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Styrelsen och verkstallande direktéren for Rikshem AB (publ) avger hérmed drsredovisning for rakenskapsaret 2016. Bolagets
organisationsnummer &r 556709-9667 och styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

Bolaget

Rikshem AB (publ) &r moderbolag i Rikshemkoncernen, nedan bendmnd Rikshem. Bolaget skoter férvaltningen av samtliga
bolag inom koncernen. Aktierna i Rikshem AB (publ) innehas av Rikshem Intressenter AB, organisationsnummer 556806-2466,
som &gs till 50 procent vardera av Fjérde AP-fonden och AMF Pensionsftrsékring AB.

Rikshem

Rikshem dr ett av Sveriges stbrsta privata fastighetsbolag. Bolagets affarsidé &r att vara en langsiktig samarbetspartner som 4ger
och utvecklar bostéder och samhallsfastigheter i utvalda kommuner. Bolaget ska genom att aktivt kombinera affarsmassighet

med samhdllsengagemang utveckla halibara livsmiljder. Rikshem ska vara den basta l&ngsiktiga 4garen av bostéder och sam-
héllsfastigheter. Rikshem ska bidra till och delta i samhallsutvecklingen pa de orter dér bolaget verkar. Hallbarhet &r en férutsattning
for langsiktig lbnsamhet och bolaget arbetar f6r att verksamhetens paverkan pa miljén ska vara sa liten som mgjligt. Kombinationen
av hyresratter i tillvéxtorter med dldreboenden uthyrda till kommuner pa langa avtal minimerar risken i fastighetsbestandet. Rikshem
ar en langsiktig aktor som prioriterar samarbete med kommunerna.

Verksamheten

Rikshem dger fastigheter i Stockholmsregionen, Géteborg, Malmd, Uppsala, Linkdping, V4sterds, Norrképing, Helsingborg,
Jonkoping, Halmstad, Stdertdlje, Luleda, Umed, Ostersund, Haparanda, Kalmar, Nykoping, Sigtuna, Ale och Knivsta. Fastighets-
bestandet omfattade vid utgangen av aret 574 fastigheter (533) med 27 200 I&genheter (24 200) och med en uthyrningsbar area om
2 182 000 kvadratmeter (1 975 000). Verkligt varde for Rikshems fastighetsbestand var vid utgdngen av aret 37 878 mkr (32 009).
Bostéder svarade for 71 procent och samhélisfastigheter svarade for 29 procent av verkligt varde.

Vara fastigheter

Rikshems afférsidé &r att langsiktigt 4ga och utveckla bostader och samhalisfastigheter i utvalda kommuner i Sverige. Med samhalis-
fastigheter avses fastigheter for boende och skolor dar verksamheten finansieras genom offentlig sektor. Fastighetsutveckling
omfattar bland annat nybyggnation, renovering och uppgradering av befintliga fastigheter. Att tiliskapa byggratter genom utveckling
av detaljplaner &r en viktig forutséttning for framtida nyproduktion. Hallbara och bra boendemiljder behtver, férutom bostéder, ocksa
utbud av &ndamalsenliga lokaler for god ndrservice. Rikshems fastighetsbestdnd kommer dven fortsattningsvis omfatta kommersiella
lokaler for att sdkerstélla tillgang till effektiva lokaler for nérservice i Rikshems fastighetsomraden.

Rikshems fastighetsbestand omfattade vid utgangen av aret 574 fastigheter med ett varde om 37 878 mkr. Fastighetsvardet fordelas
pé 26 358 mkr bostader, 10 679 mkr samhalisfastigheter och 841 mkr kommersiella fastigheter. Kommersiella fastigheter med ett
beddmt framtida anvéndningsomrade som bostéder eller for narservice i bostadsomraden svarar for 549 mkr, eller 65 procent av

det kommersiella bestandet. For att forbattra rapportering och uppfdljning omfattar bostadssegementet nu &ven senior- och trygg-
hetsboende vilka tidigare ar redovisats som samhadllsfastigheter, varfér andelen bostéder tkat till 71 procent.

Fastighetsbestandet inkluderar byggratter om 1 076 mkr motsvarande 429 000 kvadratmeter BTA. Fastigheter motsvarande
17 537 mkr, eller 46,3 procent, &r beldgna langs axeln Stockholm — Uppsala.

Rikshem arbetar for ett hallbart samhille

Rikshems verksamhet ska vara langsiktigt hallbar ur ett miljdbmassigt, socialt och ekonomiskt perspektiv. Vi kombinerar affdrsmassighet
med samhélisansvar eftersom hallbarhet for oss &r en forutsattning for langsiktig Ionsamhet. V&r mission &r att skapa hallbara
livsmiljder och darfor dr det viktigt for oss att bidra till och delta i samhélisutvecklingen pa de orter ddr vi finns och verka for att var
paverkan pa miljé ska vara s liten som mgjligt.

Hallbarhet fran forsta spadtaget

Vart héllbarhetsarbete finns med oss i hela var verksamhet och startar redan nar vi bygger en ny fastighet. Vi har valt att for var
nyproduktion huvudsakligen bygga i trd och idag dr vi det bostadsbolag i Sverige som bygger flest lagenheter i tr4, Tr4 &r en fornybar
resurs som under byggfasen slépper ut betydligt mindre koldioxid &n andra vanliga byggmaterial och som dessutom lagrar koldioxid
under hela sin livslé&ngd. Energianvéindningen fér Rikshems nyproduktion &r 25 procent l&gre 4n Boverkets byggregler och allt material
som anvénds i var nyproduktion, savél som vid renoveringar, kontrolleras for att vara sakra pé att vi skapar en giftfri miljo for vara
boende. Som medlemmar i Sweden Green Building Council har vi nu ocksa inlett ett arbete med att miljocertifiera vara fastigheter.

Att var nyproduktion i tra gors i fabrik p& andra orter &n dér bostadsbehovet finns gor att arbetstilifallen skapas pa fler stéllen 4n i
storstadsregionerna. Det &r ocksé en viktig aspekt av ett hallbart samhalle. | var nyproduktion strévar vi ocksa efter att skapa blandade
upplatelseformer i vra omraden da vi ser att det &r en viktig del i att skapa de goda livsmiljder vi stravar efter. Miljoer dar man inte bara
bor utan lever sitt liv.

Stod till unga

Rikshem vill bidra till en god samhéllsutveckling pa de orter vi verkar och arbetar pa olika satt for att minimera utanforskap och bryta
det utanférskap som redan finns for att skapa trygga bostadsomraden. Genom stdd till ideella organisationer och féreningar samt
samarbeten med kommuner tar vi som fastighetségare ett ansvar fér vara omraden och de ménniskor som bor'dar och i f¥riangningen
for hela samhallet. Vi vill genom vart engagemang bidra till att skapa sysselséttning och utvecklingsmajligheter. Vart fokus ligger p4
ungdomar som bor i véra fastigheter men vi stéttar ocksd ungdomar 6ver hela Sverige genom stéd till bland annat organisationen
Mentor Sverige som arbetar for att f4 unga mellan 13-17 &r att utvecklas genom mentorskap. Har deltar vi exempelvis i Jobbmentor
dar vara medarbetare moter htgstadieelever och berattar hur det &r att arbeta i fastighetsbranschen. Genom att finansiera
|&xhjalpsgrupper hos Laxhjélpen bidrar vi till att unga manniskor kommer vidare i sin skolgdng och minskar risken att de hamnar i
utanfbrskap. Idag &r vi aktiva i Helsingborg, Vésterds och Stdertélje och har bidragit med 100 laxhj4lpsplatser i skolor dar behovet &r
stort. Utover 1&xhjalp vill vi ocksé& ge ungdomar som bor i vara omraden mdjlighet att ta sitt forsta steg in pa arbetsmarknaden. Darfor
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anstdller vi varje sommar ungdomar som bor i vara bostadsomraden. Under 2016 sommarjobbade cirka 160 ungdomar med
fastighetsskétsel, till exempel maining och grésklippning. Férutom att ungdomarna far arbetslivserfarenhet s tror vi att engagemanget
for det egna bostadsomradet tkar om du sjalv fatt vara med och ta hand om det. Vi har som maliséttning att uttka antalet platser
avseende laxhjalp i de skolor ddr behovet &r stort och antalet ungdomar som sommarjobbar hos oss ska 8ka i takt med att vi véixer.

Viktiga lokala initiativ

I vart hallbarhetsarbete &r nagra av vara viktigaste insatser de som gors lokait, dr vi bland annat stottar ideella foreningar och lokala
hyresgéstforeningar. Vi &r till exempel stolta 6ver vart samarbete med TRIS - tjejers ratt i samhallet — i Uppsala, som bland annat driver
Ronjabollen. Ronja FK &r en ideell férening, som arbetar aktivt med integrations- och jimstalidhetsfragor fér barn och ungdomar med
fotboll. Syftet med Ronjabollen &r att 6ka delaktighet och handlingsutrymme for tiejer som lever tangt ifran idrottsrorelsen.

Ett annat exempel &r vart lokalkontor i Norrképing som tillsammans med Hyresgastforeningen arligen ordnar en resa till Kolmardens
djurpark fér barnfamiljer som bor i véra fastigheter. Fér manga &r det den enda resan som gtrs under sommaren och vi 4r glada att
kunna bidra till en spdnnande och rolig dag fér barnen och deras ndrmaste.

Genom vart bostadssociala arbete med kommunerna arbetar vi for att forebygga vrakningar och vi bidrar ocks& med lagenheter for
bostadssociala &ndamal.

Ansvar for bade vdra fastigheter och de som bor i dem

Nar véra fastigheter blivit lite till dren och behéver renoveras for att &ven fortsatt kunna vara sakra och trygga att bo i for vara
hyresgaster tar vi sjdlvklart ansvar &ven dér. Vi arbetar bland annat for att méjliggtra olika nivéer pa renoveringarna fér att ge
hyresgdsterna majlighet att sjdlva paverka sin renovering och pa s&tt &ven paverka sin hyresniva. Har 4r dialogen med de boende
ocksa viktig och samtal om genomftrande av hallbara renoveringar p&gér pa flera orter. P4 samtliga orter d4r vi genomfbrt
renoveringar har vi dverenskommelse traffad med Hyresgéstforeningen om atgérder och ny hyra.

Brett miljéfokus i renoveringarna
Manga av de fastigheter som vi idag renoverar eller som star infbr renovering 4r byggda under miljonprogramsaren och har stor
forbattringspotential sett till energi och miljé. N&r vi renoverar har vi darfér ett brett miljofokus.

| samband med ROT-renoveringar mer &n halverar vi energianvandningen for uppvdrmning. Sammanstaliningen nedan visar hur olika
atgarder berdknas bidra till energieffektiviseringen.

Energiétgérder Energibesparing i procent
Ny ventilation (FTX) 19
Nya energieffektiva fonster 14
Fasadisolering 13
Individuell vattenmaétning 5
Vattensparande armaturer 4
Tak 1

Vi tillAmpar livscykelténkande genom att hantera avfall, kallsortera och ateranvanda material pa ett effektivt satt, saval vid
ombyggnation och férvaltning som vid nybyggnation.

Minskad energidtgdng och klimatneutraliserad elférbrukning

I hela vart bestand arbetar vi fortlbpande med att minimera miljdbelastningen i alla delar av verksamheten. Vi valjer till exempel
miljévanliga energikallor for att minimera koldioxidutsldpp. Framférallt har vi koncentrerat oss pa att minska energiatgangen i vara
fastigheter. Vi startade ett fokuserat arbete under 2013 och sankte, jamfrt med 2012, den normaldrskorrigerade energiatgangen med
5 procent. For 2014 och 2015 blev energibesparingen 3 respektive 4 procent. Under 2016 har den normalarskorrigerade energi-
anvéndningen for jamforbara fastigheter minskat i forhallande till 2015 med 4 procent. Den minskade energianvandningen har ocksa
reducerat de drliga utsldppen av koldioxid med 18 500 ton. Rikshem képer gron el och var ett av de forsta fastighetsbolagen att kdpa
utsldppsratter for att klimatneutralisera elfdrbrukningen i alla fastigheter.

Rikshem var ocksé det forsta foretaget i varlden som emitterade gréna obligationer till hallbara renoveringar av bostadsfastigheter.
Hittills har Rikshem emitterat gréna obligationer om 1 750 mkr.

Krav pa oss sjélva och vdra leverantérer

Som stort och langsiktigt fastighetsbolag &r det viktigt for oss att ta ansvar. Vi stéller darfér hdga krav pa oss sjdlva s&val som pa vara
leverantdrer. Exempelvis géllande att vi och véara partners pa affarsmassiga grunder ska medverka i och bidra till samhalisutvecklingen
och att allas var verksamhet bedrivs med respekt for en hallbar utveckling. F&r att vi ska kunna skapa ett haitbart samhalle krévs det att
alla bidrar. Vi arbetar varje dag med att géra var del samtidigt som vi tittar p& hur vi kan bli &nnu béttre.

Kommentarer till koncernens resultat

Driftnetto

Koncernens hyresintékter 6kade under aret med 444 mkr till 2 484 mkr (2 040). Av 6kningen beror 376 mkr pa ett 6kat
fastighetsinnehav. For jamforbara fastigheter kade hyresintakterna med 68 mkr eller 3,7 procent (2,7). For bostader

uppgick vakansgraden vid utgéngen av &ret till 3,6 procent. Justerat for lagenheter vilka tomstélits infér renovering var
vakansen 0,5 procent (0,4). Den genomsnittliga aterstdende hyreskontraktsiangden fSr samhalisfastigheter var 10,3 ar (10,5).

Fastighetskostnaderna uppgick till 1 063 mkr (848). For jamforbara fastigheter sénktes den normaldrskorrigerade energianvéndningen
fér uppvarmning och fastighetsel, jamfort med féregaende ar, med 4 procent (4), vilket motsvarar 4,9 kWh

per kvadratmeter och ar. Av fastighetskostnaderna avsag 213 mkr (147) underhallskostnader, vitket motsvarar 98 kronor per
kvadratmeter och ar (80).

Det totala driftnettot 6kade med 19 procent jamfort med fdreg&ende ar och uppgick till 1 420 mkr (1 192). For jamforbara
fastigheter tkade driftnettot med 3,4 procent (6,8). Overskottsgraden for det totala fastighetsinnehavet uppgick till 57 procent (58).

)
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Central administration
Arets kostnader for central administration uppgick till 76 mkr (90).

Finansnetto

Finansnettot for aret uppgick till -341 mkr (-627). Finansnettot har huvudsakligen forbattrats till foljd av att 4garlanen aterbetalades
under andra kvartalet 2015. Darmed minskade réntekostnaderna med 104 mkr jamfort med féregdende ar. | samband med ater-
betalningen av &garl&nen betalade Rikshem dessutom en ranteskillnadsersattning om 126 mkr. R4ntekostnader f6r extern
finansiering har 6kat med 45 mkr till foljd av dkad upplaning.

Resultat fran andelar i joint ventures
Resultatet fran andelar i joint ventures har jamfort med foregdende ar 8kat med 201 mkr till 205 mkr, varav férvaltningsresultat om
117 mkr (30), vérdeforandring for forvaltningsfastigheter 158 mkr (-34). Resultatet har belastats med uppskjuten skatt om -70 mkr (8) .

Férvaltningsresuitat
Forvaltningsresultatet har jamfort med foregadende ar okat med 628 mkr till 1 208 mkr. Resultatférbattringen beror pa ett tkat
driftnetto, ett l&gre finansnetto och ett forbattrat resultat fran andelar i joint ventures.

Vérdeféréndring férvaltningsfastigheter
Sammantaget uppgick vardef6randringen for fastigheter till 1 962 mkr (1 856), vilket motsvarar en tillvéxt om 6,1 procent (7,4).

Vérdef6réndring finansiella derivatinstrument

Vérdeforandring pa finansiella derivatinstrument uppgick till -76 mkr (75). Vérdenedgangen beror huvudsakligen pa fallande
marknadsréntor. Derivatinstrumenten avsag huvudsakligen ranteswappar, samt en kombinerad valuta- och rénteswap vilken
upptagits for att eliminera valutakurspaverkan till f6ljd av 1an upptagit i NOK. Denna valuta- och rdnteswap hade ett positivt virde
om 39 mkr. Valutakursfdrandringen for lanet som upptagits i NOK uppgick till -39 mkr, varfor nettoeffekten av dessa vardefrand-
ringar uppgick till 0 mkr.

Arets resultat
| resultatet for koncernen redovisas en total skattekostnad om -622 mkr (-546), vilken i huvudsak avser uppskjuten skatt. Arets
resultat 8kade med 468 mikr till 2 432 mkr (1 964). Okningen av resultatet beror framst pa ett forbattrat forvaltningsresultat.

Kommentar finansiell stéllning

Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for fastighetsbestandet dkade till 37 878 mkr (32 009), vilket motsvarar 17 362 kronor per kvadratmeter (16 207).
Det hogre vérdet beror dels pa investeringar i befintliga fastigheter, dels pa kop av fastigheter, dels pa vardedkning for
fastigheter. Sammantaget uppgick vardesdkningen till 1 962 mkr (1 856), vilket motsvarar en tillvéxt om 6,1 procent (7,4). Véarde-
tkningen speglar den fordndring som har skett av fastigheternas kassafléden och direktavkastningskrav.

Bostadsbestandet svarar f6r 71 procent av verkligt varde, eller 26 907 mkr, och samhdllsfastigheter svarar 29 procent av
verkligt varde, eller 10 971 mkr.

Under aret har fastigheter képts i Haparanda, Kalmar, Malmd, Sigtuna, Solna, Umed, Uppsala och Ostersund fér samman-
lagt 3 550 mkr (3 907). Genom forvdrven har fastighetsportfoljen tiliférts 3 497 lagenheter och en uthyrningsbar area om
265 000 kvadratmeter.

Under &ret har fastigheter salts for sammaniagt 1 491 mkr (594) vilket dverstiger verkligt varde vid ingdngen av arets samt arets
investeringar, med 4 procent.

Avrets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 849 mkr (1 680), varav 1 045 mkr avsag ombyggnationer och renove-
ringar och 659 mkr avsag nyproduktion av lagenheter. Ovriga investeringar uppgick till 145 mkr, varav 68 mkr avsag energi-
investeringar och 62 mkr avség investeringar for utveckling av nya detaljplaner och byggratter.

