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Ett av Sveriges storsta
privata fastighetsbolag

Rikshem ager, utvecklar och forvaltar bostader och samhalls-
fastigheter — ldngsiktigt och hallbart. Fastigheterna finns pa
utvalda tillvaxtorter over hela landet. Rikshems vision ar att
gora skillnad i utvecklingen av det goda samhallet.

28 840

Rikshem férser Sverige, fran norr
till séder, med 28 840 bostader.
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Attraktivt boende
genom hela livet

Rikshem erbjuder studentbostader,
ungdomslagenheter, hyresratter och
seniorboenden.

Affarsmassigt
samhallsengagemang

Genom att kombinera affarsmassighet med
samhallsengagemang ska Rikshem bidra till
en langsiktigt hallbar samhallsutveckling.
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46 mdr

Fastigheternas marknadsvarde
uppgick till 45 687 mkr.

Samhallsfastigheter
for yngre och aldre

Samhallsfastigheter som forskolor,
skolor och vardboenden utgor cirka
30 procent® av Rikshems bestand.

Langsiktiga
agare
Rikshem ags till 50 procent
vardera av Fjarde AP-fonden och

AMF Pensionsforsakring AB.

1) Baserat pé fastigheternas marknadsvéarde



Aret i korthet
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Bygglov for 74 lagenheter som ska
sta klara i Ostersund i februari 2020.
Hallbarhetsfokus med planer for sol-
paneler pa taket samt bilpool och
laddstolpar.

257 moderna hyresratter, byggda
2011-2015, tilltraddes i Vasteras. Avtal
tecknades ocksa om en narliggande
projektfastighet innefattande
ytterligare 74 lagenheter.

I Ale forvarvades en samhalls-
fastighet om 7 300 kvadratmeter.
Dessutom tecknades avtal om
férvarv av samhallsfastigheter

pa ytterligare tre orter.
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Rikshem initierade .

sa kallade trygghets-  e.e..,,
analyser av atta om- e,
raden, bland annat av S,
Fredriksdal i Helsing- K o
borg, i syfte att 6ka 5
tryggheten. 84 ligen-  Helsingborg ‘
heter tilltraddes

i Helsingborg. Malmé ....
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Installation for 6ppet nat gor

att hyresgaster i Malmoé och 2.
Helsingborg nu kan valja fritt <"
bland leverantorer av digitala :
tjdnster sasom tv, bredband

och telefoni.

@ Ostersund
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Vasteras ‘ .

Rikshems forsta nybyggnads-
projekt i Luled hade inflytt-

.+ ningunder aret. Husen ar
byggda i tra och bestar av
94 hyresratter.

‘ Lulea

B Projektet Flyttfageln i Umea,
‘ Umea innefattande 132 lagenheter,
fardigstalldes och hade
inflyttning under aret.

38 ungdomar anstalldes fér sommarjobb hos
Rikshem i Uppsala. Totalt sommarjobbade
153 ungdomar hos Rikshem. I Uppsala uppfor
bolaget ocksa Nordens storsta vardboende.

Uppsala
Leeeeecooes I Mdrstatilltradde Rikshem tva
st : nyproducerade bostadshus
< med 82 ligenheter. Runt om
Storstockholm i Stockholms lan avyttrades
13 mindre LSS-fastigheter.
Norrkoping

.
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I Norrkoéping uppfors 132 lagenheter med forsta
inflytt under varen 2019. Under aret tecknades ett

avtal om forvarv av en kombinerad bostads- och

samhallsfastighet, klar 2021, innefattande 101 hyres-
bostader och ett vardboende med 72 lagenheter.

Fyra nya bostadsfastigheter med totalt
187 hyresrattslagenheter tilltraddes

i Kalmar under aret. Vardboendet
Vanskapens vdag, nominerat till Stads-
byggnadspriset i Kalmar, invigdes.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018



Fastighetsrelaterade
nyckeltal

Finansiella
nyckeltal

mkr 2018 2017 2016 2015 2018 2017 2016 2015
Fastigheternas marknadsvarde 45687 41039 37878 32009 Belaningsgrad, % 58 59 62 66
Hyresintakter 2792 2665 2484 2040 Belaningsgrad sékerstéllda lan, % 10 12 15 21
Driftséverskott 1624 1555 1420 1192 Réantetackningsgrad, ggr 3,2 3,5 3,8 3,6
Antal fastigheter 555 586 574 533 Rantebindning, ar 51 53 2,6 2,4
Direktavkastning, % 3,5 3,9 41 4,2 Kapitalbindning, ar 41 3,0 1,9 1,4

God totalavkastning?

Arets totalavkastning uppgick
till 8,4 procent.

Samtliga nyckeltal aterfinns pa sidan 118.

Arets hyresintakter

Hyresintakterna dkade
under aret till 2 792 mkr.

Avkastning Fordelning av Fordelning av fastig-

pa eget kapital Totalavkastning? hyresintakter heternas marknadsvarde
% %

30 12

0 0
2015 2016 2017 2018 2015 2016 2017 2018

1) Summan av direktavkastning och vardeférandringar av
fastighetsportfoljen.
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©® Bostadshyreskontrakt, 64%

® Bostader, 70%

©® Offentlig sektor, 28% ©® Samhallsfastigheter, 28%
- Vardboende, 22%

® Pri 9
Privat sektor, 8% _ Skolor, 6%

©® Kommersiellt, 2%



Aktivare forvaltning for
okad kundnojdhet.




Vd har ordet

Vd har ordet

Under 2018 gjordes strategiska forandringar for okat fokus pa aktivare forvaltning,
okad kundndjdhet och langsiktig omradesutveckling for hogre fastighetsvarden.
Det ekonomiska resultatet ar i nivda med foregaende ar och vi har haft god
vardetillvaxt pa forvarv. Saval kund- som medarbetarndjdhet har okat.

Vi gick in i &ret med en ambitios afférsplan
med okat fokus pa forvaltning och kund.
Det &r med stolthet som jag kan séga att
vi under aret har klarat av att gora stora
strategiska forflyttningar, bland annat inom
kund- och forvaltningsarbetet, som vi
raknar med att bdrja kunna se resultat av
2019. Ekonomiskt levererar vi ett resultat

i niva med féregéende ar. Driftnettot ligger
inte pa den niva vi vill att det ska géra pa
langre sikt men genom god véardeférand-
ring beroende pé lagre avkastningskrav
men ocksé pa vara investeringar, blir resul-
tatet anda starkt.

Aktivare forvaltning

En av de strategiska langsiktiga satsningar
som vi arbetat med under aret ar forand-
ringen av var forvaltning. Genom en for-
flyttning mot aktivare forvaltning ska vi fa
battre kunskap om vara fastigheter,
omraden och ocksa nojdare kunder. Sats-
ningen medfor 6kade kostnader men kom-
mer pa sikt att ge oss hogre fastighets-
varden. Den innebér en hojning av
forvaltningskvaliteten och de krav vi stéller
pa oss sjélva, men ockséa pa vara entrepre-
ndrer och leverantdrer. Det ar viktigt for oss
att ha den ekonomiska och tekniska for-
valtningen i egen regi. Under 2018 tog vi
Over forvaltningen i Kalmar som tidigare
utférdes externt. Att vara narvarande i for-
valtningen av vart bestand &r en grundfor-
utsattning for att kunna ha den kontroll pa
fastigheterna och den niva pa forvaltningen
som vi dnskar.

No&jdare kunder

Infér 2018 satte vi mal om att hoja saval
kundnojdhet som medarbetarndjdhet. Siff-
rorna i arets matningar gar at ratt hall och
vi réknar med att en mer aktiv forvaltning
ska gora att kundnéjdheten forbattras

ytterligare. Arbetet med att stérka féretags-
kulturen har varit en viktig nyckel for att

na hogre nojdhet bland medarbetarna

men syftar ocksa till att kunna tka
kundnojdheten.

God vardetillvaxt pa forvarv

P4 transaktionssidan har det varit ett aktivt
ar for Rikshem. Vi har tilltrétt fastigheter i
bland annat Kalmar och Mérsta men ocksa
tecknat avtal om framtida férvarv inom
bade bostader och samhallsfastigheter,

till exempel i Ale, Norrkdping, Staffanstorp
och Upplands-Bro.

, , Det ar med stolthet som jag
kan saga att vi har klarat av
att gora stora strategiska

forflyttningar under aret.

De tilltrdden vi haft 2018 har varit mycket
lyckosamma med god vérdetillvaxt. Sam-
tidigt har vi inte natt upp till vart mal for
investeringsverksamheten. Med en ny
projektorganisation péa plats fokuserar vi
2019 pa att 6ka investeringarna ordentligt,
bade nar det galler forvarv av bostader och
samhallsfastigheter samt ROT- och suc-
cessionsrenoveringar.

Bygga ratt for framtiden

En av utmaningarna framét ar hyresgést-
ernas betalningsforméaga — for Rikshem
och f6r samhéllet i stort. Det byggs idag
inte for de grupper som behdver bostader,
vilket blev &n tydligare under 2018 nar
bostadsrattsprojekt stallts om till hyresréatter
eller helt enkelt inte byggstartades. For oss
som huvudsakligen bygger hyresratter har
investeringsbidraget varit en forutsattning
for att ta risken att bygga pa vissa orter.
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Aven om efterfragan ar god &r gapet
mellan de hyror som krévs for att rakna
hem en nyproduktion kontra hyresnivaerna
i befintligt bestand stort. Det medfér 6kad
omflyttning och vakansrisk i de nyproduce-
rade bostaderna. Vi ser att nybyggnation
idag kraver tkad analys och vaksamhet.
Det finns ett behov av att ga betydligt
djupare an att titta pa hur kommunerna
uppskattar sin befolkningstillvaxt framover,
innan man satter spaden i marken fér nya
bostader. Samtidigt 6kar savél efterfragan
som fastighetsbranschens intresse for
samhéllsfastigheter och vi ser goda
tillvaxtmaojligheter inom segmentet.

Fokus pa omradesutveckling
Rikshem ska ha ett foredomligt hallbarhets-
arbete. 2018 har inneburit nagra steg pa
vagen mot detta. Sedan tidigare har vi ett
ambitiost arbete pa miljé- och energisidan
och hallbarhetsavdelningen har nu utdkats
i syfte att arbeta mer med social hallbarhet.
Vi bidrar redan idag till lokalsamhéllen
genom sommarjobb, l&xhjalp och bostads-
sociala kontrakt — men vi vill mer. Omréades-
utveckling &r darfor ett fokus for oss 2019
och kommer att vara viktigt under ménga
ar framover i syfte att 6ka attraktiviteten

i vara omraden. Vi ar dvertygade om att
attraktivare omraden ar bra for hyresgast-
erna, kommunerna och véra fastighets-
varden. Darfor fortsatter vi vart arbete med
att utveckla trygga och hallbara livsmiljoer
for de som bor och verkar i vara omréden.

Stockholm, februari 2019

Sophia Mattsson-Linnala,
vd Rikshem




Hallbart vardeskapande

Affarside, vision och mission

Rikshem AB (publ) 4gs till 100 procent av Rikshem

Va ra agare Intressenter AB som ags till 50 procent vardera av

AMF Pensionsforsakring AB och Fjarde AP-fonden.

Vi ska langsiktigt och hallbart aga, utveckla och férvalta

var affarSIde vara bostader och samhallsfastigheter.

Vér V]_Slon Vi gor skillnad i utvecklingen av det goda samhallet.

Viutvecklar trygga och hallbara livsmiljoer f&r de som

Vé_lf mlS Slon bor och verkar i vara omraden. Det gér vi genom att

kombinera affarsmassighet och samhallsengagemang.

6 Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018



Affarsmodell

Hallbart vardeskapande

Rikshem skapar varde genom att aga, utveckla och forvalta bostader och samhalls-
fastigheter. Bolaget ska gdra skillnad i utvecklingen av det goda samhallet och skapa

varde for sina intressenter sa som agare, kunder, medarbetare och samhallet.

Rikshem &gs till lika delar av Fjarde AP-
fonden och AMF Pensionsférsékring AB.
Bolagets affarsidé ar att langsiktigt och
hallbart aga, utveckla och forvalta bosta-
der och samhéllsfastigheter. Fastighets-
portfélien &r betydande, med bostader
och samhallsfastigheter pa utvalda orter.
Fastighetsforvaltningen ar langsiktig
och hallbar. De ekonomiska resultat
som kommer ur forvaltningen &terinves-
teras helt eller delvis i verksamheten och
delfinansierar darmed utvecklingspro-
jekt sdsom ROT- och successions-
renoveringar, egen nyproduktion samt
férvarv av bostader och samhéllsfastig-
heter. Resterande finansiering lanas via
kapitalmarknaden. Det ekonomiska res-
ultatet anvands ocksa for hyresgéstan-
passningar i samhallsfastigheterna.
Agarnas malséattning &r en god och
stabil totalavkastning. Nar vardet pa
Rikshem Okar véaxer dven &garnas kapital
och i férlangningen bidrar det till avkast-
ning for Sveriges pensionérer. Ett ekono-
miskt starkt Rikshem ger méjlighet att
gora skillnad i utvecklingen av det
goda samhallet och skapa varden fér
bolagets intressenter, sdsom &gare,
kunder, leverantorer, langivare, medarbe-
tare och samhallet. Som langsiktig aktiv
fastighetsagare och forvaltare utvecklar
Rikshem bostadsomraden péa orter dar
bolaget verkar. Ambitionen &r att genom
aktivt arbete med omradesutveckling
skapa en okad attraktivitet for omradena.
Omradesutveckling kan bidra till 6kad
trygghet, mindre omflyttning och 6kad
inkludering. Det ar positivt for Rikshem,
Rikshems kunder och samhéllet i stort.
En stabil avkastning kommer ocksa
pensionstagarna till del.
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Det goda sambhallet med

varden for vara intressenter @ / \,\A

Kunder i bra
bostader och
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Medarbetare som arbetar enligt
Rikshems varderingar och levererar pa
foretagets mal &r en del i grunden for
resultatet. Nar Rikshem véxer och ater-
investerar medel ger detta affarer for
samarbetspartners som till exempel
leverantdrer, kommuner, banker och
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kapitalmarknad. | vardeskapandet beaktar
Rikshem hallbarhetsperspektivet och
forsdker minimera den negativa péverkan
som féretagets verksamhet kan medféra.
Till exempel gallande fragor om utslapp,
segregation och trygghet. For utférligare in-
formation se sidan 49 om héllbarhetsrisker.



Hallbart vardeskapande

Rikshuset — en strategisk fastighet

Rikshem har utvecklat Rikshuset - en strategisk fastighet. Rikshuset visar hur, och mot
vad, foretaget arbetar i den dagliga verksamheten for att bedriva en ekonomiskt hallbar

férvaltnings- och projektverksamhet som ocksa bidrar positivt till samhallsutvecklingen.

Med néarmare 29 000 lagenheter och ett
marknadsvarde péa 46 miljarder kronor ar
Rikshem ett av Sveriges storsta privata
fastighetsbolag. Féretaget har vaxt snabbt
sedan starten 2010 och har kontinuerligt
levererat goda resultat.

Stabil avkastning

Rikshems finansiella stabilitet ger utrymme
for langsiktig och hallbar forvaltning, forvéary,
utveckling av befintliga fastigheter och ny-
byggnation och darmed fortsatt tillvaxt som
genererar god avkastning till Sveriges pensi-
onérer. Rikshem &r ett ansvarsfullt foretag
vilket bland annat innebé&r att arbeta lang-
siktigt samt ekonomiskt, ekologiskt och
socialt héllbart. Ett ekonomiskt starkt fore-
tag &r en grundférutsattning for att kunna
bedriva verksamheten pa ett bra séatt. For
Rikshem betyder en ekonomiskt hallbar for-
valtnings- och projektverksamhet att arbeta
med lag risk, ha langsiktiga relationer med
intressenter och att fatta langsiktiga beslut.

Det goda samhallet
Rikshems vision ar att gora skillnad i ut-

vecklingen av det goda samhéllet, ett
tryggt och stabilt samhélle dar ménniskor
respekterar varandra och det finns plats for
olikheter. Med socialt engagemang och
ekologiska insatser ska Rikshem stddja en
hallbar samhallsutveckling och arbeta for
Okade fastighetsvarden. Tillsammans med
kommuner, samarbetspartners och hyres-
gaster arbetar Rikshem for inkluderande,
tryggare och attraktivare omraden. Genom
att &ga, utveckla och férvalta bostader och
samhallsfastigheter &r Rikshem med och
skapar forutsattningar for att utveckla
Sverige.

Rikshuset guidar

Rikshems affarsmodell visar hur bolaget
systematiskt arbetar for att skapa varde,
saval ekonomiskt som ekologiskt och soci-
alt. Rikshem har ocksa utvecklat Rikshuset;
en strategisk fastighet som visar hur, och

mot vad, Rikshem arbetar i den

dagliga verksamheten. Rikshuset tydliggor
Rikshems mal, strategier och ambitioner.
Som grund fér Rikshuset ligger bolagets
agardirektiv och varderingar pabyggt av
de 6vergripande omradena:

e Det starka féretaget

e Den ndjda kunden

* Den héllbara fastigheten
e Det trygga grannskapet.

Att arbeta enligt Rikshuset gor skillnad

i den dagliga kontakten med kunderna och
bidrar till att Rikshem i férlangningen blir ett
|6nsammare foretag. Genom Rikshuset
malstyr Rikshem ocksé verksamheten

i linje med FN:s globala hallbarhetsmal och
sétter darmed héllbarhetsarbetet och stra-
van att gora skillnad i utvecklingen av det
goda samhallet i ett storre sammanhang.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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Hallbart vardeskapande

Det goda samhallet

DET TRYGGA GRANNSKAPET

DEN NOJDA KUNDEN

DEN HALLBARA FASTIGHETEN

DET STARKA FORETAGET

Véarderingar:
Drivande. Narvarande. Ansvarstagande.

AGARDIREKTIV

‘- @ Det starka foretaget

Att vara ett starkt féretag innebér fér Rikshem att vara finansi-
ellt stabilt, Ibnsamt och langsiktigt — grundforutsattningar for
att kunna bedriva verksamheten pa ett bra satt. Foretaget ska
aga och forvalta storre bestand av bostader och samhallsfast-
igheter pa utvalda orter i Sverige, vara en attraktiv samarbets-
partner till de kommuner dar verksamheten bedrivs och arbeta
aktivt for att utveckla bestandet. Genom affarsmassighet och
samhallsengagemang ska foretaget gora skillnad i utveck-
lingen av det goda samhéllet. Rikshem erbjuder marknads-
massiga anstallningsvillkor och utvecklingsmajligheter for att
ha nojda medarbetare. Foretaget ar varderingsdrivet.

*+-.- @ Den hallbara fastigheten

Forvaltningen ska vara langsiktig och hallbar. Genom en for-
valtningsstrategi med langsiktiga forvaltningsplaner skapas
férutsattningar for kvalitetssakrad forvaltning. Rikshem ut-
vecklar - hallbart och langsiktigt - befintliga fastigheter genom
ROT- och successionsplaner och uppfér dven nyproduktion
av saval bostader som samhallsfastigheter. Vid nyproduktion
av bostéder arbetar Rikshem till stor del med industriellt tra-
byggande vilket ar fordelaktigt miljomassigt saval som ekono-
miskt. Bostadsfastigheterna i bestandet ska utvecklas for att
mota de krav som stélls for att hyresratten ska vara en fortsatt
attraktiv boendeform. Samhallsfastigheterna ska méta kraven
fran saval boende som personal. Med miljomarkt fastighetsel
som till stora delar ar helt koldioxidneutral skapas bostader
med mindre koldioxidavtryck.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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Rikshem har som strategi att arbeta med egen ekonomisk

och teknisk forvaltning. Nérheten till kunderna underlattar en
god férvaltning. Féretaget ska vara en attraktiv hyresvard som
erbjuder god kundservice. Med lokal narvaro pa orterna, fokus
pa att halla helt, rent, snyggt och tryggt samt ett drivande,
narvarande och ansvarstagande agerande ska Rikshem 6ka
kundndjdheten. Att vara kund hos Rikshem ska vara enkelt
och tryggt oavsett om man ar bostadshyresgast eller en kom-
mun som hyr lokaler for forskolor och vardboenden. Genom
anvandningen av modern teknik ska férvaltningen effektivise-
ras och forbattras. | Rikshems kundarbete ingar ocksa att for-
enkla for kunderna att leva och verka hallbart. Rikshem arbetar
kontinuerligt med att utveckla kunderbjudandet.

