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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Rikshem AB (publ) avger harmed arsredovisning for rékenskapséret 2013. Bolagets
organisationsnummer ar 556709-9667 och styrelsen har sitt séte i Stockholm.

Bolaget

Rikshem AB (publ) registrerades 2006-08-30 och aktierna innehas av Rikshem Intressenter AB, org. nr 556806-2466, och &r
moderbolag fér Rikshem-koncernen, nedan bendmnd Rikshem. Rikshem Intressenter AB &gs av Fjarde AP-fonden och AMF
Pensionsférsakring AB. Bolaget skéter férvaltningen av samtliga fastighetsbolag i koncernen. Bolaget ar publikt sedan 2012-06-05.

Om Rikshem

Rikshem &r ett av Sveriges stérsta privata fastighetsbolag. Bolagets affarsidé &r att férvarva och utveckla bostéader och
samhallsfastigheter p& utvalda tillvéxtmarknader i Sverige. Rikshems sardrag ar langsiktigheten och den starka profileringen att
erbjuda boende fér &ldre. Rikshem &ger ett antal trygghets- och seniorbostader och ar idag landets storsta aktér nér det géller
vard- och omsorgsbostéder i tillvéxtorter. Genom att kombinera vard- och omsorgsboende fér aldre med trygghetsboende och
seniorbostader breddar Rikshem servicen fér &ldre. Detta leder till att fler aldre kan bo langre i egna lagenheter utan att behéva
flytta till ett vardboende, vilket &r en insats som minskar samhaéllets kostnader samtidigt som det bidrar till battre livskvalitet for
4ldre. Kombinationen av hyresrétter i tillvéxtorter med &ldreboende uthyrda till kommuner pa l&nga avtal minimerar risken i
Rikshems bestand. Rikshem &r en langsiktig aktér som prioriterar samarbete med kommuner.

Rikshems tydliga affarsméassighet med egen forvaltning och langsiktighet med fokus pé bostadssociala insatser samt samarbete
med kommuner ger méjlighet fér Rikshem att ta den lediga platsen som ett "nationellt allmannyttigt” bolag. Rikshem har som mal
att vid utgéngen av 2015 ha ett fastighetsbestand om 25 mdkr. Fastighetsbestandet kommer att utdkas dels genom férvérv och
dels genom investeringar i det befintliga bestandet.

Verksamheten

Rikshem &ger fastigheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala, Linkdping, Vasteras, Norrkdping, Helsingborg, Jénkdping, Huddinge
Sundsvall, Halmstad, Sédertslie, Solna, Kalmar, Nyképing, Lidingd, Sigtuna, Danderyd, Héganas och Knivsta. Fastighetsbestandet
omfattade per 2013-12-31 366 fastigheter (304) med 19 500 lagenheter (17 600) och med en sammanlagd yta om 1 506 000 kvm
(1 340 000). Marknadsvardet fér Rikshems fastighetsbestand uppgick per 2013-12-31 till 20 009 Mkr (16 153). Bostéder mot-
svarade 64 % och samhaéllsfastigheter 36 % av marknadsvardet.

En vardering av fastighetsbesténdet har genomférts av externa vérderare per arsskiftet. Varderingen genererade en orealiserad
vardeforandring om 1 027 Mkr som speglar den férandring som har skett i fastigheternas kassafléden fran senaste varderings-
tilifallet. Vardeférandringen fér samhéllsfastigheter var 87 Mkr, dvs. 1,2 % och bostader 940 Mkr, dvs. 7,9 %. Om vérde-
forandringen exkluderas nyskapade byggrétter om 301 Mkr var den orealiserade vardeférandringen 3,9 %. Resterande del av
férandringen i marknadsvéarde utgérs av forvarv, investeringar och férséljningar.

Fordandring marknadsvérde (Mkr)

Befintligt bestand 2013-01-01 16 153
Férvarv under perioden 4 440
Investeringar under perioden 382
Forsaljningar under perioden -1 993
Vardeférandring under perioden 1027
Marknadsvérde per 2013-12-31 20 009

Under aret férvarvades fastigheter fér ett varde om 4,4 mdkr i Helsingborg, Uppsala, Sédertalje, Norrképing, Jénkdping, Nyké&ping,
Linképing, Stockholm, Goteborg och Halmstad. Férvarven innebar att Rikshem etablerade sig pa tvé nya orter, J6nkdping och
Linkoping. Totalt férvarvades 91 fastigheter med 4 700 lagenheter. Av férvarvsvardet utgjorde 28 % samhaéllsfastigheter och 72 %
bostader. Fastigheter saldes under aret for ett varde om 2 mdkr i Stockholm, Uppsala, Géteborg och Angelholm. Huvuddelen av
forsaliningen avsag férsaljningen av 49 % av aktierna i Studentstaden i Uppsala AB till det kommuné&gda bostadsbolaget Uppsala-
hem utifran énskemal fran Uppsala Kommun. En stor del av det resterande férséljningsvardet var en bytesaffar med Wallenstam
dar Rikshem képte i Helsingborg och salde i Géteborg.

Den genomsnittliga hyreskontraktslédngden fér samhéllsfastigheter &r 12,4 &r. Kontrakten med en 16ptid under 5 ar avser i huvud-
sak kontrakt som har I6pt under en langre period och som Rikshem bedémer kontinuerligt kommer att forlangas pa oférandrade
villkor. Som regel &r det kommuner som &r hyresgést i samhallsfastigheterna. Vakanserna i form av outhyrda légenheter i
bostaderna &r laga, ca 2 %, och de beror till stérsta del av tomstallning av lagenheter infor renovering.
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Investeringar

Koncernens investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 382 Mkr (98) fér perioden. Investeringarna rér sig framst om ombygg-
nationer och renoveringar. Det stérsta enskilda ombyggnadsprojektet gors i Granby, som &r ett av Rikshems stérre bostads-
bestand i.Uppsala. Ombyggnaden omfattar totalt 1 200 l&genheter och kommer att genomféras under fyra ar. Totalt kommer 1
mdkr att investeras. Den férsta etappen av arbetet kom igang under slutet av 2012 och avslutades under hésten 2013. Under
hosten 2013 pabérjades den andra etappen.

Rikshem inledde under 2013 ett projekt som innebar att 51 bostadsréatter byggs i Knivsta. Det &r férsta etappen om totalt 150
lagenheter, dar savél bostadsrétter, hyresréatter och trygghetsboenden ska byggas. Byggstart skedde under hésten 2013 och

forsta inflyttning sker i september 2014. Fér att méta den 6kade efterfragan pa bostader i Uppsala pagar sedan 2012 ett planarbete
i syfte att bygga ca 900 nya bostader i Granby i Uppsala.

Rikshems arbete inom hallbarhet

Rikshem vill aktivt bidra till och delta i samhallsutvecklingen pa de orter dar vi verkar. | enlighet med vara grundvérderingar vill vi
bidra till att utvecklingen blir [angsiktigt hallbar ur saval socialt, miljsmassigt som ekonomiskt perspektiv. Hallbarhet &r en inte-
grerad del av Rikshems I6pande verksamhet.

Inom miljsomradet har vi koncentrerat oss pa energibesparingar i fastighetsbestandet. Under 2013 sankte vi energidtgangen med
ca 5 %. Energieffektiviseringen motsvarar en minskning av koldioxidutslapp med ca 1 200 ton per ar och ger en kostnads-
besparing motsvarande ca 7 Mkr per ar. Vi fortsatter i samma spar under 2014 med malet att sénka energianvéndningen med
ytterligare 5 %.

Inom det sociala omradet har vi framst koncentrerat oss pa att bidra till att situationen férbattras fér ungdomarna i vara bostads-
omraden. Vi samverkar har med olika ideella organisationer och féreningar. Ett exempel &r Mentor Sverige, som &r en ideell
organisation med syfte att med mentorskap for unga mellan 13 och 17 ar ge ungdomar kraft att véxa. Ett antal av Rikshems
medarbetare &r nu utbildade och gér en frivillig insats som mentorer fér ungdomar. Ett annat exempel &r Grottan som &r en liten
fritidsgard (som drivs av Lokala Hyresgéstféreningen) fér barn och ungdomar i Rikshems omrade i Fredriksdal i Helsingborg. Hér
far ungdomarna bl.a. méjlighet till 1&xhjélp. Rikshem erbjéd tillsammans med lokala samarbetspartners sommarjobb fér ungefér
80 ungdomar som bor i vara fastigheter i Kalmar, Vasteras, Uppsala, Sigtuna/Mérsta, Nykdping, Norrkdping och Helsingborg
under 2013.

Gréna Granby i Uppsala &r ett exempel pa hur vi tar ett helhetsgrepp. Har renoverar vi ett miljonprogramsomréde. Denna
investering ger initialt drygt 5 % avkastning pa total kapital. :

Vidtagna atgérder leder till minskad energianvandning. Vi raknar med att sanka varmeanvéndningen i omradet med ca 50 %
jamfort med innan renoveringen. Detta motsvarar arligen 750 ton mindre koldioxidutsl&pp.

Véra insatser stannar inte enbart vid varmebesparingar, vi har brett miljéfokus:

*

Hantering av avfall och restprodukter &r genomténkt. Infér varje byggstart av ny deletapp koordinerar férvaltnings-
organisationen och totalentreprenéren en genomgang dér bl.a. skicket pa vitvaror, porslin, inredning, sk&psluckor mm.
bedéms. Det som &r i gott skick sparar vi pa en uppsamlingsplats fér att sedan ateranvénda i det évriga fastighets-
bestandet.

Vid renovering av ldgenheterna saneras badrummen pa asbest av auktoriserad personal.
*  Qvrigt rivningsmaterial kallsorteras till minst 90 % pa arbetsplatsen.

*  Inom det sociala omradet har vi fokuserat pa hjélp till unga langtidsarbetslésa. Har samverkar vi med Jobblotsen. Mellan
mars och juni 2013 har fyra langtidsarbetslésa unga ménniskor boende i Granby géatt en byggutbildning dér deltagarna
fatt méjlighet att varva teori med praktik pa Gréna Granby projektet. Alla fyra har fatt jobb efter avslutad utbildning.

Resultat

Férvaltningsresultat

Koncernens hyresintakter 6kade med 208 Mkr till 1 485 Mkr (1 277), vilket motsvarar en 6kning med 16 % (100) jamfort med
féreg&ende &r och beror huvudsakligen pa tillvaxt i fastighetsbestandet. For identiskt fastighetsbestadnd ékade hyresintékterna med
1 % jamfért med féregdende 4r. ’

Fastighetskostnaderna var -689 Mkr (-582) varav -160 Mkr (-125) utgjordes av underhallskostnader. Underhéllskostnaderna mot-
svarade en arlig kostnad om 115 kr (105) per kvm. Driftnettot uppgick till 796 Mkr (695), vilket motsvarar en 6verskottsgrad pé 54 %
(54). Resultatet har belastats med finansiella poster uppgaende till -549 Mkr (-522). De finansiella posterna bestar av 4 Mkr (4) i
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ranteintikter, -338 Mkr (-328) i rantekostnader fér extern finansiering, -208 Mkr (-183) rantekostnader fér &garlén och -7 Mkr (-15)
i ovriga finansiella kostnader. Den genomsnittliga réntan fér den externa finansieringen under &ret var 3,05 % (3,49) och rante-
téckningsgraden var 2,2 ggr (2,0). Férvaltningsresultat uppgick till 203 Mkr (137).

Vérdeféréndringar och skatt

Vardeforandringarna i Rikshems fastighetsbestand uppgick till 1 233 Mkr (325) varav 206 Mkr (-34) utgjordes av realiserad véarde-
férandringar hanférliga till férsaljningar av fastigheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala och Angelholm. Vardeférandringen
hanforlig till finansiella instrument p& 253 Mkr (-73) avser férandringen i marknadsvérdet pa réntederivat till f6ljd av hogre
marknadsrantor. | resultatet redovisas skatt uppgéaende till -234 Mkr (-73), varav -8 Mkr (-2) avser aktuell skatt och -226 Mkr (-71)
avser uppskjuten skatt hanférlig till temporara skillnader fér forvaltningsfastigheter, finansiella instrument och underskottsavdrag.
Totalresultatet uppgick till 1 456 Mkr (321).

Finansiell stéllning

Rikshem har ett ndra samarbete med banker och kreditinstitut for att sékerstélla en langsiktig finansiering. Bolaget strévar efter
en Iag finansiell risk genom att endast beléna fastigheterna till 70 % av marknadsvardet och genom att ha en rantetéckningsgrad
p& minst 1,75 ggr pa arsbasis. Den del som inte belénas genom extern finansiering finansieras av aktieagarna med 20 % agarlan
och 10 % eget kapital. Agarlanen ar efterstallda den externa finansieringen och utgér en del av eget kapital vi berdkning av
belaningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad.

Rikshem har fatt det starka kreditbetyget A- med stabil utsikt av kreditvarderingsinstitutet Standard & Poors. P& den nordiska
ratingskalan erhéll Rikshem en K-1, vilket &r hégsta méjliga betyg. Kreditbetyget &r ett led i Rikshems strategi att bredda
finansieringsbasen for att stédja den fortsatta expansionen av bolaget och bekraftar bolagets kapacitet att méta sina finansiella
forpliktelser.

Koncernens réantebarande skulder var per 2013-12-31 15 485 Mkr (12 988) varav 6 317 Mkr (8 114) avsag skulder till kreditinstitut,
3 540 Mkr (1 946) avsag foretagscertifikat, 2 699 Mkr (0) avsag obligationslan, 2 881 Mkr (2 881) avsag &garlén och 48 Mkr (47)
avsag konvertibla 1an. Likvida medel uppgick till 143 Mkr (112). Tillgéngliga medel i form av checkrékningskrediter och outnyttjade
kreditavtal var 2 050 Mkr (3 050). Utéver dem fanns en back-up-facilitet och ett teckningsatagande for féretagscertifikat fran agarna
om totalt 7 mdkr.