Andelar i joint ventures

Rikshem dger andelar i intressebolag till ett sammanlagt varde om 1 292 mkr (1 076). Det stérsta innehavet, 812 mkr,

avser 49 procent av VdrmddBostdder. Resterande del av VarmdoBostader 4gs av Varmdd kommun. Det nédst storsta
innehavet om 427 mkr avser Farsta Stadsutveckling, som #gs till 50 procent av vardera Rikshem och Ikano Bostad AB. Farsta
Stadsutveckling dger fastigheten Burmanstorp 1 i Farsta. Har pagar utveckling av den nya stadsdelen Telestaden med 3 000
bostéder, kontor och nérservice. Resterande andelar i intressebolag, 53 mkr, avser utvecklingsprojekt vilka &gs och bedrivs
tilsammans med Veidekke respektive P&E Fastighetspartner.

Réntebdrande skulder

Koncernens totala réntebarande skulder var vid utgangen av aret 23 422 mkr (21 074), varav 5 582 mkr (6 813) avsag skulder till
kreditinstitut, & 090 mkr (6 045) avsag foretagscertifikat, 11 708 mkr (8 174) avsag obligationsidn och 42 mkr (42) avsag konvertibla
forlagslan. Vid utgangen av aret uppgick medelrdntan tilt 1,5 procent (1,6).

Samtliga skulder till kreditinstitut 4r upptagna mot sékerhet i fastigheter. Totalt utgor den sikerstalida finansieringen 15 procent
(21) av forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Rikshem har ett féretagscertifikatprogram som ger méjlighet att emittera foretagscertifikat med Idptider upp till 12 manader inom en
ram om 10 000 mkr. Rikshem har ocksa ett MTN-program f6r utgivande av obligationer inom en ram om 20 000 mkr.

\
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Foretagscertifikaten och obligationerna &r inte sakerstallda. | juni 2016 emitterade Rikshem en obligation denominerad i NOK.
Obligationsvolymen uppgick till 700 mkr NOK. Samtliga tvriga obligationer &r denominerade i SEK.

Den refinansierings- och likviditetsrisk som forfallostrukturen ger upphov till hanteras fréimst genom de back-up-faciliteter som
bolaget har med olika banker samt outnyttjad del av checkrékningskredit om 3 900 mkr, samt den back-up-facilitet respektive det
teckningsatagande for féretagscertifikat fran d4garna om totalt 10 000 mkr. Likvida medel uppgick till 320 mkr (94).

Huvuddelen av Rikshems skulder har en rorlig rdnta som baseras pa STIBOR 3 méanader. Réntederivat anvénds for att reducera
rdnterisken som den korta réntebindningen leder till. Vid utgéngen av aret uppgick réntederivaten nominellt till 14 800 mkr (12 800)
och verkligt varde uppgick till -594 mkr (-492). Utéver réntederivat redovisas del av det konvertibla férlagsian som bolaget tagit upp
som derivatinstrument. Vid utgdngen av aret uppgick verkligt vérde for detta derivatinstrument till -26 mkr (-14). Slutligen har
bolaget en kombinerad rénte- och valutaswap som hade ett positivt vérde om 39 mkr. Sammantaget uppgick verkligt véarde for
derivatinstrumenten till -581 mkr (-506). Utbver rantederivat har Rikshem en kombinerad rante- och valutaswap som eliminerar den
valutakursrisk som bolaget exponeras mot via obligationsemissionen i NOK.

Rantetackningsgraden for extern finansiering dkade under aret med 0,2 tili 3,8 (3,6). Enligt bolagets finanspolicy ska rantetéicknings-
graden for extern finansiering uppga till 14gst 1,75.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid utgangen av aret till 13 281 mkr (10 360), vilket motsvarar en soliditet om 33 procent (30).
Under aret erholls ett aktieagartillskott om 600 mkr (3 433). Vidare ldmnades ett koncernbidrag till Rikshem Intressenter AB om netto
111 mkr (181). Slutligen 6kade det egna kapitalet med rets totairesultat om 2 432 mkr.

Moderbolaget

Moderbolaget Rikshem AB (publ) skoter fdrvaltningen av dotterbolagen och dess fastigheter. Bolaget har under aret haft 178
anstdllda (134). Intékterna for aret uppgick till 160 mkr (123) och resultatet efter finansiella poster uppgick till 283 mkr (7).
Moderbolagets egna kapital uppgick till 7 026 mkr (6-135) vid utgdngen av dret.

Miljo
Rikshemkoncernen bedriver inte nagon egen tillstands- eller anmalningspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 § Miljsbalken.

Ovriga vésentliga hindelser under rékenskapsdaret

Styrelsens sammansattning har forandrats tvd ganger under aret. P4 arsstdmman den 11 mars 2016 invaldes tre nya styrelse-
ledamoter. Svante Johansson valdes till styrelseordférande och Tomas Flodén och Mats Efraimssom valdes till styrelseledaméter.
Vidare omvaldes styrelseledaméterna Ulrika Malmberg Livijn, Olof Nystrém och Ebba Hammarstrém. Mats Mared, Peder Hasslev
och Magnus Eriksson ldmnade styrelsen.

P4 extra bolagsstdmma den 1 september 2016 valdes Bo Magnusson till ny styrelseordférande och Lena Boberg, Liselotte Hjorth
och Per-Gunnar Persson till nya styrelseledamoter. Vidare omvaldes styrelseledamdéterna Ulrika Malmberg Livijn och Ebba
Hammarstrom. | samband med stdimman la&mnade Svante Johansson, Tomas Flodén, Mats Efraimsson och Olof Nystrdm sina

uppdrag i styrelsen.

I mars 2016 entledigades Jan-Erik Hojvall frdn uppdraget som VD och ersattes av Sven-Géran Svensson som tillfdrordnad VD.
Sophia Mattsson-Linnala utsags till VD for bolaget i augusti och tilltridde tjansten den 1 november 2016.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstdammans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840 772 100
Balanserade vinstmedel, kr 5729 130 585
Arets vinst, kr 213 317 468
Summa, kr 6 783 220 153

Styrelsen foreslar att 6 783 220 153 kr balanseras i ny rdkning.

Vad betréffar féretagets resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
bokslutskommentarer.

!
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2016-01-01 2015-01-01
Belopp i tkr Not -2016-12-31 -2015-12-31
Hyresintékter 5 2483 565 2039 495
Fastighetskostnader
Driftskostnader -678 663 -567 030
Underhall -213 005 -147 063
Administration -136 774 -106 591
Fastighetsskatt -34 680 -26 969
Summa fastighetskostnader -1 063 122 -847 653
Driftnetto 6 1420 443 1191 842
Central administration 7,8,9,10 -76 139 -89 952
Rénteintakter och liknande resultatposter 13 12 435 7223
Réntekostnader och liknande resultatposter 14 -353 363 -533 465
Resultat fran andelar i joint ventures 12 204 879 4 269
Férvaltningsresuitat 1 208 255 5§79 917
Vardeftrandring forvaltningsfastigheter 15 1961 804 1855 632
Vérdeftrandring finansiella derivatinstrument 16 -75 622 74 609
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -39 200 -
Resuitat fore skatt 3 055 237 2510158
Skatt 17 -622 753 -546 150
Arets resultat 2432484 1 964 008
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras
Omvérdering pensioner 28 -525 3151
Skatt pensioner 115 -693
Arets 6vriga totalresultat netto ofter skatt 410 2 458
Summa totalresultat for aret 2432074 1 966 466

Totalresultatet ar hanforligt till moderbolagets aktieégare.

A
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Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 37 877 709 32008 743
Andelar i joint ventures 20 1291819 1075 566
Inventarier 18 7 891 6 433
Derivatinstrument 21 39210 7702
Langfristiga fordringar 22 230 808 123 864
Summa anldggningstiligangar 39 447 437 33 222 308
Omsittningstiligdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 23 16 966 7 906
Fordringar hos moderféretag 24 - 547 629
Ovriga fordringar 269 904 124 846
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 59 677 56 117
Summa kortfristiga fordringar 346 547 736 498
Kassa och bank 320 073 94 336
Summa omséttningstiligangar 666 620 830834
SUMMA TILLGANGAR 40 114 057 34 053 142
Belopp i thkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 99 728 99 728
Ovrigt tillskjutet kapita! 4 873 626 4273626
Balanserade vinstmedel 8 307 536 5 986 809
Summa eget kapital 13 280 890 10 360 163
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 26 1892 377 1309776
Konvertibelt férlagslan 27 42 460 41780
Ré&ntebédrande skulder 27 12 426 559 8 851 641
Derivatinstrument 21 620 911 513 781
Avsatt till pensioner 28 1476 907
Summa langfristiga skulder 14 983 783 10 717 885
Kortfristiga skulder

Réntebdrande skulder 27,29 10 953 298 12 180 375
Leverantérsskulder 68 827 77 029
Skulder till moderféretag 24 140 006 -
Skatteskulder 11710 9775
Ovriga Kortfristiga skulder 248 048 219 006
Upplupna kostnader och fdrutbetalda intdkter 30 427 495 488 909
Summa kortfristiga skulder 11 849 384 12 975 094
Summa skulder 26 833 167 23 692 979
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 114 057 34 053 142

K
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Balanserade

Altiokapita)  Ovratlilskiutet L edel inki Totalt eget
. kapital arets resultat kapital

Belopp i thr
Ingaende eget kapital 2015-01-01 99 728 843 845 3 905 951 4 849 524
Arets resultat 1 964 008 1 964 008
Ovrigt totalresuiltat 2458 2458
Summa totalresultat 1 966 466 1966 466
Aterkdp av konvertibla forlagslan -3 073 -66 336 -69 409
Aktiedgartillskott 3432 854 3432854
Koncernbidrag netto 180 728 180 728
Utgaende eget kapital 2015-12-31 99 728 4 273 626 5986809 10360163
Ingadende eget kapital 2016-01-01 99 728 4 273 626 5986809 10360163
Arets resultat 2 432 484 2432 484
Owrigt totalresultat -410 -410
Summa totalresuitat 2432074 2432 074
Aktieagartillskott 600 000 600 000
Koncernbidrag netto -111 347 -111 347
Utgaende eget kapital 2016-12-31 99 728 4873 626 8307536 13 280 890

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet fér moderbolaget. Per 2016-12-31 uppgick antalet aktier till 997 279 (997 279).

Kvotvardet var 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som tiliskjutits frdn 4garna s&som aktiedgartillskott och nyemission till Sverkurs.

Balanserade vinstmedel

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

«



Koncernens rapport 6ver kassaflédet
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2016-01-01 2015-01-01
Belopp i tkr Not -2016-12-31 -2015-12-31
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 1208 255 5§79 917
Resultatandelar joint ventures -204 879 -4 269
Justeringar for poster som inte ingar i kassafldédet 32 5627 -65 753
Rénteintékter -12 435 -7 223
Réantekostnader 353 363 533 465
Betald rénta -347 079 -524 232
Erhdllen rénta 14 595 4 568
Betald skatt -6 670 -4 001
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
foréndringar av rérelsekapital 1010777 512472
Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar 387 791 -567 614
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 93 827 370 110
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1492 395 314 968
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter -5 398 625 -5 586 762
Investering i vriga materiella anl&ggningstillgangar -4 418 -3117
Awyttring av forvaltningsfastigheter 1491 462 593 771
Investering i finansiella anldggningstillgangar -144 276 -1 149 850
Amortering av finansiella anldggningstiligangar 25 957 55 600
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4 029 900 -6 090 358
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 16 310 803 16 184 871
Amortering av 1an -14 004 809 -11 288 658
Upptagna konvertibla forlagslan - 49 500
Aterkép av konvertibla forlagslan - -118 050
Amorterade #garlan - -3 007 120
Erhélina aktiedgartillskott 600 000 3432 854
Erhalina koncernbidrag - 231702
Lamnade koncernbidrag -142 752 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2763 242 5485 099
Arets kassafléde 225 737 -290 291
Likvida medel vid &rets borjan 94 336 384 627
Likvida medel vid arets slut 320 073 94 336

.\
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2016-01-01 2015-01-01
Belopp i tkr Not -2016-12-31 -2015-12-31
Rorelsens intédkter 4 159 909 123 010
Rérelsens kostnader
Ovriga rérelsekostnader 7.9 -88 942 -86 105
Personalkostnader 8 -139 658 -123 158
Avskrivningar 10 -2 827 -2 858
Rdrelseresuitat -71 518 -89 111
Resultat frén finansiella poster
Resultat frdn andelar i koncernféretag 1 347 901 119 031
Ranteintdkter och liknande resultatposter 13 442 716 554 422
Réntekostnader och liknande resultatposter 14 -384 495 -570 232
Vardeftréndring finansiella derivatinstrument 16 -12 205 -7 530
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -39 200 -
Resultat efter finansiella poster 283 199 6 580
Skatt pa arets resuitat 17 -69 882 -4 041
Arets resultat’ 213 317 2539

| moderbolaget finns inga poster i tvrigt totalresultat

{
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Balansrdkning - moderbolaget

Belopp i thr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR 20
Anléggningstillgangar
Inventarier 18 7 530 6 139
7 530 6139
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 19 1890 101 1 889 805
Fordringar hos koncernftretag 24 24 729 146 22 533 940
Andra langfristiga fordringar 22 169 875 38 000
26 789 122 24 461 745
Summa anldggningstiligangar 26 796 652 24 467 884
Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 23 90 128
Ovriga fordringar 77 696 80 876
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 42 820 41 708
Summa kortfristiga fordringar 120 606 122712
Kassa och bank 319 934 91 033
Summa omséttningstillgangar 440 540 213 745
SUMMA TILLGANGAR 27 237 192 24 681 629
Belopp i tkr 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 99 728 99 728
Uppskrivningsfond 142 986 142 986
242714 242 714
Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel 5729 130 5 048 892
Overkursfond 840772 840772
Arets resultat 213 317 2 539
6783 219 5892 203
Summa eget kapital 7 025 933 6134 917
Avsittningar
Avséttningar for uppskjuten skatt 26 217 815 126 018
217 815 126 018
Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder 27 11 294 502 6 597 918
Konvertibla forlagsian 27 42 460 41780
Derivatinstrument 21 26 125 13 920
Summa langfristiga skulder 11 363 087 6 653 618
Kortfristiga skulder
Réantebdrande skulder 27,29 8 303 964 11373 375
Leverantérsskulder 1793 6 658
Ovriga skulder 221 649 293 423
Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter 30 102 951 93 620
Summa kortfristiga skulder 8 630 357 11 767 076
Summa skulder 20 211 259 18 546 712
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 237 192 24 681 629

A



Rapport éver foréindring i eget kapital, moderbolaget

Balanserade

Aktiekapital Uppskriv-ningsfond ~ Overkursfond  vinstmedel ink! T°'al'(;e‘;.7t§$
Belopp i thr drets resultat P
Ingadende eget kapital 2015-01-01 99 728 142 986 840 772 1578 756 2662 242
Avrets resultat 2539 2539
Aktiedgartillskott 3432 854 3432854
Aterkdp av konvertibla foriagslan -69 409 -69 409
Koncernbidrag netto 106 691 106 691
Utgdende eget kapital 2015-12-31 99 728 142 986 840 772 5051431 6 134 917
Ingaende eget kapital 2016-01-01 99 728 142 986 840 772 5051431 6 134 917
Arets resuitat 213 317 213 317
Aktiedgartillskott 600 000 600 000
Koncernbidrag netto 77 699 77 699
Utgaende eget kapital 2016-12-31 99 728 142 986 840 772 5942 447 7 025 933

Moderbolaget har lamnat koncernbidrag om 10 000 000 kr till Rikshem Intressenter AB (org nr 556806-2466) samt

erhallit koncernbidrag om 109 613 751 kr fran ett tjugotal bolag inom koncernen. Uppskjuten skatt om 22 procent har beaktats.

A
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2016-01-01 2015-01-01
Belopp i thr Not -2016-12-31 -2015-12-31
Den Iépande verksamheten
Rdrelseresultat -71 518 -89 111
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 32 2 555 5151
Betald ranta -378 170 -566 500
Erhallen rdnta 441 961 558 673
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
férdndringar av rorelsekapital 5172 -91 787
Kassaflbde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar 2 861 -9 228
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder -72 955 325 464
Kassafléde fran den Iépande verksamheten -75 266 224 449
Investeringsverksamheten
Lamnade aktie&gartillskott -409 -285 021
Forvarv av dotterforetag - -50
Avyttring av dotterforetag - -15
Investering i materiella anlaggningstiligangar -4 216 -3 029
Investering i fordringar hos koncernféretag -2 195 206 -4 590 238
Investering i fordringar hos joint ventures -131 875 -36 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 331 706 -4 914 353
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 13 416 563 13 598 205
Amortering av lan -11 828 206 -9 809 335
Upptagna konvertibla férlagslan - 49 500
Aterksp av konvertibla forlagslan - -118 050
Losta dgarlan - -3 007 120
Resultat fran andelar i handels- och kommanditbotag 347 901 119 046
Erhéllna aktiesgartillskott 600 000 3 432 854
Erhalina koncernbidrag 109 615 136 785
Lamnade koncernbidrag -10 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2635873 4 401 885
Arots kassafléde 228 901 -288 019
Likvida medel vid &rets bérjan 91033 379 052
Likvida medel vid arets slut 319 934 91 033

4
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Not1 Foretagsinformation

Rikshemkoncernen utgérs av moderbolaget Rikshem AB (publ), organisationsnummer 556709-9667 och dess dotter- och
intressebolag. Moderbolaget &r ett aktiebolag med séte i Stockholm, Sverige. Huvudkontoret dr bel4get pa Vasagatan 52 i
Stockholm. Aktierna i Rikshem AB (publ) innehas av Rikshem Intressenter AB som #gs till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden
och AMF Pensionsforsékrings AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att forvarva, férvalta och utveckla bostader och
samhélisfastigheter pa utvalda tilivaxtmarknader i Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av styrelsen den 30 mars 2017 och férelsggs arsstdmman samma dag
for faststaliande.

Not 2.1 Grundldggande redovisningsprinciper

Tilldmpade regelverk

Koncernredovisningen fér Rikshemkoncernen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS), och
tolkningar som utfédrdats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de faststalits av Europeiska Unionen (EU). Vidare har
arsredovisningslagen (ARL) och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler fér koncerner” tilampats.

