dar stambyte och badrumsrenovering ingar.
Projektet omfattar samtliga 297 bostader fordelat pa 22
bostadshus som bestar av tvavaningsradhus och fler-
bostadshus om tre till fyra vaningar. 183 av de 297 lagen-
heterna successionsrenoveras. Projektet beraknas fardig-
stallas under andra kvartalet 2023. Investeringsbelopp
182 mkr varav aterstaende 39 mkr.

Kvarngardet 4:3 (Kantorn hus 8), Uppsala

Projekt som innebar om- och tillbyggnad av en huskropp
bestaende av 144 studentrum med gemensamhetsytor som
byggs om till 168 lagenheter. Darutover tillskapas ytterligare
63 lagenheter genom tillbyggnad. Projektet beraknas
fardigstallas under fjarde kvartalet 2023. Investeringsbelopp
269 mkr varav aterstaende 163 mkr.

Stopet 11, Norrképing

275 lagenheter genomgar stambyte. Projektet innehaller
forutom stambyte aven energisparande atgarder dar bland
annat injustering av ventilation, byte av undercentraler och
radiatorer samt renovering av tvattstugor ingar. Projektet
beraknas fardigstallas under andra kvartalet 2023. Investe-
ringsbelopp 101 mkr varav aterstdende 55 mkr.

Repet 4, Blombacka, Sodertélje

Omradet genomgar en fortatning for att skapa ett mer
varierat och blandat bostadsutbud. 130 lagenheter har redan
fardigstallts och planen ar att starta nyproduktion av 230
lagenheter, varav 58 redan under 2023. Parallellt med ny-
byggnationen satsas ocksa pa omradesutveckling med nya
motesplatser och kommersiell service. Investeringsbelopp
460 mkr varav aterstdende 223 mkr.

Fler pdgaende projekt
Antal Antal Aterstaende

lagenheter lagenheter Investerings- investerings- Beraknat
Kommun Fastighet/omrade Projektkategori fore efter belopp, mkr belopp, mkr fardigstallt
Halmstad Bonden 7/Centrum NYP Bostader 175 355 91 Q12023
Umea Flyttfageln 2/Mariehem ROT Bostader 170 170 202 47 Q12023
Vésteras Vedbo 99/Eriksborg NYP Bostader 252 350 89 Q3 2023
Norrképing  Topasen 2/Vilbergen NYP Bostader 141 260 166 Q2 2024
Malmd Bronnestad 1/Vastra Sorgenfri  NYP Bostéader 260 417 204 Q4 2024
Uppsala Granby 9:3/ Granby NYP Bostader 162 313 165 Q4 2024
Luled Porsén 1:240/Porsén ROT Bostader 426 426 331 194 Q2 2025
Uppsala Kvarngardet 5:5/Kantorn NYP Bostader 139 325 235 Q4 2025

NYP - Nyproduktion
ROT - Renovering, ombyggnad och tillbyggnad
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Fardigstallda projekt

Renoveringar bidrar till att befintliga fastigheter haller i manga ar till. I samband med renoveringar utvecklar
vi ocksa vara fastigheter genom att tillféra nya bostader och samhallsfastigheter, for att 6ka hela omradets
attraktivitet. Under aret fardigstalldes ett flertal omfattande renoveringsprojekt, men aven nya bostader och
samhallsfastigheter i nyproduktion. Har ar nagra av projekten.

Froja Luthagen 37:8, Uppsala

Projektet har inneburit en ROT-renovering av 30
lagenheter for seniorboende samt tillskapande av sex
lagenheter pa bottenvaningen och nio lagenheter genom
pabyggnad av ett vaningsplan.

Renoveringen har omfattat nya stammar, badrum,
fonster, el, varmesystem, ventilation, hiss, energi-
sparande atgarder, sakerhetsddrrar och ytskikt. Pa grund
av renoveringens stora omfattning har det inte varit
majligt att ha kvarboende hyresgaster under produk-
tionsskedet. Projektet avslutades fjarde kvartalet 2022.

Eriksberg 4:1, Uppsala

Fastigheten Eriksberg 4:1 bestar av tre huskroppar om

87 lagenheter som ligger tre kilometer vaster om Uppsala
centrum. Projektet har inneburit stambyte med kvarboende
och badrumsrenovering, 43 av de 87 lagenheterna har aven
genomgatt successionsrenovering. Projektet avslutades
under sista kvartalet 2022.

Brigaden 1, Helsingborg
Projektet etapp 2 Fredriksdal avser ROT-renovering av 69
lagenheter i tre av de 24 huskropparna. Dessutom har ytter-

ligare 211agenheter tillskapats inom fastigheten Brigaden 1.
Rikshems bestand i Fredriksdal bestar av totalt 693 lagen-
heter i loftgdngshus med fyra till sex vdningar. Projektet
fardigstalldes under fjarde kvartalet 2022.

Samtliga fardigstallda projekt

Kommun Fastighet/Omrade Projektkategori Antal bostader Fardigstallt
Uppsala Kvarngéardet 4:3/Kvarngérdet ROT Bostéader 37 Q12022
Umea Leoparden 4/Vast pa stan ROT Bostader 2 Q2 2022
Umea Gérdet 18/Sandbacka ROT Bostéder 1 Q2 2022
Halmstad Naden 2/Fyllinge NYP Bostéader 92 Q2 2022
Huddinge Strandpiparen 1/Segeltorp ROT Samhallsfastighet Q2 2022
Uppsala Kvarngardet 4:3/Kvarngérdet ROT Bostader 231 Q2 2022
Umeé Jarven 18 & 19/ Ost p& Stan ROT Bostader 23 Q3 2022
Uppsala Eriksberg 4:1/Eriksberg ROT Bostader 87 Q4 2022
Umeé Orrspelet 1, 2/Mariehem NYP Bostader 108 Q4 2022
Uppsala Luthagen 37:8/Luthagen ROT Bostéader 45 Q4 2022
Helsingborg Brigaden 1/Fredriksdal (etapp 2) ROT Bostader 90 Q4 2022
Umea Laxen 23/Ost pa stan ROT Bostéader 8 Q4 2022

NYP - Nyproduktion
ROT - Renovering, ombyggnad och tillbyggnad
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Lyft for studenter nar
korridorsboende blir lagenheter

I citynara Kvarngardet i Uppsala fardigstaller Rikshem nya moderna student-
lagenheter. — Genom den har totalrenoveringen ar vi med och goér campusomradet
mer modernt och attraktivt, sager projektledare Daniel Eklund.

T april 2022 togs det forsta spadtaget f6r ombyggnation av
det attonde huset i Studentsangen i Uppsala, som ar nast
sista etappen i ett omfattande ombyggnadsprojekt. Totalt
ar det 144 studentrum i korridor som byggs om till 231
kvadratsmarta studentlagenheter pa 18 kvadratmeter var-
dera, med eget kok och badrum. Daniel Eklund har jobbat i
sin roll som projektledare pa Rikshem i fem ar. Tre av dessa
har han agnat at Studentsangen vid Kvarngardet.

— Allt gar helt enligt planerna sa har langt. Det var ratt
kampigt under pandemiaren, med hogre sjukfranvaro an
vanligt bland snickarna. Men d& tog vi in bemannings-
foretag for att tacka upp, sager Daniel Eklund.

Den storsta anledningen till att Studentsdngen byggs om
ar for att huset har natt slutet av sin livslangd och att andring-
arnaiplanléosningen ar en anpassning till dagens krav. Ett
annat skal till projektet a&r gemenskapsboendets sarbarhet.

— I och med pandemin kom ett nytt tank kring delade
boendeutrymmen. Idag finns det ett storre fokus pa att
bygga studentlagenheter med eget kok {6r att pa det sattet
minska smittorisken, sager Daniel.

Samtliga lagenheter i Studentsangen byggs med hog
standard och ar smakfullt inredda med moderna och stil-
rena materialval. Nagra av lagenheterna kommer att ha
egen balkong med vacker utsikt dver staden.

Logistiska utmaningar

Infor varje planerad renovering gér Rikshem en konstruk-
tionsberakning. I det har fallet behoévdes inte nagra grund-
forstarkningar, eftersom de befintliga konstruktionerna var
starka nog. Trots det ar denna renovering komplex av flera
anledningar, exempelvis har man behdvt borra ett stort
antal nya hal for stammar.

49 | PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

- Jag likstaller i princip det har projektet med nyproduk-
tion. Det ar bara grunden som vi utgar ifran nar vi renove-
rar hela huset. Dessutom bygger vi pa tva hela vaningar
samt ett helt trapphus till, sager Daniel.

En annan utmaning ar den begransade ytan.

— Det ar trangt att frakta in byggmaterial, vilket gor att all
logistik behover klaffa och material levereras pa utsatta
tider. Sa vi har héga krav pa leverantérerna vi jobbar med,
men allt fungerar valdigt bra, sager Daniel.

Rikshem kommer att sta for férvaltningen av Student-
sangen och inflyttningen i det nyrenoverade huset berak-
nas aga rum i tva omgangar, den forsta i september 2023
och den andra i januari 2024.

HALLBARHETSSTYRNING
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Klimatpaverkan i byggskedet

Om
klimat-
utveckling
ibygg-
skedet

Att minska
klimat-
paverkan

Genom-
forda
klimat-
atgarder

Kom-
mande
klimatsteg

Det ar stort fokus i byggbranschen

pa byggskedets klimatpaverkan genom
klimatdeklarationerna som ar resulta-
ten fran berakningar av de ingadende
byggmaterialens och byggskedets
klimatbelastning. Redan i tidiga bygg-
skeden kan aktdrer nu arbeta med
framatblickande klimatperspektiv for
att battre mota samhallets behov.

For att minska klimatpaverkan i
byggskedet ar det viktigt att bdrja med
byggnadens mest vasentliga paverkan,
namligen paverkan fran byggmateria-
len. Att valja klimatférbattrad betong
eller andra material som till exempel
trastommar ar positivt for klimatet.

Under 2022 har vi hdjt vara ambitioner
gallande klimat i byggskedet. Genom
vart medlemskap i LEFM30%, ett forum
som har betydligt tuffare krav pa
minskad klimatpaverkan jamfort med
lagkrav, har vi satt ett maxtak pa 280
kg CO,e per kvm ljus BTA {6r var
nyproduktion i Skane. For samtlig ny-
produktioner i Sverige har vi beslutat
att certifiera enligt Miljobyggnad Silver
som aven innefattar nya klimatkrav.

Rikshem samverkar i olika bransch-
forum for klimatutveckling i bygg- och
driftskedet. Exempel pa kommande
klimatsteg ar klimatberdkningar for
hela byggnadens livscykel inklusive
driftskede och rivning. Malet pa sikt ar
att gdra hela vardekedjan klimatneutral.

* Lokal Fardplan Malmo 2030.
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Starkt affar med joint ventures

Rikshem ager andelar i joint ventures till ett varde av 2 088 miljoner kronor. Rikshems andel av fastighetsinne-
havet i dessa joint ventures uppgar till 3 109 miljoner kronor, en minskning med 223 miljoner kronor jamfort
med foregaende ar. Rikshems joint ventures starker affaren, genom att vi kan etablera oss pa marknader som

vi inte skulle kunna investera i pa egen hand.

I flera av vara JV-samarbeten finns fastigheter som behover
utvecklas, genom utbyte av kompetens utvecklar vi dem
tillsammans. Vara tva storsta innehav i joint ventures utgors
av VarmdoBostader och Telestaden (Farsta Stadsutveckling).
Vardet pa andelarna uppgar till 1 196 miljoner kronor res-
pektive 675 miljoner kronor. Det ar framfor allt vardeférand-
ringar och investeringar i vara tva storsta JV:n som ligger
till grund for arets totala vardedkning.

VarmdoBostader AB

VarmdoBostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag dar
Rikshem ager 49 procent och Varmdd kommun 51 procent.
VarmdoBostader ager och forvaltar drygt 2 100 bostader
och cirka 13 000 kvadratmeter kommersiella lokalytor i till-
vaxtkommunen Varmdoé. Majoriteten i bestandet ar traditio-
nella hyresratter, men har finns aven ungdomslagenheter
och seniorboenden samt trygghetsboenden. Tillsammans
med Varmdo kommun har Rikshem och VarmdoBostader
utarbetat gemensamma mal om affarsutveckling, sankt
energifdorbrukning, dkat kundfokus samt nyproduktion.
Under 2022 har stort fokus lagts pa en effektivare forvalt-
ningsorganisation, kostnads- och energibesparande pro-
jekt och atgarder samt projektet Brunn som omfattar nypro-
duktion av 133 lagenheter med inflyttning varen 2023.

“Vi har stor nytta av Rikshems agarskap pa flera nivaer, som
dgare, i bolagets styrelse och som ett bollplank i operativa
verksamhetsfragor. Rikshem bidrar med viktig drivkraft,
kunskap och erfarenheter. Jag ar évertygad om att samar-
betet gér VarmdoéBostdder béattre och skarpare pa alla plan.”
Kenneth Claesson, vd VarmdoBostader

Farsta Stadsutveckling AB/Telestaden
Farsta Stadsutveckling/Telestaden dr Rikshems néast storsta
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JV och ags till lika delar av Rikshem och Ikano Bostad.
Telestaden i Farsta ar ett av s6dra Stockholms stdrsta stads-
delsutvecklingsprojekt och kommer férutom verksamheter
och samhallsfastigheter att omfatta minst 2 000 nya bosta-
der. I och runt Televerkets gamla lokaler skapas en levande
stadsdel med bostader, arbetsplatser, narservice, kultur,
skolor och forskolor.

I Telestaden finns redan nu hyresgaster som bland andra
Familjebostader, Attendo och dansstudion Ccap. Polismyn-
digheten hyr i ombyggda lokaler och under 2022 har aven
en ny polisstation dppnats. Telestaden ar uppdelad i tva
detaljplaner.

“Det ar gladjande att polisstationen Sppnat under aret.
Telestaden dr ett projekt som drivs med en lang tidshorisont
och som redan pagatt i flera ar. Tryggheten dr att det drivs
av tva stabila, langsiktiga aktérer med blandad kompetens.
Det ger ocksa en finansiell stabilitet som dr avgérande for
att lyckas skapa en helt ny stadsdel.”

Ann-Sophie Forsberg, Vd och projektchef Telestaden

Boostad Bostad Sverige AB/Folkhem

Boostad Bostad Sverige/Folkhem &gs till lika delar av
Rikshem och Nordr och ar en strategisk miljo- och hallbar-
hetssatsning. Genom varumarket Folkhem utvecklas tra-
byggnadskunskap da bolaget endast bygger i tra. Under
2022 har Europas stdrsta innerstadskvarter med totalt 245
bostadsrattslagenheter i massivtra tagit form i Hagastaden
i Stockholm, dar projekt Cederhusen och Folkhem har ront
stor internationell uppmarksamhet. Under 2023 fortsatter
utvecklingen av fler projekt med hallbart bostadsbyggande
genom att vi nyttjar det svalare intresset for bostadsratter till
att arbeta fram fler markanvisningar av Stockholms stad for
framtida projektstarter.
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Huseriet Riks AB

Huseriet Riks ags till lika delar av Huseriet AB och Rikshem
och ar ett strukturerat samarbete for att forstarka Rikshems
férmaga att generera fler framtida forvaltningsfastigheter
genom aktiv projektutveckling. Det innebar att séka upp och
avtala om markkop i ett tidigt skede, driva detaljplanearbete
samt tilltrada fastigheter och genomfoéra projekt huvudsak-
ligen via forward funding. Samarbetet avser utveckling av
bostads- och samhallsfastighetsprojekt fran markkop via
detaljplan till fardigutvecklad fastighet till Rikshem eller
extern part. For narvarande pagar utvecklingen av omkring
1000 bostader i Lund dar bygglovsprojektering pagar for en
forsta etapp om cirka 300 lagenheter.
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Finansiering

Aret har praglats av oro i omvéarlden och pa de finansiella marknaderna samt ékad inflation och

VERKSAMHETEN

BOLAGSSTYRNING

stigande rantor. Vikten av att ha stabila agare och en stark rating har accentuerats.

Rikshem star stadigt och har under aret haft tillgang till
bade kapitalmarknadsfinansiering och sakerstallda bank-
lan. Pa kort sikt har rante- och marginalférandringar en
begransad inverkan pa Rikshems finansiella stallning da
en stor del av laneportféljen har ldng rante- och kapital-
bindning, men medelrantan kommer att 6ka successivt.

Marknaden

Aretinleddes med en pagaende coronapandemi och nir
denna borjade avta invaderade Ryssland Ukraina och dartill
inférdes nya pandemirelaterade restriktioner i Kina. Detta
har drivit pa prisdkningar och inflationen har stigit snabbt.
Centralbanker har aviserat och genomfoért rantehdjningar i
syfte att stavja inflationen vilket lett till ranteuppgangar och
stor volatilitet pa rante- och kapitalmarknaderna. Inflatio-
nen har bitit sig fast langre an forvantat och aret avslutades
med en styrranta pa 2,5%, med avisering om fortsatta hoj-
ningar 2023. Flertalet prognosmakare anser att vi gar mot
en lagkonjunktur under 2023. Tillgangen till kapital pa
obligations- och certifikatsmarknaderna har tidvis varit
begransad eller obefintlig, vilket har medfort att lanemargi-
nalerna okat. Detta har paverkat hela fastighetssektorn men
framst bolag med lagre kreditrating an Rikshem.

Mal och strategi

Huvuddelen av Rikshems finansverksamhet ar skuldfor-
valtning, med malet att bibehalla en finansiell stabilitet och
god betalningsberedskap med tillgang till finansiering pa
bade kort och lang sikt. Samtidigt ska basta moijliga finans-
netto efterstravas inom ramen fér de risknivaer och riskli-
miter som anges i Rikshems finanspolicy. Fér att nd malen
behover finansieringskallorna diversifieras och den starka
kreditratingen A3 eller motsvarande bibehadllas. Rikshem
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efterstravar att vara en valrenommerad lantagare i det nord-
iska banksystemet, pa den svenska certifikatmarknaden
och pa de svenska, norska och europeiska obligationsmark-
naderna. Backup-faciliteter hos agare och banker och en
spridd forfallostruktur pa ldnen bidrar ocksa till den finans-
iella stabiliteten.

Finansiell stallning

Rikshem ar ett finansiellt stabilt bolag med starka agare och
en hog kreditrating. De finansiella nyckeltalen har starkts
den senaste 5-arsperioden men forsvagades nagot under
2022 framst till {8ljd av vardeminskning i fastighetsport-
foljen. Soliditeten uppgick vid arsskiftet till 45 procent,
belaningsgraden till 49 procent och rantetackningsgraden
till 3,5 ganger. Nettoskuld i férhallande till EBITDA uppgick
till 17,6 ganger, mot bakgrund av fallande resultat i kombi-
nation med 6kade investeringar.

Upplaning

Trots en instabil och volatil marknad har Rikshem under
aret haft tillgdng bade till kapitalmarknadsfinansiering och
till sakerstalld bankfinansiering. De rantebarande skulderna
uppgick vid utgangen av aret till 29 021 miljoner kronor (26
922). Okningen under aret ar fraimst hanforlig till investe-
ringar i fastigheter. Vid utgdngen av aret uppgick medelran-
tan till 2,0 procent (1,5).

Obligationer ar Rikshems huvudsakliga finansierings-
kalla och vid arsskiftet uppgick obligationslanen till 20 506
miljoner kronor. Under 2022 har elva obligationsemissioner
genomforts om totalt 4,2 miljarder kronor. Den svenska
obligationsmarknaden erbjuder framst finansiering med
l6ptider upp till fem ar. For att Oka kapitalbindningen och
samtidigt bredda investerarbasen emitteras obligationer

EKONOMISK REDOVISNING

Kapitalstruktur 2022-12-31

1,6 mdrkr

29,0 mdr kr

M Eget kapital

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT

29,1 mdrkr

L 5,2 mdr kr

M Uppskjuten skatt

B Rantebarande skulder B Ovriga skulder

Réantebarande skuld per typ av finansiering

Utestdende Andel av riante-
Typ av finansiering belopp barande skuld
Foretagscertifikat 2841 10%
Banklan mot sakerhet 4530 16%
Lan fran Europeiska
Investeringsbanken 999 3%
Lan fran narstdende bolag 145 1%
Obligationer SEK 11658 40%
Obligationer NOK 5012 17%
Obligationer EUR 3271 11%
Obligationer AUD 565 2%
Total 29 021 100%
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aven i utlandska valutor. Under aret har en obligation i EUR
emitterats med 16ptid om fem ar. Ovriga obligationer har
emitterats i SEK med 16ptider mellan tva och fem ar.

Banklan, upptagna mot sakerhet i fastigheter, uppgick till
4 530 miljoner kronor. Banklan mot sakerhet har 6kat med
1224 miljoner kronor under aret. Sakerstallda lan uppgar nu
till 8% av fastighetsvardet (6%). Lan fran Europeiska investe-
ringsbanken utan sakerhet uppgick till 999 miljoner kronor
(999). Upplaning genom foretagscertifikat har minskat med
709 miljoner kronor under aret och uppgick vid arsskiftet
till 2 841 miljoner kronor. Vidare har bolaget 145 miljoner
kronor (175) i skulder till narstaende bolag.

Likvida medel

Likvida medel uppgick till 783 mkr (468). Pa bokslutsdagen
uppgick lamnade sakerheter avseende CSA-avtal for kombi-
nerade rante- och valutaswappar till 2 mkr (48). Denna

typ av sakerheter regleras manadsvis.

Laneprogram
Rikshem har ett EMTN-program noterat pa Irish Stock
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Exchange fér utgivande av obligationer. Rambeloppet f6r
EMTN-programmet har under aret utdkats fran tva till tre
miljarder EUR. Programmet ma&jliggdr upplaning i flera
valutor. Féretagscertifikaten och obligationerna ar inte
sakerstallda. Vid arsskiftet hade Rikshem obligationer ute-
stdende i EUR, NOK och AUD till en sammanlagd volym
om 8,8 miljarder svenska kronor. Ovriga obligationer ar
denominerade i SEK. Rikshem har aven ett foretags-
certifikatprogram som ger mojlighet att emittera foretags-
certifikat med 6ptider pa upp till tolv manader inom en
ram om 10 miljarder kronor.

Backup-faciliteter

Den refinansierings- och likviditetsrisk som forfallostruk-
turen medfor mitigeras bland annat genom en backup-
facilitet respektive ett teckningsatagande for foretags-
certifikat fran dgarna samt genom backup-faciliteter hos
svenska banker. Utdver detta finns en checkrakningskredit
om 500 miljoner kronor som férnyas arligen. Backup-facili-
teterna tacker refinansiering av mer an tva ars laneforfall.

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Bekraftade kreditloften, mkr
med aterstaende giltighet dverstigande 12 man.

Agare 10 000
Svenska banker 3000
Summa bekraftade outnyttjade kreditloften 13000

Rantebindning

Cirka 22 procent av finansieringen (inkl derivat) har en
rantebindning som ar kortare an 12 manader. Rantederivat
anvands for att reducera ranterisken som kort rantebind-
ning i finansieringen leder till. Syftet med att rantesakra
upplaningen ar att begransa bolagets ranterisk och skapa
utrymme for omstallning vid rantefluktuationer. I finans-
policyn finns ett antal limiter som begransar ranteexpone-
ringen, se tabell sidan 54.

Kapitalbindning

Policyn for lagsta genomsnittliga kapitalbindning hojdes
2020 fran 2,0 till 3,5 ar. Vid arsskiftet uppgick genomsnittlig
kapitalbindning till 3,7 (4,0) ar.

Valutaexponering

All upplaning i utlandsk valuta ska kurssakras enligt bola-
gets finanspolicy. Kurssakring sker genom kombinerade
rante- och valutaswappar vilket eliminerar valutarisker
under ldnens totala 16ptid. Derivatinstrumenten redovisas
6pande till marknadsvarde i balansrakningen medan
vardeférandringen redovisas i resultatrakningen. Varde-
férandring i kombinerade rante- och valutaswappar orsakas
bade av forandring i rantor och i valutakurser. For lan i ut-
landsk valuta sker omvardering enbart av kapitalbeloppet
mot aktuell valutakurs, vilket innebar att ett 1an i utlandsk
valuta och tilthoérande swap har olika vardeférandring
under 16ptiden. Dessa vardeforandringar ar orealiserade.
Om 1an och derivatinstrument behalls till forfall neutrali-
seras tidigare redovisade resultateffekter.

Derivatinstrument

Ranteuppgangen under aret har haft en stor inverkan pa
vardet pa bolagets derivatinstrument. Rantederivaten har
okat i varde da storre delen av derivatportféljen bestar av
ranteswappar dar en fast lag ranta betalas. Vid utgangen av
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aret uppgick rantederivaten nominellt till netto 15,5 miljar-
der kronor (15,2). Vardet pa rantederivat 6kade under aret
med 1779 mkr och uppgar till 1 743 miljoner kronor (-36).
Kombinerade rante- och valutaswappar har minskat i varde
da Rikshem i de flesta erhaller fast ranta i utlandsk valuta
och erlagger rorlig ranta i SEK. Vardet pa kombinerade
rante- och valutaswappar har minskat med 129 mkr och
uppgar till =33 miljoner kronor (96). Sammantaget uppgick
verkligt varde for derivatinstrument till 1 710 miljoner
kronor (60) vid arets utgang.

Gron finansiering

Rikshems ramverk for grona obligationer uppdaterades
iboérjan av 2022 och omfattar nu bland annat byggnader
icertifierat tra, investeringar i energieffektivisering samt
fastigheter med lag energiférbrukning. Ramverket ar
baserat pa Green Bond Principles, och har liksom Rikshems
tidigare grona ramverk granskats av det oberoende klimat-
och miljoforskningsinstitutet Cicero. Cicero har givit
ramverket klassificeringen Medium Green for de grona
villkoren och Excellent f6r styrningen. Ramverket i sin

Gron finansiering

4000 40%
3500 35%
3 000 30%
2500 25%
2000 20%
1500 15%
1000 10%
500 5%
0%
2019 2020 2021 2022
. Obligationsemissioner EIB1&n === Andel gron finansiering
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helhet och mer information om emitterade gréna obliga-
tioner finns pa webbsidan rikshem.se. Under aret har 4,0
miljarder kronor emitterats i gréna obligationer, och vid
utgadngen av aret var 7,9 miljarder kronor gréna obligationer
utestaende.

Rikshem har aven gron finansiering genom en kredit-
facilitet hos Europeiska Investeringsbanken som far
anvandas for att finansiera investeringar i energieffekti-
visering. Faciliteten ar fullt utnyttjad och ldnebeloppet
uppgick vid arsskiftet till 999 miljoner kronor.

Totalt uppgar Rikshems grona finansiering till 8,9 miljar-
der kronor vilket motsvarar 31 procent av rantebarande
skulder.

Rating

Rikshem har kreditbetyget A3 med stabil outlook fran
kreditvarderingsinstitutet Moody's sedan 2020. Detta
kreditbetyg ger god tillgang till kapital pa finansmark-
naderna, minskar finansieringsrisken och haller finansi-
eringskostnaden nere. Kreditbetyget bekraftades av
Moody'sijuni 2022.

Rantebarande externa skulder

Réntebindning

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT

Kapitalbindning

Loptid, ar Belopp (mkr)

Andel procent

Belopp (mkr)

Andel procent

2023 6021

21

6435

22

2024 3616

12

4309

15

2025 5785

20

4852

2026 3700

13

3631

2027 1999

7

2633

2028 3000

10

1053

2029 1500

1405

2030 2400

1089

2031 500

800

2032 500

2814

Summa 29 021

100

29 021
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Finanspolicy

Rikshems finanspolicy definierar malsattningar och anger
riktlinjer och risklimiter for finansverksamheten. Policyn
uppdateras arligen och faststalls av styrelsen. Den omfattar
bland annat organisation och ansvarsférdelning for finans-
verksambheten, riktlinjer och risklimiter f&r hantering av
finansiella risker samt riktlinjer for uppfoljning och rapporte-
ring. Rapportering till styrelsen sker kvartalsvis. De vasent-
ligaste limiterna i finanspolicyn framgar av tabellen till
hoger.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid
nagon given tidpunkt ej kan erhallas, eller endast erhallas
till en vasentligt 6kad kostnad. Med likviditetsrisk avses ris-
ken for att likvida medel och tillgangliga krediter inte racker
till att fullgora betalningsforpliktelser. Rikshem begransar
finansierings- och likviditetsrisk genom att sprida forfal-
lostrukturen pa skulden samt genom outnyttjade kredit-
16ften. Rikshems finanspolicy innehaller ett antal risklimiter
som begransar dessa risker.

Réanterisk
Ranterisk ar risken att utvecklingen pa rantemarknaden

Genomsnittlig rdntebindning (ar)

5 -
) \/\\

2018 2019 2020 2021 2022

e Genomsnittlig réantebindning (ar)
Maximalniva enligt bolagets finanspolicy
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ger negativa effekter pa Rikshems resultat. I finanspolicyn
begransas ranterisken genom ramar for rantebindning.
Ambitionen ar att sprida rantebindningen 6ver en period
om maximalt tio ar. Ranterisken hanteras framst genom
ranteswappar och lan med fast ranta.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk ar risken att motparter, bade finan-
siella och kommersiella, inte kan fullgora sina skyldigheter
itid eller erbjuda sakerhet for fullgdérandet. I finanspolicyn
regleras placering av likvida medel genom begransningar
vad galler motparter (och deras rating), instrument och
l6ptider. Motparter avseende kreditldften och derivat-
instrument regleras genom rating.

Valutarisk

Valutarisk ar risken att férandringar i valutakurser medfor
negativ paverkan pa resultat- och balansrakning. Finans-
policyn anger att Rikshem i finansverksamheten inte far
utsattas for valutaexponering. Upplaning i annan valuta an
svenska kronor ar tillaten men den ska kurssakras i sam-
band med att uppldningen sker. Kurssakring sker genom
kombinerade rante- och valutaswappar, vilket eliminerar
valutarisken under lanens totala l6ptid.

Genomsnittlig kapitalbindning (ar)

2018 2019 2020 2021 2022

== Genomsnittlig kapitalbindning (ar)
Miniminiva enligt bolagets finanspolicy

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT
Finanspolicy i sammandrag
Risk/nyckeltal Policy Utfall
Finansieringsrisk
Belaningsgrad Max 58 % 49 %
Genomsnittlig Minst 3,5 ar 3,7 ar
kapitalbindning
Andel sakerstalld skuld Max 25 % 8%
Laneforfall Max 35 % av Uppfyllt
nettoskulden
inom 12 ma-
nader
Likviditetskvot Minst 1,15 ggr 2,3 g9r
Réanterisk
Genomsnittlig Inom inter- 3,4 ar
rantebindning vallet 3-6 ar
Andel rantesakring 75-95 % 79 %
>1ar
Rantebindning forfall Max 20 % Uppfyllt
>1ar inom 12
manader
Maximal rantebindning 10 ar Uppfyllt
Rantetackningsgrad Minst 2,2 ggr 3,5ggr
Kredit- och motpartsrisk
Placeringar Begransning Uppfyllt
genom 6ptid
och rating
Kreditléften och Begransning Uppfyllt
derivatinstrument genom rating
Valutarisk
Valutaexponering Ingen Uppfyllt
exponering
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Rikshem AB (publ), org. nr 556709-9667, avger
harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2022. Styrelsen har
sitt sate i Stockholm. Uppgifter inom parentes avser foregaende rakenskapsar.

Verksamheten

Rikshem bildades 2010 och har genom investeringar och
forvarv vuxit till att bli ett av Sveriges stdrsta privata fastig-
hetsbolag med fokus pa bostader och samhallsfastigheter.
Rikshem ar en langsiktig, hallbar och ansvarstagande fast-
ighetsagare som skapar vardetillvaxt genom att utveckla
och féradla fastigheter och byggratter samt driva en kund-
nara och

kvalitativ férvaltning. Rikshem ager fastigheter 6ver hela
Sverige, fran norr till soéder. Joint ventures ger Rikshem
mojligheter att agera pa nya marknader och utveckla nya
och befintliga omraden samt dela och komplettera befint-
liga kompetenser.

Rikshems affarsidé ar att langsiktigt och hallbart aga,
utveckla och forvalta bostader och samhallsfastigheter. Det
gdrs genom att kombinera affarsmassighet och samhalls-
engagemang. Rikshems vision ar att gora skillnad i utveck-
lingen av det goda samhallet.

Rikshem AB (publ) ar moderbolag i Rikshemkoncernen,
nedan benamnd Rikshem. Bolaget skoter forvaltningen av
samtliga bolag inom koncernen. Aktierna i Rikshem AB
(publ) innehas av Rikshem Intressenter AB, org. nr 556806-
2466, som ags till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden
och AMF Tjanstepension AB.

Finansiella mal

Rikshem har fem langsiktiga mal mot vilka verksamheten
styr. God totalavkastning utgor det 6vergripande finansiella
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malet. Utdver god totalavkastning har Rikshem ett flertal
finansiella mal for koncernen som syftar till att sakerstalla
att bolaget ar finansiellt stabilt, lonsamt och langsiktigt. Ett
ekonomiskt starkt Rikshem ger oss mdjlighet att gora skill-
nad i samhallsutvecklingen och skapa férutsattningar for
det goda samhallet. Rikshems finanspolicy ar ett verktyg
for att definiera malsattningar och riktlinjer samt ange
risklimiter for finansieringsverksamheten vilka bidrar till
det 6vergripande malet om god totalavkastning.

Rikshems matbara finansiella nyckeltal f6r 2022 var:
» Attlangsiktigt leverera en real totalavkastning
overstigande fem procent pa fastighetskapitalet.”
+ Mal omfattande:
- Soliditet
— Beldningsgrad
— Rantetackningsgrad
— Kapitalbindning
- Rantebindning
— Nettoskuld/EBITDA

Ar 2022 har bjudit pa utmaningar med hég inflation
och stigande rantor vilket har paverkat bolagets resultat.
Fallande fastighetsvarden har medfort en negativ real
totalavkastning och en nagot férsamrad soliditet och
beldningsgrad. Rikshem har fortsatt en starkt finansiell
stallning.

EKONOMISK REDOVISNING
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2022 2021
Real totalavkastning, inkl. joint ventures -12,8 10,3
(utifran siffror fran MSCI), %
Soliditet, % 45 46
Belaningsgrad, % 49 46
Belaningsgrad 8 6
sakerstallda lan, %
Andel kortfristig nettoskuld, % 19 25
Nettoskuld/EBITDA, ggr 17,6 15,9
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,6
Rantebindning, ar 34 4,2
Kapitalbindning, ar 37 4,0

Organisation och medarbetare

Verksamheten bedrivs huvudsakligen med egen personal.
Vid arsskiftet, den 31 december 2022, uppgick antalet
anstallda hos Rikshem till 316 (286). I borjan av 2022 out-
sourcade forvaltningsorganisationerna i Stockholm viss
drift av fastigheterna for att sakerstalla kvalitet i driften
vilket medfoért en minskning av antalet anstallda fastighets-
tekniker i egen regi. Under aret har Projektavdelningen bytt
namn till Projektutveckling och Fastighetsutveckling har
blivit en del av Projektutveckling. Chefen fér Projekt-
utveckling ar numera del av foretagsledningen. Rikshem
genomfdrde under aret ocksa en stdrre omorganisation dar



= INNEHALL

INLEDNING

Aret med Rikshem

Q1l:

Rikshem paborjade uppforandet av ett fyravanings-
husi Stenhagen, Uppsala, om totalt 37 lagenheter
med inflyttning Q2 2023.

Vid arsstamman den 24 mars 2022 valdes Siv Malm-
gren och Zdravko Markovski till nya ordinarie leda-
moter i Rikshem AB (publ)s styrelse.

I Granby, Uppsala, inledde Rikshem ett langsiktigt
arbete for att skapa en trygg och hallbar boende-
miljo.

Q2:

56

Rikshem genomforde ett forsta spadtag for
Rikshems nya lagenheter pa Kronan i Luled om totalt
92 lagenheter med inflyttning arsskiftet 2023/2024.

Rikshem pabdrjade byggnation for utveckling av
Vilbergen, Norrkoping. Totalt 141 lagenheter forde-
lade pa tre huskroppar ska uppforas.

Rikshem pabodrjade byggnationen av projektet Grafi-
kern i Granby, Uppsala, om totalt 162 nya lagenheter.

Rikshem paborjade utvecklingen av Sorgenfri i
Malmo och sitt forsta nyproduktionsprojekt i staden.
Totalt 260 lagenheter med inflyttning under 2024
ska uppforas.

Kreditvarderingsinstitutet Moody's bekraftade
Rikshems langfristiga kreditbetyg A3.

Detaljplanen for den forsta bostadsetappen i
Telestaden, Farstas nya stadsdel som utvecklas av
Rikshem och Ikano Bostad, vann laga kraft. Planen
omfattar 460 bostader.

Rikshem etablerade sig genom samarbete med JV
Huseriet i stadsdelen Vasterbro i Lund.
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Q3:

Rikshem genomforde ett forsta spadtag for utveck-
ling av Nacka seniorcenter Talliden. Fastigheten,
som uppfdrdes med de ideal och tankar som radde
under 1950-talet, kommer att fa en omsorgsfull
renovering.

Harplinge aldreboende i Halmstad tog hem segern
i den internationella tavlingen ELCA Trend Award.
Harplinge aldreboende var ett av fem bidrag som
nominerats fran Sverige till tavlingen.

Rikshem beviljades stod fran Boverket for utveckling
av grona och trygga samhallen.

Q4.

Ann-Sophie Forsberg utsags till vd for Telestaden,
Ikano Bostads och Rikshems gemensamma stads-
utvecklingsprojekt i Farsta i s6édra Stockholm.

Rikshem anslot sig till Sveriges Allmannytta.

Rikshems nybyggnation Topasen i Norrképing
certifierades med Miljobyggnad Silver.

Rikshem frantradde den kommersiella fastigheten
Stockholm Lagern 6, dar bolaget tidigare hade sitt
huvudkontor.
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férvaltningsorganisationen delats upp i Forvaltning Bostad
och Férvaltning Samhallsfastigheter for att maojliggora ett
storre fokus pa samhallsfastighetsaffaren. Organisations-
férandringen har inneburit att férvaltningen vuxit i antal
medarbetare. Rikshem har under en tid haft utmaningar
med personalomsattning och under 2022 gjordes en dju-
pare analys av orsakerna vilket har lett till ett antal initiativ
och aktiviteter. Fokus har varit pa roller och ansvar, ett for-
battrat formanspaket och fortsatta satsningar pa ratt rekry-
teringar och ledarskap. Under aret har ett arbete gjorts
kring processen for konceptet Vardeskapande renovering
och utbildning f6r berérda medarbetare har genomforts.

