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Bokslutsrapport 2012

¢ Hyresintdkterna uppgick till 1 277 Mkr (643) och driftnettot uppgick till 672 Mkr (333) for
perioden. Overskottsgraden 6kade med 1 % jamfért med foregaende ar.

¢ Rorelseresultatet uppgick till 511 Mkr (415) och arets resultat efter skatt uppgick till -21 (157).

e Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 119 Mkr (37).

e Under 2012 forvarvades fastigheter for 3,4 mdkr. Totalt marknadsvarde uppgick per 2012-12-31
till 16 mdkr. Vardeférandringen under aret var 451 Mkr (243).

¢ Rikshem lanserade under 2012 ett eget foretagscertifikatprogram. Per 2012-12-31 hade emissioner

for 1 970 Mkr genomforts.

¢ Den forsta etappen av renoveringen av totalt 1 200 lagenheter i Granby i Uppsala inleddes under
2012 efter att en 6verenskommelse kommit till stand med Hyresgastforeningen avseende hyrorna.

¢ Rikshem tog under 2012 fram en s.k. Corporate Social Responsibility-strategi (CSR). Som ett led i
strategin lades fokus pa utveckling av forvaltningsorganisationen, ett samarbete har etablerats
med Mentor Sverige och 35 ungdomar i Uppsala erbjods sommarjobb.

Rikshem

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbo-
lag. Bolagets affarsidé ar att férvarva och utveckla bo-
stader och samhallsfastigheter pa utvalda tillvaxtmark-
nader i Sverige. Rikshems sardrag &r langsiktigheten

och den starka profileringen att erbjuda boende for aldre.

Rikshem ager ett antal trygghets- och seniorbostader
och ar idag landets storsta aktor nar det galler vard- och
omsorgsbostader i tillvaxtorter. Genom att kombinera
vard- och omsorgsboende for dldre med trygghetsbo-
ende och seniorbostader breddar Rikshem servicen for
aldre. Detta leder till att fler aldre kan bo langre i egna
lagenheter utan att behdva flytta till ett vardboende
vilket &r en insats som minskar samhallets kostnader
samtidigt som det bidrar till battre livskvalitet for aldre.
Kombinationen av hyresratter i tillvaxtorter med aldre-
boende uthyrda till kommuner pa langa avtal minimerar
risken i Rikshems bestand. Rikshem har mycket laga
vakanser och lyfts ofta fram som en langsiktig aktér som
prioriterar samarbete med kommunerna.

Rikshems tydliga affarsméssighet med egen férvaltning
och langsiktighet med fokus pa bostadssociala insatser

Marknadsvarde fordelat per fastighetstyp

Il Bostader 58%
l]] Studentbostader 8%

[ }] samhalisfastigheter 34%

samt samarbete med kommuner ger mdjlighet fér
Rikshem att ta den lediga platsen som ett "nationellt
allmannyttigt” bolag. Rikshem har som mal att vid
utgangen av 2015 ha ett fastighetsbestand om 20-25
mdkr. Fastighetsbestandet kommer att utdkas dels
genom forvarv och dels genom investeringar i det
befintliga bestandet.

Verksamheten

Rikshem ager fastigheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala,
Vasteras, Norrkdping, Helsingborg, Huddinge, Sundsvall,
Halmstad, Solna, Kalmar, Nyképing, Lidingd, Sigtuna,
Angelholm, Danderyd, Héganas och Knivsta. Fastighets-
bestandet omfattade per 2012-12-31 304 fastigheter
(233) med 17 600 lagenheter (14 100) och med en sam-
manlagd yta om 1 340 000 kvm (996 000). Det bokférda
vardet pa fastigheterna uppgick till 14 891 Mkr (11 590).
Marknadsvardet uppgick per 2012-12-31 till 16 153 Mkr
(12 755), vilket utvisar ett Overvarde i fastighetsportfoljen
uppgaende till 1 262 Mkr (1 165). Bostader motsvarade
66 % och samhallsfastigheter 34 % av marknadsvardet.
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Rikshem forvarvade under 2012 fastigheter i Sigtuna,
Helsingborg, Hdganéas, Angelholm, Vasteras, Norrkoping,
Huddinge, Knivsta, Kalmar och Nykdping till ett varde om
3,4 mdkr. Det férvarvade fastighetsbestandet bestar av
saval samhallsfastigheter som bostéder. Samhallsfastig-
heterna utgér framst boenden for &ldre men aven nagra
skolor. Genom foérvarven utdkade Rikshem sin fastighets-
portfélj med 77 fastigheter och 3 800 lagenheter. Under
aret saldes 4 fastigheter i Umea och Trelleborg for en
kdpeskilling om ca 400 Mkr. Fastigheterna har 300 lagen-
heter. Per 2012-12-31 gjordes en uppskrivning avseende
bokfort varde pa fastigheter om 317 Mkr.