Rapporteringsvaluta
Koncernens rapporteringsvaluta &r SEK, vilken 8r moderbolagets funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas
alla belopp i tusentals SEK.

Grunder for uppréttandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgadngar och skulder &r varderade till
historiska anskaffningsvérden med undantag for derivatinstrument och férvaltningsfastigheter som ar varderade till verkliga
varden samt uppskjuten skatt som &r vérderad till nominellt vérde. Koncernredovisningen har uppréttats enligt fsrvarvsmetoden
och samtliga dotterbolag konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhtlls.

Att upprétta rapporter i dverensstdimmelse med IFRS krédver att flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsndamal.
De omréden som innefattar en hog grad av beddmning, som &r komplexa eller sddana omraden dar antaganden och uppskatt-
ningar &r av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.4. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig

fran gjorda bedémningar.

Bruttoredovisning tilldmpas genomgadende avseende redovisning av tillgdngar och skulder forutom i de fall d4r bade en fordran och
en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r kvittningsbara och avsikten &r att géra detta. Brutto-
redovisning tilldmpas ocksé avseende intdkter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgdngar och skulder

Anlaggningstillgangar, langfristiga skuider och avsattningar frvéntas atervinnas eller forfalla till betalning senare 4n tolv manader
efter balansdagen. Omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder férvéntas atervinnas eller forfalla till betalning tidigare 4n

tolv manader efter balansdagen.

Not 2.2 Férindringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan. Tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och for-
dndrade standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som trétt ikraft och &r obligatoriska for tillimpning
inom EU fr&n och med den 1 januari 2016.

Nya standarder, @ndringar och tolkningar av befintliga standarder som tillimpats férsta gangen fér rikenskapsaret
2016

Nya standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder som har trétt i kraft under 2016 har inte haft ndgon inverkan pa
Rikshems finansiella rapporter.

Nya standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder som inte har tillimpats i fértid av koncernen

Ett antal nya standarder, &ndringar och tolkningar 4r obligatoriska att tilldmpa férst under kommande rékenskapsar.

Dessa har inte tillampats vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter. De standarder, &ndringar och tolkningar som
vantas paverka eller kan ha en paverkan pa koncernens finansiella rapporter beskrivs nedan.

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter |IAS 39 Finansiella instrument; Redovisning och vé&rdering fran och med 2018. Rikshem
planerar inte att fortidstillampa IFRS 9. IFRS 9 innebér fdrdndringar av hur finansiella tillgangar klassificeras och vérderas.

Vidare inneb&r rekommendationen en ny modell for kreditreserveringar vilket baseras pa forvantade kreditforiuster istdllet for intraffade
férluster och forandringar av principer for sékringsredovisning bl.a. med syfte att forenkla och att éka samstammigheten med

foretags interna riskhanteringsstrategier.

A
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Utvérderingen av effekterna pa Rikshems redovisning ndr I[FRS 9 béorjar tillampas pagar. Beloppsmassiga effekter har 4nnu inte
kunnat uppskattas, utan kommer att utkristalliseras vartefter implementeringsprojektet fortioper under 2017. Val avseende
dvergadngsmetoder kommer att gras ndr analysen av IFRS 9 natt en fas som ger ett mer komplett underlag.

De nya reglerna for nedskrivningar, baserat pa forvéintade kreditfériuster férvéintas dock inte 8ka reserveringen for férluster

pa kundfordringar. D& hyresfordringarna debiteras i férvdg &r posten kundfordringar inte betydande i forhallande till intakterna

och férluster pa kundfordringar har historiskt varit laga. Det innebdr att effekten av att redovisa férvéntade istéllet for intraffade forluster
bed6ms i detta ldge endast ha mindre effekter. Beloppsméssiga beddmningar har dnnu inte fardigstallts.

IFRS 9 har medftrt foliddndringar i upplysningskraven i IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar, vilka kommer att paverka de
upplysningar som ldmnas. Omfattningen f&r Rikshem av dessa &ndringar &r &nnu inte kdnd eller uppskattad.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder ersétter frdn och med 2018 existerande IFRS relaterade till intdktsredovisning, sésom IAS 18
Intékter, |AS 11 Entreprenadavtal och IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram , IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastigheter, IFRIC 18
Overfsring av tillgangar frén kunder samt SIC 31 Intékter — bytestransaktioner som avser reklamtjénster. IFRS 15 baseras pa

att intékt redovisas nar kontroll dver vara eller tjanst dverfors till kunden, vilket skiljer sig fran existerande bas i verfdring av risker och
formaner. IFRS 15 infor nya satt att faststélla hur och nér intakter ska redovisas, vilket innebar nya tankes#tt jamfort med hur intakter
redovisas idag.

Rikshems intdkter bestar av hyresintdkter samt intékter vid férséljning av fastigheter. Utvérderingen av effekterna pa Rikshems
redovisning av hyresintakterna syftar till att fastidgga en gransdragning mellan hyra och service pagéar och kommer fortsatta under
2017. Den del som bedéms utgtra service kommer att redovisas i enlighet med IFRS 15 och den del som bedéms utgéra hyra kommer
att redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal. Vad avser den del som bedtms utgtra service kommer Rikshem vidare analysera
hyresavtalen for att klargéra huvudman kontra agentférhallandet, da intédkternas storlek paverkas om Rikshem agerar huvudman

eller agent vid vidarefakturering till hyresgdster. Sammanfattningsvis sa utgdrs majoriteten av intékterna av hyresintéikter som

kommer att redovisas enligt IFRS 16 Leasingavtal varfor den prelimindra bedémningen fér narvarande &4r att dvergangen till IFRS 15
kommer att fa en begrénsad effekt pd Rikshems redovisning av hyresintakter.

Intakter vid forsaljning av fastigheter har redovisats i samband med att risker och férmaner dvergatt till kdparen vilket tidigare beddmts
sammanfalla med frantrddesdagen. IFRS 15 baseras pa att intikt redovisas nér kontroll tverforts till kdparen. Rikshems bedtémning
ar att inférandet av IFRS 15 inte kommer att fdrdndra tidpunkten for redovisning av intakt vid forsaljning av fastigheter.

Slutligen noteras att IFRS 15 innehaller utkade upplysningskrav avseende intdkter, vilket kommer att expandera innehallet i not-
upplysningarna.

IFRS 16 Leasingavtal ersdtter frdn och med 2019 existerande IFRS relaterade till redovisning av leasingavtal, sdsom /AS 17
Leasingavtal och IFRIC 4 Faststdllande av huruvida ett avtal innehaller ett leasingavtal. Rikshem har &nnu inte beslutat om IFRS 16 ska
fortidstillampas fran och med 2018 eller om tilldmpning gors fran 2019.

IFRS 16 paverkar framst leasetagare och den centrala effekten &r att alla leasingavtal som idag redovisas som operationella leasing-

avtal ska redovisas pé ett satt som liknar aktuell redovisning av finansiella leasingavtal. Det innebdr att 8ven for operationella leasing-
avtal behdver tillgang och skuld redovisas, med tillhérande redovisning av kostnader for avskrivningar och ranta — till skillnad mot idag
da ingen redovisning sker av hyrd tillgang och relaterad skuld, och da leasingavgifterna periodiseras linjart som leasingkostnad.

De leasingavtal som Rikshem ingatt som leasetagare &r mycket begransade, se not 9, varfér effekterna av inférandet av IFRS 16

for ndrvarande bedéms bli begrénsade.

Férédndringar i svenska regelverk
Fordndringar i svenska regelverk under 2016 har frimst medfort nagot utdkade upplysningskrav for Rikshem.

Not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Koncernredovisning

Dotterbolag dr alla de bolag dar koncernen &r exponerad for eller har rétt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan

paverka avkastningen genom sitt inflytande tver foretaget. Detta foljer vanligen av ett aktieinnehav uppgéaende till mer &n

hélften av rostratterna. Férekomsten och effekten av potentiella rostratter som fér ndrvarande ar méjliga att utnyttja eller konvertera
beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande tver ett annat féretag. Dotterbolag konsolideras
frdn och med den dag da det bestdmmande inflytande uppnas och konsolidering upphdr fran och med den dag da det bestammande
inflytandet upphor.

Rérelseférvarv redovisas i enlighet med férvdrvsmetoden. Képeskillingen utgérs av verkligt vérde pa dverlatna tiligangar, skulder
och emitterade aktier. | kdpeskillingen ingar dven verkligt varde pé alla tiligdngar eller skulder som &r en foljd av avtalad villkorad
kopeskilling. Forvérvsrelaterade kostnader kostnadsférs nér de uppstar. Identifierbara forvérvade tillgangar och dvertagna skulder
vérderas inledningsvis till verkliga vérden pa forvérvsdagen. For varje forvérv avgdr koncernen om alla innehav utan bestdmmande
inflytande i det férvérvade fretaget redovisas till verkligt varde, sa kallad "full goodwill", eller till innehavets proportionella andel av
det férvarvade foretagets nettotillgangar.

Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande samt verkligt vérde pa tidigare aktieinnehav
éverstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara forvdrvade nettotiligngar, redovisas som goodwill. Om beloppet
understiger verkligt varde for det forvéirvade dotterbolagets tillgangar, i hdndelse av ett sa kallat "bargain purchase", redovisas
mellanskillnaden direkt i rapporten dver totalresultat.

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

\



16 (41)

Joint ventures

Med joint ventures avses bolag dér Rikshem genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande
inflytande 6ver verksamheten. Innehav i joint ventures redovisas enligt Kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebdr att
Rikshems andel av joint ventureinnehavets resultat redovisas pa raden "Resultatandelar joint ventures" och andelen av egna
kapitalet i joint ventures pa raden "Andelar i Joint Ventures".

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Samtliga av
Rikshem dgda fastigheter bedoms utgtra forvaitningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillfallet till
anskaffningsvérde inklusive utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet. Efter forvarvstilifallet redovisas forvaltningsfastigheter
ill verkligt vérde, se not 15 for beskrivning av varderingsmodell och antaganden som ligger till grund for vérderingen.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i Rapport dver totalresultat pa raden vardeforandring forvaltnings-
fastigheter. Den orealiserade vardeforandringen beréknas utifran vérderingen vid arets siut jimf6rt med varderingen vid

arets borjan, alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden, med hansyn till periodens

investeringar.

Hyresintakter och intékter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet

Intdkter nedan. Tillkommande utgifter i&ggs tilt det redovisade vardet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska for-
delar som &r forknippade med tillgadngen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Reparationer och underhélisatgérder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt
aktiveras i f6rekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.

Materiella anléggningstillgangar utover forvaltningsfastigheter

Materiella antdggningstillgangar utéver forvaltningsfastigheter r fysiska tillgdngar som anvénds i koncernens verksamhet och har
en férvantad nyttjandeperiod dverstigande ett &r. Materiella anl&ggningstillgangar vérderas till respektive anskaffningsvarde

med avdrag for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart under den uppskattade nyttjandeperioden och pabdrjas nér tiligangen 4r fardig att anvandas i verksam-
heten. Vid faststédllande av det avskrivningsbara beloppet fér materiella anldggningstillgangar tas ej hansyn till tiligangens eventuella
restvérde da tillgangen forvantas ha en nyttjandeperiod som ¢verensstdmmer med den ekonomiska livsldngden. Tillkommande ut-
gifter 14ggs till det redovisade vérdet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &r férknippade med den till-
kommande utgiften kommer att komma foretaget till del. Alla andra tilkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

En materiell anldggningstillgang tas bort fran balansrakningen nér den avyttras eller om den inte kan férvéntas tillféra nagra
ekonomiska fordelar i framtiden. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan férsaljningspriset och tiligdngens redovisade
vérde. Vinst eller forlust redovisas i Rapport éver totalresultat den redovisningsperiod d4 tillgéngen avyttrats.

Tillgdngarnas restvérde, nyttiandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rdkenskapsar och justeras om sa
behovs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter f8r underhall och reparation kostnadsfors nér de upp-
stér, men utgifterna for betydande fornyelser och forbattringar redovisas i balansrékningen och skrivs av under den aterstdende
nyttjandeperioden for den underliggande tillgangen.

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antal ar
Inventarier 5

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tiligang i ett fdretag och en finansiell skuid eller ett
eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balans-
rakningen endast nar det finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen, samtidigt som det finns en avsikt att reglera dem
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skuiden.

Finansiella tillgangar

Kdp och férséliningar av finansiella tiligangar redovisas pa afférsdagen, det vill séga det datum da koncernen forbinder sig att képa
eller sdlja tillgdngen. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrikningen nér ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har
I6pt ut eller dverforts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och formaner som &r forknippade med dganderatten.

Koncernen kiassificerar finansiella tillgangar i fljande kategorier: finansiella tillgdngar varderade till verkligt vérde via resultat-
rakningen, [dnefordringar och kundfordringar. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen forvarvades,
Vid det forsta redovisningstillf4llet faststalls klassificeringen av en finansiell tillgang .

Finansiella tillgadngar vérderade till verkligt vdrde via arets resultat

Rikshemkoncernen anvénder finansiella derivat, till exempel ranteswappar, for att minimera finansiella risker. R4ntederivaten varderas
till verkiigt véirde via arets resultat eftersom Rikshem inte tillampar s&kringsredovisning. Orealiserade vérdeftrandringar redovisas

i Rapport dver totalresultat pa raden Vardefdrandring finansiella instrument och specificeras i not 16. Realiserade varde-

foréndringar redovisas i finansnettot.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde med till&igg for eventuella transaktionskostnader och &r foremal for en
regelbunden och systematisk analys med avseende pa att faststalla det belopp varmed fordran férvéntas komma att inflyta. Lane-
fordringar och kundfordringar redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrante-
metoden. Om en lanefordran antas vara os#ker gors en reservering for skillnaden mellan det redovisade vérdet och det forvintade
kassaflodet. Rénteintakter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intakterna.
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Kundfordringar faststalls inledningsvis till verkligt varde. En reservering gors for os#kra fordringar nar det féreligger objektiva bevis
for att tillgdngens fulla varde inte kommer att erhdllas. Se not 23.

Finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder delas in i tva kategorier: Finansiella skulder virderade till verkligt varde via arets resultat samt

finansiella skulder som vérderats till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder vérderade till verkligt vérde via arets resultat
Rikshem anvénder rantederivat for att reducera finansiella risker. Réntederivaten har varderats i enligt med niva 2 i IFRS

vérderingshierarki. Se vidare beskrivning ovan.

Finansiella skulder som vérderats till upplupet anskaffningsvérde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt virde, med avdrag for transaktionskostnader. | efterféljande perioder varderas dessa
skulder till upplupet anskaffningsvarde i enlighet med effektivrantemetoden. Rikshem har emitterat en obligation denominerad i NOK.
Obligationen omréknas till balansdagens kurs och kursdifferenser redovisas i resultatrékningen.

Sammansatta finansiella instrument

Konvertibelt férlagsian

Det konvertibla forlagslanet har i enlighet med |AS 39 redovisats dels som derivat skuld, dels som rénteb&rande skuld baserat pa
ett flertal villkor och dér den framsta anledningen beddmts vara att det inte finns ett fast pris for att faststélla antalet aktier. Det
konvertibla forlagslanets derivatdel har vérderats som en kopoption, baserat pa Black & Scholes modell fér optionsvardering. De
antaganden som gjorts i vérderingen om riskfri ranta och volatilitet baseras pa de férhallanden som géller fér Rikshem och for
andra jamfbrbara bolag som &r borsnoterade. Det konvertibla forlagslanets derivatdel har varderats i enlighet med IFRS vérderings-
hierarki niva 3.

Laneutgifter

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag I&nar pengar. Laneutgifter som &r hanforliga till
finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd anvandning eller férsaljning, aktiveras som
en del av tillgéngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Avsiéittningar

Avséttningar redovisas nar koncernen har en aktuell forpliktelse, legal eller informell, till f8ljd av tidigare handelser och da det &r
sannolikt att en utbetaining kommer att krévas for att fullgéra forpliktelsen och nar dess vérde gar att mata tillfériitligt. | de fall da
foretaget forvéntar sig att en gjord avsattning ska ersattas av utomstaende, exempelvis inom ramen for ett forsskringsavtal,
redovisas denna férvantade ersattning som en separat tillgang, men f6rst nar det 4r s& gott som s#kert att ers4ttningen kommer
att erhdllas. Avsattningar omproévas vid varje rapportperiods slut.

Om tidsvérdet &r vasentligt nuvardesbergknas den framtida betalningen. Berdkningen gdrs med hj4lp av en diskonteringsranta
som tar hansyn till specifika risker kopplade till atagandet. Okningen av dtagandet redovisas om en réntekostnad.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande som harror fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av att en

eller flera osdkra framtida héndelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller av att ett d&tagande som
hé&rror frén intrdffade héndelser men som inte redovisas som en skuid eller avs4ttning pa grund av att det inte &r troligt att ett ut-
flode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet eller att tagandets storlek inte kan berdknas med tillr&cklig nog-
grannhet. Ingen redovisning krdvs ndr sannolikheten for ett utfldde av resurser &r ytterst liten.

Ersiéttningar till anstéllda

Koncernen har bade férmansbestdmda och avgiftsbestamda pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan 4r en pensions-
plan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte nagra réttsliga eller informella
forpliktelser att betala yiterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillr4ckliga tiligangar for att betala alla ers4ttningar till
anstélida som hor ihop med de anstélldas tj&nstgoring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernens bidrag tilt
avgiftsbestdmda pensionsplaner belastar arets resultat det &r som de dr hanférliga till.

En formansbestdmd pensionsplan anger ett belopp fr den pensionsférman en anstaild erhaller efter pensioneringen. Den for-
mansbestdmda planen &r beraknad med hjdlp av Projected Unit Credit Method (PUCM) och redovisas i balansrakningen. Férutom
beaktande av de pensioner och lagstadgade rattigheter som &r kdnda pa balansdagen gors bland annat antaganden rérande
forvantade dkningar av pensioner och léner och andra vasentliga faktorer. Berdkningen baseras pa aktuariella berakningsmetoder,
Kostnader avseende tjénstgoring innevarande ar och rantekostnader netto ingar i fdrvalitningsresultatet.

