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* Nettoomsattningen uppgick till 944 Mkr (426) och driftnettot uppgick till 523 Mkr (225) for perioden.

Overskottsgraden har 6kat med 4%.

¢ Periodens resultat efter skatt blev 26 Mkr (150).

¢ En 6verenskommelse har gjorts med Hyresgastforeningen avseende renovering av 1200 lagenheter
i Granby, Uppsala. Totalt kommer 1 mdkr att investeras i upprustningen av lagenheterna.

¢ Rikshem har per 2012-09-30 genomfort emissioner for 935 Mkr under sitt foretagscertifikatprogram

med en ram pa 2 mdkr.

e Som ett led i Rikshems CSR-arbete erbjods 35 ungdomar sommarjobb i Uppsala.

Rikshem

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

Rikshems tydliga affarsmassighet med egen forvalt-
ning och langsiktighet med fokus pa bostadssociala
insatser samt samarbete med kommuner ger méjlighet
for Rikshem att ta den lediga platsen som ett "nationellt
allmannyttigt” bolag. Rikshem har som mal att inom fyra
ar ha ett fastighetsbestand om 20-25 mdkr. Fastighets-
bestandet kommer att tillskapas dels genom foérvarv och
dels genom investeringar i det befintliga bestandet.

Marknadsvarde fordelat per fastighetstyp

Il Bostider 55%
[l] studentbostéder 8%

E Samhélisfastigheter 37%

Verksamheten

Rikshem ager fastigheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala,
Vasteras, Norrkoping, Helsingborg, Huddinge, Sundsvall,
Halmstad, Solna, Liding®, Sigtuna, Angelholm, Danderyd,
Hoganas och Knivsta. Fastighetsbestandet omfattade per
2012-09-30 279 fastigheter (233) med 16 200 lagenheter
(13 800) och med en sammanlagd yta om 1 206 000 kvm
(996 000). Det bokférda vardet pa fastigheterna uppgick
till 13 397 Mkr (11 590). Marknadsvardet exkl. vardefor-
andringen under perioden uppgick per 2012-09-30 till

14 525 Mkr (12 755), vilket visar pa ett évervarde i
fastighetsportféljen uppgéaende till 1 128 Mkr (1 165).
Bostader motsvarade 63 % och samhallsfastigheter

37 % av marknadsvardet.

Rikshem har under tredje kvartalet forvarvat fastigheter i
Huddinge till ett vdrde om 80 Mkr. Det férvarvade
fastighetsbestandet bestar av samhallsfastigheter som
utgdr boenden for aldre. Genom férvarven har Rikshem
utdkat sin fastighetsportfélj med 2 fastigheter och 63
lagenheter.

Uppsala 42%

na/Knivsta 14%
Stockholm 11%

Viasteras 9%

ﬁNorrképing 1%

Goteborg 3%

Halmstad 6%
Ovrigt 1%
Oresund 5%

www.rikshem.se



FORANDRING MARKNADSVARDE * (Mkr)

Befintligt bestand 2012-01-01 12755
Forvarv under perioden 2205
Forsaljningar under perioden -435
Marknadsvarde per 2012-09-30 14 525

* exkl. vardeforandring under perioden

Loptider samhallsfastigheter 2012-09-30
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Den genomsnittliga hyreskontraktslangden fér samhalls-
fastigheter ar 13,6 ar. Kontrakten med en 16ptid under

5 ar avser i huvudsak kontrakt som har 16pt under en
langre period och som Rikshem beddmer kontinuerligt
forlangs pa oférandrade villkor. Som regel ar det
kommuner som ar hyresgast for samhallsfastigheter.
Vakanserna pa bostader &r laga, ca 1 %, och det ar stark
efterfragan pa i princip alla bostader i fastighetsportfoljen.
Tomstallda lagenheter infor ombyggnationer har gjort att
vakansgraden 6kat nagot.