Ovriga viasentliga hindelser under aret

2022 har varit ett utmanande ar pa flera satt. Pandemi,
globala leveransproblem, invasionen av Ukraina, hog
inflation, snabbt stigande rantor och mangdubblade energi-
priser har haft stor paverkan pa samhallet. Fastighets-
branschen har under en tid verkat i ett gynnsamt klimat
men behoéver nu anpassa sig till en ny verklighet i ldgkon-
junktur. Det har under aret varit volatilt pa finansmarkna-
derna. For Rikshem ar det en styrka att ha stabila agare, en
stark rating och tillgang till finansiering via saval kapital-
marknaden som banklan. Byggkostnaderna har 6kat snabb-
are an den allmanna inflationen. Darutover paverkas
branschen av langa leveranstider {or vissa material och
komponenter. Under aret har energipriserna varit ovanligt
hoga och den prissakringsstrategi for el som Rikshem till-
lampar har inte fullt ut kunnat mota effekterna av prisok-
ningarna vilket inneburit hogre taxebundna kostnader.
Fastighetsagare far rakna med att elen kommer att vara
dyrare framover. Rikshem satsar pa egen energioptimering
och borjar se effekter av genomfoérda och pagaende energi-
investeringar.

Omvarldslaget och stigande rantor driver upp avkast-
ningskraven vilket gor att vardeférandringen for fastigheter
ar negativ for aret.

I en orolig omvarld och pa en orolig marknad finns
anledning att se 6ver vad man arbetar med och hur man
gor det. Rikshem bedriver verksamheten med ett ldngsiktigt
fokus och investerar for framtiden i de omraden och orter
dar Rikshem ar verksamt. Omradet Granby i Uppsala ar ett
talande exempel pa detta dar Rikshem har startat ett lang-
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siktigt utvecklingsprojekt med malsattning att Granby ska
bli ett tryggare och mer attraktivt omrade.

Hallbarhet

Rikshem ser ett tydligt samband mellan hallbarhet, affar-
snytta och langsiktig lonsamhet och vill aktivt bidra till en
hallbar utveckling; miljémassigt, socialt och ekonomiskt.
Som ett av Sveriges stdrsta fastighetsbolag har vart age-
rande stor paverkan pa samhallet och pa manga mannisk-
ors livsmiljoer. Vi utvecklar vara fastigheter och omraden
for att bidra till goda och trygga livsmiljoer och vi varnar om
framtida generationer genom att géra hallbara val. Vi stravar
efter att vara ett fdreddme inom hallbarhet och att bidra till
FN:s globala mal for hallbar utveckling, for Rikshems del
men aven tillsammans med andra aktdrer. Grunden i hall-
barhetsarbetet ar den vasentlighetsanalys som Rikshem
genomforde under 2019. Genom vasentlighetsanalysen
forstarktes styrningen av hur Rikshems vasentliga hallbar-
hetsomraden integreras i verksamheten. Arbetet konkreti-
serades i framtagandet av Rikshems hallbarhetskompass
som nu tillampas inom samtliga hallbarhetsomraden. Hall-
barhetskompassen visar sambandet mellan vara vasentliga
hallbarhetsomraden, Rikshems fem 6vergripande bolags-
mal och de globala malen. Hallbarhetskompassen ger vag-
ledning i hur medarbetarna ska arbeta med de vasentliga
hallbarhetsomradena, i syfte att skapa mesta maéjliga nytta
for Rikshems kunder och bidra till ett gott samhalle. Bolaget
deltar i samhallsutvecklingen pa de orter dar det ar verk-
samt och arbetar for att var paverkan pa miljon ska vara sa
liten som mojligt. Hallbarhetsarbetet pagar kontinuerligt
och ar en naturlig del av hela verksamheten.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11 § har Rikshem valt att uppréatta
den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en i arsredo-
visningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har 6ver-
lamnats till revisorn samtidigt som arsredovisningen. Pa
sidan 118 finns ett hallbarhetsindex med sidhanvisning till
respektive upplysning om hallbarhet som bolaget ska upp-
lysa om i enlighet med ARL 6 kap 12 §.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Rikshems uppdrag fran agarna ar att leverera en langsiktig,
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stabil och attraktiv real avkastning. Rikshem ar i sin verk-
samhet exponerad for olika typer av risker. Att minimera
risker och optimera maéjligheter ar en integrerad del av
Rikshems affarsplan da riskerna ar osakerhetsfaktorer som
kan paverka bolagets férmadaga att uppna malen. Rikshem
har valt att klassificera riskerna inom kategorierna om-
varldsrisker, strategiska risker, finansiella risker samt opera-
tionella risker. Varje riskkategori analyseras &pande.

Omvarldsrisker

Under senare tid har ett antal stdrre handelser skapat oro

i omvarlden vilket aven paverkar och riskerar att paverka
Rikshems verksamhet. Kriget i Ukraina ger foljdeffekter och
som bland annat leder till kraftigt stigande energipriser,
Okade materialpriser och férsamrad materialtillgang. Efter-
slapningar av Covid-19-pandemin kan fortfarande leda till
nedstangningar och restriktioner i omvarlden. D& det ar en
politisk osdkerhet i omvarlden kan det i sig kan leda till
ovantade eller andrade beslutilagar och regler. Vi befinner
oss 1 en tid med risk for recession med minskad ekonomisk
tillvaxt, dkad arbetsléshet samt att levnadskostnaderna okar
mer an ldnedkningarna, vilket bade paverkar Rikshem och
Rikshems kunder. De senaste arens utveckling av 6kad
gangkriminalitet och skjutningar ger 6kande otrygghet
och segregation i samhallet som kan paverka kanslan av
gemenskap, trygghet och tillit negativt. FN:s klimatpanel
konstaterar i sin senaste rapport att den globala uppvarm-
ningen uppgar till 1,1 grader vilket dkar risken for fysiska
handelser sasom extremvader. Det som sker i omvarlden
paverkar Rikshem. Genom en aktiv omvarldsbevakning
adresseras, varderas och hanteras riskerna strategiskt,
taktiskt och operativt inom Rikshem.

Strategiska risker

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska fakto-
rer sdsom den allmanna ekonomiska utvecklingen, tillvaxt-
takten, sysselsattningen, graden av nyproduktion av nya
fastigheter, férandringen av infrastruktur, befolkningstill-
vaxten, inflationen och rantorna. I en férsamrad makro-
ekonomisk situation kan vardet pa fastigheter komma att
minska. Vardet pa fastigheter kan ocksa minska till foljd av
att fastighetsbranschens tillgang till finansiering och/eller
eget kapital minskar. Fér att sakerstalla vardena i fastighets-
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portfoljen arbetar Rikshem kontinuerligt med att utveckla
férvaltningen, férbattra driftsekonomin och lépande
underhalla fastigheterna.

Rikshem gor 16pande investeringar framst i form av for-
varv, renoveringar och hyresgastanpassningar. For att bidra
till en fortsatt vardetillvaxt behdver investeringarna uppna
eller dvertraffa stallda avkastningskrav. Om investeringarna
inte motsvarar avkastningskraven, som varierar fér olika
typer av investeringar, finns en risk att vardet pa fastighe-
terna urholkas. Vissa investeringar kan behéva goras utan
avkastningskrav. Sddana investeringar granskas sarskilt.
Forvarv gors enbart pa utvalda orter. Organisatoriska risker
sasom hog personalomsattning, kompetens- och resurs-
brist hanteras l6pande for att kunna bedriva verksamheten
pa det satt som forvantas. Det satt pa vilket Rikshem bedri-
ver sin verksamhet kan aven langsiktigt paverka bolagets
anseende. Genom att kontinuerligt arbeta med varderingar
och vidareutveckla arbetssatt starks Rikshems varumarke.

Finansiella risker

Rikshems rantebarande skulder ger upphov till likviditets-,
refinansierings, valuta- och ranterisk. Med likviditets- och
refinansieringsrisk avses risken for att finansiering vid for-
fall inte kan erhallas eller endast kan erhallas till vasentligt
hogre kostnader samt att betalningsforpliktelser inte kan
uppfyllas som en f8ljd av otillracklig likviditet. Med valuta-
risk avses risken att férandringar i valutakurs paverkar var-
det pa de finansiella skulderna negativt. Med ranterisk avses
att 6kade marknadsrantor leder till ©kade rantekostnader.
Detta kan fa negativa konsekvenser {or bolagets finansiella
stallning och resultat. Rikshem har en val utvecklad finans-
policy som bland annat reglerar hur de finansiella riskerna
ska hanteras. Likviditetsriskerna hanteras till exempel med
uppdaterade kassaflodesprognoser, och tillgang till tillrack-
liga backup-faciliteter. Refinansieringsrisken begransas
framst genom tillgangen till olika finansieringskallor samt
en lang kapitalbindning med spridning pa lanefdrfallen.
Ranteriskerna begransas aven genom anvandande av ran-
tederivat och valutariskerna genom valutaderivat. Férand-
ringar i klimatet staller andra krav pa fastigheter. Rikshem
genomfor klimatriskanalyser for att minimera risken for att
vissa fastigheter i framtiden ska bli obrukbara eller att kost-
naden for att atgarda skadorna blir héga. Rikshems bedém-
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ning av de klimatrisker som identifierats for verksamheten
ar att de inte kommer att ha nagon vasentlig finansiell pa-
verkan pa kort sikt.

Operationella risker

Rikshems intakter bestar av hyresinbetalningar fo6r uthyrda
bostader och lokaler. For det fall antalet uthyrda bostader
och lokaler minskar kommer bolagets intakter att minska.
Intakterna kan ocksa komma att minska om bolaget inte
uppfyller avtalade skyldigheter avseende uthyrda bostader
eller lokaler eller om bolagets hyresgaster far sankt betal-
ningsformaga och darfor underlater att erlagga hyra.
Intaktsrisken ar huvudsakligen hanterad genom att intak-
terna ar fordelade pa det stora antalet hyresavtal for bosta-
der. Vid tecknande av hyresavtal gors en beddmning av den
enskilde hyresgastens betalningsformaga. For samhalls-
fastigheter tecknas langa hyresavtal med stabila och lang-
siktiga hyresgaster.

Bolagets kostnader for att forvalta fastighetsbestandet,
drift- och underhallskostnader, ar beroende av den all-
manna kostnadsutvecklingen i Sverige. Detta galler fram-
forallt kostnader for el och varme. Rikshem arbetar l6pande
med energieffektivisering fér att sanka kostnaderna men
ocksd med utgangspunkten att det ar miljoé- och hallbar-
hetsmassigt viktigt att reducera energianvandningen.
Bolaget arbetar aven med langsiktiga underhallsplaner for
att sakerstalla effektiv drift. Rikshem ar beroende av att
information lagrad i system ar tillforlitlig och tillganglig for
behdriga samtidigt som tillgangen till informationen be-
gransas for obehdriga.

Brister i IT-sdakerheten kan fa stora negativa konsekvenser
dar information exempelvis kan bli f6rstord eller otillganglig
pa annat satt, bli r6jd till obehdriga eller otillbdrligt férand-
rad. Obehorig atkomst till bolagets IT-miljo kan fa andra
negativa konsekvenser som exempelvis olika former av
stérningar i fastighetsdriften. Det systematiska IT-saker-
hetsarbetet ar standigt pagadende och anpassas utifran
dagens situation och den tekniska utveckling som bolaget
driver eller drar nytta av.

Rikshems verksamhet kan paverka hallbarhetsrelaterade
operationella risker sasom risker kopplat till manniska och
milj6. Det kan handla om risken for arbetsrelaterade skador
och olyckor, diskriminering, krankningar, mutor och
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korruption, for egen personal saval som personal i leveran-
torsleden.

Rikshems verksamhet ger klimatpaverkan och det finns
risk att utslappen inte minskar enligt plan. Genom den
antagna klimatfardplanen mot en klimatneutral verksamhet
2045 med tillhorande aktiviteter samt kontinuerlig uppfolj-
ning sker ett proaktivt arbete med att minska verksamhet-
ens klimatpaverkan.

Forvantad framtida utveckling

Den svenska fastighetsmarknaden beddms langsiktigt
praglas av fortsatt bostadsbrist och dkande behov av sam-
hallsfastigheter, som vardbostader och skolor. Detta foljer
framst av demografiska forandringar da Sveriges vaxande
och aldrande befolkning 6kar kommunernas och regioner-
nas behov av utbyggd samhallsservice.

Vad avser segmentet vardbostader signalerar landets
kommuner ett stort behov av att kunna bedriva effektivare
verksamhet da vardbehovet av aldre beddéms dka dramatiskt
under de kommande tio aren. Detta skapar mdjligheter for
fastighetsbolag som erbjuder nya fastigheter som under-
lattar for detta, delvis med stéd av digital teknik.

Under 2022 har inflationen natt de hogsta nivaerna pa
mer an trettio ar. Osakerheten i varlden talar for att den
hogre inflationen delvis drojer kvar. Den snabba dkningen
av inflationen praglade fastighetsmarknaden under 2022
och beddms paverka fastighetsmarknaden aven under
2023. Samhallsfastigheter, som i h6g grad ar inflationssak-
rade da hyrorna normalt indexeras med KPI, kommer vara
attraktiva ur investeringsperspektiv medan férvaltningen
av hyresbostader kommer pressas av 6kade kostnader sam-
tidigt som hyresforhandlingarna inte medger att dessa
kostnadsékningar fullt ut kan tas ut i form av dkade hyror.

Forutsattningarna for bostadsmarknaden och bostads-
byggandet har férsamrats mycket snabbt sedan boérjan av
2022. Hushallens kopkraft forsvagades markant under 2022
vilket beddms fortsatta under 2023 pa grund av den héga
inflationen. Stigande rante- och energikostnader bidrar till
att bostadsagare far hogre boendekostnader vilket summe-
rat ger fallande bostadspriser och lagre varderingar. Hus-
hallens forvantningar pa den egna ekonomin (konfidens-
indikatorn) har rasat och nyproduktionsmarknaden for
bostadsratter och smahus har kraftigt férsvagats. Svenska
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hushall bedéms sta infér sin svaraste tid sedan 90-talskri-
sen. Sammantaget innebar detta forsamrade forutsatt-
ningar for bostadsbyggande, vilket kommer att leda till en
kraftig inbromsning av byggstarter avseende nya bostader
under 2023. Rikshem ar dock, med sitt fokus pa tillvaxtorter
och hyresratter, utveckling av befintliga omraden och sats-
ningen pa att 6ka volymen samhallsfastigheter i portféljen
val rustat f6r rddande marknadsldge. Satsningen pa sam-
hallsfastigheter ligger i linje med samhallets nuvarande och
kommande behov av vard- och dldreboende, férskolor och
skolor. Efterfrdgan pa hyresratter beddms vara fortsatt god
och behovet av samhallsfastigheter ar stabilt aven i tider nar
omvarlden féorandras i en allt snabbare takt.

Rikshems arbete med att effektivisera och digitalisera
har gett resultat under 2022 och beddms bli allt viktigare
for att sakra bolagets intjaning kopplat till den hoga
inflationstakten dar bolaget inte fullt ut kommer fa hyres-
okningar pa samma niva som inflationen.

Vidare beddms de hdga energipriserna bita sig fast vilket
skapar ytterligare behov och méjligheter att fortsatta arbetet
med att 6ka kvaliteten pa bestandet ur energi och drift-
perspektiv och fortsatta utveckla detta till ett mer hallbart
fastighetsbestand.

Handelser efter balansdagen
For handelser efter rakenskapsarets utgang, se not 25.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star f6ljande vinstmedel i
moderbolaget:

Overkursfond, kr 840 772100
Balanserade 7 001137 280
vinstmedel, kr

Arets vinst, kr 1323148 813
Summa, kr 9165058193

Styrelsen foreslar att 9 165 058 193 kronor balanseras
iny rakning.

Vad betraffar bolagets resultat och stallning i évrigt han-
visas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
notupplysningar.
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Risker och mojligheter

Rikshems verksamhet paverkas av en mangd yttre faktorer som ar férenade med bade risker och majligheter.
Ratt hanterade kan risker vandas till méjligheter, samtidigt som en felhanterad risk eller avsaknad av beredskap
fér att viss risk intraffar kan fa stora negativa konsekvenser. Riskhantering ar ett prioriterat omrade for Rikshem
som i forlangningen bidrar till att bolaget i storre utstrackning lyckas med sitt uppdrag.

Identifiering av vasentliga risker

For att pa basta satt uppna verksamhetsmalen och skapa
langsiktiga varden behdver Rikshem identifiera, forstd och
hantera yttre faktorer som bade kan innebara risker och
mojligheter. Ytterst ansvarig fér hanteringen av bolagets
risker ar styrelsen, medan vd har det operativa ansvaret.

Rikshem har under aret gjort ett omtag av beskrivningen
av bolagets risker, och grupperat identifierade risker i fyra
kategorier: omvarld, strategiska, finansiella och operatio-
nella risker. De tidigare riskkategorierna hallbarhetsrisker
och varumarkesrisker har arbetats in i dessa fyra riskkate-
gorier. Riskerna analyseras l6pande.

For samtliga riskkategorier har en gradering gjorts.
Denna visar graden av sannolikhet for att risken ska
realiseras och en vardering av majlig konsekvens om risken
realiseras, for verksamheten och i vissa fall aven fér sam-
hallet i stort. Beskrivningen av bolagets risker samt hante-
ringen av dessa redovisas pa féljande sidor. Graderingen
ar gjord utifran vardet pa Rikshems fastighets- och lane-
portfolj samt utifran l6pande hyresintakter och kostnader.
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FOREKOMST KONSEKVENS PRIORITET FORANDRING
OMVARLDSRISKER
Makrofaktorer Hoég Hog Fokus 0
Forandrade lagar och regler Hog Medel Bevaka @
Okad otrygghet, utanférskap och kriminalitet Hog Hoég Fokus 0
Energi Medel Medel Fokus Ny
Materialtillgang Medel Medel Bevaka Ny
Férandrat klimat Lag Medel Bevaka @
STRATEGISKA RISKER
Organisation Lag Hoég Fokus @
Fastighetsportfolj Medel Hoég Bevaka @
Investeringar Medel Medel Fokus 0
Digitalisering Medel Medel Fokus Ny
Varumarke/anseende Medel Hég Fokus @
FINANSIELLA RISKER
Finansierings- och ranterisk Medel Hog Fokus 0
Marknadsvarderingar av fastigheter och finansiella instrument Medel Hoég Bevaka @
Klimatpaverkan pa Rikshems affar Lag Medel Bevaka @
OPERATIONELLA RISKER
Arbetsmiljo Medel Hog Fokus @
Hyresintakter Lag Lag Bevaka @
Fastighetskostnader Medel Medel Fokus @
Projektgenomfdérande Medel Lag Fokus @
Fastighetsférvaltning Medel Medel Fokus @
Fastighetsutveckling Medel Medel Fokus Ny
Leverantdrer Medel Hég Fokus @
Klimatpaverkan Medel Medel Fokus @
IT- och informationssdkerhet Medel Hég Fokus @

@ - Oférandrad risk @ - Okad risk Ny — Ny risk sedan féregéende &r
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Forekomst och

Risk  Riskbeskrivning Rikshems hantering Mojligheter konsekvens
o0 e Fastighetsbranschen paverkas av hur den allmanna ¢ Rikshem har en balanserad och relativt konjunkturokanslig portfolj Ekonomisk utveckling och tillvaxt leder till nya arbetstillfal- Forekomst:
R ekonomiska utvecklingen samt samhéallsutvecklingen i av bostéder och samhallsfastigheter koncentrerad till utvalda len och behov av arbetskraft. Demografiska forandringar Hoég
R stort ser ut. tillvéxtorter, vilket begréansar riskerna. sédsom 6kande och &ldrande befolkning samt den fortgdende
= & » Aven utvecklingen i var omvarld paverkar Rikshem, exem- e Rikshem kan dver tid anpassa portféljen for att till exempel dra nytta urbaniseringen driver ytterligare efterfragan pa bostader och Konsekvens:

pelvis perioder med férhojd inflation, varsel/arbetsldshet, av gynnsamma forutsattningar inom en geografisk delmarknad eller samhaéllsfastigheter. Hoég
pandemier eller ofred. ett marknadssegment.
,g ..5 5 e Ettforandrat politiskt styre kan paverka Rikshem om det ¢ Rikshem, i samrad med extern expertis, foljer férandringar av Bostader och samhéllsfastigheter &r viktiga for samhallet och Forekomst:
©o ) leder till férandringar i lagstiftning avseende till exempel existerande och utvecklingen av nya regelverk och av praxis. medborgarna. En politik och regelédndringar som framjar férut- Hog
= 4 skatt eller férandrad fastighetslagstiftning. Rikshem verkar dven genom branschorganisationer och intresse- sattningarna for dessa verksamheter ar av godo for Rikshem
:ﬁ g ¢ Forandrade lagar och regler kan fa en betydande péaverkan organisationer for att paverka i frdgor som &r av intresse for bolaget. och fér samhéllet i stort. Konsekvens:
i pa branschens forutsattningar och bolagets resultat. e Lagbevakning Politiska beslut som gynnar Rikshem skapar béttre forutsatt- Medel
H * Omvéarldsbevakning ningar for oss att lyckas med vart uppdrag.
5‘..5 o ° Okad otrygghet och segregation i samhéllet kan skapa ¢ Rikshem arbetar med omradesutveckling for att &stadkomma en Okad trygghet ger 6kad stabilitet vilket resulterar i minskade Forekomst:
g ox otrygghet i Rikshems omraden. blandning av upplételseformer, hustyper, lagenhetsstorlekar och forvaltningskostnader for exempelvis skadegérelse och Hog

g % g * Manga bostadsomraden lever inte upp till dagens sam- standarder genom kompletterande fortatning och renovering. omflyttning.

ﬁﬁ é‘ héllsplaneringsideal om levande stadsdelar. ¢ Rikshem arbetar for att ha levande bottenvaningar och for att tillfora Okad trygghet ger néjdare hyresgéster och skapar férut- Konsekvens:

° o5 ¢ Stora hyresrattsomraden med ett smalt utbud av lagen- fler arbetsplatser i samhéllsfastigheter for att dka befolkningen sattningar for 6kad trivsel och darmed attraktivitet vilket Hog

’g e -4 hetsstorlekar kan medféra socioekonomiska risker. dagtid i bostadsomraden. resulterar i hogre fastighetsvarden for Rikshems fastigheter.
] ¢ Motvilia hos kommuner att bygga nya hyresratter. e Okad kunddialog dar hyresgasterna far tycka till om och péverka Om Rikshem kan skapa en positiv utveckling i omraden och
O3 ® Att hyresgaster flyttar ifrdn omradet nar familien vaxer eller sitt omrade, &r en viktig del i 6kad delaktighet och minskat utanfor- upplevs som en bra fastighetségare och hyresvard starks
nar hushallet blir ekonomiskt starkare. skap. bolagets varuméarke och kommunrelationer.
* Rikshem arbetar utifran lokala forutsattningar och for att ha
inbjudande utemiljéer med bra belysning och métesplatser som
bidrar till att fler manniskor rér sig och vistas i omradet.
B * Kraftigt 6kande energipriser slar hart mot bade Rikshem ® Rikshem har en utpekad resurs som kontinuerligt bevakar och Genom att sékra upp avtal géllande el och varme tryggar Forekomst:
o och hyresgaster. vidareutvecklar strategin inom elhandel. vi tillgédngen pé hallbar energi. Férdelen med att ha en och Medel
,ﬁ  Risk for bortkoppling av elen om efterfragan ar stérre an ¢ Rikshem arbetar aktivt med energieffektivisering, vilket &r den samma leverantdr dver landet &r att vi har en part att férhandla
utbudet eller om det uppstar effektbrist. viktigaste forutsattningen for att fa till stand investeringar for med vilket underlattar hanteringen. For fjarrvarme férhandlar vi  Konsekvens:
minskade utslapp. med det lokala fiarrvarmebolaget pa respektive ort. Medel

~ o * Exempelvis pandemier och geopolitiska konflikter kan ¢ Rikshem arbetar aktivt med strategiskt inkdpsarbete. Att teckna ramavtal direkt med materialleverantérer sékrar Férekomst:
-E aﬁ skapa brist pa material med 6kade priser som foljd. e Genom att involvera inkdpsavdelningen tidigare i processen sékras tillgangen pa hallbara byggmaterial till ratt pris, kvalitet och tid. Medel
] g’ * Brist pa material paverkar den svenska marknadens savél tillgadngen péa hallbara byggmaterial.

'2“ s som Rikshems produktion som &r beroende av exempelvis Konsekvens:

cement och andra byggmaterial. Medel
- ® P4 grund av ett forandrat klimat kan Rikshems fastigheter e Rikshems langsiktiga mal &r att vara klimatneutrala 2045. Fran Ett systematiskt klimatarbete starker vart varumérke och vara Férekomst:

% £ och bostadsomraden komma att paverkas negativt. uppvarmning och fastighetsel &r malet att minska med 2 kg CO,/ affarer med andra aktorer och bidrar till att uppfylla klimatmal. Lag
:g i » Okning av extremvéader i form av éversvamningar, varme- m? och ar. Vart arbete med att utveckla fastigheterna inkluderar ett Genom bolagets klimatarbete kan kunderna erbjudas ett
] béljor och stormar okar risken for skador pa vara fastig- minskande av klimatpaverkan. boende och lokaler med battre miljdprestanda, nagot som kan Konsekvens:
L heter och olagenhet for vara hyresgaster. ¢ Rikshem har kartlagt de potentiella konsekvenserna av klimat- Oka kundndjdheten och engagemanget hos medarbetarna. Medel

férandringarna for fastighetsbestandet inom varje ort.
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Organisation

¢ Rikshem ar beroende av professionella och kompetenta
medarbetare med relevant erfarenhet och som arbetar i
enlighet med bolagets varderingar och processer. Bristan-
de kompetens kan leda till felaktiga beslut.

 Bristande organisationsstruktur, varderingar eller brister i
ledning och styrning kan 6ka personalomséttningen och
forsvara rekryteringar.

* Medarbetare, underleverantérer och andra som arbetar
pa uppdrag for Rikshem I6per en risk for att utsattas for
arbetsplatsolyckor och hotfulla situationer.

* Medarbetare och andra som arbetar pa uppdrag for
Rikshem riskerar att utséattas for diskriminerande eller
krénkande behandling.

e Genom att vara ett varderingsstyrt foretag kan Rikshem attrahera
ratt arbetskraft.

e Bolagets vérderingar och ledningssystem ingér som naturliga delar
i den I6pande kompetensutvecklingen fér personalen inom ramen
for Rikshemakademin.

e For att forebygga skador och ohalsa bedrivs arbete i arbetsmiljo-
kommittén i enlighet med Rikshems arbetsmiljdpolicy och framtag-
na rutiner inom ramen fér det systematiska arbetsmiljdarbetet.

* Genom Leverantérsuppférandekoden stéller Rikshem krav pa
leverantdrer avseende manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och
anti-korruption m.m.

¢ Rikshems mangfalds- och jamstalldhetspolicy &r framtagen i sam-
verkan med fackliga parter och baseras pa nationell lagstiftning
mot diskriminering.

¢ Sedan flera ar finns en etablerad visselblasarfunktion.

Genom att efterstrva sténdiga férbattringar, affarsméssighet
och att arbeta vérderingsdrivet i alla delar av bolaget kan
Rikshem attrahera och behalla ratt personall.

Ett hogt valmaende resulterar i 6kad produktivitet, hogre kva-
litet i vart utférande och ndjdare kunder. Arbetsglédje skapar
attraktivitet for Rikshem och bidrar till mojligheten att bibehalla
och rekrytera kvalificerad kompetens

En foretagskultur dar medarbetarna mar bra och blir respekte-
rade och behandlade lika, & mer produktiv och gér Rikshem
till en attraktiv arbetsgivare. Likabehandling av och respekt for
véra hyresgéster och leverantérer bidrar till néjda kunder och
béttre affarer.

Forekomst:
Lag

Konsekvens:
Hog

Fastighetsportfolj

¢ Fastigheters marknadsvéarde baseras huvudsakligen pa
driftsresultat samt marknadens avkastningskrav, vilket
péverkas av bland annat réantenivaer och ortspecifika
omsténdigheter.

¢ Rikshems driftsresultatet paverkas bland annat av hyres-
niva, vakansgrad och kostnader for drift och underhall.

® Féréndringar i driftsresultat eller avkastningskrav kan
innebéra att fastighetsvardet faller.

® Fastigheters varde kan minska till féljd av att fastighets-
branschens finansieringskapacitet minskar.

e For att sékerstélla och utveckla vardena i fastighetsportfélien
arbetar Rikshem kontinuerligt med att utveckla fastighetsfor-
valtningen, bland annat genom att férbéttra driftekonomin och
|6pande underhalla fastigheterna.

¢ Rikshem kan i ndgon man begransa riskerna med forandrade
avkastningskrav genom att bland annat arbeta med geografisk
koncentration till orter med god tillvaxt och god likviditet pa trans-
aktionsmarknaden. Fastighetsportféljen utvarderas I6pande och
mdéjligheter till férvéarv och avyttringar som kan stérka portfélien
identifieras.

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

Genom att aktivt arbeta med véardehdjande atgarder i fastig-
hetsbestandet och att géra investeringar som okar drifts-
resultatet kan Rikshem paverka vardet i positiv riktning.

Forekomst:
Medel

Konsekvens:
Hog

Investe-

ringar

* Rikshem gor I6pande investeringar i form av exempelvis
férvarv, renoveringar och hyresgastanpassningar. Om
investeringarna inte motsvarar stéllda avkastningskrav
eller krav for att na klimatmal finns en risk att vardet pa
fastigheterna urholkas.

e FOr att bidra till en fortsatt vardetillvéxt behdver investeringarna
uppna eller dvertraffa stéllda avkastningskrav.

e Vissa investeringar kan behova goras utan avkastningskrav. Sadana
investeringar granskas sérskilt.

¢ Fastighetsportfoljen utvarderas I6pande och mdjligheter till férvarv
och avyttringar som kan stérka portféljen identifieras.

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

Forekomst:
Medel

Konsekvens:
Medel

Digitali-

sering

 Risk for att bolaget inte foljer med i den digitala utveckling
som pagér i samhallet.

 Brister i hanteringen av personuppgifter, GDPR. cyber-
angrepp.

¢ Rikshem arbetar kontinuerligt med att forvalta var IT-miljé och
utveckla systemstddet for att forenkla och effektivisera var affar.

e [T-s8kerhetsarbetet involverar alla medarbetare och dérfér genom-
fors digitala utbildningar 16pande.

Digital signering av avtal, kontrakt och uppsagning underlattar
fér bade oss och véra hyresgéster.

Genom ett aktivt [T-s8kerhetsarbete 6kar vi kunskapen och
férebygger angrepp i IT-miljon.

Forekomst:
Medel

Konsekvens:
Medel
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Risk  Riskbeskrivning Rikshems hantering Mojligheter konsekvens
i) o Hur Rikshem bedriver sin verksamhet kan langsiktigt * Rikshem efterstravar att félja uppstallda regler och omvarldens Utfors arbetet enligt gallande krav, interna regler, relevant Forekomst:
"g paverka bolagets anseende. Om misstag begas pa grund forvantningar. Bolagets styrande dokument s&som policyer och riskhantering och omvarldens férvéntningar kan bolagets Medel
8 av bristande kompetens eller okunskap om géllande regel- riktlinjer kommuniceras till samtliga medarbetare i samband med anseende bibehallas eller starkas.

2 verk, kan anseendet paverkas negativt. anstalining och darefter Idpande. Det finns en affarsméssig potential i att férbattra kdnnedomen Konsekvens:
8 ® En I&g k&nnedomsgrad om Rikshem kan péverka nar ¢ | edningssystemet Riksvdgen omfattar processer och rutinbeskriv- om Rikshem som varumérke. Genom att kontinuerligt arbeta Hog

g hyresgaster ska vélja hyresvéard. ningar for de olika delarna i organisationen. med varderingar och vidareutveckla gemensamma processer

X  Brister i Rikshems hallbarhetsarbete, mutor/korruption * Rikshem har en uppférandekod och en hallbarhetspolicy som och arbetssatt starks Rikshems varuméarke.

£ kan medfora affarsrisker sdsom risk for skadat anseende, bygger pa foretagets varderingar och som fungerar som vagledning Ett starkt varumérke och hég k&nnedomsgrad stérker

g samt legala och finansiella konsekvenser fér Rikshem. for medarbetarna i afférsetiska fragor. Medarbetare har majlighet Rikshem pa fastighetsmarknaden.

g att anonymt anméla dvertrédelser mot uppférandekoden genom Hog niva i efterlevnaden inom etiska fragor tillsammans med

Rikshems visselblasarfunktion. Bolaget har en etablerad policy for
motverkande av intressekonflikter och en uthyrningspolicy som styr
bolagets uthyrningsverksamhet.

trovardighet och transparens skapar méjligheter fér Rikshem
att uppratthalla fortroende hos viktiga samarbetspartners,
nuvarande och potentiella medarbetare samt hos investerare.
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Forekomst och

Risk  Riskbeskrivning Rikshems hantering Mojligheter konsekvens
oG ¢ Rikshems externa obligationslan, foretagscertifikat och ¢ Rikshem har en vél utvecklad finanspolicy som bland annat reglerar Genom att arbeta med olika typer av finansieringskallor, Forekomst:
g”': banklan ger upphov till likviditets-, refinansierings- och hur de finansiella riskerna ska hanteras. rante- och valutasakringsinstrument kan bolaget sérja for Medel
= 3 rénterisker samt valutarisker. Om dessa risker inte han- e Likviditetsriskerna hanteras till exempel med uppdaterade kassa- en god likviditet och samtidigt arbeta aktivt for att minimera
-% :E teras korrekt kan det leda till negativa konsekvenser for fiodesprognoser, och tillgéng till tillrackliga backup-faciliteter. finansieringskostnaderna. Konsekvens:
Sc bolagets finansiella stélining och resultat. ¢ Refinansieringsrisken begrénsas framst genom flera tilldtna Hoég
g g finansieringskallor samt en lang kapitalbindning med spridning
[ pa laneforfallen.

¢ Rénteriskerna begransas genom anvandande av rantederivat.

¢ Valutariskerna begransas genom anvandande av valutaderivat.

¢ Rikshem beddms I6pande av, och har en kreditrating hos, rating-

institutet Moody’s.

¢ Bolaget verkar for en 6kad andel gron finansiering.
5 ..8 ‘€ Fallande marknadsvarden och marknadsrelaterade ¢ Rikshem genomfdr I6pande analyser samt interna och externa Genom att folja och vara aktiva pa fastighetsmarknaden, kan Férekomst:
g‘ o g férandringar kan paverka Rikshems resultat och nyckeltal vérderingar av fastighetsbestandet. vi férvarva och sélja fastigheter pa battre villkor. Medel
bl 5 negativt. * Bolaget identifierar och varderar potentiella fastigheter infér férvéarv
Su s och forsaljning. Konsekvens:
M =l7} N
® O S Hog
b5
T &=
]
fx
& £
= &

"&:: ¢ Rikshems fastigheter och bostadsomraden kan komma ¢ Rikshem har kartlagt fastighetsbestandet utifrdn potentiella konse- Genom att genomféra klimatriskanalyser kan Rikshem fatta Forekomst:
c E att paverkas negativt av klimathandelser till foljd av ett kvenser av klimatférandringarna inom varje ort utifrdn scenarierna béttre beslut infér forvary, transaktioner och investeringar Lag
g » fléréndrat klimat. RCP 4.5 och 8.5. sasom nyproduktion och forvaltning.

b & ® Okning av extremvéader i form av dversvamningar, varme- * Rikshem genomfér klimatriskanalyser infér forvary, transaktioner Rikshems grona finansiering ger oss tillgang till formanligare Konsekvens:

,j; E béljor och stormar okar risken for skador pa vara fastig- och investeringar sdsom nyproduktion och forvaltning. och sakrare lanevillkor. Medel
%g heter och olagenhet for vara hyresgaster.

E"

&
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® Risk for arbetsrelaterade skador, olyckor och ohdlsa.

® Risk for diskriminering eller annan krankande behandling
av medarbetare, men &ven av leverantérers och underle-
verantdrers medarbetare.

o Sakerheten for personal géllande hot och vald.

 Risker vid ensamarbete/distansarbete.

* Arbetsmiljorisker medfor affarsrisker sdsom risk for skadat
anseende, samt legala och finansiella konsekvenser.

Arbetsmiljo

¢ Rikshems uppférandekod vagleder hur bolaget och medarbetare
ska forhalla sig till manskliga rattigheter.

¢ Rikshems leverantdrsuppférandekod vagleder hur leverantorer for-
haller sig till manskliga rattigheter. Malet ar att alla Rikshems storsta
leverantdrer ska skriva under leverantérsuppférandekoden. Koden
innehaller skrivningar for att fora vidare Rikshems krav kring bland
annat arbetsréttsliga villkor och ansténdiga arbetsforhallanden &ven
till tredjepartsleverantorer. Rikshem arbetar med uppféljning av de
krav som stélls i uppférandekoden genom leverantérsméten och
sjalvskattningar.

® Rikshem har en sékerhetsorganisation som stéttar vid eventuella
incidenter samt interna arbetsmiljoutbildningar.

Ett aktivt arbete for global utveckling av hallbara arbets- och
levnadsvillkor stérker Rikshems ambition att bidra till FN:s
globala mal. Uppfolining av de krav som stélls i Rikshems
leverantorsuppforandekod majliggér goda och langsiktiga
relationer med véara leverantérer och samarbetspartners,
nagot som &r avgorande for Rikshems affarsmassiga fram-

gang.

Forekomst:
Medel

Konsekvens:
Hog

* Rikshems intakter bestar av hyresintékter for uthyrda bo-
stader och lokaler. Okade vakanser, tomstéllda fastigheter
samt om hyresgaster underlater att betala hyra, minskar
intakterna.

e Om resultatet av de arliga hyresférhandlingarna for bosté-
der inte foljer den allmanna kostnadsutvecklingen, minskar
Rikshems intékter.

Hyresintdkter

e En god férvaltning och ett aktivt trygghetsarbete gér Rikshems
omraden attraktiva. Efterfragan pa bostader ar hog pa ménga av
Rikshems delmarknader. Attraktivitet i omraden samt kundnojdhet
ar en forutsattning for att vakansgraden ska vara lag.

¢ \/id tecknande av hyresavtal gérs en beddmning av hyresgastens
ekonomiska forutsattningar. Det stora antalet hyreskontrakt &r en
sakerhet i sig.

* For samhéallsfastigheter arbetar bolaget med aktiv omférhandling
av avtal, och hyresavtal tecknas med stabila och langsiktiga hyres-
gaster. Genom indexreglerade hyresavtal beaktas inflationsrisken.

Hyresvérdet 6kar nar fastigheter genomgar renoveringar som
férandrar bruksvardet. Rikshem arbetar aktivt med omrédes-
utveckling i syfte att minska risken fér vakanser och dka
attraktiviteten i bostadsomradena och darigenom bidra till
att manniskor véljer att bo kvar.

Forekomst:
Lag

Konsekvens:
Lag

¢ Kostnaderna for att forvalta fastighetsbestandet ar delvis
beroende av den allménna kostnadsutvecklingen.

