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Delarsrapport

Fastighetsvardet nara 40 miljarder kronor

e  Fastighetsbestandets varde uppgick till e  Fodrvaltningsresultat om 257 mkr (231)

39 729 mkr (37 878) e Vardeférandring fastigheter om 218 mkr (254)
*  Hyresintakterna dkade till 665 mkr (588) e Periodens resultat var 385 mkr (224)
e Forjamforbara fastigheter kade hyresintakterna e  Fastighetsforvarv om 1 282 mkr (1 889)

med 5,2 procent (3,0)
e Driftsdverskottet dkade till 352 mkr (319)

e Forjamforbara fastigheter 6kade driftsdverskottet
med 3,2 procent (7,4)

e Investeringar i fastigheter om 367 mkr (488)
e  Fastigheter har salts for 16 mkr (305)

Rikshems kreditbetyg ar A-. Utsikten reviderades
under perioden fran negativ till stabil.

Rikshem i sammandrag
I e e

2017 2016 2016 2015
jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec
Hyresintakter, mkr 665 588 2 484 2 040
Driftsdverskott, mkr 352 319 1420 1192
Forvaltningsresultat, mkr 257 231 1208 579
Resultat, mkr 385 224 2433 1964
Verkligt varde fastigheter, mkr 39 729 34 335 37 878 32 009
Antal lagenheter 28 273 25 959 27 224 24 203
Uthyrningsbar area, tkvm 2 256 2 095 2182 1975
Vakans bostader, procent™ 0,5 0,7 0,5 0,4
Genomsnittlig hyreslangd™* 10 10 10 10
Belaningsgrad, procent 63 68 62 66
Réantetéckningsgrad 3,7 3,6 3,8 3,6
Eget kapital 13 666 10 584 13 281 10 360
Avkastning péa eget kapital, procent 2,8 2,1 20,6 25,8
* Avser marknadsvakans for bostader.
~Avser samhélisfastigheter.
Avkastning eget kapital, procent Totalavkastning, procent
50 12
20 10
30 ’
6 @ Direktavkastning
20 4 @ Vardefsrandring
10 I 5 ‘ Genomsnittlig totalavkastning
072013 2014 2015 2016 0%7 072013 2014 2015 2016 Q12017

Omslagsbild: Rikshems samhaéllsfastighet Oskarstroms &ldreboende vann Halmstads byggnadsnamnds arkitekturpris 2016. Foto: Patrik Leonardsson
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Ord fran vd

2017 har for Rikshems del startat bra med saval ett stort tilltrade som nagra

mindre affarer. I februari publicerade kreditvarderingsinstitutet Standard &

Poor's sin arliga kreditrating av Rikshem. Vi behdll det starka kreditbetyget A-

och utsikten reviderades fran negativ till stabil vilket ar ett styrkebesked och ett

bevis pa att vart interna forbattringsarbete har varit framgangsrikt.

| var fortsatta expansion ar kreditbetyget ett viktigt
verktyg och det ar positivt att de styrkor vi sjélva ser i
verksamheten nu ocksa visar sig i kreditoedomningen.

Finansiering

Rikshem har en stark finansiell stélining. Bolaget

har under perioden 6kat den genomsnittliga
réantebindningen genom att ingé nya rantederivat. Under
perioden pabdrjade vi arbetet med att satta upp ett
EMTN-program. Vi gor det for att underlatta framtida
obligationsemissioner i EUR vilket &r ett satt for oss att
diversifiera var finansiering.

Minst 50 procent bostader

Fordelningen mellan bostéder och samhéllsfastigheter
i Rikshems fastighetsportfolj varierar dver tid. |
dagslaget har vi 72 procent bostader och 28 procent
samhaéllsfastigheter. Kombinationen av dessa
fastighetsslag &r en av styrkorna i Rikshems affar.
Andelen bostéader ska 6verstiga 50 procent.

Att kombinera affarsmassighet och
samhallsengagemang

Rikshem &r numera Sveriges storsta privata
bostadsbolag. Det ska vi bli battre pa att dra fordelar
av. Darfor har vi paborjat ett kvalitetsprojekt déar vi
harmoniserar vara arbetsséatt i organisationen for att
effektivisera verksamheten. Vi ser ocksa vikten av lokal
narvaro pa vara orter och har initierat ett arbete med att
se dver och stérka regionerna och deras mandat.

Med var storlek kommer ocksé ansvar och i var
ambition att kombinera affarsméssighet med
samhaéllsengagemang ser vi 6ver hur vi kan bidra till att
skapa goda livsmiljcer. Vi har nyligen gatt in i Botryggt
2030 for nationella riktlinjer i syfte att bland annat

Oka trygghet i stadsutveckling utifran forskning och
beprévade erfarenheter.

| var nyproduktion har vi med oss hallbarhetstéanket
fran forsta spadtaget och valet att bygga i tr&, som ar
battre for miljion an andra vanliga byggmaterial, ar en
del i det. Idag gar det ocksa att bygga allt hogre i tra.

I Umed har vi tagit spadtag for projektet Flyttfageln
bestéende av tre hus, varav ett blir norra Sveriges
hogsta trahus med sina atta vaningar. Ytterligare en
strévan i vart hdllbarhetsarbete &r att arbeta for att ha
blandade upplatelseformer i vara omraden, och darfor
ar en av de tre fastigheterna bostadsrétter. | Umea har
vi nu ocksa tilltréatt de cirka 800 lagenheter vi kdpte i
slutet av 2016. Under perioden har vi aven kompletterat
fastighetsportfolien med en stdrre samhallsfastighet i
kommunen.