Huvuddelen av Rikshems skulder till kreditinstitut har en total I6ptid pa 12 manader som i normala fall férlangs med 12 ménader

vid forfall. Resterande skulder har en langre I6ptid varav ett mindre antal skulder har en aterstaende I6ptid p& mindre &n 12 méan-
ader. Samtliga skulder till kreditinstitut &r upptagna mot sékerhet i pantbrev. Totalt utgér den sékerstéllda finansieringen ca 32 %
av marknadsvardet pa fastighetsportféljen.

Rikshem har sedan juni 2012 ett fretagscertifikatprogram. Programmet ger Rikshem mgjlighet att emittera foretagscertifikat med
[6ptider upp till 12 manader inom en ram om péa 6,5 mdkr. Under 2013 genomfdrde Rikshem sina férsta obligationsemissioner.
Totalt blev det 3 emissioner om totalt 2,7 mdkr. En av emissionerna férfaller under 2014 och de tva aterstaende forfaller under
2015. Samtliga foretagscertifikat och obligationer &r icke sékerstallda.

Den refinansierings- och likviditetsrisk som férfallostrukturen ger upphov till hanteras framst med de back-up-facilieter som
bolaget har med olika banker samt den back-up-facilitet respektive det teckningsatagande fér féretagscertifikat fran &garna om
totalt 7 mdkr. Bolagets &garlan &r efterstalida den externa finansieringen och Iéper med en fast rénta pa 7 %. Agarlanen har en
aterstaende I6ptid pa 4 ar och 3 manader. Huvuddelen av Rikshems skulder har en rérlig ranta som baseras pa STIBOR 3
manader.

Rikshem anvander sig av rantederivat for att reducera ranterisken som uppkommer med den korta rantebindningen. Réntederivat
uppgick nominellt till 7 300 Mkr (7 300), vars marknadsvérde per 2013-12-31 var -122 Mkr (-374). Det synliga egna kapitalet i
koncernen uppgick till 3 705 Mkr (2 247). Soliditeten, beraknad som eget kapital inklusive &garlén i férhallande till totalt kapital,
uppgick till 33 % (31).

Moderbolaget

Moderbolaget Rikshem AB (publ) skéter férvaltningen av dotterbolagens fastigheter. Bolaget har under aret haft 122 anstallda (74).
Redovisad nettoomséttning utgjorde 80 Mkr (90). Resultatet efter finansiella poster uppgick till 669 Mkr (234). Moderbolagets egna
kapital per 31 december 2013 uppgick till 2 170 Mkr (1 515).

Miljé
Rikshem bedriver inte nagon egen tillstdnds- eller anmaélningspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 § Miljsbalken.
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Véisentliga hdndelser efter rdékenskapsarets utgang

Efter rakenskapsarets utgang har Rikshem férvarvat 10 bostadsfastigheter i Sodertélje samt tilltrétt fastigheter i Helsingborg som
tidigare avtalats. Koncernens fastigheter pa Lidingd samt en mindre fastighet i Uppsala har sélts. Dessutom har Rikshem efter
rakenskapséarets utgang genomfért sina férsta emissioner av obligationer under sitt MTN-program.

Férslag till vinstdisposition
Till &rsstadmmans férfogande finns féljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond 840 772 100
Balanserat resultat 371 254 607
Arets vinst 654 514 360

Summa 1 866 541 067

Styrelsen féreslar att 1 866 541 067 kr balanseras i ny rékning.

Vad betraffar féretagets resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar med tillhérande
bokslutskommentarer.
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2013-01-01 2012-01-01
Belopp i tkr Not -2013-12-31 -2012-12-31
Hyresintakter 5 1484 527 1277 395
1484 527 1277395
Fastighetskostnader
Driftskostnader -431 422 -358 457
Underhall -160 087 -124 634
Administration -74 701 -76 246
Fastighetsskatt -22 740 -22 756
Summa fastighetskostnader -688 950 -582 093
Driftnetto 6 795 577 695 302
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -2 821 -2 144
Central administration 7.8 -40 148 -34 167
Ranteintakter och liknande resultatposter 12 3 664 3756
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -552 932 -526 217
Forvaltningsresultat 203 340 136 530
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 14 1232578 325101
Vardeférandring finansiella instrument 15 252 701 -73 007
Resultat fore skatt 1688619 388 624
Skatter 16 -233 599 -72 883
Arets resultat 1455 020 315741
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras
Pensioner (omvarderingar) 25 1282 7537
Skatter pensioner -282 -2 051
Arets 6vriga totalresultat netto efter skatt 1 000 5486
Summa totalresultat for aret 1456 020 321227
Hela resultatet &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestdmmande inflytande féreligger.
2013-01-01 2012-01-01
Resultat per aktie 17 -2013-12-31 -2012-12-31
-fére utspadning (kronor) 1459 338
-efter utspadning (kronor) 1424 331
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Belopp i tkr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 14 20 009 273 16 153 376
Inventarier, verktyg och installationer 18 8 344 8213
20017 617 16 161 589
Summa anldggningstillgangar 20017 617 16 161 589
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 21 8629 12212
Ovriga fordringar 20 946 4042
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 22 19 748 12 269
Summa kortfristiga fordringar 49 323 28 523
Kassa och bank 142 665 112 236
Summa omsittningstillgangar 191 988 140 759
SUMMA TILLGANGAR 20 209 605 16 302 348
Belopp i tkr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 99 728 94 306
Aktiekapital under registrering - 5422
Ovrigt tillskjutet kapital 843 845 843 845
Balanserade vinstmedel 2761785 1 303 356
Summa eget kapital 3705 358 2 246 929
Skulder
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 23 498 965 299 058
Agarlan 24 2880788 2 880603
Skulder till kreditinstitut .24 550 805 569 511
Obligationslan 24 1699 408 -
Derivatinstrument 121708 374 409
Konvertibla férlagslan 24 47 795 47 004
Avsatt till pensioner 25 3673 6 661
Summa langfristiga skulder 5803 142 4177 246
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 5765 999 7 544 937
Foretagscertifikat 24 3 540 390 1 945 900
Obligationslan 24 999 731 -
Leverantérsskulder 47 167 29 589
Skatteskulder 8 305 21738
Ovriga kortfristiga skulder 50 079 60819
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 289 434 275190
Summa kortfristiga skulder 10701 105 9878173
Summa skulder 16 504 247 14 055 419
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 209 605 16 302 348
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Stillda sakerheter - koncernen

Belopp i tkr 2013-12-31 2012-12-31
Stillda sakerheter
F6r egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 7 236 818 8 561 596
Aktier i dotterbolag 1810 601 1997 542
Summa stéllda sékerheter 9 047 419 10 559 138

Rapport over forandring i eget kapital, koncernen

Balanserade

Belopp i tkr Aktiekapital der/r‘:gi‘;’t‘;‘;g;’ Chwigt t’”i’;f;g vinstmedel inkl T°tal£;;f.’:;
arets resultat
Ingaende eget kapital 2012-01-01 90 670 - 685 003 981 950 1757 623
Arets resultat 315741 315741
Ovrigt totalresultat 5486 5486
Summa totalresultat 321227 321227
Koncernbidrag netto 179 179
Nyemission till 6verkurs 3636 62 264 65 900
Nyemission under registrering 5422 96 578 102 000
Utgaende eget kapital 2012-12-31 94 306 5422 843 845 1 303 356 2 246 929
Ingaende eget kapital 2013-01-01 94 306 5422 843 845 1 303 356 2 246 929
Arets resultat 1455 020 1455020
Ovrigt totalresultat 1000 1000
Summa tofalresultat 1456 020 1 456 020
Koncernbidrag netto 2 409 2409
Nyemission 5422 -5 422 -
Utgaende eget kapital 2013-12-31 99 728 - 843 845 2761785 3 705 358

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget. Aktiekapitalet utgérs per 2013-12-31 av 997 279 aktier.
Per 2012-12-31 var antalet aktier 997 279 (varav 54 217 var under registrering, registrering skedde den 22 januari 2013). Kvot-
vardet &r 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som tillskjutits fran &garna (utéver aktiekapital) samt konvertibelt forlagslan. De transaktioner som Rikshem har
haft med aktieégarkretsen ar emission till dverkurs.

Balanserat resultat
Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och férluster som genererats totalt i koncernen.
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2013-01-01 2012-01-01
Belopp i tkr Not -2013-12-31 -2012-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fére vardeférandringar och skatt 203 340: 136 530
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. 29 902 6 068
Réntenetto 549 268 522 470
Betald rénta -562 407 -470 993
Erhallen ranta 2 626 3756
Betald skatt -8 683 -2 477
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 185 046 195 354
Kassaflode fran féréndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -19762 56 221
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -8 846 -241 078
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 156 438 10 497
Investeringsverksamheten
Investering i materiella anlaggningstillgangar -4 825 513 -3 497 237
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 2199 242 418 831
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 626 271 -3 078 406
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 167 900
Upptagna lan 12 252 788 10 860 636
Amortering av lan -9 755 799 -8 237 285
Upptagna agarlan 185 374777
Erhallna koncernbidrag 3088 243
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2 500 262 3 166 271
Arets kassafléde 30429 98 362
Likvida medel vid arets borjan 112 236 13874
Likvida medel vid arets slut 142 665 112 236
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2013-01-01 2012-01-01
Belopp i tkr Not -2013-12-31 -2012-12-31
Rérelsens intakter 4 80 167 89 802
Rérelsens kostnader
Ovriga rérelsekostnader 7 -44 416 -61 540
Personalkostnader 8 -73 897 -64 140
Avskrivningar 9 -2 442 -1975
Rorelseresultat -40 587 -37 853
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 10 321123 153129
Resultat fran andelar i joint ventures 1 393 024 146 510
Ranteintakter och liknande resultatposter 12 624 014 473 855
Réantekostnader och liknande resultatposter 13 -628 203 -501 360
Resultat efter finansiella poster 669 371 234 281
Skatt pa arets resultat 16 -14 857 -51 867
Arets resultat’ 654 514 182 414

"I moderbolaget finns inga poster i évrigt totalresultat

4
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Belopp i tkr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Inventarier 18 7 639 7338
7 639 7 338
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 19 2051614 2 236 250
Fordringar hos koncernféretag 12 299 480 6 441 168
Andelar i joint ventures 20 - 677 286
Fordringar hos joint ventures — 292 560
14 351 094 9 647 264
Summa anldggningstillgangar 14 358 733 9 654 602
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 21 44 5
Fordringar hos koncernféretag - 1073
Skattefordringar 919 970
Ovriga fordringar 17 747 3114
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 16 725 39 836
Summa kortfristiga fordringar 35435 44 998
Kassa och bank 97 004 98 467
Summa omsittningstillgdngar 132 439 143 465
SUMMA TILLGANGAR 14 491 172 9 798 067
Belopp i tkr 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 99 728 94 306
Aktiekapital under registrering - 5422
Andra fonder, évrigt 3073 3073
Uppskrivningsfond 200 566 273 638
303 367 376 439
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 371 256 115770
Overkursfond 840772 840772
Avrets resultat 654 514 182414
1866 542 1138 956
Summa eget kapital 2169 909 1515395
Avsiéttningar .
Avsittningar for uppskjuten skatt 23 49 974 35118
49 974 35118
Langfristiga skulder
Konvertibla férlagslan 24 47 795 47 004
Obligationslan 24 1699 139 -
Agarlan 24 2880788 2 880603
Summa langfristiga skulder 4627722 2 927 607
Kortfristiga skulder 3
Skulder till kreditinstitut 24 3032474 3270151
Foretagscertifikat 24 3 540 390 1945 900
Obligationslan 24 1 000 000 -
Leverantérsskulder 3704 2715
Skatteskuld - 492
Ovriga skulder 4276 41711
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 62 723 58 978
Summa kortfristiga skulder 7 643 567 5319 947
Summa skulder 12 321 263 8 282672
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 491 172 9 798 067

|
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Stallda sdkerheter och ansvarsfoérbindelser - moderbolaget

Belopp i tkr 2013-12-31 2012-12-31
Stéllda sdkerheter
For egna skulder och avséttningar

Aktier i dotterforetag 1610 408 1844 690

Ansvarsforbindelser

Borgensférbindelser till forman fér koncernféretag 3271586 2113772

Ansvar fér kommanditbolags skulder 1318 953 2 267 403
4 590 539 4381175

Rapport 6éver fordndring i eget kapital, moderbolaget

; Balanserade
Belopp i tkr Aktiekapital 19 f"g“fgt #g’g’:}‘:ﬂ‘g Overkursfond  vinstmedel inkd Total Z‘;‘:ﬁ

arets resultat
Ingaende eget kapital 2012-01-01 90 670 3073 - 681 930 164 117 939 790
Arets resultat 182 414 182414
Koncernbidrag netto -48 347 -48 347
Avsattning till uppskrivningsfond 273 638 273638
Nyemission till dverkurs 3636 62 264 65 900
Nyemission under registrering 5422 96 578 102 000
Utgaende eget kapital 2012-12-31 99 728 3073 273 638 840772 298 184 1515 395
Ingaende eget kapital 2013-01-01 99 728 3073 273 638 840772 298 184 1515 395
Arets resultat 654 514 654 514
Aterlaggning uppskrivningsfond -73 072 73072 -
Utgaende eget kapital 2013-12-31 99 728 3073 200 566 840 772 1025770 2169 909

Moderbolaget har erhallit koncernbidrag om 3 088 274 kr fran Rikshem Intressenter AB (org nr 556806-2466). Moderbolaget har
vidare lamnat koncernbidrag om 3 088 274 kr till Rikshem Bostader Holding AB (org nr 556856-2911).