¢ Bristande kostnadsstyrning kan ge férhéjda under-
hallskostnader, exempelvis for brand- eller vattenskador.

o Langsiktigt 6kade kostnader kan fa en negativ paverkan
pa fastigheternas varde.

» Okande kostnader for till exempel energi och avfallshan-

Fastighets-
kostnader

* Rikshem arbetar I6pande med energieffektivisering av saval kost-
nads- som héllbarhetsskal och har langsiktiga underhélisplaner for
att sékerstalla effektiv drift.

¢ Rikshem har ett proaktivt inképsarbete och dar s& ar mojligt och
lampligt sékras priser for langre tid. Bolaget arbetar med gemen-
samma processer och utvarderar I6pande sin organisation. Bolaget
har sedvanliga forsékringar for skador orsakade av exempelvis
brand eller vatten.

Ett kontinuerligt arbete med exempelvis driftoptimering kan
leda till 1agre eller bibehallna kostnader. Genom insatser inom
omréadesutveckling, vilka syftar till 6kad attraktivitet, kan
kostnaderna for yttre skdtsel och skadegorelse minskas. Ett
strukturerat inkdpsarbete sakerstéller en god kvalitet i inkopta
varor och tjanster och mojliggdér samtidigt att skalférdelar kan
uppnas.

Forekomst:
Medel

Konsekvens:
Medel

tering.
U} ¢ Bristande projektstyrning kan leda till felaktiga val av en-
v S treprendrer och andra samarbetspartners i nybyggnads-
o8 eller renoveringsprojekt. Det kan fa konsekvenser i form av
=0 L ) ) - .
A W kostnadsokningar, kvalitetsbrister och férseningar.
g * Anvandning av miljé- och hélsofarliga &mnen kan vara for-
8 knippade med miljé- och arbetsmiljorisker, saval for per-
g sonal, samarbetspartners, hyresgaster, kunder och andra

som vistas i anslutning till pAgéende projektverksamhet.
* Om fel typ av projekt utvecklas riskerar bolaget att fa for-
hojda vakanser och samre vardeutveckling pa lang sikt.

¢ Rikshem arbetar efter framtagna mallar och modeller fér entrepre-
nadavtal och projektstyrning. De leverantérer och entreprendrer
som Rikshem anvander sig av ska uppfylla Rikshems leverantérs-
uppférandekod.

® Arbetsmiljdrisker kan minskas genom aktiv planering och fére-
byggande atgarder. Ett gott internt samarbete mellan projekt- och
férvaltningsorganisationerna samt centrala stddfunktioner borgar
for att ratt produkter utvecklas.

e Inférande av hallbarhetskrav i upphandling- och projektprocessen.

Att bedriva vardeutvecklande projekt ar en forutséttning for att
kunna ta tillvara den potential som finns i fastighetsbestandet.
Genom Iépande projektuppfdljining och styrning kan mojliga
effektiviseringar och kostnadsbesparingar under pagéende
projekt identifieras och tillvaratas.

Med rétt genomférande kan Rikshems projekt ge goda majlig-
heter till ekonomisk utveckling.

Forekomst:
Medel

Konsekvens:
Lag
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Forekomst och

Risk Riskbeskrivning Rikshems hantering Mojligheter konsekvens
o o ® Bristande forvaltningskvalitet kan leda till lagre kundndjd- ¢ Rikshem har en utvecklad forvaltningsmodell med definierade Genom en professionell och kundnéra férvaltning kan Forekomst:
v 5 het och dérmed risk fér 6kad omflyttning och vakansrisk. nivaer for skétsel och underhall. Rikshem 6ka kundnodjdheten, minska vakansrisken och samti- ~ Medel
g g * For Rikshem som agare ar det av vikt att fastigheternas e Forvaltningsorganisationen arbetar enligt fastighetsspecifika under- digt leverera en god avkastning
) g vérde bibehalls eller 6kas genom god férvaltning samt att héllsplaner och utbildas I6pande inom fastighetsagaransvaret Konsekvens:
e 5 underhallskostnader minimeras. Medel
B * Brister i efterlevnaden av regelverk kan uppstd om kompe-

tens saknas eller om regelverken &r otydliga.
w o ¢ Langa ledtider i plan- och bygglovsprocesser kan péaverka ¢ Rikshem foljer noga utvecklingen pa marknaden for att battre mota Genom var expertis som &r att ta fram nya detaljplaner for Forekomst:

v g Rikshems planering av bostadsbyggande. samhéllets behov av bostéder och samhallsfastigheter. fastigheterna, frén projektidé till detaljplan, kan vi foradla mar- Medel

-g,‘ {‘, ¢ Om inga nya projekt paborjas far det effekter for hela e Genom att ha en tat dialog med intressenter i tidiga skeden och kens anvandningsomrade och darmed uppna hogre varden

) g samhéllet. under detaljplaneprocessen kan vi utveckla byggratter for bostader och hogre avkastning for bolaget. Konsekvens:

E 5 och samhéllsfastigheter. Medel

": b} e Brister i leverantdrskedjan, t.ex. rérande mutor och korrup- ¢ Rikshem stéller relevanta halloarhetskrav vid upphandlingar och Rikshem &r en stor bestéllare och har darmed stor méjlighet Férekomst:
] :‘5 tion eller ménskliga rattigheter. foljer upp kraven med revisioner och kontroller. att paverka vara leverantorer av varor och tjanster. Genom att Medel
g = o Brister i arbetsmiljo och sékerhet pa Rikshems bygg- * Rikshem arbetar aktivt med hallbara leverantérsled ur ett affarse- vi stéller krav och féljer upp dem kan vi lyfta hallbarhetsarbetet
(7] arbetsplatser, sdsom brister i loggbtcker och vid ID- tiskt och miljomassigt perspektiv genom var leverantérsuppfo- i leverantorskedjan. Konsekvens:
- kontroll vid byggarbetsplatser pa Rikshems fastigheter. randekod, som vara leveranttrer och samarbetspartners ska folja. Hog
LA = ¢ Rikshems klimatpaverkan minskar inte enligt beslutad e Genomfora atgarder enligt beslutad klimatfardplan. Med ett aktivt klimatarbete bidrar vi till att minska Rikshems Forekomst:
g 54: klimatfardplan. e Samverkan i branschen genom anslutning till LFM30, SBTi och klimatpéaverkan. Genom att satta upp tuffa klimatmal och Medel
=0 Fossilfritt Sverige. ansluta oss till olika klimatinitiativ kan vi starka varumérket.
k2 Konsekvens:
2 Medel
S &, © * Rikshem &r beroende av att information lagrad i system é&r » Det systematiska IT-sékerhetsarbetet &ar standigt pagéende pa Med god IT-sékerhet sékerstélls att Rikshems IT-system &r Forekomst:
8 g ﬁ tillgénglig for behdriga och sparrad fér obehoriga. Rikshem och anpassas utifran séval dagens situation som den tillgangliga for behdriga och att information i dem ar korrekt. Medel
s fé o Brister i [T-sékerheten kan fa stora negativa konsekvenser. tekniska utveckling som bolaget driver eller drar nytta av.
— g e Obehorig atkomst, genom exempelvis cyberattacker, kan Konsekvens:
o] f& negativa konsekvenser som exempelvis storningar i Hoég
\.g fastighetsdriften.
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Bolagsstyrningsrapport 2022

Rikshem AB (publ) ("Rikshem"” eller “Bolaget”) ar ett svenskt
aktiebolag. Detta ar Rikshems bolagsstyrningsrapport upp-
rattad i enlighet med arsredovisningslagen avseende verk-
samhetsdret 2022. Rapporten ingar som en del i Rikshems
ars- och hallbarhetsredovisning for 2022.

Rikshems bolagsstyrning utgdr fran externa och interna
regelverk. Centrala externa regelverk ar bland annat aktie-
bolagslagen, regelverken for emittenter pa de marknads-
platser dar Bolagets obligationer ar noterade och marknads-
missbruksférordningen (MAR). Viktiga interna regelverk ar
agardirektivet, bolagsordningen, arbetsordningarna for sty-
relsen och styrelsens utskott, vd-instruktionen, uppférande-
kod, finanspolicy och andra interna policyer och riktlinjer.

Av Rikshems bolagsordning framgar bland annat att
Bolagets firma ar Rikshem AB (publ) samt att Bolaget ar
publikt och har sitt sate i Stockholm. Féremalet f6r Bolagets
verksambhet ar att — direkt eller indirekt genom hel- eller
delagda bolag, eller genom inkdpta tjanster — aga, utveckla
och forvalta fast egendom, samt driva darmed forenlig
verksamhet inkluderande bland annat tilthandahallande
av fastighetsanknutna tjanster.

Rikshem omfattas formellt inte av Svensk kod for bolags-
styrning ("Koden") (eller ndgon annan bolagsstyrningskod)
till foljd av att Bolaget inte har aktier upptagna till handel
pa enreglerad marknad i Sverige, men foljer de regler om
bolagsstyrning som foljer av lag eller annan férfattning.
Enligt Rikshems agardirektiv ska Koden tjana som vag-
ledning for bolagsstyrningen. Bolaget tillampar darfor
ihuvudsak Koden men gor avsteg fran vissa bestammelser
framst till f0ljd av Bolagets agarstruktur och att Bolagets
aktier inte ar noterade pa en marknadsplats. Bolaget har
obligationer utgivna under Bolagets tidigare MTN-program
(Medium Term Note), noterade pa Nasdag OMX Stockholm
(Stockholmsborsen), och obligationer utgivna under Bola-
gets EMTN-program (Euro Medium Term Note), noterade pa
Euronext Dublin. Bolaget féljer darfor respektive marknads-
plats regelverk for emittenter. Rikshem har valt Irland som
hemmedlemsstat.
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For den interna och den externa informationsgivningen
har Bolaget antagit en kommunikationspolicy som bland
annat reglerar hur Bolaget ska kommunicera till markna-
den.

Aktiedgare och agardirektiv

Rikshems aktiekapital uppgick per den 31 december 2022
till 99 727 900 kronor fordelat pa 997 279 aktier, med en rost
vardera. Rikshems samtliga aktier ags av Rikshem Intres-
senter AB. Aktierna i Rikshem Intressenter AB ags till 50
procent vardera av Fjarde AP-fonden och AMF Tjanste-
pension AB (gemensamt ”Agarna”).

For verksamheten har bolagsstamman antagit ett agar-
direktiv. Agardirektivet behandlar &mnen sasom avkast-
ningsmal, riskhantering och kapitalstruktur, investerings-
takt och utdelningspolicy, etik och hallbarhet, allmanna
bolagsstyrningsprinciper, styrelsen, revisorer, samordning
mellan styrelse och dgare samt rapportering. Agardirektivet
behandlas arligen pa arsstamman. Vid arsstamman 2022
antogs ett uppdaterat agardirektiv med i huvudsak redak-
tionella férandringar i forhallande till tidigare version.

Bolagsstamma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om Rikshems angelagen-
heter pa bolagsstamma. Vid bolagsstamman far varje rost-
berattigad utan inskrankning rosta for fulla antalet fore-
tradda aktier. Arsstimma ska hallas i Stockholm senast den
30 juni varje ar. Aktiebolagslagen och bolagsordningen
reglerar vad arsstamman ska besluta om. Rikshem holl ars-
stamma den 24 mars 2022 i Stockholm.

Pa arsstamman var samtliga Rikshem Intressenter ABs
aktier foretradda. Styrelsen, vd och Bolagets huvudansva-
rige revisor narvarade pa stamman. Pa drsstamman beslots
att till styrelsen omvalja Pernilla Arnrud Melin, Liselotte
Hjorth, Andreas Jensen, Per-Gunnar Persson, Peter Strand
och Per Uhlén samt nyvalja Siv Malmgren och Zdravko
Markovski. Per Uhlén omvaldes till styrelsens ordforande.
Valet av styrelsens ledamoter hade foregatts av arbete i val-
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beredningen. Stamman beslot vidare att Bolaget ska ha en
valberedning infdr arsstamman 2023 och beslot ocksa att
anta en instruktion fér valberedningen.

Under 2022 holls ingen extra bolagsstamma.

Valberedning
Enligt instruktionen fér valberedningen ska valbered-
ningen besta av en ledamot som ska utses av AMF Tjanste-
pension AB och en ledamot som ska utses av Fjarde AP-
fonden samt av styrelsens ordférande. Styrelsens ordfo-
rande ska vara ordférande i valberedningen, men har inte
rostratt i fragor om forslag avseende styrelseordfdrande-
posten och ordférandens arvode. Valberedningen ska bland
annat bereda fragor om fdrslag till styrelseledamoter, forslag
till styrelseordférande och ordférande vid drsstamman, for-
slag till styrelsearvoden med uppdelning mellan ordférande
och dvriga ledamoter samt arvode {6r utskottsarbete.
Valberedningen ska beakta att styrelsen ska ha en anda-
malsenlig sammansattning praglad av mangsidighet
och bredd avseende styrelseledamoéternas kompetens,
erfarenhet och bakgrund med hansyn tagen till Bolagets
verksambhet, utvecklingsskede och férhallanden i 6vrigt.
Av instruktionen for valberedningen framgar att Rikshems
mangfalds- och jamstalldhetspolicy ska beaktas vid nomi-
nering av styrelseledamoter. Styrelsen har efter arsstam-
man 2022 bestatt av tre kvinnor och fem man.
Valberedningen ska efter rekommendation fran revi-
sionsutskottet foresla revisor och arvode till revisor. Arvode
utgdr inte till ledamoterna i valberedningen.

Styrelsen

Sammansattning

Styrelsen ska enligt bolagsordningen besta av minst tre

och hogst tio ledamdter med noll till tio suppleanter. Vid in-
gangen av aret bestod styrelsen av sex ordinarie ledamoter
valda av arsstamman och vid drsstamman 2022 besldts att
styrelsen skulle ha atta ordinarie styrelseledamodter utan
suppleanter. Vd ingar inte i styrelsen men narvarar pa samt-



= INNEHALL INLEDNING VERKSAMHETEN

liga styrelsemodten. Styrelseledamoterna representerar saval
fastighetskunnande som finansiellt kunnande. Styrelsens
ledamoter presenteras pa sidan 71. Chefsjuristen i Rikshem
ar styrelsens sekreterare.

Styrelsens uppgifter

Styrelsens arbete regleras bland annat av aktiebolagslagen,
bolagsordningen och den arbetsordning som styrelsen
arligen faststaller for sitt arbete. Enligt aktiebolagslagen ar
styrelsen ytterst ansvarig for Rikshems organisation och
férvaltning. I styrelsens arbetsordning anges bland annat
formerna for styrelsens arbete avseende styrelsemoten,
protokoll, ordférandens och vds narmare uppgifter med
mera. Dari finns aven bestammelser om hur anstallnings-
villkor f&r personer i ledande stallning ska beslutas. Vd ar
regelmassigt féoredragande pa styrelsemotena.

Styrelsens ordférande leder styrelsearbetet och ansvarar
for kallelsen till styrelsens sammantraden och planerar
sammantradena i samrad med vd. Ordféranden ansvarar
fér samordning mellan styrelsen och Agarna.

Styrelsens arbete under 2022

Styrelsen antar en arsplan for sitt arbete med ordinarie
moten vid bestdmda tidpunkter, anpassade bland annat till
att styrelsen vid vissa tidpunkter ska avge finansiella rap-
porter. Vid styrelsesammantradena avger vd regelmassigt
en rapport 6ver Bolagets verksamhet, resultat och stallning.
Vd ska darutdver informera styrelsen om sarskilt viktiga
handelser i den l6pande verksamheten. Pa styrelsemotena
redovisas vad som forevarit pa moétena i styrelsens utskott.
Styrelsearbetet har under 2022 bland annat innefattat beslut
om antagande av affarsplan 2023-2025, om bolagets 6vriga
strategiska utveckling samt sedvanliga beslut om delars-
rapporter, bokslutskommuniké och ars- och hallbarhets-
redovisning, antagande av verksamhetsplan och budget f6r
nastkommande ar, beslut i finansieringsfragor, investe-
ringar och stérre uthyrningar i fastigheter samt beslut om
revidering av centrala styrande dokument. Styrelsen har
under aret aven fattat ett antal beslut per capsulam.
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Utvardering av styrelsen

Agardirektivet och styrelsens arbetsordning anger att
styrelsen arligen ska gora en utvardering av sitt arbete.
Ordféranden ansvarar enligt arbetsordningen for utvarde-
ringen. Utvarderingen har under aret genomfdrts med hjalp
av ett digitalt verktyg fran en extern aktor. Resultatet har
genomgatts i styrelsen och redovisats f6r Agarna och val-
beredningen. Resultatet anvands i utvecklingen av styrelse-
arbetet och i arbetet med att tillse att styrelsen har ratt sam-
mansattning.

Ersattning till styrelsen

Arsstimman beslutar om ersattning till styrelsen. Fér perio-
den till och med arsstamman 2023 beslot stamman att
arvode ska utga till styrelsens ordférande med 624 000
kronor per ar och med 215 000 kronor per ar till dvriga leda-
moter samt att arligt arvode for arbete i inrattade utskott
totalt ska uppga till hogst 350 000 kronor per ar, att fordelas
ienlighet med vad styrelsen beslutar, och att det totala
arvodet till styrelsen inklusive utskottsarvode inte ska &ver-
stiga 2 500 000 kronor per ar. Stamman beslét att arvode for
styrelsearbete och utskottsarbete till styrelseledamoter som
ar anstillda inom nagon av Agarna inte ska utga. Styrelsen
beslot pa det konstituerande styrelsemotet att {6r arbetet
inom revisionsutskottet ska ersattning utga med 95 000
kronor per ar till utskottets ordférande och 35 000 kronor
per ar till ledamot, for arbetet inom investeringsutskottet
med 85 000 kronor per ar till ordféranden och med 35 000
kronor per ar till ledamot, samt for arbetet inom ersatt-
ningsutskottet med 20 000 kronor per ar till ordféranden
och med 10 000 kronor per ar till ledamot.

Styrelsens utskott

Av agardirektivet framgar att det ska finnas ett utskott for
beredning av fragor hanfoérliga till riskhantering, internkon-
troll och ekonomisk rapportering. Styrelsen har darfér inom
sig inrattat ett revisionsutskott. Harutover har styrelsen sjalv
att beddma behovet av ytterligare utskott och har inom sig
inrattat ett ersattningsutskott och ett investeringsutskott.
Styrelsen har antagit en arbetsordning for respektive ut-
skott. Utskottens framsta uppgift ar att bereda styrelsens
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beslut inom respektive omrade. Samtliga utskott ska besta
av tre styrelseledamoter. Vd ar regelmassigt féredragande
i utskotten.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet ska bland annat 6vervaka Bolagets
finansiella rapportering, bereda arsredovisning och delars-
rapporter, granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och
sjalvstandighet, folja revisorns arbete med revisionen,
bereda styrande dokument som faller under utskottets verk-
samhetsomrade samt bereda strategiska fragor avseende
Bolagets finansiella struktur. Revisionsutskottet valjer
arligen ut ett omrade for sarskild granskning bl a for att
sakerstalla att adekvata rutiner och processer finns. Revi-
sionsutskottet bestod under arets inledning av Liselotte
Hjorth, ordférande, Per-Gunnar Persson och Peter Strand.
I mars 2022 ersattes Peter Strand av Siv Malmgren.

Investeringsutskottet

Investeringsutskottet ska enligt dess arbetsordning bland
annat besluta om férvarv, férsaljningar och investeringar
som faller inom utskottets mandat och vara beredande
organ infor beslut i styrelsen i fragor rorande férvarv, for-
saljningar och investeringar som overstiger utskottets
mandat samt bereda styrande dokument som faller under
utskottets verksamhetsomrade. Investeringsutskottet
bestod under arets inledning av Per-Gunnar Persson, ord-
férande, Pernilla Arnrud Melin och Andreas Jensen. I mars
2022 ersattes Per-Gunnar Persson, som ordférande, av
Zdravko Markovski och Andreas Jensen av Peter Strand.

Ersattningsutskottet

Ersattningsutskottet ska bland annat bereda férslag till och
utvardera principer for ersattning och dvriga anstallnings-
villkor for vd och 6vriga ledande befattningshavare (ersatt-
ningspolicy), bereda fragor rérande program for rorlig 16n,
folja upp ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i
Bolaget samt bereda styrande dokument som faller under
utskottets verksamhetsomrade. Ersattningsutskottet har
under 2022 bestatt av Per Uhlén, ordfdrande, Pernilla
Arnrud Melin och Andreas Jensen.
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Verkstallande direktor och ledningsgrupp
Vd svarar for den 16pande férvaltningen av Bolaget med
beaktande av de anvisningar och instruktioner som fast-
stallts av styrelsen och som bland annat framgar av vd-in-
struktionen som arligen antas av styrelsen. Vd ansvarar for
den ekonomiska rapporteringen i Bolaget. Vd har inrattat
en ledningsgrupp med direktrapporterande chefer.
Ledningsgruppen har regelbundna moéten f8r att behandla
koncernovergripande och strategiska fragor. Under 2022
holls tio ledningsgruppsmoéten. Rikshems ledningsgrupp be-
stod inledningsvis av Anette Frumerie, vd, Andrea Cedwall,
chef portfoljstrategi och transaktion, Carl Conradi, chefs-
jurist, Fredrik Edlund, férvaltningschef bostader, Sandra
Isberg, verksamhetsutvecklingschef, Petter Jurdell, JV-an-
svarig, Anders Lilja, CFO och Jennie Wolmestad, kommuni-
kationschef. Under 2022 har Elin Sjostrand, chef projektut-
veckling, Maria André Ahlgren, hr-chef, och Catrin Viksten,
forvaltningschef samhallsfastigheter, intratt i ledningsgrup-
pen. En ndarmare presentation av ledningsgruppen aterfinns
pasidan 72. Vd-assistenten ar sekreterare i ledningsgruppen.

Styrelsens ersattning med mera
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Revisor

Vid arsstamman den 24 mars 2022 valdes Ernst & Young AB
till revisor for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Mikael
Ikonen, auktoriserad revisor, ar huvudansvarig revisor. Re-
visorn granskar bland annat drsredovisning, koncernredo-
visning och bokfdring, styrelsens och Vds férvaltning och
avger revisionsberattelse. Revisionen sker i enlighet med
aktiebolagslagen, internationella revisionsstandarder och
god revisionssed i Sverige. Revisorn uttalar sig om bolags-
styrningsrapporten och om Bolagets hallbarhetsrapport.
Den huvudansvarige revisorn har narvarat vid tva styrelse-
moéten och vid fem moten i revisionsutskottet under 2022.

Intern kontroll av den finansiella rapporteringen
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen f6r den interna
kontrollen. Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade
policyer, riktlinjer, instruktioner, ansvars- och arbetsférdel-
ningar sdsom styrelsens arbetsordning, styrelseutskottens
arbetsordningar, vd-instruktion, finanspolicy och besluts-

Néarvaro vid sammantriden?

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

Per Uhlén 2020 639 13(13) 3(3) - -

Pernilla Arnrud Melin 2018 Ingen ersattning 13 (13) 3(3) = 7 (7)
Liselotte Hjorth 2016 307 13 (13) - 6 (6) -

Andreas Jensen* 2019 Ingen ersattning 13 (13) 3(3) = 2(2)
Siv Malmgren® 2022 193 10 (10) - 4(4) -

Zdravko Markovski® 2022 227 10 (10) - - 5(5)
Per-Gunnar Persson’ 2016 264 13 (13) - 6 (6) 2(2)
Peter Strand ® 2021 247 13 (13) = 2(2) 4(5)

1) Totalt arsarvode for uppdraget i styrelsen féljer av drsstammans beslut. Arvode for arbetet i utskott foljer av styrelsens beslut inom
den ram som arsstamman beslutat. Arvodet kostnadsfors och utbetalas med 1/12 varje manad.
2) Siffran inom parentes avser for perioden mdjliga méten, dvs i férekommande fall fran den tidpunkt ledamoten valts in i eller till den

tidpunkt da ledamoten lamnat styrelsen eller utskott.
3) Inklusive protokollférda beslut per capsulam.
4) Uttradde ur investeringsutskottet i mars 2022.
5) Invaldesi styrelsenimars 2022.
6) Invaldesistyrelsenimars 2022.
7) Uttradde ur investeringsutskottet i mars 2022.
8
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Uttradde ur revisionsutskottet och intradde i investeringsutskottet i mars 2022.
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och attestordning med flera dokument, som alla syftar till att
sakerstalla en tydlig ansvarsférdelning for effektiv hantering
av verksamhetens risker och god kvalitet i den finansiella
rapporteringen. Efterlevnad av Bolagets styrande dokument
f6ljs upp och utvarderas kontinuerligt. Bolaget genomfor
arligen en samlad uppfdljning och 6éversyn av policyer och
andra styrande dokument. Rikshem har kartlagt vasentliga
affarsprocesser, bland annat i syfte att identifiera och minska
risker eller mildra konsekvenserna av Bolagets risker. Risker
och mdjligheter identifieras och hanteras vidare aven i verk-
samhetsplane- och budgetprocessen for respektive enhet
och for Bolaget som helhet. Dessutom gdrs en bedémning av
ekonomisk risk med utgangspunkt i resultat- och balansrak-
ning, dar poster utvarderas utifran risk och materialitet.
Kontrollaktiviteter av den finansiella rapporteringen baseras
pariskbeddmningarna och ar inbyggda i Bolagets processer
som utvarderas lopande.

Processen fér vardering av forvaltningsfastigheter
innehaller inslag av uppskattningar och antaganden med
stor potentiell paverkan pa de redovisade vardena for till-
gangar. Sarskild vikt laggs darfor vid sakerstallandet av att
den finansiella rapporteringen avseende fastighetsvarde-
ringen inte innehaller vasentliga fel. Rikshems fastigheter
varderas vid varje kvartalsskifte. Fastighetsvarderingen sker
i enlighet med Bolagets policy fér vardering av fastigheter.
Forvaltningsfastigheter varderas externt av oberoende auk-
toriserade varderingsinstitut med relevanta kvalifikationer.
Projektfastigheter, nyproduktionsprojekt och obebyggd
mark ska varderas bade externt och internt, dar den externa
varderingen ska svara for kvalitetssakring av den interna
varderingen. Har bade extern och intern vardering av en
fastighet gjorts anvands vardet enligt den interna varde-
ringen i bolagets redovisning.

Bolagets revisor rapporterar varje ar till styrelsen och
bolagsledningen iakttagelser fran granskningen och
beddmningen av den interna kontrollen kopplat till koncer-
nens finansiella rapportering. Delarsrapport for halvar gran-
skas 6versiktligt av Bolagets revisor. Den interna kontrollen
férbattras kontinuerligt och bedéms vara andamalsenlig for
Bolaget. Styrelsen ska arligen évervaga om en sarskild funk-
tion for internrevision ska inrattas och har under aret fattat
beslut om att inte inratta en sadan funktion.
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Per Uhlén (1948)

Styrelseordférande
Ordférande i ersdttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2020
Ovriga uppdrag: -
Utbildning: Civilingenjoér och
civilekonom

Tidigare erfarenhet: Tfvd
Rikshem, samt andra ledande
befattningar inom bygg- och
fastighetsbranschen.

Andreas Jensen (1981)

Styrelseledamot
Ledamot i ersdttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2019

Ovriga uppdrag: Senior Portfolio
Manager, alternativa investeringar
pa Fjarde AP-fonden.

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Ledande
befattningar inom MTR Nordic och
livférsakringsbranschen, politiskt
sakkunnig och management-
konsult.

Per-Gunnar Persson (1965)

Styrelseledamot
Ledamot i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Vd Platzer
Fastigheter Holding, styrelse-
ledamot i BRIS och i Svenska
Sportpublikationer.

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Styrelseupp-
drag inom fastighetsbranschen.
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Pernilla Arnrud Melin (1975)

Styrelseledamot
Ledamot i investeringsutskottet
Ledamot i ersédttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2018

Ovriga uppdrag: Ansvarig for fast-
ighetsinvesteringar pa AMF, leda-
mot i Antilooppi Management Oy,
Antilooppi GP Oy och Mercada Oy.
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Ledande
befattningar inom fastighets-
branschen.

Siv Malmgren (1959)

Styrelseledamot
Ledamot i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2022

Ovriga uppdrag: Styrelseuppdrag i
AB Borudan Ett och Gatun Arkitekter.
Utbildning: Fil kand i beteende-
vetenskap och en MBA fran SU.
Tidigare erfarenhet: Vd f6r John
Mattson samt styrelseuppdrag
inom fastighetsbranschen.

Peter Strand (1971)

Styrelseledamot
Ledamot i investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2021

Ovriga uppdrag: Vd for Swedish
Logistic Property och
styrelseledamot i Dids Fastigheter.
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Vd for
fastighetsbolagen Victoria Park,
Annehem Fastigheter och Tribona.
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Liselotte Hjorth (1957)

Styrelseledamot
Ordférande i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Styrelseord-
férande White arkitekter, Eastnine,
Niam Credit Advisory. Ledamot
Fastighetsbolaget Emilshus.
Utbildning: Ekonomie kandidat-
examen

Tidigare erfarenhet: Ledande
befattningar inom bank- och
finansbranschen.

Zdravko MarkovskKi (1964)

Styrelseledamot
Ordférande i investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2022

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
iBesqgab.

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Vd for Svevia
och flera ledande befattningar
inom JM-koncernen samt styrelse-
uppdrag i Castellum.



= INNEHALL

Ledning

Anette Frumerie (1968)
vd

Anstélld sedan: 2020
I'ledningsgruppen sedan: 2020
Ovriga uppdrag: Ledamot i Lindab
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Besqgab,
Skanska, JM.

Petter Jurdell (1971)
Chef Alternativa affarer och JV

Anstalld sedan: 2017
Iledningsgruppen sedan: 2017
Utbildning: Tekn kand, IFL
Tidigare erfarenhet: SABO,
NCC.
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Maria André Ahlgren (1973)

HR-chef

Anstilld sedan: 2022
Iledningsgruppen sedan: 2022
Utbildning: Magisterexamen
foretagsekonomi

Tidigare erfarenhet: Coor
Service Management, Accenture.

Anders Lilja (1967)
CFO

Anstilld sedan: 2018
Iledningsgruppen sedan: 2018
Utbildning: Civilingenjor, MBA
Tidigare erfarenhet: Skanska.

VERKSAMHETEN
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Andrea Cedwall (1977)

Chef Portfoljstrategi &
Transaktion

Anstalld sedan: 2020
Iledningsgruppen sedan: 2021
Utbildning: Fastighetsekonom
Tidigare erfarenhet: Hemso,
Kungsleden.

Elin Sjostrand (1974)
Chef Projektutveckling

Anstélld sedan: 2018
Iledningsgruppen sedan: 2022
Utbildning: Internationell
ekonomi

Tidigare erfarenhet: Riks-
byggen, Graflunds, Malardalens
Universitet.
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Carl Conradi (1968)
Chefsjurist

Anstélld sedan: 2010
Iledningsgruppen sedan: 2016
Utbildning: Jur kand

Tidigare erfarenhet: Vasa-
kronan, advokatbyra, tings-
tjanstgoring.

Catrin Viksten (1970)

Forvaltningschef
Sambhallsfastigheter

Anstalld sedan: 2022
Iledningsgruppen sedan: 2022
Utbildning: MBA fran Stockholm
School of Business och diplome-
rad fastighetsforvaltare

Tidigare erfarenhet: Hemso,
Ersta fastigheter och Magnolia
Bostad.

Fredrik Edlund (1975)

Forvaltningschef Bostader

Anstalld sedan: 2015
Iledningsgruppen sedan: 2017
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet:
Hyresbostader i Norrképing,
Grontmij/Carl Bro, Sweco.

Jennie Wolmestad (1979)
Kommunikationschef

Anstélld sedan: 2015
Iledningsgruppen sedan: 2015

Utbildning: Fil kand medie- och

kommunikationsvetenskap

Tidigare erfarenhet: Com Hem,

Vasakronan, kommunikations-
byraer.
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Sandra Isberg (1974)

Chef verksamhetsutveckling

Anstélld sedan: 2021
Iledningsgruppen sedan: 2021
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Libitum
Sverige, Skanska.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

BOLAGSSTYRNING

Belopp i mkr Not 2022 2021
Hyresintakter 3.1 3169 3062
Driftkostnader -873 -783
Reparation och underhall -266 -249
Fastighetsadministration -222 -220
Fastighetsskatt -48 -42
Summa fastighetskostnader -1 409 -1294
Driftéverskott 4 1760 1768
Central administration 32,5 -156 -100
Resultat frdn andelar i joint ventures 14 -91 330
varav férvaltningsresultat 39 35
varav vérdeféréndring fastigheter -159 379
varav vérdefdrandring derivat 6 2
varav skatt 23 -85
Finansiella intakter 7 5 8
Finansiella kostnader 7 -450 -480
Férvaltningsresultat 1068 1526
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 10 -1 935 5509
Véardeférandring rantederivat 17 1780 575
Vérdeférandring valutaderivat 17 -129 168
Valutakurseffekter pé finansiella skulder -465 -432
Resultat fére skatt 319 7 347
Skatt 8 -91 -1 416
Arets resultat 228 5931
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras
till resultatrakningen i senare perioder
Omvérdering pensioner 5 3 4
Skatt pensioner -1 -1
Arets dvriga totalresultat netto efter skatt 2 3
Summa totalresultat for aret 230 5934

Totalresultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Kommentarer till
koncernens resultat

Driftoverskott
Hyresintakterna ckade med 107 mkr eller
3,5 procent jamfort med foregaende ar och
uppgick till 3169 mkr (3 062). Okningen ar
framst relaterad till arlig hyresjustering samt
effekter av hyrespaverkande investeringar.
For jamfodrbara fastigheter 6kade hyresin-
takterna med 84 mkr eller 3,3 procent. Fast-
ighetskostnaderna for aret 6kade med 115
mkr eller 8,9 procent till 1 409 mkr (1 294).
For jamfdrbara fastigheter dkade kostna-
derna med 102 mkr eller 9,7 procent. Det ar
framst taxebundna kostnader som okat,
sarskilt kostnader for el till 6ljd av hojda
elpriser. Kostnaderna f&r underhall dkade,
framst kostnader for planerat underhall.
Under forsta kvartalet genomifordes en for-
andring av utférdelning av kostnader for att
battre aterspegla den kategorisering av kost-
nader som féresprakas av MSCI. Det innebar
att del av kostnader som tidigare redovisats
som driftkostnader nu redovisas som cen-
tral administration. For aret 2022 innebar
forandringen en minskning av driftkostna-
der med 26 mkr. Sammantaget minskade
det totala driftoverskottet med 8 mkr i for-
hallande till féregdende ar och uppgick till
1760 mkr (1768). For jamfoérbara fastigheter
minskade driftdverskottet med 18 mkr eller
1,2 procent.

Overskottsgraden fér det totala fastighets-
innehavet uppgick till 56 procent (58).

Central administration

Kostnaderna for central administration
uppgick till -156 mkr (-100). I central admi-
nistration ingar koncerngemensamma

HALLBARHETSSTYRNING
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kostnader. Under det fjarde kvartalet gjordes
en nedskrivning av en fordran i en transak-
tion, dar motparten gatt i konkurs. Ned-
skrivningen belastar centrala administra-
tionskostnader med 16 mkr. Under forsta
kvartalet genomférdes en férandring av
utfordelning av kostnader for att battre ater-
spegla den kategorisering av kostnader som
foresprakas av MSCI. Kostnader som tidi-
gare redovisats som driftkostnader redovi-
sas nu som central administration.

Denna férandring genomfordes i syfte att
battre aterspegla MSCIs struktur. For aret
2022 innebar forandringen en 6kning av
kostnader inom central administration med
26 mkr.

Resultat fran andelar i joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures upp-
gick till -91 mkr (330). Det negativa resultatet
ar orsakat av vardeférandring i forvalt-
ningsfastigheter.

Finansiella intdkter och kostnader

Nettot av finansiella intakter och kostnader
utgors i huvudsak av bolagets externa ran-
tekostnader. Finansnettot uppgick totalt till
-445 mkr (-472). Marknadsrantor och kredit-
marginaler har dkat, i synnerhet under det
andra halvaret. Detta slar igenom successivt
da en stor del av laneportfdljen har lang
rante- och kapitalbindning. Vid arets utgang
uppgick medelrantan pa de rantebarande
skulderna till 2,0 procent (1,5).
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Koncernens rapport 6éver finansiell stallning

Forvaltningsresultat Arets resultat och skatt

Forvaltningsresultatet har jamfért med fore-
gdende ar minskat med 458 mkr till 1 068
mkr (1 526). Justerat f6r engangskostnader
och vardefdérandringar i joint ventures
Okade forvaltningsresultatet med 96 mkr till
1243 mkr (1147).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeforandringen for forvaltningsfastig-
heter uppgick under aret till -1 935 mkr

(5 509), vilket motsvarar en vardeminskning
om 3,2 procent (6kning 10,6). Det genom-
snittliga direktavkastningskravet i varde-
ringen har dkat med 0,25 procentenheter
under aret.

Vardeforandring finansiella
derivatinstrument

Derivatinstrumenten avser ranteswappar
som férlanger rantebindningstiden samt
kombinerade valuta- och ranteswappar
vilka upptagits for att eliminera valutakurs-
risk for rantebetalningar och aterbetal-
ningar av ldn upptagna i EUR, NOK och
AUD. Den kraftiga ranteuppgangen under
aret medforde en positiv inverkan pa varde-
férandringen pa rantederivat i SEK som
uppgick till 1 780 mkr (575). Vardeférand-
ringen pa kombinerade valuta- och rante-
derivatinstrument uppgick till -129 mkr
(168) och paverkades negativt av ranteupp-
gangen och positivt av kronférsvagning.
Valutakursférandringen f6r lan i EUR, NOK
och AUD uppgick till -465 mkr (-432) och
beror pa att den svenska kronan under aret
férsvagats mot dessa valutor.
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Arets resultat uppgick till 228 mkr (5 931).
Redovisad skatt for aret uppgick till -91 mkr
(-1 416) varav aktuell skatt utgjorde -75 mkr
(-95) och uppskjuten skatt utgjorde -16 mkr
(-1 321). Uppskjuten skatt paverkas framst av
forandring i temporara skillnader mellan
redovisat och skattemassigt varde pa for-
valtningsfastigheter samt vardeférandring
pa finansiella poster, medan den aktuella
skatten framst paverkas av ej avdragsgilla
rantor och skattemassiga avskrivningar.
Den effektiva skattesatsen for aret upp-
gick till 28,6 procent (19,3). Avvikelsen
i férhallande till svensk bolagsskatt om 20,6
procent forklaras framforallt av negativa
resultatandelar fran joint ventures samt av
ej avdragsgilla rantekostnader hanforliga
till gallande ranteavdragsbegransnings-
regler. Uppskjuten skattefordran har netto-
redovisats mot uppskjuten skatteskuld
ibalansrakningen.