®ecccececcecsecsccscscceccccccceccee o,
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Det trygga grannskapet @-eccceeecccccccccceccnass’

Med omradesutveckling som verktyg arbetar Rikshem for att
skapa trygga och attraktiva bostadsomraden. Det gérs genom
ett omfattande arbete med allt frén att framja utbildning och
sysselsattning fér unga och kvinnor i foretagets omréaden till
att arbeta med platssamverkan, trygghetsanalyser och det
fysiska rummets utformning. Aktivt samarbete med kommuner
och lokalsamhalle ar viktigt i dessa fragor. Att blanda boende-
former och verksamheter i samma omrade kar stabilitet och
trygghet. Samtidigt &r Rikshem beroende av samhallsutveck-
lingen for att n& framgang i trygghetsfragorna och stravar efter
att ha ndra samarbeten med polis, socialtjanst, kommuner och
andra fastighetséagare for att kunna paverka lokala samhallen
pa ett positivt satt.



Rikshems fem malomraden

Rikshem har fem huvudsakliga malomraden som ar prioriterade inom féretaget och
som ska sakerstalla att Rikshem 1angsiktigt skapar varde f6r agarna. Malen fokuserar
pa ekonomi, ndjda kunder och medarbetare samt ekologisk och social hallbarhet.

Malomrade Mal 2018

totalavkastning om fem procent
pa fastighetskapitalet.

Ek Onoml Att langsiktigt leverera en real

_ Att na 73 (index 100)
@ Kund i kundnéjdhet.

nojdhet
o _ Att na 72 (index 100)
% % Med i Nojd-Medarbetar-Index.
arbetare

M 'l ~ Att arligen minska energi-
1jo e .
anvandningen med minst

2,5 procent i fastigheterna.

: Att kundernas upplevda trygg-
SOClal het i Rikshems bostadsomraden
héubarhet ska vara 80 (index 100).
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Strategi

Utfall

M

Kommentar till Utfall

al

Genom att vara en attraktiv samarbetspartner till kommuner och arbeta
aktivt for att forvalta och utveckla bestandet pa ett langsiktigt hallbart satt
skapar Rikshem vérdetillvéxt. Bolaget kombinerar affarsméssighet med
samhallsengagemang da hallbarhet for Rikshem ar en forutsattning for
langsiktig I6nsamhet.

Rikshem arbetar med egen foérvaltning i syfte att ha god kunskap om
fastigheterna och komma néarmare kunderna for att pé s& satt kanna till
kundernas forvantningar och énskemal. En del i strategin for kundnojdhet
ar att ge kunderna mojlighet att paverka sitt boende genom till exempel
tillval och att vid ROT-renoveringar ges majlighet att paverka nivan pa reno-
veringen. Kundarbetet ska vara drivande, nérvarande och ansvarstagande.
Rikshem arbetar for att det ska vara enkelt och tryggt att vara kund hos
foretaget. Genom ett stort och varierat utbud av bostader och samhéalls-
fastigheter ska kunderna kunna bo hos Rikshem genom hela livet.

For att né en htg medarbetarndjdhet med engagerade och motiverade
medarbetare arbetar Rikshem med att skapa en arbetsmiljo dar med-
arbetare trivs och utvecklas. Det gérs genom att arbeta for inkludering,
erbjuda intressanta arbetsuppgifter, kompetensutveckling och majlighet
att vaxa inom foretaget. Medarbetare ska ha en sund balans mellan arbete
och fritid och erbjuds bland annat friskvardsbidrag och regelbundna
halsokontroller. Rikshem arbetar ocksé aktivt i hela organisationen med
bolagets varderingar samt fokuserar pa ledarskap och ledarutveckling.

Rikshem beaktar miljdaspekter i alla delar av verksamheten och arbetar
efter energiriktlinjer som definierar energiarbetets olika delar. Med interna
kompetenshoéjande utbildningar sétts fokus péa vikten av ett aktivt energi-
arbete. Aven modern teknik nyttjas for att minska energianvandningen.
Genom att Rikshem vid nyproduktion ofta anvander sig av industriell
trabyggnation minskar ocksa klimatpéverkan.

For att skapa trygga omraden arbetar Rikshem med bade mjuka och
harda faktorer som paverkar omradena. Rikshem samverkar med andra
samhallsaktérer sdsom ideella organisationer, polis, socialtjanst och
andra fastighetsagare. Foretaget arbetar ocksa med trygghetsanalyser
for att kunna férbattra den fysiska platsen och agerar skyndsamt vid
skadegorelse pa fastigheterna. Aktivt arbete med omradesutveckling
ar ytterligare ett strategiskt verktyg for trygga omréaden.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018

2018
2017
2016

2018
2017
2016

2018
2017
2016

2018
2017
2016

2018
2017
2016

6.4%
6.4%
8,7%

71
70
72

71
66
71

2,6%
1,6%
3,9%

75,6
76,4
77,2

Trots att direktavkastningen gar ner
uppratthéller Rikshem en god total-
avkastning. Sankta avkastningskrav
men ocksé forbattrade kassafloden
har bidragit till vardeutvecklingen.

Rikshems langsiktiga mal for kundnojd-
het &r 80 (index 100). Arets 6kning visar
att bolaget &r pa ratt vag. | de omréden
dar riktade insatser gjorts syns stora
férbattringar i hur néjda kunderna ar
men ocksa for foretaget som helhet
Okar kundndjdheten. 2017 férandrades
matningen av kundndjdhet och &r
darmed inte helt jamférbar med
resultat fran 2016 och tidigare.

Arets NMI visar pé en total &terhamtning
fran forra aret. Medarbetarna skattar
cheferna hogt (78), likasé samarbete
(82) men samtidigt finns utmaningar

i arbetsvillkoren (70), dar insatser pagar
med det nya interna ledningssystemet
Riksvagen. Det langsiktiga mélet for
NMI ar 82 (index 100).

Trots en kall inledning pé &ret
minskade energianvandningen nagot
mer &n mélet och besparingen blev
2,6 procent. Genom uppkoppling

av undercentraler har férvaltningen
kunnat arbeta effektivare med att
|6pande se dver fastigheterna.
Renoveringar och nybyggnation har
ocksa bidragit till att minska energi-
anvandningen.

Upplevd trygghet har gatt ner i hela
Sverige och sa ocksa i Rikshems
omraden. Rikshem arbetar aktivt for

att utvecklingen ska ga at ratt hall i de
omraden bolaget har fastigheter genom
att exempelvis genomféra trygghetsana-
lyser, utveckla utemiljéer och arbeta med
omradesutveckling. Rikshems langsik-
tiga mal for trygghet ar 85 (index 100).
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FN:s mal

Globala utmaningar och mojligheter

Rikshem ska vara ett féredome gallande hallbarhet och aktivt bidra till en ekonomisk,
social och ekologisk hallbar utveckling. Hallbarhetsarbetet ar integrerat i affarsverksamheten
och bidrar till att 6ka Rikshems formaga att skapa god avkastning pa lang sikt.

Globala utmaningar
Klimatférandringar, segregation, social

oro och urbanisering &r globala utmaningar
som Rikshem paverkas av och kan

paverka genom sin verksamhet.

Klimatféréandringar, som en effekt av
Okade vaxthusgasutslapp, sker pa global
niva och paverkar alla delar av samhallet,

inklusive miljiderna kring bostadsomradena.

Bygg- och fastighetssektorn &r material-
kravande och star for ungefar en tredjedel
av Sveriges energianvandning.

12

Segregationen i Sverige 6kar och kan
innebara olika risker for Rikshems hyres-
gaster, exempelvis genom utanférskap
och péverkan pa samverkansklimatet

i bostadsomradena. Att ett omréde blir
definierat som segregerat kan resultera i
att risken for utanférskap okar ytterligare.

Otrygghet. Under 2017 uppmattes de
hégsta vardena av upplevd otrygghet

i Sverige pa drygt tio ar och vardena fort-
satter att 6ka. Enligt den arliga undersok-
ningen "Svenskarna & Tryggheten” fran

2018, kanner sig var tredje svensk otrygg
i sitt omréde och har aven funderat péa att
flytta pa grund av detta.

Bostadsbrist. Sverige har, enligt Statis-
tiska Centralbyran, den snabbaste urbani-
seringen inom hela Europeiska Unionen
och en kraftig befolkningsdkning. Detta har
resulterat i en utmaning fér kommuner att
mota det Skande bostadsbehovet.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018



Agenda 2030

2015 antogs FN:s globala hallbarhetsmal,
aven kallat Agenda 2030, av FN:s general-
forsamling. Agenda 2030 bestar av sjutton
overgripande mal och 169 tillhérande del-
mal. De ar formulerade som en uppmaning
for regeringar, organisationer och féretag
att till &r 2030 avskaffa extrem fattigdom,
minska ojamlikheter och orattvisor i varlden,
frAmja fred och rattvisa samt I6sa klimat-
krisen.

Som en av de stora aktdrerna inom
bygg- och fastighetssektorn i Sverige tar
Rikshem ansvar for att arbeta med Agenda
2030 och de utmaningar som bolagets
vision om att gora skillnad i utvecklingen
av det goda samhallet innebéar. Genom
Rikshems modell Rikshuset arbetar
Rikshem med fokus och ansvar i den
dagliga verksamheten for att méta de
utmaningar som klimatférandringar,
segregation, otrygghet och bostadsbrist
ger i samhallet.

Fokus pa atta utvalda mal

Agenda 2030 for Rikshem
Rikshem har valt att arbeta aktivt med atta
av de 17 héllbarhetsmalen. Bolaget ar med-
vetet om att stora insatser behdvs for att na
det foredomliga héllbarhetsarbete som fore-
taget arbetar mot.

Rikshem driver ett aktivt arbete med
energibesparingar, ansvarsfull anvandning
av naturresurser, val av byggnadsmaterial
med omsorg om manniska och miljo, beva-
rande av gronytor och gronomraden samt
underlattar for hyresgasterna att leva och
verka héllbart. Rikshem beaktar ockséa de
lokala ekosystemen och den biologiska
mangfalden.

For Rikshem handlar integration om att
forenkla fér manniskor att komma in i sam-
héllet, att kdnna sig valkomna och inklude-
rade. Rikshem samarbetar darfér med
kommuner och andra aktérer for att bidra
till att skapa sysselséttning och utvecklings-
mojligheter som kan stérka méanniskors
kénsla av tillhérighet i de omraden de bor.

FN:s mal

Rikshem ser pa trygghet som en grundl&ag-
gande mansklig rattighet och har kénne-
dom om hur féretagets insatser kan ha en
stor paverkan péa hyresgésternas liv och
valbefinnande. Trygghetsaspekter
inkluderas redan i planeringsfasen av ny-
och ombyggnation och Rikshem verkar
for att engagera de boende i bolagets
omraden i utvecklingsprojekt. Den arliga
kundunderstkningen omfattar ocksa
trygghetsaspekter.

Rikshem har stor paverkan pa utveck-
lingen av bostadsomréaden och i plane-
ringen av nya bostéder. Alla manniskors
lika varde ar av storsta vikt for Rikshem.
Foretagets bostader formedlas enligt ett
kosystem efter antal poéng, vilket ger
manniskor maojlighet att soka bostad pa
lika villkor.

| foretagets dagliga verksamhet har Rikshem framfor allt majlighet att kunna paverka atta av de 17 halloarhetsmal som
FN:s generalférsamling enats om. Nedan aterges vilka av FN:s mal, samt Rikshems vasentliga fragor, som &r kopplade
till respektive vaningsplan i Rikshuset. Las mer om Rikshems atta vasentliga hallbarhetsfragor pa sidan 54.

Det starka
foretaget

5 JAMSTALLDHET

GENOMFORANDE
OCHGLOBALT
PARTNERSKAP

1 6 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

ANSTANDIGA : 12 HALLBAR
ARBETSVILLKOR :

OCHEKONOMISK
TILLVAXT

o

KONSUMTION
OCHPRODUKTION

Den néjda
kunden

13 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGEN

13 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGEN

4

Rikshems vasentliga hallbarhetsfragor

Den hallbara
fastigheten

12 HALLBAR
KONSUMTION
OCHPRODUKTION

QO

Det trygga
grannskapet

5 JAMSTALLDHET

16 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

— Krav pa och uppféljning
av leverantorer
— Halsa och sakerhet i arbetet
— Mangfald och jamstalldhet
pa arbetsplatsen
— Aktivt arbete mot korruption

- Underlatta for vara kunder
att leva och verka pa ett
hallbart satt

— Val av material
— Energianvandning

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018

- Bidra till en hallbar stadsutveck-
ling/livsmiljoé dar integration
ibostadsomradet samt hyres-
gasters sakerhet, trygghet och
halsa ingar
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Policyer och styrande dokument

Etisk kompass for hallbar riktning

Affarsmassighet kombinerat med ett foreddmligt hallbarhetsarbete ar grunden for
hur Rikshem skapar langsiktiga varden. Foretagets policyer och riktlinjer framjar ett
ansvarsfullt fdretagande och styr verksamheten utifran Rikshems vardegrund.

Rikshems agardirektiv slér fast att verksam-
heten ska ha ett foredémligt héllbarhetsar-
bete. Hallbarhetsarbetet leder till béattre for-
valtning, 6kad attraktion hos intressenter
och god kontroll pa fastigheter och bostads-
omréaden. Det skapar néjdare kunder, enga-
gerade medarbetare och 6kad l[dnsamhet.

Styrning mot hallbarhet

Under 2018 har Rikshem tagit fram en hall-
barhetsstrategi som ska bista Rikshem i
arbetet med att integrera héllbarhet i hela
verksamheten med utgangspunkt i planpro-
cessen, férvaltningen av bostader och sam-
hallsfastigheter samt vid dialoger med, och
insatser for, det lokala samhéllet. Omréades-
utveckling &r centralt i hallbarhetsstrategin
och maélet &r att skapa livsmiljoer som
framijar trygghet, sakerhet, halsa och inte-
gration. Vardegrunden tillsammans med
héllbarhetspolicyn, héllbarhetsstrategin,
intressentdialogen, bestandsstrategin, for-
valtningsstrategin, uppférandekoden och
leverantdrsuppférandekoden utgér karnan

i hur Rikshem styr sitt hallbarhetsarbete.

Robust styrning

for hog affarsetik

Hog affarsetik ar av storsta vikt for
Rikshem och en vasentlig del i ett an-
svarsfullt foretagande. Rikshem har
formulerat sitt arbetssatt i ett antal
policyer, riktlinjer och styrande dokument
som pekar ut vagen for verksamheten
och begransar riskerna for korruption.
Har ar nagra av dem.
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Uppférandekod & affarsetik
Rikshems uppférandekod &r faststalld av
styrelsen, uppdateras minst en gang per ar
och utgér ifran de tio principerna i FN:s
Global Compact avseende méanskliga
rattigheter, arbetsvillkor, miljé och anti-kor-
ruption. Alla medarbetare far ta del av upp
forandekoden néar anstalliningen pabaorjas.

S

Drivande, narvarande

och ansvarstagande —

Rikshems vardegrund
ar foretagets DNA

Rikshem har nolltolerans avseende mutor,
dolda provisioner samt andra olagliga for-
maner och arbetar aktivt for att skapa en
miljo dar dppenhet och dialog lagger grun-
den for att forhindra Gvertradelser. For

e Uppférandekod

e Hallbarhetspolicy

e Leverantdrsuppférandekod
e Policy f6r whistleblowing

® Policy fér motverkande av
intressekonflikter

e Policy for tjansteresor,
representation och konferenser

e Besluts- och attestordning

medarbetarna finns ett flertal styrande
dokument som beskriver hur de ska agera

i olika situationer. Rikshems policy for tjanste-
resor, representation och konferenser ger
medarbetarna riktlinjer i hur de ska forhéalla

sig till resor och representation, medan policyn
for whistleblowing beskriver vad som ska
rapporteras, till vem och hur arenden hanteras

i Rikshems whistleblowingfunktion. Anmélningar
gar att goéra anonymt.

Arbetet med leverantorer

Rikshem har en paverkan pa manniskor, miljé
och samhadlle, dels genom sin egen verksamhet,
dels genom leverantorsledet.

Rikshem har ett stort antal leverantdrer, entre-
prendrer och samarbetspartners och har genom
sina inkdp maojlighet att paverka dessa. For att
Oka tydligheten kring bolagets férvantningar har
Rikshem en leverantorsuppférandekod. Leveran-
torsuppférandekoden avspeglar den egna upp-
forandekoden och &r en del i Rikshems styrning
for att minimera risker for paverkan genom
vardekedjan. Nar Rikshem tecknar nya avtal
bifogas leverantérsuppférandekoden.

¢ Finanspolicy
e Vd-instruktion

® Arbetsordningar for styrelsens
utskott

® Arbetsordning for styrelsen

¢ Insiderpolicy

e Mangfald och jamstalldhetspolicy
e Uthyrningspolicy

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018



Rikshem kan aven i vissa fall godkénna

den externa aktdrens egna uppfo-
randekod, i de fall den stdmmer &verens
med Rikshems egna leverantérsuppfor-
andekod. Mélet ar att alla Rikshems leve-
rantorer ska ha godkant leverantérsupp-
férandekoden. 2018 gjordes en uppfdljning
av de 271" storsta leverantorerna som till-
sammans star for 89 procent av Rikshems
totala inkdpsvolym och av dessa hade
1682 leverantdrer accepterat uppfo-
randekoden. Vid uppfélining av kodens
implementering identifierades utvecklings-
mojligheter som bland annat hur god-
kannande av koden registreras i ett enhet-
ligt system samt utveckling av rutin for
|6pande uppfélining. Vidare behdver
Rikshem genom stickprov sékerstélla att
koden efterlevs.

Under 2018 introducerade Rikshem ett
nytt it-system som bland annat ska under-
latta avtalshantering samt uppféljning av
leverantorsuppforandekoden. Méalet ar att
alla avtal ska finnas i systemet.

Rikshem é&r en stor inkdpare av entreprena-
der, konsulttjanster och varor. Majoriteten
av varor och tjanster kommer fran leveran-
torer i Sverige men Rikshem gor &ven
inkdp fran entreprendrer och grossister
som i sin tur har underleverantérer utanfor
Europa. Rikshems leverantérer férbinder
sig att fora kraven i Rikshems leverantdrs-
uppférandekod vidare till sina underleve-
rantorer.

, Alla medarbetare
far ta del av uppférande-
koden nar anstallningen
pabdrijas.

For att sékerstélla att kraven i leverantors-
uppférandekoden efterlevs kan Rikshem
begéra in dokumentation och/eller utféra
revision pa plats. Under aret anmalde tre
leverantdrer att de inte, i alla delar, kan folja
leverantorsuppférandekoden da de har

Policyer och styrande dokument

egna uppférandekoder och principer. De
tre avvikelserna kom fran tre olika leveran-
térer men berérde samma punkt i leveran-
térsuppférandekoden: Rikshems ratt till re-
vision. D& Rikshem klassar dessa
leveranttrer som lagriskleverantorer samt
med anledning av att de lyder under sekre-
tess enligt lag, alternativt star under tillsyn
av Finansinspektionen, accepterades avvi-
kelserna. Inkdpsavdelningen kommer
under 2019 ta fram en plan for hur kraven i
uppférandekoden narmare ska féljas upp.
Under 2018 utférdes inga revisioner.

Under 2017 inrattades ett inkdpsforum
bestéende av sju personer i nyckelpositio-
ner dar amnen som utbildning och kompe-
tensutveckling, avtalsuppféljning, telefoni
avseende bemotande och svarstid samt
nya avtalskategorier och strategier disku-
teras. Forumet sammantréadde totalt sex
génger under 2018.

1) Fakturering fran interna bolag, kommuner samt kommunala och statliga bolag ingér inte da dessa anses ha véletablerade rutiner och egna koder.
2) Rikshem har ett digitalt system for att registrera om koden har godkants, idag anvander dock inte alla avdelningar pa Rikshem
detta system vilket gor att det kan finnas leverantérer som godkant koden men dar registrering centralt inte gjorts.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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Marknadsoversikt

Rikshem star stadigt pa marknaden

Vaxande befolkning och fortsatt god efterfragan pa hyresratter. Turbulens pa bostadsratts-

marknaden men stabilitet pa marknaden for samhallsfastigheter. Viss osakerhet rader pa

fastighetsmarknaden men det ger samtidigt nya affarsmoijligheter {&r Rikshem.

For forsta gangen pa flera &r minskade
bostadsbyggandet under 2018. Nagot som
inte har minskat ar daremot behovet av bo-
stader. Genom hoga fodelsetal och immig-
ration har Sveriges befolkning vaxt stadigt
under de senaste aren. ldag uppgar be-
folkningen till drygt tio miljoner manniskor.
Bristen pa bostader géller sarskilt for unga,
studenter, nyanlanda och aldre.

1,4

miljoner

nya bostader behdvs
fram till 2060.