Omvarderingar av férméansbestdmda pensionsplaner omfattar aktuariella vinster och fériuster samt verklig avkastning pa forvalt-
ningstillgangar och redovisas i dvrigt totalresultat i den period de uppstar. Uppskattade pensionskostnader avseende tidigare
tjanstgoringsperioder faststélls nar en fdrmansbestdmd pensionsplan justeras. Sadana justeringar redovisas i forvaltnings-
resultatet. Det totala nettodtagandet, det vill sdga nuvérdet av den fdrmansbestdmda forpliktelsen minus verkligt vérde pa forvalt-
ningstillgangarna, avseende alla planer redovisas i koncernens balansrékning efter justering for eventuella tidigare kostnader som
annu inte periodiserats.

Erséttningar vid uppsadgning
Erséttningar vid uppségning utgar nér en anstallds anstalining sagts upp fran arbetsgivarens sida eller da en anst4lld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot saddana ersattningar. Koncernen redovisar avgangsvederlag nar ett dtagande uppstatt.

|
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Leasingavtal - Rikshem som leasetagare

Finansiella leasingavtal, ddr koncernen i allt v&sentligt dvertar alla risker och férdelar knutna till Agarskapet av det leasade fore-
malet redovisas i balansrakningen till den leasade egendomens verkliga varde eller, om vardet 4r 4gre, till nuvardet av framtida
framtida minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar redovisas sasom finansieringskostnader och amortering av skulden.
Finansiellt leasade tiligangar skrivs av 8ver den f8rvantade nyttjandeperioden.

Leasingavtal ddr leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och férdelar med dganderéitten klassificeras som operationella.
Leasingavgifter kostnadsftrs linjart i Rapport dver totalresultat under leasingperioden. Hansyn tas initialt till eventuella incitament
som har erhallits vid tecknandet av leasingkontraktet.

Intékter

Intdkter redovisas dé det &r troligt att de ekonomiska férdelarna kommer koncernen tillgodo och ndr intdkterna kan faststallas pa ett
tillforlitligt s&tt. Intakterna redovisas exklusive mervérdesskatt och med avdrag fér eventuella rabatter. Koncernens intakter utgors i all
véasentlighet av hyresintakter. '

Hyresintékter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott.
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrakningen linj4rt dver hyresperioden. Endast den

del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intékter. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda int4kter,

Intékter fran fastighetsfoérséljning
Intdkter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker och férméaner 6vergdr till kdparen fran saljaren, vilket
sammanfaller med frantrddesdagen. Resultat av forséljning av fastighet redovisas som en realiserad vérdeforéndring.

Finansiella intékter
Finansiella intakter resultatf6rs i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Skatt
Arets skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i arets resultat utom nér skatten avser poster
som redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i vrigt totairesultat respektive

eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare ar faststdlls till det belopp som férvantas aterfas

eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas for att berakna beloppet &r de som &r antagna elier
aviserade pa balansdagen. For dren 2016 och 2015 var den aktuella skattesatsen 22 procent. Vidare utvérderar ledningen
regelbundet de yrkanden som gjorts i deklarationer avseende situationer dér tillampliga skatteregler 4r féremal f6r tolkning.

Nér s& bedbms lampligt, gbrs avséttningar for belopp som troligen ska betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporara skillnader mellan tillgadngars och
skulders skatteméssiga och redovisningsmassiga varden. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas for att berdkna beloppet
dr de som dr antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skatteskulder i Rikshemkoncernen avser i huvudsak differ-
enser mellan bedémt verkligt vérde och skattemassigt vdrde géllande fastigheter och finansiella instrument.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser, déribland underskottsavdrag, i den méan det &r
ar troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillgénglig mot vilken de avdragsgilla temporara differenserna kan anvandas.
Vérderingen av uppskjutna skattefordringar bedéms pa varje balansdag och justeras i den méan det inte l&ngre &r troligt att
tillréckligt med vinst kommer att genereras, s att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas.

Vid forvéirv av ett bolag gors en beddémning huruvida forvarvet avser forvary av rérelse eller forvarv av tiligang (fastighet). Forvary
av rdrelse innebar att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive 6vertagande av personal och processer. Vid for-
vérv av rorelse redovisas uppskjuten skatt till nominelit belopp pa tempordra skillnader. ! de fall forvary av tiligadng genomfdrs,
redovisas ingen uppskjuten skatt vid férvarvet.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder nettoredovisas.

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

Redovisning av kassafléde

Likvida medel utgors av tillgénglig kassa, banktillgodohavanden till fdrfogande hos banken och andra likvida investeringar med en
forfallodag pa mindre &n tre manader som &r utsatta fér obetydlig vardefluktuation. Kassafléde fran den Ibpande verksamheten
redovisas i enlighet med den indirekta metoden.

Héndelser efter balansdagen
Héndelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid vérdering av tillgdngar och

skulder.
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Tilldimpade regler och bestimmelser
Moderbolaget tillampar Arsredovisningsiagen (ARL) och RFR 2, utgiven av Radet for finansiell rapportering.

Avvikelser fran principer mellan moderbolaget och koncernen beror pa begrénsningar att tillimpa IFRS i moderbolaget till fulio pa
grund av arsredovisningslagen och sambandet mellan redovisning och beskattning. Avvikelserna presenteras nedan.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IAS 39 i
moderbolaget som juridisk person, utan moderbolaget tillampar anskaffningsvardemetoden i enlighet med arsredovisningslagen.
I moderbolaget varderas dérmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omséttningstillgangar vérderas enligt 1agsta vérdets princip.

Finansiella instrument varderas i moderbolaget enligt ARL med utgangspunkt i anskaffningsvardet. Det konvertibla forlagslanet
samt den tillhdrande derivatdelen hanteras dock pa samma satt i moderbolaget som i koncernen.

Andelar i koncernféretag
Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvdrdemetoden. Detta innebdr att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade

vardet for innehav i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktieédgartillskott
Moderbolaget redovisar koncernbidrag, saval ldamnade som erhalina, mot eget kapital.

Av moderbolaget ldmnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos
moderbolaget, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhalina aktie4gartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Pensioner
Moderbolaget redovisar pensioner enligt Tryggandelagens regler eftersom detta &r en féruts#ttning for skattemassig avdragsratt.

Not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillAmpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar redovisade vérden av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. De
omraden dér uppskattningar och antaganden 4r av stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka totalresultatet
och finansiella stéliningen om de &ndras beskrivs nedan;

Vérdering férvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stallning.
Vérderingen kréver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflddet samt faststallelse av diskonteringsfaktor (direkt-
avkastningskrav och kalkylrénta). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och beddmningar anges vid
fastighetsvéardering vanligtvis ett osakerhetsintervall om +/- 5 -10 procent. Information om detta samt de antaganden och
beddmningar som har gjorts framgar av not 15.

Beddmningar vid tillimpning av redovisningsprinciper
Nar féretagsledningen tillimpar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedémningar, férutom sadana som innefattar upp-
skattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.

Kilassificering av forvérv

En bedmning maste goras huruvida forvérvet ror sig om ett rorelsefdrvary eller tillgangsfrvary. En rérelse bestar av resurser och
processer som kan resultera i produktion. Vid forvérv av bolag gors en bedémning av hur redovisning av férvérvet ska ske baserat
pa bland annat féljande kriterier: forekomsten av anstalida, bolagets tillgdngar och komplexiteten i interna processer. Vidare be-
aktas antalet verksamheter och fdrekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hég férekomst av dessa kriterier innebar
att forvarvet kiassificeras som ett rorelseforvary och 1&g forekomst som ett tillgangsforvarv, Rikshems bedémning har f6r samtliga
genomférda forvarv under aret inneburit att transaktionerna har klassificerats som tillgangsforvarv.

Nar forvarv av dotterforetag innebdr forvarv av tillgéngar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda till-
gangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om istallet bedémningen skulle ha resulterat

i kiassificering som rorelseforvary, skulle detta ha medfort att det initiait redovisade fastighetsvardet skulle ha varit hdgre liksom
uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.
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Not 3 Finansiella instrument och riskhantering

De finansiella skulder som koncernen har &r konvertibel- bank- och kapitalmarknadsian samt rantederivat, och vissa
rorelseskulder sasom leveranttrsskulder. De finansiella tillgdngar som koncernen har &r likvida medel, kundfordringar, upplupna
hyresintékter samt lang- och kortfristiga fordringar.

De finansiella riskerna som de finansiella skulderna ger upphov till kan delas upp i likviditets- och refinansieringsrisk, kreditrisk och
ranterisk. Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att finansiering vid behov inte kan erhéllas eller endast erhallas till
vasentligt hdgre kostnader dn tidigare samt att betainingsférpliktelser inte kan uppfyllas som en fljd av otillracklig likviditet. Med
kreditrisk menas risken att motparten inte kan fullgora sin skyldighet och ddrmed fororsaka Rikshem en finansiell forlust. Med
rénterisken avses risken att framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsréntor,
i Rikshems fall att rdntekostnaderna avsevért dkar.

For att hantera likviditets- och refinansieringsrisken arbetar bolaget aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal finansieringskailor till-
gangliga. FOr att sakerstélla tillgang till finansiering belanar foretaget dess fastighetstillgangar till maximalt 70 procent av verkligt
vérde. Vidare hanteras likviditets- och refinansieringsrisken genom att bolaget endast investerar i fastigheter med Iag risk sdsom
bostadsfastigheter och samhailsfastigheter. For att hantera rdnterisken har bolaget som mal att rantetackningsgraden alltid ska
bverstiga 1,75.

Finansiella nyckeltal 2016-12-31 2015-12-31
Belaningsgrad, procent 62 66
Medelrénta, procent 1,5 1,6
Réntebindningstid, ar 2,6 24
Rantetdckningsgrad, ggr 38 3,6
Soliditet, procent 33 30

Den finansiella risk som de finansiella tillgangarna ger upphov till 4r kreditrisk, vilket &r risken att motparten inte kan fullgdra sin
skyldighet och ddrmed férorsaka Rikshem en finansiell forlust. Rikshem har langfristiga fordringar pa balansdagen till ett sammanlagt
redovisat vrde uppgaende till 230 808 tkr, varav 91 procent dr sékerstillda mot pant i aktier vilket begrénsar kreditrisken.
Kreditrisken p& hyresfordringar hanteras genom att kreditupplysningar gérs pa nya hyresgéster. Rikshem har kundfordringar

pa balansdagen uppgéende till 16 966 tkr. Fér mer information om kundfordringar se not 23. Kreditkvaliteten p& kundfordringar

som inte &r férfallna elier nedskrivna bedéms vara god.

Rikshem &r inte exponerat mot ndgon valutarisk.
Likviditets- och refinansieringsrisk

Bolaget har upptagit sékerstélida banklan hos fyra nordiska banker. Banklanen har 3 manaders STIBOR som réntebas.
Vidare har bolaget upptagit kapitalmarknadsian genom att emittera féretagscertifikat och obligationer. Féretagscertifikaten
har en I6ptid pa mindre &n 1 ar och obligationerna har en I6ptid pa dver 1 &r. Réntan fér foretagscertifikaten bestams vid
emissionstillfallet. R&ntan fér obligationerna baseras pa 3 ménaders STIBOR.

Bolaget har en likviditets- och refinansieringsrisk vid varje laneftrfall. Majoriteten av bolagets Ian forfaller inom 12 manader, se
tabell nedan. Den likviditets- och refinansieringsrisk som férfallostrukturen ger upphov till hanteras frdmst genom de back up-
faciliteter och outnyttiad del av checkrékningskredit pa 3,9 mdkr som bolaget har hos 2 banker samt den back-up facilitet och det
teckningsatagande for foretagscertifikat fran 4garna AMF Pensionsfdrsékring AB och Fjarde AP-fonden om totalt 10 mdkr.

Loptidsanalys réntebdrande skulder
Framtida réntebetainingar

enligt per balansdagen Varav betalningar

Ar Upplupet anskaffningsvérde Nominellt belopp géllande avtal réntederivat
2017 10 953 298 357 10 954 353 089 332 041 354 265 035 579
2018 4 941 262 809 4 941 300 000 312633 321 208 491 088
2019 2398 749 176 2 400 000 000 205 736 402 100 901 577
2020 1 494 508 788 1 492 460 000 109 026 502 23230777
2021 2410476 110 2 412 800 000 72 872638 5 549 251
2022 499 265 250 500 000 000 -8 440 526 -16 162 897
2023 -5 511 953 -9 537 871
2024 4025918
2025 4025918
2026 724 757 303 720 200 000 4025 918

23422 317 793 23421113089 1 030 435 492 577 507 504



Loptidsanalys rdntederivat

Ar Rénta att betala Rénta att erhalla
2017 265 035 579 -
2018 208 694 478 203 389
2019 131 721 299 30819 721
2020 84 466 549 61235772
2021 70039 771 64 490 520
2022 33197 764 49 360 661
2023 7 128 819 16 666 690

800 284 259 222776 753
Rénterisk

Merparten av bolagets rantebindningar avseende den externa finansieringen férfaller inom 6 manader

Aterstdende rantebindning Upplupet anskaffningsvarde Nominellt belopp
0-6 manader ) 21478 841 004 21478 653 089
6-12 manader 342 404 982 342 460 000
over 12 manader 1601 071 807 1 600 000 000
Totalt 23 422 317 793 23 421 113 089

Den ranterisk som bolagets rantebindningsstruktur ger upphov till hanteras framst med ett flertal ronteswappar som bolaget har
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tecknat med tre nordiska banker med kreditrating A+. Rénteswapparna 4r tecknade med ISDA dokumentation och i samtliga rénte-

swappar erhélier bolaget 3 manaders STIBOR och betalar en fast rénta till motparterna,

Forfallotidpunkt Nominellt belopp, mdkr Snittrénta,% Marknadsvérde, mkr
2018 1.5 3,2 -84
2019 6,0 1,0 -203
2020 2,0 0,5 -40
2021 2,3 1,6 -175
2022 2,0 1,2 -93
2023 1,0 0,5 1
Totalt 14,8 1,3 -594

Riéntebédrande skulder
Réntebindning

Kapitalbindning

Ar mkr rinta, % andel, % mkr andel, %
0-1 7021 2,2 30 10 953 47
1-2 1850 26 8 4941 21
2-3 6 000 1,0 26 2399 10
34 2453 0.7 10 1495 7
4-5 2949 1,7 13 2410 10
5- 3149 08 13 1224 5
Totalt 23422 1,5 100 23422 100
Kénslighetsanalys

Om snittrdntan skulle férdndras +/- 1 % skulle rdntekostnaderna féréndras +/- 234 mkr.
OM STIBOR 3M skulle férandras +1 % skulle rantekostnaderna minska med 15 mkr.
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Klassificering av finansiella instrument

Koncernen Lane- och Finansiella Finansiella skulder Summa Verkligt vérde
kundfordringar tillgangar/ skulder redovisade till redovisat vérde
redovisade till upplupet
verkligt varde anskaffningsvarde
2016-12-31
Tillgdngar
Kundfordringar 16 966 16 966 16 966
Ovriga fordringar 261 146 261 146 261 146
Derivatinstrument 39210 39210 39210
Andra langfristiga fordringar 230 808 230 808 230 808
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 49 073 49 073 49073
Likvida medel 320073 320 073 320073
Summa tillgangar 878 066 39 210 917 276 917 276
Skulder
Skulder till kreditinstitut 5 582 292 5 582 292 5 505 944
Obligalionslan 11 707 782 11 707 782 11777 372
Férelagscertifikat 6 089 764 6089 784 6 090 897
Skulder till moderféretag 140 006 140 006 140 006
Derivatinstrument 620 911 620 911 620 911
Konvertibla férlagslan 42 460 42 460 42 460
Leverantdrsskulder 68 827 68 827 68 827
Qvriga kortfristiga skulder 240 461 240 461 240 461
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 173 185 173 185 173 185
Summa skulder 620 911 24 044 797 24 665708 24 750 063
2015-12-31
Tiligdngar
Kundfordringar 7 906 7 906 7 906
Fordringar hos koncemnfbretag 547 629 547 629 547 629
Ovriga fordringar 71983 71983 71983
Derivatinstrument 7702 7702 7702
Andra langfristiga fordringar 123 864 123 864 120 525
Fdrutbetalda kostnader och upplupna intdkter 48 548 48 548 48 548
Likvida medel 94 336 94 336 94 336
Summa tillgangar 894 266 7702 901 968 898 629
Skulder
Skulder till kreditinstitut 6812 753 6812 753 6814 586
Obligationslan 8174 676 8 174 676 8 122 598
Foretagscertifikat 6 044 588 6 044 588 6 044 692
Derivatinstrument 513 781 513 781 513 781
Konvertibla fortagslan 41780 41780 41780
Leverantérsskulder 77 029 77029 77 029
" Ovriga kortfristiga skulder 196 564 196 564 196 564
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 244 014 244 014 244 014
Sumima skulder 513 781 21 591 404 22 105 185 22 055 044

Langfristiga fordringar

Berdkningen av verkligt varde pa de langfristiga fordringarna har gjorts i enlighet med niva 3 i vérderingshierarkin.

Réntederivat

Réntederivat varderas till verkligt varde genom diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och fér-
fallodagar med utgangspunkt i marknadsréntan/observerbar rantekurva. Rdntederivaten aterfinns i niva 2 i varderingshierarkin.
For mer information om derivat kopplat till det konvertibla fériagslanet, se not 27.