[,

!
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2013-01-01 2012-01-01
Belopp i tkr Not -2013-12-31 -2012-12-31
Den I6pande verksamheten :
Rérelseresultat -40 587 -37 853
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. 29 2 442 1975
Betald rénta -617 961 -477 609
Erhallen ranta 647 376 436 053

-8 730 =77 434

Betald skatt — —
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -8 730 -77 434
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -13 799 176
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -43 438 -11 574
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -65 967 -88 832
Investeringsverksamheten
Lamnade aktiedgartillskott -88 517 -50130
Forvarv av dotterféretag - -50
Avyttring av dotterforetag 460 874 6438
Avyttring av joint ventures 1072478 -
Investering i materiella anlaggningstiligangar -2 743 -5039
Investering i fordringar till koncernféretag -5 858 312 -2 886 067
Investering i fordringar till joint ventures - -146 183
Avyttring av fordringar till joint ventures 292 560 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4 123 660 -3 081 031
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 167 900
Erhallen utdelning - 146 510
Upptagnal/lésta 1an 4056 743 2 493 820
Upptagnallésta dgarlan 185 379009
Resultat fran andelar i handels-/kommanditbolag 131 237 146 691
Lamnade koncernbidrag — -65 600
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4 188 165 3 268 330
Arets kassafléde -1 463 98 467
Likvida medel vid arets borjan 98 467 -
Likvida medel vid arets slut 97 004 98 467
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Not 1 Féretagsinformation

Rikshem-koncernen utgérs av moderbolaget Rikshem AB (publ), organisationsnummer 556709-9667 och dess dotterbolag.
Moderbolaget &r ett aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontoret &r beléget pa Vasagatan 52 i Stockholm. Aktierna i
Rikshem AB (publ) innehas av Rikshem Intressenter AB som i sin tur dgs av Fjarde AP-fondern och AMF Pensionsférsékring AB.
Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att férvérva och utveckla bostader och samhallsfastigheter pa utvalda tillvaxtmarknader
i Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av styrelsen den 27 mars 2014 och forelaggs for faststallande vid ars-
stdmman samma dag. ‘

Not 2.1 Grundldggande redovisningsprinciper

Tillimpade regelverk

Koncernredovisning fér Rikshem-koncernen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS), och
tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sasom de faststllts av Europeiska unionen (EU). Vidare har

arsredovisningslagen och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner” tillimpats. De finansiella rapporterna fér aren
2011 och 2012 har omarbetats och uppréttats i enlighet med IFRS och godkéndes av styrelsen vid styrelsesammantrédet den 10

december 2013. De omarbetade finansiella rapporterna &r ej registrerade hos Bolagsverket.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken & moderbolagets funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas alla siffror i
tusentals SEK. Rikshem genomfér fér narvarande inte n&gra transaktioner i utlandsk valuta. Varken valutakursdifferenser eller
omrakningsdifferenser redovisas i Rapport éver totalresultat.

Grunder f6r uppréttandet av redovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r varderade till
sina historiska anskaffningsvarden med undantag fér derivatinstrument och férvaltningsfastigheter som &r vérderade till verkliga
varden samt uppskjuten skatt som &r varderad till nominellt varde. Koncernredovisningen &r uppréttad i enlighet med férvarvs-
metoden och samtliga dotterbolag, i vilka bestdammande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande
erhélls.

Att uppratta rapporter i 6verensstdmmelse med IFRS kréver att flera uppskattningar gérs av ledningen fér redovisningséndamal.
De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, 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 bedéms vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran gjorda bedémningar.

Bruttoredovisning tillimpas genomgé&ende avseende redovisning av tillgangar och skulder férutom i de fall d&r 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 tillampas ocksa avseende intékter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgdngar och skulder

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar férvéntas atervinnas eller férfalla till betalning senare &n tolv manader
efter balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder férvéntas atervinnas eller forfalla till betalning inom mindre &n
tolv manader efter balansdagen.

Not 2.2 Férandringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan. Tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och fér-
andrade standarder utgivna fran IASB liksom tolkningar av befintliga standarder som tratt ikraft och &r obligatoriska fér tillampning
inom EU fran och med 1 januari 2013.

Nya standarder, d@ndringar och tolkningar av befintliga standarder som tillimpats férsta gdngen for rékenskapsaret

2013

Rikshem fortidsstillampade IAS 19 (R) samt &ndring i IAS 1 redan i de finansiella rapporterna for 2012, vilket innebér att de vésent-
liga nyheterna i redovisningsprinciper fér 2013 avser IFRS 13 Viérdering till verkligt vérde och andringar i IFRS 7 Upplysningar

om kvittning av finansiella tillgéngar och skulder. IFRS 13 samlar all beskrivning kring hur verkligt vérde ska beréknas for olika
tillgangar och skulder i en och samma standard och innebér dven en utékning av upplysningar om verkligt varde. Rikshem har
paverkats av de utékade upplysningskraven, men inférandet har inte inneburit nagra féréndringar i vérderingsmetoder for férvalt-
ningsfastigheter, rantebarande skulder och derivat. Enligt IFRS 7 ska information lamnas om finansiella tillgéngar och skulder som
kan kvittas. Rikshem nettoredovisar rantederivat. Upplysningar kring kvittningsbara belopp framgar av not 3.

A

4



15 (37)

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

Ett antal nya standarder, andringar och tolkningar &r obligatoriska att tillampa fran och med rakenskapsaret 2014 med undantag
for IFRS 9. Dessa har inte tillampats vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter. Inga av dessa férvantas ha nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter med undantag av de som féljer nedan;

IFRS 9, Finansiella instrument

Denna standard &r en del i en fullstandig omarbetning av den nuvarande standarden IAS 39. Standarden innebar en minskning av
antalet varderingskategorier for finansiella tillgdngar och innebér att huvudkategorierna for redovisning av finansiella tillgdngar och
skulder &r till anskaffningsvarde (upplupet anskaffningsvirde) respektive verkligt varde via resultatet. Fér vissa investeringar i eget
kapitalinstrument finns méjligheten att redovisa vérdeférandringen direkt i 6vrigt totalresultat, dar ingen 6verféring sker till periodens
resultat vid avyttring. Vidare har nya regler inférts fér hur férandringar i egen kreditspread ska presenteras nar skulder redovisas

till verkligt varde. Standarden kommer &ven att kompletteras med regler om bl.a. nedskrivningar. | avvaktan pa att alla delar av
standarden antas har koncernen inte utvarderat effekterna av en implementering. Tidpunkt fér obligatorisk tillampning & &nnu ej
faststalld.

IFRS 10 Koncernredovisning

Standarden ska tillampas pa riakenskapsér som bérjar 1 januari 2014. Standarden innehaller enhetliga regler for vilka enheter som
ska konsolideras och ersétter stérre delen av IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella rapporter och SIC 12 som
behandlar s& kallade Special Purpose Entities. IFRS 10 kommer inte att ha nagon paverkan pa nuvarande koncernstruktur.

IFRS 11 Samarbetsavtal

Standarden ska tillampas pa rakenskapsar som bérjar 1 januari 2014. Enligt standarden skall koncernen géra en bedémning om

ett samarbetsarrangemang &r en gemensam verksamhet (&garna har rétt till investeringens nettotiligéngar) eller ett joint venture.

Inférandet av IFRS 11 innebér att ett joint venture som enligt nuvarande tillimning redovisas enligt klyvningsmetoden kommer att
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag

Standarden ska tillimpas pa rakenskapsar som bérjar 1 januari 2014. Standarden omfattar utékade upplysningskrav for dotter-
bolag, samarbetsarrangemang, intresseféretag samt sa kallade "strukturerade féretag" som inte konsolideras. Syftet med dessa
upplysningar ar att ge anvandarna av de finansiella rapporterna en mgjlighet att forsta dels effekten av innehaven pa de finansiella
rapporterna och dels de risker som féreligger med de aktuella innehaven. Inférandet bedéms fa viss effekt pa de upplysningar som
lamnas i de finansiella rapporterna.

IFRIC 21 Levies (Férvéantas godkénnas av EU Q2 2014)

Tolkningen tydliggér nér en skuld for "levies” ska redovisas. "Levies” &r avglfter/skatter som statliga eller motsvarande organ pafér
foretag i enlighet med lagar/ férordningar med undantag foér inkomstskatter, straff och béter. Tolkningen innebér att Rikshem ska
skuldféra fastighetsskatt for de fastigheter som Rikshem &ger vid ingéende av ett kalenderar.

Not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningprinciper

Koncernredovisning

Dotterbolag &r alla de bolag (inklusive bolag for sarskilt &ndamal) dar koncernen har réatten att utforma finansiella och operativa
strategier pa ett satt som vanligen féljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer &n hélften av rostrétterna. Férekomsten och
effekten av potentiella réstratter som fér narvarande &r méjliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen av huruvida
koncernen utévar bestimmande inflytande éver ett annat féretag. Dotterbolag konsolideras fran och med den dag da
bestammande inflytande uppnas och konsolidering upphér fran och med den dag dé det bestdmmande inflytandet upphér.

Rérelseforvary redovisas i enlighet med férvarvsmetoden. Képeskillingen utgérs av verkligt varde péa 6verlatna tillgéngar, skulder
och emitterade aktier. | kdpeskillingen ingar dven verkligt vérde pa alla tillgangar eller skulder som &r en féljd av avtalad villkorad
kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara férvarvade tillgéngar och évertagna skulder
varderas inledningsuvis till verkliga varden péa férvérvsdagen. Fér varje férvarv avgor koncernen om alla innehav utan bestdammande
inflytande i det forvarvade foretaget 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 bestammande inflytande samt verkligt varde pa tidigare aktieinnehav
overstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotillgéngar, redovisas som goodwill. Om beloppet
understiger verkligt vérde fér det forvarvade dotterbolagets tillgangar, i héndelse av ett s.k. "bargain purchase", redovisas mellan-
skillnaden direkt i rapporten 6ver totalresultat.

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

Joint ventures

Med joint ventures avses bolag dar Rikshem genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestammande
inflytande 6ver verksamheten. Innehav i joint ventures redovisas enligt klyvningsmetoden. Klyvningsmetoden innebdr att en sam-
agare redovisar sin andel av tillgangar, skulder, intakter och kostnader i det gemensamma bolaget och sedan slar ihop dem, post
fér post, med motsvarande poster i koncernbalansrékningen och koncernresultatrakningen.
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Forvaltningsfastigheter .

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Samtliga av
Rikshem &gda fastigheter bedéms utgéra forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter redovisas vid férvarvstillféllet till
anskaffningsvarde inklusive utgifter som &r direkt hanférliga till forvarvet. Efter forvarvstilifallet redovisas forvaltningsfastigheter
till verkliga varden, se not 14 for beskrivning av véarderingsmodell och antaganden som ligger till grund f6r vérderingen.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i Rapport 6ver totalresultat pa raden vardeférandring férvaltnings-
fastigheter. Den orealiserade vérdeférandringen beraknas utifran vérderingen vid periodens slut jamfort med vérderingen vid
periodens borjan, alternativt anskaffningsvardet om fastigheten férvarvats under perioden, med tillagg fér de under perioden
aktiverade tillkommande utgifterna.

Hyresintakter och intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet

"Intakter” nedan. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fér-
delar som ar férknippade med tillgdngen kommer att tillfalla féretaget. Alla andra tilkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Avgérande fér bedémningen nar en tillkommande utgift 1aggs till det redovisade vérdet &r om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent skapats laggs
utgiften till det redovisade vérdet. Reparationer och underhallsatgérder kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. |
stérre projekt aktiveras i forekommande fall réntekostnaden under produktionstiden.

Materiella anldggningstillgangar utéver férvaltningsfastigheter
Materiella anlaggningstillgéngar utéver férvaltningsfastigheter &r fysiska tillgangar som anvénds i koncernens verksamhet och har
en férvantad nyttjandeperiod 6éverstigande ett &r. Materiella anléggningstillgangar vérderas till sina respektive anskaffningsvérden
med avdrag for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart under den uppskattade nyttjandeperioden och pabérjas nér tillgdngen &r fardig att anvandas i verksam-
heten. Vid faststallande av avskrivningsbara beloppet fér materiella anlaggningstillgangar tas ej hansyn till tillgangens eventuella
restvarde da tillgangen férvantas ha en nyttjandeperiod som 6verensstammer med ekonomiska livslangden. Tillkommande ut-
gifter laggs till det redovisade vérdet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &r férknippade med till-
gangen kommer att komma féretaget till del. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Avgérande fér bedémningen nar en tilkommande utgift 1aggs till det redovisade vardet &r om utgiften avser utbyten av materiella
materiella anlidggningstillgéngar, eller delar darav, varvid sadana utgifter aktiveras.

En materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan férvéntas tillféra nagra
ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den utrangeras eller att den séljs. Vinst och forlust beréknas som skillnaden
mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller férlust redovisas i Rapport éver totalresultat den redo-
visningsperiod da tillgangen avyttrats, sdsom &vrig kostnad eller 6vrig intékt.

Tillgangarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar och justeras om s&
behovs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter fér underhall och reparation kostnadsférs nér de upp-
star, men utgifterna fér betydande férnyelser och férbéttringar redovisas i balansrékningen och skrivs av under den &terstadende
nyttjandeperioden fér den underliggande tillgangen.

Avskrivning beréknas enligt féljande: Antal ar
Inventarier 5ar

Finansiella instrument

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

Finansiella tillgangar

Kop och forsaliningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, det vill sdga det datum d& koncernen forbinder sig att képa
eller salja tillgangen. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har
I6pt ut eller dverforts och koncernen har éverfért i stort sett alla risker och férméner som &r férknippade med &ganderétten.

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar i féljande kategorier: finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen, lanefordringar och kundfordringar. Klassificeringen &r beroende av fér vilket syfte den finansiella tiligangen forvéarvades.
Ledningen faststaller klassificeringen av de finansiella tillgdngarna vid det férsta redovisningstillféllet.

Finansiella tillgéngar vérderade till verkligt vérde via arets resultat

Rikshem-koncernen anvander finansiella derivat, till exempel rénteswappar, for att skydda sig mot finansiella risker. De véarderas

till verkligt varde via arets resultat eftersom Rikshem inte tillampar sakringsredovisning. Orealiserade vardeféréndringar redovisas
i Rapport 6ver totalresultat p& raden "Vérdeférandring finansiella instrument" och specificeras i not 15. Realiserade vardeféréndr-
ingar redovisas i finansnettot.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar redovisas inledningsuvis till verkligt varde med tillagg for eventuella transaktionskostnader och &r féremal for en
regelbunden och systematisk analys med avseende pa att faststlla det belopp varmed fordran kommer att inflyta. Lanefordringar
och kundfordringar redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivréntemetoden.
Om en lanefordran antas vara oséker gérs en reservering for skillnaden mellan det redovisade vérdet och det férvéntade kassa-
flodet. Ranteintakter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intékterna.
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Kundfordringar faststélls inledningsuvis till verkligt varde. En reservering gors for osékra fordringar vid arsskiftet nar det féreligger
objektiva bevis for att tillgdngens fulla varde inte kommer att erhallas. Forluster hanférliga till osékra fordringar redovisas i Rapport
6ver totalresultat under hyresintakter. Se not 21.