Sophia Mattsson-Linnala
verkstéllande direktor
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av vart fastighetsbestands varde finns i
Storstockholm och Uppsala.
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Vara fastigheter

Rikshem &ger, utvecklar och férvaltar bostéder och Rikshems fastighetsbestand omfattade vid utgangen av
samhallsfastigheter i utvalda kommuner i Sverige. Med perioden 599 fastigheter (574) med ett varde om
samhaéllsfastigheter avses fastigheter f6r boende och 39 729 mkr (37 878). Fastighetsvardet fordelas pa
skolor dar verksamheten finansieras genom offentlig 28 026 mkr bostader, 8 306 mkr pa vardfastigheter,
sektor. 2 556 mkr péa skolor och 841 mkr pa kommersiella
fastigheter.
Fastighetsutveckling omfattar bland annat
nybyggnation, tillbyggnad och uppgradering av Fastighetsbestandet inkluderar byggratter om 1 046
befintliga fastigheter. Att tillskapa byggratter genom mkr. Fastigheter motsvarande 19 348 mkr, eller
utveckling av detaljplaner ar en viktig forutsattning for 49 procent, ar belagna langs axeln Stockholm —
framtida nyproduktion. Hallbara och bra boendemiljcer Uppsala. Sammantaget omfattar fastighetsbestandet
behover, forutom bostader, ocksa utbud av 28 273 lagenheter (27 224) och 2 256 000
andamalsenliga lokaler for god narservice. kvadratmeter (2 182 000) uthyrningsbar area.

Rikshems fastighetsbestand 2017-03-31
' ' ' ________|

Typ Véarde Andel Area Viarde Arshyra  Arshyra fordelat per typ av hyresgast
mkr % tkvm  kr/kvm mkr
Bostads- Offentlig Privat Totalt
. hyres- sektor sektor
Segment bostader: kontrakt %
- Bostéder 28 026 7 1667 16814
- Kommersiella* 550 1 27 20061
Bostader 28 576 72 1694 16 866 1902 87% 6% 7% 100%

Segment samhallsfastigheter:

- Vardboende 8 306 21 401 20 706
- Skolor 2 556 6 127 20 151
- Kommersiella® 291 1 34 8 529
Samhallsfastigheter 11 153 28 562 19 841 745 6% 87% 7% 100%
Totalt 39 729 2256 17 607 2 647 64% 29% 7% 100%

*Kommersiella lokaler for narservice eller framtida anvadningsomréden for bostader eller samhallsfastigheter.

Fordelning av verkligt varde
for férvaltningstastigheter Fordelning av hyresintikter

. Bostader 71% . Bostadshyreskontrakt 64%
@ vardooende 21% @ Offentlig sektor 29%

. Skolor 6% . Privat sektor 7%

. Kommersiella 2%
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Vara storsta orter

Uppsala 25%
Storstockholm 247%
Helsingborg 127%
Norrkoping 7%
Ostersund 6%
Umea 5%
Vasteras 5%

Vi finns aven i:

Kalmar % Goteborg
Luled % Nykoping
Halmstad Jonkoping
Malmo % Haparanda
Ale <1% Linkdping




Vara fastigheter 1 siffror

28 273 39 729 mkr

antal lagenheter (27 224) verkligt varde forvaltningsfastigheter (37 878)

2.256 000 kvm

uthyrningsbar area (2 182 000) totalavkastrung procent (1,7)
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Rikshem arbetar for ett
hallbart samhalle

Rikshems verksamhet ska vara langsiktigt hallbar ur ett miljomassigt, socialt
och ekonomiskt perspektiv. Vi kombinerar affarsmassighet med samhalls-
ansvar eftersom hallbarhet for oss ar en férutsattning for langsiktig
lonsambhet.

Var mission &r att skapa halloara livsmiljder och darfor
ar det viktigt for oss att bidra till och delta i samhalls-
utvecklingen pé de orter dar vi finns och verka for att
var paverkan pa milion ska vara sé liten som majligt.

Hallbarhet fran forsta spadtaget

Vart héllbarhetsarbete finns med oss i hela var
verksamhet och startar redan nér vi férvarvar

eller bygger en ny fastighet. Vi har valt att for var
nyproduktion huvudsakligen bygga i tr& och idag &r vi
det bostadsbolag i Sverige som bygger flest lagenheter
i tra. Tra &r en férnybar resurs som under byggfasen
sldpper ut betydligt mindre koldioxid &n andra vanliga
byggmaterial och som dessutom lagrar koldioxid under
hela sin livslangd.

Energianvandningen for Rikshems nyproduktion ar

25 procent lagre an Boverkets byggregler och allt
material som anvands i var nyproduktion, saval som

vid renoveringar, kontrolleras for att vara sakra pa att vi
skapar en giftfri milj¢ for vara boende. Som medlemmar
i Sweden Green Building Council har vi nu ocksa inlett
ett arbete med att miljocertifiera véra fastigheter.

| nyproduktionen stravar vi ocksé efter att skapa
blandade upplatelseformer i vara omraden da det &r
en viktig del for att skapa hallbara livsmilicer. Miljioer 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 for att skapa trygga bostadsomraden.
Genom stdd till ideella organisationer och féreningar
samt samarbeten med kommuner tar vi som
fastighetségare ansvar for vara omraden och de
maénniskor som bor dér och i férlangningen for hela
samhallet. Vi vill genom vart engagemang bidra till att
skapa sysselséttning och utvecklingsmajligheter. Vart
fokus ligger pa ungdomar som bor i vara fastigheter.
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Genom att finansiera laxhjalpsgrupper hos stiftelsen
Laxhjalpen bidrar vi till att unga manniskor kommer
vidare i sin skolgéng. Idag ér vi aktiva i Helsingborg,
Vasteras och Sodertélje och har bidragit med 100
laxhjalpsplatser i skolor dér behovet ar stort. Utbver
laxhjalp vill vi ocksa ge unga i vara omraden maojlighet
att ta sitt forsta steg in pé arbetsmarknaden. Varje
sommar later vi darfor unga i vara bostadsomraden
arbeta hos oss.