(Boverket)

2017 bodde det i genomsnitt 2,2 personer
per hushall. Om kvoten antas vara den-
samma ar 2060 och varje nytilkommande
hushall ar i behov av en bostad, kommer
det behdvas ytterligare cirka 1,4 miljoner
bostader fram till 2060. Utéver behovet av
nya bostader for att méta befolkningstill-
vaxten finns det ett latent behov av bosta-
der i Sverige. Boverket beddmer att det
latenta behovet sedan 2012 uppgar till
cirka 100 000 bostader. Utmaningen ligger
i att bygga for réatt malgrupp, annars ar
risken att Sverige kan ha bostadsbrist och
tomma lagenheter samtidigt. Prognosen
for perioden 2015 till 2020 visar att befolk-
ningen pa Rikshems marknader forvantas
vaxa i samma takt som riket i sin helhet
(atta procent for den angivna perioden).
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Osaker bostadsrattsmarknad
De senaste tva aren har varit turbulenta pa
bostadsrattsmarknaden. Framfor allt &r det
péa nyproduktionsmarknaden som den
storsta oron finns. Antalet bokningar och
forséljiningar av nyproduktion har minskat
kraftigt och det har under aret rapporterats
om flera bostadsutvecklare som tvingats
justera ner priserna eller skjuta upp plane-
rade projekt. Det finns flera bakomliggande
orsaker till den negativa prisutvecklingen:
De nya amorteringskraven och en férvéantad
ranteuppgang har gjort banker och hushall
mer forsiktiga. Samtidigt har utbudet pa
nyproducerade bostadsratter Okat kraftigt
de senaste aren. De mest pakostade pro-
jekten och bostaderna har storst fallhojd.

Hyresratter efterfragas

Okade kostnader for att &ga sin bostad
gor det mer attraktivt att bo i hyresratt.
Dessutom fortséatter urbaniseringstrenden
samtidigt som arbetsldsheten &r 1&g. Det
gor att efterfragan pa bostader i storstads-
omraden ar hog. For nya hyresrétter eller
renoverade lagenheter, bdda med hogre
hyreslage, finns en efterfragan. P& enskilda
orter eller for bostader med sémre 1&ge kan
efterfragan vara mer begréansad. | mer
homogena bostadsomraden fran 60- och
70-talen marks att bostadsutbudet inte
forméatt mota ekonomiskt svaga hushélls
behov. Istéllet leder hyresnivaer i nyproduk-
tion och renoverade lagenheter, tillsammans
med bostadsbristen for svaga hushall, till
att de aldre lagenheterna blir allt mer tatt
befolkade. For att kunna fortsatta bygga
hyresratter kravs ett Okat fokus p& mark-
nadskunskap i kombination med kostnads-
effektivitet och 6kat industriellt bostads-
byggande. Marknaden ar beroende av
ranteutvecklingen.

Vaxande befolkning
Befolkningsdkningen ger inte bara ett dkat
behov av bostéder utan ocksé ett behov av
fler samhéllsfastigheter. Urbanisering i kom-
bination med en véxande och aldrande be-
folkning leder till att kommuner och landsting
far ett 6kat behov av utbyggd samhalls-
service. Under de kommande 20 aren véantas
Sveriges befolkning éver 65 ar 6ka med
cirka 35 procent vilket medfér ett 6kat behov
av &ldre- och vardboenden. Samtidigt vantas
antalet barn i férskola, grundskola och
gymnasieskola 6ka med cirka 230 000

fram till 2020.

Stabila hyresnivaer
Hyresmarknaden fér samhallsfastigheter

ar stabil och uppvisar inga betydande upp-
eller nedgangar for hyresnivaer eller vakan-
ser. Hyrorna varierar inom ett stort intervall,
mycket beroende pa fastigheternas alder,
nedlagda investeringar och hyresgastan-
passningar. For bostader i Sverige ar hyran
reglerad och bestams utifran bruksvardesys-
temet efter férhandling med Hyresgéastforen-
ingen. Den genomsnittliga hyreshdjningen
2018 for bostader var 1,1 procent, den tredje
lagsta nivan pa tio ar. | takt med att inflatio-
nen vantas ta fart, beraknas hyresnivaerna
folja efter.

Minskad transaktionsvolym
Transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden f6r 2018 uppgick till 133 mil-
jarder kronor, vilket & en minskning med
9,5 procent jamfoért med 2017.

Enligt MSCI (All Country World Index
ACWI) uppgick totalavkastningen for Svenskt
Fastighetsindex till cirka 10,7 procent under
2018 i jamforelse med 10,8 procent for 2017.
For Svenskt Bostadsindex uppgick totalav-
kastningen till 7,2 procent vilket ar en ned-
géng fran de senaste aren.
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Rikshem pa marknaden
Rikshem gor beddmningen att bolaget ar
val rustat om fastighetsmarknaden skulle
vika. Trenden pé bostadsrattsmarknaden
har gett Rikshem mdjlighet att kdpa hyres-
bostéder dar séljaren initialt planerat for
bostadsrétter. Rikshem har god maéjlighet
till finansiering, bland annat tack vare den
starka &garkonstellationen. Genom att be-
sténdet finns i utvalda starka tillvaxtkom-
muner sékras ocksa efterfragan pa bosta-
der och samhallsfastigheter Gver tid. | de
flesta av de orter dar Rikshem har fastighe-
ter ligger kétiden for en aldre hyresrétt pa

Marknadsoversikt

I Marsta Port har Rikshem

forvarvat en fastighet med

hyresbostader dar saljaren initialt

hade planerat for bostadsratter.

sju till tio &r eller till och med mer. Rikshems
beddmning ar att sannolikheten for en
vikande hyresrattsmarknad &r lag. Om
marknaden trots allt viker bedéms mindre
orter paverkas i storre utstrackning an de
utvalda tillvaxtkommunerna dar Rikshem
har sitt fastighetsbestand. Trycket pa stora
investeringar i bade nya och gamla fastig-
heter gor att manga kommuner ser dver
mojligheten att sélja fastigheter med inves-
teringsbehouv till fastighetséagare som inves-
terar i samhéallsfastigheter pa respektive
ort. Flera aktorer, ofta med institutionella
investerare som &gare, har etablerat sig och

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018

Valsta 3:184, Marsta

investerar langsiktigt i samhallsfastighets-
segmentet vilket gor att avkastningskraven
sénkts betydligt under de senaste aren.
Rikshem har varit férutseende och har for
tillféllet inga egna bostadsréattsprojekt utan
en god mix av hyresrattsprojekt och sam-
hallsfastigheter i portfoljen. Genom joint
ventures fanns vid slutet av &ret 80 bostads-
ratter, varav 41 sélda, i produktion. Foretaget
har finansiell kapacitet att méta eventuella
rantehdjningar.

Kallor:

Boverket, NAI Svefa, Hem & Hyra,
Catella, Newsec, SCB, MSCI
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Fastighetsbestand

Fastigheter over hela Sverige

Rikshem ar ett av landets storsta privata fastighetsbolag med fastigheter till ett
marknadsvarde om 46 miljarder kronor. Det totala marknadsvardet ar fordelat
pa cirka 70 procent bostader respektive cirka 30 procent samhallsfastigheter,

i strategiskt utvalda tillvaxtkommuner dver hela Sverige.

Rikshems fastighetsportfolj bestar huvud-
sakligen av bostéder och samhallsfastig-
heter. Med samhallsfastigheter avses fast-
igheter for, framfor allt vardboende och
skola dar verksamheten finansieras genom
offentlig sektor. Inom bostadssegmentet
erbjuder Rikshem hyresratter, student-
bostader, ungdomslagenheter och senior-
boenden. Fastighetsbestandet ar belaget
pa noga utvalda tillvaxtorter och de storsta
orterna for Rikshem ar Uppsala, Stor-
stockholm, Helsingborg och Norrkdping.
Ett betydande bestand finns aven i

Férdelning av
hyresintakter

Vasteras, Kalmar, Ume4, Luled och
Ostersund. P& de tre sistndmnda orterna ut-
gors bestandet till 90 procent av bostader.

Bestandet i siffror
Den uthyrningsbara arean uppgick vid
arets slut till cirka 1,7 miljoner kvadratmeter
i bostadsfastigheter och cirka 0,6 miljoner
kvadratmeter i samhallsfastigheter.
Rikshems bostadsverksamhet svarar for
cirka 70 procent av fastigheternas mark-
nadsvarde. Hyresintakterna for
bostadsfastigheter uppgick 2018 till

Fordelning av fastigheternas
marknadsvarde

1 966 miljoner kronor (1 871). Hyres-
nivaerna for bostader som varierar med ort,
lage och standard ligger i intervallet 700 till
2 700 kronor per kvadratmeter, med ett
medeltal pa 1 205 kronor per kvadratmeter.
Vid utgangen av 2018 uppgick vakans-
graden for bostader till 3,2 procent (2,7).
Justerat for lagenheter som tomstallts infér
renovering uppgick marknadsvakansen till
0,5 procent (0,3). Rikshems vakansgrad

i samhalisfastigheter ar lag. Vid arsskiftet
uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden
for det totala bestandet till 97 procent.

Rikshems storsta orter,
procent av fastighetsvardet

® Bostads-
hyreskontrakt, 64%

© Offentlig sektor,
28%

® Privat sektor,
8%

Rikshems fastighetsbestand

® Bostader, 70%

® Samhalls-
fastigheter, 28%
- Véardboende, 22%
— Skolor, 6%

® Kommersiellt, 2%

® Uppsala, 26%

® Helsingborg, 12%

® Norrkdping, 7%
Visterés, 6%

® Ovrigt, 28%

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2018 2017 Mkr 2018 2017
Antal fastigheter 555 586 Hyresintakter 2792 2 665
Antal lagenheter 28840 27924 Fastighetskostnader -1 268 -1110
Marknadsvakans bostader, % 0,5 0,3 Driftséverskott 15624 1555
Ekonomisk uthyrningsgrad samhéllsfastigheter, % 98 - Forvaltningsresultat 1008 1150
Uthyrningsbar area bostadsfastigheter, tusen kvm 1661 1618 Marknadsvarde 45 687 41 039
Uthyrningsbar area samhallsfastigheter, tusen kvm 613 601
Genomsnittlig hyreslangd samhallsfastigheter, ar 10 10
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46

miljarder

Fastigheternas marknadsvarde
uppgick till 45 687 mkr.

. Lulea

. Umea

@ Ostersund

. Uppsala
Vasteras .

Norrkoping . . Nykoping

@ Al Linképing
@ Jsnképing

Halmstad @ @ Kalmar

Helsingborg ‘

Malms @
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Fastighetsbestand

2,5

miljoner

Uthyrningsbar area
uppgick till 2 274 tkvm.

Uppsala 26%
Storstockholm 21%
Helsingborg 12%
Norrkoping 7%
Vasteras 6%
Kalmar 5%
Luled 5%
Umea 5%
Ostersund 5%

Vi finns aven i:

Halmstad 3%
Malmo 3%
Ale 1%
Jonképing <1%
Linképing <1%
Nykoping <1%

Fordelning av
fastigheternas marknads-
varde per ort.
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Fastighetsbestand
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Den starka efterfragan pa hyresratter
avspeglas i bostadskderna. I Malmo ar den
genomsnittliga kotiden for Rikshems .

lagenheter 3,5 ar.

agten 7, Malmo
——

Fokus pa hyresratter

Rikshem &ger studentlagenheter, ung-
domslagenheter, vanliga hyresratter och
seniorboenden i utvalda tillvéxtkommuner
i Sverige. Bostaderna formedlas dels via
regionala bostadsférmedlingar péa respek-
tive ort, dels via Rikshems egen bostadskd
som ar gratis och dppen for alla Gver 18 ar.
En mindre andel av bostaderna upplats

till kommuner som i sin tur hyr ut 1agen-
heterna efter samhallsbehovet lokalt.

Hogt séktryck
Den starka efterfragan pa hyresratter av-

speglas i bostadskéerna. Stora volymer

av nyproduktion av framst hyresratter som
paborjats 2016 till 2017 har gjort att ko-
tiderna kortats nagot under 2018. Generellt
ar dock soktrycket fortsatt hogt pa
Rikshems lagenheter och mest efterfragas
tva- och trerumslagenheter. Kortast kotid
har nyproducerade lagenheter dar hogre
hyresnivaer begransar antalet sbkande.
Kétiderna varierar nagot mellan de olika

Forandring i direktavkastningskrav per fastighetstyp

Marknads-

Fastighetstyp varde i mkr 31 dec 2018 31 dec 2017 Férandring
Bostader 31990 3,89% 3,98% -0,09%
Samhallsfastigheter

Vardboende 10279 4,78% 4,97% -0,19%

Skolor 2652 5,42% 5,49% -0,07%
Kommersiellt 766 5,19% 5,38% -0,19%
Totalt 45 687 4,20% 4,31% -0,11%
20

orterna. | Luled, Umea och Ostersund &r
den genomsnittliga kétiden ett till atta &r be-
roende pa omréade och storlek. | Stockholm
och Uppsala ar den genomsnittliga kotiden
for en bostad hos Rikshem sex ar. Kotid-
erna i sodra Sverige &r nagot kortare, om-
kring 3,5 &r i Malmo for vanliga bostader
och knappt tva ar for studentbostéder.

| Helsingborg ar kétiden fér en vanlig lagen-
het i genomsnitt drygt ett ar. Omsattningen
pa hyresgaster ligger pa omkring 13 till

15 procent for bostader, vilket dverensstam-
mer med det generella marknadslaget.

Nybyggen pa tillvaxtorter
Nybyggnadsprojekten aterfinns framst

i Kalmar, Norrképing, Luled och Umea.

| Méarsta Port i Sigtuna kommun férvarvades
tva nyproducerade bostadshus med

82 lagenheter varav samtliga hyrdes ut
omgaende.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018



Rum fér samhallsnytta
Samhallsfastigheter utgér cirka 30 procent
av Rikshems bestand. | fastigheterna be-
drivs verksamheter sdsom skola, forskola,
vard- och omsorgsboende, aldreboende
och gruppboende. Rikshem erbjuder sam-
héllsfastigheter anpassade fér verksam-
heternas behov och bolaget har ett nara
samarbete med kunderna, bade kommuner
och privata aktoérer. En stor del av
vardfastigheterna i Sverige uppfyller inte
dagens 6nskemal, vilket ger investerings-
och utvecklingsmdjligheter.

Fler samhallsfastigheter

| Ale kommun, dér Rikshem sedan tidigare
har sju bostadsfastigheter, kompletterades
bestandet genom forvarv av en nyprodu-
cerad samhélls- och bostadsfastighet om
totalt 7 300 kvadratmeter. Fastigheten
innefattar ett vardboende i anslutning till
seniorbostéder vilket ger de &ldre maojlighet
att bo néra sin partner. Vardboendet ar
miljcertifierat med LEED Guld och senior-
bostaderna enligt Miljsbyggnad Silver.

Under &ret tecknade Rikshem ocksa avtal
om forvérv av totalt sju nya samhéllsfastig-
heter (projektfastigheter). Bland annat i
Staffanstorp och Upplands-Bro ska tva
vardboenden, om totalt 10 250 kvadrat-
meter, fardigstallas under 2019. Humana
Omsorg har tecknat 15-ariga hyresavtal
for fastigheterna. | Norrképing uppfors ett
vardboende med 72 lagenheter och

101 nya hyresbostader med inflytt 2021.
Avsikten ar att fastigheten, som har en area
om totalt 10 760 kvadratmeter, ska miljo-
certifieras enligt Miljobyggnad Silver.

Satsar pa befintliga omraden
Rikshem vill véxa pa ett ansvarsfullt och
hallbart sétt. | bestandsstrategin beskrivs
bland annat hur féretaget ska expandera
hallbart genom utveckling av befintliga om-
raden. Det ger synergieffekter i utveckling
och forvaltning av nuvarande bestand. Till-
kommande fastigheter ska generera ytter-
ligare varde till befintliga omraden for att
Oka attraktiviteten. Rikshem vill frAmja en
variation av upplételseformer i sina omréaden,

Fastighetsbestand

det vill séga att det finns bade hyresratter
och bostadsratter samt olika hustyper och
storlekar pa lagenheter. Genom att mojlig-
gbra etablering av samhéllsservice i om-
raden kan Rikshem ockséa Oka servicen
for kunderna.

Renodlar bestandet

Under éret frantradde Rikshem tretton
utspridda LSS-fastigheter i Stockholms
|&an. Fastigheterna bestar av mindre forvalt-
ningsenheter med en genomsnittlig yta om
drygt 600 kvadratmeter. Avyttringen é&r ett
led i att renodla Rikshems bestand for en
mer effektiv och kvalitativ forvaltning. Vid
férséljning ar det viktigt for Rikshem att
sékra kundernas trygghet genom att
undersoka att koparen &r en serids aktor
som tar vid och fortsétter férvalta och
utveckla fastigheten pa ett hallbart sétt.

Forvarv 2018 Forandring av fastighetsbestandet 2018
Antal Mkr Marknadsvéarde
Kommun fastigheter Kvm_ Fastighetstyp Marknadsvarde vid &rets borjan 41039
Ale 1 7300 Samh?l?_/ - Investeringar 1083
e . 1 BOStadeaSt"g het Forvary 1786
elsingborg 6 100 ostadsfastighet Vérdeforandring 2107
Kalmar 4 9800 Bostadsfastighet i
Malmé y B att Forséljiningar -328
amo — Syogratter Marknadsvarde vid arets slut 45 687
Sigtuna 2 7500 Bostadsfastighet
Véasteras 3 17600 Bostadsfastighet
Avyttringar 2018 Avtal om framtida forvarv
Antal Antal
Kommun fastigheter Kvm Fastighetstyp Kommun fastigheter Kvm Fastighetstyp
Kalmar 1 1900 Bostads-/ Kalmar 1 4200 Samhallsfastighet
kommersiell fastighet (vardboende)
Malmé 2 1900 Bostadsfastighet Kalmar 1 7380 Bostadsfastighet
Stockholms lan 13 7600 Samhaéllsfastigheter Norrképing 1 10 760 Bostads- och samhalls-
Umea 1 1250 Bostadsfastighet fastighet (vardboende)
Uppsala 1 740 Bostadsfastighet Staffanstorp 1 5032 Samhéllsfastighet
(vardooende)
Upplands-Bro 2 6558 Samhallsfastighet
(vardboende respektive
férskola)
Vasteras 1 3580 Bostadsfastighet

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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Fastighetsvardering

Fastighetsvardering

Varje kvartal varderar Rikshem fastighetsbestandet genom en intern varderingsmetod.

Denna bygger pa externa analyser som tar hansyn till omvarld och marknadslage.

Varderingarna kompletteras och kvalitetssakras vid varje arsskifte genom externvardering.

Marknadsvardet for Rikshems fastigheter
uppgick vid arsskiftet till sammanlagt

45 687 miljoner kronor (41 039) vilket mot-
svarar 20 091 kronor per kvadratmeter

(18 494). Av det sammanlagda vardet avser
795 miljioner kronor byggratter (738) vilka

i medeltal varderats till 2 160 kronor per
kvadratmeter (2 050). Den genomsnittliga
direktavkastningen var 4,20 procent, vilket
ar en minskning med 0,11 procentenheter
jamfort med genomsnittligt direktavkast-
ningskrav vid ingangen av 2018. Fastig-
hetsbestandets marknadsvérde har sedan
arsskiftet 6kat med 4 648 miljoner kronor,
vilket motsvarar en tillvaxt om 11 procent.
Den orealiserade vardeférandringen upp-
gick till 2 107 miljoner kronor (1 647). Ok-
ningen ar framst ett resultat av férbattrade
kassafldden och lagre direktavkastnings-
krav. Under aret har fastigheter forvarvats
till ett varde om 1 768 miljoner kronor

(1 603). Fastigheter har avyttrats till ett
sammanlagt varde motsvarande 328 miljo-
ner kronor (1 675), varav 110 miljoner kro-
nor (261) avser forséljning av nyproduce-
rade bostadsrétter.

Varderingsmetod
Rikshems fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter och redovisas till

marknadsvérde. Varje enskild fastighets
marknadsvéarde beréknas genom interna
varderingar som genomfoérs kvartalsvis.
Varderingsmetoden &r baserad péa analys
av respektive fastighets intjaningsformaga
och andra vardepaverkande faktorer
sadsom marknadshyror och marknadens
direktavkastningskrav, vilka harleds externt
genom ortsprisanalys. | Rikshems interna
véarderingsmodell simuleras kassafldde
med framtida driftsdverskott for respektive
varderingsenhet, som i huvudsak utgdrs av
enskilda fastigheter. Framtida driftséver-
skott och restvardet vid kalkylperiodens
slut diskonteras till nuvéarde och reduceras
med beddmda aterstaende investeringar.
For bostader sker berdkningen utifran en
kalkylperiod pa tio ar och for samhallsfastig-
heter uppgér kalkylperioden till kontrakts-
langd eller minst tio &r. Hyresintakterna
folier befintliga hyresavtal och befintliga
hyresnivaer. | varderingarna beaktas av-
talade férandringar avseende avtalslangd,
hyresnivaer med mera. Fastighetskostnader
for respektive fastighet baseras pa
beddmda kostnader och antaganden av-
seende kalkylrdnta och direktavkastnings-
krav stdms av mot externa varderare.
Fastigheternas marknadsvarde har
genom denna metodik beddmts enligt

de redovisningsregler som féljer av

IFRS 13 niva 3. Renoveringsprojekt och
ny-, till- och ombyggnad vérderas pa mot-
svarande séatt men med avdrag for ater-
stdende investeringar. Vardet for byggratter
baseras pa framtida anvandningsomrade
med hénsyn tagen till i vilket skede i detalj-
planeprocessen som fastigheten befinner
sig samt utifran ortsprisanalys.