Rikshem-koncernens kassa och banktillgodohavanden, kundfordringar, samt vissa 6vriga kortfristiga och réanteb&arande
fordringar redovisas i denna kategori. Se not 3.

Finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder delas in i tva kategorier: Finansiella skulder vérderade till verkligt véarde via arets resultat samt
finansiella skulder som vérderats till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder vérderade till verkligt varde via arets resultat
Rikshem anvinder sig av rantederivat for att reducera finansiella risker. Se vidare beskrivning ovan.

Finansiella skulder som vérderats till upplupet anskaffningsvérde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, med avdrag fér transaktionskostnader. | efterféljande perioder vérderas dessa
skulder till upplupet anskaffningsvarde i enlighet till effektivrantemetoden. Rénta pa redovisade skulder redovisas som upplupna
kostnader for varje period.

Avgifter som betalas fér laneléften redovisas som transaktionskostnader fér upplaningen i den utstrackning det &r sannolikt att
delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sddana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte
foreligger nagra bevis for att det &r sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en
férskottsbetalning for finansiella tjanster och férdelas Gver det aktuella laneléftets 16ptid.

Sammansatta finansiella instrument

De sammansatta finansiella instrument som koncernen emitterat omfattar konvertibla férlagslan dar innehavaren kan begéra att
de konverteras till aktier, och dar antalet aktier som ska emitteras inte paverkas av férandringar i aktiernas verkliga vérde. Skuld-
delen i ett sammansatt finansiellt instrument redovisas inledningsuvis till verkligt varde fér en liknande skuld som inte medfér réatt

till konvertering till aktier. Eget kapital-delen redovisas inledningsvis som skillnaden mellan verkligt varde fér hela det sammansatta
finansiella instrumentet och skulddelens verkliga varde. Direkt hanférbara transaktionskostnader fordelas pa skuld- respektive
eget kapital-del i proportion till deras initiala redovisade varden.

Laneutgifter

Laneutgifter utgdrs av rénta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som &r hanférliga till
finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla fér avsett anvandning eller férséljning, aktiveras som
en del av tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Avsittningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en aktuell forpliktelse, legal eller informell, till f6ljd av tidigare héndelser och da det &r
sannolikt att en utbetalning kommer att krévas fér att fullgéra férpliktelsen och att dess varde gar att mata tillforlitligt. | de fall da
foretaget forvantar sig att en gjord avsattning ska erséttas av utomstaende, exempelvis inom ramen fér ett férsékringsavtal,
redovisas denna férvéntade ersattning som en separat tillgdng, men férst nér det &r s& gott som sékert att ersattningen kommer
att erhallas. Avsittningar omprévas vid varje rapportperiods slut.

Om tidsvardet &r vésentligt ska den framtida betalningen nuvérdeberaknas. Berékningen ska géras med hjélp av en diskonterings-
ranta som speglar kortsiktiga marknadsférvantningar med hansyn tagen till specifika risker kopplade till dtagandet. Okningen av
atagandet redovisas som en réntekostnad.

En avsattning for omstrukturering redovisas under den period da koncernen blir rattsligt eller informellt bunden till planen. Avsatt-
ning far enbart géras for de utgifter som uppstar som en direkt effekt av omstruktureringen och som &r en effekt av kvarstaende
kontraktuella férpliktelser utan varaktig ekonomisk nytta eller som utgérs av ett vite till féljd av forpliktelsens uppségning.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse &r ett méjligt tagande som harrér fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av att en
eller flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller av att ett d&tagande som
harrér fran intraffade handelser men som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett ut-
flode av resurser kommer att krévas fér att reglera atagandet eller att dtagandets storlek inte kan berdknas med tillracklig nog-
grannhet. Ingen redovisning kravs nar sannolikheten for ett utflode av resurser ar ytterst liten.

Erséttningar till anstéllda

Koncernen har bade férmansbestadamda och avgiftsbestdmda pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan &r en pensions-
plan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte négra réttsliga eller informella
forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillréckliga tillgangar for att betala alla erséttningar till
anstallda som hanger samman med de anstélldas tjanstgéring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernens bidrag till

avgiftsbestdmda pensionsplaner belastar arets resultat det &r som de &r hénférliga till.

En férmansbestamd pensionsplan anger ett belopp fér den pensionsférman en anstalld erhaller efter pensioneringen. Den for-
mansbestdamda planen &r beréknade med hjélp av projected unit credit metoden och redovisas i balansrakningen. Férutom beakt-
ande av de pensioner och lagstadgade rattigheter som &r kanda pa balansdagen gérs bland annat antaganden rérande férvéantade
okningar av pensioner och léner och andra vésentliga faktorer. Berakningen baseras pa aktuariella berakningsmetoder. Kostnader
avseende tjanstgéring innevarande ar och réntekostnader netto ingér i férvaltningsresultatet.
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Omvarderingar av fsrmansbestamda pensionsplaner omfattar aktuariella vinster och férluster samt verklig avkastning pa forvalt-
ningstillgangar och redovisas i évrigt totalresultat i den period d& de uppstar. Uppskattade pensionskostnader avseende tidigare
tianstgoéringsperioder faststalls nar en férmansbestamd pensionsplan justeras. Sadana justeringar redovisas i férvaltnings-
resultatet. Det totala nettoatagandet (det vill saga nuvardet av den férmansbestamda férpliktelsen minus verkligt varde pé férvalt-
ningstillgangarna) avseende alla planer redovisas i koncernens balansrékning, efter justering for eventuella tidigare kostnader som
annu inte periodiserats.

Erséttningar vid uppsédgning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstéllds anstélining sagts upp fore normal pensionstidpunkt eller d& en anstalld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana erséttningar. Koncernen redovisar avgangsvederlag nér ett &tagande uppstatt. | det
fall foretaget har lamnat ett erbjudande fér att uppmuntra till frivillig avgang, beraknas avgangsvederlaget baserat pa det antal
anstillda som beriknas acceptera erbjudandet. Férmaner som férfaller mer &n 12 manader efter rapportperiodens slut redovisas
till sina respektive nuvéarden.

Leasingavtal

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt évertar alla risker och férdelar knutna till dgarskapet av det leasade fére-
maélet redovisas i balansrakningen till den leasade egendomens verkliga varde eller, om vardet &r l&gre, till nuvérdet av framtida
framtida minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar redovisas sasom finansieringskostnader och amortering av skulden.
Finansiellt leasade tillgangar skrivs av éver den férvantade nyttjandeperioden.

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och férdelar med &ganderétten klassificeras som operationella.
Leasingavagifter kostnadsfors linjart i Rapport éver totalresultat under leasingperioden. Hansyn tas initialt till eventuella incitament
som har erhallits vid tecknandet av leasingkontraktet.

Intédkter

Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer koncernen tillgodo och att intakterna kan faststéllas pa ett till-
forlitligt satt. Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag fér eventuella rabatter. Koncernens intékter utgor i all
vasentlighet hyresintékter.

Hyresintédkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal. Koncernens redovisade intékter avser i huvudsak hyres-
intakter. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i férskott. Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrak-
ningen linjart 6ver hyresperioden. Endast den del av hyrorna som beléper pa perioden redovisas som intékter. Forskottsbetalda
hyror redovisas som férutbetalda intakter.

Intékter fran fastighetsforséljning
Intékter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker och férmaner 6vergétt till képaren fran séljaren, vilket
sammanfaller med frantradesdagen. Resultatet vid férsaljning av fastighet redovisas som en realiserad vardeféréndring.

Resultatet berdknas som:

+ Erhallen forsaljningslikvid (eller verkligt varde pa éverforda tillgadngar om det inte &r kontantaffar)
- Fastighetens verkliga varde vid senaste varderingen

- Forsaljningsomkostnader

- Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden fram till férséaljningstidpunkten

Finansiella intdkter
Finansiella intakter resultatfors i den period de avser med tillampning av effektivréantemetoden.

Inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen utom nér skatten avser poster
som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas &ven skatten i 6vrigt totalresultat respektive
eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som forvéntas aterfas
eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for att berakna beloppet &r de som &r antagna eller
aviserade pa balansdagen. Fér &r 2013 var den aktuella skattesatsen 22 % och fér ar 2012 26,3 %. Vidare utvérderar ledningen
regelbundet de yrkanden som gjorts i sjélvdeklarationer avseende situationer dér tilldmpliga skatteregler ar foremal for tolkning.

Den gor, nar s& bedoms lampligt, avsattningar for belopp som troligen ska betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan tillgangars och
skulders skattemassiga och redovisningsméssiga vérden. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berékna beloppet
ar de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skatteskulder i Rikshem-koncernen avser i huvudsak differ-
enser mellan bedémt marknadsvéarde och skatteméssigt varde géallande fastigheter och finansiella instrument.

Uppskjutna skattefordringar redovisas fér alla avdragsgilla temporara differenser, déribland underskottsavdrag, i den man det &r
ar troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillgénglig mot vilken de avdragsgilla temporéra differenserna kan anvandas.
Virderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedémas pa varje balansdag och justeras i den man det inte langre &r troligt att
tillrackligt med vinst kommer att genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas.
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Vid férvarv av ett bolag gérs en bedémning huruvida férvérvet avser férvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Forvarv
av rérelse innebar att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive 6vertagande av personal och processer. Vid fér-
varv av rorelse inklusive fastighet med personal eller processer redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéra
skillnader. | de fall férvarv av tillgang (fastighet) genomférs, redovisas ingen uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot
kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten &r hanférlig till samma enhet i koncernen.

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

Redovisning av kassafléde

Likvida medel utgérs av tillganglig kassa, banktillgodohavanden till férfogande hos banken och andra likvida investeringar med en
ursprunglig férfallodag pa mindre &n tre mé&nader som &r utsatta fér obetydlig vardefluktuation. Kassafléde fran den Iépande verk-
samheten redovisas i enlighet med den indirekta metoden.

Héndelser efter balansdagen
Handelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid vérdering av tillgéngar och
skulder.

Not 2.4 Betydelsfulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstillande direktéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade vardet av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. De
omraden déar uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och
balansriakning om de &ndras beskrivs nedan;

Virdering férvaltningsfastigheter

Vid vérdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stélining.
Virderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkast-
ningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvérdering vanligt-
vis ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts fram-
gar av Not 14.

Uppskjuten skatt

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten skatt
har beréknats utifran en nominell skattesats om 22 procent. Den verkliga skatten ar betydlligt Iagre pa grund av dels méjligheten
sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn.

Hantering av osékra fordringar

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till det férvantade realiserbara vardet. En uppskattning for
os#kra kundfordringar som grundas pa en objektiv utvérdering av alla utestdende belopp gérs vid arsslutet. Férluster hanforliga ill
osakra kundfordringar redovisas i resultatrakningen under hyresintakter. Se not 21.

Bedémningar vid tillimpning av redovisningsprinciper
Nar foretagsledningen tillampar koncernens redovisningsprinciper gérs olika bedémningar, férutom sadana som innefattar upp-
skattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.

Klassificering av forvérv

En bedémning maste goras huruvida det rér sig om ett rérelseférvary eller tillgangsforvéry. En rorelse bestar av resurser och
processer som kan resultera i produktion. Vid férvérv av bolag gérs en bedémning av hur redovisning av forvérvet ska ske baserat
pa bland annat féljande kriterier: fSrekomsten av anstéllda, bolagets tillgangar och komplexiteten i interna processer. Vidare be-
aktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebar
att forvarvet klassificeras som ett rérelseférvarv och Iag forekomst som ett tillgangsforvarv. Rikshems bedémning har fér samtliga
genomférda forvarv under perioden inneburit att transaktionerna har klassificerats som tillgéngsforvarv.

Nar férvary av dotterforetag innebar forvarv av tillgangar som inte utgér rérelse fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda till-
gangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om istéllet bedémningen skulle ha
resulterat i klassificering som rérelseférvérv, skulle detta ha medfért att det initialt redovisade fastighetsvérdet skulle ha varit hégre
liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Tillimpade regler och bestimmelser
Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2, utgiven av Rédet for finansiell rapportering. Detta innebar framst att upp-
lysningskraven har ékat och att &ven moderbolaget ska ldmna samtliga finansiella rapporter.

Effekten av 6vergangen till RFR2 i moderbolaget &r omvérdering av konvertibla forlagslan med 2 206 tkr samt omrékning till upp-
lupet anskaffningsvarde avseende obligationslan, skulder till kreditinstitut och foretagscertifikat. Omrakningen uppgar till totalt
2 051 tkr. Foljdeffekten av omvéardering samt omrakning ger en uppskjuten skatt om 1 044 tkr.
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Awvikelser fran principer mellan moderbolaget och koncernen beror pa begrénsningar att tilldmpa IFRS i moderbolaget till fullo pa
grund av arsredovisningslagen. Avvikelserna presenteras nedan.

Finansiella tillgangar

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IAS 39 i
moderbolaget som juridisk person, utan moderbolaget tilldmpar anskaffningsvardemetoden i enlighet med arsredovisningslagen.
| moderbolaget varderas darmed finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omsattningstillgangar enligt 1agsta vardets princip.

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebér att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade
vardet fér innehav i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktieédgartillskott
Moderbolaget redovisar koncernbidrag, saval lamnade som erhallna, som bokslutsdispositioner.

Av moderbolaget I&mnade aktiedgartillskott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
moderbolaget, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhalina aktiedgartillskott redovisas som en kning av fritt eget kapital.

Pensioner
Moderbolaget redovisar pensioner enligt tryggandelagens regler eftersom detta &r en forutséattning for skatteméssig avdragsrétt.

Not 3 Finansiella instrument och riskhantering

De finansiella skulder som koncernen har &r &gar-, konvertibel- bank- och kapitalmarknadslan samt rantederivat, och vissa
rérelseskulder sasom leverantsrsskulder. De finansiella tillgangar som koncernen har &r likvida medel, kundfordringar och upp-
lupna hyresintakter.