31 dec 31 dec
Belopp i mkr Not 2022 2021
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 9 15 8
Summa immateriella anlaggningstillgangar 15 8
Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 10 59 423 58 780
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 1 177 134
Inventarier 12 6 2
Summa materiella anlaggningstillgangar 59 606 58 916
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i joint ventures 14 2088 2191
Derivatinstrument 17 2142 403
Langfristiga fordringar 18 62 227
Summa finansiella anlaggningstillgangar 4 292 2 821
Summa anlaggningstillgadngar 63913 61 745
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 18 28 27
Ovriga fordringar 19 116 90
Férutbetalda kostnhader och upplupna intakter 15 82 81
Summa kortfristiga fordringar 226 198
Likvida medel 18 783 468
Summa omséttningstillgangar 1009 666
SUMMA TILLGANGAR 64 922 62 411
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Koncernens rapport 6ver finansiell stdllning, forts.
31 dec 31 dec

Belopp i mkr Not 2022 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital 4 874 4874
Balanserade vinstmedel 24 111 23 881
Summa eget kapital 29085 28855
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 8 5189 5173
Réntebéarande skulder 18 22 441 19 683
Skulder till moderféretag 18, 22 145 175
Derivatinstrument 17 432 343
Langfristiga skulder finansiell leasing 1 151 117
Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser 5 1 6
Summa langfristiga skulder 28 359 25 497
Kortfristiga skulder

Réntebérande skulder 18 6 435 7 064
Leverantdrsskulder 18 122 146
Skatteskulder 57 132
Kortfristiga skulder finansiell leasing " 22 15
Ovriga kortfristiga skulder 19 65 99
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 777 603
Summa kortfristiga skulder 7 478 8 059
Summa skulder 35 837 33 556
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 64 922 62 411
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Kommentarer till
finansiell stallning

Forvaltningsfastigheter

Rikshems fastighetsbestand omfattade vid
utgangen av aret 519 fastigheter (514) med
ett verkligt varde om 59 423 mkr (58 780).
Fastigheter motsvarande 46 procent av
verkligt varde ar belagna langs axeln
Storstockholm — Uppsala. Sammantaget
omfattar fastighetsbestandet cirka 29 000
lagenheter (29 000) och cirka 2 240 000
kvadratmeter (2 216 000) uthyrningsbar
area.

Under aret har Rikshem forvarvat fastig-
heter f6r 500 mkr (532) dar storre delen avser
forvarv fran joint ventures-bolag. Rikshem
avyttrade fastigheter fo6r 382 mkr (862)
under aret. Under det fjarde kvartalet fran-
traddes Lagern 6 i Stockholm. Arets investe-
ringar i befintliga fastigheter uppgick till
2 460 mkr (1 851), varav 1 147 mkr (956) avsag
ombyggnation och renovering av bostader,
1109 mkr (705) avsag nyproduktion av
bostader och 203 mkr (190) avsag investe-
ringar i samhallsfastigheter.

Andelar i joint ventures

Rikshem ager andelar i joint ventures till ett
sammanlagt varde om 2 088 mkr (2 191).
Det storsta innehavet om 1 196 mkr avser
49 procent av VarmdoéBostader. Resterande
del av VarmdoBostader ags av Varmdo
kommun. Det nast storsta innehavet om
675 mkr avser Farsta Stadsutveckling (Tele-
staden), som &gs till 50 procent vardera

av Rikshem och Tkano Bostad. Har pagar
utveckling av den nya stadsdelen Telestaden
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som kommer att omfatta cirka 2 000
bostader samt lokaler f6r kontor och nar-
service. Ovriga andelar i joint ventures om
sammanlagt 217 mkr avser utvecklings-
projekt vilka ags och bedrivs tillsammans
med Nordr, P&E Fastighetspartner och
Huseriet.

Derivat

Bolaget hade vid arets utgang en rante-
derivatportfolj som netto rantesakrade 15,5
miljarder kronor. Vidare har bolaget kombi-
nerade rante- och valutaswappar for att
valutasakra lan som upptagits i utlandsk
valuta. Totalt uppgick verkligt varde for
bolagets derivat med positivt verkligt varde
till 2 142 mkr (403) och verkligt varde pa
derivat med negativt verkligt varde till -432
mkr (-343). Netto uppgick derivatportféljens
verkliga varde till 1 710 mkr (60).

Fordringar

Langfristiga fordringar uppgick till 62 mkr
(227) och utgjorde framst utldning till joint
ventures. Kortfristiga fordringar uppgick till
226 mkr (198), varav 82 mkr (81) avser forbe-
talda kostnader och upplupna intakter.
Kundfordringar uppgick till 28 mkr (27).

Likvida medel

Likvida medel uppgick till 783 mkr (468). Pa
bokslutsdagen uppgick erhallna sékerheter
avseende CSA-avtal for kombinerade rante-
och valutaswappar till 2 mkr (48). Dessa
sakerheter regleras manadsvis.
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Réntebarande skulder
De rantebarande skulderna uppgick vid ut-
gangen av arets till 29 021 mkr (26 922).

Kortfristig del uppgick till 6 435 mkr (7 064).

Av de rantebarande skulderna avsag 4 530
mkr (3 306) sakerstallda skulder till kredit-
institut, 999 mkr (999) avsag skuld till EIB,
2 841 mkr (3 550) avsdg upplaning genom
foretagscertifikat och 20 506 mkr (18 892)
avsag obligationslan. Vidare har bolaget
145 mkr (175) i rantebarande skulder till
narstaende bolag.

Sakerstallda skulder till kreditinstitut ar
upptagna mot sakerhet i fastigheter. Totalt
uppgick sakerstalld finansiering till 8 pro-
cent (6) av det verkliga vardet for forvalt-
ningsfastigheterna. Av Rikshems utesta-
ende obligationer ar obligationer
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motsvarande 2,9 miljarder kronor emitte-
rade i EUR, 5,0 miljarder kronor i NOK och
0,5 miljarder kronor i AUD. Ovriga obligatio-
ner ar emitterade i SEK. Redovisat varde for
obligationer i utlandsk valuta uppgick per
balansdagen till 3,3 miljarder kronor for
EUR, 5,0 miljarder kronor fér NOK och 0,6
miljarder kronor for AUD. Genomsnittlig ka-
pitalbindning uppgar till 3,7 ar (4,0) och ge-
nomsnittlig rantebindning till 3,4 ar (4,2).

Eget kapital

Koncernens egna kapital har genom arets
totalresultat om 230 mkr okat till 29 085 mkr
(28 885). Rikshem har en soliditet pa 45 pro-
cent (46).
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Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

Balanserade

Ovrigt  vinstmedel

tillskjutet inkl arets  Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingaende eget kapital 1 jan 2021 100 4 874 17 947 22 921
Avrets resultat 5 931 5931
Ovrigt totalresultat 3 3
Summa totalresultat 5934 5934
Utgaende eget kapital 31 dec 2021 100 4 874 23 881 28 855
Ingaende eget kapital 1 jan 2022 100 4874 23 881 28 855
Avrets resultat 228 228
Ovrigt totalresultat 2 2
Summa totalresultat 230 230
Utgéaende eget kapital 31 dec 2022 100 4 874 24111 29 085

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingér det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget.
Per 31 december 2022 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 s&som aktiedgartillskott och

nyemission till éverkurs.

Balanserade vinstmedel

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

koncernen.
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Koncernens rapport 6ver kassaflodet

Belopp i mkr Not 2022 2021
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 1068 1526
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 95 -328
Aterléggning réantenetto 445 472
Betald rénta -413 —-489
Erhéllen ranta 5 6
Betald skatt -158 -26
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

foére férandringar av rérelsekapital 1042 1162
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -18 25
Minskning(-)/6kning(+) av roérelseskulder 125 -16
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1149 1171
Investeringsverksamheten

Investering i férvaltningsfastigheter —2 460 -1 851
Forvarv av forvaltningsfastigheter -500 -533
Avyttring av forvaltningsfastigheter 382 862
Investering i 6vriga anlaggningstillgéngar -14 -1
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -1 -67
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgangar - -
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 179 30
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2414 -1 559
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Koncernens rapport over kassaflodet, forts.

Belopp i mkr Not 2022 2021
Finansieringsverksamheten 24

Upptagna lan 17 589 12 881
Amortering av lan -15956 -12710
Forandring av sakerheter =51 -143
L6sen av finansiella instrument - -3
Amortering av leasing -2 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1580 25
Arets kassaflode 315 -362
Likvida medel vid arets borjan 468 830
Likvida medel vid arets slut 783 468
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Moderbolagets resultatrakning
Belopp i mkr Not 2022 2021
Rérelsens intakter 3.1 300 248
Ovriga rérelsekostnader 3.2, 11 -193 -123
Personalkostnader 5 -234 -232
Avskrivningar -2 -2
Rérelseresultat -129 -109
Resultat fran andelar i dotterforetag 6 215 96
Finansiella intakter 820 774
Finansiella kostnader 7 -489 -522
Véardeférandring rantederivat 1780 575
Vardeférandring valutaderivat -129 168
Valutakurseffekter péa finansiella skulder -466 -432
Resultat efter finansiella poster 1602 550
Bokslutsdispositioner, koncernbidrag -21 -44
Bokslutsdispositioner, kommittentresultat 64 -
Skatt 8 -322 -84
Arets resultat? 1323 422

1) | moderbolaget finns inga poster i dvrigt totalresultat.
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem
AB (publ) bestar i huvudsak av att forvalta
koncernens fastigheter genom agande av
aktier och andelar i de fastighetsagande
dotterbolagen. Moderbolagets omsattning
bestar framst av arvoden for tjanster

till dotterbolagen. Sedan januari 2022
ingdr moderbolaget som kommittent i
skatterattslig kommission med merparten
av sina dotterbolag. Bolagen ingar aven i
en mervardesskattegrupp fran och med
1juli 2022.

Intakterna for aret uppgick till 300 mkr (248)
och resultatet efter finansiella poster upp-
gick till 1 602 mkr (550). Moderbolaget har
erhallit 64 mkr (-) i kommittentresultat fran
dotterbolagen i den skatterattsliga kommis-
sionen. Moderbolagets egna kapital uppgick
vid utgangen av aret till 9 408 mkr (8 085).

OVRIGT
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Moderbolagets balansrakning
31 dec 31 dec

Belopp i mkr Not 2022 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 9 15 8
Summa immateriella anlaggningstillgangar 15 8
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 12 5 2
Summa materiella anlaggningstillgangar 5 2
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterforetag 13 2690 2724
Fordringar hos koncernféretag 22 32 607 31 668
Derivatinstrument 17 2142 403
Langfristiga fordringar 18 18 144
Summa finansiella anlaggningstillgangar 37 457 34 939
Summa anlaggningstillgangar 37477 34949
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 1 0
Ovriga fordringar 19 17 74
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 42 45
Summa kortfristiga fordringar 60 119
Likvida medel 18 783 465
Summa omséttningstillgangar 843 584
SUMMA TILLGANGAR 38320 35533
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Moderbolagets balansrakning, forts
31dec 31dec
Belopp i mkr Not 2022 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Uppskrivningsfond 143 143
243 243
Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel 7 001 6578
Overkursfond 841 841
Avrets resultat 1323 422
9165 7 841
Summa eget kapital 9408 8 085
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 8 492 243
Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser 1 3
Summa avséttningar 493 246
Langfristiga skulder
Réntebérande skulder 18 18 945 17 924
Skulder till moderféretag 18, 22 145 175
Derivatinstrument 17 432 343
Summa langfristiga skulder 19 522 18 442
Kortfristiga skulder
Rantebérande skulder 18 6435 6 550
Leverantdrsskulder 13 7
Skulder till koncernféretag 22 2232 1974
Skatteskuld 64 46
Ovriga skulder 19 22 65
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 131 118
Summa kortfristiga skulder 8 897 8 760
Summa skulder 28912 27448
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38320 35533
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Moderbolagets rapport
over forandring i eget kapital

Upp- Balanserade

Aktie- skrivnings- Overkurs- vinstmedel inkl Totalt eget
Belopp i mkr kapital fond fond arets resultat kapital
Ingéende eget kapital 1 jan 2021 100 143 841 6 578 7 662
Arets resultat 422 422
Utgaende eget kapital 31 dec 2021 100 143 841 7 000 8 085
Ingaende eget kapital 1 jan 2022 100 143 841 7 000 8 085
Arets resultat 1323 1323
Utgaende eget kapital 31 dec 2022 100 143 841 8 323 9408
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i mkr Not 2022 2021
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -129 -109
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 0 -13
Betald rénta —-456 =527
Erhéllen ranta 820 774
Betald skatt -55 16
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore férandringar av rérelsekapital 180 141
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 59 -19
Okning (+) / minskning (=) av rérelseskulder -3 183
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 236 305
Investeringsverksamheten

Lamnade aktiedgartillskott -1 -607
Avyttring av dotterféretag 35 -
Investering i 6vriga anlaggningstillgangar -13 -1
Investering i koncernféretag -554 -378
Investering i langfristiga fordringar - -65
Avyttring av langfristiga fordringar - -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -532 -1 051
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Moderbolagets kassaflodesanalys, forts.

Belopp i mkr Not 2022 2021
Finansieringsverksamheten 24

Upptagna lan 15 846 12 881
Amortering av lan -15439 12229
Férandring av sakerheter -51 -316
Losen av finansiella instrument - -3
Resultat fran andelar i handels- och kommanditbolag 215 96
Erhallna koncernbidrag - -
L&amnade koncernbidrag 43 -44
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 614 386
Arets kassaflode 318 -361
Likvida medel vid arets borjan 465 826
Likvida medel vid arets slut 783 465
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Not 1

Foretagsinformation

Rikshemkoncernen utgdrs av moderbolaget Rikshem AB (publ), orga-
nisationsnummer 556709-9667 och dess dotter- och intressebolag.
Moderbolaget ar ett aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Huvud-
kontoret &r beldget pa Klara Sodra Kyrkogata 1 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 Tjanstepension AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet ar
att férvarva, forvalta och utveckla bostéader och samhélisfastigheter i
utvalda kommuner i Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avser Rikshem AB
(publ) och har godkants av styrelsen den 21 mars 2023.

Arsredovisningen och koncernredovisningen foreldggs arsstamman
samma dag for faststéllande.

Not 2

Redovisningsprinciper

Detta avsnitt & en sammanfattning av grunderna for upprattandet av
finansiella rapporterna. Redovisningsprinciperna presenteras i respek-
tive not i syfte for att ge 6kad forstaelse av respektive redovisningsom-
rade.

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen for Rikshemkoncernen har uppréattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB), och tolkningar som
utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de faststallts
av Europeiska Unionen (EU). Vidare har &rsredovisningslagen (ARL) och
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RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner” tillampats.
Om inget annat anges har principerna tillampats konsekvent for pre-
senterade ar.

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

Rapporteringsvaluta

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

Grunder for upprattandet av redovisningen
Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad
(going concern). Tillgangar och skulder &r varderade till historiska an-
skaffningsvarden med undantag for derivatinstrument, nyttjanderattstill-
géngar i form av tomtratter och forvaltningsfastigheter som &r varderade
till verkliga varden samt uppskjuten skatt som ar varderad till nominellt
varde.

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avséattningar forvantas
atervinnas eller forfalla till betalning senare an tolv manader efter
balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder férvantas
atervinnas 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

EKONOMISK REDOVISNING
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existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r
kvittningsbara och avsikten &r att géra detta. Bruttoredovisning tillam-
pas ocksé avseende intékter och kostnader om inget annat anges.

Koncernredovisningen

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 paverka
avkastningen genom sitt inflytande 6ver bolaget. Detta foljer vanligen av
ett aktieinnehav uppgéende till mer an halften av rostratterna. Samtliga
dotterbolag konsolideras fran och med den dag da det bestdammande
inflytandet erholls och konsolidering upphér fran och med den dag da
det bestdmmande inflytandet upphor.

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med férvarvsmeto-
den vilket innebar att forvarvsanalys upprattas vid tidpunkten for
forvarv av dotterbolag dar tillgangar, skulder och eventualforpliktelser
vérderas till verkligt varde. | koncernredovisningen ingar endast dot-
terbolagens intjdnade egna kapital efter forvarvstidpunkten. Resultat
hanforligt bolag som forvarvats eller salts under aret ingar endast i
koncernredovisningen motsvarande det resultat som intjanats under
innehavstiden.

Vid férvéarv av dotterbolag gérs en beddmning om férvarvet ska
redovisas som ett rorelseforvary eller tillgangsforvarv. | not 10 beskrivs
kriterierna Rikshem beaktar vid bedémning av forvarvet.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt realiserade
och orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan kon-
cernfbretag elimineras. Redovisningsprinciperna fér dotterbolag har i
férekommande fall andrats for att garantera en konsekvent tilldampning
av koncernens principer.
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Not 2.1

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 2022.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga
standarder som inte har tillampats i fértid av koncernen
Nya standarder och tolkningar som trader ikraft for rakenskapsar som
borjar efter 1 januari 2022 har inte tillampats i denna rapport. De stan-
darder, andringar och tolkningar som véntas paverka eller kan ha en
péverkan pa koncernens finansiella rapporter beskrivs nedan.
Férslag om andring i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter kan
fa paverkan pa Rikshems finansiella rapporter. Forslaget innebar bland
annat att tre obligatoriska resultatrader inférs och hardare krav pa
vad som far inga i rapporterna. Det kommer forsvara mojligheterna till
exempelvis branschspecifika resultatrader. Vidare kommer kassaflodet
bli mer reglerat gallande vad som ska redovisas pa respektive rad.
Andring i IAS 12, med avseende p& uppskjuten skatt p& leasingavtal,
har antagits av EU och trader i kraft den 1 januari 2023. Beslutet inne-
bér att foretag som tillampar IFRS i sin koncernredovisning ska redovisa
uppskjuten skatt p& alla temporara skillnader. Andringen fortydligar
att undantaget fran att redovisa uppskjuten skatt inte ar tillampligt pa
transaktioner som vid férsta redovisningstillfallet ger upphov till en lika
stor uppskjuten skattefordran som uppskjuten skatteskuld. Férand-
ringen beddms inte medfora ndgon vésentlig paverkan pa de finansiella
rapporterna.

Not 2.2

Moderbolagets redovisningsprinciper

Tillimpade regler och bestimmelser

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen (ARL) och RFR 2 Redo-
visning for juridiska personer, utgiven av Radet for finansiell rapporte-
ring.

Skillnader mellan principer fér 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.
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Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Vardet
provas I6pande mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital.

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

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

Aktiekapital

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

Koncernbidrag och aktieagartillskott
Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt huvudregeln, vilket inne-
bar att erhallet bidrag frdn moderbolag redovisas mot eget kapital.

Erhallna koncernbidrag fran dotterbolag redovisas som resultat fran
andelar i dotterbolag i resultatrakningen. Lamnade 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. Erhalina aktiedgartillskott
redovisas som en okning av fritt eget kapital.

Leasing

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

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

Betydelsefulla redovisningsbedémningar,
uppskattningar och antaganden

For att uppratta koncernredovisning i enlighet med IFRS och god
redovisningssed kravs att ett antal uppskattningar och antaganden
gbrs som péaverkar redovisade varden av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader och lamnad information i dvrigt. Dessa beddmningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer
som beddms vara rimliga under rddande omsténdigheter. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period andringen goérs om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen gors om
den paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Faktiskt utfall
kan skilja fran gjorda beddémningar. De mest vasentliga omraden dar
uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse avser féljande och
beskrivs ytterligare i anslutning till den not de beddms kunna paverka.

Not

10 Forvaltningsfastigheter
10 Forvaltningsfastigheter,
13 Andelar i dotterforetag

Beddmningspost
Forvaltningsfastigheter
Klassificering av forvarv

Uppskjuten skatt 8 Skatt
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Not 3

Rorelsens intdakter och kostnader

Redovisningsprinciper

Intakter redovisas da det &r troligt att de ekonomiska fordelarna
kommer koncernen tillgodo och nér intakterna kan faststéallas pa ett
tillférlitligt satt. Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt och med
avdrag for eventuella rabatter. Koncernens intékter utgors i all vasent-
lighet av hyresintakter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet, ur ett
redovisningsperspektiv, som operationella leasingavtal. Hyresintakter
inklusive tillagg aviseras i forskott och intéktsredovisas i resultatrék-
ningen linjart ver hyresperioden och innefattar det verkliga vardet av
vad som kommer erhallas. Endast den del av hyrorna som beltper pa
perioden redovisas som intakter. Fdrskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Fastighetskostnader omfattar direkta och indirekta kostnader for att
forvalta en fastighet. Med direkta kostnader avses férbrukningskost-
nader och med indirekta kostnader avses kostnader for personal for
forvaltning och uthyrning. | central administration ingar koncerngemen-
samma kostnader. Kostnader redovisas i den period de avser.

Not 3.1

Rorelsens intakter

Hyresintakter

Rikshems fastighetsbestand bestar till cirka 70 procent av bostadsfast-
igheter med bostads- och parkeringskontrakt som oftast 16per med tre
manaders uppsagningstid. | upplysningssyfte visas vardet av arshyran
for dessa kontrakt. Vidare presenteras forfallostrukturen for avtalade
hyreskontrakt i samhallsfastigheter samt kontrakt for de fatal kommersi-
ella lokaler som finns i bostadsfastigheterna for narservice. Forfallostruk-
turen inkluderar ej framtida indexregleringar av hyrorna.
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Koncernen Antal  Avtalade
2022 kontrakt intakter
Bostads- och parkeringskontrakt
Arshyra 35776 2128
Kontrakt i bostads-
och samhéllsfastigheter
Avtalade intékter med betalning 2022 3272 1157
Avtalade intdkter med betalning 2023 970 1041
Avtalade intdkter med betalning 2024 722 918
Avtalade intakter med betalning 2025 575 818
Avtalade intdkter med betalning 2026 475 727
Avtalade intdkter med betalning
senare 8n 5 ar 424 3886
Summa 8 547
Koncernen Antal  Avtalade
2021 kontrakt intékter
Bostads- och parkeringskontrakt
Arshyra 35512 2034
Kontrakt i bostads-
och samhaélisfastigheter
Avtalade intdkter med betalning 2022 3197 10839
Avtalade intdkter med betalning 2023 986 967
Avtalade intakter med betalning 2024 735 847
Avtalade intdkter med betalning 2025 571 747
Avtalade intdkter med betalning 2026 467 679
Avtalade intdkter med betalning
senare an 5 ar 427 3750
Summa 8029

Den genomsnittliga kontraktstiden for de i tabellen ovan ingéende
hyreskontrakten uppgick till 7,2 ar fér 2022 och 7,5 ar fér 2021. Den
genomshnittliga kontraktstiden for motsvarande hyreskontrakt inom
enbart samhaéllsfastigheter uppgick till 7,6 ar for 2022 och 8,3 ar for

2021.
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Rorelsens intdkter i moderbolaget

Av moderbolagets intékter avser 298 mkr (247) férsaljning av adminis-
trativa och fastighetsforvaltande tjénster till dotterféretag vilket motsva-
rar 99 procent (99) av omsattningen.

Not 3.2

Rorelsens kostnader

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 4 3 4 3
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget 1 1 1 1
Skatteradgivning 0 0 0 0
Summa 5 4 5 4

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen, hallbar-
hetsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
féretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet
av s&dana 6vriga arbetsuppgifter. Arvoden utover revisionsuppdraget
delas i forekommande fall upp i posterna revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget, skatteradgivning och 6vriga tjanster.

Rorelsens kostnader i moderbolaget
Av rorelsens kostnader avser 9 mkr (12) inkop fran dotterforetag vilket
motsvarar 5 procent (9) av totala inkdp.
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Not 4

Segmentsrapportering

Koncernen

Rikshems indelning i segment baseras pa hur ledningen och verkstéllande direktéren, foljer upp och styr verksamheten. Segmenten utgors av
tilg&ngsslagen bostader och samhéllsfastigheter. Segmenten foljs huvudsakligen upp pé driftéverskott och totalavkastning. Aven férvaltnings-
fastigheter analyseras utifran respektive segment. Resultatposterna som ingér i driftéverskottet samt vardeférandringarna fordelas pa segmenten.
Ingen uppdelning sker avseende resterande resultatposter da de ar koncerngemensamma. Samtliga poster i balansrakningen, forutom forvalt-
ningsfastigheter, bedéms vara koncerngemensamma och férdelas darmed ej pa respektive segment.
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Bostader Samhallsfastigheter Totalt
2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 2210 2148 959 914 3169 3062
Driftkostnader -669 -596 -204 -187 -873 783
Underhall -195 -182 -71 -67 —-266 -249
Administration -172 -165 -50 -55 -222 -220
Fastighetsskatt -46 -40 —2 —2 —48 —42
Summa fastighetskostnader -1 080 -982 -328 =311 -1409 -1294
Driftoverskott 1130 1166 631 602 1760 1768
Véardeférandring
férvaltningsfastigheter —1943 3890 8 1619 —1935 5509
Total avkastning -813 5056 639 2222 -175 7278
Samtliga intakter avser Sverige. For 2021 och 2022 &r det ingen enskild hyresgéast som stér fér 10 procent eller mer av intakterna.
Fordelat pa segment Oférdelade poster Totalt
Resultatrakning 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Driftéverskott 1760 1768 - - 1760 1768
Central administration - - -156 -100 -156 -100
Rénteintakter - - 5 8 5 8
Réntekostnader - - -450 -480 —450 -480
Resultat frdn andelar i joint ventures - - -91 330 -91 330
Véardeférandring fastigheter -1 935 5509 - - -1935 5509
Vérdeférandring derivat - - 1651 743 1651 743
Valutakurseffekter pé finansiella skulder - - -466 -432 -465 -432
Resultat fore skatt -175 7278 494 69 319 7 347
Bostader Samhallsfastigheter Totalt
Balansrakning 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Forvaltningsfastigheter! 41 642 41 591 17 780 17189 59 423 58 780
1) Varav arets investering. 2257 1661 203 190 2460 1851

Samtliga forvaltningsfastigheter &r lokaliserade i Sverige.
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Not 5

Anstallda, personalkostnader och
ersattningar till styrelsen

Redovisningsprinciper

Ersattningar till anstéllda utgdrs av 16ner, sociala kostnader, betald
semester och sjukfranvaro, pensioner och andra ersattningar. Ersétt-
ningarna kostnadsfors i takt med att de anstéllda utfort tjanster i utbyte
mot erséattningen.

Koncernen har bade formansbestamda och avgiftsbestamda
pensionsplaner. Avseende de avgiftsbestdmda pensionsplanerna
betalar koncernen fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har
déarmed fullfoljt sitt atagande gentemot den anstéallde. Kostnaden for
avgiftsbestamda pensionsplaner belastar arets resultat det ar som de
ar hanforliga till. | den formansbestdmda pensionsplanen garanteras
en procentuell andel av slutldbnen som den anstallde erhaller vid pensi-
onering. Rikshem redovisar formansbestamda pensionsforpliktelser i
enlighet med IAS 19. Forpliktelserna varderas arligen av en oberoende
aktuarie och redovisas till nuvardet av framtida, diskonterade utbe-
talningar dar diskonteringsréantan motsvarar rantan pa forstklassiga
bostadsobligationer med en 16ptid motsvarande pensionsforpliktelsen.
Omvarderingar av formansbestamda pensionsplaner omfattar aktuariel-
la vinster och forluster samt verklig avkastning pa forvaltningstillgangar
och redovisas i 6vrigt totalresultat i den period de uppstér. Forpliktelsen
redovisas i koncernens balansrakning till nettot av forpliktelsens nuvarde
och verkliga vardet pa forvaltningstillgangarna.

Ers&ttningar vid uppsagning utgér nér en anstéllds anstalining sagts
upp fran arbetsgivarens sida eller d& en anstélld accepterar frivillig
avgang i utbyte mot sadana ersattningar. Koncernen redovisar avgangs-
vederlag nar ett dtagande uppstétt.

Avsattningar redovisas nar koncernen har en aktuell forpliktelse, legal
eller informell, till foljd av tidigare héandelser och dé det &r sannolikt att
en utbetalning kommer att krévas for att fullgdra forpliktelsen och nér
dess varde gar att mata tillforlitligt. Avséttningar omprévas vid varje
rapportperiods slut.
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Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 152 136 139 129
Man 152 143 130 126
Totalt 304 279 269 255

Den 31 december 2022 uppgick antalet anstéllda hos Rikshem till 316

(286).

Koénsfoérdelning, styrelsen

Kvinnor 2 3
Méan 4 5
Totalt 6 8
Koénsfoérdelning, foretagsledning

Kvinnor 7 5

Mén 4 4

Totalt 1 9 10

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT



= INNEHALL INLEDNING VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING
Not 5
- fortsattning
Koncernen Moderbolaget
Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader 2022 2021 2022 2021
Styrelseordférande Per Uhlén (from 20 april 2021, dessfoérinnan ledamot) 0,6 0,5 0,6 0,5
Styrelseordférande Bo Magnusson (tom 19 april 2021) - 0,2 - 0,2
Styrelseledamot Pernilla Arnrud Melin - - - -
Styrelseledamot Liselotte Hjorth 0,3 0,3 0,3 0,3
Styrelseledamot Andreas Jensen - - - -
Styrelseledamot Siv Malmgren (from 24 mars 2022) 0,2 - 0,2 -
Styrelseledamot Zdravko Markovski (from 24 mars 2022) 0,2 - 0,2 -
Styrelseledamot Ulrica Messing (tom 26 oktober 2021) - 0,2 - 0,2
Styrelseledamot Per-Gunnar Persson 0,3 0,3 0,3 0,3
Styrelseledamot Peter Strand (from 20 april 2021) 0,3 0,2 0,3 0,2
Verkstéllande direktér Anette Frumerie
GrundIon 4,8 4,6 4,8 4,6
Formaner 0,1 0,1 0,1 0,1
Andra ledande befattningshavare*
GrundIon 16,0 12,1 14,4 12,1
Avgangsvederlag - 1,8 - 1,8
Formaner 0,3 0,3 0,3 0,3
Resultatlén 0,2 1,6 0,1 1,6
Ovriga anstéllda
GrundIon 153,6 137,3 132,1 121,9
Formaner 1,4 1,1 0,8 0,5
Resultatlén 1,2 9,0 0,7 8,0
Sociala kostnader 55,9 53,6 48,1 48,3
Summa 235,4 223,2 203,3 200,9
Pensionskostnader
Verkstéllande direktor 1,2 1,3 1,2 1,3
Andra ledande befattningshavare* 4,0 4,0 3,6 4,0
Ovriga anstéllda 17,6 21,2 14,4 18,4
Summa 22,8 26,5 19,2 23,7
Totalt 258,2 249,7 222,5 224,6

* Per den 31 december 2022 var antalet ledande befattningshavare 10 stycken (8).
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Styrelse

Enligt beslut av bolagsstdamman ska ersattning fran och med 24 mars
2022 utga till styrelsens ordférande med 624 tkr och till styrelseledamot
med 215 tkr per ar. For arbete inom investeringsutskottet utgér arvode
med 85 tkr till ordférande och med 35 tkr till ledamot, for revisions-
utskottet utges arligen med 95 tkr till ordférande och med 35 tkr till
ledamot, och for arbete inom erséttningsutskottet utgar arvode med 20
tkr till ordféranden och med 10 tkr till ledamot. For ledamot anstélld av
Fjarde AP-fonden eller AMF Tjanstepension AB utgar inget arvode for
styrelsearbete eller for utskottsarbete. For 2022 har arvode om 638 tkr
utgatt till styrelsens ordférande och till dvriga ledaméter om totalt 1 265
tkr. Vid stamman den 24 mars 2022 valdes tva styrelseledamoter, Siv
Malmgren och Zdravko Markovski, in styrelsen.

vd

Ersattningar och férmaner

Erséttning och férmaner till verkstallande direktor beslutas av styrelsen.
Erséattningen bestar av endast grundlon. Férmaner avser huvudsakligen
bilformaner.

Pension

Pensionsalder for verkstallande direktor &r 65 ar. Pensionsférmaner for
verkstéallande direktor uppgar till en premie om totalt 4,5 procent pa
|6nedelar under 7,5 inkomstbasbelopp samt 30 procent pa lénedelar
over 7,5 inkomstbasbelopp av manadslonen.

Avtal om uppsagningstid och avgangsvederlag

Mellan bolaget och verkstéllande direktdr géller en dmsesidig uppsag-
ningstid om sex manader. Vid uppséagning fran bolagets sida utgar en-
ligt anstallningsavtal ett avgangsvederlag om tolv manadsléner for den
verkstallande direktoren. Avgangsvederlaget och uppségningslonen
ska avréknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran arbetstagarens
sida utgar inget avgangsvederlag.

Andra ledande befattningshavare

Ersattningar och férmaner

Andra ledande befattningshavare omfattar tio personer vars roller

ar, CFO, Chefsjurist, Forvaltningschef Bostader, Forvaltningschef
Samhallsfastigheter, Chef alternativa affarer och JV, Chef Verksam-
hetsutveckling, HR-chef, Kommunikationschef, Chef Portféljstrategi
& Transaktion samt Chef Projektutveckling. Ersattningen till andra
ledande befattningshavare bestar av grundlon, rorlig ersattning och
formaner. Den rorliga ersattningen kan maximalt uppga till fyra ma-
nadsléner. Den rorliga ersattningen ar baserad péa fyra malomraden for
2022; Real totalavkastning ska dverstiga 5 procent, totalavkastningen
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for bolagets totala portfolj 2022 ska dvertraffa benchmarkportfoljens®
totalavkastning for 2022, serviceindex bostader, totalt for bolaget, ska
forbattras med 2,0 enheter jamfort med foregdende ars serviceindex
bostader samt NKI Samhallsfastigheter, totalt f6r bolaget, ska forbattras
med 2,0 enheter jamfort med foregaende ars NKI Samhéllsfastigheter.
De fyra malomradena kan leda till utfall vart och ett for sig. Den rorliga
ersattningen ar pensionsgrundande. En ledande befattningshavare

ar undantagen den rorliga ersattningen. Formaner avser i huvudsak
bilférmaner och sjukvardsformaner.

Pension

Pensionsalder ar 65 ar for samtliga. Pensionsformaner for andra ledan-
de befattningshavare féljer kollektivavtalade avgiftsbestdmda planer,
en ledande befattningshavare har kompletteringspremier, upp till 30
procent av pensionsmedférande 16n.

Avtal om avgangsvederlag

Uppségningstiden fran bolagets sida varierar mellan tre till sex ména-
der. Vid uppségning fran bolagets sida kan avgangsvederlag enligt en-
skilt avtal utga upp till tolv manader med avrékning mot annan inkomst.

Ovriga anstillda

Erséttning till vriga anstallda bestar av grundlon, rorlig ersattning samt
formaner. Den rorliga ersattningen ar baserad pa fyra malomraden for
2022; Real totalavkastning ska éverstiga 5 procent, totalavkastningen
for bolagets totala portfolj 2022 ska dvertraffa benchmarkportféljens*
totalavkastning fér 2022, serviceindex bostéder, totalt fér bolaget, ska
forbattras med 2,0 enheter jamfort med féregaende ars serviceindex
bostader samt NKI Samhalisfastigheter, totalt f6r bolaget, ska forbéattras
med 2,0 enheter jamfort med foregéende ars NKI Samhéllsfastigheter.
De fyra malomradena kan leda till utfall vart och ett for sig. Den resul-
tatbaserade erséattningen kan maximalt uppga till tvad manadsloner. Den
rorliga ersattningen ar pensionsgrundande. Formaner avser i huvudsak
bilférmaner och sjukvardsférmaner.

* Rikshems totala totalavkastning for bolaget ska évertraffa benchmark-port-
foliens totalavkastning fér 2022. Med benchmarkportfélj avses en av MSCI
framtagen benchmarkportfolj bestdende av svenska bostads- och sam-
hallsfastigheter (MSCI Sweden Public Use and Residential Property Type
Annual Property Index).
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Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser
Rikshem tillampar tjanstepensionsavtal inom ITP-planen, Avtalspension
SAF-LO och Bankernas Tjanstepensionsavtal, BTP-planen. Tjanste-
pensionsavtalen ar kollektivavtalade pensionsplaner som omfattar
sjuk- och efterlevandepension, utdver avséttning till lderspension.
Avseende ITP-planen tillampas ITP1 som liksom Avtalspension SAF-LO
ar en avgiftsbestdmd pensionsplan. Avseende BTP-planen tillampas
bade BTP1 och BTP2. BTP1 ar en avgiftsbestamd och BTP2 ar en
formansbestamd pensionsplan.

Inom de avgiftsbestdmda pensionsplanerna placerar den anstallde i
hog grad sjélv sin premie som baseras péa pensionsgrundande inkomst.
| och med att Rikshem harmed har fullfoljt sitt atagande gentemot den
anstéllde genom inbetalning av premie resulterar pensionsplanerna
ej i framtida forpliktelser och avsattningar. BTP2 ger en garanterad
procentuell andel av slutlénen i pension. Den férmansbestamda pen-

sionsforpliktelsen varderas enligt Projected Unit Credit Method (PUCM).

De formansbestamda atagandena &r fonderade genom betalning av
pensionspremier till pensionsforsakring i SPP. Rikshem har tillgéang

till sddan information som gor det mojligt att redovisa forpliktelser
tryggade i SPP som en formansbestamd plan. Rikshem har idag

inga medarbetare som ar aktiva i BTP2-planen. Rikshems forpliktelse
avseende BTP2 omfattar endast fribrevshavare och &lders- samt efter-
levandepensionarer.

EKONOMISK REDOVISNING

Pensionsintakt/-kostnad i 6vrigt totalresultat 2022 2021
Aktuariella vinster/férluster 6 4
Avkastning pa forvaltningstillgangar exklusive

ranteintakt -3 0
Summa pensionsintéakt/-kostnad

i Ovrigt totalresultat 3 4

Aktuariella vinster och forluster i Gvrigt totalresultat beror péa skillnader
i antaganden och utfall avseende livslangd och inflation samt pa skill-
nader i diskonteringsrénta.

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT
Nettoskuld formansbestamda pensioner 2022 2021
Forandring i pensionsforpliktelse
Nuvardet av pensionsfdrpliktelser,
ingéende balans 20 24
Ranta pa pensionsforpliktelsen? 0 0
Pensionsutbetalningar 0 0
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) p& pensions-
ataganden? -6 -4
Pensionsférpliktelse nuvardet,
utgéende balans?® 14 20
Forandring i forvaltningstillgangar,
verkligt viarde
Verkligt véarde forvaltningstillgangar,
ingéende balans -17 -17
Ranteintakt! 0 0
Utbetalningar av formaner 0 0
Avkastning péa forvaltningstillgangar? 3 0
Verkligt varde foérvaltningstillgangar,
utgdende balans -14 =17
Nettoskuld formansbestamda pensioner 0 3
Ovriga avsattningar pensioner* 1 3
Avsaéttningar fér pensioner och
liknande forpliktelser i rapport 6ver
finansiell stallning 1 6

1) Redovisas i resultatrakningen.

2) Redovisas i dvrigt totalresultat.

3) Foérvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvarde ar 14,37 (17,32).
4) Ovriga avsattningar pensioner avser sarskild l6neskatt pa kapitalfdrsakring.