Under 2016 sommarjobbade 157 ungdomar med
fastighetsskotsel, till exempel méalining och gras-
Klippning. Foérutom att ungdomarna far arbetslivs-
erfarenhet sé tror vi att engagemanget for det egna
bostadsomrédet Gkar om du sjélv fatt vara med och ta
hand om det. Vi har som malsattning att utoka antalet
platser avseende laxhjalp i de skolor dar behovet ar
stort och antalet ungdomar som sommarjobbar hos
0ss ska Oka i takt med att vi vaxer.

Ansvar for bade vara fastigheter och de
som boridem

Nar véra fastigheter behdver renoveras for att fortsatta
vara sékra, trygga och ha god kvalitet arbetar vi bland
annat for att mojliggora olika nivaer pa renoveringarna
for att ge hyresgésterna maojlighet att sjélva paverka sin
renovering och pa sa satt dven paverka sin hyresniva.
Har ar dialogen med de boende viktig och samtal
pagéar pa flera orter. P4 samtliga orter dér vi genomfort
renoveringar har vi tréffat verenskommelse med
Hyresgéstforeningen om atgarder och ny hyra.

Brett miljéfokus i renoveringarna

Manga av de fastigheter som vi idag renoverar eller
som stér infor renovering &ar byggda under miljon-
programsaren och har stor forbattringspotential sett till
energi och miljé. | samband med ROT-renoveringar mer
an halverar vi energianvandningen for uppvarmning.
Diagrammet nedan visar hur olika &tgarder beraknas
bidra till energieffektiviseringen.

Energiatgarder, besparing i procent

20

(O]

Ny ventilation (FTX) 19%

Nya energieffektiva fonster 14%
Fasadisolering 13%

Individuell vattenmétning 5%

Vattensparande armaturer 4%

Tak 1%

AR

Minskad energiadtgang och klimatneutral
elforbrukning

| vart bestand arbetar vi fortldpande med att minimera
miliébelastningen i alla delar av verksamheten. Vi valjer
till exempel miljiévanliga energikallor for att minimera
koldioxidutslapp. Framforallt har vi koncentrerat oss pé
att minska energidtgangen i vara fastigheter. Vi startade
ett fokuserat arbete under 2013 och sankte, jamfort
med 2012, den normalarskorrigerade energiatgangen
med 5 procent. For 2014, 2015 och 2016 blev energi-
besparingen 3, 4 respektive 4 procent. Under 2017
har den normalérskorrigerade energianvandningen

for jamforbara fastigheter for forsta kvartalet minskat

i forhallande till 2016 med 2 procent. Den minskade
energianvandningen har ocksé reducerat de arliga
utslappen av koldioxid med 18 500 ton. Rikshem
koper gron el och var ett av de férsta fastighetsbolagen
att kdpa utslappsratter for att klimatkompensera fér
elférbrukningen i alla fastigheter.

Rikshem var ocksa det forsta foretaget i varlden som
emitterade grona obligationer till hallbara renoveringar
av bostadsfastigheter. Hittills har Rikshem emitterat
gréna obligationer om 1 750 mkr som bidrar till att
finansiera energieffektiviseringsatgérder.

Krav pa oss sjalva och vara leverantorer
Som stort och langsiktigt fastighetsbolag &r det viktigt
for oss att ta ansvar. Vi staller darfor htga krav pa
oss sjélva saval som pa véra leverantorer. Exempelvis
ska vi och véra partners pa affarsmassiga grunder
medverka i och bidra till samhéllsutvecklingen och att
allas var verksamhet bedrivs med respekt for en halloar
utveckling. For att vi ska kunna skapa ett héllbart
samhélle kravs det att alla bidrar. Vi arbetar varje dag
med att gora var del samtidigt som vi ser Gver hur vi
kan bli &nnu béttre.

Antal sommarjobbare

200

150

100

50 I
i |

2012 2013 2014 2015 20716
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Vara agare
Var vision
Var affarsidé

Var mission

':'i'p _;! e85,
. e 88
e ‘d d do

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

Rikshem ska vara den basta langsiktiga agaren av

bostader och samhallsfastigheter.

Rikshem ar en langsiktig samarbetspartner som ager
och utvecklar bostader och samhallsfastigheter i

utvalda kommuner.

Rikshem ska genom att aktivt kombinera
affarsmassighet med samhallsengagemang utveckla

hallbara livsmiljoer.




Kommentar tull
koncernens resultat

Driftséverskott

Koncernens hyresintakter for perioden ékade med

77 mkr till 665 mkr (588). Av 6kningen beror 48

mkr pa ett dkat fastighetsinnehav. For jamforbara
fastigheter 6kade hyresintakterna med 29 mkr eller
5,2 procent (3,0). For bostader uppgick vakansgraden
vid utgéngen av kvartalet till 3,2 procent. Justerat for
lagenheter vilka tomstallts infor renovering var vakansen
0,5 procent (0,5). Den genomsnittliga aterstaende
hyreskontraktslangden for samhéllsfastigheter var 10,1
ar (10,3).