De finansiella riskerna som de finansiella skulderna ger upphov till kan delas upp i likviditets- och refinansierings- och rénterisk.
Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att finansiering vid behov inte kan erhallas eller endast erhallas till vésentligt
hogre kostnader &n tidigare samt att betalningsférpliktelser inte kan uppfyllas som en féljid av otillrécklig likviditet. Med rénterisken
avses risken att framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsréntor, i Rikshems
fall att rantekostnaderna avsevért ékar.

For att hantera likviditets- och refinansieringsrisken arbetar bolaget aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal finansieringskéllor till-
gangliga. For att sakerstalla tillgang till finansiering belanar foretaget dess fastighetstillgangar till maximalt 70 % av marknads-
vardet. Den del som inte belanas genom extern finansiering finansieras med 20 % aktieagarlan och 10 % eget kapital. Vidare har
bolaget som mal att soliditeten (inklusive &garlan) alltid ska 6verstiga 25 %. Slutligen hanteras likviditets- och refinansieringsrisken
genom att bolaget endast investerar i fastigheter med lag risk sasom bostadsfastigheter och &ldreboenden. For att hantera réante-
risken har bolaget som mal att réantetackningsgraden alltid ska vara éver 1,75.

Finansiella nyckeltal 2013-12-31 2012-12-31
Belaningsgrad, % 63 62
Genomshnittlig ranta, % 3,05 3,49
Réantebindningstid, man 39 47
Soliditet, % 33% 31%
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 2,0

Den finansiella risk som de finansiella tillgangarna ger upphov till &r kreditrisk, vilket &r risken att motparten inte kan fullgéra sin
skyldighet och darmed fororsaka Rikshem en finansiell forlust. Kreditrisken hanteras genom att kreditupplysningar gérs pa nya
hyresgéster. Rikshem har kundfordringar pa balansdagen uppgaende till 19 210 tkr och pé dessa har reserveringar gjorts med
10 582 tkr. Redovisat varde efter osakra fordringar uppgar till 8 628 tkr. Fér mer information om kundfordringar se not 21. Kredit-
kvaliteten pa kundfordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna bedéms vara god.

Rikshem ér inte exponerat mot nagon valutarisk.
Likviditets- och refinansieringsrisk

Bolaget har upptagit sékerstallda banklan hos fyra nordiska banker. Majoriteten av banklanen (ca 90 %) har en I6ptid p& 12 man-
ader och 3 manaders STIBOR som réntebas. Vidare har bolaget upptagit kapitalmarknadslan genom att emittera foretagscerti-
fikat och obligationer. Foretagscertifikaten har en 16ptid pa mindre &n 1 ar och obligationerna har en I6ptid pé 6ver 1 &r. Rantan for
foretagscertifikaten bestams vid emissionstillfallet och baseras pa STIBOR. Réntan for obligationerna baseras p& 3 méanaders
STIBOR. ,

Bolagets aktieagarlan till Rikshem Intressenter AB &r efterstallt Gvriga lan och l6per med en fast rénta om 7 % som betalas
kvartalsvis. Aktieagarlanet har en kvarvarande 16ptid om 4 &r och 3 manader. Rikshem Intressenter AB har motsvarande aktie-
agarlan fran sina dgare AMF Pensionsforsakring AB och Fjarde AP-fonden. Aktieagarlénet utgdr en del av eget kapital vid berak-
ning av beléningsgrad, soliditet och réntetackningsgrad.
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Bolaget har en likviditets- och refinansieringsrisk vid varje laneférfall. Majoriteten av bolagets lan férfaller inom 12 méanader (se
tabell nedan). Den likviditets- och refinansieringsrisk som den férfallostruktur ger upphov till hanteras framst med de back up-
faciliteter pa 2 mdkr som bolaget har hos 2 banker samt den lanefacilitet och det teckningsatagande som AMF Pensionsforsékring
AB och Fjarde AP-fonden gett bolaget pa sammanlagt 7 mdkr. '

Loptidsanalys rdntebdrande skulder

Ar Nominellt belopp Réntebetalningar Varav betalningar rantederivat
2014 10 307 579 457 301 127 109
2015 1711538 352 021 111 623
2016 . 50000 307 449 89 253
2017 - 279 249 64 803
2018 2880788 145 106 31488

2019+ 539 700 169 828 103 165
15 489 605 1710 954 527 441

Léptidsanalys rdntederivat

Ar Rénta att erhalla Rénta att betala
2014 62 091 189 201
2015 54 462 166 085
2016 45 489 134 743
2017 35682 100 485
2018 29 305 60 793

2019+ 71458 174 623
298 487 825 930
Rénterisk

Merparten av bolagets rantebindningar avseende den externa finansieringen férfaller inom 6 manader (se tabell nedan)

Aterstéende réntebindning Nominellt belopp

0-6 manader 12 005 940
6-12 manader 541 339
12-26 manader 11 538
Totalt 12 558 817

Den ranterisk som bolagets réntebindningsstruktur ger upphov till hanteras framst med ett flertal rénteswappar som bolaget har
tecknat med en svensk bank med kreditrating A+. Ranteswapparna ar tecknade med ISDA dokumentation och i samtliga rénte-
swappar erhaller bolaget en fast réanta och betalar 3 ménaders STIBOR till motparten.

Marknadsvérde

Forfallotidpunkt Nominellt belopp (mdkr) Shittrénta (Mkr)
2014 och 2015 1,5 2,8% -15
2016 och 2017 - 2,0 3,3% -94
2018 och 2019 1,5 3,2% -76
2020 och 2021 1,3 2,6% 4
2022 och 2023 1,0 2,0% 59

Totalt 7,3 2,9% -122

En okning av STIBOR skulle ha ékat Rikshems betalningsskyldighet, efter hansyn taget till rantederivat, med 47 Mkr/ar per
procentenhet.

| ramavtalen for rantederivaten finns nettningsklausuler som gér det méjligt att kvitta negativa och positiva marknadsvarden. Dér-
med utgérs skulden eller fordran till motpart av nettot av marknadsvardet pa samtliga utestdende derivatafférer parterna emellan.

Réntederivat 2013-12-31 2012-12-31
Tillgang Skuld Netto Tillgdng Skuld Netto
679 685 -801 393 -121 708 634 930 -1 009 340 -374 409

£
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Réntederivat

Koncernen Lane- och Finansiella Finansiella Summa Verkligt varde
kundfordringar tillgangar/ skulder tillgangar/ skulder  redovisat varde
redovisade till redovisade till
verkligt varde upplupet
anskaffningsvérde

2012-12-31

Tillgangar

Kundfordringar 12212 12212 12212

Ovriga fordringar 4042 4042 4042

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7703 7703 7703

Likvida medel 112 236 112 236 112 236

Summa tillgangar 136 193 - - 136 193 136 193

Skulder

Agarlén 2 880603 2880603 2 880603

Skulder till kreditinstitut 8114 448 8 114 448 8 249 186

Foretagscertifikat 1945 900 1945 900 1 956 928

Derivatinstrument 374 409 374 409 374 409

Konvertibla férlagslan 47 004 47 004 47 004

Leverantérsskulder 29 589 29 589 29 589

Ovriga kortfristiga skulder 45 992 45 992 45992

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 160 447 160 447 160 447

Summa skulder - 374 409 13 223 984 13 598 393 13 744 159
. 2013-12-31

Tillgangar

Kundfordringar 8629 8629 8629

Ovriga fordringar 20 839 20 839 20 839

Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 14135 14 135 14 135

Likvida medel 142 665 142 665 142 665

Summa tillgangar 186 268 - - 186 268 186 268

Skulder

Agarlan 2880788 2880788 2880788

Skulder till kreditinstitut 6 316 804 6 316 804 6 360 217

Obligationslan 2699 139 2699 139 2715288

Foretagscertifikat 3 540 390 3 540 390 3 548 349

Derivatinstrument 121708 121708 121708

Konvertibla férlagslan 47 795 47 795 47795

Leverantérsskulder 47 167 47 167 47 167

Ovriga kortfristiga skulder 36 294 36 294 36 294

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 123 995 123 995 123 995

Summa skulder - 121708 15 692 373 15 814 081 15 881 602

Rantederivat varderas till verkligt varde genom diskontering av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och for-
fallodagar med utgéngspunkt i marknadsréntan/observerbar réntekurva. Réntederivaten aterfinns i nivé 2 i vérderingshierarkin.

Réntebdrande skulder

| upplysningssyfte beraknas ett verkligt vérde for rantebérande skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapital-
belopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsrénta.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, anses det redovisade vérdet vara en rimlig upp-

skattning av det verkliga vérdet.

1
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Moderbolaget Lane- och Finansiella Summa Verkligt varde
kundfordringar tillgangar/ skulder  redovisat varde
redovisade till
anskaffningsvarde
2012-12-31
Tillgangar
Kundfordringar 5 5 5
Fordringar hos koncernféretag 6 442 241 6 442 241 6 442 241
Fordringar hos joint venture 292 560 292 560 292 560
Ovriga fordringar 3242 3242 3242
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 38 998 38998 38 998
Likvida medel 98 467 98 467 98 467
Summa tillgangar 6875513 - 6 875513 6 875513
Skulder
Skulder till kreditinstitut 3270151 3270151 3317 408
Foretagscertifikat 1945 900 1945 900 1 956 928
Konvertibla forlagslan 47 004 47 004 47 004
Skulder till koncernféretag 2880603 2880603 2 880603
Leverant6rsskulder 2715 2715 2715
Ovriga kortfristiga skulder 36 726 36 726 36726
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 54 645 54 645 54 645
Summa skulder - 8237 745 8237 745 8296 030
2013-12-31
Tillgangar
Kundfordringar 44 44 44
Fordringar hos koncernféretag 12 299 480 12 299 480 12 299 480
Ovriga fordringar 17 747 17 747 17 747
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 643 15643 15643
Likvida medel 97 004 97 004 97 004
Summa tillgadngar 12 429 918 - 12429 918 12 429918
Skulder
Skulder till kreditinstitut 3032474 3032474 3 043 541
Féretagscertifikat 3540 390 3540 390 3 548 349
Obligationslan 2699 139 2699 139 2715288
Konvertibla forlagslan 47795 47 795 47795
Skulder till koncernféretag 2880788 2880788 2880788
Leverantérsskulder 3704 3704 3704
Ovriga kortfristiga skulder 1287 1287 1287
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 57 722 57722 57 722
Summa skulder - 12 263 299 12 263 299 12 298 474

Not4 Rodrelsens intdkter och kostnader

Moderbolaget

Av rérelsens intakter avser 79 581 tkr (89 257) forsaljning av administrativa tjanster till dotterféretag vilket motsvarar 99 % (99)
av omsattningen. Av rérelsens kostnader avser 4 743 tkr (4 026) inkop fran dotterféretag vilket motsvarar 4 % (3) av totala inkdp.

Not5 Hyresintdkter

Koncernen

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser gj

uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.

Arshyra, Mkr 2013 2012
Férfall inom 1 -- 5 ar 154 721 136 057
Férfall inom 6--10 ar 58 315 45 252
Forfall inom 11--15 ar 128 067 123 536
Férfall inom 16 -- 20 ar 158 303 120 387
Férfall inom 21-- 25 ar 5075 29121
Forfall senare &n 26 ar - 5075

504 482 459 428

Den genomsnittliga kontraktstiden uppgick till 11,1 ar for 2013 och 11,7 &r for 2012.

1
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Not 6 Segmentredovisning koncern

Koncernen

Rikshems indelning i segment utgérs av tillgdngsslagen bostéder och samhélisfastigheter. Denna indelning motsvarar den interna
rapporteringsstrukturen. Férdelningen av resultatet gérs avseende resultatposterna som ingér i driftnettot samt vérdeférand-
ringarna. Ingen uppdelning sker avseende resterande resultatposter da de ar koncerngemensamma. Av posterna i balansrak-
ningen férdelas forvaltningsfastigheter pa respektive segment. Ovriga tillgdngar samt skulder och eget kapital bedéms vara
koncerngemensamma och férdelas darmed inte.

Bostéader Samhéllsfastigheter Total
Resultatridkning 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Hyresintékter 987 158 847 101 497 369 430 294 1484 527 1277 395
Driftskostnader -330 315 -262 053 -101 107 -96 404 -431 422 -358 457
Underhall -118 253 -92 829 -41 834 -31 805 -160 087 -124 634
Administration -53 701 -55 233 -21 000 -21 013 -74 701 -76 246
Fastighetsskatt -21 543 -19 783 -1197 -2 973 -22 740 -22 756
Summa fastighetskostnader -523 812 -429 898 -165 138 -152 195 -688 950 -582 093
Driftnetto 463 346 417 203 332 231 278 099 795 577 695 302
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 1 145 803 354 392 86 775 -29 291 1232578 325101

Samtliga intakter avser Sverige. Av intékterna 2013 star Uppsala Kommun fér 11% och 2012 for 12%.

Bostéder Samhéllsfastigheter Total
Balansrékning 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Forvaltningsfastigheter 12824390 10355899 7 184 883 5797 477 20009 273 16 153 376

Samtliga tillgangar &r lokaliserade i Sverige.

Not 7 Arvode och kostnadsersittning till revisorer

2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Koncernen/Moderbolaget
Revisionsuppdrag
Ernst & Young -1704 -1318
-1704 -1318
Ovriga tjidnster
Ernst & Young -1 091 -253
-1 091 -253
Summa -2795 -1571

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pé foretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitréde som for-
anleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Arvoden utéver revisionsupp-
draget delas i fsrekommande fall upp i posterna revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget, skatter&dgivning och évriga
tjanster.