Forandring Marknadsvérde (Mkr)

Befintligt bestand 2012-01-01 12755
Forvarv under perioden 3382
Forsaljningar under perioden -435
Vardeférandring 451
Marknadsvarde per 2012-12-31 16 153

Loptider samhalisfastigheter 2012-12-31
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Den genomsnittliga hyreskontraktslangden for samhalls-
fastigheter ar 13,3 ar. Kontrakten med en I6ptid under

5 &r avser i huvudsak kontrakt som har 16pt under en
langre period och som Rikshem bedémer kontinuerligt
kommer att férldngas pa oféréandrade villkor. Som regel ar
det kommuner som ar hyresgast i samhallsfastigheterna.
Vakanserna i bostaderna ar laga, ca 1 %, och beror till
storsta del av tomstalining av ldgenheter infér renovering.

Rikshem har tagit fram en strategi avseende féretagets
ansvar for det hallbara samhallet, en s.k. Corporate
Social Responsibility-strategi (CSR). For Rikshem
innebar strategin ansvarsfull férvaltning och utveckling
av bostader och samhéllsfastigheter, omtanke om
hyresgéaster och miljén, ansvar fér beslut och handlingar
och att ha en dialog med intressenter. For att uppna den
strategin har fokus lagts pa utveckling av férvaltningsor-
ganisationen under 2012.

Som ett led i strategin har ett samarbete inletts med
Mentor Sverige. Mentor Sverige ar en organisation som
erbjuder stéd till ungdomar genom olika mentorprogram.
Under sommaren erbjéds 35 ungdomar sommarjobb i
Uppsala. Motsvarande satsning kommer att géras under
2013 men utdkas till flera orter.

Agarstruktur

Rikshem AB (publ) ags till 100 % av Rikshem Intressenter
AB som ags till 50 % av AMF Pensionsforsakring AB och
till 50 % av Fjarde AP-fonden.

E .4F|ARDE AP-FONDEN

Rikshem Intressenter AB

rikshemn

Resultat och kassaflode

Koncernens omsattning uppgick till 1 277 Mkr (643).
Driftnettot uppgick till 672 Mkr (333), vilket innebar en
dverskottsgrad pa 53 % (52). Overskottsgraden ckade
darmed med 1 % jamfort med foregaende ar. Forkla-
ringen till 6kningen ar férutom ett 6kat fastighetsbestand
hogre hyresintakter i kombination med Iagre driftskostna-
der. Posten avskrivningar och nedskrivningar bestar av
avskrivningar om 123 Mkr och nedskrivningar om 13 MKkr.
Nedskrivningen ar hanforlig till en fastighet. Resultatet

vid forsaljning av fastigheter bestar, forutom av resultatet
vid forsaljningen av fastigheterna i Umea och Trelleborg,
av en justering av resultatet vid forsaljning av 51 % av
aktierna i Studentstaden som genomfordes under 2011.
Resultatet har belastats med finansiella poster uppgaende
till -520 Mkr (-266). | resultatet redovisas skatt uppgéende
till -13 Mkr (8). Den negativa skatteeffekten kan till viss
del forklaras av omvarderingen av befintliga underskotts-
avdrag till en lagre skattesats. Arets resultat efter skatt
uppgick till -21 Mkr (157), vilket motsvarar ett kassaflode
fran den I6pande verksamheten om 119 Mkr (37).

Investeringar

Koncernens investeringar i befintliga fastigheter uppgick
till 74 Mkr (27) for perioden. Investeringarna ror sig framst
om ombyggnationer. Under 2012 kom Rikshem Gverens
med Hyresgastféreningen om hyrorna avseende den
forsta etappen av renoveringar i Granby, som ar ett av
Rikshems storre bostadsbestand i Uppsala. Ombygg-
naden omfattar totalt 1 200 lagenheter och kommer att
genomféras under fyra ar. Den forsta etappen av arbetet
kom igang under slutet av aret. Det finns &ven potential att
utveckla byggratter inom det befintliga fastighetsbestandet.

Finansiell stillning

Koncernens rantebarande skulder var per 2012-12-31

12 992 Mkr (9 994) varav 8 116 Mkr (7 438) avsag skulder
till kreditinstitut mot sakerhet, 1 946 Mkr avsag féretags-
certifikat och 2 880 Mkr (2 506) avsag skulder till aktie-
agarna och 50 Mkr (50) avsag konvertibla lan. Likvida
medel uppgick till 112 Mkr (14). Tillgéngliga medel i form

av checkrakningskrediter och outnyttjade kreditavtal var
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Sala backe 13:3, seniorboende, Uppsala

3 050 Mkr (45). Det synliga egna kapitalet i koncernen
uppgick till 1 276 Mkr (882). Soliditeten, beraknad som
eget kapital inklusive agarlan i férhallande till totalt kapital,
uppgick till 28 % (29). Den justerade soliditeten uppgick
till 33 % (35). Rikshem anvander sig av rantederivat for att
reducera ranterisken. Rantederivat uppgick nominellt till

7 300 Mkr (6 300), vars marknadsvarde per 2012-12-31
var -374 Mkr (-301).