Hyreskontrakt samhallsfastigheter
I

Aterstaende Andel,
I6ptid, ar procent
0-5 30
6-10 18
1-15 29
16-20 17

20 - 6

Fastighetskostnaderna uppgick till 313 mkr (269).

For jamforbara fastigheter sénktes den normalars-
korrigerade energianvandningen fér uppvarmning och
fastighetsel, jamfort med foregéende ar, med

2 procent, vilket motsvarar 1,2 kWh per kvadratmeter
och ar. Av fastighetskostnaderna avsag 51 mkr
underhallskostnader, vilket motsvarar 91 kronor per
kvadratmeter och &r.

Det totala driftsdverskott Okade med 10 procent jamfort
med motsvarande period och uppgick till 352 mkr
(819). For jamforbara fastigheter kade driftsdverskott
med 3,2 procent (7,4). Overskottsgraden fér det totala
fastighetsinnehavet uppgick till 53 procent (54).

Central administration
Periodens kostnader for central administration uppgick
till 17 mkr (30).

Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till -89 mkr (-81).
Rantekostnaden har dkat med 8 mkr till féljd av dkad
upplaning.

Vardeférandring férvaltningsfastigheter
Sammantaget uppgick vardeférandringen for fastigheter
till 218 mkr (254), vilket motsvarar en tillvaxt om 0,6
procent (0,8).

Vardeférandring finansiella
derivatinstrument

Vardeférandringen for finansiella derivatinstrument
uppgick till -11 mkr (-176). Derivatinstrumenten

avsag huvudsakligen ranteswappar, men ocksa fyra
kombinerade valuta- och ranteswappar vilka upptagits
for att eliminera valutakurspaverkan till foljd av lan
upptagna i NOK. Valutakursférandringar for dessa lan
uppgick till 39 mkr.

Periodens resultat

Periodens resultat &r belastat med en skattekostnad
om 118 mkr (85), vilken huvudsakligen avser
uppskjuten skatt. Periodens resultat dkade med 161
mker till 385 mkr (224). Okningen av resultatet beror
framst pé vardeférandring av finansiella derivat.
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Segmentrapportering

Total

2017
mars

Samhallsfastigheter

Bostéader

2017
jan-mars

Belopp i mkr

2016

2016
jan-mars

2017

jan-mars

2016
jan-mars

-mars

jan

jan

665

80

189 1

408
-207
201

476
-241
235
220
455

Hyresintakter

-313
352
2
5

2
8

6

1

-72

Fastighetskostnader

1

117

Driftsdverskott

8
0

1

7

56
174

198
399

Vardefoérandring fastigheter

115

Totalavkastning

23 871 11 163 10 464 39729

28 576

Verkligt varde fastigheter

00
2 256
17 607

1

31
567
18 459

28
562
19 841

69
1529
15615

72
1694
16 866

Andel, procent

Area, 1 000 kvm

16 384

Verkligt varde, kr per kvm

1 65 107 367 488

38

302

Investeringar




Kommentar finansiell

stallning

Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for férvaltningsfastigheter 6kade till

39 729 mkr (37 878), vilket motsvarar 17 607 kronor
per kvadratmeter (17 362). Det hogre vardet beror
dels pa investeringar i befintliga fastigheter, dels pa
kop av fastigheter, dels pa vardedkning for fastigheter.
Sammantaget uppgick vardedkningen till 218 mkr
(254), vilket motsvarar en tillvaxt om 0,6 procent
(0,8). Vardeférandringen speglar den férandring

som har skett av fastigheternas kassafléden och
direktavkastningskrav.

Under perioden har fastigheter kdpts i Kalmar,
Sodertalie och Umea for sammanlagt 1 282 mkr

Redovisning av de stérsta pagaende projekten

(1 889). Genom forvarven har fastighetsportfolien tillforts
880 lagenheter och en uthyrningsbar area om 70 000
kvadratmeter.

Under perioden har fastigheter salts for sammanlagt
16 mkr (305) vilket dverstiger verkligt varde, vid
ingangen av aret samt periodens investeringar, med
9 procent.

Periodens investeringar i befintliga fastigheter uppgick
till 367 mkr (488), varav 261 mkr avsdg ombyggnation
och renovering och 77 mkr avsag nyproduktion. Ovriga
investeringar uppgick till 29 mkr.

Kommun Fastighet Projektkategori

Uppsala  Kvarngéardet 4:3  Nyproduktion, bostader
Uppsala  Granby 9:1 mfl.  ROT-renovering, bostader
Kalmar Norrliden 1 Nyproduktion, vardboende
Uppsala  Eriksberg 17:1-2  ROT-renovering, bostader
Sodertélie Repet 4 ROT-renovering, bostader
Totalt

bosf’a‘rcl:ltgl I! invest:ar?i% lﬁﬁe:;?ei?ﬁg fé?o(laigéslscgﬁ:
mkr mkr

370 416 401 Q2-2017

309 265 237 Q2-2017

82 225 61 Q1-2018

270 186 57 Q2-2018

397 300 38 Q4-2018
1428 1392 794

| ROT-renoveringar atgardas fastigheter som bl.a. pa grund av sin &lder har ett omfattande renoveringsbehov samtidigt

som byggnadernas péverkan pa miljén minskar da energianvandningen sanks.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Oversikt nyproduktion av ldagenheter

Belopp i mkr 212317_ %g:f 21212

mars mars dec
e ngangenav 37878 32000 32009
Vardeférandring 218 254 1962
Investering 367 488 1849
Kop 1282 1889 3549
Forsaljning - 16 -305 -1 491
Vérde vid utgangenav 39709 34335 37878

perioden/aret

Belopp i mkr 2014 2015 2016 2017 2018

Fardigstéllda lagenheter 51 97 560 309 504

Siffrorna fér 2017 och 2018 &r en prognos.
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Andelar i intressebolag

Rikshem &ger andelar i intressebolag till ett sammanlagt
varde om 1 264 mkr (1 292). Det storsta innehavet, 816
mkr, avser 49 procent av VarmdoBostader. Resterande
del av VarmddBostader &gs av Varmdod kommun.