Not 8 Antal anstillda, I6ner, arvoden och férmaner till styrelse och andra ledande
befattningshavare

2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Medelantalet anstéllda
Koncernen Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Maén Totalt
Sverige 49 92 141 33 58 91
Moderbolaget Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totalt

Sverige 44 78 122 26 48 74
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Konsfoérdelning i foretagsledningen 2013-12-31 2012-12-31
Kvinnor Maén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Styrelsen - 5 5 - 5 5
Ovriga ledande befattningshavare 1 3 4 2 3 5
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Léner, arvoden . Lonkr, .
och' t5rmaner Pensioner arvoqen och Pensioner
férmaner
Koncernen
Styrelseordférande -500 - -500 -
Verkstéllande direktéren -1 040 -853
Grundl6n -3 300 -2910
Férmaner -54 -55 ‘
Vice verkstallande direktoren -576 -482
Grundlén -1947 -1 653
Formaner -14 -42
Andra ledande befattningshavare 2 st (4 st) -515 -1416
GrundI6n -2 547 -5110
Férmaner -50 -58
Ovriga anstéllda -2 325 -5978
Grundl6n -42 273 -33 188
Férmaner -563 -488
Summa -51 248 -4 456 -44 004 -8 729
Sociala kostnader inklusive pensionskostnad -20 367 -24 696
Summa léner, andra erséttningar och sociala kostnader -71 615 -68 700
Moderbolaget
Styrelseordférande -500 - -500 -
Verkstéllande direktéren -1 040 -853
GrundI6n -3 300 -2910
Férmaner -54 -55
Vice verkstéllande direktéren -576 -482
Grundlén -1947 -1 653
Formaner -14 -42
Andra ledande befattningshavare 2 st (4 st) -515 -1416
Grundl6n -2 547 -5110
Férmaner -50 -58
Ovriga anstéllda -5 260 -4 606
Grundl6n -37 713 -29 511
Férmaner -425 -463
Summa -46 550 -7 391 -40 302 -7 357
Sociala kostnader inklusive pensionskostnad -21710 -22 153
Summa Iéner, andra ersattningar och sociala kostnader -68 260 -62 455

Erséttningar

For verksamhetsaret 2013 har inga rérliga ersattningar utgatt (0 tkr). Férmaner avser i huvudsak bilférmaner.

Pensioner

Pensionsalder for VD samt vVD &r 65 ar. Pensionsférmaner for dem uppgar till 30 % av fast bruttolon.

Avgangsvederlag

Mellan bolaget och VD samt vWD géller en 6msesidig uppsagningstid om 6 méanader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls
ett avgangsvederlag som uppgar till 12 manadsléner. Avgangsvederlaget avrdknas mot andra inkomster. Vid uppséagning fran

arbetstagarens sida utgar inget avgangsvederlag.

Not9 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Koncernen
Inventarier, verktyg och installationer -2 821 -2 144
-2 821 -2 144
Moderbolaget
Inventarier, verktyg och installationer -2 442 -1975
-2 442 -1975
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Not 10 Resultat fran andelar i koncernféretag 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Moderbolaget
Resultatandelar i kommanditbolag 131 237 146 691
Vinst vid férséljning av andelar i dotterbolag 189 886 —
Vinst vid férséljning av aktier i dotterbolag - 6438
321123 153 129
Not 11 Resultat fran andelar i joint ventures 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Moderbolaget
Vinst vid férséljning av andelar i joint ventures 393 024 -
Utdelning - 146 510
393 024 146 510
Not 12 Raénteintdkter och liknande resultatposter 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Koncernen
Rénteintakter, 6vriga 3271 3712
Réantebidrag - 44
Ovriga finansiella intékter 393 -
3664 3756
Moderbolaget
Rénteintékter, koncernféretag 622 246 471 952
Rénteintakter, 6vriga 1768 1903
624 014 473 855
Not 13 Réntekostnader och liknande resultatposter 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Koncernen
Rantekostnader, &garlan -208 242 -183 384
Réantekostnader, externa -338 123 -327 224
Ovriga finansiella kostnader -6 567 -15 609
-552 932 -526 217
Moderbolaget
Réantekostnader, koncernféretag -368 704 -347 091
Réntekostnader, 6vriga -250 928 -156 231
Pantbrevskostnader - 10 000
Ovriga finansiella kostnader -8 571 -8 038
-628 203 -501 360
Not 14 Vardeférandring férvaltningsfastigheter 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Koncernen
Orealiserad vardeférandring 1027 167 359 327
Realiserad vardeférandring 205 411 -34 226
1232578 325101

Virderingsmetod och vésentliga vdrderingsantaganden

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt vérde och kategoriseras enligt IFRS i nagon av féljande kategorier beroende pa vilkken

underliggande data som ligger till grund fér varderingen.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér identiska tillgangar eller skulder som enheten har att tillga vid varde-

ringstidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data &n noterade priser fér tillgangen eller skulden.

Nivéa 3: Icke observerbar data for tillgangen eller skulden.

Samtliga varderingar har gjorts utifran niva 3 utifran ovan beskrivna varderingshierarki d& det inte anses finnas observerbara data
som mojliggér vardering enligt niva 1 eller niva 2. Det har inte férekommit ndgon 6verféring av fastigheter mellan olika vérderings-

kategorier under 2013 eller 2012.

Virderingsmetoden enligt niva 3 innebér fér Rikshem att en avkastningsbaserad vérderingsmetod tillimpas. Denna bygger pa
analyser av framtida kassafléden med en kalkylperiod om minst 5 ar. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga hyres-
kontrakt med befintlig hyresniva samt bedémd hyresférandring. Kassaflédet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r
baserat pa faktiska kostnader och erfarenhet fran jamforbara objekt. Investeringarna har bedémts utifrén det behov som féreligger
Kalkylranta och avkastningskrav &r baserade pa varderarens erfarenhetsméassiga bedomningar av marknadens férréntningskrav
pa jamférbara fastigheter. | marknadsvérderingen ingar det bedémda vardet av detaljplanelagda byggréatter men endast delvis ej
detaljplanelagda byggrétter. Vardering av byggratter har skett med hansyn till ortprismaterial och/eller hypotetisk avkastningskalkyl.
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Samma varderingsmetodik har anvénts fér Rikshems samtliga fastigheter, men det finns vissa skillnader i varderingsparametrar
mellan bostadsfastigheter och samhallsfastigheter.

Viktiga vdrderingsparametrar

Bostéder Samhallsfastigheter

Avkastningskrav, % 3,75-5,75 4,10-8,35
Genomsnittlig avkastning, % 3,7 5
Langsiktig vakansgrad, % 0-1,9 0-15
Hyresvarde, kr/kvm 1048 1225
Drift-, underhalls- och administrationskostnader Individuellt, baserat pa faktiska Individuellt, baserat pa faktiska

kostnader och erfarenhet fran kostnader och erfarenhet fran

jamforbara objekt jamforbara objekt
Féréndringar i vdrden fér bostdder och samhéllsfastigheter
2013-12-31 Bostader Sambhaéllsfastigheter Total
Ingaende redovisat varde 10 355 899 5797 477 16 153 376
Omklassificering -10 000 10 000 —
Forvarv 3213 069 1226 947 4 440016
Investeringar 318 860 63 684 382 544
Auvyttringar och utrangeringar -1 993 830 -1 993 830
Orealiserad vardeférandring 940 392 86 775 1027 167
Redovisat varde vid arets slut 12 824 390 7 184 883 20 009 273
2012-12-31 Bostdder Sambhaéllsfastigheter Total
Ingaende redovisat varde 7637 188 5117 900 12 755 088
Forvarv 2302278 1081 199 3383477
Investeringar 67 529 30 266 97 795
Avyttringar och utrangeringar -34 -442 277 -442 311
Orealiserad vardeférandring 338 939 20 388 359 327
Redovisat varde vid arets slut 10 355 899 5797 477 16 153 376

Verkligt véarde uppgick till 20 009 Mkr (16 153) per 2013-12-31. Detta motsvarar en 6kning om 3 856 Mkr (3 398). Okningen for-
klaras av nettoinvesteringar om 2 829 Mkr (3 039) samt vérdeforandringar om 1 027 Mkr (359). | investeringsbeloppet ingar aktiv-
erade laneutgifter med ett belopp om 4,8 Mkr (0). Laneutgiften har beraknats utifran en rantesats pa 3,86 %.

Vérderingsprocess

Rikshem anlitar tva valrenommerade externa varderingsinstitut for att utféra varderingar av samtliga férvaltningsfastigheter vid
varje helarsskifte. Intern vardering av bestandet gors varje kvartal. Parallellt med de externa varderingarna gors interna kontroller
av vérdena.

Forandringar under perioden i de icke observerbara indata som anvands i varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfélle mot
internt tillganglig information, information fran genomforda eller planerade transaktioner samt information fran de externa véarder-
arna.

Samtliga varderingar har beaktat maximal och basta anvéndning av fastigheterna.

Kénslighetsanalys

Fastighetsvarderingar &r berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifrén vissa antaganden. Vid fastighetsvarderingar anges
ofta ett varderingsintervall om 5-10 % som &terspeglar den osékerhet som finns i gjorda antaganden och berékningar. En fastig-
hetsvardering &r resultatet av en vérderares bedémning vid en bestamd tidpunkt och och bedémningen &r alltid behéaftad med viss
osakerhet.

Eftersom samtliga férvaltningsfastigheter vérderas enligt niva 3 i varderingshierarkin finns det ett antal icke observerbara data déar
férandringarna i antagandena kan paverka vérderingen av fastigheterna.

| nedan tabell beskrivs paverkan pa varderingen vid féréndringar i vissa viktiga varderingsparametrar. Om ingdende data modi-
fieras skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende satt:

2013 2012
Bostader Samhaéllsfastigheter Bostader Samhallsfastigheter
Mkr % Mkr % Mkr % Mkr %
Direktavkastningskrav, + 0,25 %-enh -640 -5,0% -210 -3,2% -496 -4,5% -174 -3,2%
Direktavkastningskrav, - 0,25 %-enh 716 5,6% 230 3.5% 548 5,0% 190 3.5%
Marknadshyra, +/- 5 % +/-1204 94%  +/-195 3,0% +-1425 129%  +/-142 2,6%

Drift- och underhallskostnader, +/- 50 kri/kvm ~ +/-1171 92%  +/- 366 5,6% +/-979 8,9% +/-290 5,4%

Kanslighetsanalysen ovan visar hur direktavkastningskravet samt férandringar i kassaflédet paverkar marknadsvérdet. Analysen
ger en forenklad bild eftersom en férandring av nagon av dessa parametrar sannolikt inte sker isolerat. Till viss del finns en in-
bérdes paverkan mellan direktavkastningskrav och kassafléde.
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Avtalsenliga férpliktelser
| koncernen finns avtalsenliga forpliktelser som annu inte har redovisats i balansrékningen. Dessa forpliktelser avser férvarv,
investeringar fér att uppféra nya byggnader eller utféra genomgripande ombyggnationer av befintliga fastigheter.

Belopp i Mkr 2013-12-31 2012-12-31
Koncernen
Férvarv 93 -
Nyproduktion 275 -
Ombyggnation 373 225
741 225
Not 15 Véardeférandring finansiella instrument 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Koncernen
Orealiserad vardeférandring 252 701 -73 007
252 701 -73 007

Varderingsmetodiken avseende finansiella instrument framgar av not 3. Vardeférandringar uppgaende till 120 287 tkr (54 449) har
realiserats och redovisas pa raden réntekostnader.

Not 16 Skatter 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Koncernen
Aktuell skatt -8 004 -2413
Uppskjuten skatt -225 595 -70470
-233 599 -72 883
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa géllande skattesats
Redovisat resultat fére skatt 1688 619 388 624
Skatt enligt géllande skattesats -371 496 -102 208
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intékter och ej
avdragsgilla kostnader netto ‘ 402 232 96 399
Skatteeffekt av férandrade underskottsavdrag -38 740 3396
Aktuell skatt pa arets resultat -8 004 2413
Férandring uppskjuten skatt avseende fastigheter ' -210 583 -156 792
Skatteeffekt andrad skattesats uppskjuten skatt fastigheter - 105 627
Forandring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument -55 560 19 906
Skatteeffekt &ndrad skattesats uppskjuten skatt fin instrument - -15 907
Forandring uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 349 857
Férandring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag . 40 574 -21813
Skatteeffekt andrad skattesats uppskj skatt underskottsavdrag - -2 457
Forandring uppskjuten skatt avseende &évriga poster -375 327
Skatteeffekt andrad skattesats uppskj skatt évriga poster - -218
Forandring uppskjuten skatt i resultatrakningen -225 595 -70 470
Effektiv skattesats 13,8% 18,8%
Moderbolaget
Aktuell skatt - -17 253
Uppskjuten skatt -14 857 -34 614
-14 857 -51 867
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa géllande skattesats
Redovisat resultat fére skatt 669 371 234 281
Skatt enligt géllande skattesats -147 262 -61616
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intékter och ej
avdragsgilla kostnader netto 167 543 2581
Skatteeffekt av forandrade underskottsavdrag -10 281 41781
Aktuell skatt pa arets resultat - -17 254
Férandring uppskjuten skatt avseende fastigheter i kommanditbolag -25 820 -2 367
Skatteeffekt andrad skattesats uppskjuten skatt fastigheter - 6235
Férandring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument -83 533
Skatteeffekt andrad skattesats uppskjuten skatt fin instrument - 129
Férandring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 11 046 -39 144
Forandring uppskjuten skatt i resultatrdkningen _ -14 857 -34614
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Resultat per aktie fére utspadning berdknas genom att det resultat som ar hanférligt till moderbolagets aktiedgare divideras med

ett vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier under perioden.

Resultat per aktie efter utspadning berdknas genom att resultat hanférligt till innehavare av stamaktier i moderbolaget (efter just-
ering fér rantekostnader for konvertibla férlagslan) dividerats med ett vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier under
perioden, plus det berdknade genomsnittet av det antal stamaktier som skulle ha emitterats vid full konvertering av utestéende
konvertibla férlagslan. Vid berakning av hur stort antal potentiella stamaktier forlagslanen kan ge upphov till har utgéngspunkt tagits
i den konverteringskurs som géllde vid rakenskapsarets ingang eller vid tidpunkten for emissionen av de potentiella aktierna.