Réntebérande skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for réntebdrande skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapital-
belopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsrénta. Detta har gjorts i enlighet med niva 3 i vérderingshierarkin. F6r mer
information om det konvertibla férlagslanet, se not 27.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantdrsskulder, anses det redovisade vérdet vara en rimlig upp-
skattning av det verkliga vérdet.
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Moderbolaget Lane- och Finansiella Finansiella skulder Summa Verkligt vérde
kundfordringar tillgangar/ skulder redovisade till redovisat vérde

redovisade Lill upplupet

verkligt varde anskaffningsvérde
2016-12-31
Tillgdngar
Kundfordringar 90 90 90
Fordringar hos koncemféretag 24739 146 24 739 146 24 739 146
Ovriga fordringar 69 394 60 394 69 394
Andra langfristiga fordringar 169 875 169 875 169 875
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 40 856 40 856 40 856
Likvida medet 319 934 319 934 319 934
Summa tillgangar 25 339 295 25 339 295 25 339 295
Skulder
Skulder till kreditinstitut 1800 900 1 800 900 1800 406
Foretagscertifikat 6089 784 6 089 784 6 090 897
Obligationslan 11707 782 11 707 782 11 777372
Konvertibla fériagslan 42 460 42 460 42 460
Derivatinstrument 26 125 26 125 26 125
Skulder till koncernforetag - - -
Leverantérsskulder 1793 1793 1793
Ovriga kortfristiga skulder 214176 214176 214176
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 93 387 93 387 93 387
Summa shulder 26 125 19 950 282 19 976 407 20 046 616
2015-12-31
Tillgangar
Kundfordringar 128 128 128
Fordringar hos koncemnféretag 22 533 940 22 533 940 22 533 940
Ovriga fordringar 80 147 80147 80 147
Andra langfristiga fordringar 38 000 38 000 37 640
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 40 341 40 341 40 341
Likvida medel 91 033 91 033 91 033
Summa tiligdngar 22 783 589 22 783 589 22763 229
Skulder
Skulder till kreditinstitut 3752 030 3752 030 3753412
Féretagscertifikat 6 044 588 6 044 588 6 044 692
Obligationslan 8174 676 8174 676 8 122 598
Konvertibla férlagslan 41780 41780 41780
Derivatinstrument 13 920 13920 13 920
Skulder till koncemforetag - - -
Leverantérsskulder 6 658 6 658 6 658
Qvriga kortfristiga skuider 286 854 286 854 286 854
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkier 86 029 86 029 86 029
Summa skulder 13 920 18 392 615 18 406 535 18 355 943

Not 4 Rodrelsens intidkter och kostnader

Moderbolaget

Av rorelsens intdkter avser 158 826 tkr (121 920) forséljning av administrativa tjénster till dotterforetag vilket motsvarar
99 procent (99) av omséttningen. Av rtrelsens kostnader avser 8 356 tkr (5 789) inkdp fran dotterféretag vilket motsvarar 9 procent

av totala inkdp (6).
Not 5 Hyresintdkter

Koncernen

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallostrukturen avseende hyreskontrakten
framgér av tabellen nedan. Bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast Idper med tre manaders uppségningstid,

ingdr inte i tabellen.

Arshyra, tkr 2016 2015
Forfall inom 1-5 &r 327 887 294 512
Forfall inom 6-10 ar 128 205 112 980
Forfall inom 11-15 ar 216 024 191 891
Forfall inom 16-20 ar 151 567 195 910
Forfall inom 21-25 ar 32743 8 904
F&rfall senare &n 26 ar 9 959 6110

866 385 810 307

Den genomsnittliga kontraktstiden for de i tabelien ovan ingédende hyreskontrakten uppgick till 9,3 ar for 2016 och
9,4 &r for 2015. Den genomsnittliga kontraktstiden for motsvarande hyreskontrakt inom enbart samhélisfastigheter

uppagick till 10,3 &r fér 2016 och 10,5 ar for 2015.
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Not 6 Segmentredovisning koncern

Koncernen
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Rikshems indeining i segment utgdrs av tillgéngsslagen bostédder och samhaélisfastigheter. Denna indelning motsvarar den interna

rapporteringsstrukturen. Fordelningen av resultatet gérs avseende resultatposterna som ingar i driftnettot samt vardeférand-
ringarna. Ingen uppdelning sker avseende resterande resultatposter da de &r koncerngemensamma. Av posterna i balansrék-

ningen fordelas forvaltningsfastigheter pa respektive segment. Ovriga tillgangar samt skulder och eget kapital bedéms vara

koncerngemensamma och fordelas ddrmed inte.

Bostdder Sambhélisfastigheter Totait
2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresintdkter 1739977 1 366 043 743 588 673 452 2483 565 2039 495
Driftskostnader -517 434 -419 533 -161 229 -147 497 -678 663 -567 030
Underhall -160 050 -108 151 -52 955 -38 912 -213 005 -147 063
Administration -104 648 -77 977 -32 126 -28 614 -136 774 -106 591
Fastighetsskatt -32 630 -25 124 -2 050 -1 845 -34 680 -26 969
Summa fastighetskostnader -814 762 -630 785 -248 360 -216 868 -1 063 122 -847 653
Driftnetto 925215 735 258 495 228 456 584 1420 443 1191 842
Vérdeftirdndring forvaltningsfastigheter 1 557 853 1277618 403 951 578 014 1961 804 1 855 632
Total avkastning 2483 068 2012 876 899 179 1034 598 3382 247 3047 474
Samtliga intékter avser Sverige. For 2015 och 2016 &r det ingen enskild hyresgést som star for 10 procent eller mer av
intékterna. :
Fdérdelat pa segment Oférdelade poster Totalt
Resultatrdkning 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Driftnetto 1420 443 1191 842 - - 1420 443 1191842
Central administration - - -76 139 -89 952 -76 139 -89 952
Rénteintdkter och liknande poster - - 12 435 7223 12 435 7223
Réntekostnader och liknande poster - - -353 363 -533 465 -353 363 -533 465
Resuitat fran joint ventures - - 204 879 4 269 204 879 4 269
Vérdeforandring fastigheter 1961 804 1855 632 - - 1961 804 1 855632
Vérdeférandring derivat - - -75 622 74 609 -75 622 74 609
Valutakurseffekter pa finansiella
skulder - -39 200 - -39 200 -
Resultat fore skatt 3382 247 3047 474 -327 010 -537 316 3 055 237 2510158
Bostédder Sambhdéllsfastigheter Totalt

Balansrdkning 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Forvaltningsfastigheter * 26 906 309 21619 233 10 971 400 10 389 510 37877709 32008743
* varav érets investering 1430710 1277618 418 231 578 014 1848 941 1855632
Samtliga tillgangar &r lokaliserade i Sverige. Fér mer information om investeringar, férvarv och forséljningar, se not 15.
Not 7 Arvode och kostnadserséttning till revisorer

2016-01-01 2015-01-01

-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen/Moderbolaget
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 2 879 2728
Annan revisionsverksamhet 287 342
Skatteradgivning = 51
Ovriga tjsnster - 18
Summa 3166 3139

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokftringen samt styrelsens och verkstallande direktdrens

forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som fér-
anleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana vvriga arbetsuppgifter. Arvoden utéver revisionsupp-

draget delas i fdSrekommande fall upp i posterna revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget, skatteradgivning och 6vriga

tidnster.
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Not 8 Antal anstéllda, I6ner, arvoden och férmaner till styrelse och andra ledande

befattningshavare
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2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Medelantalet anstéllda
Koncernen Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Sverige 76 104 180 56 91 147
Moderbolaget Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totait
Sverige 74 92 166 54 80 134
Kdnsfordelning i féretagsledningen 2016-12-31 2016-12-31
Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Moderféretaget
Styrelsen 4 2 6 2 4 6
Ovriga ledande befattningshavare 3 5 8 2 4 6
Koncernen
Kvinnor Mén Totalt Kvinnor _ Mén Totait
Styrelsen 4 7 11 2 7 9
Ovriga ledande befattningshavare 3 5 8 2 4 6
Lébner, andra erséttningar och sociala kostnader 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Loner, qrvoden Pensioner Lonar aniodan Pensioner
och farmaner och forméner
Koncernen
Styrelseordfdrande, Mats Mared (1 jan - 11 mar 2016) 97 - 500 -
Styrelseordférande, Svante Johansson (12 mar - 31 aug 2016) 238 - - -
Styrelseordférande, Bo Magnusson (1 sep - 31 dec 2016) 179 - - -
Summa styrelseordférande 514 - 500 -
Styrelseledamot, Lena Boberg (1 sep - 31 dec 2016) 67 - - -
Styrelseledamot, Liselotte Hjorth (1 sep - 31 dec 2016) 82 - - -
Styrelseledamot, Per-Gunnar Persson (1 sep - 31 dec 2016) 77 - - -
Summa dvriga styrelseledaméter 226 - - -
F.d. Verkstéllande direktdr, 1 jan - 11 mar 2016 662 714
Grundlén och avgangsvederlag 5901 3347
Férmaner 29 55
T.f. Verkstéllande direkttr, 12 mar - 31 okt 2016 877 -
Grundlén 2125 -
Férmaner 39 -
Verkstallande direktér, 1 nov - 31 dec 2016 182 -
Grundl6n 605 -
Férmaner 5 -
F.d. Vice verkstéllande direkttr 327 600
Grundltn 1001 1985
Férmaner 13 23
Andra ledande befattningshavare 7 st (4) 1340 1981
Grundién 6 080 5718
Férmaner 63 79
Resultatlén 1533 1838
Ovriga anstsllda 13 449 9 041
Grundlon 72016 62 461
Férmaner 1121 788
Resuitatlén 9 162 9912
Summa 100 433 16 837 87 206 12 336
Sociala kostnader inklusive pensionskostnad 48 342 42 757
Summa Iéner, andra erséattningar och sociala kostnader 148 775 129 963
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2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Loner, a'rvoden Pensioner Loner, arvoden Pensioner
och férméner och férméner
Moderbolaget
Styrelseordférande, Mats Mared (1 jan - 11 mar 2016) 97 - 500 -
Styrelseordférande, Svante Johansson (12 mar - 31 aug 2016) 238 - - -
Styrelseordftrande, Bo Magnusson (1 sep - 31 dec 2016) 179 - - -
Summa styrelseordférande 514 - 500 -
Styrelseledamot, Lena Boberg (1 sep - 31 dec 2016) 67 - - —
Styrelseledamot, Liselotte Hjorth (1 sep - 31 dec 2016) 82 - - -
Styrelseledamot, Per-Gunnar Persson (1 sep - 31 dec 2016) 77 - - -
Summa &vriga styrelseledaméter 226 - - -
F.d. Verkstéllande direktér, 1 jan - 11 mar 2016 662 714
Grundlén och avgangsvederlag 5 901 3 347
Férmaner 29 55
T.f. Verkstéllande direktér, 12 mar - 31 okt 2016 877 -
Grundldn 2125 -
Férmaner 39 -
Verkstéllande direktor, 1 nov - 31 dec 2016 182 -
Grundlén 605 -
Foérmaner 5 -
F.d. Vice verkstallande direkttr 327 600
Grundlén 1 001 1985
Férmaner 13 23
Andra ledande befattningshavare 6 st (4) 1154 1784
Grundlon 5 381 5718
Férmaner 47 79
Resultatlén 1033 1838
Ovriga anstilida 11 886 8400
Grundltn 64 971 56 646
Férmaner 846 507
Resultation 8 591 8 926
Summa 91 327 15088 80 124 11 498
Sociala kostnader inklusive pensionskostnad 43777 38 832
Summa I6ner, andra erséattningar och sociala kostnader 135104 118 956
Styrelse

Enligt beslut av bolagsstdmman ska erséttning utga till styrelsens ordférande med 500 tkr per ar. Vid extra bolagsstdmma den

1 september 2016 besléts att arvode ska utga tilt styrelseledamot som inte 4r anstélld av Fjarde AP-fonden eller AMF med 175 tkr.
Vid styrelseméte i samband med den extra bolagsstdmman besl|6t styrelsen att arligt arvode for arbete i investeringsutskottet som
inrdttats den 11 mars 2016 ska utga med 50 tkr till ordféranden och 25 tkr till ledamot. Vid styrelsemdte den 26 september 2016
besltt styrelsen att inrétta ett revisionsutskott och ett erséttningsutskott och att arvode ska utga for arbetet inom angivna tva utskott.
For arbete inom revisionsutskottet utgar arvode med 50 tkr till ordféranden och 25 tkr till ledamot, och fér arbete inom erséttnings-
utskottet utgar arvode med 20 tkr till ordfdranden och 10 tkr till ledamot. Ftr ledamot anstétld av Fjarde AP-fonden eller AMF
Pensionsfrsdkring AB utgar inget arvode for utskottsarbete. Fér 2016 har arvode om 514 tkr utgatt till styrelsens ordférande och tilt
bvriga ledamoter om totalt 226 tkr. Under aret har uppdraget som styrelsens ordférande innehafts av tre personer.

VD och vVD

Erséttningar och férmaner

Ersattning och férmaner till verkstallande direktdr beslutas av styrelsen. Ersattningen bestar av grundion och ingen rorlig erséttning
har utgatt for 2016. Férmaner avser huvudsakligen bilfsrmaner. Under aret har rollen som verkstéllande direktor innehafts av

tre personer.

Avtal om avgéngsvederiag

Mellan bolaget och verkstéllande direkttr géller en 6msesidig uppsdgningstid om sex ménader. Vid uppségning fran bolagets sida
utgar enligt anstéliningsavtal ett avgéngsvederlag om tolv manadsléner fér den verkstéllande direktéren. Avgangsvederlaget och
uppsédgningsldnen ska avraknas mot andra inkomster. Vid uppsagning frén arbetstagarens sida utgar inget avgangsvederlag.

Pension

Pensionsalder for verkstéllande direktor &r 65 ar. Pensionsformaner for verkstéllande direktdr uppgar till 30 procent av fast bruttolon.

Upphdérande av vice verkstéllande direktérens anstélining
Vice verkstéllande direktérens anstélining har avsiutats under aret. L6n och formaner har utgatt under en uppségningstid om sex
manader uppgdende till 1 mkr.

Upphérande av verkstéllande direktérens anstélining

Jan-Erik Hojvall entledigades i mars 2016. Uppségningslén har utbetalats om sex manader och dérefter |6per avgangsvederlag

i tolv manader med eventuell avrakning enligt anst4liningsavtal. Sammanlagt uppgér ersattningen till 5,1 mkr. Arets resultat har fullt
ut belastats med dessa kostnader.

|



Andra ledande befattningshavare

Andra ledande befattningshavare omfattar sju tjansteman (fyra), Chef Forvaltning, CFO, Chefsjurist, Chef Transaktioner,

Chef Projekt- och Fastighetsutveckling, HR-chef och Kommunikationschef. Ersattningen till andra ledande befattningshavare bestar
dels av en grundidn, dels av en rorlig resultatrelaterad del som dr baserad pa koncernens avkastning pa eget kapital. For fullt utfall
krdvs att koncernens avkastning pa eget kapital dverstiger 20 procent. Den resultatbaserade ersattningen kan maximalt uppga till
fyra respektive sex manadsléner. Utbetalning delas upp pa efterftljande tre ar med forutsattning att anstaiiningen kvarstar. Det finns
en ledande befattningshavare som &r undantagen fran denna rorliga erséttning. Den rérliga ersattningen dr pensionsgrundande.
Foérmaner avser i huvudsak bilfdrméaner. Loner for andra ledande befattningshavare &r inte fullt ut jamférbar mellan aren eftersom
antalet ledande befattningshavare foréndrats succesivt under 2016 samt att Chef Forvaltning under 2016 delvis tjanstgjort som tf
Verkstéllande direktor.

Pension

Pensionsalder dr 65 ar for samtliga utom f6r en, som har rétt att ga i pension fran 61 &rs alder. Pensionsfbrmaner for andra ledande
befattningshavare fbljer kollektivavtalade avgiftsbestdmda planer, nagra har kompletteringspremier, upp till max 30 procent av
bruttoltn.

Avtal om avgangsvederiag
Uppségningstiden fran bolagets sida varierar mellan tre till sex manader. Vid uppségning fran bolagets sida kan avgéngsvederlag
enligt enskilt avtal utgd upp till tolv manader med avrdkning mot annan inkomst.

Ovriga anstillda

Ersattning till 8vriga anstélida bestéar dels av en grundlén, dels av en rorlig resultatbaserad del. For sju (tio) nyckelpersoner
baseras den resultatbaserade ersattningen pa koncernens avkastning pa eget kapital. For fullt utfall krvs att koncernens
avkastning pa eget kapital dverstiger 20 procent. Erséttningen kan maximalt uppga till fyra till sex manadsléner. Utbetalning
delas upp pa efterftljande tre &r med forutsattning att anstéliningen kvarstar. Den rérliga erséttningen ar pensionsgrundande.
Férmaner avser bilférmaner.

For 6vriga anstéllda baseras den resultatbaserade erséttningen pa fastigheternas totalavkastning samt pa vissa individuella faktorer.

For fullt utfall kr4vs att den genomshittliga reala totalavkastningen for 2015 och 2016 dverstiger 7 procent. Den resultatbaserade
ersattningen kan maximalt uppga till tva manadsloner, dock ej dverstiga 70 000 kronor. Den resultatbaserade ersattningen ar
pensionsgrundande. Férmaner avser bilfsrmaner.
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Not 9 Operationella leasingavtal - Rikshem som leasetagare 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Forfall inom 1 ar -7 245 -3 148
Forfall inom 2- 5 ar -21 081 -10 697
Forfall senare 4n 5 ar -36 619 -29 162
-64 945 -43 007
Moderbolaget
Forfall inom 1 ar -4 811 -2 533
Forfall inom 2- 5 ar -11 764 -7 893
Forfall senare 4n 5 ar -1 527 -1 335
-18 102 -11 761

Framtida leasingavgifter avser ingdngna avtal avseende tomtréttsavgélder, bilar och hyresavtal med extern hyresvard.

Not 10 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen

Inventarier, verktyg och installationer -2 960 -3 012
-2 960 -3012

Moderbolaget
Inventarier, verktyg och installationer -2 827 -2 858
-2 827 -2 858
Not 11 Resultat fran andelar i koncernforetag 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31

Moderbolaget
Resultat frdn andelar i kommanditbolag 348 015 119 046
Nedskrivning av aktier i dotterbolag -114 -
Forlust vid férsaljning av andelar i dotterbolag - -15
347 901 119 031
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Not 12 Resultat fran andelar i joint ventures 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Forlust vid forsaljning av andelar i joint ventures -9 402 -
Andel av intresseforetagets resultat 214 281 4 269
204 879 4 269
For mer information om respektive innehav i joint ventures, se not 20.
Not 13 Rénteintéikter och liknande resultatposter 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Rénteintakter, koncernforetag 5160 -
Ranteintakter, intressefbretag 3360 -
Rénteintékter, externa 3701 6314
Ovriga finansiella intékter 214 909
12435 7 223
Moderbolaget
Ranteintakter, koncernféretag 438 141 553 077
Ranteintadkter, externa 4 575 452
Ovriaa finansiella intakter = 893
442 716 554 422
Not 14 Rintekostnader och liknande resultatposter 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Réntekostnader, dgarlan - -230 344
Réantekostnader, externa -332 591 -297 563
Réntekostnader, intresseféretag -2 284 -
Ovriga finansiella kostnader -18 488 -5 558
-353 363 -533 465
Moderbolaget
Réntekostnader, koncernforetag -23 651 -274 079
Réntekostnader, externa -343 317 -290 789
Ovriga finansiella kostnader -17 527 -5 364
-384 495 -570 232

Not 15 Verkligt vérde forvaltningsfastigheter
Koncernen

Arets féréndringar av fastighetsbestandet

Verkligt vérde for férvaltningsfastigheter kade under aret till 37 878 mkr (32 009), vilket motsvarar 17 362 kronor per kvadrat-
meter (16 207). Det hogre vardet beror dels pé investering i och kép av fastigheter, dels pa vardetkning for fastigheter.
Sammantaget uppgick vérdedkningen till 1 962 mkr (1 856), vilket motsvarar en tillvixt om 6,1 procent (7,4). VardeSkningen

speglar den féréndring som har skett av fastigheternas kassafldden och direktavkastningskrav.

Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 848 mkr (1 680), varav 1 044 avsag ombyggnationer och renoveringar
och 659 mkr avsag nyproduktion av hyres- och bostadsrétter. Ovriga investeringar uppgick till 145 mkr, varav 68 mkr avsag

energiinvesteringar och 62 mkr avsag investeringar for utveckling av nya detaljplaner och byggrétter. Under &ret har fastigheter kdpts
i Haparanda, Kalmar, Malmd, Sigtuna, Soina, Umed, Uppsala och Ostersund foér sammanlagt 3 550 mkr (3 907). Genom kopen

har fastighetsportftljen tillférts 3 497 I&genheter och en uthyrningsbar area om 265 000 kvadratmeter. Fastigheter har sammantaget
salts for 1 492 mkr (594), vilket tverstiger verkligt vérde vid ingdngen av aret samt arets investeringar f6r saida fastigheter med

4,0 procent.
Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Redovisat vérde vid arets bdrjan 32 008 742 25160 119
Investeringar . 1848 941 1680273
Kop 3 549 684 3 906 489
Vardef6randring 1961 804 1 855 632
Forsdljningar -1 491 462 -593 770
37 877 709 32008 743
Avtalsenliga forpliktelser
| koncernen finns avtalsenliga forpliktelser som &nnu inte redovisats i balansrakningen. Dessa forpliktelser avser kop av
fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter for att slutféra paborjade byggnationer eller renoveringar.
2016-12-31 2015-12-31
Kép 1 305 105 2091700
Nyproduktion 513 260 488 016
Ombyggnation 631 910 430 393
2 450 275 3010 109
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Fastighetsvérderingar

| enlighet med bolagets vérderingspolicy har verkligt varde for forvaltningsfastigheter faststélits genom interna vérderingar.

| varderingsmodellen berdknas verkligt vérde baserat pa vedertagna vérderingsprinciper utifran analys av respektive fastighets
intjiningsférmaga och marknadens avkastningskrav. Analysperiod omfattar som huvudregel en tiodrsperiod. Fér samhalls-
fastigheter forhyrda till kommuner med langa hyresavtal omfattar analysperioden en period motsvarande den aterstaende
avtalsperioden. Hyresintdkterna baseras pa befintliga hyresavtal och befintliga hyresnivaer. Avtalade framtida férandringar

av avtalsléngd, hyresnivaer med mera beaktas. Fastighetskostnader baseras pa for respektive fastighet beddmda kostnader.
Antaganden avseende kalkylrénta och direktavkastningskrav stdms vid helérs- och halvarsvarderingar av mot externa
varderare. Verkligt varde har saledes bedtmts enligt IFRS 13 niva 3.

Renoveringsprojekt och ny-, till- och ombyggnationer har varderats pa motsvarande sétt med avdrag for aterstdende investerings-
kostnad. Virdet for byggratter har baserats pa framtida anvandningsomréade och ortsprisanalyser.

Verkligt vérde har baserats pa ftljande antaganden avseende hyresnivaer och direktavkastningskrav.

Hyra i kr/lkvm Fastighetstyp min medel max
Bostader 618 1104 2678
Samhdélisfastigheter - boende 550 1256 2538
Samhadlisfastigheter - skolor 729 1392 2071
Lokaler 452 1052 3965
Medeltal 1147

Direktavkastningskrav Fastighetstyp min medel max
Bostader 2,70% 4,20% 7.00%
Samhalisfastigheter - boende 4,25% 5,13% 7,50%
Samhaélisfastigheter - skolor 5,25% 5,73% 7.00%
Lokaler 4,25% 5,65% 7,50%
Medeltal 4,53%

Det verkliga vérdet har sammantaget bedtmts till 37 878 mkr (32 009), vilket motsvarar 17 362 kronor per kvadratmeter

Av det sammanlagda véardet avser 1 076 mkr byggrétter vilka i medeltal vérderats till 2 506 kronor per kvadratmeter. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet dr 4,53 procent, vilket &r en minskning med 0,21 procentenheter jamfért med genom-
snittligt direktavkastningskrav vid ingadngen av aret.

Verkligt varde per fastighetstyp 2016-12-31 2015-12-31
Bostéder 26 357 509 21173 393
Samhadlisfastigheter - boende 8 148 000 7672 820
Sambhélisfastigheter - skolor 2530 900 2478 070
Lokaler 841 300 684 460
Summa 37 877 709 32008 743
Kénslighetsanalys

Fastighetsvarderingar &r bland annat baserade pa& antagande om framtid anvéndning, intjdningsférméaga och marknadens
avkastningskrav. Det vérdeintervall om +/- 5 procent som anges vid fastighetsvardering avspeglar den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och berdkningar. Fér Rikshems del motsvarar ett osédkerhetsintervall om +/- 5 procent ett véardeintervall
om +/- 1 894 mkr.

En férandring av det genomshnittliga direktavkastningskravet om 4,53 procent med +/- 0,25 procentenheter medfor en vérde-
forandring med -1 935 mkr respektive +2 177 mkr. Férédndras genomsnittligt driftnetto om 805 kronor per kvadratmeter
med +/- en procent féréndras verkligt varde med +/- 369 mkr.

| tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en férandring av vissa for vérderingen centrala parametrar. Tabellen ger en
forenklad bild da en enskild parameter troligen inte férédndras isolerat.

Forandrat direktavkastningskrav +0,25 -0,25
Bostadder -1 483 1679
Samhdlisfastigheter - boende -338 373
Samhadlisfastigheter - skolor -88 96
Lokaler -26 29
Summa -1 935 2177
Féréndring genomshnittligt driftnetto +1,0% -1,0%
Bostader 264 -264
Samhaélisfastigheter - boende 76 -76
Samhaéllsfastigheter - skolor 23 -23
Lokaler 6 -6
Summa 369 -369

A



30 (41)

Extern vérdering

For att sékerstélla vdrderingarna har Newsec och Cushman & Wakefield sammantaget varderat 561 fastigheter vardemassigt
motsvarande 99,5 procent av fastighetsbestadndet. Rikshems vérdering av dessa fastigheter uppgick till 37 687 mkr och de
externa vérderingarna uppgick sammantaget till 37 809 mkr, vilket motsvarar en avvikelse om 122 mkr eller 0,3 procent.
Avvikelsen mellan de internt och de externt beddmda vdrdena ryms vl inom osakerhetsintervallet +/- 5 procent.

Not 16 Virdeférdndring finansiella derivatinstrument 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Orealiserad vardeforandring, derivat -63 417 82 139
Orealiserad vérdeférandring, derivat kopplat till konvertibel -12 205 -7 530
-75 622 74 609
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Moderbolaget
Orealiserad vardeférandring, derivat kopplat till konvertibel -12 205 -7 530
-12 205 -7 530
Not 17 Skatt 2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Aktuell skatt -8 721 -3 308
Aktuell skatt hanforlig till erhéllet koncernbidrag -31 405 50 975
Uppskjuten skatt -582 627 -593 816
-622 753 -546 149
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa géllande skattesats
Redovisat resultat fore skatt 3055 237 2510158
Skatt enligt gallande skattesats -672 152 -552 235
Skatteeffekt av inte skattepliktiga int&kter och inte
avdragsgilla kostnader netto 649 115 504 452
Skatteeffekt av forandrade underskottsavdrag 14 316 44 475
Aktuell skatt pa arets resultat 8721 -3 308
Foréndring uppskjuten skatt avseende fastigheter -580 385 -530 850
Forandring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument 14 077 -16 725
Forandring uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -2 003 -2 067
Férandring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -14 316 -44 475
Forandring uppskjuten skatt avseende dvriga poster = 301
Forandring uppskjuten skatt i resultatrakningen -582 627 -593 816
Effektiv skattesats 20,4% 21,8%
Moderbolaget
Aktuell skatt 21915 30093
Uppskjuten skatt -91 797 -34 134
-69 882 -4 041
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa gallande skattesats
Redovisat resultat fore skatt 283 199 6 580
Skatt enligt gallande skattesats -62 304 -1448
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intdkter och inte
avdragsgilla kostnader netto 66 192 51691
Skatteeffekt av fdrandrade underskottsavdrag 18 027 -20 150
Aktuell skatt pa arets resultat 21 915 30 093
Férdndring uppskjuten skatt avseende fastigheter i kommanditbolag -72 843 -55 646
Forandring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument - 299
Forandring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -18 954 21213
Férandring uppskjuten skatt i resultatrdkningen -91 797 -34 134
Effektiv skattesats 24,7% 61,4%

\



Not 18 Inventarier
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2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 16 401 14 394
Forvarv 200 -
Nyanskaffningar 4 666 3577
Avyttringar och utrangeringar -1 879 -1570
19 388 16 401
Avskrivningar
Vid arets borjan -9 968 -8 066
Avyttringar och utrangeringar 1431 1085
Arets avskrivning enligt plan -2 960 -2 987
-11.497 -9 968
Redovisat vidrde vid arets slut 7 891 6433
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid drets borjan 14 536 12 572
Nyanskaffningar 4 666 3488
Avyttringar och utrangeringar -1879 -1 524
17 323 14 536
Avskrivningar
Vid arets borjan -8 397 -6 604
Foérvadrvade avskrivningar 1431 1060
Arets avskrivning enligt plan -2 827 -2 853
-9 793 -8 397
Redovisat vérde vid arets slut 7 530 6139
Not 19 Andelar i koncernféretag
2016-12-31 2015-12-31
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvédrden
Vid arets btrjan 1889 805 1604 734
F6rvarv - 50
Aktiedgartillskott 409 285 021
Nedskrivning aktier i dotterbolag -113 -
Resultatandel i KB 348 015 119 046
Uttag resultatandel i KB -348 015 -119 046
Redovisat virde vid arets slut 1890 101 1 889 805
Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag
Antal Andel Redovisat
Dotterféretag Org.nr Séte andelar i%1) vérde
Rikshem Cityfastigheter AB 556761-8029 Stockholm 1000 100 35180
Rikshem Fastigheter AB 556793-1281 Stockholm 1000 100 1120
Rikshem Falhagen AB 556713-4100 Stockholm 1000 100 22 049
Rikshem Enheten AB 556299-6388 Stockholm 5 000 100 104 930
Rikshem Nordan AB 556312-4642 Solna 265 000 100 361 952
Rikshem Bostdder Holding AB 556856-2911 Stockholm 50 000 100 58 557
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 50 000 100 76 920
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm 99 943 843
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockhoim 500 100 50
Rikshem BRF-utveckiing AB 556971-2846 Stockholm 500 100 450
Rikshem JV Holding AB 559015-8928 Stockholm 50 000 100 285 050
1890 101

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket 4ven Sverensstdmmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
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Not 20 Andelar i joint ventures

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Vid drets bérjan 1075 566 27 211
Forvarv 2 348 734 361
Tillskott 9704 325 337
Resultatandel 214 281 4269
Ovrigt - -15 612
Forséljning -10 080 -
Redovisat vérde vid arets slut 1291 819 1075 566
2016 2015
Bolag Arets resultat véarandel  Arets resultat var andel
Nya Valsta Centrum AB -53 723 -36 332 10017 5459
Farsta Stadsutveckling 220 055 110 291 18 508 -997
Boostad Bostad AB 45 786 23043 -386 -193
VarmdoBostdder AB 122 658 107 877 88 641 -
Arets resultat 334776 204 879 116 780 4 269
Arets totaltresultat 334776 204 879 116 780 4269
Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint ventures
Redovisat
Joint Ventures Org.nr Sdte Kapitafandel Antal andel, vérde
Farsta Stadsutveckling KB 969622-6399 Stockholm 50% 500 51393
Farsta Stadsutveckling AB JV 559039-2303 Stockholm 50% 25000 376192
Boostad Bostad AB 559021-1313 Stockholm 50% 25000 43 213
VarmdéBostdder AB 556476-2176 Stockholm 49% 12 250 811 963
Bergagardshdjden JV AB 559025-7571 Kalmar 50% 500 10 057
1291 819
Finansiell information i sammandrag, visentliga innehav
Farsta Stadsutveckling Boostad Bostad AB VarmdoéBostider AB
2016 2015 2016 2015 2016 2015
Intakter 158 661 156 556 308 470 - 155 566 167 780
Forvaltningsresuitat 154 037 151 363 45 549 -74 45617 47 869
Avskrivningar - -9 198 - - - -
Vardefbrandringar fastigheter 129 776 -77 580 - - 166 348 73 872
Resultatandel - -44 130 - - - -
Réanteintakter 14 064 4 475 - 17 73
Réantekostnader -16 155 -18 404 0 - -10 431 -15 341
Skattekostnader -61 667 16 453 -238 - -78 893 -17 832
Arets resuitat 220 055 18 508 45 786 -74 122 658 88 641
Arets totalresultat 220 055 18 508 45 786 -74 122 658 88 641
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31  2015-12-31
Anléggningstiligangar 1625 050 976 453 28 012 112 132 2313385 2 158 460
Omséttningstillgdngar 275079 570 416 73671 - 5045 15 296
Likvida medel 33 002 1572 40 513 5731 60 331 60 404
Tillgangar 1933 131 1 548 441 142 196 117 863 2 378 761 2234160
Eget kapital 773 606 630 295 86 315 39 540 1693 083 1555 314
Langfristiga finansiella skulder 1 104 500 909 889 16 360 - 556 590 587 510
Ovriga Iangfristiga skulder 21 956 - - 16 360 72 347 33 058
Kortfristiga finansiella skulder - - - - 8 900 9 580
Ovriga kortfristiga skulder 33 069 8 257 39 521 61963 47 841 48 698
Eget kapital och skulder 1933 131 1 548 441 142 196 117 863 2 378 761 2234 160
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Not 21 Derivat
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2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Valutaderivat, dvervdrde 39210 -
Rantederivat, 6vervédrde - 7702
39210 7702
Réntederivat, undervérde -594 786 -499 861
Derivat kopplat till konvertibel, undervéarde -26 125 -13 920
-620 911 -513 781
2016-12-31 2015-12-31
Moderbolaget
Derivat kopplat till konvertibel -26 125 -13 920
-26 125 -13 920
Not 22 Langfristiga fordringar
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ingadende bokfért vérde 123 864 148 700
Tillkommande fordringar 132 224 105 764
Avgaende fordringar -25 280 -130 600
230 808 123 864
Langfristiga fordringar avser reversfordringar. Inga nedskrivningsbehov anses féreligga for langfristiga fordringar.
Genomsnittlig i10ptid uppgar till 2,3 ar.
2016-12-31 2015-12-31
Moderbolaget
Ingdende bokfért vérde 38 000 77 000
Tillkommande fordringar 131 875 36 000
Avgaende fordringar - -75 000
169 875 38 000
Langfristiga fordringar avser reversfordringar. inga nedskrivningsbehov anses féreligga for langfristiga fordringar.
Genomesnittlig (6ptid uppgar till 1,6 &r
Not 23 Kundfordringar
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Fordringar pa& hyresgéster 16 966 19197
Avsattningar for osdkra fordringar - -11 291
16 966 7 906
Moderbolaget
Kundfordringar 90 128
Bokfort vérde pa kundfordringar dverensstdmmer med verkligt varde da inbetaining av kundfordringar ligger néra i tiden,
Ingen avséttning for osdkra kundfordringar har gjorts for ar 2016 da samtliga bedéms inflyta.
Aldersférdelade kundfordringar
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ej férfalina kundfordringar 8 629 5017
Forfallna <30 dagar 1875 724
Forfallna 31> ' 6 462 2 165
Summa ej nedskrivna kundfordringar 16 966 7 906
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Not 24 Fordringar och skulder hos koncernféretag
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2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ingdende bokfort varde 547 629 -
Tilkommande fordringar - 652 189
Avgaende fordringar -547 629 -104 560
Tillkommande skulder -140 006
-140 006 547 629
Moderbolaget
Ingadende bokfdrt vérde 22 533 940 14 938 589
Tillkommande fordringar 5961275 6270 927
Avgéende fordringar -3 505676 -1 541 412
Tillkommande skulder -426 021 -401 073
Avgéende skulder 165 628 3 266 909
24729 146 22 533 940
Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Upplupna intékter 47 470 44 792
Upplupna intakisrantor 996 3156
Upplupen férsdkringsersattning 607 600
Forutbetalda fors&kringspremier 5397 3835
Forutbetalda driftskostnader 1807 2775
Ovriga férutbetalda kostnader 3 400 959
59 677 56 117
Moderbolaget
Upplupna intakter 40 000 40 240
Upplupna intaktsrantor 856 101
Forutbetalda driftskostnader 200 -
Forutbetalda forsakringspremier 545 315
Ovriga forutbetaida kostnader 1219 1052
42 820 41 708
Not 26 Uppskjuten skatt
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -33473 -47 789
Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter 2 041 976 1461717
Uppskjuten skatt hanfbrlig till finansiella instrument -123 272 -109 321
Uppskjuten skatt h&nforlig till dvriga poster 7 146 5169
1892 377 1309 776

Uppskjuten skatt pa skilinader som uppkommer mellan en tillgangs eller skulds redovisade varde och dess skatteméassiga varde,
sa kallad tempordr skillnad, redovisas enligt balansrakningsmetoden. Detta innebdr att det finns en skatteskuld eller skattefordran
som realiseras den dag som tiligdngen eller skulden avyttras. Vid berékning av den temporara skillnaden for en tillgang eller skuld,
vilken ligger till grund for berdkning av uppskjuten skatteskuld eller skattefordran beaktas enbart de temporéra skilinader som
uppstatt efter att koncernen férvarvat tiligangen eller skulden. Detta kan innebéra att den skillnad mellan en tillgangs eller skulds
redovisade vdrde och skattemassiga restvarde avviker den temporara skillnaden for en tillgang eller skuld vilken ligger tillgrund for
den i koncernen redovisade uppskjutna skatteskulden eller skattefordran.