Externvardering
For att kvalitetssakra de interna vérdering-
arna genomfors en extern vardering av
fastighetsbestandet vid varje arsskifte.
Rikshem levererar &ven vérderingsdata till
MSCI, IPD Svenskt Fastighetsindex varije ar.
Under aret har fastigheter, vilka varde-
massigt motsvarar 99,4 procent av fastig-
hetsbestandet, externvarderats. Rikshems
vardering av dessa fastigheter uppgick till
45 418 miljoner kronor och de externa
véarderingarna uppgick sammantaget till
45 549 miljoner kronor, vilket motsvarar
en avvikelse om 131 miljoner kronor eller
0,3 procent. Avvikelsen mellan de internt
och de externt bedémda vardena ryms
inom osékerhetsintervallet +/- 5 procent.

Varderingsantaganden Kanslighetsanalys
Hyra/kvm Direktavkastningskrav Direkt- Drifts-
min medel max min medel max avkastningskrav Hyra overskott
Fastighetstyp Férandring i mkr +0,25%  -0,25%  +/-1,0%  +/~50 kr/kvm +/-5,0%
Bostader 699 1205 2737 245% 3,89% 5,65% Fastighetstyp
Samhallsfastigheter Bostader -1931 2196 512 2128 1502
Vardboende 550 1415 2608 3,65% 4,78% 7,50% Samhéllsfastigheter
Skolor 769 1462 2103 5,00% 5,42% 6,75% Vérdboende =51 567 127 484 466
Kommersiellt 654 1167 4179 3,85% 519% 7,50% Skolor -17 128 34 118 121
Medeltal 1261 4,20% Kommersiellt -35 39 " 50 31
Totalt -2594 2930 684 2780 2120
22
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Ett viktigt valkomnande

Idén ar enkel men verksamheten gor stor skillnad genom att
bryta langvarigt utanforskap och hjalpa hemmavarande kvinnor
till arbete. Café Valkommen i Helsingborg ar motesplatsen som
bidrar till integration och ett tryggare bostadsomrade.

Nar Susanne Sellami fick forfragan om att
vara projektledare for att skapa en motes-
plats fér nyanlanda kvinnor tackade hon
forst nej.

—Jag ville inte driva ett projekt som enbart
riktade sig till nyanlanda kvinnor, sa bidrar vi
inte till integration. Integration sker nar
manniskor med olika bakgrunder méts. Dar-
for var det viktigt fér mig att métesplatsen
skulle vara 6ppen for alla kvinnor i omradet,
sager Susanne Sellami.

Det var pa dessa premisser som hon star-
tade Café Valkommen i september 2016.

Inkluderande samarbete

Projektet drivs och finansieras genom ett
samarbete mellan Rikshem, Helsingborgs
stad och den lokala Hyresgéastféreningen
LH Brigaden. Verksamheten bedrivs i en av
Rikshems fastigheter i bostadsomradet
Fredriksdal i Helsingborg. Syftet med

verksamheten &r att bryta utanférskap och
skapa ett tryggare omrade. Utdver att beso-
karna kan delta i aktiviteter, fika tillsammans
och lyssna pa forelasningar pagar ett arbete
for att stotta kvinnor langt ifran arbetsmark-
naden att komma i sysselsattning. | samband
med att Susanne Sellami borjade arbeta som
brobyggare fér Helsingborgs stad under 2017
sag hon majligheter till att ocksa hjalpa
kvinnorna till sysselsattning. Genom att bjuda
in sina kollegor pa Arbetsmarknadsforvalt-
ningen till Café Valkommen kunde Susanne
koppla ihop arbetssdkande kvinnor med ratt
kontakter.

— Sedan 6ppnandet har vi hjalpt 34 kvinnor
ut i arbete och utbildning. Coacher och studie-
vagledare kommer till Café Valkommen och
pratar direkt med kvinnorna i omradet. Hela
projektet har éver lag gétt véldigt bra. Vart mal
var att ha 200 unika bestkare under 2017 och
2018, vi har natt det dubbla, séger Susanne.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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54

kvinnor har fatt

arbete eller bérjat studera

via Café Valkommen.

Susanie Sellami,. Projektledare, Café Valkommen

Vart mal var 200 beso-
kare, vilket 6vertraffades
med det dubbla. Med
hjalp av moétesplatsen
Café Valkommen har vi
lyckats rasera granser
mellan de boende.

1)

Susanne som sjalv &r bosatt i omréadet har
ocksa sett hur manniskor som tidigare inte
héalsade pa varandra nu star och smapratar.

— Med hjalp av métesplatsen Café Valkommen
har vi lyckats rasera granser mellan de boende.
Till exempel har flera av omradets pensionarer
funnit véanner bland de nyanldnda kvinnorna.
Sjalvklart finns det kulturkrockar och olikheter
och man behdver inte alltid forsta varandra, men
vi maste visa varandra respekt och acceptans.
Var gemensamma namnare &r att vi ar kvinnor.
Caféts motto &r Alla olika-Alla lika.

— Nu férelaser jag om projektet och upp-
muntrar fler att géra samma sak. Med kontak-
ter och goda samarbeten gar det att bidra
till integration och du far ocksé ut valdigt
mycket sjélv av att driva ett projekt som
Café Valkommen, avslutar Susanne.
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Foérvaltning

Forvaltning som forandrar

Fastighetsforvaltning utgor en central del av Rikshems verksamhet. Ekonomisk och

teknisk forvaltning drivs av bolagets egna forvaltningsorganisation, vilket skapar kontroll

over bestdndet och en narhet till hyresgasterna. Arbete for en aktivare foérvaltning med
bade kund och hallbarhet i fokus praglade 2018.

Rikshems fastighetsforvaltning ska vara
l&ngsiktigt hallbar for bolaget, kunderna och
samhallet. Forvaltningen innefattar saval
underhall som daglig drift och sékerstaller
att fastigheterna haller 6ver tid. Bolaget har
egen ekonomisk och teknisk forvaltning pa
sina orter samt néra samarbeten med ett
antal lokala underleverantdrer for exempel-

vis skotsel av grona ytor och trappstadning.

Aktivare forvaltning

Som en del i féretagets férandringsresa har
Rikshem under 2018 gjort en storre sats-
ning pa aktivare forvaltning. Som langsiktig

fastighetsagare har bolaget maojlighet att

Konstutstallning
i miljohus
Miljiohus for avfall och atervinning
upplevs vanligtvis inte som vackra
och inspirerande.

| Helsingborg ville Rikshem enga-
gera stadens unga konstnarer och
samtidigt ge hyresgésterna en posi-
tivare upplevelse nar de lamnar sitt
avfall i miljiéhusen. Tillsammans med
Kulturhotellet i Helsingborg genom-
fordes ett projekt som gick ut pa att
unga konstnarer fick dekorera tva av
Rikshems miljdhus med graffiti.
Miljiéhusen med graffitikonstverk
blev uppskattade av hyresgasterna.
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gora satsningar i forvaltningen som pa sikt
kommer generera hogre fastighetsvarden
och ¢kad kundnojdhet. Under aret imple-
menterade Rikshem nya rutiner och
arbetssatt genom kvalitetssystemet
Riksvagen som ett led i att kvalitetssékra
forvaltningen ytterligare.

Lyssnar pa kunden

Rikshem genomfor en arlig kundunder-
s6kning som ger vardefull information om
hur kunderna upplever bland annat boen-
demiljo, skdtsel och trygghet. Nytt for kund-
undersdkningen 2018 &r att dven kunder

i samhaéllsfastigheterna far mojlighet att

g

i

__'Va_ghy\./efr{‘:‘b', Oste

besvara en enkat. Utifran svaren i kund-
undersokningen tar Rikshems forvaltare,
uthyrare och fastighetstekniker tillsammans
fram handlingsplaner for framtida forvaltning.
Utifran 2017 ars kundenkét beslutades att
Rikshem skulle arbeta mer med utomhus-
miljon sdsom stadning och skotsel av grona
ytor i sina omraden. Redan i kundundersok-
ningen for 2018 &r det tydligt att i de omréden
dar stora riktade forvaltningssatsningar
gjorts har kunderna blivit betydligt néjdare.

| sina storre omraden ordnar Rikshem,
tillsammans med lokala hyresgastféreningar,
boendemdten fér en 6kad kunddialog samt
olika gemensamhetsaktiviteter.

Vinst for bade kvarteret Vaghyveln och miljon

Att sopsortera ar ndgot vi alla vinner pa. For att fa fler att bérja sopsortera i Ostersunds
kommun, drogs en sopsorteringstavling igang 2017. Ett av Rikshems kvarter, Vag-
hyveln pa Korfaltet, deltog och korades som tavlingens vinnare. De boende lyckades
tillsammans minska andelen sopor som skickas till férbranning med hela 18 procent,
genom att 6ka sin sopsortering. Minskningen av hushallsavfall ssmmanréknat med
ett annat kvarter, Ardennern i Torvalla, motsvarar ett helt [angtradarlass mindre per

ar som annars hade behovt transporteras till varmeverket i Sundsvall.
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Férvaltning

Boskolan visar vagen

Under 2018 har Rikshem tagit fram kon-
ceptet Boskolan, en introduktion till att bo

i hyresratt, for bolagets hyresgaster. | en
pedagogisk film beskrivs vad det innebar
att vara hyresgéast hos Rikshem, rattigheter
och skyldigheter samt hur hyresgasterna
kan bidra till ett mer hallbart boende
genom exempelvis sopsortering.

Boskolan kommer
kunna ses med textning
pa fyra olika sprak.

))

Boskolan ar ocksé en del av arbetet med
att bygga en stark kundrelation och kom-
mer att kunna ses med textning pa engel-
ska, somaliska, persiska och arabiska.
Introduktionen &r en del av uthyrnings-
rutinerna och ska visas i samband med
att kontrakt skrivs.

Samhallsviktiga fastigheter
Férvaltningen av samhallsfastigheter skiljer
sig fran forvaltningen av bostadsfastig-
heter. For samhallsfastigheter ansvarar
Rikshem i regel enbart for sjélva fastig-
heten medan hyresgésten, ofta kommunen,
ansvarar for inre underhall. Rikshem har ett
néra samarbete med kommuner och éver
90 procent av Rikshems samhallsfastig-
heter hyrs ut till kommuner och landsting.
Verksamheterna innefattar boende for vard
och omsorg, aldreboende, gruppboende
samt forskolor och skolor.

. Mal
Kundnojdhet (index 100) ma  lang-
2018  siktigt
73 .80
100 /
80 —
60
40
20
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2017 forandrades matningen av kundnojdhet
och ar darfér inte helt jamfoérbar med
resultaten fran 2016 och tidigare.
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Modern teknik férenklar
Det ska vara enkelt att bo hos Rikshem.

P& Mina Sidor pa rikshem.se kan kunderna
enkelt géra felanmalan och folja sitt
arende. | manga fastigheter kan hyres-
gésterna ockséa boka tvattstuga och andra
tjanster via webben. Under aret har
Rikshem aven péaborjat ett arbete med att
forbattra och digitalt tillgangliggdra infor-
mation till hyresgasterna.

Tillsammans med andra bostadsbolag
har Rikshem gjort en férstudie om hur
den digitala utvecklingen paverkar hyres-
gasternas upplevelse av sitt boende och
hur framtidens forvantningar pa hyres-
varden ser ut. Forstudien kommer att ligga
till grund fér Rikshems vidare arbete med
digitalisering. Parallellt med detta har ett
arbete inletts med att skapa grundférut-
sattningar for en Okad digitalisering av
verksamheten pa sikt, i syfte att bland
annat kunna effektivisera och férbattra
forvaltningen.
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Foérvaltning

Rattvis férmedling

Rikshems bostéder férdelas enligt ett
kdsystem efter antal poang, vilket ger
manniskor majlighet att soka bostad pa
lika villkor utan risk for diskriminering. Pa
orter dar lokal bostadsférmedling saknas
erbjuder Rikshem sin egen bostadsko,
som &r kostnadsfri och éppen for alla
Over 18 ar. Uthyrningspolicyn &r ett viktigt
verktyg for bade Rikshem, externa formed-
lare och hyresgéster infér en bostads-
formedling.

Uthyrningspolicyn ar
ett viktigt verktyg for
bade Rikshem, externa
formedlare och hyres-
gaster, infor en bostads-
férmedling.

Under 2018 uppdaterades Rikshems
uthyrningspolicy och publicerades dven pa
engelska pa foretagets webbplats for att
tillgangliggdra den for fler. De generella
kraven i den uppdaterade policyn har for-
tydligats i syfte att gora innehéllet mer Iatt-
forstaeligt. Kraven galler bland annat trang-
boddhet, hushéllens ekonomiska
forutsattningar och folkbokféring.

Vi-kansla

i Sigtuna-projekt

Varje omrade &r en del av samhéllet.
For att skapa basta majliga forut-
séttningar for ett omrade, behdver
darfor flera samhéllsaktorer sam-
verka i forbattringsarbetet. | Valsta,
Sigtuna, har Rikshem tillsammans
med andra samhéllsaktorer, fastig-
hetsagare och kommunen bildat en
ekonomisk forening med malsatt-
ning att utveckla hela omradet,
skapa en vi-kansla, tka stoltheten

i Valsta och verka fér en god ekono-
misk utveckling for kommersiella
aktorer. Tillsammans vill Rikshem
och dvriga aktdrer i Valsta-projektet
skapa satt att finansiera ett antal
aktiviteter som stodjer utvecklingen
pa kort och lang sikt.
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Tydligheten har uppskattats av saval
kunder och medarbetare som externa
bostadsférmedlingar som Rikshem sam-
arbetar med.

Klimatneutral omstallning
Bygg- och fastighetssektorn star for unge-
far en tredjedel av Sveriges energianvand-
ning. Som fastighetsbolag har Rikshem
béade en direkt och indirekt paverkan pa
miljon. Paverkan sker inom den egna verk-
samheten, hos entreprendrer och leveran-
térer samt hos hyresgésterna. | takt med
samhallsutvecklingen stéller bolaget om till
en klimatneutral verksamhet dar el, varme
och vatten anvénds sé ansvarsfullt och
effektivt som mdjligt. Rikshem foljer gallande
miljdlagstiftning inklusive forsiktighetsprin-
cipen och har satt upp ett antal miljomal
som féljs upp regelbundet.

Miljovanlig fjarrvarme

Enligt Rikshems héllbarhetsstrategi ska
bolaget kontinuerligt arbeta med att
minska miljébelastningen. Energianvand-
ning avser frAmst den energi som anvands
i fastigheterna i form av varme och fastig-
hetsel. Varmeanvandningen utgdr den
storsta delen, cirka 85 procent. Reste-
rande mangd utgors av fastighetsel som
till stdrsta del &r helt koldioxidneutral.

Valsta 3:32, Sigtuna

Utslapp av koldioxid har under 2018 varit
11,4 kg/m? i identiskt bestand, varav 0,1 kg/m?
kommer fran el. Detta innebar en minskning
med 2,4 procent jamfért med 2017. For upp-
varmning anvander Rikshem s& gott som
uteslutande fjarrvarme. For aterstdende an-
laggningar pagar omstalliningen. Under aret
paborjades utfasningen av oljepannor i ett
antal samhallsfastigheter i Nacka, vilket
kommer att bidra till den klimatsmarta
konverteringen.

2.,07%

minskning av den faktiska

energianvandningen
under 2018.

Rikshems mal &r att minska energianvand-
ningen med i snitt 2,5 procent arligen i det
identiska bestandet, vilket Rikshem lyckats
med sedan 2013. Under 2018 minskade den
faktiska energianvandningen med 2,6 procent.
Koldioxidutslappen méts arligen med malet
att i snitt sénka utslappen med ett kilo per
kvadratmeter och &r. Aven vatten méts och
foljs upp manadsvis. Den totala vatten-
anvandningen for 2018 blev 1 300,7 I/m? per ar.
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Klimatkompenserar

Rikshems indirekta och direkta klimat-
paverkan &r stor. Halloarhetsstrategin slar
fast att Rikshem ska minimera utslapp av
koldioxid och &vriga vaxthusgaser. Detta
kan uppnas genom att 6ka andelen kol-
dioxidneutral energi, i enlighet med foreta-
gets elhandelsstrategi. Rikshem har i prin-
cip uppnatt nollutslapp for stora delar av
bestandet, framst tack vare medvetet kop
av koldioxidneutral el.

Férvaltning

Installation av varme-
pump och modern styrutrustning
i fastigheten Nunnan 3, Helsingborg,
har minskat energianvandningen

med 35 procent.

Nunflafis, Helsingborg
1 |

Identiskt bestand Ny forvaltningsstrategi

Identiskt bestand innebar att Rikshem En ny férvaltningsstrategi som ska vag-
har haft fastigheten i sin ago alternativt leda bolaget i arbetet med befintligt be-
varit inflyttad i tolv manader vid in- stand togs fram 2018. Strategin beskriver
gangen av ett kvartal. Exempel: aven hur Rikshem vill att de som bor och
Rikshems identiska bestand i andra verkar i fastigheterna ska uppleva sitt
kvartalet ett specifikt ar innebar allt boende. Forvaltningsstrategin ska, till-
som bolaget hade i sitt bestand (tilltratt sammans med bestands- och hallbarhets-
eller inflyttat) vid utgangen av forsta strategin, guida alla medarbetare inom
kvartalet féregaende ar. Rikshem for att sakerstdlla att bade forvalt-

ning och utveckling sker genom klimat-
smart, samhallsengagerat och langsiktigt
arbete med fokus pa kund och trivsel.
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Foérvaltning

Rikshem klimatkompenserar nér andra &t-
géarder inte & mojliga, genom att investera
andelar i certifierade klimatkompensations-
projekt, framst inom Clean Development
Mechanism (CDM) . En omfattande klimat-
investering som Rikshem har beslutat om
under 2018 &r att energianvandningen ska

Arsrapport totalenergi

kunna foljas i realtid. Pa s& satt kan bolaget
jobba proaktivt for att sdnka den. Arbetet,
som ar langsiktigt och innebar ett stort
steg for Rikshem, kommer att fortga
genom att ett flertal undercentraler till
fastigheterna digitaliseras under 2019.

Elbilar

Ytterligare en pagéende energiatgérd ar
att Rikshem byter ut samtliga servicebilar
till elbilar. Rikshem har totalt 57 servicebilar
varav sju har ersatts av nya elbilar under
2018. Enligt bolagets férmansbilpolicy ska
aven alla formansbilar fasas ut till el-, ladd-
hybrid- eller hybridbilar.

Arsrapport totalenergi (C0,) kg /m?

normalarskorrigerad normaldrskorrigerad

kWh/m? (Atemp) 2018 2017 2016  Avvikelse, % kWh/m? (Atemp) 2018 2017 2016  Avvikelse, %
Energianvandning 140,2 143,9 146,2 -2,6 Utsléapp 11,42 7 11,0 2,4
Arsrapport totalenergi Arsrapport totalenergi (CO,) kg /m?

kWh/m? (Atemp) 2018 2017 2016  Avvikelse, % kWh/m? (Atemp) 2018 2017 2016  Avvikelse, %
Energianvandning 137,2 139,3 143,5 -1,5 Utslapp 11,12 11,2 10,8 -1

1) Ett CDM-projekt som Rikshem har bidragit till under 2018 syftar till att omvandla metangas, fran en kinesisk kolgruva, till el.
2) Berdknad utifrdn 2017 ars utslappsvarden da véardena for 2018 redovisas tidigast under Q2 2019 nar Rikshem har mottagit sammanstalining fran leverantérerna.

Byggkonstruktionen

minskar behovet av radiatorer

ibyggnaderna pa Lilldudden och

P

Fyrtfadrd, Vasteras, |
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Oster Malarstrand i Vasteras.
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Fastighetsforvaltning ar karnan i Rikshems
verksamhet. Den ska vara langsiktigt hallbar

fér bolaget, kunderna och samhallet.




Foérvaltning

Trygghetsarbete for en jusare framtid

Den upplevda otryggheten i samhallet 6kar generellt och Rikshems kundundersokning

visar pa samma trend. Som ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag ar Rikshem

en del av samhallet och arbetar for att skapa trygga och sakra omraden — bade genom
forbattring av befintliga miljoer och i planering och utformning av nya miljoer.