Néagon avsattning for sarskild I6neskatt har ej gjorts i varderingen av
forpliktelsens nuvarde da det ej finns nagon aktiv person i bestandet
och sérskild I6neskatt betalas péa tjianstepensionspremien.
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Forvaltningstillgangar utgors av aktier, rantebarande vardepapper
och fastigheter.

VERKSAMHETEN

Aktuariella antaganden (%) 2022 2021
Diskonteringsréanta 3,7 1,9
Inflation 2,0 2,0
Forvantad arlig 6kning av utbetald pension 2,0 2,0

Diskonteringsrantan som anvands motsvarar rantan pé bostadsobli-
gationer. Diskonteringsrantan ar antagandet som har storst paverkan
pé pensionsforpliktelsens storlek. En forandring av diskonteringsrantan
med +1 procentenhet skulle resultera i en minskad pensionsforpliktelse

BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT
Not 7 Not 8
Finansiella intakter och kostnader Skatt

Redovisningsprinciper

Finansiella intakter utgors huvudsakligen av ranteintakter pa banktill-
godohavanden och finansiella fordringar och placeringar. Med finan-
siella kostnader avses rantekostnader, ranta leasingskuld, tomtratts-
avgalder och kostnader som uppkommer i samband med upplaning.
Kostnader for upplaggning av Ian som uppkommer nér lan upptas
periodiseras Gver lanets 16ptid i enlighet med effektiviantemetoden.
Finansiella intékter och kostnader resultatfors i den period de avser. Vid
storre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras ranta p& investeringen un-
der produktionstiden. Férandringar i marknadsvarderingen av ingangna
rante- och valutaderivatavtal redovisas pa egna rader i koncernens
rapport Over totalresultat. S& d&ven omrékning av 1an i utlandsk valuta.

om 2 mkr. En férandring av diskonteringsréntan med -1 procentenhet Koncernen Moderbolaget
skulle resultera i en kad pensionsforpliktelse om 2 mkr 2022 2021 2022 2021
Ranteintakter 4 2 3 0
Ranteintakter fran dotterbolag - - 816 771
Ranteintakter, joint ventures/
Not 6 dotterbolags joint ventures-innehav 1 6 1 3
Resultat fran andelar i dotterbolag Ovriga finansiella intakter 0 0 0
Summa finansiella intakter 5 8 820 774
Moderbolaget
2022 2021 Koncernen Moderbolaget
Resultatandel fran kommanditbolag -30 96 2022 2021 2022 2021
Resultat vid avyttring av andelar i dotterféretag 245 - Rantekostnader —422 -448 —411 -453
Summa 215 96 Réntekostnader till dotterbolag -1 0 =57 -4
Réntekostnader, leasingskulder -4 -3 - -
Ovriga finansiella kostnader -23 -29 -21 -28
Summa finansiella kostnader -450 -480 -489 -522
Netto finansiella intakter
och kostnader -445 -472 331 252
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Under 2022 aktiverades ranta om 35 mkr (20) pa storre projekt och
beraknades baserat pa genomsnittlig rantesats pé laneportféljen under
perioden.

Redovisningsprinciper

Aktuell skatt

Arets skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatt redovisas
i arets resultat utom nér skatten avser poster som redovisas i évrigt to-
talresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten
i Ovrigt totalresultat respektive eget kapital. Aktuell skatt beraknas pa
det skattepliktiga resultatet for aret vilket &r det redovisade resultatet
justerat for ej skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader. Den
aktuella skatten som redovisas i resultatrdkningen avser skatt att betala
justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare ar. Skattefordringar
och skatteskulder for innevarande och tidigare ar faststélls till det be-
lopp som forvéntas aterfas eller betalas till Skatteverket. De skattesat-
ser och skattelagar som tillampas for berdkningar ar de som ar antagna
eller aviserade péa balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen, i enlighet med balans-
rakningsmetoden, for temporara skillnader mellan tillgéngars och
skulders skattemassiga och redovisningsméassiga varden. Uppskjutna
skatteskulder i Rikshemkoncernen avser i huvudsak differenser mellan
beddmt verkligt varde och skattemassigt véarde géllande fastigheter
och finansiella instrument. Uppskjutna skattefordringar redovisas for
alla avdragsgilla temporéra differenser, daribland underskottsavdrag.
Varderingen av uppskjutna skattefordringar bedéms pa varje balansdag
och justeras i den méan det inte langre ar troligt att tillrdckligt med vinst
kommer att genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna skat-
tefordran kan nyttjas.

Vid férvarv av ett bolag gérs en beddémning huruvida férvarvet avser
forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Forvarv 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 temporara skilinader. | de
fall forvarv av tillgdng genomférs, redovisas ingen uppskjuten skatt vid
forvéarvet. Vid berdkning av den temporara skillnaden for en tillgang eller
skuld, vilken ligger till grund fér berékning av uppskjuten skatteskuld
eller skattefordran, beaktas enbart de temporara skillnader som upp-
statt efter att koncernen forvarvat tillgangen eller skulden. Redovisning
enligt balansrakningsmetoden fér temporéara skillnader innebéar att det
finns en skatteskuld eller skattefordran som realiseras den dag som en
tillgang eller skuld avyttras.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder netto-
redovisas.
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Koncernen Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt 75 -95 73 -16
Uppskjuten skatt -16 -1 321 —249 -68
-91 1416 -322 -84
Avstamning effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt 319 7347 1645 506
Skatt enligt géllande skattesats -66 -1513 -339 -104
Vérdeférandringar fastigheter -40 6 - -
Resultat fran innehav enligt
kapitalandelsmetoden -19 68 - -
Forsaljning av fastigheter 47 59 - -
Obeskattade reserver 0 - - -
Ej skattepliktiga intakter/ej
avdragsgilla kostnader 14 -35 22 39
Skatt hanforlig till tidigare
beskattningsar -3 -5 0 -16
Ovriga justeringar 4 4 -5 -3
Redovisad effektiv skatt -91 -1416 -322 -84
Effektiv skattesats -28,6% 19,3% 19,6% 16,7%
Uppskjuten skatt i rapport 6ver totalresultat
Forvaltningsfastigheter/ Férvaltnings-
fastigheter i kommanditbolag 230 -1254 -3 -4
Rénte- och valutaderivat -244 -65 —244 —-65
Obeskattade reserver -2 1 - -
Skatteméssiga underskott 0 -3 - -
Ovrigt - - -2 1
Redovisad uppskjuten skatt -16 -1321 -249 -68

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har for &ren 2022 och 2021 berék-
nats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.

| rapport Gver totalresultat redovisas resultatandelar fran joint ventu-
res netto efter avdrag for berdknad skatt.
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Vid en direktférséljning av koncernens fastigheter ar en vinst skatte-
pliktig. Om en forséljining sker indirekt, genom att ett fastighetsdgande
dotterbolag avyttras, ar vinsten i de flesta fall ej skattepliktig.

EKONOMISK REDOVISNING

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt 2022 2021 2022 2021
Uppskjuten skatt hanforlig till
underskottsavdrag -1 -1 - -
Uppskjuten skatt hanforlig till
fastigheter 4930 5160 232 229
Uppskjuten skatt hanforlig till
finansiella instrument 261 17 258 15
Uppskjuten skatt hanférlig till
ovriga poster -1 -3 2 -1
Summa 5189 5173 492 243

Totalt finns underskottsavdrag till ett varde av 6 mkr (6 mkr). Av dessa
underskott ar 4 mkr sparrade till och med ar 2024.

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Not 9

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

Redovisningsprinciper

Utgifter for tekniska plattformar som utvecklats och anpassats for
koncernens rakning redovisas som immateriella tillgadngar om dem
férvantas resultera i framtida ekonomiska fordelar kommande ar.
Avskrivningstiden beddms utifran forvantad nyttjandeperiod och sker
linjart dver nyttjandeperioden. Omprévning av nyttjandeperioden sker
minst arligen. Avskrivningarna redovisas i koncernens rapport éver
totalresultat i posten central administration. | enlighet med IAS 36
omfattas immateriella tillgangar av nedskrivningsproévning. Beddomning
av tillgdngens redovisade varde gors nar indikationer finns om att
tillgdngen minskat i varde. Om redovisade vardet Gverstiger beraknat
atervinningsvarde sker nedskrivning till tervinningsvardet, vilket
redovisas i rapport Over totalresultat. Tidigare gjorda nedskrivningar
reverseras om forutsattningarna fér nedskrivning ej langre foreligger.
Reversering gors maximalt upp till tillgdngens restvéarde och redovisas i
rapport éver totalresultat.

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets borjan 8 7 8 7
Arets investeringar 8 1 8 1
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 16 8 16 8
Avskrivningar
Vid arets borjan 0 - 0 -
Arets avskrivningar -1 0 - 0
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -1 0 -1 0
Redovisat varde vid arets slut 15 8 15 8

Utgifter fér utvecklingsarbete och liknande som &r av véasentligt varde
for rérelsen aktiveras. Tillgangarna i Rikshem bestar i allt vasentligt av
forvarvad programvara som beddms ha ett ekonomiskt varde under
kommande &r. Nedskrivningsprévning har ej indikerat p& nedskrivnings-
behov.
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Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller
vardestegring eller en kombination av dessa. Samtliga av Rikshem &gda
fastigheter beddms utgdra forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter
redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som
ar direkt hanforliga till férvarvet. Efter forvarvstiliféllet redovisas forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde i koncernens rapport éver finansiell
stallning. Periodens vardeférandringar redovisas som realiserade och
orealiserade vardeférandringar i koncernens rapport dver totalresultat.
Orealiserade vardeforandringar beraknas utifran skillnaden mellan verk-
liga vardet pa balansdagen och verkliga vardet vid narmast foregaende
rapportering beaktat forvérv, férséljningar och investeringar. Resultat

av forsélining av fastighet redovisas som realiserad vardeférandring.
Realiserad vardeférandring utgdrs av skillnaden mellan dverenskommen
kopeskilling efter avdrag for férséljningsomkostnader och fastighetens
verkliga varde redovisat vid senaste finansiella rapporten. Intékter fran
fastighetsforséljning redovisas i samband med att risker och formaner
overgar till kdparen fran séljaren, vilket sammanfaller med frantradesda-
gen.

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

Férvaltningsfastigheter omfattar byggnader, mark, markanlaggningar,
byggnadsinventarier, markinventarier och pagaende arbeten.

Viardering forvaltningsfastigheter
Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antagan-
den paverka koncernens resultat och finansiella stalining.

Varderingen kréver beddmning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (direktavkastnings-
krav och kalkylrénta). Fér att avspegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och beddémningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis
ett osakerhetsintervall om +/- 5 procent. De antaganden och bedém-
ningar som har gjorts samt kanslighetsanalys framgéar nedan.

Klassificering av forvarv

Vanligt férekommande &r att fastighetsforvéarv sker indirekt genom
forvarv av bolag innehallande fastigheten/fastigheterna istéllet for ett
direkt forvarv av fastighet. Vid varje férvary maste en bedémning goras
huruvida forvarvet ror sig om ett rérelseforvarv eller tillgangsforvary.
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Not 10 Samhiills-

~ fortsittning Bostéader fastigheter Totalt
2022 2021 2022 2021 2022 2021

Forvarvet klassificeras, nagot férenklat, som ett tillgangsforvary om Koncernen

huvuddelen av verkliga vardet for forvarvade tillgangarna utgors av en Verkligt varde

tillllgéng gller en grup.y.a av Ii.l.<na.1.nde tillgénogar.' Rikshems bedémnin.g har vid &rets borjan 41591 36243 17189 15507 58780 51 750

for samtliga lglenomforda fgrv?rv uqder aret inneburit att transaktioner- Investeringar 5057 1661 203 190 2460 1851

na har klassificerats som tillgdngsforvarv.

Nar férvary av dotterféretag innebar forvarv av tillgangar som inte ut- _Forvarv 500 33 - 499 500 532
gor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna Vérdeférandring -1943 3890 8 1619 -1936 5509
och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Forsaljningar -382 -236 - -626 -382 -862
Om istallet beddmningen skulle ha resulterat i klassificering som Omklassificerat -380 - 380 _ - -
rorelsefdrvéry, skulle detta ha medfért att uppskjuten skatt for eventu- Verkligt varde
ella dvervarden, forutom goodwill, skulle redovisas som skuld baserat vid arets slut 41642 41591 17780 17 189 59423 58780

pé nominell skattesats. Skillnad mellan nominell skattesats och véardet
som temporar skillnad varderats till i forvarvsanalys skulle redovisas
som goodwill.

Koncernen

Arets forandringar av fastighetsbestandet

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter 6kade under aret till 59 423
mkr (568 780), vilket motsvarar 26 525 kronor per kvadratmeter (26 522).
Det 6kade vardet beror pa investeringar i befintliga fastigheter och pa
vardedkningar.

Sammantaget uppgick vardeférandringen till =1 935 mkr (5 509), vil-
ket motsvarar en vardeminskning pa 3,2 procent (6kning 10,6). Vardefor-
andringen &r framst driven av marknadens 6kade direktavkastningskrav.
Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 2 460 mkr (1
851), varav 1 147 mkr (956) avsag ombyggnationer och renoveringar av
bostader, 1 109 mkr (705) avsag nyproduktion av bostéder och 203 mkr
(190) avsag investeringar i samhallsfastigheter. Under aret har Rikshem
férvarvat fastigheter for sammanlagt 500 mkr (532). Storre delen avser
framst forvarv frén joint venture-bolag. Under forsta kvartalet forvarva-
des tre projektfastigheter i Lund. Fastigheter fér sammantaget 382 mkr
(862) har avyttrats under aret. Forsaliningarna avsag framst Lagern 6 i
Stockholm som frantratts under fjarde kvartalet.

Avtalsenliga forpliktelser

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

31 dec 31 dec
2022 2021

Koncernen
Forvarv - 402
Nyproduktion 1295 1595
Ombyggnation 486 769
Summa 1781 2766

Fastighetsvarderingar

I enlighet med bolagets varderingspolicy har verkligt véarde for forvalt-
ningsfastigheter faststallts genom externa varderingar. En mindre del
av bestandet varderas aven internt. Internt varderade fastigheter utgors
framst av fastigheter med storre pagéende projekt eller kommande
projekt.

Verkligt varde har beréknats genom vérderingar baserade pa
vedertagna varderingsprinciper utifrdn respektive fastighets intjanings-
férmaga och marknadens avkastningskrav. Analysperiod ska som
huvudregel omfatta en tiodrsperiod. For samhallsfastigheter forhyrda ill
kommuner med langre hyresavtal an tio ar ska analysperioden omfatta
en period motsvarande den aterstaende avtalsperioden. Verkligt varde
har séledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3.

Véardet for byggratter har baserats pa framtida anvandningsomrade
och ortprisanalyser.

Verkligt varde har baserats pa foljande antaganden avseende hyres-
nivéer och direktavkastningskrav.
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Not 11

Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar

Redovisningsprinciper

Vid ett leasingavtals inledningsdatum redovisar Rikshem en nyttjan-
derattstillgdng och en leasingskuld. Merparten av Rikshems nyttjan-
derattstillgangar utgérs av tomtratter. Tomtratterna bedéms ha eviga
kontrakt och redovisas till verkliga varden. Tomtréatterna skrivs inte av
utan vardet kvarstar tills omférhandling av avgalden sker. D& tomtratter-
na beddms ha eviga kontrakt sker ingen amortering och avgéalden redo-
visas som en rantekostnad i resultatrékningen. For dvriga leasingavtal,
som utgors av lokalhyreskontrakt och kontrakt for forméans- och servi-
cebilar, redovisas en skuld dér de fasta betalningarna diskonteras med
avtalets implicita ranta eller med Rikshems marginella laneranta om
den implicita rantan inte &r tillganglig. En lika stor nyttjanderéttstillgang
redovisas. Avskrivningar pa nyttjanderéttstillgangen sker linjart och
redovisas i fastighetsadministration samt central administration, medan
rantorna redovisas i finansiella kostnader. Leasingkostnader med en
leasingperiod under 12 manader eller mindre eller leasingavtal med en
underliggande tillgang av lagt varde redovisas inte som nyttjanderatts-
tillgang.

Koncernen Moderbolaget
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Not 10 | f6liande tabell redovisas hur vérdet péverkas vid en féréndring av
p s vissa for varderingen centrala parametrar. Tabellen ger en férenklad bild
— fortsattning N . . . e .
da en enskild parameter troligen inte férandras isolerat.
H i kr/kvm
yraike/kv Forandrat direktavkastningskrav +0,25 -0,25
Fastighetstyp min medel max Bostader -2 592 2997
Bostader 917 1593 3836 Samhélisfastigheter — vardboenden -862 975
Samhallsfastigheter — vardboenden 878 1758 3419 Samhélisfastigheter — skolor -168 189
Samhaéllsfastigheter — skolor 884 1446 2736 Summa -3622 4161
Kommersiellt 642 1684 2049
Medeltal 1628 Foérandring marknadshyra +1,0% -1,0%
Bostader 639 —-639
Direktavkastningskrav, %
9 ° Samhélisfastigheter — vardboenden 153 -153
Fastighetstyp min medel max Samhallsfastigheter — skolor 34 -34
Bostader 2,50% 3,76% 6,00% Summa 826 —-826
Samhallsfastigheter — vardboenden 3,15% 4,06% 5,60%
Sambhéllsfastigheter — skolor 3,80% 4,41% 5,60% Férandring kostnader +1,0% -1,0%
Kommersiellt 4,27% 5,93% 8,00% Bostader 220 —220
Medeltal 3,90% Samhalisfastigheter — vardboenden 51 -51
Av det beddmda verkliga vardet om 59 423 mkr (58 780) avser 837 Samhallsfastigheter - skolor 13 13
mkr byggratter vilka i medeltal varderats till cirka 2 000 kronor per Summa 284 -284

kvadratmeter. Det genomsnittliga direktavkastningskravet ar 3,90 (3,65)
procent, vilket ar en 6kning med 0,25 procentenheter jamfért med

Extern vardering

genomsnittligt direktavkastningskrav vid ingangen av aret.

Till den externa varderingen har CBRE och Savills anlitats. En mindre
del varderas aven internt. Har en fastighet varderats bade externt och
internt har vardet enligt den interna varderingen varit till grund for bola-
gets redovisning. Avvikelsen mellan totalt externt varde och Rikshems
redovisade varde av portfolien uppgar till 0,1 procent. Avvikelsen ryms
inom oséakerhetsintervallet om +/- 5 procent.

Verkligt varde per fastighetstyp 2022 2021
Bostéder 40 850 41 024
Samhallsfastigheter — vardboenden 14 417 13903
Samhéllsfastigheter — skolor 3206 2977
Kommersiellt 949 876
Summa 59 423 58 780

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

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar &r bland annat baserade pa antagande om fram-
tida anvandning, intjaningsforméaga och marknadens avkastningskrav.
Det véardeintervall 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 +/- 2 971 mkr.
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2022 2021 2022 2021

Forfall inom 1 &r 23 14 18 11
Forfall inom 2-5 ar 50 28 35 16
Forfall senare an 5 ar 17 107 - -
Summa 190 149 53 27
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Not 11
- fortsattning
2022 B 2022 2022 2021 R 2021 2021
Koncernen Tomtratter Ovriga avtal Total Tomtratter Ovriga avtal Total
Tillgangar
Ingéende balans 105 29 134 105 31 137
Nyupptagna avtal och férnyade avtal 5 43 48 - 10 10
Indexupprakningar 12 - 12 - - -
Avskrivningar - -16 -16 - -11 -11
Ovriga poster - - - - - -
Redovisat varde vid arets slut 122 55 177 105 29 134
2022 B 2022 2022 2021 . 2021 2021
Koncernen Tomtratter Ovriga avtal Total Tomtréatter Ovriga avtal Total
Skulder, finansiell leasing
Ackumulerade vérden
Langfristig skuld 118 33 151 101 16 17
Kortfristig skuld 4 18 22 3 12 15
Redovisat varde vid arets slut 122 51 173 105 28 132
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Not 12

Inventarier

Redovisningsprinciper

Inventarier &r fysiska tillgadngar som anvands i koncernens verksamhet
och har en forvantad 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
tillgédngen tas i bruk. Avskrivningarna redovisas i koncernens rapport
Over totalresultat i posten central administration. Restvarde beaktas

ej da detta beddms vara férsumbart. | enlighet med IAS 36 omfattas
inventarier av nedskrivningsprévning.

En del tillgangar, sdsom immateriella tillgangar och inventarier, omfat-
tas enligt IAS 36 av nedskrivningsprévning. Bedémning av tillgédngens
redovisade varde gors nar indikationer finns om att tillgangen minskat
i varde. Om redovisade vardet verstiger beraknat atervinningsvérde
sker nedskrivning till &tervinningsvardet, vilket redovisas i rapport
Over totalresultat. Tidigare gjorda nedskrivningar reverseras om for-
utsattningarna for nedskrivning ej 1angre féreligger. Reversering gors
maximalt upp till tillgdngens restvarde och redovisas i rapport éver
totalresultat.

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Ackumulerade
anskaffningsvarden

Vid arets borjan 19 20 16 17
Férvérv och nyanskaffningar 6 0 6 0
Avyttringar och utrangeringar -6 -2 -6 -1
Utgaende anskaffningsvarden 19 19 16 16

Avskrivningar

Vid arets borjan 17 —17 -14 -14
Avyttringar och utrangeringar 5 1 5 1
Arets avskrivning enligt plan -2 -1 -2 —1
Utgaende avskrivningar -13 -17 -1 -14
Redovisat varde vid arets slut 6 2 5 2
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Not 13

Andelar i dotterforetag

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde, vilket inkluderar
eventuella transaktionsutgifter. Om redovisat varde pa andelarna ¢ver-
stiger verkligt varde sker en nedskrivning som redovisas i resultatrak-
ningen. Tidigare gjorda nedskrivningar reverseras om férutsattningarna
for nedskrivning ej langre foreligger.

Moderbolaget 2022 2021
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid éarets borjan 2724 2117
Avyttringar -35 -
Aktie&gartillskott 1 607
Nedskrivning aktier i dotterbolag - -
Resultatandel i kommanditbolag -30 96
Uttag resultatandel i kommanditbolag 30 -96
Redovisat varde vid arets slut 2690 2724

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i dotterforetag
Antal andelar samt bokfért varde fér direktdgda dotterféretag anges nedan. Ovriga bolag som ingdr i koncernen &gs indirekt och framgéar av
respektive dotterforetags arsredovisning.

Dotterféretag Org.nr Sate Antal andelar Andeli %" Redovisat varde
Rikshem Fastigheter AB 556793-1281 Stockholm 1000 100 2
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 50 000 100 338
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 50 000 100 144
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm - 99 944
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockholm 500 100 500
Rikshem BRF-utveckling AB 556971-2846 Stockholm 500 100 0
Rikshem JV Holding AB 559015-8928 Stockholm 50 000 100 295

2690

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstammer med andelen av rosterna for totalt antal aktier/andelar.
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Not 14
Andelar i joint ventures Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint ventures
Redovisningsprinciper . ) Kapital- Antal  Redovisat
Joint Ventures Org.nr Sate Partner andel, % andelar varde
Med joint ventures avses bolag ddr Rikshem genom samarbetsavtal Farsta Stadsutveckling KB 969622-6399 Stockholm lkano Bostad 50 500 5
med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande
6ver styrningen i foretaget. Innehav i joint ventures redovisas enligt Farsta Intressenter AB 559015-9108 Stockholm lkano Bostad 50 25 000 0
Kapitalandelsmetoden, vilket innebér att andelarna redovisas till Farsta Fastighetsintressenter AB 559039-2246 Stockholm lkano Bostad 50 25000 670
anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och darefter justeras Boostad Bostad Sverige AB 5569021-1313 Stockholm Nordr Sverige 50 250 205
med Rikshems andel av arets resultat och eventuell erhallen utdelning. VarmdoBostader AB 556476-2176 Varmdo Varmdd kommun 49 12 250 1196
Redovisningsprinciperna i respektive agt joint venture justeras for att Bergagardshdijdens JV AB 559006-0967 Kalmar PE Fastighetspartner 50 500 10
motsvara koncernens redovisningsprinciper. Bergagardshdjdens BR JV AB 559079-9077 Kalmar P&E Fastighetspartner 50 500 0
Koncernen Huseriet Riks AB 559343-7980 Stockholm Huseriet 50 125 2
2022 2021 2088
Vid arets borjan 2191 1768
Forvary _ 0 Rikshem har under aret forvarvat Glommen & Lindbergs 50% av JV Tidmataren AB vilket innebar att Rikshem &ger 100% av bolaget och
Avyttring 1o N joint-venture samarbetet har upphort.
Tillskott - 92
Resultatandel _o1 330 Finansiell information i sammandrag, vasentliga innehav
- - Nedan visas finansiell information for de joint ventures vilka anses vara
Redovisat varde vid arets slut 2088 2191 vasentliga ur ett innehavsperspektiv. Informationen for joint ventures av-
ser de belopp som redovisas i respektive bolags bokslut (ej koncernens
2022 2021 andel) justerade for skillnader i redovisningsprinciper mellan koncernen
och joint ventures. Informationen nedan ar i sammandrag
Arets var Arets var Farsta
Bolag resultat andel resultat andel Farsta Fastighets- VArmdé-
Farsta Stadsutveckling KB 0 0 0 0 Fastighets- Varmdo- intressenter AB Bostéder AB
Farsta Intressenter AB 0 0 0 0 intressenter AB Bostéder AB 2022 2021 2022 2021
Farsta Fastighetsintressenter AB -228 -114 308 154 2022 2021 2022 2021 Anlaggningstillgangar 2250 2 460 3754 3706
Boostad Bostad Sverige AB 40 20 14 7 Intékter 72 54 202 192 Omséttningstillgangar 42 4 21 9
VarmdoBostader AB 6 3 344 169 Forvaltningsresultat 31 25 75 68 Likvida medel 23 67 57 27
Bergagéardshojdens JV AB - - - - Vardeférandringar fastigheter -303 372 -57 374 Tillgadngar 2315 2531 3832 3742
Bergagardshojdens BR JV AB - - - - Vardeférandringar derivat - - 12 4 Eget kapital 1339 1568 2442 2435
JV Tidmétaren AB 0 0 1 0 Finansnetto —17 -9 -9 -8 Langfristiga finansiella skulder 780 735 1058 989
Huseriet Riks AB 0 0 - - Skatt 61 -80 -15 -93 Ovriga langfristiga skulder 150 196 271 261
Arets resultat -182 -91 667 330 Arets resultat -228 308 6 344 Ovriga kortfristiga skulder 46 32 61 56
Arets totalresultat -182 -91 667 330 Arets totalresultat -228 308 6 344 Eget kapital och skulder 2315 2531 3832 3742
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Not 15

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Upplupna intakter 61 60 32 40

Upplupen férsékringsersattning 0 2 - -

Férutbetalda forsékringspremier 13 13 1 1

Forutbetalda driftkostnader 2 1 - -
Ovriga férutbetalda kostnader och

upplupna intékter 6 5 9 4

Summa 82 81 42 45

Not 16

Finansiella risker och riskhantering

Rikshem ar exponerat mot ett antal finansiella risker. Riskerna hanteras
inom ramen for den av styrelsen faststallda finanspolicyn. Finanspolicyn
definierar malsattning och mandat samt anger riktlinjer och risklimiter
for finansverksamheten inom Rikshem. De finansiella risker som
koncernen &r exponerad mot samt hantering av riskerna presenteras
nedan. Samtliga riktlinjer som presenteras nedan har efterlevts, las mer
i avsnittet om finansiering sidorna 51-54.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid nagon given tid-
punkt ej kan erhallas, eller endast erhéllas till vasentligt 6kad kostnad.
Med likviditetsrisk avses risken for att likvida medel och tillgagnliga
krediter inte racker till att fullgéra betalningsforpliktelser. Foljande rikt-
linjer ska efterfoljas for att begrénsa finansierings- och likviditetsrisken:

e En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig. Likviditetskvoten
ska uppga till minst 1,15 ggr.

o Kortfristig nettoskuld ska uppga till maximalt 35 procent av total
rantebarande skuld.

¢ Genomsnittlig kapitalbindning ska uppga till minst 3,5 &r.

e Enjamn forfallostruktur av nettoskulden ska efterstravas.
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Rikshem arbetar aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal finansierings-
kéllor tillgéngliga. Banklan finns upptagna hos ett flertal nordiska
banker. Utdver det har bolaget ett program for foretagscertifikat vilket
ger majlighet att emittera inom en ram om 10 000 mkr (10 000) med en
[6ptid om maximalt 12 manader. Per bokslutsdagen var 2 865 mkr

(8 550) utnyttjat. Rikshem har &ven ett EMTN-program pa 3 000 MEUR
(2 000), eller motsvarande belopp i annan konvertibel valuta. Per
bokslutsdagen var obligationer fér 20 506 mkr (18 892) utgivna, varav
13 888 mot EMTN-programmet och 6 618 mot ett dldre MTN-program.
Rikshem hanterar finansierings- och likviditetsrisk genom back-up facili-
teter. Det finns avtal tecknande med tva banker om tillsammans 3 000
mkr samt back-up facilitet respektive teckningsatagande for
foretagscertifikat med dgarna AMF Tjanstepension AB och Fjarde
AP-fonden om totalt 10 000 mkr. Bolaget har &ven en
checkrakningskredit om 500 mkr. Likviditetsplanering pa daglig basis
minimerar risken for oférutsedda utbetalningar. Forfallostrukturen pa
rantebarande skulder framgar av not 18.

Ranterisk

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

e Genomsnittlig rantebindningstid ska vara 3-6 ér.

e Andel rantesékrad del av laneportfolien som éverstiger 12 manader
ska vara 75-95 procent.

e Maximalt 20 procent av laneportfoliens totala belopp ska ranteom-
sdttas inom en 12-méanadersperiod.

¢ Réntebindning éver 10 ér tillats ej.

EKONOMISK REDOVISNING
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Valutarisk

Valutarisk definieras som risken att forandringar av valutakurser paver-
kar resultat- och balansrékning negativt. Rikshem exponeras endast for
valutarisk vid upplaning i utlandsk valuta. Rikshem fér inte utsattas for
valutariskexponering i finansieringsverksamheten. Vid upplaning i annan
valuta &n SEK swappas alla kassafléden till SEK och darmed elimineras
valutarisken 6ver lanets 16ptid.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk &r risken att motparter, bade finansiella och
kommersiella, inte kan fullgdra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sa-
kerhet for fullgérandet. For att hantera kredit- och motpartsrisk ska be-
démning av den risk bolaget exponeras for ske infor varje transaktion.
Rikshems totala engagemang och nettoexponering med motparten ska
beaktas. Motpartsrisker ska spridas och endast motparter med hg
kreditrating, faststalld i finanspolicyn, far anvéndas. For kombinerade
valuta- och ranteswappar har Rikshem tecknat CSA-avtal med motpar-
terna, déar parterna forbinder sig att leverera sékerhet for undervarden i
derivatinstrument. Dessa sékerheter regleras manadsvis.



= INNEHALL INLEDNING VERKSAMHETEN

Not 17

Derivatinstrument

Redovisningsprinciper

Rante- och valutaderivatavtalen, som tecknats for att hantera Rikshems
rénte- och valutarisk, redovisas i rapport dver finansiell stélining och
varderas enligt vedertagen varderingsmodell till verkligt varde. Eftersom
varden gar att harledas fran en observerbar marknad sker vardering

i enlighet med niva 2 i varderingshierarkin i IFRS 13. Verkliga vardet
faststalls genom diskontering av beréknade framtida kassafléden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar med utgangspunkt i marknads-
réantan/observerbar rantekurva. For kombinerade valutaranteswappar
tillkommer en vardering till aktuella valutakurser. Vardejusteringarna
redovisas i arets resultat i Rikshems rapport 6ver totalresultat. Derivat-
instrument med positiva varden redovisas som en tillgdng och derivat-
instrument med negativa varden redovisas som en skuld.

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Redovisade som
finansiella tillgangar
Ranteswappar 1821 104 1821 104
Valutaréanteswappar 321 299 321 299
2142 403 2142 403
Redovisade som
finansiella skulder
Rénteswappar 78 -140 78 -140
Valutarénteswappar -354 -203 -354 -203
Summa skulder -432 -343 -432 -343

Derivatavtal finns tecknat med fem nordiska banker som innehar kre-
ditrating A+. Avtalen &r tecknade med ISDA-avtal vilket ger Rikshem ratt
att kvitta fordran och skuld till samma motpart och déarigenom minskas
kreditrisken om motparten inte kan fullfélja sina ataganden.
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Framtida likviditetsfloden rantederivat

Framtida likviditetsfléden hanforliga till rantederivat utgdrs av réanta
att betala och att erhdlla. Ranta pa rorligt ben i rantederivat har be-
raknats mot STIBOR 3 méanader per bokslutsdagen, denna ranta har
tillampats for hela I6ptiden.

Framtida likviditetsfloden réantederivat, mkr

EKONOMISK REDOVISNING

Rénta att betala Ranta att erhalla Netto
2023 —-263 556 293
2024 -258 552 294
2025 -209 481 272
2026 -1562 336 184
2027 -119 263 144
2028- -223 388 165
Summa -1224 2576 1352

Bolaget har vid arets utgang en rantederivatportfolj som netto rantesak-
rade 15,5 miljarder kronor. Derivaten har en 16ptid pa upp till 10 ar. Vid
upplaning i utlandsk valuta anvander sig Rikshem av valutaranteswap-
par dar vaxelkurs pa rantebetalningar och aterbetalning valutaséakras.
Derivatinstrument fér kombinerade valuta- och réanteswappar har ett
utgéende marknadsvarde om -33 mkr medan utgaende marknads-
varde for rénteswappar uppgick till 1 743 mkr. Netto uppgick derivat-
portféliens verkliga varde till 1 710 mkr (60). Arets vardeférandring av
rante- och valutaderivat uppgick till =129 mkr (167). Vardeférandringen
av rantederivat uppgick till 1 779 mkr (578) .

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Not 18

Finansiella tillgangar och skulder

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld alternativt eget
kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen omfattar pa tillgangssidan likvida medel,
kundfordringar, évriga fordringar, derivatinstrument samt finansiella
fordringar. Bland skulder aterfinns upplaning, derivatinstrument samt
leverantdrsskulder och 6vriga skulder.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. En finan-
siell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobe-
lopp i balansrdkningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.
En finansiell tillgdng tas bort frdn balansrakningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller néar bolaget férlorar kontrollen dver
dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pa annat séatt utslacks. Detsamma géller for del av
en finansiell skuld. Redovisningen av finansiella instrument beror pa hur
de klassificerats.

Klassificering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Klassificeringen av finansiella tillgangar baseras pa koncernens affars-
modell for forvaltning av tillgangen och karaktaren pa tillgangens
kontraktsenliga kassafléden. Instrumenten klassificeras antingen till
upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
verkligt varde via resultatet. Vid forsta redovisningstillfallet varderas alla
finansiella instrument till verkligt varde.

Finansiella tillgangar som klassificeras till upplupet anskaffnings-
varde innehas enligt affarsmodellen for att inkassera avtalsenliga
kassafldden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och réanta
pa det utestdende kapitalbeloppet. Detta avser langfristiga finansiella
fordringar, fordringar pé joint ventures och évriga kortfristiga fordringar.
Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vérdet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt
effektivrdntemetoden.

Rikshems rante- och valutaderivat klassificeras till verkligt varde via
resultatet d& koncernen ej tillampar sakringsredovisning. Féréandringar
i verkligt varde redovisas i arets resultat i rapport dver totalresultat.
Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 17.

Finansiella tillgdngar omfattas av forlustreservering for férvantade
kreditforluster vilket beskrivs nedan.
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Rikshem omfattas inte av finansiella tillgangar som vérderas till verk-
ligt varde via dvrigt totalresultat.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet an-
skaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktions-
kostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvéarde enligt effektivréntemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tilldmpar ej sakringsredovisning. Férandringar i verkligt varde redovisas
i arets resultat i rapport dver totalresultat. Verkligt véarde faststélls enligt
beskrivning i not 17.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Harutdver omfattar nedskrivningen &ven hyresfordringar
och avtalstillgangar som inte varderas till verkligt varde via resultatet.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framétblickande och

en forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditférluster
aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till
fallissemang antingen for de ndstkommande 12 méanaderna eller for
den forvantade aterstaende 16ptiden for det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgangsslag och pa kreditforsamring sedan forsta
redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa
rimliga och verifierbara prognoser.

Véarderingen av férvantade kreditforluster baseras pa olika metoder
for olika kreditriskexponeringar. For hyres- och kundfordringar tillampas
den férenklade modellen vilket innebér att en forlustreserv redovisas
for fordrans férvantade aterstdende |6ptid. Reserveringen baseras pa
historisk statistik samt en riskbed®émning av kund- och hyresfordringar
med héansyn tagen till konjunktur och kreditrisk.

Langfristiga finansiella fordringar och fordringar pé joint ventures
varderas utifrén en rating baserad modell som baseras pa borgenarens
kassalikviditet, soliditet, &garbild samt eventuella sékerheter och
garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i rapport éver finansiell stall-
ning till upplupet anskaffningsvarde, d.v.s. netto av bruttovarde och
forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i rapport éver
totalresultat.
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Klassificering av finansiella instrument
Finansiella tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder Summa

varderade till upplupet varderade till verkligt vérde via redovisat Verkligt
Koncernen anskaffningsvarde resultatet véarde vérde
31 december 2022
Tillgangar
Langfristiga fordringar 62 . 62 62
Derivatinstrument - 2142 2142 2142
Kundfordringar och andra fordringar 198 - 198 198
Likvida medel 783 - 783 783
Summa tillgangar 1043 2142 3185 3185
Skulder
Rantebarande skulder 29 021 - 29 021 28 642
Derivatinstrument - 432 432 432
Leverantorsskulder och andra skulder 526 - 526 526
Summa skulder 29 547 432 29979 29 600

Finansiella tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder Summa

varderade till upplupet varderade till verkligt varde via redovisat Verkligt
Koncernen anskaffningsvarde resultatet vérde vérde
31 december 2021
Tillgangar
Langfristiga fordringar 227 - 227 227
Derivatinstrument - 403 403 403
Kundfordringar och andra fordringar 176 - 176 176
Likvida medel 468 - 468 468
Summa tillgangar 871 403 1274 1274
Skulder
Rantebarande skulder 26 922 - 26 922 27 406
Derivatinstrument - 343 343 343
Leverantorsskulder och andra skulder 543 - 543 543
Summa skulder 27 465 343 27 808 28 293
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Klassificering av finansiella instrument, moderbolaget

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

Finansiella tillg&ngar/skulder Finansiella tillg&ngar/skulder Summa

véarderade till upplupet vérderade till verkligt varde via redovisat Verkligt
Moderbolaget anskaffningsvarde resultatet vérde vérde
31 december 2022
Tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 32 607 - 32 607 32 607
Langfristiga fordringar 18 - 18 18
Derivatinstrument - 2142 2142 2142
Kundfordringar och andra fordringar 42 - 42 42
Likvida medel 783 - 783 783
Summa tillgangar 33450 2142 35 592 35 592
Skulder
Réntebéarande skulder 25525 - 25525 25168
Réntebarande skulder till koncernféretag 2232 2232 2232
Derivatinstrument - 432 432 432
Leverantdrsskulder och andra skulder 134 - 134 134
Summa skulder 27 891 432 28 323 27 966

Finansiella tillgdngar/skulder Finansiella tillgdngar/skulder Summa

vérderade till upplupet véarderade till verkligt varde via redovisat Verkligt
Moderbolaget anskaffningsvarde resultatet vérde vérde
31 december 2021
Tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 31668 - 31668 31668
Langfristiga fordringar 144 - 144 144
Derivatinstrument - 403 403 403
Kundfordringar och andra fordringar 77 - 77 77
Likvida medel 465 465 465
Summa tillgangar 32355 403 32757 32757
Skulder
Réntebéarande skulder 24 649 24 649 25138
Réntebarande skulder till koncernféretag 1975 - 1975 1975
Derivatinstrument - 343 343 343
Leverantdrsskulder och andra skulder 1562 - 1562 1562
Summa skulder 26775 343 27 118 27 607
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For finansiella instrumenten langfristiga fordringar, kundfordringar och
andra fordringar samt leverantdrsskulder och andra skulder
Overensstdmmer bokfort varde med verkligt véarde i all vésentlighet. |
upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for rantebarande skulder
genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och
ranta diskonterade med marknadsrénta per balansdagen. Detta har
gjorts i enlighet med nivéa 3 i varderingshierarkin i IFRS 13. Redovisning
till verkligt varde skulle minska koncernens skulder med 379 mkr och
Oka eget kapital med 301 mkr.
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Koncernen Moderbolaget
Langfristiga fordringar 2022 2021 2022 2021
Ingédende bokfort varde 227 281 144 79
Tillkommande fordringar - 69 - 65
Avgéende fordringar -165 -123 -126 -
Reservering av férvantade
forluster enligt IFRS 9 0 0 0
Utgaende bokfort varde 62 227 18 144

Av koncernens fordringar avser 62 mkr (224) fordringar pé joint ven-
tures. Av moderbolagets fordringar avser 18 mkr (144) fordringar pa

dotterbolags joint venture-

innehav.