Vid en direktfdrsaljning av koncernens fastigheter kan det skattemassiga utfallet i koncernen beraknas till 20 995 mkr genom att
stalla det i koncernen redovisat vérdet for fastigheterna om 37 878 mkr mot det sammanlagda skattemassiga restvardet i juridiska
personer om 16 883 mkr. Den sélunda beraknade skattepliktiga nettovinsten dverstiger den temporara skillnaden for fastigheter
vilken ligger till grund for uppskjuten skatteskuld fér fastighet i koncernen med 12 147 mkr.

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominelit utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten skatt
har beréknats utifrdn en nominell skattesats om 22 procent. Den inkomstskatt som realiseras vid fastighetsforsaljning 4r oftast
betydligt lagre eftersom méjligheten finns att sdlja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt men dven pa grund av tidsfaktorn.

| underlaget for uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag ingdr sparrade underskott om 179 564 tkr varav 172 500 tkr
ar sparrade till och med 2019.

2016-12-31 2015-12-31

Moderbolaget
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -3 161 -22 116
Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter 220 976 148 134
217 815 126 018

{



Not 27 Rantebédrande skulder
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2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Konvertibla forlagslan 42 460 41780
Obligationslan 11 707 782 8174676
Skulder till kreditinstitut 5 582 292 6812 752
Foretagscertifikat 6 089 783 6 044 588
23422 317 21 073 796

Skulder till kreditinstitut med forfall senare &n 5 ar uppgar till 1 224 023 tkr. Resterande skulder férfaller inom 5 ar fran balans-

dagen. Fér ytterligare upplysningar hanvisas till not 3 Finansiella instrument och riskhantering.

Konvertibla férlagsian

Det konvertibla forlagslénet har i enlighet med IAS 39 redovisats dels som derivat skuld, dels som rédnteb&rande skuld baserat pa ett
flertal villkor och d&r den framsta anledningen beddmts vara att det inte finns ett fast pris for att faststélla antalet aktier. Derivatdelen

uppgar per 2016-12-31 till ett varde om 26 125 tkr (13 920).

Det konvertibla férlagslanets derivatdel har varderats som en kdpoption, baserat pa Black & Scholes modell fér optionsvardering. De
antaganden som har gjorts i varderingen om riskfri rénta och voiatilitet baseras pa de forhallanden som géller fér Rikshem och for
andra jamférbara bolag som &r bérsnoterade. Det konvertibla forlagslanets derivatdel har vérderats i enlighet med IFRS vérderings-

hierarki Niva 3.

2016-12-31 2015-12-31
Moderbolaget
Konvertibla férlagslan 42 460 41780
Obligationslan 11 707 782 B8 174 676
Skulder till kreditinstitut 1 800 900 3752029
Foretagscertifikat 6 089 784 6 044 588
19 640 926 18 013 073

Not 28 Avsatt till pensioner

Koncernen

Rikshem tillampar tre olika tjanstepensionsavtal i koncernen; ITP-planen, Avtalspension SAF-LO och Bankernas Tjdnstepensions-
avtal, BTP-planen. Tjdnstepensionsavtalen &r kollektivavtalade pensionsplaner som omfattar sjuk och efterlevandepension, utéver
avsdttning till alderspension. Avseende ITP-planen tilldmpas ITP1 som liksom Avtalspension SAF-LO &r en avgiftsbestdamd

pensionsplan. Avseende BTP-planen tilldmpas BTP1 men dven BTP2 i ndgot fall. BTP1 &r en avgiftsbestdmd och BTP2 &r en

premiebestdmd pensionsplan.

Inom BTP1 placerar den anstéllde i hdg grad sjélv sin premie som baseras pa pensionsgrundande inkomst. Kostnaden fér
pensionspremierna redovisas i den period som premien avser och Rikshem har harmed fuliféljt sitt &tagande gentemot den anstéllde.
BTP2-planen- &r en fdrmansbestdmd pensionsplan, med en kompletterande avgiftsbestdmd del pa 2 procent av 18nen. BTP2 ger en
procentuell andel av slutidnen i pension. Den fdrmansbestdmda pensionsforpliktelsen varderas enligt Projected Unit Credit Method
(PUCM). De férmansbaserade atagandena 4r fonderade genom betalning av pensionspremier till pensionsfors4kring i SPP. Enligt ett
uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10, &r detta en férmansbestdmd pensionsplan som omfattar flera arbetsgivare.
Rikshem har inte haft tillgang till sddan information som gor det majligt att redovisa forpliktelser tryggade i SPP som en

forméansbestdmd plan. Den redovisas ddrfér som en avgiftsbestémd plan.

Pensionskostnader i resultatrékningen Not 2016-12-31 _ 2015-12-31
Kostnad avseende tjanstgdring under innevarande ar -17 -113
Réntekostnad netto -33 -138
Reducering/Reglering § 8 A - 731
Summa férmansbestdmda kostnader -50 480
Kostnad erlagd sérskild I6neskatt -9 -77
Avgiftsbestdmda kostnader -13 601 -12 816
Kostnad erlagd sérskild I6neskatt -3.300 -3 109
Summa pensionskostnader -13 651 -12 336
Summa pensionskostnader inklusive kostnad erlagd sérskild I6neskatt -16 959 -156 6522
Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat

Aktuariell vinst (+)/ forlust (-) pa dtagandets nuvérde, erfarenhetsbaserad B 467 1829
Aktuariell vinst (+)/ férlust (-) pa atagandets nuvarde, finansiella antaganden -1 459 1614
Aktuariell vinst (-)/ férlust (+) pa atagandets nuvérde, demografiska antaganden - -
Avkastning pa férvaltningstillgdngarna 468 -292
Summa pensionskostnad (-)/pensionsintdkt (+) i 6vrigt totalresultat -524 3151

A. Under 2014 och 2015 erbjoéds anstillda att lamna den fdrmansbestdmda BTP2 planen till fsrman for den avgiftsbestdmda
BTP 1 planen. Ett stort antal anstéllda tackade ja till erbjudandet. Kostnaderna fér framtida intjinande har dérmed sjunkit
och reduceringen 2015 sankte nuvéardet av pensionsskulden med ca 0,7 mkr. Ar 2016 har ingen anstalid gatt dver

och ddrav ingen reducering.
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Den erfarenhetsbaserade aktuariella vinsten beror pa att fribrev och alderspensioner inte alls eller knappt riknades upp
under 2016 vilket &r att jamfora med antagandet 2 procent. Aktuariell vinst 2015 &r hanforlig till att ett flertal medarbetare gatt
tver till den premiebestdmda BTP1 planen. Overgangen har inneburit att 94 procent av de tidigare aktiva forsakringarna

hamnat i fribrev.

Nettoskuld férmansbestimda pensioner

Koncernen NOT 2016-12-31  2015-12-31
Foréndring i pensionsforpliktelse

Nuvérdet av f6rméansbestdmda pensionsfémliktelser,

ingaende balans c 15 900 19 611
Kostnad avseende tjénstgtring under innevarande ar 17 113
Réntekostnad pa pensionsataganden 532 588
Utbetalning av fdrmaner direkt fran forvaltningstiligdngarna -178 -139
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) p& pensionsataganden D 992 -3 443
Reducering/Reglering §8 vinster (-)/férluster (+) - -731
Pensionsforpliktelse nuvardet, utgaende balans c © 17 263 15 899
Forédndring i forvaltningstillgangar, verkligt virde

Verkligt varde f6rvaltningstiligangar, ingaende balans 14 993 14758
Rénteintdkter 499 450
Premieinbetalningar fran arbetsgivaren 5 216
Utbetalningar av férmaner -178 -139
Avkastning pa ftrvaliningstillgdngar E 468 -292
Verkligt varde forvaltningstillgangar, utgaende balans 15787 14 993
Nettodtagande i balansrdkningen 1476 906

C. | nuvérdet av pensionsforpliktelsen ingdr sarskild 16neskatt, berdknad som nuvardet av sérskild I6neskatt berdknad pa
arlig skillnad mellan pensionsférpliktelsen varderad enligt PUCM och den intidnade pensionsforpliktelsen med SPP's
forsakringstekniska antaganden.

D. Den aktuariella forlusten ar 2016 beror pa sankt diskonteringsranta vilket ger en aktuariell finansiell f6rlust p& 1,5 mkr.

Utifran ett antagande pa 2 procent och ett utfall d4r fribrev och alderspensioner inte alls eller knappt réknades upp under
2016 ger det en erfarenhetsbaserad aktuariell vinst pa 0,5 mkr. Den aktuariella vinsten for ar 2015 berodde pa hsjd
diskonteringsranta.

E. Avkastning pa frvaltningstillgangar 2016-12-31  2015-12-31
Verklig avkastning pa fdrvaitningstillgangar 967 159
Rénteintdkter pa forvaltningstillgangar -499 -450

468 -291
Férvaltningstillgdngar utgtrs av pensionsforsakringar i SPP. Forvaltningstillgangar 4r utsatta for marknadsrisk.
Forvaltningstillgdngar i SPP, férdelning i procent 2016-12-31  2015-12-31
Aktier 5 8
Réntebérande investeringar 87 86
Alternativa investeringar 8 6
Summa férvaltningstillgangar 100 100

Avseende upplysningar om forvaltningstiligdngarnas fordeining, har denna upplysning hamtats fran SPP. En underindelning
i tillgédngar som har ett noterat pris pa en aktiv marknad och andra tillgangar, kan inte presenteras i brist pa information for
sadan indelning.

Forsdkringstekniska berdkningsantaganden

Den forsakringstekniska varderingen av Rikshems férmansbestdmda pensionsétaganden och pensionskostnader baseras
pa de antaganden som féljer nedan.

Aktuariella antaganden 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31  2013-12-31
Diskonteringsrénta, procent 29 34 3,0 4,0
Framtida &rliga |onetkningar, procent 3,0 3,0 3,0 3.0
Forandring i inkomstbasbelopp, procent 3,0 3,0 3,0 3.0
Inflation, procent 2,0 2,0 2,0 2,0
Livsldangdsantagande DUS14 DUS14 DUS14  FFFS 2007:31
Personalomsattning, procent 3,0 3,0 3,0 3.0
Genomsnittlig aterstdende tjanstgoringstid, ar 2,0 9,1 17.0 19,4
Férvdntad végd genomsnittlig duration for

forpliktelsens nuvérde, ar 19,3 19,2 250 18,0

A



Diskonteringsrantan bestams i enlighet med IAS19 med hanvisning till forstklassiga foretagsobligationer som handlas pa
en fungerande marknad genom att hénvisa till den svenska bostadsobligationsmarknaden. Livslangdsantagandena foljer
Finansinspektionens grunder enligt FFFS 2007:31.

Livslangdsantagandena fdljde fram till och med 20131231 Finansinspektionens grunder enligt FFFS 2007:31.
DUS 14 dr en uppdatering av DUS06, sammanstalld av Svensk Férsakring. DUS 14 har &nnu inte satts upp i en FFFS.

BTP2 innehaller en méjlighet till fortida avgang ur tjinst mellan 61 och 65 &r, villkorad av att den anstélide vid den tid-

punkten kvarstdr i tjanst. Berdkningarna avseende detta dtagande baseras p4 antagandet att 20 procent nyttjar denna
mdjlighet vid 61 ars alder. En stor skillnad i utfall jaAmfort med ovan givna antaganden, liksom en férandring av antaganden,
medf6r fdréndringar i pensionskostnader, pensionsataganden och 4ven kassafldde i den man premierna 4ndras da de formans-
bestdmda &tagandena tryggas via tjdnstepensionsforsakring. Prognosen fér premieinbetalningar 4r 2017 avseende for-
mansbaserade pensionsataganden uppgar till 36 tkr.

Diskonteringsrantan dr det antagande som det finns anledning att dndra allt eftersom marknadsrédntorna &ndras. Den
genomsnittliga l6ptiden (duration) for de formansbestdmda pensionsatagandena paverkar hur mycket atagandena 4ndras
vid en rdnteférandring. Den végda genomshittliga I6ptiden &r 19 &r.

a7 (41)

I moderbolaget redovisas pensionskostnader nar de uppstér.

Not 29 Checkriakningskredit

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Beviljad kreditlimit 200 000 200 000
Outnyttjad del -200 000 -200 000
Utnyttjat kreditbelopp - -
Moderbolaget
Beviljad kreditlimit 200 000 200 000
Outnyttjad del -200 000 -200 000
Utnyttjat kreditbelopp - -
Not 30 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Forutbetalda hyresintidkter 243702 236 454
Upplupna driftskostnader 67 626 66 428
Upplupna personalkostnader 38 795 29 524
Upplupna réntekostnader 60 040 54 436
Upplupen stdmpelskatt 1276 88 687
Upplupna projektkostnader 6814 -
Ovriga poster 9242 13 380
427 495 488 909
Moderbolaget
Upplupna réntekostnader 59 083 53 437
Upplupna personalkostnader 35036 26610
Ovriga poster 8 832 13572
102 951 93 620
Not 31 Transaktioner med narstaende
Nérstaende Transaktioner
Moderbolagets dgare Under aret har aktiedgartillskott om 600 mkr erhallits. | samband med aktiedgartiliskottet
. betalade Rikshem Intressenter AB av den fordran om 548 mkr som Rikshem AB hade sedan
tidigare.
Styrelse For uppgift om ersattning, se not 8. Ingen styrelseledamot har darutdver direkt eller indirekt
genomfdrt nagon affdrstransaktion med Rikshem.
VD For uppgift om erséttning, se not 8. Fd Verkstallande direktéren och fd vice verkstéllande

direktéren deltog i ett konvertibelprogram, se vidare not 27 Rantebarande skulder.
Rikshem ABs moderbolag Rikshem Intressenter AB har under 2016 férvérvat fd vice
verkstéllande direktérens konvertibel till ett belopp motsvarande teckningsbeloppet.




Not 32 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet

a8 (41)

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Avskrivningar 2960 3012
Laneupptagningskostnader 2648 -1 842
Omvérdering konvertibel - -66 228
Pensionskostnader 45 -695
Ovrigt -26 -

5627 -65 753
Moderbolaget
Avskrivningar 2827 2 858
Laneupptagningskostnader -385 2293
Nedskrivning av aktier i dotterbolag 113 -
2555 5151

Not 33 Stillda sédkerheter

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Fastighetsinteckningar 6 367 814 7 500 349
Aktier/andelar i dotterbolag 626 430 690 041
Summa 6 994 244 8 190 390
Moderbolaget
Aktier/andelar i dotterforetag 943 844 943 844
Not 34 Eventualférpliktelser

2016-12-31 2015-12-31
Moderbolaget
Borgensforbindelser till forman fér koncernféretag 4 155 525 3125174
Ansvar f6r kommanditbolags skulder 376 627 1 089 470
Summa 4 532 152 4214 644

Not 35 Hindelser efter balansdagen

Den 31 januari 2017 férvérvade Rikshem 23 fastigheter i Umeéa med totalt 800 ldgenheter.

Den 16 februari 2017 publicerade kreditvadrderingsinstitutet Standard & Poor’s sin arliga kreditrating av Rikshem. Rikshem far fortsatt det

starka kreditbetyget A- men utsikten reviderades fran negativ till stabil.

Not 36 Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840772 100
Balanserade vinstmedel, kr 5729 130 585
Avrets vinst, kr 213 317 468
Summa, kr 6783 220 153

Styrelsen foreslar att 6 783 220 153 kr balanseras i ny rékning.

A
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Bolagsstyrningsrapport - Rikshem AB (publ)
Rikshem AB (publ) ("Rikshem” eller "Bolaget") &r ett svenskt aktiebolag.

Rikshem omfattas inte av Svensk kod for bolagsstyrning efler ndgon annan bolagsstyrningskod, och féljer saledes de regler om
bolagsstyrning som fljer av lag eller annan forfattning. Bolagets obligationer utgivna under Bolagets MTN-program (Medium
Term Note) &r noterade pa Nasdaq OMX Stockholm (Stockholmsbérsen) och Bolaget foljer darfér dess regelverk for emittenter.

Detta dr Rikshems bolagsstyrningsrapport uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen avseende verksamhetséret 2016.

Aktiedgare
Rikshems aktiekapital uppgick per den 31 december 2016 till 99 727 900 kr férdelat p& 997 279 aktier med en rost vardera.

Rikshems samtliga aktier 4gs av Rikshem Intressenter AB, 556806-2466. Rikshem Intressenter AB #gs till 50 procent vardera av
Fjdrde AP-fonden och AMF Pensionsftrsékring AB.

Bolagsordning

Utdver lagstiftning utgdr dven bolagsordningen ett centralt dokument avseende styrningen av Bolaget. Av Rikshems bolagsordning
framgér bland annat att Bolagets firma &r Rikshem AB (publ) samt att Bolaget &r publikt och har sitt séte i Stockholm. Féremalet
for Bolagets verksamhet 4r att direkt eller indirekt genom hel- eller deldgda bolag, eller genom ink&pta tjsinster - 4ga, utveckla

och f6rvalta fast egendom, samt driva d4rmed férenlig verksamhet inkluderande bland annat tillhandahallande av fastighets-
anknutna tjanster. Styrelsen skall best& av minst tre och hogst tio ledamoter med noll till tio suppleanter.

Bolagsstdmma
Aktiedgare har rétt att fatta beslut om Rikshems angeldgenheter pa bolagsstdmma. Vid bolagsstdmma far varje rostberattigad
utan‘inskrankning rosta for fulla antalet féretradda aktier. Arsstdmma ska hallas i Stockholm senast den 30 juni varje ar.