Néastan en tredjedel av befolkningen oroar sig
i stor utstréackning over brottsligheten i sam-
héllet. Den upplevda otryggheten i samhallet
Okar, enligt statistik fran Bréa (Brottsforebyg-
gande radet). Trygghet kan vara en avgoérande
faktor for en plats attraktivitet och huruvida
manniskor valjer att bo kvar eller inte.

Upplevd trygghet mats

Trygghet i den fysiska miljon ar ocksé en
viktig jamstélldhetsfraga da kvinnor generelit
sett upplever mindre trygghet i den offentliga
miljdn an man. Enligt Bré kanner sig 30 pro-
cent av kvinnorna mycket eller ganska
otrygga i sitt eget bostadsomrade sent pa
kvéllen. Motsvarande siffra for méan ar nio
procent.

Varje ar mater Rikshem hur kunderna
upplever tryggheten i bostadsomradet.
Resultatet for 2018 ars trygghetsmatning
ar 76 (index 100), vilket &r nagot lagre an
for fiolaret. Trenden stdmmer Gverens med
landet i stort och det &r en utmaning att
vanda utvecklingen.

Statligt stod for trygghet

For att 6ka tryggheten beslutade regeringen
tidigare att ge stod till socioekonomiskt ut-
satta omraden i syfte att bidra till omradenas
utemiljder. Stddet sdks hos Boverket och kan
delfinansiera trygghetsprojekt. Under 2018
ansokte Rikshem om stod for 39 projekt runt
om i landet, varav stdd for 33 beviljades.

Tryggare Sverige

Stiftelse som bland annat utfér trygghets-
analyser enligt den nationella modellen
BoTryggt2030 dar Rikshem ar huvudsamar-
betspartner. Uppdragsgivarna ar kommuner
samt bygg- och fastighetsbolag i syfte att
analysera och kartlagga den upplevda trygg-
heten i bostadsomraden. Bade befintlig
bebyggelse och nyproduktion kartlaggs.
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Forebyggande insatser
Ett aktivt arbete med trygghetsfragor &r
en viktig del i utvecklingen av foretagets

bostadsomréden och férebyggande trygg-

hetsinsatser har inletts i flera omraden
under aret. Tillsammans med Stiftelsen
Tryggare Sverige kartlaggs bostadsom-
raden i syfte att identifiera atgarder som
kan 6ka tryggheten.

Som langsiktig
fastighetsagare kan
Rikshem bidra till

en utformning av
bostadsomraden som
skapar en fysisk miljo
som upplevs som trygg.

Genom trygghetsanalyser kan konkreta
forbéattringsatgarder tas fram for utsatta
omréden. Rikshem samarbetar ocksa
med Tryggare Sverige i det nationella
programmet Botryggt2030. Programmet
handlar om att, utifran forskning och be-
prévad erfarenhet, sprida kunskap om
hur olika aktérer kan férebygga brott och
Oka tryggheten i bostadsomréaden.

Trygghetsanalys

Kartlagger hinder och mdéjligheter i den
fysiska miljon for att minska brottsligheten
och 6ka tryggheten. Férutom analys av
platsens faktiska miljo bestar trygghets-
analysen av intervjuer med boende, polis,
kommun och lokala intressenter.

Lysande rymdprojekt
i Vasteras
Svavande belysning i traden,

ordentligt upplysta gatunummer

i entréer och projicering av en upp-
lyst jord och méne mot husvéaggar.
Omradet Pettersberg i Vasteras har
under aret smyckats med ljuskonst.

| samrad med de boende kom
Rikshem fram till att man skulle satsa
pa béttre belysning for att 6ka trygg-
heten i omradet. Resultatet blev ett
ljusprojekt med rymdtema, déar bland
annat stora ringformade ljusslingor
med LED-belysning har satts upp

i ett skogsparti intill en gangvag

som tidigare uppfattats som 6dslig.
Konstprojektet, som éar ett sam-
arbete med Vasteras stad och

andra fastighetsagare i kommunen,
ar signerat konstnarerna Mikael
Richter och Karen Frode.
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trygghetsanalyser av Rikshems

omraden har bestallts under 2018,

bland annat for Fredriksdal

1 Helsingborg.

Rorelse i omradet skapar trygghet

Ny idrottshall, battre belysning och nya lagenheter pa bottenplan
ar nagra av atgarderna som ska skapa mer liv och rorelse — och
darmed trygghet — i omradet Fredriksdal i Helsingborg.

Omradet Fredriksdal i Helsingborg har
klassats som socioekonomiskt utsatt, och
som ett riskomréade enligt polisen. Rikshem
har darfér med hjalp av Stiftelsen Tryggare
Sverige genomfort en trygghetsanalys for

att identifiera atgarder for att 6ka tryggheten.

— Trygghetsanalysen som Tryggare
Sverige har gjort bestar av nio parametrar
déar man gatt igenom den fysiska miljon.
For oss pa Rikshem ar det viktigt att anlita
en aktor med bade teoretisk och praktisk
expertis inom omradet, sdger Christofer
Bernebring, regionchef Sédra Sverige.

Belysning aven dagtid
Ett flertal saker, som kan forbattra séker-
heten och tryggheten i omradet kom fram.

— En iakttagelse var att ett av de viktigaste
gangstraken in i omradet ar en gangtunnel
som endast varit belyst under kvélls- och
nattetid. Dagtid blev det en stor kontrast nar
man klev in, fran dagsljuset utanfor, i den
morka tunneln. Detta var ndgot som enkelt
kunde atgardas, séager Magnus Lindgren,
generalsekreterare Tryggare Sverige.

Ny idrottshall pa gang

Utover belysning i gangtunneln kunde ett
flertal forbattringsomraden definieras.
Bottenplanen i husen &r slutna utan fonster
vilket har resulterat i att Rikshem ser éver
majligheten att dppna upp bottenplanen
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Brigaden 1, Helsingborg

Tryggare Sverige gar

in och staller diagnos
pa omraden for att ta
reda pa vad som behovs
for att gora just det om-
radet tryggare.

Magnus Lindgren,
generalsekreterare
Tryggare Sverige

genom att skapa lagenheter déar det tidigare
funnits bland annat tvattstuga och lagenhets-
forrad. En 6ppenhet och mer rorelse i om-
radet, kan oka tryggheten.

Dessutom planeras for satsningar pa
trygghetsskapande atgarder i utemiljon
i samband med planerade renoveringar
och en plananstkan har lamnats in fér ny
idrottshall i omradet.

— En idrottshall skapar mer aktivitet
i omradet och kan locka personer fran andra
omraden att komma hit och se vad stadsdelen
har att erbjuda, séager Christofer Bernebring.
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ungdomar fick sommarjobb

genom Rikshem 2018.

Sommarjobb som alla tjanar pa

Rensa ogras, olja bankar, plocka skrap, slipa och mala. Rikshems
sommarjobbande ungdomar hade fullt upp med att gora fint i bostads-
omradena i somras. Stefan Al-Tefo i Norrképing och Delicia Ndayishimiye

i Uppsala var tva av dem.

Ungdomar boende i Rikshems bostads-
omraden har sedan 2012 fatt mojlighet att
komma in pa arbetsmarknaden genom
sommarjobbsprojektet. Under 2018
sommarjobbade 153 ungdomar i Rikshems
omraden. Férutom att bidra till arbetslivs-
erfarenhet ar projektet en viktig pusselbit

i Rikshems arbete med social hallbarhet, till
exempel integration och trygghet. En positiv
effekt ar ocksa att stoltheten for, och enga-
gemanget i, det egna bostadsomradet okar.

— Det kandes skont att fa gora fint i vart
omrade och nu efterat har jag borjat séga
till mina vanner att de ska slanga skrapet
i papperskorgen istéllet for pa marken, séger
16-arige Stefan Al-Tefo, som sparar [6nen
frn sommarjobbet till korkortet.

Han hade aldrig jobbat tidigare och
hoppas kunna anvanda sin nya erfarenhet
pa CV:t for att komma pa intervjuer till andra
jobb framdver.
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Nya kompisar

Foérutom i Stefans kvarter i Norrkdping har
ungdomar sommarjobbat pa ytterligare ett
tiotal orter runt om i Sverige. 18-ariga Delicia
Ndayishimiye sommarjobbade i Uppsala for
andra aret i rad:

— Jag var ny i stan forra aret nar min
mamma sag en lapp i trapphuset om att
Rikshem sokte ungdomar. | bérjan var jag lite
oséker eftersom jag inte k&nde ndgon, men
efterat var det ingen tvekan om att jag ville
soka igen. Jag larde kénna jattemanga i mitt
omréade och fick manga nya vanner, beréattar
Delicia, som ser manga fordelar med jobbet:

— Du gor nagot vettigt pa sommarlovet,
du far nya kompisar och du tjanar pengar.
| &r var det valdigt varmt sa det var lite jobbigt
ibland, men hellre det &an som forra aret nar
jag rensade ogras i regnet.

Det har var mitt forsta
sommarjobb, det betydde
mycket f6r mig.

Stefan Al-Tefo,
Sommarjobbare
i Norrképing

))

Lart sig samarbeta

Delicia har tidigare delat ut direktreklam,
varit telefonférsaljare och aven jobbat mycket
som barnvakt.

— Men i det har jobbet har jag lart mig att
samarbeta. Vi var flera som hjélptes at med
uppgifterna och det var faktiskt valdigt roligt.
Sen fick jag lara mig att man maste slipa
innan man oljar, det visste jag inte innan.
Delicia raknar med att det blir tredje gangen
gillt nasta ar:

— Det tror jag nog, Rikshem &r en trygg
arbetsplats och jag kanner mig sé bekvam
med det héar jobbet nu.
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¥9 Stora och sma insatser
over hela landet gor skillnad

Forvaltning

Rikshem vill aktivt bidra till samhallsutvecklingen pa de orter dar

féretaget verkar och engagerar sig bade i nationella och lokala projekt.

Rikshem har ett stort fokus pa ungdomar

i foretagets bostadsomraden, for att mini-

mera utanférskap och skapa tryggare bo-
stadsomraden. For att framja utvecklings-
mojligheter och sysselsattning samarbetar
Rikshem bade med kommuner och ideella
foreningar.

Laxhjalpen

| samarbete med stiftelsen Laxhjalpen bidrar
Rikshem till att hjalpa grundskoleungdomar
som behdver extra stod for att na gymnasie-
behorighet. Under 2018 kunde Rikshem
genom Laxhjélpen erbjuda gratis laxhjélp

i Sodertalje, Vasteras och Norrkoping med
totalt 100 platser per termin.

Sommarjobb

Rikshem anstéller varje ar ungdomar i aldern
16 till 19 &r for sommarjobb, dels for att hjalpa
dem in pa arbetsmarknaden och 6ka syssel-

sattningen, dels i syfte att 6ka stoltheten och

engagemanget for det egna bostadsomradet.
Totalt har éver 800 ungdomar sommarjobbat

hos Rikshem sedan starten 2012.

Bostadssocialt arbete

Rikshem arbetar ndra kommunerna for att
hjalpa till att méta bostadsbehovet i sam-
hallet. Bland annat erbjuds kommunerna
att hyra bostéader av Rikshem, genom sa
kallade bosociala kontrakt. Personer som
inte anses ha majlighet att hyra en lagenhet
pa egen hand kan da, via kommunen, f&
tillgang till en bostad. Kommunen star som
kontraktspart och &r ansvarig for att hyran
betalas. Ytterligare en viktig del i Rikshems
pbostadssociala arbete ar den samverkan
som sker med socialtjansten, Kronofogde-
myndigheten, budget- och skuldradgivning
samt andra aktorer, for att undvika av-
hysningar.

Bostadssociala avtal

Antal

lagenheter

Malardalen 235
Sdédra Sverige 133
Norra Sverige 142
Totalt 510

Tjejers ratt i samhallet

Rikshem i Uppsala samarbetar med den
ideella organisationen TRIS — Tjejers ratt

i samhallet. Organisationen arbetar med
férebyggande insatser mot hedersrelaterat
vald och fortryck och driver bland annat
projektet Ronjabollen. Syftet med Ronja-
bollen ar att 6ka delaktigheten och hand-
lingsutrymmet for tjejer som lever langt
ifrén idrottsrorelsen. Rikshem samarbetar
ocksé med TRIS kring Livscirkeln, ett inte-
grationsprojekt for nyanlanda kvinnor.

Fler lokala initiativ

* Rikshem i Norrkdping anordnar arligen,
tillsammans med Hyresgastféreningen,
en resa till Kolmardens djurpark for barn-
familjer som bor i Rikshems omraden.

e | Luled stodjer Rikshem VildaKidz arbete
med att skapa en meningsfull fritid for
barn och unga.

¢ | Helsingborg stodjer Rikshem integra-
tionsprojektet och métesplatsen Café
Valkommen. Las mer pa sidan 23.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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Projekt- och fastighetsutveckling

Detaljplaner som framjar tillvaxt

Rikshem arbetar for att utveckla flexibla detaljplaner som majliggdr en hallbar
stadsutveckling. Under aret skapade Rikshem forutsattningar f6r 400 nya bostader
och vid utgangen av aret omfattade pagaende detaljplaneprocesser byggratter om
cirka 500 000 kvm bruttoarea (BTA).

Fastighetsutveckling handlar om att féradla
och tillvarata potentialen i befintligt fastig-
hetsbestand. For Rikshem innebér det
ocksa att detta ska ske pa ett hallbart satt.
Nyproduktion av bostéder och samhalls-
fastigheter samt renoveringar och tillbygg-
nader skapar tillvaxt. Rikshem har ett nara
samarbete med kommunerna som svarar
for detaljplaneprocess och bygglov. Plan-
processen sker i dialog med kommunen
och satter férutsattningarna fér vad som
ar majligt att genomféra.

Under 2018 har detaljplaner som
Rikshem utvecklat antagits i Norrkoping,
Luled, Uppsala och Ostersund vilka majlig-
g6r omkring 400 nya lagenheter. Vid ut-
gangen av 2018 omfattade pagaende
detaljplaneprocesser byggratter om cirka
500 000 kvm bruttoarea (BTA).

2
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Inbyggd flexibilitet

Rikshem stravar efter att utveckla detalj-
planer som mojliggor att foretagets omra-
den kan utvecklas i en hallbar riktning.

Det kan konkret betyda att skapa férutsatt-
ningar for solpaneler pa tak eller blandade
upplatelseformer i ett omrade for att framja
nya malgrupper i omradet och tka den
sociala héllbarheten. For att arbeta struk-

400

nya bostader

kan skapas utifran detalj-
planer som antagits
under 2018.

turerat med héllbarhet i ett tidigt skede tar
Rikshem fram ett nytt hallbarhetsverktyg
som syftar till att analysera detaljplaner
utifrdn social, ekonomisk, respektive eko-
logisk hallbarhet.

Analyser for vardeskapande
Som ett led i digitaliseringsprocessen ser
foretaget Over hur verktyget Geografiskt
informationssystem (GIS) kan anvandas for
att effektivisera analyser av bestand och
utveckling. Genom att kombinera data kan
demografiska trender tydliggoras visuellt
pé en karta. Exempelvis kan behov av ett
aldreboende eller en forskola identifieras
och det ar ocksa majligt att se hur ett om-
rade kan komma att utvecklas framaover for
att arbeta proaktivt med exempelvis inte-
grations- och trygghetsinsatser.

Vardefulla gronytor

Rikshem utvecklar I6pande sitt arbete
med att integrera l6sningar som varnar
om ménniskan och miljén. Foértatning av
bostadsomraden ger exempelvis ett dkat
underlag for tatare kollektivtrafik, mer
kommersiell service och andra samhaélls-
funktioner i omradet. Ett minskat bilbehov
kan leda till farre transporter. Redan vid
ritbordet finns majlighet att ta hojd for hall-
bara I6sningar. Ett exempel &r att Rikshem
strévar efter att i mojligaste man bebygga
redan hardgjord yta, sdsom parkerings-
platser. Ur ekologisk synpunkt ar det for-
delaktigt att kunna uppféra nya byggnader
utan att géra ansprak pa vardefulla
gronytor.
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Projekt- och fastighetsutveckling

nya lagenheter i modernt

aldreboende i Kalmar.

Kalkstenen 1, Kalmar

Design med omtanke

I mars 2018 slog det nya aldreboendet Vanskapens vag upp
portarna i Kalmar. Boendet har bland annat utvecklats utifran
insikter fran de som arbetar i verksamheten.

Nar Rikshem tog éver aldreboendet Norrliden,
var det omodernt och nedganget. Att komma
igdng med byggandet av Vanskapens vag pre-
cis bredvid hade darfor hdg prioritet. Nu har
hyresgasterna flyttat in i de 85 ldgenheterna
som tilsammans med hemtjanst och olika dag-
liga verksamheter utgdr Vanskapens vag.

— Design med omtanke har varit projektets
grundpelare och I6pt som en rod trad
genom hela processen, séger Rikard Alang,
projektledare pa Rikshem.

— Véanskapens vag ar ett monsterprojekt
som vi &r stolta dver. Det ar véal genomténkt
med de &ldres valbefinnande i fokus och
den fina byggnaden &r uppfoérd med héllbara
materialval, sdger Michael Landin, ordférande
i omsorgsnamnden i Kalmar.

Inflytande 6ver sitt boende

Design med omtanke ar en metod for hall-
bara miljcer. Metoden tar vara pa kunskapen
hos dem som arbetar i verksamheten och

ger dem verktyg for att skapa en bra arbets-
milj® samt en bra milj6 fér boende och per-
sonal. | praktiken har det bland annat inne-
burit att personalen pa &ldreboendet har
varit delaktig i planeringen genom att de
suttit med i en referensgrupp.

— Det har varit vardefullt med deras
kunnande och kompetens om hur man bast
planerar ett &ldreboende. Genom persona-
len har ocksa de boendes behov och énske-
mal kommit fram, beréattar Rikard Alang.

Hemtrevligt boende
Vanskapens vag ar byggt och planerat sa att
det ska upplevas som ett vanligt hem och
samtidigt erbjuda manga gemensamma ytor.
— | &ldreboendets centrum finns en métes-
plats, Stora torget. Har kan man sl& sig ner
vid den 6ppna spisen for bade varme och
gemenskap. P4 Stora torget anordnas &ven
gemensamma aktiviteter och olika framtra-
danden. Vi har ocksa satsat pa utemiljon.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018

, , Det var roligt att projek-
tet blev nominerat till

Stadsbyggnadspriset
har i Kalmar. Nu har vi
startat ett renoverings-
projekt av ytterligare ett
aldreboende och kommer
sjalvklart att jobba enligt
konceptet Design med
omtanke.

Rikard Alang,
Projektledare Rikshem

Det har bland annat byggts ett utomhusgym
som &r tillgénglighetsanpassat och ett vaxt-
hus, séager Michael Landin.

— Samarbetet mellan kommunen, entrepre-
noren och oss pa Rikshem var helt avgorande
for projektets framgéang och att vi tog vara pa
idéer fran aldreboendets personal. Alla parter
i projektet fanns representerade i vara arbets-
grupper. Pa séa satt kunde vi hela tiden fora
en god dialog och vi kunde ockséa snabbt
stélla om och anpassa projektet, sdger
Rikard Alang.
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Projekt- och fastighetsutveckling

Nya bostader och samhallsfastigheter

Rikshems befintliga bestand har stor utvecklingspotential genom renoveringar
som ar bra for bade kund och miljé. Utdver forvarv vaxer bestandet ocksa genom
nybyggnad av bade samhallsfastigheter och bostader.

; wegutilne, . ¥ :
Ty JE o
‘. s Pa'Kvarngatdet.56" _oeh'SGw'ItmEens storsta vardboende

Rikshem bygger nya fastigheter i egen regi
och investerar ocksa i projektfastigheter for
bade nya bostader och samhéllsfastigheter.
I Umeé och Lulea fardigstéalldes totalt Gver
200 lagenheter under aret och i Kalmar
flyttade hyresgaster in pa Vanskapens vag,
ett nybyggt aldreboende med 85 lagenhe-
ter. En stor del av det befintliga bestandet
ar byggt pa 1960- och 70-talen, darfor
utgdr ROT-renoveringar en stor del av
Rikshems projekt. Investeringstakten har
varit lagre under 2018 jamfort med de
senaste dren men ska trappas upp igen
under 2019.

Projektforvarv

Bland bolagets investeringar fér 2018 har
190 mkr (48 mkr) investerats i férvarvade
projekt med sé kallad forward-funding. Det
innebér att Rikshem forvarvar och tilltrader
ett nybyggnationsprojekt i tidigt skede
innan byggnaderna har uppférts. Saljaren
atar sig att fardigstélla projektet vid en
Overenskommen tidpunkt och Rikshem
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atar sig att finansiera projektet genom att
|6pande erlagga betalning for den pagaende
entreprenaden. Projekt av detta slag utgor
17,5 % (3,0 %) av Rikshems totala investe-
ringar under &ret och innefattar tre separata
projekt. Bland annat byggs Nordens storsta
vardboende i Uppsala samt ett nyproduk-
tionsprojekt med bostader.