BOLAGSSTYRNING

obligationer i utlandsk valuta uppgick per balansdagen till 3,3 miljarder
kronor for EUR, 5,0 miljarder kronor for NOK och 0,6 miljarder kronor
for AUD.

For koncernens skulder till nordiska kreditinstitut stélls sékerhet
i form av fastighetsinteckningar. For dvrig finansiering stélls ingen
sakerhet. Totalt uppgick sékerstalld finansiering till 8 procent (6) av det
verkliga vérdet for forvaltningsfastigheterna.

Koncernen Moderbolaget
Rantebarande skulder 2022 2021 2022 2021
Obligationslan 20506 18892 20506 18892
Skulder till kreditinstitut 5529 4305 2033 2032
Skulder till moderféretag 145 175 145 175
Foretagscertifikat 2841 3550 2 841 3550
Summa 29021 26922 25525 24649

Vid utgéngen av aret uppgick koncernens medelranta till 2,0 procent
(1,5) beaktat avgifter for outnyttjade back-up faciliteter. Om snittrantan
pa rantebarande skuld och derivat skulle férandras med 1 procentenhet
skulle arets resultat kommande ar paverkas med +/- 55 mkr netto.

Koncernens genomsnittliga rantebindning var 3,4 ar (4,2) och kapital-
bindningen var 3,7 ar (4,0) vid arets utgang. Kapital och rantebindning-
en ger upphouv till féljande forfallostruktur:

Forfallostruktur rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget
Kundfordringar 2022 2021 2022 2021
Fordringar pa hyresgéaster 29 27 1 -
Ovriga kundfordringar 0 - - 0
Reservering for befarade
kundférluster —1 0 - -
Summa 28 27 1 0

Koncernen Moderbolaget
Aldersanalys kundfordringar 2022 2021 2022 2021
Ej férfallna kundfordringar 9 10 1 0
Férfallna <30 dagar 1 2 - -
Forfallna 31> 18 15 0
Summa kundfordringar 28 27 1 0

Koncernen Moderbolaget
Likvida medel 2022 2021 2022 2021
Likvida medel 783 468 783 465
Summa 783 468 783 465

Rantebarande skulder

Rantebérande skulder framgar av tabellen nedan. Av Rikshems ute-
stdende obligationer ar obligationer motsvarande 2,9 miljarder kronor
emitterade i EUR, 5,0 miljarder kronor i NOK och 0,5 miljarder kronor
i AUD. Ovriga obligationer &r emitterade i SEK. Redovisat varde for
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2022 Réntebindning Kapitalbindning

Ar mkr  andel, % mkr  andel, %
<1ar 6 021 21 6 435 22
1-2 ar 3616 12 4309 15
2-3ar 5785 20 4 852 17
3-4ar 3700 13 3631 12
4-5 &r 1999 7 2633 9
5-6 ar 3000 10 1053 3
6-7 ar 1500 5 1405 5
7-8 ar 2400 8 1089 4
8-9 ar 500 2 800 3
>9ar 500 2 2814 10
Summa 29 021 100 29 021 100

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT

2021 Réntebindning Kapitalbindning

Ar mkr  andel, % mkr  andel, %
<1ar 6 585 25 7 064 26
1-2 &r - - 3294 12
2-3ar 2649 10 3842 14
3-4 ar 3888 15 3378 13
4-5ar 3500 13 2423 9
5-6 ar 2000 7 512 2
6-7 ar 3000 11 1021 4
7-8 &r 2 400 9 874 3
8-9 ar 1900 7 1066 4
>9ar 1000 3 3448 13
Summa 26 922 100 26 922 100
Loéptidsanalys réante- Upplupet Framtida
barande skulder anskaffnings- Nominellt rante-
Ar varde belopp betalningar
2023 kvartal 1 3237 3255 208
2023 kvartal 2 1053 1060 193
2023 kvartal 3 1195 1195 185
2023 kvartal 4 950 950 178
2023 6 435 6 460 764
2024 4 309 4312 657
2025 4852 4 861 552
2026 3631 3633 448
2027 2633 2637 324
efter 2027 7 161 7175 917
Summa 29 021 29 078 3662

Tabellen presenterar aterstdende kontraktsenlig 16ptid for koncernens
rantebarande skulder. Flédena ar ej diskonterade. Framtida rorliga rante-
betalningar baseras pa STIBOR 3 manader per bokslutsdagen, denna
ranta har tillampats for hela [6ptiden.
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Ovriga finansiella skulder Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Derivat 432 343 432 343
Skulder till koncernforetag - - 2232 1975
Leverantdrsskulder 122 146 13 7
Ovriga kortfristiga skulder 19 72 5 50
Upplupna kostnader och forut-

betalda intakter 385 325 116 95
Totalt 958 886 2798 2470
Léptidsanalys évriga

finansiella skulder Koncernen Moderbolaget
2023 526 2 366
2024 14 14
2025 62 62
2026 2 2
efter 2027 354 354
Totalt 958 2798
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Not 19

Ovriga fordringar och skulder

Ovriga fordringar Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

EKONOMISK REDOVISNING

Skattefordran 58 38 1 2
Sékerhet basisswap 2 - 2 -
Férutbetalda projektkostnader - - 9 37
Ovriga férskott 0 0 0 0
Ovriga fordringar 56 52 5 35
Totalt 116 90 17 74

Ovriga skulder Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Personalrelaterade skulder 9 8 8 7
Mervérdesskatt 37 17 9 8
Sékerhet basisswap - 48 48
Ovriga skulder 19 26 5 2
Totalt 65 99 22 65
Not 20

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Forutbetalda hyresintakter 375 263 - -
Upplupna driftkostnader 80 37 - -
Upplupna rantekostnader 89 50 78 49
Upplupna personalkostnader 47 53 141 48
Upplupna projektkostnader 166 159 - -
Ovriga poster 20 41 12 21
Summa 777 603 131 118

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Not 21

Stdllda sdakerheter och eventualfdrpliktelser
Redovisningsprinciper

En eventualforpliktelse &r ett mojligt atagande som hérror fran intraffade
héndelser och vars férekomst bekréftas endast av att en eller flera
osékra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller av att ett &tagande som harror fran intraffade
handelser men som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte ar troligt att ett utfldde av resurser kommer att
kravas for att reglera atagandet eller att atagandets storlek inte kan
beréknas med tillrdcklig noggrannhet. Ingen redovisning kravs nar
sannolikheten for ett utfldde av resurser ar ytterst liten.

Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec
2022 2021 2022 2021
Fastighetsinteckningar 5056 3865 - -
Aktier i dotterbolag 255 248 - -
Summa 5311 4113 - -
Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec

2022 2021 2022 2021

Borgensforbindelser till forman

for koncernforetag - - 3626 2 368
Borgensforbindelser till formén

for joint ventures/dotterbolags

joint venture-innehav 1169 1092 956 969
Ansvar f6r kommanditbolags

skulder - - 403 389
Summa 1169 1092 4985 3725

Ataganden som leder till utgifter for att aterstalla fororenad mark eller
andra miljdataganden for &gda fastigheter kan aktualiseras i framtiden.
Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i samband med
ny- eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid férséljning av en fast-
ighet. Att beddéma eventuella framtida belopp ar inte maojligt i detta lage.
Rikshem ar involverat i ett antal mindre tvister med hyresgéster framst
rorande I6pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera i
framtida ataganden. Utgifter kan exempelvis uppsta i form av radgiv-
ningskostnader i samband med férhandlingar. Att bedéma eventuella
framtida belopp avseende dessa tvister &r i nuléget inte mojligt.
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Not 22
Transaktioner med narstaende
Redovisningsprinciper

Likt 6vriga transaktioner ska transaktioner med narstaende ske till
marknadsméssiga villkor. Riktlinjer for intressekonflikter ska sérskilt
beaktas vid narstdendetransaktioner.

VERKSAMHETEN

Narstaende Transaktioner
Moderbolagets  Utbetalning av avgift for teckningsataganden till Fjarde
agare AP-fonden liksom utbetalning av avgift for lanelofte fran

AMF Tjanstepension AB har skett under aret.

Styrelse och
ledningsgrupp

For uppgift om ersattning, se not 5. Ingen styrelseleda-
mot eller ledande befattningshavare har déarutver direkt
eller indirekt genomfort ndgon affarstransaktion med
Rikshem.

Moderbolag Framgar av not 3, 7 och 13. Rikshem AB har en skuld till
Rikshem Intressenter AB pa 145 mkr. Under aret har 30
mkr aterbetalats. Lanet I6per med rénta och forfaller till

betalning &r 2025.

Koncernbolag ~ Transaktioner mellan koncernbolag avser framst
fakturering fran Rikshem AB for de tjanster som avser
fastighetsférvaltning, reverser samt ranta pa koncernme-

llanhavanden.

Joint ventures Framgar av not 14.
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Not 23

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Redovisningsprinciper

Likvida medel bestar av banktillgodohavanden till férfogande hos

banker och andra likvida investeringar med en forfallodag pa mindre
an tre manader som ar utsatta for vardefluktuation som ar obetydlig.
Kassaflode fran den I6pande verksamheten redovisas i enlighet med

den indirekta metoden.
Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

EKONOMISK REDOVISNING

Resultatandelar joint ventures 91 -330 - -
Avskrivningar 2 2 2 2
Realisationsresultat férséljining

inventarier 0 0 0 0
Pensionskostnader -2 1 -2 1
Ovrigt 4 - 0 —-16
Summa 95 —328 0 -13
Not 24

Avstamning av skulder hanfoérliga till
finansieringsverksamheten

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Rantebarande skulder

Ingéende redovisat varde 26 922 26315 24649 23559
Kassaflédespéverkande
férandringar 1633 172 408 652

Ej kassaflodespaverkande
férandringar

Valutakursférandringar 465 432 465 432

Periodisering av laneupptag-
ningskostnader och emission
till dver—/underkurs 1 3 3 5

Utgaende redovisat varde 29 021 26922 25525 24649
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Not 25

Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets utgang.

Not 26

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840 772 100

Balanserade vinstmedel, kr 7 001 137 280

Arets vinst, kr 1323 148 813

Summa, kr 9165 058 193
Styrelsen foreslar att 9 165 058 193 kronor balanseras i ny rékning.

Rikshems utdelningspolicy innebar att om de finansiella malen upp-
fylls kan &garna besluta om en érlig utdelning uppgéaende till maximalt
50 procent av foregaende rakenskapsars kassaflode fran den I6pande
verksamheten i bolaget.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsékrar att arsredovisningen ar upprattad i Gverensstdmmelse med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stallning och resultat, och foérvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt éver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stalining och resultat samt beskriver véasentliga risker som foretaget stér infér. Koncernredovis-
ningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning,
EG, nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldAmpning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisan-
de bild av koncernens stallning och resultat, och forvaltningsberéattelsen ger en rattvisande éversikt éver utvecklingen av koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt vasentliga risker som koncernen och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 21 mars 2023

Per Uhlén Pernilla Arnrud Melin Liselotte Hjorth
Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot

Andreas Jensen Siv Malmgren Zdravko Markovski
Ledamot Ledamot Ledamot

Per-Gunnar Persson
Ledamot

Peter Strand
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 21 mars 2023

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Anette Frumerie
Verkstallande direktor
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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 koncernredo-
visningen for Rikshem AB (publ) for ar 2022 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 68-70. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingér pa sidorna 55-59 och 73-104 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stélining per den
31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s&
som de antagits av EU, och &rsredo-visningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrnings-rapporten péa sidorna 68-70. Forvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och rapporten dver total-
resultat och rapporten dver finansiell stélining fér koncernen.
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Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r forenliga med innehallet i den komplett-
erande rapport som har dverldamnats till moderbolagets revisions-
utskott 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 for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat p& var basta kunskap och éver-
tygelse, inga férbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
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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 ut-
talanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfdrdes inom dessa omraden ska l&sas 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 bedémning av risk for vasentliga fel i &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de gransknings-
atgarder som genomforts for att behandla de omréaden som framgér
nedan utgoér grunden for var revisionsberattelse.
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Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen upp-
gick den 31 december 2022 till 59 423 Mkr. Bolaget varderar hela
fastighetsbestandet genom extern vardering. Fastigheter med
stora pagaende projekt eller kommande projekt varderas dess-
utom &ven internt. For fastigheter som vérderats bade internt och
externt anvands den interna varderingen i bolagets redovisning
medan den externa varderingen fungerar som kvalitetssakring av
den interna vérderingen. Vérdering till verkligt varde &r till sin natur
behéftat med subjektiva bedémningar dar en liten férandring i
gjorda antaganden som ligger till grund for varderingarna kan fa
vasentlig 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 observerade transaktioner p& marknaden.

Med anledning av de méanga antaganden och bedémningar
som sker i samband med véarderingen av forvaltningsfastigheter-
na anser vi att detta omrade &r ett sarskilt betydelsefullt omrade
i Var revision.

Beskrivning av vérdering av férvaltningsfastigheterna,
tillsammans redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisnings-
beddmningar, uppskattningar och antaganden samt risker och
riskhantering kopplat till fastighetsvardering framgér av not 10
Forvaltningsfastigheter pa sidorna 92-93.
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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 uppréttade vérde-
ringar for att utvardera efterlevnad av bolagets varderingspolicy
och varderingsmodell.

Vi har utvarderat de externt anlitade varderingsexperternas
kompetens och objektivitet samt utvarderat bolagets interna
varderares kompetens.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till den externa
varderingsmodell samt kontrollberéknat varderingarna.

Vart urval har framst omfattat de vardemassigt storsta fastig-
heterna i portfolien, samt fastigheterna med stérsta variationer
i varde jamfort med tidigare kvartal och féregéende ar.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
bolagets vérderingsansvariga och foretagsledning. Vi har ocksa
gjort jamférelser mot k&nd marknadsinformation.

Med stod av vara interna varderingsspecialister har vi for ett
urval av fastigheter ocksa granskat rimligheten i gjorda antagan-
den som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintékter och
driftkostnader.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisning-
en och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-54, 60-67,
71-72 samt 110-118. Det ar 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 &r det vart ansvar att Iasa den information som identi-
fieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i Ovrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrel-
sen och verkstéllande direktdren ansvarar aven for den interna kontroll
som de beddmer ar nddvandig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nagra véasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen
av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift.
An-tagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verk-stéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.
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Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnéa en rimlig grad av sakerhet om att arsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéattelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en

sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller

misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt om-
ddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgarder
bland annat utifrn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for véara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till
folid av oegentligheter &r hogre an for en véasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller &sidoséattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som &r lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens upp-
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skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen och koncernredo-visningen. Vi drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
forméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen
fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vésentliga 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 forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsétta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisning-
en aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en réttvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér 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 maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identi-
fierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan péverka vart
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oberoende, samt i tilldmpliga fall &tgérder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgérder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vika
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 séarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberéttelsen sévida inte lagar eller andra forfattning-
ar forhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision
av styrelsens och verkstéllande direktdrens férvaltning av Rikshem
AB (publ) for &r 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledam&ter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund £f6r uttalanden
Vi har utfért 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
andamaélsenliga 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 bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sé& att bokforingen, med-
elsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeléagenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt. Verkstallande direktoren ska skota
den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som &r nédvéndiga for att bolagets
bokforing ska fullgdras i dverensstdmmelse med lag och fér att med-
elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med

en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot

eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

* foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till négon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och déarmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningséatgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sédana atgarder, omraden och forhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 68-70 och for att den &r uppréttad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

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 véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt i Gverens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utsags till Rikshem
ABs revisor av bolagsstémman den 24 mars 2022 och har varit bola-
gets revisor sedan ar 2011. Rikshem AB (publ) blev bolag av allmant
intresse ar 2014.

Stockholm den 21 mars 2023

Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsstyrning

Rikshem AB (publ) med verksamhet i Sverige och huvud-
kontor i Stockholm styr hallbarhetsarbetet som en integrerad
deli &vrig bolagsstyrning. Det yttersta ansvaret for bolags-
styrning saval som for hallbarhetsstyrning ligger hos
Rikshems styrelse. Rikshems vd ar ansvarig for hallbarhets-
arbetet och delegerar darefter arbetet vidare till linjeverk-
samheten. Rikshems Hallbarhetschef och enheten Hallbar-
het bistar verksamheten med stdd och styrning, samt
kompetenshoéjande atgarder till verksamhetens intressenter.
Under aret genomfordes en fordjupad genomgang och dia-
log med vardera agare om Rikshems héallbarhetsarbete. Varje
kvartal foljer styrelsen upp Rikshems dvergripande bolags-
madl, dar hallbarhet ingdr. Under aret holls en fordjupad
genomgang och uppiféljning av Rikshems Hallbarhetsarbete
med ledningsgruppen. Dartill rapporteras status om hallbar-
hetsarbetet till ledningsgruppen varje manad som en del i
den ordinarie rapporteringen. Las mer om Rikshems strate-
giska hallbarhetsarbete pa sidan 21. Pa nasta uppslag redovi-
sas Rikshems viktigaste KPI:er (Key Performance Indicators)
per vasentlighetsomrade, samt Rikshems klimatbokslut.
Ovriga nyckeltal aterfinns i GRI-index pa sidorna 114-117.

Forandringar jamfort med tidigare redovisningar
Rikshem har tagit fram ett klimatbokslut 6ver verksamhet-
ens hela vardekedja, med samtliga scope 1, 2 och 3, baserat
pa data fran basaret 2020 och berakningar enligt GHG-
protokollet f6r verksamhetsaren 2021 och 2022. Arets hall-
barhetsredovisning har anpassats till Global Reporting Initi-
ative (GRI) Universal Standards 2021, vilket bland annat
innebar delvis nya generella upplysningskrav.

EU:s taxonomi

EU:s taxonomi for grona investeringar utgér ett gemensamt
klassificeringssystem for vilka ekonomiska aktiviteter som ar
miljéomassigt hallbara. For att en aktivitet ska anses hallbar
enligt taxonomiférordningen maste den bidra vasentligt till
minst ett av de sex faststallda miljomalen, inte orsaka bety-
dande skada for nadgot av de 6vriga malen och dessutom utfo-
ras i 6verensstammelse med sa kallade minimiskyddsatgarder.
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I dagslaget har Rikshem inget direkt rapporteringskrav
enligt férordningen men da det finns férvantningar fran
intressenter sa har Rikshem pabdrjat arbetet med att imple-
mentera Taxonomiférordningen. Rikshems stdrsta ekono-
miska aktivitet kopplar till Taxonomiférordningens avsnitt
7.7 Forvarv och agande av byggnader dar tekniska gransk-
ningskriterier finns framtagna f6r de tva klimatrelaterade
malen; 1) begransning av klimatférandringarna och
2) anpassning till klimatférandringarna. Dartill ska aktivite-
terna inte orsaka skada for de 6vriga miljomalen samt att
de ska utféras i dverensstammelse med minimiskyddsat-
garder. Under 2022 har fokus darfor varit pa de tva forsta
miljomalen. Rikshem har gjort en kartlaggning av fastig-
heternas primarenergital kopplat till det forsta miljéomalet.
Beddmningen ar gjord utifran Fastighetsdagarnas och bran-
schens gemensamma arbete med gransvarden for vad som
anses tillhora de 15 procents basta ur energisynpunkt.
Dartill har fokus legat pa det andra miljomalet relaterat till
anpassning till klimatférandringarna genom att genomfora
56 stycken klimatriskanalyser pa fastighetsniva. En genom-
lysning har aven skett utifrdn minimiskyddsatgarderna.

Policyer for ett ansvarsfullt foretagande
Affarsmassighet kombinerat med ett féredomligt hallbar-
hetsarbete ar grunden for hur Rikshem skapar l&ngsiktiga
varden. Féretagets policyer och riktlinjer framjar ett
ansvarsfullt foretagande och styr verksamheten utifran

Hallbara affarer

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

EKONOMISK REDOVISNING

» Uppforandekod

» Hallbarhetspolicy

e Leverantorsuppforandekod

« Policy for whistleblowing

» Policy for motverkande av
intressekonflikter

» Policy for tjansteresor,
representation och konferenser

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Rikshems vardegrund. Rikshems uppférandekod ar fast-
stalld av styrelsen, och utgar ifrdn de tio principerna i FN:s
Global Compact avseende manskliga rattigheter, arbetsvill-
kor, miljé och antikorruption. Alla medarbetare far ta del av
uppforandekoden nar anstallningen pabdrjas. Rikshem har
nolltolerans avseende mutor, dolda provisioner samt andra
olagliga férmaner och arbetar aktivt for att skapa en miljo
dar éppenhet och dialog lagger grunden fér att férhindra
overtradelser. For medarbetarna finns ett flertal policyer
och styrande dokument som beskriver hur de ska agera

i olika situationer, se exempel i rutan nedan. I Rikshems
policy fér motverkande av intressekonflikter framgar hur
medarbetarna ska agera i situationer dar personliga intres-
sen riskeras att blandas med Rikshems affarsverksamhet
samt att medarbetarna inte far delta i hantering av fragor
dar medarbetarna kan befinna sig i en intressekonflikt.
Policyn fér whistleblowing beskriver vilka méjligheter
medarbetare har att rapportera oegentligheter, vad som kan
rapporteras, till vem och hur arenden hanteras i Rikshems
visselblasningsfunktion. Anmalningar gar att géra ano-
nymt. Inga anmalningar till visselblasartjansten mottogs
under 2022. Inga bekraftade arenden av korruption eller
lagovertradelser har noterats under 2022.

Styrning for god arbetsmiljo
For att sakerstalla att Rikshem haller en hdg standard avse-
ende arbetsmiljo arbetar bolaget efter en arbetsmiljépolicy

e Finanspolicy
o Insiderpolicy

» Mangfalds- och
jamstalldhetspolicy

e Uthyrningspolicy

e Arbetsmiljépolicy

e Vd-instruktion

e Besluts- och attestordning
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och rutinbeskrivningar. Denna systematik finns pa plats
for att undvika faror och risker, men aven for att leva upp
till lagar och regler gallande arbetsmiljo, exempelvis Arbets-
miljolagen och interna riktlinjer. Arbetsmiljoarbetet saker-
stalls genom individuella samtal, kommunikations- och
handlingsplaner samt fackliga avstamningar. HR-avdel-
ningen foljer ocksa upp arbetet med respektive chef. Mal-
sattningen ar att sakerstalla en halsosam arbetsplats pa
lang sikt. Foretaget har en arbetsmiljokommitté vars syfte
r att stotta och ta ansvar i arbetsmiljoarbetet genom dialog
och erfarenhetsutbyte. Detta for att sakerstalla att Rikshem
uppfyller arbetsmiljdansvaret som arbetsgivare. Det gors
en arlig uppfdljning av arbetsmiljdansvaret avseende
uppfyllnad av mal och nyckeltal. Riskbedémningar och
identifiering av utbildningsbehov gas da igenom och
arbetsskador samt tillbud utvarderas. Utifran resultat satts
handlingsplaner for kommande ar. Respektive chef samord-
nar och driver det l6pande arbetsmiljoarbetet. Arbetsmiljo-
fragor finns med i arliga utvecklingssamtal och ar ett ater-
kommande tema pa avdelningsmaoten och separata
avstamningar mellan medarbetare och chef. Samtliga an-
stallda utom vd omfattas av kollektivavtal. Rikshem stravar
efter att alla medarbetare ska ha en sund balans mellan ar-
bete och fritid. Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag,
regelbundna halsokontroller, stddsamtal samt ersattning for
sjukvardskostnader. Proaktiva halsokontroller och friskvard,
samt att de som behover det snabbt far stod och sjukvard ar
vad som mojliggor ett halsosamt liv. De som arbetar ute i
Rikshems omraden erbjuds ocksa vaccin mot hepatit och
stelkramp, eftersom det finns en risk f6r mindre sar-skador.
Pandemin innebar att manga medarbetare beordrades att
arbeta hemifran pa grund av smittorisken. Under 2022 har
Rikshem valkomnat alla medarbetare tillbaka till kontoren,
men erbjuder aven fortsatt moéijlighet till distansarbete.

Vasentlighetsanalys

Rikshems tio vasentlighetsomraden utgor karnan i hall-
barhetsarbetet, se sidan 21. Prioriteringen av vasentlighets-
omradena utgar fran var Rikshems verksamhet har storst
positiv eller negativ pdverkan pa miljo och samhalle. Riks-
hems vasentlighetsanalys genomfordes i syfte att vaxla upp
och konkretisera arbetet med hallbarhet utifran de globala
utmaningar som varlden star infér. Som grund for vasent-
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VERKSAMHETEN

BOLAGSSTYRNING

Rikshems intressenter

EKONOMISK REDOVISNING

HALLBARHETSSTYRNING

OVRIGT

Intressent Dialog Viktiga fragor och férvintningar Rikshems hantering
Kunder Boendedialoger, daglig kontakt, NKI undersdk- « Avfallshantering Las hur Rikshem hanterar
ning, arendehanteringssystem, djup- ¢ Energioch uppvarmning kunders férvantningar pa
intervju infér framtagandet av vasentliga fragor. « Kommunikation till och fran bostaden sidorna 6, 16-17, 22, 37,
+ Trygghet 38-42, 49.
» Gemensamma ytor
Agare Agarméten, dgarrapportering, Ars- och « Klimatpaverkan och klimatnytta Las hur Rikshem hanterar
hallbarhetsredovisning, styrelsemoten, djupin- e« Social inkludering och integration agares foérvantningar pa
tervju infor framtagandet av « Partnerskap och samarbete sidorna 11-15, 21, 24-25,
vasentliga fragor. « Materialval 38-43, 45, 49-50, 113.
Langivare Dialog i samband med laneférhandlingar, kapi- ¢ Klimatpaverkan och klimatnytta Las hur Rikshem hanterar
talmarknadspresentationer och investerarméten. « Social inkludering och trygghet langivarnas férvantningar
« Bolagsstyrning pa sidorna 11-15, 21-28, 40,
43, 68-70.
Medarbetare Daglig dialog mellan medarbetare inklusive » Tavara pa kompetens och Las hur Rikshem hanterar
chefer och medarbetare, utvecklingssamtal, bidra till utveckling medarbetares férvantningar
utbildningar, intranat, Rikshemdagen samt » Forbattrade interna processer och rutiner pa sidorna 21, 26-28.
arbetsmiljokommittéarbete. » Ensaker och hallbar fysisk och
psykosocial arbetsmiljo
» Samarbete och erfarenhetsutbyte
Leverantorer Upphandlingar, leverantérsuppférandekod, « Hallbara och langvariga material Las hur Rikshem hanterar
uppfdljningar, kvalitetskontroller, djupintervju « Positiv samhallspaverkan leverantorers férvantningar
infor framtagandet av vasentliga fragor. » Hallbara leverantorsled pa sidan 23, 45, 49.
« Sdkra byggarbetsplatser
Kommuner Kunddialoger, handelsestyrda dialoger inom » Korrekt hanterade avtal och kontrakt Las hur Rikshem hanterar
olika tematiska omraden, djupintervju infér e Lyhordhet kommuners férvantningar
framtagandet av vasentliga fragor. » Trygghet pa sidorna 12-15, 38-43,
« Hallbara materialval 44-50.
» Social inkludering och integration
Hyresgast- Kontinuerlig dialog med lokala kontor samt « Klimatpaverkan Las hur Rikshem hanterar
foreningen pa central niva mellan Hyresgastforeningen ¢ Socialinkludering och integration Hyresgastféreningens for-

nationellt och Rikshems huvudkontor, djupin-
tervju infor framtagandet av
vasentliga fragor.

Allas lika mojlighet och ratt till ett boende.

vantningar pa sidorna 12-13,
24-25, 38-43, 45, 49.

lighetsanalysen ligger bland annat kontinuerlig omvarldsbe-
vakning, pagdende och riktade intressentdialoger samt
analys av var verksambhets hallbarhetspaverkan. Mot bak-
grund av att Rikshems malstyrningsmodell uppdaterades,
sags aven Rikshems vasentlighetsomraden &ver. Det innebar
att vissa omraden slogs samman och andra fortydligades.

Intressentdialog

Rikshem har en kontinuerlig dialog om héallbarhet med sina
intressenter. De viktigaste intressenterna ar de personer
eller verksamheter som paverkas av eller paverkar Rikshems
verksambhet, se tabellen ovan. Rikshem har genomfért en

riktad dialog om hallbarhetsfragor med viktiga intressenter
inom ramen for vasentlighetsanalysen. De intressenter som
ingick var kunder, agare, medarbetare, leverantdrer, kom-
muner (vilka ocksa i vissa fall ar kunder) samt Hyresgastfor-
eningen. Dialogen skedde genom djupintervjuer och boen-
dedialoger pa plats i bostadsomradena dar intressenterna
ombads prioritera Rikshems viktigaste hallbarhetsfragor.
Aven langivare har identifierats som en viktig intressent dar
dialogen sker i samband med laneférhandlingar, kapital-
marknadspresentationer och investerarmoéten. Resultatet
av intressentdialogerna anvands for att prioritera Rikshems
hallbarhetsfragor inom vasentlighetsanalysen.
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KPIL.er per vasentlighetsomrade

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

Trygga och
Malomrade God totalavkastning Nojd kund Nojd medarbetare Klimatneutral verksamhet attraktiva omraden
Vasentlig- | Hallbara Hallbara leve- | Kunddialog Latt att leva Hallbart Mangfald & Minskade Resurshus- Trygghet Varierat
hetsomrade | affarer rantorsled hallbart arbetsliv jamstalldhet klimatutsliapp! hallning & & trivsel utbud
milj6?
KPI | Bekraftade Andel av Serviceindex Antal No6jd Andel med- Minskad energi- | Antal projekt Hyresgaster- Attraktivi-
(indikator) | incidenter av Rikshems for bostader féormedlade medarbetar- arbetare som anvandning som certifie- nas upplevda tetsindex
korruption leverantorer (index 100) sommarjobb index, NMI anser att kWh/kvm Atemp rades med trygghet (index 100)
som har det finns lika och ari %, total- Miljébyggnad (index 100)
accepterat manga manli- energi norma- Silver
leverantors- ga som kvinn- larskorrigerad
uppfoérande- liga forebilder
koden N6jd kund- i arbetet Minskad CO,e
index, NKI for i kg/kvm Atemp
samhalls- och ar, baserat
fastigheter pa totalenergi
normalars-
korrigerad
Mal | O 100% 71,9 150 82 90% -2,5 %/ar Mal saknas 70,8 Mal saknas
57,3 -2kg CO,e/
kvm/ar
Utfall 2022 | 0 82%(571av699) | 714 152 68 84% -7.3% 2 714 74,7
56,8 -0,1kg
Utfall 2021 | 0 77% (436 av 566) | 69,9 156 68 87% -0,3% 3 69,8 71,9
(nollmatning) (nollmatning) (nollmatning)
55,3 -0,1kg
Sida | 110 23 38-42 22 26-28 26-28 24-25,43,113 7 38-42 38-42

1) Observera att energianvandning och klimatutslapp mats i olika enheter. Maluppfoljningen
gors med normalarskorrigerade siffror for att kunna jamféra mellan dren oavsett om det varit

ett varmt eller kallt &r. SMHIs graddagar anvands vid normalarskorrigeringen.
2) KPI andrad till att omfatta antal projekt som certifierades med Miljébyggnad Silver.
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Rikshems klimatbokslut

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

Rikshems klimatbokslut f6r 2022 och 2021 med basar 2020 inkluderar scope 1,2 och 3, férdelade pa
olika klimatposter enligt GHG-protokollet. Klimatberakningarna ar gjorda med stéd av IVL Svenska
Miljoinstitutet. Valt basar baseras pa kartlaggningen 2020. Las mer om vart klimatarbete pa sid 24-25.

Klimatbokslut (ton CO.e)

HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT

Arsrapport energi och klimat (marknadsbaserad metod)

Tabellen nedan redovisar energianvandning och klimatutslapp for kopt en-
ergi (Scope 1-3) for Rikshems jamforbara bestand!. For de normalarskorrige-
rade siffror som utgor uppfoljningen mot Rikshems mal (2022 jam{ért med
2021) visar bade energianvandning och klimatutslapp pa en minskning fran
2021 (-7,3 % kWh/kvm Atemp respektive -0,1 kg COze/kvm Atemp). Malet ar -2,5
% kWh/kvm Atemp respektive -2,0 kg COze/kvm Atemp.2

2022 2021 2020 Ar 2022 var ett varmt ar med 1ag energianvandning vilket visas i de faktiska
SCOPE 1 siffrorna i tabellen. Tabellen visar aven att det ar viktigt att inte bara jamf{éra
med féregaende ars siffror utan aven visa hur férandringen ser ut jamfort
Kopta energibranslen (naturgas, olja, pellets) 14 246* 172 . -
med aren dessférinnan.
Drivmedel till tjanstefordon och maskiner 88 81 572
Summa Scope 1 102 327 744 Energianvindning och klimatutslapp 2022 2021 2020
SCOPE 2 Energianvandning, faktisk (KWh/kvm Atemp) 116 129 121
Fjarrvarme 17960 17 952 16 986 Energianvandning, normalarskorrigerad (kWh/kvm Atemp) 118 127 131
Kopt el (platsbaserad) 4012 5084 4026 Utslépp, faktiskt (kg CO,e/kvm Atemp)* 77 8,1 7.3
Kopt el (marknadsbaserad) 11 5% 8 Utslapp, normalarskorrigerad (kg CO,e /kvm Atemp)® 79 8,0 8,0
Summa Scope 2 (platsbaserad) 21972 23036 21012 1) Jamforbart bestand for energi- och klimatstatistik avser den del av bestandet som
Summa Scope 2 (marknadsbaserad) 17971 17 957 16 994 Rikshem dgt under ett helt kalenderar och som har jamférbara siffror, det vill sdga de
fastigheter dar bolaget kan félja upp samma typ av energianvandning (uppvarmning
SCOPE 3 av byggnader och vatten, samt fastighetsel). Det jdmfoérbara bestandet inkluderar 407
. . fastigheter av Rikshems totala 519.
Forvaltning (ROT) (3.1) 2507 4889 2720 2) Atemp dr hdmtat fran energideklarationer och foljer reglerna kring uppmatt eller scha-
Nybyggnation (klimatdeklaration samt installationer) (3.2) 14 969 7 696 13 339 blonberaknade varden beroende pa nar deklarationen har utforts.
N ; - . : _ 3) Emissionsfaktorer har hdmtats fran respektive leverantor. Berdknat utifran féregaende
Storre ROT-projekt (vardehdjande) och Successionsrenovering (3.2) 3221 1062 2162 ars emissionsfaktorer f6r fjarrvarme.
Uppstroms kdpta energibranslen (naturgas, olja, pellets) (3.3) 1 23 12
Uppstroms drivmedel till tjanstefordon och maskiner (3.3) 29 28 105
Uppstroms kopt el och fjarrvarme (platsbaserad) (3.3) 2275 2199 2340
139 i1 .
Uppstroms kopt el och fjarrvarme (marknadsbaserad) (3.3) 1585 1385 1520 1.9% 3% D.en lnkop.il:a energins urspll‘.ung i
: - ’ Rikshem koper ursprungsmarkt el fran
Tjansteresor (privat bil, flyg) (3.6) 44 25 39 ‘ 4349  fornybarakallor (vattenkraft, solkraft,
Boendes hushallsel (3.13) 5795 5409 7 060 vindkraft). Inkdp av varme gors framst
Boendes avfall (hantering fraktioner) och restavfall (férbranning) (3.13) 7 051 6037 8550 53,4% av fjarrvarmebolag som redovisar sina
. utslapp fordelat som andel fossilt, andel
Boendes bilkérning (3.13) 17188 17 399 21679 . .. s
atervunnet, andel férnybart och 6vrigt.
Summa Scope 3 (platsbaserad) 53080 44767 58 006 Har redovisas férdelningen av energin
Summa Scope 3 (marknadsbaserad) 52390 43953 57 186 idet jamférbara bestandet, normal-
Summa klimatpaverkan (platsbaserad energi) 75154 68130 79762 m Formybart B Atervunnet arskorrigerad energianvandning och
HFossit M Ovrigt med marknadsbaserad metod.
Summa klimatpaverkan (marknadsbaserad energi) 70 463 62 237 74 924

*Uppdaterade varden jamfort med forra arets redovisning pga justeringar i emissionsfaktorer for olja och el.
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Kommentar
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Avsteg och motivering
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Sida

Generella upplysningar

Organisationsprofil

241

Enheter som ingar i redovisningen
2-2

Om hallbarhetsredovisningen

2-3

Ev. revidering av tidigare information
2-4

Externt bestyrkande

2-5

Bransch och vardekedja

2-6

Anstéllda
2-7

Andra som arbetar for organisatio-
nen

2-8

Bolagsstyrning

2-9

Valberedning

2-10
Styrelseordforande
2-11

Styrelsens roll i hanteringen
av paverkan

2-12
Delegering
2-13
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Information om organisationen

Enheter som ingér i hallbarhetsredovisningen

Redovisningsperiod, redovisningscykel och kontaktperson

Ev. revidering av information i tidigare redovisningar

Externt bestyrkande av hallbarhetsredovisningen

Bransch, verksamhet, produkter, tjénster och vardekedja

Information om anstallda

Andra som arbetar fér organisationen som inte ar anstéllda

Information om bolagsstyrning och styrelse

Nominering och val av styrelse

Styrelseordférande

Styrelsens roll i hanteringen av paverkan

Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan

Om Rikshem, Hallbarhetsstyrning

Om héllbarhetsredovisningen

Om héllbarhetsredovisningen

Hallbarhetsstyrning

Revisorns rapport - hallbarhetsredovisning

Sé& skapar vi varde, P& vag mot det goda samhaéllet,
Hallbara leverantorsled, Projekt- och fastighetsutveckling

Antal anstéllda och andra som arbetar fér organisationen
Not 5 Anstallda, personalkostnader och erséattningar till styrelsen

Information om andra som arbetar fér organisationen
Not 5 Anstallda, personalkostnader och erséattningar till styrelsen

Bolagsstyrningsrapport, Styrelse, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport, Halloarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Rikshem gor avsteg fran att redovisa per
region, konsulter inkluderas inte i data.