Det nést stdrsta innehavet om 390 mkr avser Farsta
Stadsutveckling, som &gs till 50 procent av vardera
Rikshem och lkano Bostad. Farsta Stadsutveckling
ager fastigheten Burmanstorp 1 i Farsta. Har pagar
utveckling av den nya stadsdelen Telestaden med

3 000 bostader, kontor och narservice. Resterande
andelar i intressebolag, 58 mkr, avser utvecklingsprojekt
vilka 8gs och bedrivs tillsammans med Veidekke
respektive P&E Fastighetspartner.

Rantebarande skulder
Rikshem har kreditbetyget A- med stabila utsikter ifran
S&P.

Koncernens totala réntebarande skulder var vid
utgangen av perioden 24 903 mkr (23 422), varav

5 582 mkr (5 582) avsag skulder till kreditinstitut,

6 315 mkr (6 090) avsag foretagscertifikat, 12 963
mkr (11 708) avsag obligationslan och 43 mkr (42)
avsag konvertibla forlagslan. Skuldernas verkliga varde
vid periodens utgang Gverensstammer i stort med
redovisat varde. Vid utgangen av perioden uppgick
medelrantan till 1,5 procent (1,5).

Samtliga skulder till kreditinstitut ar upptagna
mot sékerhet i fastigheter. Totalt utgdr den
sakerstallda finansieringen 14 procent (15) av
forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Rikshem har ett féretagscertifikatprogram som ger
mojlighet att emittera foretagscertifikat med I6ptider
upp till 12 manader inom en ram om 10 000 mkr.
Rikshem har ocksa ett MTN-program for utgivande av
obligationer inom en ram om 20 000 mkr.

Foretagscertifikaten och obligationerna &r inte
sakerstéllda. Rikshem har emitterat fyra obligationer
denominerade i NOK. Obligationsvolymen i NOK
uppgar till 2 100 mkr. Samtliga 6vriga obligationer &r
denominerade i SEK.

Den refinansierings- och likviditetsrisk som
forfallostrukturen ger upphov till hanteras framst genom
den back-up-facilitet respektive det teckningsétagande
for foretagscertifikat fran &garna om totalt 10 000

mkr samt de back-up-faciliteter och outnyttjad del av

checkrékningskredit som bolaget har med olika banker
om 3 900 mkr. Likvida medel uppgick till 565 mkr (320).

Huvuddelen av Rikshems skulder har en rérlig ranta
som baseras pa STIBOR 3 manader. Rantederivat
anvands for att reducera ranterisken som den korta
réantebindningen leder till. Vid utgéngen av perioden
uppgick rantederivaten nominellt till 14 800 mkr

(14 800) och verkligt varde uppgick till -551 mkr (-594).
Utdver rantederivat redovisas del av det konvertibla
forlagslan som bolaget tagit upp som derivatinstrument.
Vid utgangen av perioden uppgick verkligt varde for
detta derivatinstrument till -29 mkr (-26). Slutligen har
bolaget kombinerad rante- och valutaswappar som
hade ett verkligt varde om -13 mkr. Sammantaget
uppgick verkligt varde for derivatinstrumenten till -593
mkr (-581).

Réantetackningsgraden for extern finansiering under
perioden uppgick till 3,7 (3,6). Enligt bolagets
finanspolicy ska rantetackningsgraden for extern
finansiering uppga till lagst 1,75 for féregaende
12-méanadersperiod. For 12-manadersperioden som
slutade 31 mars 2017 var rantetackningsgraden 3,9.

Rantederivat 31 mars 2017
' ! ! ]

Nominellt belopp, mkr Snittrénta
(arets utgang) (arets utgang)

2017 14,8 1,3%
2018 14,3 1,0%
2019 11,8 11%
2020 9,8 1,2%
2021 75 1,0%
2022 4,5 1,0%
2023 1,0 1,3%
2024 - -

Rikshem har under perioden beslutat att utdka sina
rantesékringar. Rantebindningen 6kade under perioden
fran 2,6 ar till 3,2 ar.

Eget kapital

Koncernens egna kapital dkade med 385 mkr, vilket
utgors av periodens resultat, till 13 666 mkr (13 281).
Koncernens soliditet var 32 procent (33).
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Finansiella nyckeltal
' ___________________________|

2017 2016 2015

31 mars 31 dec 31 dec

Belaningsgrad, procent 63 62 66
Soliditet, procent 32 33 30
Réantetackningsgrad 3,7 3,8 3,6
Rantebindning, ar 3,2 2,6 2,4
Kapitalbindning, ar 2,0 1,9 1,4
Belaningsgrad sakerstéllda lan, procent 14 15 21
Andel kortfristig skuld, procent 46 47 58

Rantebarande skulder 31 mars 2017
' ' ! _______________________! __________________|

Réntebindning Kapitalbindning
Bindningstid, ar belopp andel belopp andel
0-1 8085 32,5% 11 389 45,7%
1-2 850 3,4% 4534 18,2%
2-3 2500 10,0% 3398 13,6%
3-4 3452 13,9% 495 2,0%
4-5 2 099 8,4% 3425 13,8%
5-6 3000 12,1% - -
6-7 3917 15,7% 417 1,7%
7-8 1000 4,0% - -
8-9 - - - -
9- - - 1245 5,0%
Summa 24903 100,0% 24903 100,0%

Rikshem delarsrapport januari - mars 2017 | 17



Periodens investeringar i befintliga fastigheter,

varav 261 mkr avsag ombyggnation och
renovering och 77 mkr avsag nyproduktion.