Hallbart byggande

Rikshems nyproduktion bestar av byggna-
tion i egen regi samt férvarv av byggprojekt.
Rikshem nyproducerar ofta i anslutning till
det egna fastighetsbestandet i syfte att
astadkomma attraktiva boendemiljioer sam-
tidigt som detta &r ekonomiskt férdelaktigt,
inte minst eftersom det gar att anvanda
redan befintlig infrastruktur. Dessutom
skapas forutsattningar for en effektiv for-
valtning. Vid nyproduktion av bostader
arbetar Rikshem till stor del med industriellt
trabyggande. Tra ar ett férnybart material
som jamfort med andra byggmaterial slap-
per ut mindre koldioxid under byggfasen,

lagrar koldioxid under hela sin livslangd och
gér snabbt att uppfora med farre stérningar

i ndromradet. | sitt arbete med nyproduktion
ser Rikshem ocksa éver mojligheter att bygga
i betong och kommer fram&ver att anvanda
sig av den typ av material som &r mest férdel-
aktigt pa den fastighet som ska bebyggas.
Vid nyproduktion i betong behdver material-
ets klimatpaverkan beaktas da koldioxid-
utslappen fran betong ar hogre i jamforelse

201

nya lagenheter i Nordens

med tra.

storsta vardboende som
uppfors i Uppsala.

Modernare bostader

Rikshem renoverar fastigheterna for att
kunna erbjuda kunderna en modern
boendestandard och skapa langsiktigt hall-
bara bostéader med lagre energiférbrukning.
Delar av bestandet &r i behov av mer omfat-
tande renoveringar, sa kallade ROT-renove-
ringar. ROT star for renovering, ombyggnad
och tillbyggnad och kan exempelvis omfatta
tak, fasad, fonster, installationer och stam-
mar. Aven lagenheternas interiér rustas upp.
| samband med ROT-renovering gors ofta
trivselhdjande upprustning av entréer, tvatt-
stugor och yttre miljo. Pagaende ROT-projekt
finns bland annat i S6dertélje, Norrkdping
och Helsingborg. Utbver att hdja standarden
for hyresgésterna syftar atgarderna till att
effektivisera driften, minska energianvand-
ningen och hoja fastigheternas miljidprestanda.
ROT-renoverade fastigheter minskar generellt
energiatgangen med 25 till 40 procent.
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Projekt- och fastighetsutveckling
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I kvarteret Klintbacken i
Bergviken, Luled, fardigstalldes
94 nya lagenheter under aret.
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Bergviken 540

Forutom ROT-renoveringar av éldre fastig-
heter sker sa kallade successionsrenove-
ringar som genomfdrs i enskilda lagenheter
i samband med att en hyresgast flyttar ut.
Under 2018 successionrenoverades

220 lagenheter.

Kundinflytande

Infér mer omfattande renoveringar for
Rikshem en dialog med den lokala hyres-
gastféreningen for att férhandla bland
annat hyresniva. Rikshem vill genomfora
ROT-renoveringar sa nara kundernas

dialog med hyresgéasterna infor renove-
ringen. Hyresgasterna erbjuds, nar det ar
mojligt, att valja renoveringsniva. Majorite-
ten véljer en normal renoveringsniva som
innefattar nytt kok, badrum och ytskikt,
utdver de Gvergripande renoveringarna
sésom stambyte. En lagre renoveringsniva
innefattar endast de dvergripande renove-
ringarna inklusive badrumsrenovering.

Lyft for miljon
Rikshem kdper in entreprenadtjanster for
byggprojekt och renovering. Vid val av

- L
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Rikshem att dessa har miljdledningssystem
och kvalitetsledningssystem. Under 2018
genomférdes ett arbete med att kartlagga
hur Rikshem anvénder Byggvarubeddm-
ningen (BVB) i projekt. Kartlaggningen som
togs fram visade pa ett flertal forbattrings-
atgéarder. Fran kartlaggningen utformades
malsattningen att under 2019 tillsétta
resurser for arbetet med BVB och hur
Rikshem anvéander och atervinner material
i byggprojekt och renovering. Inom ramen
for mélsattningen ingér dven att se dver
arbetet med kéllsortering, material och

onskemal som majligt och for ocksé en entreprendrer ar det helt avgdrande for avfall.
Storre pagaende projekt under 2018

Antal Beraknat
Kommun Fastighet/projekt Projektkategori bostader fardigstallt
Lulea Klintbacken Nyproduktion (bostader) 94 kv 4, 2018
Marsta Sleipner ROT-renovering 320 kv 1, 2018
Norrképing Dérren 16 Nyproduktion (bostéder) 132 kv 4, 2019
Norrkdping Niten etapp 2 ROT-renovering 135 kv 4, 2018
Norrképing Niten etapp 3 ROT-renovering 160 kv 2, 2020
Sodertélie Repet ROT-renovering 397 kv 4, 2020
Umea Flyttfageln Nyproduktion (bostéder) 110 kv 4, 2018
Uppsala Kvarngardet 56:13 Nyproduktion (samhéallsfastighet) 96 kv 3, 2020
Uppsala Kvarngardet 56:14 Nyproduktion (samhallsfastighet) 105 kv 3, 2019
Uppsala Lagberget ROT-renovering 270 kv 3, 2018
Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018 37



Projekt- och fastighetsutveckling

Bostadsomraden for alla

Hyresratten spelar en viktig roll for manga manniskors méjlighet till ett tryggt hem.
Med cirka 29 000 bostader bidrar Rikshem till Sveriges bostadsférsérjning. Rikshem
vill utveckla bostadsomraden som erbjuder olika typer av boenden, dar manniskor

inte bara kan — utan ocksa vill — bo kvar aven nar livet forandras.

Manniskor har behov av olika typer av
bostader under olika delar av livet. Rikshem
vill att kunderna ska kunna bo kvar inom
samma omrade dven nar bostadsbehoven
forandras. En viktig aspekt for att skapa

en langsiktigt hallbar stadsutveckling ar

att kunna erbjuda olika lagenhetstyper och
olika lagenhetsstorlekar inom samma om-
rade. Strategiska analyser gors, bade infor

forvarv och utveckling av befintliga omréden,

for att sékerstalla att det finns en bra balans
mellan olika upplatelseformer som bostads-
ratter och hyresrétter, stora och sma lagen-
heter och samhallsfunktioner sdsom vard-
central, idrottshall, bibliotek och skolor.

41, 14 0&1;1 Kalmar
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Attraktiva omraden

Rikshem fokuserar pa véardeskapande
omradesutveckling genom att fortata och
utveckla befintliga omraden. Omrades-

4

utvalda omraden ska

vara med 1 ett pilotprojekt
for vardeskapande

omradesutveckling.

utveckling handlar for Rikshem om lang-
siktig vardetillvaxt, att skapa omraden
som manniskor valjer att flytta till och bo
kvar i. Néar fler vill bo i ett omrade okar
fastighetsvardet. Darigenom kan Rikshem
gbra bra affarer och samtidigt bidra till
goda insatser fér samhallet.

Sociala métesplatser

Rikshem vill skapa sociala métesplatser
som &r inbjudande for alla, &ven de som
inte bor i omradet, for att motverka barria-
rer och segregation. En idrottshall eller ett
bibliotek kan attrahera &ven manniskor
som sjalva inte bor i omrédet. Omréden
som erbjuder olika typer av boende och

Hyresrattens viktiga roll

Hyresratten spelar en viktig
roll i samhallet som boende-
alternativ till den grupp av
befolkningen som inte vill
eller har ekonomiska forutsatt-
ningar att képa sin bostad.

Hyresratten ar ett flexibelt
boende som inte dr férenat
med ekonomisk risk, eftersom
hyresgasterna inte behéver
bekosta underhall och
forvaltning sjalva.
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funktioner skapar en trygghet fér de som
bor och verkar dar. Naturliga métesplatser
bidrar till fioden och rorelse mellan byggna-
der och stadsdelar.

Genom att langsiktigt
erbjuda bostader och
boendemiljder f6r
hushall med olika eko-
nomiska och sociala
forutsattningar bidrar
Rikshem till en god
samhallsutveckling.

Skolans roll

Ett samhallsproblem i flera av de regioner
dar Rikshem &ger fastigheter &r omsatt-
ningen av bade elever och lérare i skolan.
Problematiken ar en av flera pusselbitar i
bostadsomradets utveckling som behover
inkluderas i arbetet nar Rikshem utvecklar

omradena. | syfte att attrahera fler larare och
i forlangningen férbattra skolornas resultat,
kommer Rikshem tillsammans med kommu-
nerna att se éver hur bolaget kan bidra till
att bryta trenden.

Som ett led i arbetet med hallbar
omrédesutveckling har Rikshem inlett ett
analysarbete for att undersoka hur flyttked-
jorna till och fran bolagets fastigheter och
omraden ser ut. Fragestallningar kring varfor
man véljer att lamna ett omrade star i fokus.

Fyra pilotprojekt
| Rikshems héllbarhetsstrategi finns ett stort
fokus pa vardeskapande omradesutveckling

och i fyra utvalda omréden startar pilotprojekt

under 2019. For att underlatta arbetet med
omradesutveckling pagar utveckling av nya
verktyg och modeller. Dessa kommer att
underlatta for Rikshems medarbetare i det
dagliga arbetet. For Rikshem ar omrades-
utveckling ett fokusomréde som forenar
medarbetare fran olika avdelningar

i foretaget.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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Samarbeten som inkluderar
Arbetet med héllbar stadsutveckling kraver

samarbete pa flera nivaer. Varje kommun
stéller ett antal hallbarhetskrav som ska
beaktas i utvecklingen av ett specifikt om-
rédde. Det kan handla om att utveckla gron-
och vattenomraden eller uppmuntra ett
mer klimatvanligt resmonster for att minska
bilanvandandet. En ndra samverkan med
kommuner, andra fastighetsdgare, sam-
héllsaktorer och ideella féreningar &r av-
gbrande for att kunna utveckla hallbara
omréaden med viktiga samhallsfunktioner.

Pilotprojekten genomfors i:

Blombacka, Sédertalje
Fredriksdal, Helsingborg
Granby, Uppsala
Porson, Lulea
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Medarbetare

Medarbetare som drivs av engagemang

Rikshems verksamhet mojliggors av engagerade medarbetare. Foretaget erbjuder
1 sin tur personlig utveckling, interna karridarvagar och marknadsmassiga arbetsvillkor.

Ledarskapet far hogt betyg och noéjd-medarbetar-index okar.

Under 2017 péborjades ett varderingsar-
bete pa Rikshem och féretaget enades
kring de tre vardeorden drivande, narvar-
ande och ansvarstagande — DNA. Under
2018 fortsatte arbetet med att férankra
varderingarna och lata dem genomsyra
organisationen. Varderingarna ar viktiga
styrmedel fér hur Rikshems medarbetare
ska agera.

Varderingar pa spelplanen
Rikshem arbetar regelbundet med varde-
grunden och diskuterar dess innebdrd.
Varderingarna férankras bland annat
genom Rikshems egenutvecklade varde-
ringsspel som ar skapat utifran verkliga
h&ndelser. Med ett tydligt och entusiasme-
rande ledarskap kan vision och varderingar
leva i det dagliga arbetet. Rikshems ledar-
dagar, som arrangeras flera ganger under
aret, ar darfor ett viktigt forum for foreta-
gets ledare dar de kan stétta varandra och
utbyta erfarenheter. Alla Rikshems med-
arbetare traffas arligen pa de uppskattade
Rikshemdagarna. Dar star kompetensover-
féring och inspiration i fokus och goda

Antal dagar med foraldra-

exempel fran olika delar i organisationen
delas. Engagemanget ar stort och dagarna
ar viktiga for att bygga Rikshems kultur.

Lika for alla

Alla medarbetare pa Rikshem ska ha
samma rattigheter, skyldigheter och majlig-
heter inom allt som ror arbetsplatsen oav-
sett kon, kdnsdverskridande identitet eller
uttryck, etnisk tillhorighet, religion, funk-
tionshinder, &lder och sexuell laggning.
Ramarna som styr likabehandlingsarbete
beskrivs i Rikshems méangfalds- och jam-
stélldhetspolicy samt jamstalldhetsplan.
Foretaget arbetar utifran strukturerade
rekryteringsprocesser och utbildar chefer
for att rekrytera for mangfald. Rikshem
folier ocksé upp kdnnedomen om lika-
behandlingsarbetet i medarbetarunder-
sokningen.

Optimerad organisation
Jamstélldhets- och méngfaldsaspekter
ska alltid beaktas vid rekrytering. Rikshem
stravar efter att ha kandidater med olika
kdn och bakgrund i urvalsprocesserna.

Sjukfranvaro i procent

ledighetstillagg ¥ av totalt arbetad tid
Dagar %
1000 5
800 4
600 3
400 2
200 1
2016 2017 2018 2016 2017 2018
® Kvinnor @ Mén ® Kvinnor @ Méan

1) Rikshem fyller ut féraldrapenningen for tjansteman upp till 180 dagar/barn som tas ut nér
barnen &r under tva ar. Kollektivanstéllda har likvardig rattighet men utbetalning sker via AFA.
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For att starka organisationen i linje med

den forandringsresa som pagar i bolaget
har cirka 60 medarbetare, varav tre traineer,
rekryterats under aret. Rekrytering av seni-
ora ledare har prioriterats eftersom nyckel-
personer med gedigen erfarenhet och insik-
ter fran andra verksamheter och branscher
bidrar till organisationsutvecklingen.

Skapa goda samhallen

Som medarbetare pa Rikshem &r en viktig
drivkraft att arbeta for att férandra och
skapa goda samhéllen, till exempel genom
att motverka segregation och utveckla bo-
stadsomraden. Under rekryteringsproces-
sen laggs stor vikt vid att attrahera personer
med engagemang for Rikshem som
samhallsbyggare. Vid varje intervjutillfalle
anvands Rikshuset, Rikshems vision och
varderingar for att forklara verksamheten.
For att nyanstéllda ska kénna sig valkomna
och snabbt forsté organisationen far de ett
valkomstpaket med viktig information hem-
skickat samt bjuds in till valkomstdagar med
information samt utbildning.

Karridrvagar internt

Foretaget uppmuntrar till intern rérlighet
bade mellan regioner och roller och satsar
pa att fortbilda och utveckla sina egna med-
arbetare. Las mer om tva olika typer av
karriarresor pa sidorna 42-43. Medarbetare
uppmuntras att komma med egna forslag
vid arliga utvecklingssamtal samtidigt som
det finns flera fortbildningar bland annat

i form av e-utbildningar som medarbetarna
ska genomga. Under &ret har det ocksa
varit stort fokus pa internutbildning i
kvalitetssystemet Riksvagen, for att férankra
rutiner och policys och skapa ett mer en-
hetligt arbetssétt i bolaget.
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Medarbetare

En inkluderande arbetsplats
Totalt arbetade 241 personer pa Rikshem
den 31 december 2018, varav 234 var tills-
vidareanstéllda och 7 visstidsanstallda.

Antalet anstéllda i respektive region ar 145
for Malardalen (inklusive centrala funktioner),
51 for region Norra Sverige och 45 for region
Sddra Sverige. Rikshem varnar om att vara
en inkluderande arbetsplats. Fér Rikshem
betyder det att ta hand om varandra och
st& upp for och markera att det rader noll-
tolerans mot krankningar och trakasserier.
Bland annat stéttas chefer i grupputveck-
ling for att fa val fungerande team. Det finns
aven en whistleblowingfunktion dit med-
arbetarna anonymt kan anmala om de upp-
tacker oegentligheter eller missforhallanden
pé arbetsplatsen.

En saker arbetsplats
For att systematiskt sékerstélla att Rikshem

ta emot mycket synpunkter av hyresgéster
och Rikshem ger darfér stéd i hur de ska
bemota eventuella klagomal. Det finns
ocksé larmknapp kopplad till vaktbolag om
nagon medarbetare skulle befinna sig i en
hotfull situation.

Under &ret har férvaltningsorganisatio-
nen &ven genomgatt en utbildning i bland
annat hantering av hot och vald. Rikshem
samarbetar med foretagshélsovard och
andra arbetsmiljdexperter i sitt arbetsmiljo-
arbete. Foretaget har en arbetsmiljokom-
mitté som bland annat arligen foljer upp
hur det systematiska arbetsmiljdarbetet
fungerar. Cheferna samordnar och driver
det l6pande arbetsmiljdarbetet och frag-
orna finns med i rliga utvecklingssamtal,
men medarbetarna ska ocksa bidra till en
god arbetsmilj® och signalera om brister
eller risker finns. Arbetsmiljdarbetet utvar-
deras genom resultatet fran medarbetar-
undersokningen, sjukfrénvaro samt arbets-

bidrag, regelbundna halsokontroller samt
erséttning for sjukvardskostnader.

Lojalitet och arbetsgladje
Rikshem genomfér en medarbetarunder-
sokning arligen. Darigenom identifieras for-
battringsomraden och handlingsplaner tas
fram for att skapa de bésta forutsattning-
arna pa arbetsplatsen. Rikshems nojd-med-
arbetar-index har stigit till 71 under 2018.

En stor forbéttring fran 2017 och en forbétt-
ring som &r an starkare sett i ljuset av den
férandringsresa som foéretaget &r inne i.
Siffrorna avseende lojalitet, 82, och arbets-
gladje, 75, ar siffror i klass med de allra
basta féretagen i jamforelsematerialet. Aven
ledarskapet far hdgt betyg. En minskad per-
sonalomsaéttning och rekrytering av seniora
medarbetare ar ockséa tecken pa Rikshems
Okade attraktivitet som arbetsgivare.

ska hélla en hdg standard avseende arbets- Noid darbetar-ind Mal
. 9 cu . . " oja-meaarpetar-inadex

miljén pa féretaget arbetar Rikshem efter en  skador och tilloud. Under 2018 anmaldes )
arbetsmiljépolicy. Har beskrivs rutiner for 8 arbetsskador och 10 tillbud. 100
sékerhet i arbetet samt beskrivningar for 80
anvandning av ratt utrustning, etableringav~ Mer an arbetslivet 60
arbetssatt som minimerar olycksrisker och Livet bestar av mer &n arbete och Rikshem 40
rutiner kring hotfulla situationer. Medarbe- efterstravar att alla medarbetare ska ha en

. . L . " 20
tarna ska kdnna sig trygga i sitt dagliga sund balans mellan arbete och fritid. Alla
arbete. De som arbetar inom forvaltning far medarbetare erbjuds darfor friskvards- 0 2016 2017 2018
Koénsfordelning Aldersférdelning? Halsa och sakerhet

31 dec 2018 31 dec 2017 <30ar 30-50ar >50ar Antalet anmalda arbetsskador
Andel, % Kvinnor Méan Kvinnor Man Samtliga under aret 8
Samtliga medarbetare 30 144 60 Antalet anmalda tillbud
medarbetare 43 57 43 57 Foretagsledning - 4 5 under aret 10
Foretagsledning 44 56 44 56 Styrelsen = 2 4 Antalet fall av upplevda
trakasserier eller diskriminerin:

Styrelsen 50 50 S0 50 1) Avser tillsvidareanstllda. under Aret 9 5
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Medarbetare

Tva karriarresor genom Rikshem

Vad sags om att behalla jobbet samtidigt som man byter stad och flyttar 60 mil. Eller
att standigt utmana sig i nya roller inom organisationen och géra raketkarriar pa nolltid.

Rikshem som arbetsgivare ger medarbetarna stora mojligheter att utvecklas. Christofer
Bernebring och Gabriella Edfast ar bada mitt uppe i varsin spannande resa pa Rikshem.

Christofer Bernebring, Regionchef S6dra Sverige

Christofer Bernebring borjade som
projektutvecklare pa Rikshem som 28-aring.
Sex ar senare har han bade hunnit vara
fastighetschef och nu regionchef, med en
plats i ledningsgruppen.

- Jag hade bestamt mig for att testa pa en
karriar som konsult och Rikshem var min for-
sta kund. Men konsultkarriaren blev kort och
redan efter fyra manader blev jag anstalld pa
Rikshem. Jag insag snabbt att jag maste fa
vara med dar de viktiga besluten fattas,
sager han.

Vilka var dina férsta intryck

av Rikshem?

— Det var oerhért spannande att bli en del
av ett ungt foretag och tillsammans med
manga erfarna och duktiga personer vara
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med i utvecklingen av féretaget och dra
igang renoveringar och nyproduktionsprojekt
runt om i landet. Under den hér tiden byggde
Vi upp var projektavdelning fran grunden.

Hur skulle du beskriva Rikshem
som bolag och arbetsgivare?

— Rikshem é&r fortfarande ett relativt ungt
bolag, vi har bara funnits sedan 2010, vilket
innebar att vi & mindre benagna att fastna

i gamla sanningar. Det stammer val éverens
med min egen drivkraft att standigt forbattra
och se mojligheterna istallet for hindren.