Rikshem har tagit fram en strategi avseende féretagets
ansvar for det hallbara samhéllet, en s.k. Corporate
Social Responsibility-strategi (CSR). Fér Rikshem
innebar strategin ansvarsfull férvaltning och utveckling
av bostader och samhallsfastigheter, omtanke om
hyresgéaster och miljén, ansvar fér beslut och handlingar
och att ha en dialog med intressenter. Som ett led i den
strategin har ett samarbete inletts med Mentor Sverige.
Mentor Sverige ar en organisation som erbjuder stdd till
ungdomar genom olika mentorprogram. Under sommaren
erbjods 35 ungdomar sommarjobb i Uppsala.

Agarstruktur

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

m - Lmnoe AP-FONDEN

Rikshem Intressenter AB

|
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Nettoomsittning och resultat

Koncernens omsattning uppgick till 944 Mkr (426).
Driftnettot uppgick till 523 Mkr (225), vilket innebar en
dverskottsgrad pa 55 % (53). Overskottsgraden har
darmed ékat med 4 % jamfoért med motsvarande period
foregaende ar. Forklaringen till 6kningen ar férutom ett
Okat fastighetsbestand hogre hyresintakter i kombination
med lagre driftskostnader. Resultatet har belastats med
finansiella poster uppgaende till -385 Mkr (-152), av vilka
-9 Mkr (-6) utgjorde pantbrevskostnader eller liknande
poster av engangskaraktar. | resultatet redovisas skatt
uppgaende till -4 Mkr (-39). Periodens resultat efter skatt
uppgick till 26 Mkr (150).

Investeringar

Koncernens investeringar i befintliga fastigheter uppgick
till 37 Mkr (19) for perioden. Investeringarna ror sig framst
om ombyggnationer. Det finns potential att utveckla
byggratter inom det befintliga bestandet. Stamrenove-
ringar kommer under 2012 att inledas i Granby, som ar
ett av Rikshems storre bostadsbestand i Uppsala. En
Overenskommelse har gjorts med Hyresgastforeningen
avseende renovering av 1 200 lagenheter i Granby,
Uppsala. Hyreséverenskommelsen innebar att befintliga
hyresgaster kommer att ha valfrihet mellan tva olika
renoveringsnivaer. Totalt kommer 1 mdkr att investeras i
upprustningen av lagenheterna.

Finansiell stéllning

Koncernens rantebarande skulder var per 2012-09-30

12 342 Mkr (9 994) varav 9 613 Mkr (7 438) avsag skulder
till kreditinstitut och 2 634 Mkr (2 502) avsag skulder till
aktiedgarna, 45 Mkr (4 Mkr) avsag skulder till koncern-
bolag och 50 Mkr (50) avsag konvertibla lan. Likvida
medel uppgick till 406 Mkr (14). Tillgangliga medel i form
av checkrakningskrediter och outnyttjade kreditavtal var
1 775 Mkr (45). Det synliga egna kapitalet i koncernen
uppgick till 973 Mkr (882). Soliditeten, berdknad som eget
kapital inklusive agarlan i forhallande till totalt kapital,
uppgick till 26 % (29). Vid arsskiftet var den justerade so-
liditeten 36 %. Rikshem anvander sig av rantederivat for
att reducera ranterisken. Rantederivat uppgick nominellt
till 6 300 Mkr (6 300), vars marknadsvarde per 2012-09-
30 var -365 Mkr (-301).

Rikshem har ett ndra samarbete med banker och kreditin-
stitut for att sakerstélla en langsiktig finansiering. Bolaget
stravar efter en lag finansiell risk genom att endast belana
fastigheterna till 70 % av marknadsvardet och genom att
ha en rantetackningsgrad pa minst 1,75 ggr. Den laga
finansiella risken forstarks av stabila intaktsfléden. Den
del som inte belanas genom extern finansiering finan-
sieras av aktiedgarna med 20 % agarlan och 10 % eget
kapital. Agarlanen &r efterstéllda den externa finansie-
ringen och utgdr en del av eget kapital vid berakning av
belaningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad.

www.rikshem.se



Rérdrommen 1, Slgtuna

Rikshem genomforde i slutet av juni en forsta emission
under ett nyupprattat féretagscertifikatprogram. Program-
met ger Rikshem mdjlighet att emittera foretagscertifikat

med l6ptider upp till 12 manader inom en ram om 2 mdkr.