Koncernens rapport over
totalresultat 1 sammandrag

2017 2016 2016 2015
Belopp i mkr jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec
Hyresintakter 665 588 2484 2040
Driftskostnader -217 -193 -679 -567
Reparationer och underhall -51 -36 -213 -147
Fastighetsadministration -36 -32 -137 -107
Fastighetsskatt -9 -8 -35 -27
Summa fastighetskostnader -313 -269 -1 064 -848
Driftsdverskott 352 319 1420 1192
Central administration -17 -30 -76 -90
Finansnetto -89 -81 -341 -627
Resultat frAn andelar i joint venture 11 23 205 4
varav forvaltningsresultat 9 17 117 36
varav vérdefdréndring fastigheter = 21 158 -40
varav Vardefordndring derivat -6 - = -
varav skatt 8 -15 -70 8
Férvaltningsresultat 257 231 1208 579
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 218 254 1962 1856
Vardeférandring finansiella instrument -11 -176 -76 75
Valutakursférandring 1&n i andra valutor 39 - -39 -
Resultat fore skatt 503 309 3 055 2510
Skatt -118 -85 -622 -546
Periodens/arets resultat 385 224 2433 1964
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvérdering - - -1 3
Inkomstskatt pensioner - - 0 -1
Periodens/arets 6vriga totalresultat . _ A 2
netto efter skatt
Summa totalresultat for perioden/aret 385 224 2432 1966

Rikshem delarsrapport januari — mars 2017 | 19



Koncernens rapport over finansiell
stallning 1 sammandrag

2017 2016 2015
Belopp i mkr 31 mars 31 dec 31 dec
Tillgangar
Férvaltningsfastigheter 39729 37 878 32 009
Andelar i joint ventures 1264 1292 1076
Inventarier 7 8 6
Derivatinstrument - 39 8
Langfristiga fordringar 251 231 124
Summa anlaggningstillgangar 41 251 39 448 33 223
Fordran koncernféretag - = 548
Ovriga fordringar 306 346 188
Kassa och bank 565 320 94
Summa omsattningstillgangar 871 666 830
SUMMA TILLGANGAR 42122 40 114 34 053
Eget kapital och skulder
Eget kapital 13 666 13 281 10 360
Uppskjuten skatt 2 006 1892 1309
Rantebéarande skulder 13514 12 469 8 893
Derivatinstrument 593 620 514
Ej rantebarande skulder 1 1 1
Summa langfristiga skulder 16114 14 982 10 717
Réntebarande skulder 11 389 10 9583 12 181
Ej rantebarande skulder 953 898 795
Summa kortfristiga skulder 12 342 11 851 12 976
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42122 40 114 34 053
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Koncernens rapport over forandring

av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget

kapital vinstmedel inkl kapital

arets resultat

Ingaende eget kapital 2016-01-01 100 4274 5 986 10 360
Periodens resultat, jan-mar 328 328
Utgaende eget kapital 2016-03-31 100 4274 6 314 10 668
Periodens resultat, apr-dec 2 105 2 105
C)vrigt totalresultat, apr-dec -1 -1
Aktiedgartillskott 600 600
Koncernbidrag netto -111 -111
Utgéende eget kapital 2016-12-31 100 4 874 8 307 13 281
Ingédende eget kapital 2017-01-01 100 4 874 8 307 13 281
Periodens resultat, jan-mar 385 385
Utgaende eget kapital 2017-03-31 100 4874 8 692 13 666
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Koncernens rapport over kassafloden

2017 2016 2016 2015
Belopp i mkr jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec
Kassaflode fran verksamheten 465 2N 1832 766
Betald ranta -83 -76 -332 -523
Betald skatt -5 - -7 -4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 377 135 1493 239
Investering i forvaltingsfastigheter -367 -488 -1 849 -1 680
Kop av forvaltningsfastigheter -1 282 -1 889 -3 549 -3 907
Forsélining av forvaltningsfastigheter 16 305 1491 594
Investering i dvriga materiella anlaggningstillgangar - -2 -4 -3
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -20 -36 -144 -1 075
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar = - 25 56
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 653 -2110 -4 030 -6 015
Upptagna lan 7 803 7724 16 311 16 184
Amortering av lan -6 282 -5 515 -14 005 -11 289
Amortering agarlan - - - -3 007
Aterkop av konvertibel - - - 118
Erhéllit aktieagartillskott = - 600 3433
Upptagna konvertibellan - - - 50
Erhalina koncernbidrag - - - 232
Lamnade koncernbidrag - - -143 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1521 2209 2763 5485
Periodens/arets kassafldde 245 234 226 -291
Likvida medel vid periodens/arets bdrjan 320 94 94 385
Likvida medel vid periodens/arets slut 565 328 320 94
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Moderbolagets resultatrakning
1 sammandrag

2017 2016 2016 2015
Belopp i mkr jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec
Intakter 40 34 160 123
Ovriga rérelsekostnader -24 -26 -89 -86
Personalkostnader -31 -37 -140 -123
Avskrivningar -1 -1 -3 -3
Rérelseresultat -16 -30 -72 -89
Resultat fran andelar i koncernforetag 14 126 348 119
Resultat frdn andelar i joint venture = - = -
Réntenetto 31 i 58 -15
Vardeférandring finansiella instrument -2 - -12 -8
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 39 - -39 -
Resultat efter finansiella poster 66 107 283 7
Skatt -16 -28 -70 -4
Periodens/arets resultat 50 79 213 3
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Moderbolagets balansrakning
1 sammandrag