Den 11 mars 2016 holl Rikshem &rsstdmma i Stockholm. Samtliga aktiedgare var nérvarande vid stimman. Svante Johansson
valdes till ordférande for stdmman. Stdmman besl|6t bland annat att till nya ordinarie styrelseledaméter utse Mats Efraimsson,
Tomas Flodén och Svante Johansson samt att omvélja ledaméterna Ebba Hammarstrém, Ulrika Malmberg Livijn och Olof Nystrém.
Svante Johansson valdes till styrelsens ordfrande. Vidare beslots att arvode skulle utga till styrelsens ordférande med 500 000 kr
per ar och att arvode till 6vriga styrelseledaméter inte skulle utga. Styrelseledaméterna och verkstallande direktoren beviljades
ansvarsfrihet. Vid extra bolagsstdmma den 1 september 2016 besléts att till nya ordinarie ledaméter utse Lena Boberg, Liselotte
Hjorth, Bo Magnusson och Per-Gunnar Persson samt att omvéija Ebba Hammarstrém och Ulrika Malmberg Livijn. Bo Magnusson
valdes till styrelsens ordférande. Stdmman besl6t att arvode skall utga till styrelsens ordférande med 500 000 kr per r och med
175 000 kronor till 8vriga ledamoter samt att arligt arvode for arbete i inrattade utskott inte ska tverstiga 290 000 kronor per &r
och att det totala arvodet till styrelsen inklusive utskottsarvode inte ska ¢verstiga 1 315 000 kronor per ar. Stdmman beslot att
arvode for styreisearbete och utskottsarbete till styrelseledaméter anstéllida inom Fjarde AP-fonden eller AMF inte skall utga.
Beslutet om tillséttande av nuvarande styrelse féregicks av ett arbete av en representant frdin AMF och en representant fran
Fjarde AP-fonden som inom ramen for arbetet dvervégt styrelsens langsiktiga sammanséttning, mangfald och struktur.

Styrelse
Styrelsen i Rikshem har sedan arsstdmman 2016 bestatt av sex ledamoter valda av arsstdmman. Styrelseiedamdéterna
representerar savél fastighetskunnande som finansiellt och juridiskt kunnande. Bolagets verkstallande direktdr ingar inte

i styrelsen.

Styreisens arbete regleras bland annat av aktiebolagslagen, bolagsordningen och déen arbetsordning som styrelsen &rligen
faststéller for sitt arbete.

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ytterst ansvarig for Rikshems organisation och forvaitning. | styrelsens arbetsordning, som
faststélls arligen pa det konstituerande styrelsemotet, anges bland annat formerna for styrelsens arbete avseende styrelseméten
protokoll, ordférandens och VDs nérmare uppgifter med mera. Dé&ri finns &ven bestdmmelser om hur anstaliningsvillkor for personer
i ledande stalining skall beslutas. Ordftranden ansvarar enligt arbetsordningen for utvardering av styrelsens arbete. Chefsjuristen

i Rikshem &r styrelsens sekreterare.

4
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Styrelsearbetet har bland annat innefattat nya ledaméters introduktion till Bolaget samt sedvanlig behandling av forsiag till
deldrsrapporter, bokslutskommuniké och arsredovisning och antagande av budget och afférsplan. Styrelsen har under aret
ocksd behandlat fragor om entledigande av tidigare VD och vice VD och villkoren for detta, tillséttande av ny VD m.m.
_Styrelsen har ocksa fattat beslut om kép och forséljningar av fastigheter och investeringar i det befintliga bestandet, samt
reviderat respektive antagit centrala styrande dokument.

Styrelsens utskott
Vid styrelseméte den 26 september 2016 inréttades ett erséttningsutskott bestdende av Bo Magnusson, ordférande, Ulrika
Maimberg Livijn och Per-Gunnar Persson. Utskottet har inte haft ndgra moéten under 2016.

Styrelsen har den 26 september 2016 ocksa inr4ttat ett revisionsutskott bestdende av Liselotte Hjorth, ordfdrande,
Bo Magnusson och Ebba Hammarstrém. Utskottet har haft ett mdte under hésten 2016.

Investeringsutskottet har sedan den extra bolagsstdmman den 1 september 2016 bestatt av Per-Gunnar Persson, ordférande, Lena
Boberg och Liselotte Hjorth. Utskottet har haft tvd méten under hésten 2016.

Styrelsen har antagit arbetsordningar for utskottens arbete. For arbetet i utskotten utgar arvode till ledaméter som inte &r anstélida
inom Fjarde AP-fonden eller AMF, utbver arvodet for det ordinarie styrelsearbetet.

Verkstéllande direktor och ledningsgrupp m.m

Verkstéllande direktren svarar for den I6pande forvaltningen med beaktande av de anvisningar och instruktioner som faststllts
av styrelsen och som bland annat framgéar av den av styrelsen antagna VD-instruktionen. | samband med arsstdmman i{dmnade
Jan-Erik Hojvall uppdraget som VD och ersattes av Sven-Goran Svensson sasom illfsrordnad VD. | augusti 2016 utsags Sophia
Mattsson-Linnala till VD. Hon tilltr&dde sitt uppdrag den 1 november 2016.

Rikshems ledningsgrupp har sedan den 11 mars 2016 bestatt av Sven-Goéran Svensson, tillfrordnad VD ftillika chef forvaltning,
Hans Ragnarsson, CFO, Jennie Wolmestad, kommunikationschef samt Rebecca Stalnacke, HR-chef. | maj 2016 uttkades
ledningsgruppen med Karl Vahlund, transaktionschef, Erik Havermark, chef projekt- och fastighetsutveckling, och Carl Conradi,
chefsjurist. | augusti 2016 tilltradde Catharina Kandel som tillfdrordnad HR-chef, under ordinarie HR-chefens tjanstledighet f6r
studier, och hon har sedan dess ingatt i ledningsgruppen. Sophia Mattsson-Linnala intrddde som mediem i ledningsgruppen i
samband med sitt tillirdde som VD.

Revisor
Vid &rsstdmman den 11 mars 2016 valdes Ernst & Young AB till revisor for tiden intill slutet av ndsta &rsstdmma. Huvudansvarig
revisor 8r Magnus Fredmer, auktoriserad revisor. Magnus Fredmer har nérvarat vid ett styrelsemd&te under aret och ocksé nédrvarat

vid revisionsutskottets forsta mote.

Intern kontroll av den finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna kontrollen. Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade policys,
riktlinjer, instruktioner, ansvarsfordelningar och arbetsftrdelningar sdsom styrelsens arbetsordning, styrelseutskottens arbets-
ordningar, VD-instruktion, besluts- och attestordning och finanspolicy med flera dokument, som alla syftar till att sakerstalla en

tydlig ansvarsfordeining for effektiv hantering av verksamhetens risker och god kvalitet i den finansiella rapporteringen. Efterlevnad
av Bolagets styrande dokument fdljs upp och utvérderas kontinuerligt och en dversyn av de styrande dokumenten ska géras arligen.
Rikshem har kartlagt vasentliga afférsprocesser, bland annat i syfte att identifiera och eliminera risker. Risker identifieras och
hanteras vidare &ven i affarsplane- och budgetprocessen for respektive enhet och for Bolaget som helhet. Dessutom gérs en be-
démning av ekonomisk risk med utgangspunkt i resultat- och balansrakning, dar poster utvarderas utifran risk och materialitet.
Kontrollaktiviteter av den finansiella rapporteringen baseras pa riskbedémningarna och &r inbyggda i Bolagets processer.
Processerna utvérderas I6pande. Den process dér uppskattningar och antaganden har stor paverkan pa de redovisade vérdena for
tillgdngar och skulder &r vérderingsprocessen avseende férvaltningsfastigheter. Sarskild vikt 14ggs dérfor vid sékerstéllandet av att
den finansiella rapporteringen i detta avseende inte innehaller vésentliga fel. Externa auktoriserade fastighetsvarderare véarderar
darfor fastighetsbestandet vid arsbokslutet i enlighet med Bolagets policy for vérdering av forvaltningsfastigheter. Den externa
véarderingen anvands for kvalitetssdkring och jamférelse av koncernens interna vérdering. Den interna vérderingen ligger till grund for
redovisningen.

1
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Bolagets revisor rapporterar till styrelsen och bolagsiedningen varje ar iakttagelser fran granskningen och bedémningen av den
interna kontrolien kopplat till koncernens finansiella rapportering. Delarsrapport for halvar granskas dversiktligt av revisorn. For savél
den interna som den externa informationsgivningen finns en Kommunikationspolicy som s#kerstalier att Bolaget lamnar korrekt
information til! marknaden. Den interna kontrollen beddms vara &ndamalsenlig for Rikshem.

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direkttren forsakrar att arsredovisningen ar upprattad i Sverensstdmmelse med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en réttvisande biid av foretagets stélining och resultat, och f8rvaitningsberattelsen ger en rattvisande dversikt
over utvecklingen av foretagets verksamhet, stalining och resuitat samt beskriver vésentliga risker som foretaget star infor. Koncern-
redovisningen 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 tillampning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av koncernens stélining och resultat, och fdrvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen
av koncernens verksamhet, stélining och resultat samt vdsentliga risker som koncernen och de bolag som ingar i koncernen star
infor.

Stockholm den 30 mars 2017

0 7 . 1
Oe /WM(/M(M

Br.lg Magnusspn ~" Sophia Mattsson-Linnala Ulrika Malmberg Livijn

Styrelsens ordférande Verkstéllande direktor

Z Z_ ,{,L/, T

Liselotte Hjorth

Var revisionsberittelse har limnats den 30 mars 2017.

Emst & Young AB

Auktoriserad revisor
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Revisionsberéttelse
Till bolagsstdmman i Rikshem AB (publ), org nr 556709-9667

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen  och
koncernredovisningen fér Rikshem AB (publ) fér & 2016 med
undantag f6r bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 39-41.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en | alla vdsentliga avseenden
rdttvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for &ret
enligt érsredovisninqslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med érsredovisnings!aqen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde f6r
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pd sidorna 39-41.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi ftillstyrker d&rfér att bolagstamman faststiller resultat och
balansrdkningen f6r moderbolaget samt rapport &ver totalresultat och
rapport dver finansiell stélining f&r koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. VAart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhailande 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 tilirdckliga och &nda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omrdden

Sérskilt betydelsefulla omrdden for revisionen & de omrdden som
enligt v&r professionella beddmning var de mest betydelsefuila for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omrdden behandiades inom ramen fér
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen uppgick
den 31 december 2016 till 37 878 Mkr. Bolaget warderar hela
fastighetsbestandet genom intern vdrdering. Per balansdagen som
avslutas 31 december 2016 har hela fastighetsbestandet
kontrollvérderas av extern vérderare. Den externa vérderingen har
anvants som  kvalitetskontroll och  f6r  jimférelsedndamal.
Vdrderingarna &r avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebdr att framtida kassafléden prognaostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav beddms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pd marknaden for objekt av liknande karaktar.
Forandringar i icke observerbara indata som tilldmpas  vid
varderingarna analyseras av bolaget mot internt tiligdnglig
information, genomfbrda eller planerade transaktioner samt
information fran de externa varderarna. Med anledning av de manga
antaganden och beddmningar som sker i samband med varderingen av
forvaltningsfastigheterna anser vi att detta omride #r ett sarskilt
betydelsefullt omrade i vér revision. Beskrivning av vdrdering av
fastighetsinnehavet framgdr i A&rsredovisningen under avsnitt
Férvaltningsfastigheter sidan 16, avsnitt Betydelsefulla
redovisningsbed@imningar, uppskattningar och antaganden pa sidan
19 ochinot 15 pa sidan 28.

I vdr revision har vi utvdrderat och testat bolagets process fér
fastighetsvérdering, bland annat genom att utvdrdera
varderingsmetod och indata i vérderingarna. Vi har granskat indata
och berdkningar i den interna vérderingsmodellen p& fastighetsniva for
ett urval av forvaltningsfastigheterna. Vi har utvirderat de externa
vérderarnas kompetens och objektivitet. Vi har gjort jimférelser mot
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kénd marknadsinformation. Vi har granskat och utvarderat bolagets
interna vdrderingar i férhallande till den externa vérderingen. Vi har
med stdd av vara vérderingsspecialister granskat bolagets modell fér
fastighetsvérdring och bedémt rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintiakter och driftkostnader.
Vi har granskat 1dmnade upplysningar i &rsredovisningen.

Redovisning av inkomstskatt.

Koncernen redovisar en skattekostnad som uppgar till 623 Mkr och
dartill redovisar koncernenen uppskjuten skattefordran uppgéende till
157 Mkr och uppskjuten skatteskuld uppgdende till 2 049 Mkr.

Berakning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt &r komplex
och innehaller en hég grad av bedémningar och antaganden. Bland
dessa kan ndmnas forekomst av fdrsiutavdrag, avdragsgilltighet fér
finansiella kostnader, underlag fér skattemdssiga avskrivningar, direkt
avdragsgilla ombyggnadsutgifter, avdragsgilltighet vid férsdljning av
fastigheter enskilt eller i bolagsform samt vardefdrandringar pd
fastigheter och derivat. Med anledning av de manga antaganden och
bedbmningar som sker | samband med berdkningen av skatter anser vi
att detta omrdde & att betrakta som ett srskilt betydelsefullt
omrade. Beskrivning av aktuell skatt och uppskjuten skatt framgadr i
arsredovisningen i avsnitt Skatt p sidan 18 samt i not 17 pa sidan 30
och not 26 pd sidan 34.

| var revision har vi utvdrderat och granskat bolaget process f5r
berédkning av aktuell och uppskjuten skatt samt granskat berdkningar
mot underlag. Vi har med stéd av vara skattespecialister beddmt
tilldmpningen mot géllande skattelagstiftning. Vi har granskat ldmnade
upplysningar i érsredovisninqen.

Férvérv och avyttringar av férvaitningsfastigheter

Koncernen har under ret 2016 férvérvat fastigheter f6r 3 550 mkr
och avyttrat fastigheter f&r 1491 Mkr. Fastighetstransaktionernas
komplexitet  utgérs av  specifika villkor i de enskilda
transaktionsavtalen, fastighetens prissdttning och vadrdering,
beddémningen om huruvida fdrvdrv ska klassificeras som tillgdngs-
alternativt  rérelseférvarv  samt  bedSmning av tidpunkt for
redovisningen av fdrvarvet eller avyttringen. Med anledning av den
komplexitet och de antagande och beddmningar som sker vid
fastighetstransaktioner anser vi att detta omrdde &r ett sarskilt
betydelsefullt omrade i vdr revision. Beskrivning av férvarv och
avyttringar av férvaltningsfastigheter framgér i drsredovisningen i
avsnitt Intdkter frén fastighetsférsaljningar pd sidan 18, avsnitt
Betydeisefulla redovisningsbeddmningar, uppskattningar  och
antaganden pd sidan 19 och i not 15 pa sidan 28.

I var revision har vi utvérderat och granskat ledningens process for
beddmning av klassificering av férvdrvade fastigheter och redovisning
av forvdrvade och avyttrade fastigheter. Vi har granskat
redovisningen av genomférda transaktioner mot underliggande avtal,
tidpunkt fér redovisning, kdpeskilling och eventuella sarskilda villkor.
Vi har granskat ldmnade upplysningar i drsredovisningen.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direkttren som har ansvaret f&r att
Ersredovisnlnqen och koncernredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS s3 som de antagits av EU, Styrelsen
och verkstdllande direktdren ansvarar dven f6r den interna kontroll
som de beddmer dr ntdvandig fér att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstdllande direktéren for bedBmningen av
bolagets f6rmaga att fortsdtta verksamheten, De upplyser, ndr s& ar
tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka fsrmagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upph§ra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av
detta.
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Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det pdverkar styrelsens
ansvar och uppagifter i 6vrigt, bland annat dvervaka bolagets finansielia
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
pd fel, och att l&mna en revisionsberttelse som innehdller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen
garanti f6r att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
sddan finns. Felaktigheter kan uppst& pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvidndare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionelit skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna for védsentliga felaktigheter i
&rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter elfler pd fel, utformar och utfér gransknings-
atgérder bland annat utifr8n dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och dndamdlsenliga fér att utgéra en
grund fér véra uttalanden. Risken fér att inte upptdcka en
vasentlig felaktighet till f&ljd av oegentligheter &r hégre an fér en
vésentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande 1 maskopi, f&rfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern
kontroll.

e skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse f8r var revision fér att utforma granskningsat-
garder som &r |dmpliga med hdnsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om Idmpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direkt6ren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor
som avser sddana héndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmdga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pd upplysningarna i drsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet f&r revisionsberdttelsen.
Dock kan framtida hdndelser eller férhdllanden géra att ett bolag
inte l&ngre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar vi den &vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna
pa ett satt som ger en réttvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen Ff6ér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen f6r att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi m8ste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrolien som vi identifierat.

Vi maste ocksd férse styrelsen med ett uttalande om att vi har f6ijt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhdllanden som rimligen kan péverka vart
oberoende, samt i tilldmpliga fall tillhérande motatgérder.
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Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka av
dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av &rs-
redovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vésentliga felaktigheter, och som darfér utgér
de fér revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberéttelsen sdvida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan eller ndr, i ytterst séflsynta
fall, vi beddmer att en frdga inte ska kommuniceras i
revisionsberatteisen p& grund av att de negativa konsekvenserna av
att géra det rimligen skulle véntas vara stérre dn allménintresset av
denna kommunikation.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision
av styrelsens och verkstéilande direkt&érens férvaltning av Rikshem AB
(publ) fér &r 2016 samt av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller f&rlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstdllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i foérhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund f&r véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner be-
tréffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hédnsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stdller p& storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoclideringsbehov,
likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och f6rvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tiflse
att bolagets organisation &r utformad sd att bokféringen, medelsfér-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i &vrigt kont-
rolleras pd ett betryggande sitt. Den verkstdllande direktren ska
skéta den I6pande f&rvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de &tgarder som &r nédvindiga for att
bolagets bokféring ska fullgéras i Sverensstdammelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skétas pd ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och dirmed véart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av s&kerhet kunna beddma om ndgon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

e féretagit ndgon A&tgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget.

e pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredo-
visningsiagen eller bolagsordningen.

vart mél betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om f&rslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet dr en h&g grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka 3tgérder eller férsummelser som kan féranteda erséatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
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dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pd var professionella beddmning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen p& sddana &tgarder, omrdden och férhéllanden som &r
vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle
ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgdrder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag f&ér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 39-41 och fr att den &r uppréttad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

VAar granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att v8r gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jdmfér 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
tilirécklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt i Overens-
stammelse med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 30 mars 2017

Ernst & Yo A

Maghus Fredmer
ktoriserad revisor
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