FINANSIELLA NYCKELTAL 2012-09-30 2011-12-31

Belaningsgrad, % 66
Genomsnittlig ranta, % 3,46
Rantebindningstid, man 40
Soliditet inkl. &garlan, % 26
Rantetackningsgrad, ggr* 2,1

* exkl. rénta pa agarlan

RIKSHEM | SAMMANDRAG
Hyresintakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Arets resultat, Mkr
Overskottsgrad, %
Marknadsvarde fastigheter, Mkr
Vakansgrad (bostader), %
Genomshnittlig hyreslangd (samhallsfastigheter), ar
Antal fastigheter

Antal l&dgenheter

Antal anstéllda

58
3,44
57
29
21

2012-09-30
944
523

26

55

14 525
1.1
13,6
279

16 194
89

2011-09-30
426
225
150

53

8 141
0,6
13,6
144
9974
53

Foretagscertifikatprogrammet ar ett kompliment till Gvrig
finansiering. Mangden utestaende foretagscertifikat per
2012-09-30 var 935 Mkr.

2011-12-31
643
333
157

52

12 755
0,6
13,8
233
13810
71
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Resultatrakning - koncernen

2012-01-01 2011-01-01 2011-01-01
Belopp i tkr -2012-09-30 -2011-09-30 -2011-12-31
Hyresintakter 943 561 425 967 643 258
943 561 425 967 643 258
Fastighetskostnader
Driftskostnader -247 176 -135 720 -186 098
Underhall -103 729 -33725 -72 888
Administration -53 707 -22 180 -37 901
Fastighetsskatt -16 362 -9678 -13 487
-420 974 -201 303 -310 374
Driftnetto 522 587 224 664 332 884
Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar -89 442 -36 331 -56 580
Bruttoresultat 433 145 188 333 276 304
Central administration -27 284 -15 479 -29 627
Resultat vid fastighetsforsaljning 8 637 168 236 168 199
Rorelseresultat 414 498 341 090 414 876
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 1 041 178 1652
Rantekostnader banklan -239 733 -84 527 -143 177
Rantekostnader agarlan -136 527 -61 585 -95 247
Ovriga finansiella kostnader -9 492 -6 138 -29 300
Resultat efter finansiella poster 29 787 189 018 148 804
Skatt pa arets resultat -4 206 -39 378 7763
Arets resultat 25 581 149 640 156 567

www.rikshem.se Urberget 1, Véasteras



Balansrakning - koncernen

Topasen 1, Norrk6ping

Belopp i tkr 2012-09-30 2011-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Fastigheter 13 304 135 11 523 498

Inventarier, verktyg och installationer 7943 4774

Pagaende nyanlaggningar avseende

materiella anlaggningstillgangar 92 893 66 813

Summa anlaggningstillgangar 13 404 971 11 595 085

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 6 931 15273

Ovriga fordringar 67 993 53 399

Fordran pa koncernféretag - -

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 34 848 27 429
109 772 96 101

Kassa och bank 405610 13 874

Summa omsaéttningstillgangar 515 382 109 975

SUMMA TILLGANGAR 13 920 353 11 705 060

www.rikshem.se



Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 94 306 90 670
94 306 90 670
Fritt eget kapital
Fria reserver 853 367 634 778
Arets resultat 25 581 156 567
. 878 948 791 345
Summa eget kapital 973 254 882 015
Avsiittningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 287 199 255 561
287 199 255 561
Langfristiga skulder
Agarlan 2 633 747 2 501 947
Skulder till koncernféretag 44 968 3879
Konvertibla Ian 50 000 50 000
2728715 2 555 826
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9613 316 7 438 475
Checkrakningskredit - 4 625
Leverantorsskulder 38 571 26 327
Aktuella skatteskulder 13 443 35542
Ovriga skulder 64 366 256 841
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 201 489 249 848
9931185 8 011 658
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 920 353 11 705 060
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