2017 2016 2015
Belopp i mkr 31 mars 31 dec 31 dec
Tillgangar
Inventarier 7 8 6
Aktier och andelar i koncernféretag 1890 1890 1890
Fordringar hos koncernféretag 25917 24 729 22 534
Langfristiga fordringar 187 170 38
Summa anlaggningstillgangar 28 001 26 797 24 468
Kortfristiga tillgangar 60 120 123
Likvida medel 558 320 91
Summa omsattningstillgangar 618 440 214
SUMMA TILLGANGAR 28 619 27 237 24 682
Eget kapital och skulder
Eget kapital 7 062 7 026 6 135
Uppskjuten skatt 234 218 126
Derivatinstrument 28 26 13
Réntebarande skulder 21122 19 641 18 014
Ej rantebarande skulder 173 326 394
Summa skulder 21 557 20 211 18 547
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 619 27 237 24 682
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Moderbolag, styrelse och organisation

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem AB (publ)
bestar av koncerntvergripande funktioner samt
organisation for forvaltning av de fastigheter som
ags av dotterbolagen. Inga fastigheter &gs direkt av
moderbolaget.

Styrelse och organisation

Styrelsens sammansattning har forandrats pa ordinarie
stamma da Per Uhlén valdes in i styrelsen istallet for
Ulrika Malmberg Livjin.

Risker

Intakts- och tillgangsrisker
Fastighetsbranschen péaverkas av makroekonomiska
faktorer sdsom den allmanna ekonomiska utvecklingen,
tillvaxten, sysselséttningen, graden av produktion

av nya byggnader, férandringen i infrastruktur,
befolkningstillvaxten, inflationen och rantor. | en
férsdmrad makroekonomisk situation kan vardet

pa bolagets fastigheter komma att minska. Vardet
pa fastigheter kan ocksa minska till folid av att
fastighetsbranschens tillgang till finansiering och/eller
eget kapital minskar.

Bolagets intakter bestar av hyresinbetalningar for
uthyrda bostader och lokaler. For det fall antalet uthyrda
bostader och lokaler minskar kommer bolagets intékter
att minska. Intakterna kan ocksa komma att minska
om bolagets hyresgaster far sankt betalningsformaga
och déarfor underlater att erlagga hyra i tid. Bolagets
kostnader for att forvalta fastighetsbestandet, drift- och
underhallskostnader, ar beroende av den allménna

Redovisningsprinciper

Bokslutet fér Rikshemkoncernen har uppréattats

i enlighet med International Financial Reporting
Standards, IFRS, och tolkningar som utfardats av
International Financial Reporting Interpretations
Committee, IFRIC, sdsom de faststéllts av Europeiska
Unionen, EU. Vidare har arsredovisningslagen och RFR
1 "Kompletterande redovisningsregler fér koncernen”

Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen uppgick vid
utgangen av perioden till 199 (192).

kostnadsutvecklingen i Sverige. Framforallt géller detta
kostnader for el och varme.

Finansiella risker

Rikshems rantebarande skulder ger upphov till
likviditets-, refinansierings- och ranterisk. Med
likviditets- och refinansieringsrisk avses risken for att
finansiering vid forfall inte kan erhéllas eller endast
erhéllas till vasentligt hdgre kostnader samt att
betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd
av otillr&cklig likviditet. Med ranterisk avses att 6kade
marknadsrantor leder till kade réantekostnader. Detta
kan fa negativa konsekvenser for bolagets finansiella
stalining och resultat.

Rikshems skattekostnader kan komma att féréandras av
férandrad skattelagstiftning.

For ytterligare information om risker hanvisas till
Rikshems arsredovisning for 2016.

tilampats. Denna delarsrapport ar upprattad enligt
IAS 34 Delarsrapporter. Redovisningsprinciper och
berakningsmetoder har varit oférandrade jamfort
med arsredovisningen for 2016. Moderbolagets
redovisningsprinciper foljer arsredovisningslagen och
RFR2.
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Narstaendetransaktioner

Inga narstaendetransaktioner har genomforts under
perioden.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Efter rakenskapsperiodens utgang har Rikshems
moderbolag, Rikshem Intressenter AB, forvarvat den
konvertibel om nominellt 25 mkr som tidigare VD haft,
som han forvarvat till dverkurs om 110%, dvs 27,5 mkr,
for 39,7 mkr i enlighet med tidigare inganget avtal.

Stockholm den 17 maj 2017

Sophia Mattsson-Linnala
verkstéallande direktdr

Denna delarsrapport har inte varit foremal for
granskning av bolagets revisorer.