Hur har Rikshem forandrats under
dina sex ar pa foretaget?

— Rikshem har haft en valdigt stark tillvaxt
som jag tycker ar jattespannande. Det marks

tydligt pa vara arliga konferenser nar vi kor
handuppréckning for att se vilka som del-
tagit vid tidigare konferenser. Allt eftersom
vi vaxt har antalet hander i luften dkat och
det ar valdigt symboliskt for var tillvaxtresa,
sager Christofer.

En stor orsak till att jag
trivs pa Rikshem ar den
hjalpsamma kulturen
och den gemensamma
viljan att lyckas.

))

Hur har du sjalv utvecklats

pa Rikshem?

— Jag har hela tiden fatt ett utokat ansvar
och det &ar nagot jag har tyckt om. Jag har
ocksa fatt mojlighet att jobba med de fragor
som jag brinner for; vardeutveckling av vara
fastigheter, hyresgéstdialogen vid renove-
ring, férhandling och ledarskapsfragor.
Rikshem satsade valdigt tidigt pa ledarskap,
bade chefer och arbetsledare gar ledar-
utbildningar fér att skapa en samsyn i bola-
get kring vad ett bra ledarskap innebar.

Vad blir nasta steg for dig

pa Rikshem?

— Jag ser det som en sp&nnande utmaning
att tilsammans med mina medarbetare och
resten av bolaget vara del av den forflyttning
som vi nu ar inne i, att ga fran ett tillvaxt-
orienterat bolag till att jobba mot en mer
kundnara forvaltning samtidigt som vi fort-
satter att véxa genom spannande projekt
och ytterligare forvarv.
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Gabriella Edfast hamnade pa Rikshems
traineeprogram lite av en slump efter studier

i lantmateri. Rikshem var relativt nytt som
bolag och Gabiriella visste inte riktigt vad hon
ville jobba med. Att lara sig mer om fastig-
hetsdgande ka&ndes spannande och réatt. Idag
arbetar Gabriella som fastighetsutvecklare

i region Norra Sverige och utgar fran Umea.
— Traineeprogrammet var en bra majlighet att
fa testa olika avdelningar och lara sig mycket
om bolaget. Alla traineer lar sig om forvaltning,
finansiering och uthyrning oavsett inriktning,
berattar hon.

Hur var det att ga fran trainee

till anstalld?

— Det var en naturlig vag att g4, jag visste att
mojligheten skulle finnas om jag presterade
bra. Jag blev erbjuden tjansten som affars-
utvecklare redan efter atta, nio manader,
det innebar att jag arbetade med vardering,
analys och transaktion.

Hur skulle du beskriva Rikshem
som arbetsgivare?

— Det ér ett bolag som standigt vaxer, det
ar hogt i tak, prestigeldst och nya idéer

Medarbetare

i Gabriella Edfast, Fastighetsutvecklare, Umea

valkomnas alltid. Jag har alltid blivit lyssnad
pa och kant frinet och delaktighet, redan
under min traineetjanst.

Efter tva ar som affarsutvecklare
ville du forandra nagot i ditt liv.
Vad hande?

— Jag kommer fran Lulea fran borjan, flyttade
till Lund fér studier, hamnade i Stockholm
som trainee dér jag ocksa fick mitt forsta
jobb pa Rikshem. Men efter ett par ar kande
jag mig valdigt fardig med Stockholmslivet
och ville flytta norrut igen. Och sa lockade
kéarleken till Umea...

Men du var inte fardig med
Rikshem?

—Nej, jag trivdes ju valdigt bra med mitt jobb.
S4 jag pratade med min davarande chef och
nuvarande chef. Jag hade varit delaktig i ett
stort fastighetsforvarv i var norra region och
hade bra koll pa bestandet dar. Sa forutom
flytten i sig blev det valdigt kul att fa mojlighet
att félja upp fastighetsaffarerna. Jag fick ju
rollen som fastighetsutvecklare med maojlig-
het att fortsatta utveckla det bestand som
jag varit med och foérvéarvat.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018

Rikshem har en platt
organisation med driv
ibolaget och det finns
mycket engagemang
hos medarbetarna. Man
vill hela tiden goéra saker
battre.

Vad ar nasta steg, blir du kvar

i Umea ett tag till?

—Ja, jag trivs valdigt bra med min nya tjanst.
Den innebar att jag kan bredda min kompe-
tens genom en hel del nya arbetsuppgifter.
Samtidigt har jag stor nytta av min tidigare roll
som affarsutvecklare, framst i analysarbetet
och gallande det fastighetsekonomiska. Det
finns mycket att utveckla pa fastighetssidan
har uppe i norr sa jag hoppas fa vara kvar
och gora det flera ar till.

43



Finans

Finansiering

Under 2018 har Rikshem fortsatt med finansiering pa den internationella
kapitalmarknaden i syfte att erhalla en langre kapitalbindning till ett rimligt pris.
Totalt genomfordes 16 obligationsemissioner varav sex pa den norska marknaden

och tva pa euromarknaden.

Emitterat belopp i utldndsk valuta under
aret uppgick till 3,3 miljarder kronor varav
82 procent i norska kronor och 18 procent

i euro. Uppléningen i svenska obligationer
uppgick till 2,7 miljarder kronor. Utbver detta
har upplaning i foretagscertifikat och bank-
lan utforts p& den svenska marknaden.

Finanspolicy

Rikshems finanspolicy definierar malsatt-
ning och anger riktlinjer och risklimiter for
finansverksamheten. Policyn uppdateras
arligen och omfattar bland annat organi-
sation och ansvarsfordelning for finans-
verksamheten, riktlinjer och risklimiter for
hantering av finansiella risker samt riktlinjer
for uppfolining och rapportering.

Rating

Rikshem har kreditbetyget A- med stabila
utsikter, frdn S & P Global. Detta kredit-
betyg ger Rikshem en god tillgang till kapi-
tal pa finansmarknaderna och ar &ven viktigt
for att halla finansieringskostnaden nere.

Finansieringsstrateqgi
Finansieringsstrategin ska sékerstélla en
god tillgang till finansiering pa bade kort
och lang sikt. For att sékerstalla detta
ska Rikshem vara en valrenommerad lan-
tagare i det nordiska banksystemet,

pé den svenska certifikatmarknaden och
pé de svenska, norska och europeiska
obligationsmarknaderna. Rikshem ska
nyttja de finansieringskallor som for
stunden ar férmanliga, minska ranterisken
med rantesékringar och sakerstalla
tillgangen till kapital genom en lang kapi-
talbindning.

Minskad kortfristig skuld

Enligt finanspolicyn ska den kortfristiga
réanteb&rande nettoskulden inte 6verstiga
35 procent av total rantebarande skuld.
Historiskt har Rikshem haft en storre
andel kortfristig skuld &n detta, vilket
andrades efter policybeslut 2017. Under
2018 har andelen kortfristig skuld gatt ner
genom att andelen utestéende certifikat,

som till sin natur alltid ar kortfristiga,
minskats. Dessutom har kortfristiga bank-
I&n amorterats eller forlangts till langre
|6ptider. Vid arsskiftet uppgick andelen
kortfristig nettoskuld till cirka 15 procent
av totala rantebérande skulder.

Rantebindning

Rikshem har under 2018 bibehallit den
l&nga rantebindning som byggdes upp
2017. Syftet med att rantesakra upplan-
ingen ar att begrénsa bolagets ranterisk
pa medellang sikt vilket ger Rikshem tid
for omstélining vid rantefluktuationer. En
omstrukturering av ranteswap-portfélien
har utférts under fjarde kvartalet varvid
rantederivat fortidsinldsts i samband med
att den genomsnittliga rantebindningen
forlangts. Genomsnittlig rantebindning
uppgick vid arets slut till 5,1 &r, jamfort
med 5,3 &r vid arets borjan.

Belaningsgrad Andel kortfristig nettoskuld
% %
80 70
............. Ska ej 6verstiga 70 procent 60 » .~ Ska ej 6verstiga 35 procent
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kvd kvl kv2 kv3 kv4 kvl kv2 kv3 kvd kvl kv2 kv3 kv4 kvd kvl kv2 kv3 kvd kvl kv2 kv3 kv4d kvl kv2 kv3 kvé4
2015 2016 2017 2018 2015 2016 2017 2018

® Belaningsgrad @ Maximiniva enligt bolagets finanspolicy
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® Andel kortfristig nettoskuld ® Maximiniva enligt bolagets finanspolicy
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Kapitalbindning

Finanspolicyn stipulerar att kapitalbind-
ningen alltid ska ¢verstiga tva ar. Under
aret har ett flertal langa obligationer
emitterats, varav 3,0 miljarder kronor med
en 16ptid pé tio ar eller langre. De langa
obligationerna har emitterats péa euro-
marknaden och pa den norska markna-
den. Fordelen pa dessa marknader ar att
Rikshem nér fler och nya investerare och
att det under éret varit battre tillgang och
lagre pris péa langfristiga obligationer jam-
fort med den svenska marknaden, dven
inréknat justering for swappar till svenska
kronor. Kapitalbindningen har under &ret
Okat fran 3,0 till 4,1 &r.

Valutarisk

All upplaning i utldandsk valuta ska kurs-
sékras enligt finanspolicyn. Upplaningen
ar valutasakrad genom derivatinstrument
(s& kallade basisswappar) vilket eliminerar
valutarisk under lanens totala I6ptid.
Derivatinstrumenten redovisas I6pande till
marknadsvarde i balansrékningen medan
vardeférandringen redovisas i resultat-
rékningen. Samtidigt omvarderas lan i
utlandsk valuta vilket ocksa ger en motsatt
férandring av vardet i balansrakningen
och véardefoérandring i resultatrakningen.
Véardeférandringarna ar orealiserade

och paverkar inte kassaflodet. Om lan
och derivatinstrument bibehalls till forfall
neutraliseras tidigare redovisade resultat-
effekter.

Kapital- och rantebindning
Ar

Finansiell stallning

Rikshems soliditet uppgick vid arsskiftet
till 37 procent och belaningsgraden

var 58 procent. De rantebérande
skulderna uppgick vid utgangen av

aret till 26 550 miljioner kronor (24 290).
Av de rantebarande skulderna avsag

4 535 miljoner kronor (4 944) skulder till
kreditinstitut, 2 060 miljoner kronor (3 715)
avsag upplaning genom féretagscertifikat
och 19 898 miljoner kronor (15 363) avsag
obligationslan. Vidare har bolaget 57 mil-
joner kronor (268) i kortfristiga skulder

till nérstaende bolag. Vid utgangen av
aret uppgick medelrantan till 1,7 procent
(2,0). Samtliga skulder till kreditinstitut ar
upptagna mot sékerhet i fastigheter. Totalt
uppgick den sakerstallda finansieringen
till 10 procent (12) av verkligt varde for
forvaltningsfastigheter.

Rikshem har ett foretagscertifikatpro-
gram vilket ger en magjlighet att emittera
foretagscertifikat med Ioptider pa upp till
tolv manader inom en ram om tio miljarder
kronor. Rikshem har ocksa ett MTN-pro-
gram noterat p& NASDAQ Stockholm och
ett EMTN-program noterat pa Irish Stock
Exchange for utgivande av obligationer.
MTN-programmet har ett rambelopp pa
20 miljarder kronor och EMTN-program-
met har ett rambelopp pa tva miljarder
euro. Foretagscertifikaten och obligatio-
nerna ar inte sakerstallda.

Rikshem har totalt utestaende atta obli-
gationer i norska kronor och fyra obligatio-
ner i euro till en sammanlagd volym om
8,7 miljarder kronor. Ovriga obligationer
ar denominerade i svenska kronor.

Finans

Den refinansierings- och likviditetsrisk som
forfallostrukturen medfér hanteras genom
en back-up-facilitet respektive ett tecknings-
atagande for foretagscertifikat fran agarna
om sammantaget tio miljarder kronor samt
genom back-up-faciliteter och outnyttjad
checkrakningskredit hos svenska banker
om sammantaget 3,2 miljarder kronor. Lik-
vida medel uppgick till 1 015 miljoner kronor
(386) vid utgangen av aret. Cirka 70 procent
av finansieringen 16per med en rorlig ranta
baserad pa STIBOR 3 man. Rantederivat
anvands for att reducera ranterisken som
den korta rantebindningen leder till. Vid
utgéngen av aret uppgick rantederivaten
nominellt till 17 800 miljoner kronor (17 800)
och verkligt varde uppgick till =116 miljoner
kronor (—425). Bolaget har kombinerade
rénte- och valutaswappar med ett verkligt
varde om —42 miljoner kronor (—-85).
Sammantaget uppgick verkligt varde for
derivatinstrument till =158 miljoner kronor
(-510) vid arets utgang.

Réantetéckningsgraden for extern finansie-
ring uppgick till 3,2 (3,5) ganger. Enligt bola-
gets finanspolicy ska rantetdckningsgraden
for senaste tolvmanadersperioden for extern
finansiering uppga till lagst 1,75.

Gréna obligationer

Rikshem blev 2014 forst i varlden med att
emittera gréna obligationer for att finansiera
héllbara renoveringar av bostadsfastigheter.
Totalt utestdende gréna obligationer upp-
gar till 1 450 miljoner kronor. Ramverket for
de grona obligationerna inkluderar bland
annat nyproduktion i tré, uppfélining av
vattenkonsumtion samt koldioxidutslapp.

Rantederivat portfdlj

Nominellt belopp Snittranta
6 Forfallotidpunkt (arets utgang) mdr kr (arets utgang) %
5 | _gm—n" . 2019 17,8 0,7
f 2020 17,8 0,8
4 Py 2021 16,5 0,8
2022 14,0 0,8
3 2023 10,0 1,0
2024 9,5 1,0
2 \/\/' 2025 65 10
1 2026 3,5 11
kv4 kvl kv2 kv3 kv4 kvl kv2 kv3 kv4d kvl kv2 kv3 kv4 2027 1,0 11
2015 2016 2017 2018
® Genomsnittlig kapitalbindning  ® Genomsnittlig réantebindning
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Risker, mojligheter och riskhantering

Risker & riskhantering

Yttre faktorer som kan paverka Rikshems verksamhet delas in i strategiska,
operationella, och finansiella risker samt varumarke. Hallbarhetsrisker beskriver

hur Rikshems verksamhet i sin tur kan paverka manniskor, miljo och samhalle.

Risk

Riskbeskrivning

Mojligheter

Rikshems hantering

Strategiska risker

Makrofaktorer

Fastighetsbranschen paverkas
generellt av ett antal makrofaktorer.
Hit hor till exempel den allmanna
ekonomiska utvecklingen, hur
sysselsattningen utvecklas och hur
samhéllet och férutsattningarna
fér bland annat boende, sjuk- och
halsovard samt foretagande for-
andras. Utvecklingen kan se olika
ut i olika delar av landet varfor det
ar viktigt att forsta drivkrafterna for
lokal och regional tillvaxt.

Samhallets behov av bostéder

och samhdéllsfastigheter ar relativt
konjunkturokénsligt. En god eko-
nomisk utveckling och tillvaxt leder
till nya arbetstillfallen och behov av
arbetskraft. Demografiska férand-
ringar sdsom 6kande och aldrande
befolkning samt den fortgdende
urbaniseringen driver ytterligare
efterfragan pa bostader och
samhallsfastigheter pa Rikshems
delmarknader.

Omvarldsrisker och andra strategiska
risker hanteras I6pande av bolagets
ledning och styrelse. Rikshem har en
balanserad portfélj av bostader och
samhéllsfastigheter koncentrerad till
utvalda tillvéxtorter, vilket begréansar
riskerna. Genom att kontinuerligt folja
den ekonomiska utvecklingen kan
bolaget dver tid anpassa portfdlien
for att till exempel dra nytta av
gynnsamma forutsattningar inom

en geografisk delmarknad eller ett
marknadssegment.

Marknadsvarde
fastigheter

Bolagets fastighetsportfdlj varderas
till verkligt varde. Det verkliga
vardet baseras huvudsakligen

pa tva huvudkomponenter; drifts-
resultat och marknadens avkast-
ningskrav. Driftsresultatet paverkas
av ett antal fastighetsspecifika
parametrar sdsom hyresniva,
vakansgrad och kostnader for

drift och underhall. Marknadens
avkastningskrav paverkas bland
annat av rantenivaer och ortspeci-
fika omstandigheter. Férandringar

i marknadens avkastningskrav kan
innebéra att fastigheternas varde
minskar. Vardet kan ocksa minska
till foljd av att fastighetsbranschens
tillgang till finansiering minskar.

Genom att vara aktiv i olika segment
med delvis olika drivkrafter och olika
avkastningskrav kan féréandringar i
kraven balanseras nagot.

Genom att aktivt arbeta med
vardehojande atgarder i fastighets-
bestandet och att gora investe-
ringar som Okar driftsresultatet kan
Rikshem na en positiv utveckling av
fastighetsportfoliens varde aven da
avkastningskravet halls konstant.

For att sékerstélla och utveckla
vardena i fastighetsportféljen arbetar
Rikshem kontinuerligt med att
utveckla fastighetsforvaltningen,
férbattra driftsekonomin och I6pande
underhalla fastigheterna. Rikshem
kan i nagon méan begransa riskerna
med férandrade avkastningskrav
genom att bland annat arbeta med
geografisk koncentration till orter
med god tillvaxt och god likviditet

pé transaktionsmarknaden.

Forandrade lagar

Fastighetsbranschen ar kapital-
intensiv och daven sma forandringar
i lagstiftning avseende till exempel
skatt eller férandrad fastighetslag-
stiftning skulle kunna fa en bety-

Bostéder och samhaéllsfastigheter
ar av stor vikt fér samhéllet och
medborgarna. En politik och regel-
férandringar som framjar forutsatt-
ningarna for dessa verksamheter

Riskerna hanteras framst genom att,
bade internt och i samrad med extern
expertis, noga félja férandringar av
praxis och utvecklingen av nya regel-
verk. Rikshem verkar bland annat

och regler dande péverkan pé branschens ar av godo fér Rikshem och for genom branschorganisationer for att
férutsattningar och bolagets samhéllet i stort. paverka i fragor som &r av intresse
resultat. for bolaget.
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Rikshems hantering

Operationella risker

Hyresintakter

Rikshems intakter bestar av
hyresintékter for uthyrda bostader
och lokaler. Om vakanserna okar i
bestandet kommer hyresintékterna
att minska. Risken for hyresbort-
fall 6kar om hyresgaster forlorar
sin inkomst eller far forsamrad
betalningsformaga. Intakterna
paverkas om bolagets hyresgéster
underlater att betala hyra. Vakanser
och uteblivna hyresintékter kan
ocksa fa en negativ paverkan pa
fastigheternas varde. Ytterligare

en risk ar att resultatet av de arliga
hyresférhandlingarna fér bostader
inte féljer den allmanna kostnads-
utvecklingen.

Hyresvardet dkar da fastigheter
genomgar renoveringar som forand-
rar bruksvardet. Rikshem arbetar
aktivt med omradesutveckling i syfte
att 6ka attraktiviteten i bostads-
omradena och darigenom bidra till
att manniskor valjer att bo kvar i
samma omrade nér deras bostads-
behov férandras.

Intaktsrisken ar huvudsakligen han-
terad. Efterfragan pa bostader ar hog
pa manga av Rikshems delmark-
nader. Vid tecknande av hyresavtal
gors en beddmning av hyresgastens
ekonomiska foérutsattningar. Enskilda
hyresgésters bristande betalnings-
formaga vags upp av det stora
antalet hyreskontrakt. For samhélls-
fastigheter tecknas langa hyres-
avtal med stabila och langsiktiga
hyresgéster. | hyresférhandlingarna
samverkar Rikshem med bransch-
organet Fastighetsagarna dar sa ar
lampligt.

Fastighets-
kostnader

Bolagets kostnader for att
forvalta fastighetsbestandet ar
delvis beroende av den allméanna
kostnadsutvecklingen, framfor allt
for el och varme. En annan del av
kostnadsmassan &r personalkost-
nader vilka paverkas av Rikshems
sétt att organisera sig. Fran tid

till annan kan féretaget drabbas
av nédvandiga men oplanerade
underhallskostnader, exempelvis
for brand- eller vattenskador déar
kostnaden understiger sjalvrisken.
Langsiktigt ckade kostnader kan
fa en negativ paverkan pa fastig-
heternas varde.

Ett kontinuerligt arbete med exem-
pelvis driftsoptimering kan leda till
lagre eller bibehallna kostnader.
Genom insatser inom omrades-
utveckling, vilka syftar till 6kad att-
raktivitet, kan kostnaderna for yttre
skotsel och skadegdrelse minskas.