Resultat per aktie 2013 2012
Resultat per aktie fére utspadning
Avrets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare, tkr 1455 020 315741
V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier fore utspadning 997 279 933 973
Resultat per aktie fére utspadning 1 458,99 338,06
Resultat per aktie efter utspadning
Avrets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare, tkr 1455 020 315741
Aterlaggning av réntekostnad efter skatt avseende konvertibelt férlagslan, tkr 2 566 2526
Justerat resultat, tkr 1457 586 318 267
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning 1023 755 961 773
Resultat per aktie efter utspadning 1423,76 330,92
Totalt vagt genomsnittligt antal utestdende aktier fére utspadning 997 279 933 973
Tillkommer vagt genomshnittligt antal aktier vid full konvertering 26 476 27 800
Totalt vagt genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning 1023 755 961773
Not 18 Inventarier, verktyg och installationer
2013-12-31 2012-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 13 663 7 599
Forvarv 58 1262
Omeklassificeringar - 337
Nyanskaffningar 4192 5903
Avyttringar och utrangeringar -3 200 -1438
14713 13 663
Avskrivningar
Vid arets bérjan -5 450 -2 825
Forvarvade avskrivningar - -1 003
Avyttringar och utrangeringar 1902 521
Avrets avskrivning enligt plan -2 821 -2 143
-6 369 -5 450
Redovisat varde vid arets slut 8 344 8213
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 10 597 6 074
Nyanskaffningar 3736 5903
Avyttringar och utrangeringar -1732 -1380
12 601 10 597
Avskrivningar
Vid arets bérjan -3 259 -1800
Forvarvade avskrivningar 739 516
Avrets avskrivning enligt plan -2 442 -1975
-4 961 -3 259
Redovisat varde vid arets slut 7 639 7 338

4
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2013-12-31 2012-12-31
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 2 236 250 1912432
Forvarv - 50
Férsaljning -270 986 -
Aktie&gartillskott 86 350 50130
Uppskrivning andelar i KB - 273 638
Resultatandel i KB 131 237 146 691
Uttag resultatandel i KB -131 237 -146 691
Redovisat varde vid arets slut 2051614 2 236 250
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 5000 100 104 930
Rikshem Nordan AB 556312-4642 Solna 265 000 100 361952
Rikshem Bostéder Holding AB 556856-2911 Stockholm 1000 100 58 557
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 1000 100 76 920
Rikshem Lidingé KB 969646-6946 Stockholm 99 236 928
Rikshem Danderyd KB 969646-7753 Stockholm 99 210002
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm 99 943 843
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockholm 500 100 133
2 051614
1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
Not 20 Andelar i joint venture
2013-12-31 2012-12-31
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 677 286 677 286
Aktiedgartillskott 2167 -
Forsaljning -679 453 -
Redovisat virde vid arets slut - 677 286
Not 21 Kundfordringar
2013-12-31 2012-12-31
Koncernen
Fordringar pa hyresgaster 19 211 21790
Avsattningar for osékra fordringar -10 582 -9 578
8629 12212
Moderbolaget
Kundfordringar 44 5
Avsattningar for osékra fordringar - -
44 5

Bokfort varde pa kundfordringar éverensstammer med verkligt varde da inbetalning av kundfordringar ligger néra i tiden.

Avsittningar for osékra fordringar

2013-12-31 2012-12-31
Koncernen
Avsattningar vid arets borjan -9 578 -4 245
Forvarvade avséttningar -86 -254
Avsittningar avseende sélda bolag 511 -
Konstaterade forluster 3539 -423
Reservering fér befarade forluster -6 160 -4 656
Aterférda outnyttjade belopp 1192 -
Avsittningar vid arets slut -10 582 -9 578
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Aldersférdelade kundfordringar

2013-12-31 2012-12-31
Koncernen
Ej forfallna kundfordringar 5013 7682
Forfallna <30 dagar . 241 1255
Forfallna 31> - 1205 3275
Summa ej nedskrivna kundfordringar 8 629 12212
Not 22 Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2013-12-31 2012-12-31
Koncernen
Upplupna intakter 3 969 7703
Upplupna intéktsréntor 1038 ' -
Upplupen foérsakringsersattning 9128 -
Férutbetalda férsakringspremier 2 382 1859
Forutbetalda driftskostnader 1574 1098
Ovriga férutbetalda kostnader 1657 1609
19748 12 269
Moderbolaget
Upplupna intékter 1203 1196
Upplupna intaktsréntor 14 440 37 802
Foérutbetalda férsakringspremier 306 116
Férutbetalda hyror - 168
Ovriga férutbetalda kostnader 776 554
16 725 39 836

Bokfért varde 6verensstammer med verkligt véarde da inbetalning fordringar ligger néra i tiden.

Not 23 Uppskjuten skatt

2013-12-31 2012-12-31
Koncernen
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -115 554 -48 540
Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter 639 815 428 772
Uppskjuten skatt hanférlig till finansiella instrument -25744 -81 386
Uppskjuten skatt hanférlig till dvriga poster 448 212
498 965 299 058
2013-12-31 2012-12-31
Moderbolaget
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -11 047 -
Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter 60 084 34 264
Uppskjuten skatt hanférlig till finansiella instrument 937 ' 854
49 974 35118
Not 24 Rintebdrande skulder
2013-12-31 2012-12-31
Koncernen
Konvertibla forlagslan 47 795 47 004
Agarlan 2880788 2 880603
Obligationslan 2699 139 -
Skulder till kreditinstitut 6 316 804 8 114 448
Foretagscertifikat 3 540 390 1 945 900
15484 916 12 987 955

Skulder till kreditinstitut med férfall senare an 5 ar uppgar till 539 700 tkr. Resterande skulder forfaller inom 1-5 ar frén balans-
dagen. Fér ytterligare upplysningar hanvisas till not 3 Finansiella instrument och riskhantering.

De konvertibla férlagslanen har en Ioptid fran 2011-05-06 till 2016-06-30. Under den perioden I6per l&nen med en arlig ranta upp-
gaende till 5 %. Lanen &r efterstéllda bolagets 6vriga férpliktelser och &r villkorade av tecknarens anstallning i bolaget. Konvertering
av de konvertibla forlagslanen till aktier i Rikshem AB (publ) kan ske under perioden 2016-05-02 till 2016-05-31.

{
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2013-12-31 2012-12-31

Moderbolaget
Konvertibla férlagslan 47 795 47 004
Obligationslan 2699 139 -
Skulder till kreditinstitut 3032474 3270151
Foretagscertifikat 3540390 1945900
Skulder till koncernféretag 2 880 788 2 880603
12 200 586 8 143 658

Not 25 Avsatt till pensioner

Koncernen

Rikshem tillampar tre olika tjanstepensionsavtal i koncernen; ITP-planen, Avtalspension SAF-LO och Bankernas Tjénstepensions-
avtal, BTP-planen. Tjanstepensionsavtalen &r kollektivavtalade pensionsplaner. Avseende ITP-planen tilldmpas ITP1 som liksom
Avtalspension SAF-LO &r en avgiftsbestdmd pensionsplan. | dessa avgiftsbestdmda pensionsplaner inbetalas premier som den
anstallde sjélv kan paverka férvaltningen av. Premierna baseras pa pensionsgrundande inkomst. Kostnaden f6r pensions-
premierna redovisas i den period som premien avser och Rikshem har harmed fullfdljt sitt atagande gentemot den anstéllde.

BTP-planen &r en formansbestamd pensionsplan, med en kompletterande avgiftsbestamd del pa 2 % av I6nen. Den formans-
bestamda pensionsplanen innebér att den anstéllde garanteras en pensionsférman som baseras pa slutlénen vid fullt intignande
om minst 360 manader. Den férmansbestdmda pensionsférpliktelsen varderas enligt Projected Unit Credit Method (PUCM). De

férmansbaserade atagandena ar fonderade genom betalning av pensionspremier till pensionsférsakring i SPP.

En del av Rikshems pensionsférpliktelser enligt ITP-planen som &r férmansbestdmda tryggas dock genom férsakring i Alecta.
Enligt ett uttalande fran Radet fér finansiell rapportering, UFR 3, &r detta en formansbestdmd pensionsplan som omfattar flera
arbetsgivare. Rikshem har inte haft tillgang till sddan information som gér det méjligt att redovisa forpliktelser tryggade i Alecta
som en férmansbestamd plan. Den redovisas darfor som en avgiftsbestdmd plan. Avgifter for pensionsférsakringar som &r teck-

nade i Alecta uppgick till 127 tkr (446). Férvantade avgifter for 2014 uppgar till O kr.

Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de férsékrade. Per december 2013 var Alectas dverskott i form av
den kollektiva konsolideringsnivan 148 % (129 % fg ar). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa Alectas
tillgangar i procent av férsakringsférpliktelserna beraknade enligt Alectas forsékringstekniska berékningsantaganden, vilka inte

overensstdmmer med IAS19.

For anstallda som har en arslén éverstigande 10 inkomstbasbelopp tillampas Alternativ BTP. Detta ar en avgiftsbestamd [6sning
for den del av I6nen som 6verstiger 7,5 inkomstbasbelopp. Den anstallde valjer sjalv forvaltningsform fér dessa premier. Kost-
naden redovisas i den period som premien avser och Rikshem har harmed fullféljt sitt &tagande gentemot den anstéllde fér denna

del av pensionsférmanen.

Pensionskostnader i resultatrdkningen NOT 2013-12-31 2012-12-31
Kostnad avseende tjénstgéring under innevarande ar -938 -1074
Réntekostnad netto -171 -411
Nyanslutna medlemmar i pensionsplanen A - -2 817
Reglering §8 B 1576 -
Summa férmansbestdmda kostnader 467 -4 302
Kostnad erlagd sarskild I6neskatt -732 -742
Avgiftsbestamda kostnader . -4 899 -4 427
Kostnad erlagd sérskild I6neskatt -1188 -1074
Summa pensionskostnader -4 432 -8729
Summa pensionskostnader inklusive kostnad erlagd séarskild I6neskatt -6 352 -10 545
Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat

Aktuariell vinst (+)/ férlust (-) pa atagandets nuvérde, erfarenhetsbaserad c -349 8 800
Aktuariell vinst (+)/ férlust (-) pa atagandets nuvarde, finansiella antaganden 1708 -1037
Avkastning pa férvaltningstillgngarna -77 -226
Summa pensionskostnad (-)/pensionsintakt (+) i 6vrigt totalresultat 1282 7537
A. Rikshem har under aren 2011 och 2012 kraftigt ékat antalet anstéllda. Kostnaden fér 6kningen av det formansbestdmda

atagandet till foljd av dess nyanstaliningar redovisas under Pensionskostnader, Nyanslutna medlemmar i pensionsplanen.

Ar 2013 inga nyanslutna anstéllda med formansbestdmda I6sningar.

B. En férandring i BTP-planen genomférdes 1 februari 2013. Férandringen galler méjligheten att frivilligt gé i pension fére 65
ars alder, sa kallad §8. De nya reglerna &r mindre formanliga for arbetstagarna vilket minskar den latenta pensionsskulden

Detta resulterar i en engangseffekt fér perioden.
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C. Effekten pa den aktuariella vinsten 2012 beror framférallt pa att ett antal anstélida med en arslon 6verstigande 10 inkomst-
basbelopp och med formansbestamd 16sning har slutat pa Rikshem. Nyanstallda med en arslon 6verstigande 10 inkomst-
basbelopp har anstélits med alternativ BTP som val. Aktuariell forlust 2013 &r en féljd av att planen omfattar fler med-

lemmar samt att medellénen har 6kat mer an prognostiserat.

Nettoskuld férmansbestdamda pensioner

Koncernen NOT 2013-12-31 2012-12-31
Féréndring i pensionsférpliktelse

Nuvérdet av formansbestdmda pensionsférpliktelser,

ingaende balans D 17 418 20 562
Kostnad avseende tjanstgéring under innevarande ar 938 1074
Rantekostnad pa pensionsataganden 626 790
Utbetalning av férmaner direkt fran forvaltningstillgangarna -38 -62
Nyanslutna medlemmar i pensionsplanen E - 2818
Aktuariella vinster (-)/férluster (+) pa pensionsatagander F -1 358 -7 763
Reglering §8 -1 576 -
Pensionsférpliktelse nuvardet, utgdende balans D 16 010 17 419
Féréndring i férvaltningstillgangar, verkligt vérde

Verkligt vérde férvaltningstillgangar, ingaende balans 10 758 7 607
Rénteintaker 455 379
Premieinbetalningar fran arbetsgivaren 1239 2998
Utbetalningar av férmaner -38 -
Avkastning pa férvaltningstillgdngar G -77 -226
Verkligt varde férvaltningstillgangar, utgdende balans 12 337 10758
Nettoatagande i balansrakningen 3673 6 661
D. | nuvardet av pensionsforpliktelsen ingar sarskild léneskatt, beraknad som nuvérdet av sarskild Ioneskatt beraknad pa

arlig skillnad mellan pensionsférpliktelsen vérderad enligt PUCM och den intianade pensionsférpliktelsen i form av fribrev.

E. Rikshem har under aren 2011 och 2012 kraftigt 6kat antalet anstallda. Okningen av det férmansbestamda atagandet till
folid av dessa nyanstaliningar redovisas under férandring pensionsférpliktelse. Ar 2013 inga nyanslutna med férmans-

bestamda lésningar.

F. Den aktuariella vinsten ar 2013 ar en félid av hégre diskonteringsrénta, férandrat finansiellt antagande. Effekten pa den
aktuariella vinsten ar 2012 berodde framférallt pa att ett antal anstéllda med en arslén 6verstigande 10 inkomstbasbelopp
och med férmansbestamd 16sning har slutat pa Rikshem. Nyanstéllda med en arslon 6verstigande 10 inkomstbasbelopp

har anstillts med alternativ BTP som val.

G. Avkastning pa férvaltningstiligangar 2013-12-31 2012-12-31
Verklig avkastning pa férvaltningstiligangar 379 153
Rénteintékter pa forvaltningstillgangar -456 -379

=77 -226
Férvaltningstillgdngar utgérs av pensionsférsakringar i SPP. Forvaltningstiligéngar ar utsatta for marknadsrisk.
Forvaltningstillgéngar i SPP, férdelning i % 2013-12-31 __ 2012-12-31
Aktier 8 10
Réantebarande investeringar 83 82
Alternativa investeringar 9 8
Summa férvaltningstillgangar 100 100

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

sadan indelning.

Forsédkringstekniska berdkningsantaganden

Den forsakringstekniska varderingen av Rikshems formansbestamda pensionsataganden och pensionskostnader baseras

pa de antaganden som féljer nedan.