Kalendarium

Delérsrapport januari till juni 2017 29 augusti 2017
Delarsrapport januari till september 2017 8 november 2017
Bokslutskommuniké januari till december 2017 14 februari 2018
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Nyckeltal

2017 2016 2015 2014 2013 2012
31 mars 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Riskkapital

Eget kapital 13 666 13 281 10 360 4 850 3705 2 247
Agarlan - - - 3007 2 881 2 881
Riskbarande kapital 13 666 13 281 10 360 7 857 6 586 5128
Balansomslutning 42 122 40 114 34 053 26 036 20 208 16 302
Soliditet, procent 32 33 30 19 18 14
Andel riskbarande kapital, procent 32 88 30 30 33 31
Avkastning péa eget kapital, procent 2,8 20,6 25,8 23,6 48,9 15,8

Finansiella nyckeltal

Belaningsgrad sékerstéallda lan, procent 14 15 21 23 32 50
Belaningsgrad, procent 63 62 66 64 63 62
Medelranta, procent 1,5 1,5 1,6 1,8 3,1 3,5
Rantetackningsgrad 3,7 3,8 3,6 2,9 2,2 2,0
Rantebindning, ar 3,2 2,6 2,4 34 3,2 3,9
Kapitalbindning, &r 2,0 1,9 1,4 1,1 - =

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter 599 574 533 496 365 304
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2 256 2182 1975 1708 1506 1340
Andel samhallsfastigheter, procent 28 29 38 42 36 -
Antal lagenheter 28 273 27 224 24 203 20 844 19 541 17 617
Vakans bostader 3,2 2,1 2,6 1,8 2,0 1,1
Marknadsvakans bostéder, procent 0,5 0,5 0,4 - = =
Aterstaende hyresavtalslangd samhéllsfastigheter, ar 10 10 10 1 12 13
Investeringar i fastigheter, mkr 367 1849 1680 784 382 98
Verkligt varde, mkr 39729 37 878 32 009 25160 20009 16 153
Verkligt varde, kr/kvm 17 607 17 362 16 205 14 727 13 286 12 054
Totalavkastning, procent 1,5 9,7 10,7 9,8 11,2 71

Rikshem delarsrapport januari — mars 2017 | 28



Nyckeltal

2017 2016 2015 2014 2013 2012
31 mars 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Resultatrelaterade nyckeltal

Hyresintakter, mkr 665 2484 2 040 1691 1485 1277
Tillvaxt intékter for jamforbara fastigheter, procent 5,2 3,7 2,7 2,4 1,0
Driftsdverskott, mkr 352 1 420 1192 954 796 695
Tillvaxt driftdverskott for jamforbara fastighet, procent 3,2 3,4 6,8 8,4

Overskottsgrad, procent 53 57 58 56 54 54
Forvaltningsresultat, mkr 257 1208 579 380 203 137
Periodens resultat, mkr 385 2433 1964 1010 1455 316
Medarbetare

Antal anstéllda 199 192 173 134 107 85
Varav kvinnor 85 81 70 48 = =
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Definitioner

Andel riskbarande kapital
Avkastning pa eget kapital

Belopp inom parentes

Belaningsgrad
Belaningsgrad sékerstallda lan

Direktavkastning

Driftsdverskott

Fastighetskostnader

Finansnetto

Férvaltningsresultat

Hyresintakter

Kapitalbindning, ar

Marknadsvakans bostader

Riskbarande kapital

Rantebindning, ar

Réntetackningsgrad

Soliditet

Sakerstallda lan

Total avkastning

Vakansgrad bostader

Aterstaende avtalslangd,
samhélisfastigheter

Overskottsgrad

Riskbarande kapital i relation till balansomslutning. Anges for att belysa
bolagets finansiella stabilitet.

Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital. Anvands for att visa
bolagets forméaga att generera avkastning pa agarnas kapital.

Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter avser utfall foregaende
ar och avseende balansrakningsposter avser belopp inom parentes utfall vid
narmast foregdende arsskifte.

Réntebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter. Anvands for att
belysa bolagets finansiella risk.

Sakerstélla réntebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Anvands for att belysa bolagets finansiella risk.

Driftéverskott pé arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde for
fastigheter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas férmaga att
generera avkastning.

Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader.

Kostnader for uppvarmning, el, vatten, drift, underhall, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald och fastighetsadministration.

Nettot av ranteintéakter, rantekostnader och liknande intakter och kostnader.

Driftdverskott med avdrag fér administrativa kostnader och finansnetto och
med tillagg for resultat fran andelar i joint ventures. Anges for att belysa
verksamhetens I6pande intjaningsformaga.

Hyresvarde med avdrag for vakanser, hyresrabatter och kundférluster.
Per balansdagen viktad &terstédende 16ptid for rantebarande skulder. Anges for

att belysa bolagets finansiella risk.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter med avdrag for outhyrda
lagenheter till folid av renovering i relation till totalt antal Iagenheter i segment
bostader.

Eget kapital med tillagg for garlan.
Per balansdagen viktad &terstdende rantebindningstid for rantebarande

skulder och derivat. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Resultat fore skatt med aterlaggning av resultat fran andelar i joint ventures,
rantekostnader, vardeforandring av tillgangar och skulder och évriga finansiella
kostnader i relation till rantekostnader for externa lan. Anges for att belysa
bolagets kanslighet for ranteférandringar.

Eget kapital i relation till balansomslutning. Anges for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.
LLan upptagna mot pant i fastigheter.

Driftnetto med tillagg for vardeférandring i relation till genomsnittligt verkligt
varde for fastigheter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas férmaga
att generera avkastning.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter i relation till totalt antal lagenheter i
segmentet bostader.

Per balansdagen viktat aterstaende l6ptid for hyresavtal i segment samhaélls-
fastigheter.

Driftsdverskott i relation till hyresintakter.
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Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag.

Vi ager, forvaltar och utvecklar bostader och samhallsfastigheter i
utvalda kommuner. Dar erbjuder vi tryggt, trivsamt och flexibelt
boende I attraktiva lagen. Rikshem ags av Fjarde AP-fonden och
AMF. Las mer pa rikshem.se

www.rikshem.se

Kontakt

Vaxel: 010-70 99 200
Rikshem AB

Box 307, 101 26 Stockholm
www.rikshem.se

rikshemn