Rikshem har ett ndra samarbete med banker och kredit-
institut for att sékerstalla en langsiktig finansiering. Bola-
get strévar efter en lag finansiell risk genom att endast be-
lana fastigheterna till 70 % av marknadsvéardet och genom
att ha en réntetéckningsgrad pa minst 1,75 ggr. Den del
som inte beldnas genom extern finansiering finansieras
av aktiedgarna med 20 % &agarlan och 10 % eget kapital.
Agarlanen &r efterstillda den externa finansieringen och
utgdr en del av eget kapital vid berdkning av belanings-

grad, soliditet och rantetackningsgrad. Strategin ar att
finansiera aven nya forvarv med 70 % extern finansiering,
20 % &garlan och 10 % eget kapital.

Rikshem genomférde i slutet av juni en férsta emission
under ett nyupprattat féretagscertifikatprogram. Program-
met ger Rikshem mdjlighet att emittera féretagscertifikat
med I6ptider upp till 12 manader inom en ram om 2 mdkr.
Foretagscertifikatprogrammet ar ett kompliment till 6vrig
finansiering. Mangden utestaende foretagscertifikat per
2012-12-31 var 1 970 Mkr. Efter rakenskapsarets utgang
har ramen for féretagscertifikat hojts till 3 mdkr.

Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
Efter rakenskapsarets utgang har avtal tecknats avseende
forsaljning av dotterbolaget Rikshem Kungsholmen KB
som ager fastigheterna Vattenborgen 3 och 7 pa Kungs-
holmen.

Finansiella nyckeltal 2012-12-31 2011-12-31 2010-12-31

Belaningsgrad, % 62 58 61

Genomsnittlig ranta, % 3,49 3,44 2,07

Rantebindningstid, man 47 57 3

Soliditet inkl. &garlan, % 28 29 18

Rantetackningsgrad, ggr* 2,0 2,1 2,5
* exkl. rénta pa agarlan

Rikshem i sammandrag 2012-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Hyresintakter, Mkr 1277 643 412
Driftnetto, Mkr 672 333 164
Periodens resultat, Mkr -21 157 -44
Overskottsgrad, % 53 52 40
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 16 153 12 755 6 019
Vakansgrad (bostader), % 1,1 0,6 0,1
Genomsnittlig hyreslangd (samhalisfastigheter), ar 13,3 13,8 -
Antal fastigheter 304 233 79
Antal lagenheter 17 617 14 090 8324
Antal anstéllda 85 7 54
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Resultatrakning - koncernen
|

2012-01-01 2011-01-01
Belopp i tkr -2012-12-31 -2011-12-31
Hyresintakter 1277 395 643 258
1277 395 643 258
Fastighetskostnader

Driftskostnader -358 457 -186 098
Underhall -148 307 -72 888
Administration -76 246 -37 901
Fastighetsskatt -22 756 -13 487
-605 766 -310 374
Driftnetto 671 629 332 884
Avskrivningar och nedskrivningar materiella anlaggningstillgangar -136 106 -56 580
Bruttoresultat 535 523 276 304
Central administration -32 925 -29 627
Resultat vid fastighetsforsaljning 8 689 168 199
Rorelseresultat 511 287 414 876

Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 3756 1652
Rantekostnader banklan -327 224 -143 177
Rantekostnader agarlan -183 384 -95 247
Ovriga finansiella kostnader -12 927 -29 300
Resultat efter finansiella poster -8 492 148 804
Skatt pa arets resultat -12 806 7763
Arets resultat -21 298 156 567

Fiskgjusen 1, Sigtuna
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Balansrakning - koncernen

Svérdslilian 5, Vésteras

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Fastigheter 14 839 814 11 523 498

Inventarier, verktyg och installationer 8213 4774

Pagaende nyanlaggningar avseende

materiella anlaggningstillgangar 51244 66 813

Summa anlaggningstillgangar 14 899 271 11 595 085

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 212 15273

Ovriga fordringar 4042 53 399

Fordran pa koncernféretag - -

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 269 27 429
28 523 96 101

Kassa och bank 112 236 13 874

Summa omsattningstillgangar 140 759 109 975

SUMMA TILLGANGAR 15 040 030 11 705 060
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Balansrakning - koncernen
- _______________________________________________________________________________________________________________________|

Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 99 728 90 670
Bundna reserver 246 982 -
346 710 90 670
Fritt eget kapital
Fria reserver 950 367 634 779
Arets resultat -21298 156 567
929 069 791 346
Summa eget kapital
1275779 882 016
Avsittningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 384 485 255 561
384 485 255 561
Langfristiga skulder
Agarlan 2 880 603 2 505 826
Skulder till kreditinstitut 569 926 -
Konvertibla Ian 50 000 50 000
3500 529 2 555 826
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7 545 842 7438 475
Foretagscertifikat 1946 058 -
Checkrakningskredit - 4625
Leverantorsskulder 29 589 26 327
Aktuella skatteskulder 21738 35542
Ovriga skulder 60 820 256 840
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 275190 249 848
9 879 237 8 011 657
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15040 030 11 705 060

Planen 4, Norrképing
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