Aktuariella antaganden 2013-12-31 2012-12-31  2011-12-31 2011-01-01
Diskonteringsranta, % 4 35 3,75 3,75
Framtida arliga |6nedkningar, % 3 3 3 3
Férandring i inkomstbasbelopp, % 3 3 3 3
Inflation, % 2 2 2 2
Livslangdsantagande FFFS 2007:31 FFFS 2007:31  FFFS 2007:31  FFFS 2007:31
Personalomsattning, % 3 3 3 3
Genomsnittlig aterstaende tjanstgéringstid, ar 19,4 20,5 17 17,8
Férvantad vagd genomsnittlig duration for

forpliktelsens nuvarde, ar 19 24,3 - -
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Diskonteringsrantan bestams i enlighet med IAS19 med hanvisning till férstklassiga foretagsobligationer som handlas pé
en fungerande marknad genom att hénvisa till den svenska bostadsobligationsmarknaden. D& denna praxis etablerades
ar 2011, har istéllet statsobligationsréntan anvants som bas for diskonteringsréntan ar 2010. Livslangdsantagandena foljer

Finansinspektionens grunder enligt FFFS 2007:31.

BTP-planen innehaller en méjlighet till fértida avgang ur tjanst mellan 62 och 65 ar, villkorad av att den anstéllde vid den tid-
punkten kvarstar i tjanst. Berakningarna avseende detta atagande baseras pa antagandet att 20 % nyttjar denna méjlighet
vid 62 ars alder. En stor skillnad i utfall jimfért med ovan givna antaganden, liksom en férandring av antaganden, medfor
forandringar i pensionskostnader, pensionsataganden och &ven kassafléde i den man premierna éndras da de formans-
bestamda atagandena tryggas via tjanstepensionsférsakring. Prognosen for premieinbetalningar ar 2014 avseende for-

méansbaserade pensionsataganden uppgar till 3 239 tkr.

Diskonteringsréntan &r det antagande som det finns anledning att &ndra allt eftersom marknadsréntorna &ndras. Den
genomsnittliga l6ptiden (duration) fér de férmansbestamda pensionsatagandena péaverkar hur mycket atagandena &ndras

vid en ranteférandring. Den vagda genomsnittliga I6ptiden &r 19 ar.

Not 26 Checkrdkningskredit

2013-12-31 2012-12-31
Koncernen
Beviljad kreditlimit 50 000 50 000
Outnyttjad del -50 000 -50 000
Utnyttjat kreditbelopp - =
Moderbolaget
Beviljad kreditlimit 50 000 50 000
Outnyttjad del -50 000 -50 000
Utnyttjat kreditbelopp - -
Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2013-12-31 2012-12-31
Koncernen
Forutbetalda hyresintakter 158 794 109 683
Upplupna driftskostnader 46 163 51309
Upplupna personalkostnader 11 637 12 531
Upplupna réntekostnader 60 438 61263
Upplupen stampelskatt 872 23288
Upplupna projektkostnader - 9180
Ovriga poster 11 530 7936
289 434 275 190
Moderbolaget
Upplupna réntekostnader 49 687 39 445
Upplupna personalkostnader 9637 11735
Ovriga poster 3399 7798
62 723 58 978
Not 28 Transaktioner med narstaende
Narstdende Transaktioner
Moderbolagets dgare Ett laneavtal finns mellan moderbolaget och moderbolagets &gare, Rikshem Intressenter

AB. Se vidare i not 3 Finansiella instrument och riskhantering.

Styrelse Fér uppgift om ersattning, se not 8. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit
delaktig i nagon affarstransaktion med Rikshem. En styrelseledamot har deltagit i ett
konvertibelprogram riktat till bolagets ledande befattningshavare, se vidare not 24
rantebérande skulder.

Ledningsgrupp Fér uppgift om erséttning, se not 8. Ledande befattningshavare har deltagit i ett

konvertibelprogram riktat till bolagets ledande befattningshavare, se vidare not 24
Rantebarande skulder. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt haft nagon

affarstransaktion med Rikshem.
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Not 29 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet

2013-12-31 2012-12-31
Koncernen

Avskrivningar 2821 2144
Laneupptagningskostnader -213 2682
Pensionskostnader -1 706 1242
902 6 068

Moderbolaget
Avskrivningar 2 442 1975
2442 1975

Not 30 Joint ventures
Koncernen

Rikshem &ger 49 % av aktierna i bolaget Nya Valsta Centrum AB. Bolaget klassificeras som joint ventures och redovisas i
i koncernredovisningen enligt klyvningsmetoden. Per 2012-12-31 &gde Rikshem dven 49% av aktierna i Studentstaden i Uppsala
AB (Studentstaden), vilka saldes per 2013-05-31.

Nedan &r en sammanstélining éver Rikshems andel av huvudsakliga resultat- och balansposter i bolagen. | resultatet 2013 ingér
Studentstadens resultat fér perioden januari till maj. | balansposterna ingar per 2013-12-31 Nya Valsta Centrum AB.

2013-12-31 2012-12-31
Intakter 51 642 174 599
Kostnader -37 327 -60 991
Arets resultat ' 14 315 113 608
Ovrigt total resultat netto efter skatt — —
Summa totalresultat for aret 14 315 113 608
Anlaggningstillgangar 27 440 1310607
Omséttningstillgangar 1944 11 521
Summa tillgangar 29 384 1435736
Langfristiga skulder - 79 323
Kortfristiga skulder 2184 17 180
Summa skulder 2184 1532239
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Bolagsstyrningsrapport - Rikshem AB (publ)
Rikshem AB (publ) ("Rikshem” eller "Bolaget”) &r ett svenskt aktiebolag.

Rikshem omfattas inte av Svensk kod fér bolagsstyrning, eller nagon annan bolagsstyrningskod, och foljer saledes de regler om
bolagsstyrning som féljer av lag eller annan férfattning. Rikshem har under december 2013 godkénts som emittent av MTN-
program inregistrerat pa Nasdaq OMX Stockholm (Stockholmsbdérsen) men har inte under 2013 Iatit notera skuldebrev under
MTN-programmet.

Detta &r Rikshems bolagsstyrningsrapport uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen avseende verksamhetsaret 2013.

Aktiedgare
Rikshems aktiekapital uppgar till 99.727.900 kr férdelat pa 997.279 aktier med en rést vardera.

Rikshems samtliga aktier 4gs av Rikshem Intressenter AB. Rikshem Intressenter AB &gs i sin tur till 50 % vardera av Fjarde AP-
fonden och AMF Pensionsférsékring AB.

Bolagsordning

Utéver lagstiftning utgér dven bolagsordningen ett centralt dokument avseende styrningen av Bolaget. Av Rikshems bolagsordning
framgar bland annat att Bolagets firma &r Rikshem AB (publ) samt att Bolaget &r publikt och har sitt sate i Stockholm. Féremalet
foér Bolagets verksamhet &r att — direkt eller indirekt genom hel- eller deldgda bolag, eller genom inkdpta tjénster - &ga, utveckla
och férvalta fast egendom, samt driva darmed férenlig verksamhet inkluderande bland annat tillhandahallande av fastighets-
anknutna tjanster. Styrelsen skall besta av minst tre och hogst tio ledaméter med hégst tio suppleanter.

| bolagsordningen finns inga bestammelser om tillsattande och entledigande av styrelseledaméter eller om &ndring av bolags-
ordningen.

Bolagsstdamma
Aktiedgare har rétt att fatta beslut om Rikshems angelégenheter pa bolagsstdmma. Vid bolagsstdmma far varje rostberéattigad
utan inskrankning résta for fulla antalet foretradda aktier. Arsstdmma halls i Stockholm under férsta halvaret.

Den 26 mars 2013 héll Rikshem arsstdamma i Stockholm. Samtliga aktiedgare var narvarande vid stdmman. Mats Mared,
styrelsens ordférande, valdes till ordférande vid stamman. Stamman beslét bl.a. att till styrelseledaméter omvélja Mats Mared till
ordférande samt Mats Andersson, Magnus Eriksson, Mats Hederos till ordinarie ledaméter samt nyvalja Peder Hasslev istéllet for
Lars Aberg. Vidare besléts att arvode skall utga till styrelsens ordférande med 500 000 kr per ar till styrelsens ordférande och att
arvode till évriga styrelseledaméter inte skall utga. Styrelseledaméterna och verkstéllande direktérens beviljades ansvarsfrihet.

Styrelse .
Styrelsen i Rikshem bestar av 5 ledaméter valda av arsstamman for tiden intill slutet av nasta &rsstamma. Styrelseledaméterna
representerar savél fastighetskunnande som finansiellt kunnande. Bolagets verkstallande direktér ingér inte i styrelsen.

Styrelsens arbete regleras bland annat av aktiebolagslagen, bolagsordningen och den arbetsordning som styrelsen arligen fast-
staller for sitt arbete.

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ytterst ansvarig for Rikshems organisation och férvaltning. | styrelsens arbetsordning, som
faststélls arligen pa det konstituerande styrelsemétet, anges bl a formerna for styrelsens arbete avseende bl a antal styrelse-
méten, protokoll, ordférandens och VDs narmare uppgifter. Dari finns dven bestammelser om hur anstéliningsvillkor fér personer
i ledande stéllning skall beslutas. Ordféranden ansvarar enligt arbetsordningen for utvérdering av styrelsens arbete. Styrelsens
sekreterare &r chefsjuristen i Rikshem.

Inom styrelsen har under 2013 funnits ett inrattat s.k. rénterdd som varit beredande i fragor om bl a finansieringsfragor. Ranteradet
har bestéatt av ordféranden, representanter fér Fjarde AP-fonden och AMF Pensionsférséakring AB samt av Bolagets VD, CFO och
Finanschef. Harutéver har styrelsen inte inrattat utskott eller kommittéer.

Bemyndiganden till styrelsen om aktier
Bolagsstdmman har, med undantag fér vad som féljer av villkoren for Bolagets konvertibla forlagslan, inte lamnat nagra bemyndig-
anden till styrelsen inneb&rande att Bolaget ska ge ut nya aktier eller férvérva egna aktier.

Verkstéllande direktér och ledningsgrupp

Verkstallande direktéren svarar fér den I6pande férvaltningen med beaktande av de anvisningar och instruktioner som faststallts
av styrelsen och som bl a framgar av VD-instruktionen och av styrelsens arbetsordning. Rikshems ledningsgrupp bestar av VD,
vice VD tillika Affarsutvecklingschef, Férvaltningschef samt CFO.
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Revisor
Vid arsstdmman i 26 mars 2013 valdes Ernst&Young AB till revisor fér tiden intill slutet av nasta arsstamma. Ansvarig revisor ar
Magnus Fredmer, auktoriserad revisor.

Intern kontroll av den finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fsr den interna kontrollen. Denna rapport om Rikshems interna kontroll avser Rikshems
finansiella rapportering. Den interna kontrollen bygger p& dokumenterade policys, riktlinjer, instruktioner, ansvarsférdelningar och
arbetsfrdelningar sdsom styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, besluts- och attestordning och finanspolicy mm., som alla
syftar till att sakerstélla en tydlig ansvarsférdelning fér effektivare hantering av verksamhetens risker. Efterlevnad av dessa styr-
ande dokument féljs upp och utvarderas kontinuerligt. Rikshem har kartlagt sina vasentliga processer, 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 bedémning av ekonomisk risk med utgangspunkt i resultat- och balans-
rékning, dar poster utvarderas utifran risk och materialitet.

Kontrollaktiviteter av den finansiella rapporteringen baseras pa riskbedémningarna och &r inbyggda i Bolagets processer. Process- ’
erna utvarderas l6pande for att sékerstélla kvalitet och att tillampliga lagar och krav efterlevs.

For saval den interna som den externa informationsgivningen finns en antagen Kommunikationspolicy som sékerstéller att
Bolaget lamnar korrekt information till marknaden. Identifiering gérs av de risker som bedéms finnas och atgarder faststélls for att
reducera dessa risker.

Den interna kontrollen bedéms vara &ndamalsenlig fér Rikshems organisation.

Stockholm den 27 mars 2014

1
Mats Mared Jan<Erik Hojvall Mats Afdersson

Styrelsens ordférande Verkstéllande direktér
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Mats Hederos on Peder Hasslgv

Var revisionsberittelse har lamnats den 27 mars 2014

Ernst & Young AB

Y/ {/, v —

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor



L

Building a better
working world

Revisionsberdttelse
Till drsstdmman i Rikshem AB (publ), org.nr 556709-9667

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Rikshem AB (publ) for rdkenskapsaret 2013 med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 36-37.

Styrelsens och verkstédliande direktdrans ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att uppréatta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en rétt-
visande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sdsom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstdllande direktéren
beddmer &r nédvindig for att upprdtta en &rsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vdsentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pd grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfér revisionen for att uppnd rimlig sdkerhet att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vésentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdamta
revisionsbevis om belopp och annan information i rsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgérder som ska
utféras, bland annat genom att beddéma riskerna foér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedém-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur bolaget uppréttar arsredovisningen och koncern-
redovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som &r &ndamalsenliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en utvérdering av @ndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens och
verkstdllande direktdrens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvdrdering av den 6vergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillréckliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stdllning per den
31 december 2013 och av dess finansiella resultat och kassafloden
for aret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vdsentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stdllning per den 31 december 2013 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt International Financial
Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 36-37. Forvaltningsberéttelsen &r férenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrékningen for moderbolaget och koncernen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstdllande direktorens forvaltning for Rikshem AB (publ) for
2013. Vi har &ven utfért en lagstadgad genomgdng av
bolagsstyrningsrapporten.

Styreisens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och
verkstdllande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 36-
37 &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust och om
férvaltningen p& grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vésentliga beslut, tgérder och férhallanden i bolaget for att kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstdllande direktéren
&r ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pa annat s&tt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Dérutdver har vi ldst bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna ldsning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi
att vi har tillrdcklig grund for vara uttalanden. Detta innebdr att var
lagstadgade genomgdng av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vdsentligt mindre omfattning j@mfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade
information &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens &vriga delar.

Stockholm den 27 mars 2014

Ernst & YoungAB

Maq&edmer

Auktoriserad revisor