Rikshem gor avsteg fran att redovisa data for
konsulter da data for konsulter saknas.

5,110

18

18

110

19

12-15,
23, 44-49

26-28,
87-89

26-28,
87-89

68-70, 71, 110

68-70

68-70

68-70, 110

68-70, 110
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Avsteg och motivering Sida

Generella upplysningar

Styrelsens roll i
héllbarhetsredovisningen

2-14

Intressekonflikter

2-15

Kommunikation av kritiska fragor
2-16

Kunskap inom hallbar utveckling
2-17

Utvardering av styrelsen

2-18

Policy for erséattning till styrelsen
2-19

Process for ersattning till styrelsen
2-20

Arlig total ersattning
2-21
Hallbarhetsstrategi
2-22

Uppférandekoder
2-23

Férankring av uppférandekoder
2-24

Process for att avhjalpa paverkan
2-25
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Styrelsens roll i héllbarhetsredovisningen

Process for hantering av intressekonflikter

Kommunikation av kritiska fragor till styrelsen

Kunskapshojande aktiviteter hos styrelsen

Process for utvardering av styrelsen

Policy fér ersattning till styrelsen

Process for att faststélla ersattningar

Uppgifter om arlig total ersattning

Uttalande om strategi for hallbar utveckling

Uppférandekoder for ett ansvarsfullt féretagande

Férankring av uppférandekoder

Process for att avhjélpa negativ paverkan

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport
Not 5 Anstéllda, personalkostnader och erséttningar till styrelsen

Bolagsstyrningsrapport
Not 5 Anstéllda, personalkostnader och erséattningar till styrelsen

Not 5 Anstéllda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen

Uttalande frén vd, Langsiktig och hallbar utveckling,

Hallbarhetsstyrning

Hallbara leverantorsled, Forvaltning, Hallbarhetsstyrning
Lank till uppférandekoder: www.rikshem.se/om-oss/hallbarhet

Hallbara leveranttrsled, Forvaltning, Risker och majligheter
Hallbarhetsstyrning, Lank till information om uppférandekoder:
www.rikshem.se/om-oss/hallbarhet

Forvaltning, Risker och mojligheter, Hallbarhetsstyrning

68-70, 110

68-70, 110

68-70, 110

68-70, 110,111

68-70

68-70,
87-89

68-70,
87-89

Rikshem gor avsteg fran att rapportera pa 87-89
skillnader i arlig total ersattning, d& bolaget inte
behdver ta fram en ersattningsrapport.

8-10, 21,
110-111

23, 38-43,
110-111

23, 38-43,
60-67,
110-111

38-43, 60-67,
110
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GRI-index, forts.

GRI Standards Upplysning Kommentar Avsteg och motivering Sida
Generella upplysningar

Mekanismer for radgivning

2-26 Mekanismer for radgivning av uppférandekoder Hallbara leverantorsled, Forvaltning, Risker och mojligheter, 283, 38-43,
Hallbarhetsstyrning 60-67,110-111

Lagefterlevnad
2-27 Information om lagefterlevnad och ev. lagévertradelser Hallbarhetsstyrning 110
Medlemskap i organisationer

2-28 Medlemskap i organisationer Fastighetsdgarna, Sweden Green Building Council,
Byggvarubeddmningen, Sveriges Allmannytta

Intressentrelationer
2-29 Information om intressentdialoger Hallbarhetsstyrning 110-111

Kollektivavtal

2-30 Antal anstéllda som omfattas av kollektivavtal Alla anstallda utom vd

GRI Standards Upplysning Kommentar Avsteg och motivering Sida

GRI indikatorer

205-3 Anti-korruption Finansiering, Halloarhetsstyrning 51-54, 110

302-3 Energiintensitet KPl:er per vasentlighetsomrade, ,&rsrapport energi och klimat 112-113

302-4 Minskad energianvandning Energismarta fastigheter, KPl:er per vasentlighetsomrade, 43, 112-113

Arsrapport energi och klimat

305-1 Klimatutslapp (CO.e) egna, Scope 1 Klimatutveckling, Klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat Rikshem gor avsteg fran att redovisa biogena 24-25, 113
utslapp da data ej finns tillgangligt.

305-2 Klimatutslapp (CO,e) kdpt energi, Scope 2 Klimatutveckling, Klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat 24-25, 113

305-3 Klimatutslapp (CO,e) 6vriga, Scope 3 Klimatutveckling, Klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat Rikshem gor avsteg fran att redovisa biogena 24-25, 113
utslapp da data ej finns tillgangligt.

305-4 Utslappsintensitet KPl:er per vasentlighetsomrade, Klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat 112-113

308-1 Andel av nya leverantdrer som beddmts utifran miljdkrav Hallbara leverantorsled 23

403-1 -7 Arbetsmiljo och sékerhet Medarbetarna &r nyckeln till framgéng, Risker och maojligheter 26-28, 60-67

403-9 Arbetsrelaterade olyckor Medarbetarna &r nyckeln till framgéng, Risker och maojligheter Rikshem gor avsteg fran att redovisa per 26-28, 60-67
region, konsulter inkluderas inte i data.

405-1 Sammanstallning av styrelse och ledning samt uppdelning  Medarbetarna &r nyckeln till framgéng 26-28,

av anstallda efter kon, aldersgrupp, minoritetsgrupp och Styrelse, Ledning 71-72,
andra méngfaldsfaktorer Not 5 Anstéllda, personalkostnader och erséttningar till styrelsen 87-89
4141 Andel av nya leverantorer som beddmits utifran sociala krav  Hallbara leverantorsled 23
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GRI-index, forts.

GRI Standards

Upplysning

Kommentar

Avsteg och motivering

OVRIGT

Sida

Vasentlighet

Véasentlighetsanalys

3-1

Véasentlighetsomraden

3-2

Hantering av vasentlighetsomraden

Process for vasentlighetsanalys

Lista dver véasentlighetsomréden

Halloarhetsstyrning

Langsiktig och hallbar utveckling, KPl:er per vasentlighetsomrade

110-111

21,112

3-3 Hallbara affarer Finansiering, Halloarhetsstyrning, KPl:er per vasentlighetsomrade 51-54, 110-112
205-3 Anti-korruption Se kommentar for indikatorn pa sidan 116

3-3 Hallbara leverantorsled Hallbarhet, Hallbarhetsstyrning, KPl:er per vasentlighetsomrade 21, 28, 110-112
308-1 Andel av nya leverantérer som beddmts utifran miljokrav Se kommentar foér indikatorn pé sidan 116
4141 Andel av nya leverantorer som beddmts utifran sociala krav ~ Se kommentar for indikatorn pa sidan 116

3-3 Kunddialog Forvaltning, Hallbarhetsstyrning, KPl:er per vasentlighetsomrade 38-43,110-112
Egen indikator Serviceindex for bostader Forvaltning Bostader, KPl:er per vasentlighetsomrade 39, 112
Egen indikator Nojd-kund-index (NKI) f6r samhaéllsfastigheter Forvaltning Samhallsfastigheter, KPl:er per vasentlighetsomrade 42,112

3-3 Latt att leva hallbart Forvaltning, Hallbarhetsstyrning, KPl:er per vasentlighetsomrade 38-43, 110-112
Egen indikator Antal férmedlade sommarjobb Hallbarhet, Omradesutveckling 20, 22

3-3

403-1--7, 9
Egen indikator

Hallbart arbetsliv

Arbetsmiljé och sakerhet, Arbetsrelaterade olyckor
N&jd medarbetarindex (NMI)

Medarbetarna &r nyckeln till framgéng, Hallbarhetsstyrning,
KPl:er per vasentlighetsomrade

Se kommentar fér respektive indikator pa sidan 116

Mal som visar végen, Medarbetarna ar nyckeln till framgang

26-28, 110-112

11, 26-28

3-3

Mangfald & jamstalldhet

Medarbetarna &r nyckeln till framgéng, Hallbarhetsstyrning,
KPl:er per vasentlighetsomrade

26-28, 110-112

405-1 Se upplysning pa sidan 116
3-3 Minskade klimatutslapp Langsiktig och hallbar utveckling, Héllbarhetsstyming, KPl:er per 21, 24-25,
vasentlighetsomrade, Klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat 110-113
302-3--4 Energiintensitet, Minskad energianvandning Se kommentar for respektive indikator pé sidan 116
305-1--4 Klimatutslapp, Utsldppsintensitet Se kommentar for respektive indikator pa sidan 116
3-3 Resurshushallining & miljo Projekt- och fastighetsutveckling, KPl:er per vasentlighetsomrade 44-54,110-112
Egen indikator Antal projekt som certifierats enligt Miljobyggnad Silver Aret i korthet, KPl:er per véasentlighetsomrade 7,112
3-3 Trygghet & trivsel Omréadesutveckling, Forvaltning, KPl:er per vasentlighetsomrade 22, 40, 110-112
Egen indikator Hyresgésternas upplevda trygghet Omradesutveckling, Férvaltning med ansvar 22,40
3-3 Varierat utbud Omréadesutveckling, Férvaltning, KPl:er per vasentlighetsomrade 22, 40, 110-112
Egen indikator Attraktivitetsindex Omradesutveckling, Forvaltning 22, 38-42
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Om hallbarhets-
redovisningen

Rikshems hallbarhetsredovisning for 2022 har upprattats i
enlighet med Global Reporting Initiative (GRI) Standards.
Hallbarhetsredovisningen, som omfattar Rikshem AB
(publ) samt helagda dotterbolag, upprattas arligen och
sammanfattar Rikshems hallbarhetsarbete under 2022.
Joint ventures ingar ej i redovisningen.

Hallbarhetsredovisningen har oversiktligt granskats av
revisorer pa uppdrag av styrelsen, se sidan 119 for revisorns
yttrande. Rikshems verksamhetsar ar lika med kalenderar.
Alla upplysningar i denna hallbarhetsredovisning avser
darmed rakenskapsaret 2022-01-01 till 2022-12-31 om inget
annat uppges. Den senaste ars- och hallbarhetsredovis-
ningen publicerades den 24 mars 2022 f6r verksamhetsaret
2021. Kontaktperson for redovisningen ar hallbarhetschef
Ebba Lindencrona, ebba.lindencrona@rikshem.se.

Hallbarhetsrapport

Rikshem redovisar féljande innehall fér 2022 ars lag-
stadgade hallbarhetsrapport enligt arsredovisningslagen:

Sida
Rikshems affarsmodell 12-13
Risker och riskhantering 60-67

Styrning, uppféljning, resultat och nyckeltal
Miljé 7,11, 18, 20-25
35, 37, 43, 45, 49
60-67, 110-113
20-23, 60-67, 110-111

Manskliga rattigheter

Personal 26-28, 60-67, 110-111
Anti-korruption 51-54, 60-67, 110
Sociala férhallanden (hallbar stadsutveckling) 6-7, 11, 14-15, 19

20-28, 37, 40, 44-49
60-67, 110-112
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Hallbarhetsrapportens undertecknande

Den lagstadgade hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i Rikshem AB (publ)s arsredovisning

vars innehall anges pa sidan 118, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 21 mars 2023

Per Uhlén
Styrelsens ordférande

Andreas Jensen
Ledamot

Per-Gunnar Persson
Ledamot

Pernilla Arnrud Melin
Ledamot

Siv Malmgren
Ledamot

Peter Strand
Ledamot

Liselotte Hjorth
Ledamot

Zdravko Markovski
Ledamot

Anette Frumerie
Verkstéllande direktor
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Revisorns rapport — hallbarhetsredovisning

Revisorns rapport 6ver dversiktlig granskning av Rikshem AB (publ)s hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

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

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen i Rikshem AB (publ)
(Rikshem) att 6versiktligt granska Rikshems hallbarhets-
redovisning for ar 2022. Foretaget har definierat hallbar-
hetsredovisningens omfattning pa sidan 114-118 i detta
dokument varav den lagstadgade hallbarhetsrapporten
definieras pa sidan 118.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret
for att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga
kriterier respektive arsredovisningslagen. Kriterierna fram-
gar pa sidan 118 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av
de delar av ramverket f6r hallbarhetsredovisning utgivet

av GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillampliga for
hallbarhetsredovisningen, samt av foretagets egna fram-
tagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar
innefattar aven den interna kontroll som bedéms nod-
vandig for att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte
innehadller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredo-
visningen grundad pa var ¢versiktliga granskning och
lamna ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Vart uppdrag ar begransat till informationen

i detta dokument och den historiska information som
redovisas och omfattar saledes inte framtidsorienterade
uppgifter.
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Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag an
revisioner och oversiktliga granskningar av historisk
finansiell information. En &versiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder.

Vi har utfért var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en gransk-
ning enligt RevR 12 har en annan inriktning och en betyd-
ligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav
ilagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i forhallande
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 gér det inte
majligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en &versiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har darfor inte den sakerhet som
en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

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

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning
ar tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund
fér 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 upp-
rattad i enlighet med de ovan av styrelsen och féretags-
ledningen angivna kriterierna.

Enlagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 21 mars 2023

Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

Fastighet Kommun Adress Andamal Segment
Haljered 2:75 Ale Vallmovégen 3 Vardboende Samhéllsfastighet
Ledet 1:4 Ale Ledetvagen 9 Vardboende Samhallsfastighet
No6dinge 2:45 Ale Fyrklévergatan 26 Vardboende Samhallsfastighet
Nodinge 38:50 Ale Sdédra Kloverstigen 31-32 Senior-/service-/  Samhallsfastighet
trygghetsbostéder
Skepplanda 3:62 Ale Odalvagen 2 Vérdboende Samhallsfastighet
Skardal 1:68 Ale Goteborgsvagen 217 Senior-/service-/  Samhallsfastighet
trygghetsbostéder
Starrkarr 4:10 Ale Garverigrand 2, Garverivagen 3 Vardboende Samhallsfastighet
Utby 3:63 Ale Anggatan 4 Vardboende Samhallsfastighet
Blaregnet 9 Halmstad Barnhemsgatan 30, Skepparegatan Vardboende Samhallsfastighet
21, Skanegatan 9-11
Bonden 7 Halmstad Boreliusgatan 2, Flygaregatan 10, Bostader Bostader
Pilotgangen 3
Enheten 1 Halmstad Flottiljivagen 1-24 Bostéader Samhallsfastighet
Krusbaret 19 Halmstad Sndstorpsvagen 54 Vardboende Samhallsfastighet
Lyngakra 3:22 Halmstad Palsgardsvagen 8 Vardboende Samhéllsfastighet
Naden 2 Halmstad Fyllingevéagen 83 Bostader Bostader
Talet 1 Halmstad Palsbovagen 18 Vardboende Samhéllsfastighet
Termometern 1 Halmstad Béckagardsvagen 47 Vardboende Samhéllsfastighet
Vivan1 Halmstad Parkvégen 4 Vardboende Samhallsfastighet
Vokalen 3 Halmstad Alderstigen 4 Vardboende Samhallsfastighet
Volontaren 4 Halmstad Alderstigen 1-5 Vardboende Samhallsfastighet
Amerika Norra 50 Helsingborg Hantverkaregatan 24-26 Bostader Bostader
Amerika S6dra 21 Helsingborg Furutorpsgatan 34, Stdergatan 95  Bostader Bostéader
Ask1 Helsingborg  Kurirgatan 51-59, Kullavagen Bostader Bostader
Balgripen 1 Helsingborg ~ Spannmaélsgatan 6-8 Bostéader Bostéader
Barrikaden 2 Helsingborg  Fyrverkaregatan Mark/parkering Bostéader
Batteriet 1 Helsingborg  Fyrverkaregatan 2-10, Mindrgatan ~ Bostader Bostéader
3-5
Batteriet 3 Helsingborg  Mindrgatan 7-17 Bostader Bostéader
Batteriet 8 Helsingborg Fyrverkargatan 4-6 Bostader Bostader
Batteriet 9 Helsingborg  Fyrverkargatan 8-10 Bostader Bostéader
Bollbro 19 Helsingborg Sodergatan 20 Bostéader Bostéader
Brigaden 1 Helsingborg  Transgatan 1-6, Revéargatan 1-6 Bostader Bostéader
Béhmen 19 Helsingborg Hantverkaregatan 11, 17 Bostader Bostader
Carnot 8 Helsingborg  Oresundsgatan 25 Bostader Bostéader
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Fastighet Kommun Adress Andamal Segment
Elineberg 5 Helsingborg  Elinebergsplatsen 3,5,7,12 Kommersiellt Bostéader
Elineberg 7 Helsingborg  Elinebergsplatsen 2,4,6,8,10 Bostader Bostader
Eneborg 10 Helsingborg  Ovre Eneborgsvégen 24 Bostéader Bostéader
Eneborg 11 Helsingborg  Ovre Eneborgsvagen 26 Bostader Bostader
Eneborg 7 Helsingborg  Bjéreg. 8, O. Eneborgsv. 28, O. Bostader Bostader

Hollandareg. 35
Filen 8 Helsingborg Halsovagen 25-27, Bostader Bostader
Kopparmollegatan 22
Frigg 1 Helsingborg  Kullavagen 57-69, Majorsgatan 4-16 Bostader Bostéader
Getingen 19 Helsingborg  Sidcronaplatsen 8 - 10 Bostader Bostader
Getingen 6 Helsingborg  Sidcronaplatsen 4 - 6 Bostéader Bostéader
Guldsmeden 15 Helsingborg Gullandersgatan 4 A-C, O D Krooks Bostader Bostader
gata 39
Géardet 1 Helsingborg  Plutogatan 9-11 Senior-/service-/  Samhallsfastighet
trygghetsbostader
Hammaren 23 Helsingborg Stampgatan 15 Bostader Bostader
Hantverkaren 13 Helsingborg O D Krooks gata 38 Bostéader Bostéader
Herden 16 Helsingborg  Elinebergsvéagen Mark/parkering Bostader
Huslyckan 6 Helsingborg  Elinebergsvégen 18A-D, 20 A-B, Bostéader Bostéader
Haradsgatan 1, 3A-C, 5, 7A-C, 9,
11A-C
Kapellet 17 Helsingborg Halsovagen 26-30, Bostader Bostader
Kopparmdllegatan 20
Kapellet 18 Helsingborg Halsovégen 32-38 Bostader Bostader
Kapellet 21 Helsingborg  Lilla Mollevangsgatan 9 A-C Bostéader Bostéader
Kaplanen 10 Helsingborg Krabbegatan 3 A-C Bostader Bostader
Karl XI Norra19 Helsingborg Karlsgatan 9 Bostader Bostéader
Karl XI S6dra 20 Helsingborg Karlsgatan 12, S6dra Storgatan 16 Bostader Bostader
Karl XI S6dra 4 Helsingborg  Karlsgatan 10 Bostader Bostéader
Kopingelyckan 5 Helsingborg Elinebergsvagen 10A-B, 12A-B, Bostader Bostader
Lugguddegatan 1, 3A-C, 5, 7A-D,
9, 1A-C
Kopingelyckan 6 Helsingborg Elinebergsvagen 14A-B, 16A-C, Bostader Bostéader
Haradsgatan 2A-D, 4A-B, 6 A-D,
8A-C
Ljuset 5 Helsingborg Rusthéllsg. 10-18, Norrehedsg. 9-17 Bostader Bostader
Malen 41 Helsingborg Sadelmakareg. 7 A-B, Ovre Bostader Bostéader
Eneborgsv. 36 A-B
Maria 1l Helsingborg Traktdrsgatan 42-52 Bostader Bostader
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Fastighet Kommun Adress Andamal Segment
Norge 10 Helsingborg Nedre Hollandaregatan 4-6 Bostader Bostéader
Norge 2 Helsingborg Sodergatan 58 Bostader Bostader
Norge 9 Helsingborg Sd&dergatan 56, Nedre Bostader Bostéader
Hollandaregatan 8
Nunnan 1 Helsingborg Soédra Stenbocksgatan 106 Bostader Bostader
Nunnan 2 Helsingborg Sé&dra Stenbocksgatan 108 Bostéader Bostéader
Nunnan 3 Helsingborg Soédra Stenbocksgatan 110 Bostader Bostader
Nunnan 5 Helsingborg  Visitérsgatan 13 Bostéader Bostéder
Nunnan 6 Helsingborg Visitérsgatan 11 Bostader Bostader
Nunnan 7 Helsingborg  Visitérsgatan 9 Bostéader Bostéader
Nunnan 8 Helsingborg Samskmakaregatan 2 A-B Bostader Bostader
Nyckelpigan 2 Helsingborg Sadelmakaregatan 2 A-B Bostéader Bostéader
Nyckelpigan 26  Helsingborg Sadelmakaregatan 4-14 Bostader Bostader
Nasslan 12 Helsingborg  Industrigatan 22-24, Wienergatan 17 Bostader Bostéader
Naésslan 13 Helsingborg Norra Ljunggatan 13 Bostader Bostader
Naésslan 4 Helsingborg  Industrigatan 28 Bostéader Bostéader
Ollonborren 11 Helsingborg  Sidcronangatan 5 Bostader Bostader
Ollonborren 14 Helsingborg  Ovre Hollandaregatan 34 A-B Bostéader Bostéder
Ollonborren 9 Helsingborg Bjaregatan 14 Bostader Bostader
Pinjen 5 Helsingborg Fredsgatan 2-4 A-B, Bostéader Bostéder
Planteringsvagen 42 A-E
Pinjen 8 Helsingborg  Ostra Fridhemsgatan 3 A-D Bostader Bostader
Rovan 13 Helsingborg Sé&dra Stenbocksgatan 83 Bostéader Bostéader
Rovan 14 Helsingborg Munkavagen 14-28, Skanegatan 13 Bostader Bostader
Ruuth 17 Helsingborg  Tradgardsgatan 15 A-C Bostéader Bostéader
Samson 7 Helsingborg  Erik Dahlbergsgata 57, Bostader Bostader
Helmfeltsgatan 13
Samson 8 Helsingborg Helmfeltsgatan 11 Bostéader Bostéader
Skepparlyckan 3 Helsingborg Elinebergsvagen 4A-B, 6A-C, 8; Bostader Bostader
Lugguddegatan 2A-C, 4A-C, 6A-C
Skoldenborg 12 Helsingborg Hebsackersgatan 14 Bostéader Bostéader
Skoldenborg 16 Helsingborg Hebsackersgatan 16-18 Bostader Bostader
Skoldenborg 18 Helsingborg Hebsackersgatan 24 Vardboende Samhallsfastighet
Spindeln 7 Helsingborg  Apotekaregatan 16-22, Bostader Bostader
Eneborgsplatsen 4-6
Stiftelsen Norra 2 Helsingborg O D Krooks gata 23 Bostader Bostader
Stiftelsen Norra 3 Helsingborg O D Krooks gata 21 Bostader Bostader
Stiftelsen Norra 4 Helsingborg O D Krooks gata 19 Bostéader Bostader
Stiftelsen Norra 5 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 10 A-B Bostader Bostader
Stiftelsen Norra 7 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 14 Bostéader Bostéader
Stiftelsen Norra 8 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 16, Bostader Bostader
Grubbagatan 2
Stadet 15 Helsingborg  Foreningsgatan 37 Bostader Bostader
Stadet 17 Helsingborg Stampgatan 17-19 Bostader Bostéader
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Stadet 9 Helsingborg  Féreningsgatan 35 Bostéader Bostéader
Trasket 8 Helsingborg Flogatan 12 Senior-/service-/  Bostader

trygghetsbostéder

Ugglan 15 Helsingborg  Fredriksdalspatsen 1 A-B, Lilla Bostéader Bostéader

Mollevangsgatan 2
Ugglan 4 Helsingborg Mellersta Stenbocksgatan 41 Bostader Bostader
Ugglan 9 Helsingborg  Lilla Méllevdngsgatan 4 Bostéader Bostéader
Uven 5 Helsingborg  Lilla Méllevangsgatan 6 A-B Bostader Bostader
Valhall 17 Helsingborg  Fredsgatan 1, Planteringsvégen Bostéader Bostéader

48-50 A-C
Valhall 18 Helsingborg  Fredsgatan 3 A-F, Tryckerigatan Bostader Bostader

25-27 A-B
Varnet 2 Helsingborg  Mindrgatan 19 Bostéader Bostéader
Véarnet 3 Helsingborg Mindrgatan 18 Bostader Bostader
Wirttemberg 13  Helsingborg Carl Krooks gata 51 Bostéader Bostéader
Wiirttemberg 7 Helsingborg  Carl Krooksgatan 49, Gustav Adolfs Bostader Bostader

torg 2
Wiirttemberg 8 Helsingborg Carl Krooks gata 55/Furutorpsgatan Bostader Bostader

25
Wiirttemberg 9 Helsingborg  Carl Krooks gata 53 Bostader Bostéader
Beckasinen 9 Huddinge Sjostigen 14-16 Senior-/service-/  Bostader
(tomtratt) trygghetsbostader
Strandpiparen1 Huddinge Tranvégen 42 Senior-/service-/  Bostader
(tomtratt) trygghetsbostéder
Larlingen 9 Joénkdping Vésterliden 16-18, Wilhelm Thams vag Vardboende Samhallsfastighet
Apotekaren 22 Kalmar Kaggensgatan 16-18, Storgatan 16 Kommersiellt Bostéader
Beckasinen 34 Kalmar Tullslatten 17-31, Unionsgatan 16-18 Bostader Bostader
Beckasinen 43 Kalmar Unionsgatan 10-14 Bostader Bostéader
Braxen 15 Kalmar Esplanaden 26-28, Postgatan 5 Bostader Bostader
Barnstenen 1 Kalmar S:t Kristoffers vég 3 Vardboende Samhallsfastighet
Duvan 22 Kalmar Norra Vagen 37 Kommersiellt Bostader
Flintan 2 Kalmar Tva Systrars vég 2-24 Bostader Bostéader
Gnejsen 1 Kalmar Tvé Systrars vag 1-21 Bostader Bostader
Hagby 12:42 Kalmar Moregérdsvagen 10 Vardboende Samhéllsfastighet
Kalkstenen 1 Kalmar Vanskapens vag 4 Vardboende Samhallsfastighet
Kalkstenen 22 Kalmar Bjorkendsvagen 4-20 Vardboende Samhallsfastighet
Karlslunda- Kalmar Baverdalsvagen 13 Vardboende Samhallsfastighet
Fagerhult 1:25
Korpen 16 Kalmar Nygatan 36 Kommersiellt Samhallsfastighet
Kroppkakan 2 Kalmar Kastrullvédgen 2-108, Lassevagen Bostader Bostader

37-105, Forlbsavagen 7-135
Ljungby 16:126 Kalmar Backsippvéagen 13 Vardboende Samhallsfastighet
Mabaret 1 Kalmar Malértsvagen 7 A-B, Varsnasvagen Bostader Bostader

15 A-B
Rapsen 10 Kalmar Bergagardsvéagen 6 Bostéader Bostéader
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Rapsen 11 Kalmar Bergagardsvagen 8 Bostader Bostader
Rapsen 12 Kalmar Bergagéardsvagen 16 Bostéader Bostéader
Rapsen 14 Kalmar Bergagardsvagen 12 Bostader Bostader
Rapsen 15 Kalmar Bergagérdsvagen 10 Bostéader Bostéader
Rapsen 9 Kalmar Bergagardsvagen 4 Bostader Bostader
Rodret 4 Kalmar Sparregatan 34 Bostéader Bostéader
Ronnbdaret 1 Kalmar Malortsvagen 1-3, Skvattramsvagen Bostéader Bostader
35
Smedbacken 1 Kalmar Ingelstorpsvagen 1 A-D Vérdboende Samhallsfastighet
Smedhagen 1 Kalmar Klappervagen 1-35 Bostader Bostader
Stenmuren 1 Kalmar Smedhagsvéagen 1-65, Bostéader Bostéader
Stenmursvagen 1-43
Vallmon 19 Kalmar Sjobrings vag 4, Stathallaregatan Skola/férskola Samhallsfastighet
50 A-B
Videt 13 Kalmar Gasverksgatan 4-6 A-B Bostader Bostader
Gredelby 7:91 Knivsta Disponentg 3, Mejerskansg. 18 Vardboende, Samhallsfastighet
A-B, 26, Sagverkstorget 4-12, Bostader
Staffansv 7, Faktorns gata 2 - 6,
Ostméastargatan 22-24
Sadrsta 3:25 Knivsta Forsbyvagen 3-7, Haradsvagen 3 Bostader Bostader
Idrottsplatsen1  Linkoping Korpralsgatan 6-10 Vardboende Samhallsfastighet
Balder 1 Luled Baldersvagen 2 A-B, Furumovagen Vardboende Samhallsfastighet
5
Bergviken 5:40 Luled Klintvégen 81-83 Bostader Bostéader
Kallkallan 9 Luled Lingonstigen 33, 36, 36 A, 147-233 Bostader Bostader
Kristallen 12 Luled Tunastigen 1-91 Bostader Bostéader
Kronan 1:221 Luled Kronadalsvéagen 1, Kaserngatan 1-7, Kommersiellt Bostader
Kronan A, B, H
MaskKkinisten 2 Luled Storstigen 20-28 Vardboende Samhéllsfastighet
Midskogen 13 Luled Gymnasievagen 6-8 Vardboende Samhéllsfastighet
Mjélkudden 3:51 Luled Radiomasten 3-21 Bostader Bostader
Mjdélkudden 3:54 Luled Mjolkuddsvagen 79 A-C Vardboende Samhalisfastighet
Porsén 1:240 Luled Assistentvagen 8-370, Docentvagen Bostader Bostéader
1-555
Porsén 1:406 Luled Karhusgrand 1-9, 3 A Student-/ung- Bostader
domsbostader
Sundsgarden 4 Luled Lulsundsgatan 40-44, 42 A-B, 44 Vardboende Samhalisfastighet
A-B, Sundsbacken 9
Virket 1 Lund Oresundsvigen 12, 14-16, 26, Kommersiellt Bostader
Kobjersvagen 1
Virket 3 Lund Oresundsvégen 28 Kommersiellt Bostéader
Virket 6 Lund Kobjersvagen 3 Kommersiellt Bostader
Bronnestad 1 Malmo Industrigatan, Nobelvégen Bostéader Bostéader
Bronnestad 2 Malm& Industrigatan, Nobelvagen Bostader Bostader
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Cellon 2 Malmé Mellanhedsgatan 26 A-C Bostader Bostader
Handskfacket3  Mamo Sommarvagnsgatan 22 Vardboende Samhallsfastighet
Insjon 3 Malm& Amiralsgatan 58 A-D, Bostader Bostader

Karlskronaplan 4 A-B
Jagten 7 Malmo Ystadsgatan 8 A-D Bostéader Bostéader
Kungsfageln 5 Malmé Alggatan 29 Bostader Bostader
Manstralen 6 Malmé Rékritegatan 10 Vardboende Samhéllsfastighet
Protokollet 1 Malmé Industrigatan, Nobelvégen Mark/parkering Bostader
Puffen 1 Malmo Axel Danielssons vag 117 Vardboende Samhallsfastighet
Roénnen 2 Malmé Nobelvagen 137, Rénnbladsgatan ~ Student-/ung- Bostader

2A-B domsbostader
Skansen 1 (tom- Mamo Lilla Varvsgatan 6-10, Student-/ung- Bostader
tratt) Kompassgatan 40 domsbostéder
Tavlan 5 Malmé Amiralsgatan 54, Skandrsgatan 2 Bostader Bostader
Tuppen 15 Malmd Hyllie Kyrkovég 56-58, Idrottsgatan  Bostéader Bostader

47
Undret1 Malmé Lantmannagatan 46 A-D, Lindgatan Bostader Bostader

2A-D
Varmereglagetl Malmo Landalettgatan 42 Vérdboende Samhéllsfastighet
Akermyntan 3 Malmé Norra Bulltoftavéagen 8 Vardboende Samhallsfastighet
(tomtratt)
Bjorknas 1:34 Nacka Eklundavégen 9 Skola/férskola Samhéllsfastighet
Bjorknas 1:4 Nacka Talluddsvégen 12 Vardboende Samhallsfastighet
Bjorknas 1:442 Nacka Hackvagen 2 B Skola/férskola Samhallsfastighet
Bo 12:7 Nacka Norrstigen 23, Liliekonvaljens vég 42 Skola/férskola Samhallsfastighet
Bo 8:5 Nacka Bragevagen 36 Skola/férskola Samhallsfastighet
Del av Orminge Nacka Edovagen Mark/parkering Samhallsfastighet
46:1 Bostader,
Vardboende
Erstavik 26:245 Nacka Ostronvagen 2, Fidravagen 1 Skola/férskola Samhallsfastighet
Igelboda 46:5 Nacka Odenvégen 10 Skola/férskola Samhallsfastighet
Igelboda 54:1 Nacka Vinterbrinksvagen 2 Skola/férskola Samhéllsfastighet
Kummelnas 27:1  Nacka John Wibergs vag 5-7 Skola/férskola Samhallsfastighet
Linnersta 1:148  Nacka Liliekonvaljens vag 2 Skola/férskola Samhallsfastighet
Mensattra 17:1 Nacka Stiltjev 5 Skola/férskola Samhalisfastighet
Neglinge 13:5 Nacka Neglingevagen 21 Vardboende Samhallsfastighet
Orminge 34:1 Nacka Bockogrand 1 Skola/férskola Samhallsfastighet
Orminge 59:1 Nacka Sanddévagen 1,2,4 &8 Skola/férskola Samhallsfastighet
Rosunda 45:1 Nacka Karl Gerhards vag 23B Skola/férskola Samhallsfastighet
Rosunda 9:11 Nacka Ringvéagen 50 Skola/férskola Samhallsfastighet
Sicklaon 123:1 Nacka Helgesons véag 5 Vardboende Samhallsfastighet
Sicklaon 127:1 Nacka Helgesons vag 4 Skola/férskola Samhallsfastighet
Sicklaon 226:8 Nacka Duvnasvéagen 30-38 Skola/férskola Samhallsfastighet
Sicklaon 343:1 Nacka Hagervagen 33 Skola/férskola Samhallsfastighet
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Sicklaon 352:1 Nacka Ektorpsvagen 17-19 Vardboende Samhallsfastighet
Sickladn 369:1 Nacka Jarlabergsvagen 5 Skola/férskola Samhallsfastighet
Sickladn 375:2 Nacka Gamla Landsvagen 22 Skola/férskola Samhaéllsfastighet
Sickladn 73:48 Nacka Skuru Skolvag 2 Skola/férskola Samhallsfastighet
Solsidan 12:22 Nacka Skyttevagen 17-19 Skola/férskola Samhallsfastighet
Tollare 2:48 Nacka Skymningsv 2, Sockenv 38 Skola/férskola Samhallsfastighet
Alta 100:2 Nacka Sévséngarv 42 A & B Skola/férskola Samhaéllsfastighet
Awta 47:7 Nacka Erstaviksv 4, Evalundsv 2, Altavéigen Skola/férskola Samhallsfastighet
183-185
Alta 61:1 Nacka Béckalidsvagen 8 Skola/férskola Samhallsfastighet
Bergskvadraten1 Norrképing  Kvarngatan 43-73, Kéllvindsgatan 8 Bostader Bostéader
Barnstenen 1 Norrkdping  Kalkstensgatan 5 Vardboende Samhallsfastighet
(tomtratt)
Djakneberget 10 Norrkdping  Skepparegatan 33, Skolgatan 31 Bostéader Bostéader
Dorren 16 Norrkdping ~ Armeraregatan 1-11 Bostader Bostader
Fonstret 7 Norrképing  Hagebygatan 180 Kommersiellt Samhallsfastighet
Godvin 16 Norrkdping  Kallvindsgatan 16, S:t Persgatan Bostader Bostader
38-40
Godvan 21 Norrkdping  S:t Persgatan 34-36 Bostader Bostader
Godvan 28 Norrképing  Korsgatan 19, Nygatan 19 Bostader Bostader
Halet 1 (tomtratt) Norrképing Dragaregatan 1 Mark/parkering Bostader
Karbinen 9 Norrképing — Bréddgatan 57 A-C Bostader Bostader
Kardusen 7 Norrkdping ~ Dagbergsvégen 136-140 Bostéader Bostéader
Kolonien 11 Norrkdéping  Lagergrensgatan 7, 11-13 Bostader Bostader
Kolonien 12 Norrkdping  Dagsbergsvégen 4, 4 A Bostéader Bostéader
Kopparkypen 30 Norrképing  S:t Persgatan 43 A-G Bostader Bostader
Krukan 16 Norrkdping  Garvaregatan 15 Bostéader Bostéader
Krusmyntan 4 Norrképing  Stensgatan 1-3, Hagagatan 29 Bostader Bostader
Lejongapet 10 Norrkdping  Norralundsgatan 23 A-C Bostéader Bostéader
Linjen 2 (tomtratt) Norrkdping  Idrottsgatan 32-74 Bostader Bostader
Niten 1 Norrképing  Hagebyg. 160-174, Hyvlareg. 17-21, Bostader Bostéader
Mamreg. 2-16, Murareg. 107-129
Planen 4 Norrképing  Ektorpsgatan 22-46 Bostader Bostader
Pokalen 21 Norrkoping  Braddg. 47-49, Luntg. 23-25, Bostader Bostader
Smedjeg. 40
Pokalen 27 Norrképing  Luntgatan 19-21, Smedjegatan 36, Bostader Bostader
Vattengatan 30-32
Pokalen 29 Norrkdping  Smedjegatan 38 A-B Bostader Bostader
Sparren 2 Norrképing ~ Formareg.3-21, Hyvlareg. 2-20, Bostader Bostéader
Limmareg, 2-21, Snickareg. 3-21,
Svarvareg. 2-21, Murareg. 9
Stadsvakten 2 Norrkoping  Torggatan 7-9, Tradgardsg 15-17, Bostader Bostader

Olai Kyrkogata 6
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Stopet 11 Norrkdping  S:t Persgatan 125-131, Bostader Bostader

Hantverkaregatan 48-50
Stréombacken 4 Norrkdping  Linkdpingsvagen 12 Bostéader Bostéader
Topasen 1 Norrkdping  Urbergsgatan 41-47, 91-97 Bostader Bostader
Topasen 2 Norrkdping  Urbergsgatan 11-37, 51-87 Bostéader Bostéader
Tornet 11 Norrképing  Styrmansgatan 21-25, Ostra Bostader Bostader
Promenaden 18
Tornet 8 Norrképing  Hospitalsgatan 58, Ostra Bostéader Bostéader
Promenaden 14
Tornet 9 Norrképing ~ Ostra Promenaden 16 Bostader Bostader
Tuvan 1 (tomtratt) Norrkdping I?e Geersgatan 57-63, Bostader Bostader
Angsvaktaregatan 27
Vattnet 7 Norrképing  Tradgérdsgatan 27-29 Bostader Bostéader
Vesslan 5 Norrképing l}lorra Promenaden 110 A-B, Bostader Bostader
Abygatan 1
Vesslan 6 Norrképing  Norra Promenaden 112, 112 A-B Bostader Bostéader
Vesslan 7 Norrkdping  Norra Promenaden 114, Bostéader Bostader
Tjustgatan 2 A-B
Motormannen1 Norrtélje Stockholmsvagen 53-59 Vardboende Samhallsfastighet
Brandstoden 7 Nykoéping Jarnvagsgatan 26-28 A-C Bostéader Bostader
Brudsléjan 3 Nykoping Hemgardsvéagen 18 A-B, 20 A-B, Bostader Bostéader
22 A-B
Garvaren 1 Nykoéping Ostra Kvarngatan 11-13, 17 Bostader Bostader
Kaveldunet 2 Nykoping Skolértsgangen 1-87 Bostéader Bostéader
Brannbo 1:29 Sigtuna Lilla Brannbovagen 18 Vardboende Samhallsfastighet
Ekilla 4:19 Sigtuna Solbrinken 5 Vardboende Samhalisfastighet
Ekilla 6:125 Sigtuna Solbrinken 12 Vardboende Samhallsfastighet
Fiskgjusen 1 Sigtuna Ormbergsvagen 28, 30, 32, 34 Bostader Bostader
Havsérnen 2 Sigtuna Ormbergsvagen 17, 19, 21, 23 Bostader Bostader
Humlegarden 17 Sigtuna Prastgatan 21 Vardboende Samhalisfastighet
Hallsboskolan2  Sigtuna Préastangsvagen 1 Skola/férskola Samhallsfastighet
Hoken 2 Sigtuna Trollbergsvagen 1 Vardboende Samhalisfastighet
Marsta 1:186 Sigtuna Idrottsvagen 21 Vardboende Samhallsfastighet
Mairsta 1:19 Sigtuna Bollbacken 9 Vardboende Samhallsfastighet
Norrbacka 1:39 Sigtuna Odensalavagen 1-3 Skola/férskola Samhallsfastighet
Norrbacka 1:48 Sigtuna Norrbackav 1-17, Odensalav 2-58 Bostéder Bostader
Ormvraken 1 Sigtuna Falkvagen 1-5G Bostader Bostader
Ragvaldsbo 1:119 Sigtuna Rosendalsvagen 34 Vardboende Samhalisfastighet
Ragvaldsbo 1:186 Sigtuna Hagtornsvagen 12 Vardboende Samhallsfastighet
Ragvaldsbo 1:189 Sigtuna Ragvaldsbo gérdsvag 14 A Bostader Bostader
Réavsta 5:386 Sigtuna Solursg 3 A-D, Solursst 4 A-G, Bostader Bostader
Spaljevag 23 A
Rérdrommen 1 Sigtuna Ormbergsvagen 1-32 Bostader Bostader
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Sigtuna 2:171 Sigtuna Varingavagen 11 Vardboende Samhallsfastighet
Sigtuna 2:247 Sigtuna Skolbacken 58 Skola/férskola Samhallsfastighet
Sjudargarden 1:17 Sigtuna Karin Hansdottersvag 2 / Vardboende Samhaéllsfastighet

Hertigvagen 3
Satuna 3:12 Sigtuna Dragonvagen 10 Skola/férskola Samhallsfastighet
Situna 3:201 Sigtuna Sddergatan 33 Skola/férskola Samhallsfastighet
Satuna 3:266 Sigtuna Sodergatan 57-59 Skola/férskola Samhalisfastighet
Valsta 3:170 Sigtuna Vikingavagen 2 Skola/férskola Samhallsfastighet
Valsta 3:172 Sigtuna Ragnagatan 5A-C Skola/férskola Samhallsfastighet
Valsta 3:179 Sigtuna Ragnagatan 7 & 9 Vardboende Samhallsfastighet
Valsta 3:182 Sigtuna Steninge Backe 1-6 Bostader Bostader
Valsta 3:184 Sigtuna Valsta gardsvag 10, Valsta gardsvag Bostader Bostader

14
Valsta 3:38 Sigtuna Sleipnergatan 40-86 Bostader Bostader
Valsta 3:53 Sigtuna Ragnagatan 38 Skola/férskola Samhallsfastighet
Tidmataren 2 Sollentuna Kuskvéagen 8 Kommersiellt Bostéader
Tidmataren 1 Sollentuna Kuskvégen 6 Kommersiellt Bostader
Nordan 21 (tom- Solna Hagalundsgatan 19 Kommersiellt Bostader
tratt)
Nordan 23 Solna Hagalundsgatan 23 - 31 Bostader Bostader
Nordan 25 Solna Hagalundsgatan 35 - 41 Bostader Bostader
Bragarp 6:879 Staffanstorp  Amarantgatan 12 Vardboende Samhallsfastighet
Fader Bergstrom 1 Stockholm  Selmedalsvagen 90 & 92 Vérdboende Samhallsfastighet
Jordbruks- Stockholm  Byalvsvégen 35 B Vardboende Samhallsfastighet
ministern 3
Skrinnaren 1 Sundbyberg Rissneleden Mark/parkering Bostader
Daldockan 1 Sodertélie Agérdevégen 1-9 Bostader Bostader
Elefanten 19 Sodertélie Bjorklundsgatan 4 D-L Vérdboende Samhallsfastighet
Fasanen 1 Sodertélie Karlhovsvégen 7-17 Bostader Bostader
Glasberga 1:133  Sodertélje Glasbygatan 1, Ljustergatan 1 Vérdboende Samhallsfastighet
Hasseln 4 Sodertélie Ovre Torekéllgatan 21 A-B Bostader Bostader
Karlberga 2 Sodertélje Karlbergavagen 1 Vérdboende Samhallsfastighet
Ljungbacken 2 Sodertélie Rénnvagen 9 A Vardboende Samhallsfastighet
Lénnen 3 Sodertélie Parkgatan 8 Vérdboende Samhallsfastighet
Ollonborren 7 Sodertélie Kringelvagen 1 Vardboende Samhallsfastighet
Pumpan 1 Sodertélie Préstgardsvagen 48 Skola/férskola Samhallsfastighet
Pafageln1 Sodertélie Karlhovsvégen 1-5, Térnrosavdgen Bostader Bostader

14-18
Repet 4 Sodertélje Myrstigen, Fjérilsstigen Bostader Bostader
Segelbaten 1 Sodertélie Hertig Carls vag 24 A-C Bostader Bostader
Segelbaten 2 Sodertélie Hertig Carls vag 26 A-C Bostéader Bostader
Skorpionen 6 Sodertélie Oxbacksgatan 14, S:ta Ragnhildsg ~ Bostéder Bostader

30
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Spettet 2 Sddertélje Tappgatan 14 Bostader Bostader
Spettet 3 Sodertélie Tappgatan 12 A-B Bostader Bostader
Spettet 4 Sddertélje Tappgatan 10 A-B Bostader Bostader
Vibacken 2 Sodertélje Wijbacksvagen 1 Vardboende Samhallsfastighet
Batsmannen 1 Umea Bankgatan 16 A, 16 B Bostader Bostader
Duvhoken 2 Umea Lansmansvagen 4 Bostéader Bostéder
Duvhoken 3 Umea Lé&nsmansvagen 6 A-B Bostader Bostader
Fjallimmeln 23 Umed Malargréand 11 Vardboende Samhéllsfastighet
Flyttfageln 1 Umeé Mariehemsvagen 43 A-D, 39 A-K Bostader Bostader
Flyttfageln 11 Umea Mariehemsvéagen 41 A-O Bostéader Bostéader
Flyttfageln 2 Umeé Mariehemsvagen 35 A-H, 37 A-H Bostader Bostader
Gardet 16 Umea Norra Ersmarksgatan 51 Bostéader Bostéader
Gardet 18 Umea Hagmarksvagen 26 Bostader Bostader
Handlaren 20 Umea Bolevagen 9 A-B, 11 A-C, 13 A-B Bostader Bostader
Hygget1 Umeé Sandbackavégen 22-24 A-L Bostader Bostader
Hygget 75 Umea Sandbackavagen 22 M-N Bostéader Bostéader
Ingenjoren 6 Umea Svedjebacken 4 A-H, 6 A-B Bostader Bostader
Jungmannen 1 Umea Centralgatan 25 A-B Bostéader Bostéader
Jagaren 4 Umeé Skolgatan 40 A-B Bostader Bostader
Jagaren 5 Umea Kungsgatan 41-43 A-C Bostéader Bostéader
Jarven 18 Umea Storgatan 72-74, . Bostader Bostader

Haradshoévdingegatan 6, Ostra
Strandgatan 19
Jarven 19 Umea Storgatan 76-78 Bostader Bostader
Krukan 15 Umea Mijolkvagen 10-12 A-E, 14-22 Bostader Bostader
Laxen 23 Umea Storgatan 98 Bostader Bostader
Leoparden 2 Umea Hovréattsgatan 5, Kungsgatan 39 Bostader Bostéader
Leoparden 4 Umea Skolgatan 36 A-B, Slojdgatan 8 Bostader Bostader
Lovsagen 16 Umea Lagmansgatan 48 A-B Bostader Bostader
Lovsagen 37 Umea Lagmansgatan 44 Bostéader Bostéader
Matrosen 4 Umea Nygatan 2 A-B Bostader Bostader
Matrosen 7 Umed Bankgatan 11, Nygatan 4 A-B Bostéader Bostéader
Niamndemannen Umea Svedjebacken 5 A-K Bostader Bostader
1
Orrspelet 1 Umea Morkullevagen 16 A-H Bostéader Bostéader
Orrspelet 2 Umeé Morkullevagen 18 A-M, Bostader Bostader
Morkullevagen 20 A - B
Reparatoren 3 Umea Odlarvégen 6 A-X , Yrkesvagen 6 Bostéader Bostéader
A-K
Rubinen 2 Umeé Kungsgatan 23, Skolgatan 22 A-B Bostader Bostader
Sandtaget 2 Umea Sandbackavagen 34 A-M, 36-38 Bostader Bostader
Slaggskaftet 11 Umeé Markvéagen 3 A-M Bostader Bostader
Sofiehem 2:156 Umea Alidbacken 23 Skola/férskola Samhallsfastighet
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Stora Bjérnen 11 Umed Haradshévdingegatan 8, 10 A-C Bostader Bostader
Storjagaren 7 Umea Borgvégen 22 A-B Bostéader Bostéader
Svalan 6 Umea Holmsundsvagen 77 A-B Bostader Bostader
Tranan 2 Umea Skolgatan 95 Bostéader Bostéader
Tranan 3 Umea Skolgatan 97, Fabriksgatan 9 Bostader Bostader
Taftea 10:202 Umed Mastvagen 2-8 A-F Bostader Bostader
Uven 11 Umea Trasnidargatan 4 A-B Bostader Bostader
Vaktposten 3 Umed Slojdgatan 7 A-B Bostader Bostader
Vallen 4 Umea Grisbackav. 3-5, Hartvigsg.14, Bostader Bostader
Lagmansg. 7-11

Vittran 1 Umea Vittervagen 172-290 Bostéader Bostéader
Nedra Runby 1:58 Upplands Lilla Hagvagen 2 Student-/ung- Bostader
(arrende) Vasby domsbostéader
Skalby 1:14 Upplands Maria Krantzons vag 1-28 Bostader Bostader

Vasby
Skélby 1:312 Upplands Lindhemsvégen 13-60 Bostader Bostader

Vasby
Vilunda 28:22 Upplands Holmvagen 2-20 Bostader Bostader

Véasby
Vilunda 28:25 Upplands Holmvagen 11, 13 Bostader Bostader

Vasby
Kungsangens- Upplands- Lillsjo Badvag 10 Vardboende Samhallsfastighet
Tibble 1:653 Bro
Kungsangens- Upplands- Lillsjo Badvag 8 Skola/férskola Samhalisfastighet
Tibble 1:654 Bro
Almunge Uppsala Lillsjovagen 14 D Vardboende Samhallsfastighet
Prastgard 1:59
Berthaga 38:5 Uppsala Sandstensvéagen 20 Stédboende Samhallsfastighet
Berthaga 43:1 Uppsala Stenkolsvagen 5 Stédboende Samhallsfastighet
Berthaga 48:6 Uppsala Stenhuggarvagen 12 Stédboende Samhallsfastighet
Berthaga 60:2 Uppsala Herrhagsvéagen 16 Vardboende Samhallsfastighet
Bjorklinge-Tibble Uppsala Brudlatsvagen 20 Stédboende Samhalisfastighet
2:8
Bjorklinge-Tibble Uppsala S:a Tibblevagen 12 Stédboende Samhallsfastighet
2:9
Bjorklinge-Tibble Uppsala Bror Hjorts vag, Spelmansvéagen Vardboende Samhallsfastighet
5:52
Bilinge-Ekeby Uppsala Lundgérdsvégen 2, Lundgarden Vardboende Samhéllsfastighet
12:1
Bilinge-Ekeby Uppsala Kyrkvéagen 2 Stédboende Samhallsfastighet
14:1
Dalby 11:1 Uppsala Dalby 17 Vardboende Samhallsfastighet
Ellsta 2:72 Uppsala Knutbyvagen 4, Bjorkgérden Vardboende Samhallsfastighet
Eriksberg 11:5 Uppsala Gnejsvagen 20-26 Senior-/service-/  Bostader

trygghetsbostader
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Eriksberg 12:2 Uppsala Gnejsvagen 1/Granitvagen 21 Bostader Bostader
Eriksberg 15:2 Uppsala Glimmervagen 3 Stédboende Samhallsfastighet
Eriksberg 17:1 Uppsala Glimmervagen 5 A-B, 7 A-B Bostader Bostader
Eriksberg 17:2 Uppsala Glimmerv 9-11 A-B, Granitv 1 A-C  Bostader Bostader
Eriksberg 4:1 Uppsala Glimmervéagen 6-10 Bostader Bostader
Eriksberg 9:4 Uppsala Gustavsbergsgatan 4 Bostéader Bostéder
Flogsta 17:2 Uppsala Tavastehusgatan 5 Stédboende Samhallsfastighet
Flogsta 34:3 Uppsala Helsingforsgatan 159 Stédboende Samhallsfastighet
Falhagen 6:3 Uppsala Vaksalagatan 35-39 Bostader Bostader
Falhagen 6:4 Uppsala Eskilsgatan 6 A-B Bostéader Bostéader
Gamla Uppsala Uppsala Arkeologvagen 15-27 Stédboende Samhallsfastighet
21:80
Gamla Uppsala Uppsala Skoldmovéagen 11-19 Vardboende Samhallsfastighet
47:7
Gamla Uppsala Uppsala Topeliusgatan 21 Stédboende Samhallsfastighet
94:4
Gamla Uppsala Uppsala Huges vag 7 Stédboende Samhallsfastighet
97:3
Gottsunda 32:6 Uppsala Djurgardsvagen 7 Stédboende Samhallsfastighet
Gottsunda 34:3 Uppsala Broderna Berwalds vag Bostader Bostader
Gottsunda 48:2 Uppsala Granelidsvagen 1C Stédboende Samhallsfastighet
Gottsunda 49:1 Uppsala Vardsatravagen 78 Stédboende Samhallsfastighet
Granby 19:1 Uppsala Solskensgatan 4-10 Bostader Bostader
Granby 19:2 Uppsala Toévédersgatan 3-13 Bostéader Bostéader
Granby 6:1 Uppsala Br. Lilieforsg.43-49, Levertinsg. 1-35 Bostader Bostader
Granby 6:2 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 1-41 Bostader Bostader
Granby 6:3 Uppsala Levertinsgatan 37 Garage Bostader
Granby 6:4 Uppsala Bruno Liljeforsgatan Mark/parkering Bostader
Granby 6:5 Uppsala Bruno Lilieforsgatan Mark/parkering Bostader
Granby 7:1 Uppsala Br.Lilieforsg. 57-63, Atterbom 1-31  Bostéader Bostader
Granby 7:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 43-55, Levertin 2-34 Bostader Bostader
Granby 7:3 Uppsala Atterbomsgatan 33 Garage Bostéder
Granby 7:4 Uppsala Bruno Liljeforsg. 52-58, Rébyvagen Bostader Bostader

61 A-C
Granby 8:1 Uppsala Br.Lilieforsg. 71-77, Aimqvist 1-35 Bostader Bostader
Granby 8:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 65-69, Atterbom 2-32  Bostader Bostader
Granby 8:3 Uppsala Almaqvistgatan 37 Garage Bostader
Granby 9:1 Uppsala Br.Liljeforsg. 85-91, A Engstromg Bostader Bostader

1-31
Granby 9:2 Uppsala Br.Lilieforsg. 79-83, Aimqvist 2-36 ~ Bostéader Bostader
Granby 9:3 Uppsala Bruno Liljeforsgatan Mark/parkering Bostader
Granby 9:4 Uppsala Albert Engstrdmsgatan 2 A-G Bostader Bostader
Gavsta 2:36 Uppsala Géavstavagen 17 Stédboende Samhallsfastighet
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Gavsta 2:37 Uppsala Gavstavagen 19 Vardboende Samhallsfastighet

Kronasen 1:29 Uppsala Eklundshovsvagen 13 Stédboende Samhallsfastighet

Kronasen 1:31 Uppsala Eklundshovsvagen 4 A-D Bostader Bostader

Kvarngardet 4:2 Uppsala Kantorsgatan Mark/parkering Bostéader

Kvarngardet 4:3  Uppsala Kantorsgatan 2-80 Student-/ung- Bostader

domsbostader

Kvarngardet 4:4  Uppsala Kantorsgatan Mark/parkering Bostéader

Kvarngardet 45:1 Uppsala Langjarnsgatan, Kvarangsgatan Bostader Bostader

Kvarngardet 46:1 Uppsala Langjarnsgatan 1-7 Bostéader Bostéader

Kvarngardet 47:1 Uppsala Langjarnsgatan 2-18, Bostader Bostader
Kvarndngsgatan 46-52

Kvarngardet 5:5 Uppsala Djéknegatan Mark/parkering Bostéader

Kvarngardet 52:1 Uppsala Gérdets bilgata, Kvarndngsgatan, Bostader Bostader
Kvarnbacksgatan, Lurgatan

Kvarngardet 53:1 Uppsala Kvarnangsgatan, Kvarnbacksgatan, Bostéader Bostader
Gardets bilgata

Kvarngardet 54:1 Uppsala Kvarnéngsgatan, Hjulsgatan, Bostader Bostéader
Kvarnkammargatan, Gérdets Bilgata

Kvarngardet 55:1 Uppsala Kvarnangsgatan, Gardets bilgata, Bostader Bostader
Kvarnkammargatan

Kvarngardet 56:13 Uppsala Orgelgatan 1-5, Vattholmavégen Vardboende Samhalisfastighet
10A-B

Kvarngardet 56:14 Uppsala Orgelgatan 1-17, Vattholmavagen Vardboende Samhallsfastighet
10-12

Libroback 19:7 Uppsala Ullforsgatan 5 Stédboende Samhalisfastighet

Libroback 4:7 Uppsala Sdderforsgatan Stédboende Samhallsfastighet

(arrende)

Luthagen 24:1 Uppsala Dalgatan 1-3, Norrlandsgatan 6, Senior-/service-/  Samhallsfastighet
Wallingatan 25 trygghetsbostader

Luthagen 37:8 Uppsala Bdrjegatan 25 A-E Senior-/service-/  Bostader

trygghetsbostéder

Loten 7:1 Uppsala Lagerléfsgatan 2-62 Bostader Bostader

Loten 7:2 Uppsala Lagerléfsgatan 2-32 Bostader Bostader

Loten 7:4 Uppsala Lagerléfsgatan 1-11 Bostéader Bostéader

Norby 63:33 Uppsala Tallbacksvagen 40, Norbyvagen 133 Stédboende Samhallsfastighet

Norby 63:34 Uppsala Norbyvéagen 135 Stédboende Samhallsfastighet

Norby 90:8 Uppsala Faltvagen 10 Stédboende Samhallsfastighet

Norrvissjo 1:22 Uppsala Norrvissjo Mark/parkering Samhallsfastighet

Sala Backe 13:3 Uppsala Arstagatan 23 A-E Vardboende Samhallsfastighet

Sala Backe 25:1 Uppsala Verkmastargatan 16-20 Bostader Bostader

Storvreta 1:214 Uppsala Hasselvagen 11A Stédboende Samhallsfastighet

Storvreta 4:15 Uppsala Vretalundsvagen 10 A-B, 12 Vardboende Samhallsfastighet

Storvreta 55:1 Uppsala Vitsippsvagen 10 Stédboende Samhallsfastighet

Storvreta 56:1 Uppsala Bordtennisvagen 2 Stédboende Samhallsfastighet
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Sunnersta 155:7 Uppsala Sunnerstavagen 28B Stédboende Samhallsfastighet
Sunnersta 193:1 Uppsala Morkullevégen 76 Stédboende Samhallsfastighet
Sunnersta 67:35 Uppsala Backvéagen 1 Stédboende Samhallsfastighet
Sunnersta 79:31  Uppsala Dombherrevagen 12 Stédboende Samhallsfastighet
Svartbacken 14:3 Uppsala Hallstensgatan 20, Styrbjérnsgatan  Vardboende Samhallsfastighet

7

Svartbacken 29:4 Uppsala Egilsgatan 8 - 12 Bostader Bostader

Svartbdcken 36:45 Uppsala Svartbacksgatan Vardboende Samhallsfastighet

Savja 111:1 Uppsala Stenbrohultsvagen 91-93 Vardboende Samhallsfastighet

Savja 59:1 Uppsala Carl von Linnés vag 4 Stédboende Samhallsfastighet

Savija 64:2 Uppsala Linvagen 58 Stédboende Samhallsfastighet

Trollbo 5:3 Uppsala Konstnarsvagen 14 Stédboende Samhallsfastighet

Tuna Backar 33:1 Uppsala Tunagatan 31-37 Senior-/service-/  Samhallsfastighet
trygghetsbostader

Vaksala-Lunda Uppsala Vaksala Lunda 200-202 Stédboende Samhallsfastighet

4:14

Valsitra 54:6 Uppsala Rosendalsvéagen 3 Stédboende Samhallsfastighet

Vattholma 5:320 Uppsala Malmvagsvagen 11 Vardboende Samhéllsfastighet

Vattholma 5:330 Uppsala Jarnmalmsvéagen 1 Stédboende Samhallsfastighet

Vange-Taby 1:137 Uppsala Tébyvagen 2 Stodboende Samhallsfastighet

Vange-Taby 1:138 Uppsala Arkitektvagen 33B Stédboende Samhallsfastighet

Vange-Taby 1:2 Uppsala Arkitektvagen 1 Vardboende Samhallsfastighet

Arsta 106:3 Uppsala Mariedalsgatan 1-3 Stédboende Samhallsfastighet

Arsta 93:1 Uppsala Hjortrongatan 5 Stédboende Samhallsfastighet

Arsta96:1 Uppsala Fyrislundsgatan 62-66 Vardboende Samhallsfastighet

Bommen 1 Vésteras Genuagatan 12-14, Méalarparks- Bostader Bostader

(tomtratt) vagen 12-16, Oster Malarstrands

Allg 127

Dingtuna Kyrkby Vésteras Ekebyvagen Mark/parkering Bostader

1:15

Dingtuna Kyrkby Vésteras Ekebyvagen Mark/parkering Bostader

1:16

Dingtuna Kyrkby Vésteras Ekebyvagen Mark/parkering Samhallsfastighet

1:19

Fatburen 3 Vésteras Fatbursgatan 17 Vardboende Samhéllsfastighet

Fredriksberg 7 Vasteras Lovsangargatan 74-78 Vardboende Samhallsfastighet

Fyrtornet 1 (tomt- Véasteras Fyrtornsgatan 6, Kummelgatan 5, Bostader Bostader

ratt) Verksgatan 9-13

Gippen 1 Vasteras Ankargatan 37 Vardboende Samhallsfastighet

Gulmaran 2 Vésteras Prastkragegatan 3 A-C, 5 A-D Senior-/service-/  Samhallsfastighet
trygghetsbostader

Gunnar 18 Vasteras Karlsgatan 17 B, Knutsgatan 2 B-D  Senior-/service-/  Samhallsfastighet
trygghetsbostader

Karlavagnen 1 Vésteras Karlavagnsgatan 8-10 Bostader Bostéader
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Kronhjorten 5 Véasteras Karlfeldtsgatan 20-22 Senior-/service-/  Samhallsfastighet
trygghetsbostéder
Liakaren 125 Vésteras Hyvlargatan 9, Platslagargatan 1 Stodboende Samhallsfastighet
A-C, 2
Pinjen 2 Véasteras Cedergatan 11 Vardboende Samhéllsfastighet
Resmilan 1 Vasteras Odensviplatsen 1 A-D, 2 A-B Senior-/service-/  Samhaéllsfastighet
trygghetsbostader
Réadisan 1 Vésteras Hammarbacksv 5 A-B, Narvav. 24 Vardboende Samhéllsfastighet
Sjdmarket 2 (tom- Vésteras Fyrtornsgatan 7 A-B, Bostéader Bostéader
tratt) Sjomarkesgatan 8 A-B
Smugglaren 1 Vésteras Havsfrugatan 6-8, Poseidongatan =~ Bostader Bostéader
16
Svardsliljan 5 Vasteras Svardsliliegatan 1-3, Gulsporregatan Bostader Bostéader
3-13
Tvéattstugan 2 Vésteras Hakantorpsgatan 158 Skola/férskola Samhéllsfastighet
(tomtratt)
Urberget 1 Vésteras Jakobsgatan 47-99 Bostéder Bostéder
Vaktposten 2 Vésteras Kaserngatan 24 Vardboende Samhéllsfastighet
Vedbo 99 Vasteras Horntorpsvagen 3 A-F Mark/parkering Bostader
Vetterstorp 3 Vésteras Narvavagen 58-74 Bostader Bostéader
Vintergatan 1 Vasteras Karlavagnsgatan 4-6 Bostader Bostader
Abc-Boken 10 Ostersund Réadhusgatan 31, Thoméegrand Bostader Bostéader
22 A-B
Batteriet 1 Ostersund Divisionsgrand 2-20 Bostader Bostader
Batteriet 2 Ostersund Batterigrand 1-19 Bostader Bostéader
Batteriet 3 Ostersund Batterigrand 2-20 Bostader Bostader
Batteriet 4 Ostersund Trossgrand 1-19 Bostader Bostéader
Elritsan 4 Ostersund Radhusgatan 85-91 A-B Bostader Bostader
Frigg 10 Ostersund Repslagarstigen 23, Skolgatan 76~ Bostader Bostéader
A-D
Forskinnet 8 Ostersund Regementsgatan 38-42, S6dra Bostader Bostader
Grongatan 37-41, Thoméegrand
26-28, Tullgatan 25-27
Harren 2 Ostersund Brunflovagen 22 Bostader Bostéader
Hyacinten 10 Ostersund Angegatan 3A-B Bostader Bostader
Hyacinten 12 Ostersund Grundlaggargrand 2-16, Bostader Bostéader
Brunflovagen 9A-B, Angegatan 1,
1A-B
Hyacinten 13 Ostersund Angegatan 1C, 5A-D, 7C, Bostader Bostader
Grundlaggargrand 18-32
Hyacinten 15 Ostersund Grundlaggargrand 34-48 Bostéader Bostéader
Hyacinten 16 Ostersund Angegatan 7A-B, D, 9A-B, 11A-B Bostader Bostader
Harbarget 3 Ostersund Storgatan 58 A-B & K Bostader Bostader

127 | FASTIGHETSFORTECKNING

EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSSTYRNING OVRIGT
Fastighet Kommun Adress Andamal Segment
Kalhagen 6 Ostersund Kyrkgatan 37-39, Residensgrand 20, Bostéader Bostader

Radhusgatan 38, Samuel Permans
gata
Lussekatten 1 Ostersund Bldhammarvagen 2-160 Bostéader Bostéader
Majsen 11 Ostersund Ringvéagen 26-30 Bostader Bostader
Motboken 7 Ostersund Réadhusgatan 41 A-D Bostéader Bostéader
Pastorn 12 Ostersund Brogrand 14, 16 A-B, Farjemans- Bostader Bostader
gatan 13, 15 A-B, Kyrkgatan 24 A-B,
Préastgatan 5, 7 A-B
Pionen 13 Ostersund Stuguvagen 20, Ovre Bostéader Bostéader
Hantverksgatan 23-25
Rektorn 9 Ostersund Koépmangatan 35, Biblioteksgatan 5, Bostader Bostader
Tornstensgrand 6, Storgatan 26
Stadspredikanten Ostersund Pastorsgatan 4 A-B, Artillerigatan 7 Bostader Bostader
2
Sadesskippan3  Ostersund Regementsgatan 32, Pastorsgatan 3 Bostader Bostéader
Trasmattan 1 Ostersund Skogsbruksvagen 1-17, Bostader Bostader
Stottingvagen 2-22
Trossen 1 Ostersund Trossgrand 2-20 Bostader Bostéader
Tréskan 11 Ostersund Odenskogsvagen 102-114, Bostéader Bostader
Slattervagen 5-29
Vaghyveln 5 Ostersund Stabsgrand 2-20 Bostader Bostéader
Vaghyveln 6 Ostersund  Divisionsgrand 1-19 Bostéader Bostéader
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Nyckeltal

Nyckeltal

Belopp i mkr 2022 2021 2020 2019 2018 Belopp i mkr 2022 2021 2020 2019 2018

Resultatrakning Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresintakter 3169 3062 30832 2916 2792 Antal fastigheter 519 514 540 560 555

Driftdverskott 1760 1768 1760 1586 1524 Uthyrningsbar area, tusental kvm 2240 2216 2232 2292 2274

Forvaltningsresultat 1068 1526 1279 1286 1008 Antal lagenheter 29230 28514 28730 29214 28840

Vardeforandring fastigheter -1 935 5509 1825 1538 2107 Andel samhéllsfastigheter, procent 30 29 30 30 29

Periodens resultat 228 5931 2 481 2244 2 489 Vakansgrad bostader, procent 3,1 5,1 4,0 3,5 3,2
L Marknadsvakans bostader, procent 0,8 1,5 1,4 0,8 0,5

Balansrakning Aterstaende hyresavtalsidngd samhalisfastigheter, &r 76 83 88 9,0 94

Eget kapital 20085 28856 22921 20441 18199 Verkligt varde, ki/kvm 26525 26522 23181 21512 20090

Exterln Sk'l.”d - 20021 26922 26315 20838 26498 Tillvaxt intkter, jamforbara fastigheter, procent 3,3 2,4 3,5 4,3 3,8

Verkligt vérde fastigheter 59423 8780 51750 49307 45687 Tillvéixt driftéverskott, jamforbara fastigheter, procent 10 11 9.2 36 -89

Balansomslutning 64922 62411 55271 52612 48734 Bverskottsgrad, procent 56 58 58 54 55

F|n.arl15|ella nyckeltal Medarbetare

Soliditet, procent 4% 46 4 89 s7 Antal anstélida per den 31 december 316 286 271 259 242

Belaningsgrad, procent 49 46 51 54 58

Réntetackningsgrad, ggr 3,5 3,6 3,7 3,5 3,2

Nettoskuld/EBITDA, ggr 17,6 15,9 15,2 18,0 17,6

Belaningsgrad sékerstallda Ian, procent 8 6 9 9 10

Medelrénta, procent 2,0 1,5 1,7 1,6 1,7

Rantebindning, ar 3,4 4,2 4,7 4,5 51

Kapitalbindning, ar 3,7 4,0 4,0 3,8 4.1

Avkastning pa eget kapital, procent 0,8 22,9 1,4 11,6 14,7

Direktavkastning, procent 3,0 3,2 3,56 3,3 3,5

Totalavkastning exkl joint ventures, procent -0,3 13,9 7,2 6,7 8,6

Totalavkastning inkl joint ventures, procent -0,4 13,9 7,0 7,2 7,8
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Nyckeltalsberakningar

Bade delarsrapporter och drsredovisning refererar till ett antal finansiella matt som inte definieras av IFRS.
Rikshem anser att dessa matt hjalper bade investerare och bolagets ledning att analysera bolagets resultat och
finansiella stallning. Alla bolag beraknar inte finansiella matt pa samma satt, varfoér matten inte alltid ar jamfdérbara
med matt som anvands av andra bolag. Belopp anges i mkr om inget annat anges.

Nyckeltalsberakningar

Belopp anges i mkr 2022 2021 Belopp anges i mkr 2022 2021 Belopp anges i mkr 2022 2021
Avkastning pa eget kapital Ingéende fastighetsvarde 58 780 51 750 Nettoskuld/EBITDA
Arets resultat 228 5931 Utgéende fastighetsvarde 59 423 58 780 Externa réantebarande skulder 29 021 26 922
Genomsnittligt eget kapital 28 970 25888 Avgér orealiserade vardeférandringar 1935 -5509 Likvida medel 783 -468
Avkastning pa eget kapital, % 0,8 22,9 Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 60 069 52510 Sékerheter avseende CSA-avtal -2 48
Totalavkastning,% -0,3 13,9 Nettoskuld 28 236 26 503
Driftoverskott Driftéverskott 1760 1768
Hyresintakter 3169 3062 Réantetackningsgrad Central administration -156 -100
Fastighetskostnader - 409 -1 294 Resultat fore skatt 319 7347 Avskrivningar 2 2
Driftéverskott 1760 1768 Aterlaggning EBITDA 1606 1670
i Vardeforandring fastigheter 1935 -5 509 Nettoskuld/EBITDA, ggr 17,6 15,9
Overskottsgrad Vardefdrandring derivatinstrument och 1&n -1 186 -311
Driftdverskott 1760 1768 Resultat fran andelar i joint ventures 91 -330
Hyresintékter 3169 3062 Ovriga finansiella kostnader 27 32
Overskottsgrad, % 56 58 Réntekostnader 423 448
Rorelseresultat 1609 1676
Direktavkastning Externa rantor 456 —467
Driftéverskott 1760 1768 Rantetackningsgrad, ggr 35 3.6
Ingéende fastighetsvarde 58 780 51 750
Utgéende fastighetsvarde 59 423 58 780 Belaningsgrad
Genomsnittligt fastighetsvérde 59102 55265  Externa rantebarande skulder 29 021 26 922
Direktavkastning, % 3,0 3,2 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 59 423 58 780
Belaningsgrad, % 49 46
Totalavkastning
Driftéverskott 1760 1768 Belaningsgrad, sakerstillda lan
Vardeforandring fastigheter -1935 5509 Utestaende sékerstalld skuld 4530 3306
Summa -175 7278  \erkligt varde forvaltningsfastigheter 59 423 58 780
Belaningsgrad, % 8 6
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Andel kortfristig  Kortfristig rantebarande skuld med Forvaltnings- Driftoverskott med avdrag fo6r admi- Réantetdacknings- Resultat fore skatt med aterlaggning
nettoskuld avdrag for likvida medel i relation till resultat nistrativa kostnader och finansnetto grad av resultat frdn andelar i joint ventu-
total rantebarande skuld. och med tillagg for resultat fran ande- res, rantekostnader, vardeférandring
Avkastning pa Arets resultat i relation till genom- lar i joint ventures. av tillgdngar och skulder och 6vriga
eget kapital snittligt eget kapital. Hyresintikter Hyresvirde med avdrag fér vakanser ﬁ"nansiella kostnéder 1 relati?n till
Belopp inom Belopp inom parentes avseende och hyresrabatter. rantekostnader for externa lan.
parentes resultatrakningsposter avser utfall Jamforbart For ekonomisk uppféljning avses de Soliditet Eget kap.ital 1 relation till balans-
motsvarande period féregaende ar bestand fastigheter som agts, eller fér nypro- omslutning.
och avseende balansrakningposter duktion varit inflyttade, under de Sakerstillda lan Lan upptagna mot pant i fastigheter.
avser belopp inom parentes utfall senaste fyra kvartalen. Totalavkastning  Driftéverskott med tilligg fér virde-
vid narmast féregaende arsskifte. Kapitalbindning Per balansdagen viktad aterstdende férandring i relation till genomsnitt-
Belaningsgrad Externa rantebarande skulder i 16ptid for rantebarande skulder. ligt verkligt varde for fastigheter, med
relation till verkligt varde fastigheter. Marknadsvakans Per balansdagen antal outhyrda avdrag for rullande fyra kvartals var-
Belaningsgrad  Sakerstillda rantebarande skulder i bostader lagenheter med avdrag fér avstillda deforandringar.
sakerstillda lan relation till verkligt varde fastigheter. lagenheter, bland annat till {6ljd av re- Vakansgrad Per balansdagen antal outhyrda
Direktavkastning Driftéverskott pa arsbasis i relation till novering, i relation till totalt antal 1a- bostader lagenheter i relation till totalt antal
genomsnittligt verkligt varde for fast- genheter. lagenheter.
igheter. Medelrdanta Genomsnittlig ranta fér rantebarande Aterstaende Per balansdagen i hyresvarde viktad
Driftéverskott Hyresintikter med avdrag for fastig- skulder inklusive kostnader for avtalslingd, aterstdende 16ptid f6r hyresavtal i
hetskostnader. back-up faciliteter i férhallande till sambhallsfastig- segmentet samhallsfastigheter.
5 . aktuell laneskuld per bokslutsdagen. heter
Ekonomisk P& balansdagen kontrakterade hyror -
uthyrningsgrad i férhallande till totalt hyresvarde, Nettoskuld/ Externa rantebarande skulder minus Overskottsgrad Driftoverskott i relation till
med avdrag for ytor som &r outhyrda EBITDA likvida medel, justerat for sakerheter hyresintakter.
till f6ljd av renovering. avseende CSA-avtal, i relation till
. R - ; EBITDA. EBITDA berdknas som
Fastighets- Kostnader' for uppva{rmmng, el driftoverskott exklusive central
kostnader vatten, drift, underhall, fastighets- o . N .
. ’ administration samt aterlaggning
skatt, hyresférluster och fastighets- o e
. ) av avskrivningar som ingar i central
administration. administration.
Finansnetto Nettot av ranteintakter, rantekost- Réantebindning Per balansdagen viktad aterstaende

nader, tomtrattsavgalder och
liknande intakter och kostnader.
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rantebindningstid fér rantebarande
skulder och derivat.
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