Rikshem arbetar [6pande med
energieffektivisering av saval
kostnads- som hallbarhetsskél och
har langsiktiga underhallsplaner for
att sékerstalla effektiv drift. Bolaget
utvérderar I6pande sin organi-
sation, se mer under riskomrade
Fastighetsforvaltning. Bolaget teck-
nar férsékringar for skador orsakade
av exempelvis brand eller vatten.

Projekt

Bolaget bedriver nybyggnads-
samt olika former av renoverings-
projekt och ombyggnationer.
Felaktiga val av entreprendrer och
andra samarbetspartners kan

fa stora konsekvenser i form av
kostnadsokningar, kvalitetsbrister
och férseningar. Aven oférutsedda
handelser kan foérsena eller fordyra
projekt. Entreprenadprojekt kan
vara férknippade med miljo- och
arbetsmiljorisker.

Genom lépande projektuppfdlining
och styrning kan méjliga effektivi-
seringar och kostnadsbesparingar
under pagéende projekt identifieras
och tillvaratas.

Bolaget arbetar i projektverksam-
heten efter framtagna mallar for
entreprenadavtal och projektstyrning.
De leverantdrer och entreprentrer
som Rikshem anvander sig av ska
uppfylla Rikshems leverantdrsupp-
férandekod. Arbetsmiljdrisker kan
minskas genom aktiv planering och
forebyggande atgarder.

Fastighets-
forvaltning

Grunden i bolagets verksamhet
ar forvaltning av fastighetsbe-
standet. For Rikshem som &gare
ar det av vikt att fastigheternas
vérde bibehalls eller 6kas genom
férvaltningen samt att riskerna
for skada pa egendom eller
person minimeras, det s& kallade
fastighetségaransvaret. Brister

i efterlevnaden av externa eller
interna regelverk kan uppsté om
kompetens saknas eller om regel-
verken é&r otydliga.

Genom en professionell och kund-
néra forvaltning kan Rikshem 6ka
kundnéjdheten och leverera en god
avkastning.

Bolaget har en utvecklad for-
valtningsmodell med definierade
nivaer for skétsel och underhall.
Férvaltningsorganisationen arbetar
enligt fastighetsspecifika underhalls-
planer och utbildas I6pande inom
fastighetségaransvaret. Rikshem
utvérderar I6pande sin organisation
varvid kostnader vags mot kraven pa
langsiktig och hallbar férvaltning.

Organisation

Rikshem ar beroende av professio-
nella och kompetenta medarbetare
med relevant erfarenhet. En férhojd
personalomsattning innebar en risk
for ett kunskapsintensivt féretag.
Om bolaget upplevs ha bristande
varderingar eller brister i ledning
och styrning forsvaras rekrytering.

Genom att efterstrava standiga for-
battringar, affarsmassighet och att
arbeta varderingsdrivet i alla delar
av bolaget kan Rikshem attrahera
och behalla ratt personal.

Rikshem efterstravar att bli ett
varderingsstyrt foretag som attraherar
den basta arbetskraften. Bolagets
véarderingar och ledningssystem ingar
som naturliga delar i kompetensut-
vecklingen for personalen. Arbetssétt,
riktlinjer och rutiner utvecklas konti-
nuerligt.
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Finansiella risker

Investeringar

Rikshem gér I6pande investeringar
i form av exempelvis férvary,
renoveringar och hyresgéastanpass-
ningar. Om investeringarna inte
motsvarar stéllda avkastningskrav
finns en risk att vardet pa fastig-
heterna urholkas.

Genom att balansera olika typer
av investeringar kan bolaget uppna
en god avkastning samtidigt som
fastigheterna halls i gott skick.

For att bidra till en fortsatt vardetill-
vaxt behover investeringarna uppna
eller dvertraffa stallda avkastnings-
krav som varierar for olika typer av
investeringar. Vissa investeringar kan
behdva goras utan avkastningskrav.
Sadana investeringar granskas
sérskilt. Forvarv gors enbart pa
utvalda orter.

Rikshem ar finansierat med en
blandning av eget och Ianat
kapital. Det lanade kapitalet bestar
huvudsakligen av obligationslan,

Genom att arbeta med olika typer av
finansieringskallor, réante- och valuta-
sakringsinstrument kan bolaget
sorja for en god likviditet och sam-

Finansieringsverksamheten ar
reglerad i bolagets finanspolicy.
Likviditetsrisken minimeras bland
annat genom att uppratthalla upp-

Finansiering foretagscertifikat och banklan. tidigt arbeta aktivt for att minimera daterade kassaflédesprognoser samt
Dessa ger upphov till likviditets-, finansieringskostnaderna. genom att ha tillgang till back-up-
refinansierings- och ranterisker. faciliteter med signifikant outnyttjat
Med likviditets- och refinansie- utrymme. Refinansieringsrisken
ringsrisk avses risken for att det begransas framst genom en lang
inte gér att fa finansiering eller att kapitalbindning med spridning pa
finansiering endast kan erhallas till laneforfallen. Dessutom fors en konti-
vasentligt hdgre kostnader samt nuerlig dialog med befintliga kreditgi-
att betalningsforpliktelser inte kan vare for att sdkerstélla att eventuella
uppfyllas som en f6ljd av otillracklig forandringar identifieras sa tidigt som
likviditet. Med rénterisk avses att majligt. Risken har ocksa begransats
Okade marknadsrantor leder till genom back-upfaciliteter fran banker
Okade réntekostnader. Detta kan fa och &gare. Ranteriskerna begrénsas
negativa konsekvenser fér bolagets genom kontinuerlig tillgang till flera
finansiella stallning och resultat. olika finansieringskaéllor och darmed

majlighet att vélja mest férdelaktiga
finansieringskalla. Risken for 6kade
réantekostnader till féljd av férand-
ring i marknadsréantor begrénsas
frAmst med rantederivat, till exempel
rénteswappar. Valutarisker hanteras
med valutaderivat.

Varumarke
Det sétt péa vilket Rikshem bedriver Genom att kontinuerligt arbeta Rikshem efterstravar att folja uppstallda

@ sin verksamhet kan langsiktigt med véarderingar och vidareutveckla regler och omvarldens forvantningar.
paverka bolagets anseende. Utfors arbetssatt starks Rikshems varu- Bolaget har antagna rapporterings-
arbetet enligt géllande krav, interna marke. rutiner och en omfattande uppséttning

Anseende regler och omvarldens férvantningar av styrande dokument som fortldpande
bibehalls eller starks bolagets anse- kommuniceras till samtliga medarbetare.
ende. Om daremot misstag begéas Dokumenten uppdateras regelbundet.
pa grund av bristande kompetens Rikshem har aven ett ledningssystem
eller okunskap om géllande regelverk — Riksvagen, vilket omfattar rutin-
kan anseendet paverkas negativt. beskrivningar for de olika delarna i

organisationen. Bolaget har en whistle-
blowingfunktion som kan anvandas for
att rapportera allvarligare oegentligheter.
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Risk Riskbeskrivning Riskhantering
Hallbarhetsrisker
Utslapp till luft Utslapp av koldioxid — fran bland Rikshems mal &r att minska utslappen med 1 kg/m? och ar. Elhandelsstrategin
annat energianvandning, uppvarm- tilsammans med energiriktlinjerna slar fast att miljévanliga energikallor ska
ning och tjansteresor - till luft har anvandas i storre utstréackning. Majoriteten av Rikshems nya fastigheter byggs i
en negativ paverkan pa klimatet. tra, ett organiskt material som jamfért med andra byggmaterial slépper ut mindre
koldioxid under byggfasen och lagrar koldioxid under hela sin livslangd.
Kemikalie- Anvandning och utsléapp av kemi- Rikshems hallbarhetspolicy slar fast att Rikshem ska arbeta i enlighet med tillamplig
anviandning kalier i hela vérdekedjan kan orsaka miljdlagstiftning, inklusive férsiktighetsprincipen, samt andra regler och krav.
hélso- och miljoskador. Det langsiktiga malet &r att allt material i nyproduktion och ombyggnad ska vara
beddmt av Byggvarubeddmningen. Processer for hur bedémningen ska géras
@ ska tas fram under 2019. Majoriteten av Rikshems nya fastigheter byggs i tra, ett
organiskt material. Kretsloppsprincipen och livscykeltédnkande tillampas.
Bostadsomraden Risk att vissa bostadsomraden Rikshem arbetar for att ka hyresrattens attraktivitet i socialt utsatta omréaden
bidrar till kat dar Rikshem har fastigheter blir och héja bostadsomréadets konkurrenskraft genom samarbeten med kommuner,
utanfoérskap segregerade och att ekonomiskt erbjuda en blandning av storlek och upplatelseformer samt genom att garantera

starkare hushall flyttar. Detta kan
leda till att omradet blir mindre
attraktivt och att boende kanner
ett utanforskap vilket kan fa flera
negativa konsekvenser.

en rak, icke-diskriminerande ko. Genom att férenkla for hyresgaster att komma
in i samhallet engagerar sig Rikshem i flera projekt for integration tillsammans
med kommuner och ideella organisationer for att skapa sysselsattning och andra
utvecklingsmajligheter.

Utanforskap i

Okad segregation i Rikshems

Trygghetsfragor mats i Rikshems arliga kundundersdkning. Trygghet och sakerhet

bostadsomradena bostadsomréaden kan resultera i ar viktiga fragor i planeringsfasen av ny- och ombyggnation. Riskerna hanteras
kan 6ka risken for Okad risk for otrygghet bland hyres- dven genom BQTrygthOSO, trygghetsanalyser och samarbeten med lokala
otrygghet gésterna och att de som ett resultat hyresgastféreningar.
véljer att flytta, vilket innebér en
: ekonomisk risk for Rikshem.
Arbetsrelaterade Medarbetare utsétts for risk for Arbetsmiljépolicy, Arbetsmiljokommitté, rutiner for Rikshems systematiska arbets-
skador arbetsplatsolyckor, som kan vara miljidarbete (SAM), arbetsmiljéronder, friskvardsbidrag, medarbetarundersokningar.

och olyckor

allvarliga.

Diskriminering eller
annan krankande

Medarbetare riskerar att utsattas
for diskriminerande eller krénkande
behandling.

Rikshems mangfalds- och jamstalldhetspolicy &r framtagen i samverkan med fack-
liga parter och baseras pa nationell lagstiftning mot diskriminering. Uppféljining sker
genom den arliga medarbetarundersokningen. Risken hanteras ocksa med hjalp av

behandling av

medarbeta?’e Rikshems jamstalldhetsplan, whistleblowingfunktion samt e-utbildningar.
Krankningar Risk att individer utsatts for Alla Rikshems leverantérer ska skriva under Rikshems leverantérsuppférandekod.
av minskliga krankningar i samband med Koden innehaller skrivningar for att féra vidare Rikshems krav kring arbetsrattsliga
rittigheter leverantérers och underleveran- villkor och ansténdiga arbetsforhallanden aven till tredjeparts leverantorer.

térers verksamhet. Risk for skadat
anseende for Rikshem.

Fall av mutor och/
eller korruption

Risk for att individer utsétts for
otillborlig paverkan samt risk for
negativ paverkan pa samhéllet.

Rikshem har en uppférandekod som géller for medarbetare och affarspartners.
Koden fungerar som végledning i affarsetiska fragor. Medarbetare och affars-
partners har méjlighet att anonymt anmaéla dvertréadelser mot uppférandekoden
genom Rikshems whistleblowingfunktion.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018

49



E
._

v g
1.
'

o

T oM

i E

2T e T AN

e Lyngakra-z:zz,' Halmstad
33 Rikshem erbjuder samhallsfastigheter
anpassade for verksamheternas behov och
arbetar nara kunderna, sdval kommuner

som privata aktorer.

e e e e e [ e e e S

-Granby 19:1-2, Uppsala

-]

. ',_‘




Styrelse

Styrelse

) = Bo Magnusson
(1962)
Styrelseordférande
‘ Ordférande i erséttningsutskottet
Ledamot i revisionsutskottet

Lena Boberg
(1970)

Styrelseledamot
Ledamot i investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2016 Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande SBAB Bank AB (publ), Ovriga uppdrag: Vd ICA Fastigheter Holding AB, styrelse-
AB Sveriges sakerstéllda obligationer, Carnegie Holding AB, ordférande Secore Fastigheter AB och styrelseledamot
Carnegie Investmentbank AB och Rikshem Intressenter AB Ancore Fastigheter AB

samt styrelseledamot KBC Bank N.V. Utbildning: Civilekonom

Utbildning: Hogre bankutbildning (SEB) Tidigare erfarenhet: Bland annat styrelseledamot
Tidigare erfarenhet: Bland annat vice vd SEB och styrelse- Corem Property Group AB

ordférande Norrporten

Pernilla Arnrud Melin
(1975)

Styrelseledamot
Ledamot i revisionsutskottet

Liselotte Hjorth
(1957)

Styrelseledamot
Ordférande i revisionsutskottet
Ledamot i investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2018 Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Ansvarig for fastighetsinvesteringar p& AMF Ovriga uppdrag: Styrelserdfdrande White Intressenter AB,
Pensionsférsakring AB, styrelseledamot i AMF Fastigheter AB, Eastnine AB (publ) och styrelseledamot i Kungsleden Aktiebolag (publ),
Oslo Areal AS, Antilooppi Management Oy, Antilooppi GP OY och Hoist Finance AB (publ), Ativo Finans AB, Fastighetsbolaget Emilshus AB
Mercada Oy och BNP Paribas Real Estate Investment Management Germany
Utbildning: Civilingenjor Utbildning: Ekonomie kandidatexamen

Tidigare erfarenhet: Head of Nordic Client Consultants Real Tidigare erfarenhet: Bland annat vice vd och koncernkreditchef SEB,
Estate p4 MSCI, Head of Research pa CBRE Sweden samt global chef for SEB:s fastighetskunder samt ledamot SEB AG:s ledning
analyschef p& Strateg Fastighetskonsult Frankfurt

Per-Gunnar Persson Per Uhlén
(1965) (1948)
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ordférande i investeringsutskottet
Ledamot i erséttningsutskottet

Ledamot i erséttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2016 Invald i styrelsen: 2017

6vriga uppdrag: Vd Platzer Fastigheter Holding AB (publ), ﬁvriga uppdrag: Vd Aktinova Féretagsutveckling AB
ordférande Svensk Tennis Géteborg, styrelseledamot Provibis Utbildning: Civilingenjor och civilekonom

Invest AB och suppleant Chalmers Studentbostader Tidigare erfarenhet: Bland annat vd Diligentia,
Utbildning: Civilingenjor vice vd Skanska Sverige samt styrelseledamot

Tidigare erfarenhet: Styrelseledamot Norrporten AB i bland annat Vasakronan AB och Bonnier Fastigheter AB
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Ledning

Ledning

Sophia Mattsson-Linnala
(1966)

Vd

Anstélld sedan: 2016

| ledningsgruppen sedan: 2016

Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet: Huge Fastigheter, Botkyrkabyggen,
Sollentunahem, SABO, Svenska bostéader

Carl Conradi
(1968)
b Chefsjurist

L 4

Anstilld sedan: 2010

| ledningsgruppen sedan: 2016
Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Jur kand

Tidigare erfarenhet: VVasakronan,

advokatbyra, tingstjanstgoring

Anna-Karin Eriksson
(1963)
: Regionchef Norra Sverige

Anstalld sedan: 2016

| ledningsgruppen sedan: 2017

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Fastighetsigarna Umea
Utbildning: Executive MBA, Styrelseakademiens styrelseutbild-
ning, hégskoleexamen medie- och kommunikationsvetenskap
Tidigare erfarenhet: Ovikshem, Bostaden i Ume&, SABO:s
vd-rad
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_ Christofer Bernebring
i ] (1984)

V Regionchef Sédra Sverige

Anstilld sedan: 2012
| ledningsgruppen sedan: 2017

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Fastighetségarna
Helsingborg

Utbildning: Fil kand Fastighetsféretagande
Tidigare erfarenhet: Uppsalahem

Fredrik Edlund
(1975)
Regionchef Mélardalen

Anstilld sedan: 2015

| ledningsgruppen sedan: 2017

Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Hyresbostader i Norrkdping,
Grontmij/Carl Bro, Sweco

Petter Jurdell
(1971)
Affédrs- och hallbarhetsutvecklingschef

Anstélld sedan: 2017

| ledningsgruppen sedan: 2017
Ovriga uppdrag: -

Utbildning: KTH, IFL

Tidigare erfarenhet: SABO, NCC
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Catharina Kandel
(1965)
HR-chef

Anstélld sedan: 2017

I ledningsgruppen sedan: 2017

Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Fil kand beteendevetenskap
Tidigare erfarenhet: Skandia, SBAB Bank

Jennie Wolmestad

(1979)
Kommunikationschef

Anstilld sedan: 2015

| ledningsgruppen sedan: 2015

Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Fil kand medie- och kommunikationsvetenskap

Tidigare erfarenhet: Com Hem, Vasakronan,
kommunikationsbyraer
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Anders Lilja
(1967)
CFO

Anstilld sedan: 2018
I ledningsgruppen sedan: 2018

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Implenia Sverige
Utbildning: Civilingenjor, MBA
Tidigare erfarenhet: Skanska

Ledning
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Index lag / Revisorn yttrande / GRI-index

Om hallbarhetsredovisningen

Rikshems hallbarhetsredovisning, som ar integrerad i foretagets drsredovisning,
sammanfattar hallbarhetsarbetet under verksamhetsaret 2018. Hallbarhetsredovisningen

innefattar dels den lagstadgade hallbarhetsrapporten, dels rapportering enligt GRI

Hallbarhetsredovisningen har forberetts i enlighet med

GRI Standards pa nivan Core och omfattar all verksamhet inom
Rikshem. Paverkan via kundledet, fran transporter och energi-
anvandning i leverantors- och entreprendrsleden redovisas inte,
eftersom korrekta uppgifter inom dessa omraden saknas.

Kartlaggning av paverkan

Rikshem har kartlagt vilken positiv respektive negativ paverkan
som foretagets verksamhet har pa miljé och samhalle, for att
kunna identifiera och faststalla vasentliga hallbarhetsfragor.
Vasentlighetsanalysen genomférdes 2017, enligt GRI:s (Global
Reporting Initiative) riktlinjer och utgick fran Rikshems faktiska

paverkan pa miljé, manniska och samhélle. Som en del av vasent-

lighetsanalysen utférdes en intressentdialog dar Rikshems vikti-
gaste intressenter — &gare, finansidrer, myndigheter, kommuner,
beslutsfattare, medarbetare, hyresgéaster, entreprenérer och
leverantorer — intervjuades. Dessa intressentgrupper &r pa olika
séatt en del av Rikshems verksamhet och kan bade paverka eller
paverkas av den. De vasentliga hallbarhetsfragorna faststélldes
av Rikshems ledningsgrupp.

Forstarkt hallboarhetsteam

Under aret har hallbarhetsarbetet och styrningen forstarkts
genom rekrytering av ett flertal personer till Rikshems hall-
barhetsavdelning, bland annat tva samhéllsplanerare och
en hallbarhetschef. Dessa nyrekryteringar mojliggér en
tydligare ansvarsférdelning och en béttre styrning av verk-
samhetens héllbarhetsarbete.
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Rikshems atta vasentliga hallbarhetsfragor

1.
Bidra till en hallbar stadsutveckling/livsmilié dar
integration i bostadsomradet samt hyresgasters sékerhet,
trygghet och hélsa ingar

2.

Krav pa och uppfolining av leverantorer

3.

Val av material

4.

Energianvandning

5.

Underlatta for vara kunder att leva och verka
pa ett halloart satt

6.

Halsa och sékerhet i arbetet

7.

Mangfald och jamstalldhet pé arbetsplatsen

Aktivt arbete mot korruption

Integreras i Riksvagen

Rikshems medarbetare har under 2018 arbetat vidare

med kvalitetssystemet Riksvagen. Systemet ska sékerstalla
enhetliga och effektiva arbetssatt och underlatta for uppfolj-
ning och standiga forbattringar. De gemensamma arbets-
séatten har tagits fram genom erfarenhetséverforing.
Styrande dokument, rutiner och mallar utgdr en féretags-
gemensam stomme. Det pagér ett arbete med att integrera
Rikshems mest vasentliga hallbarhetsfragor i denna infra-
struktur.
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Index lagstadgade hallbarhetsrapporten

Index till innehall som utgoér den lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Sida
Rikshems affarsmodell 7
Risker och riskhantering 49
Styrning, uppféljning, resultat och nyckeltal
Miljo 11, 13, 26-28, 36-37
Manskliga réattigheter 13-15, 23, 30-31
Personal 40-41
Anti-korruption 14-15
Sociala férhallanden (hallbar stadsutveckling) 13, 30-34, 36-39

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till bolagsstamman i Rikshem AB (publ), org.nr 556709-9667

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2018 som definieras ovan
och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfoért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 28 mars 2019
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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GRI-index

Den har rapporten ar den andra som Rikshem redovisar enligt Global Reporting Initiative
(GRI). Rapporten har forberetts i enlighet med GRI Standards pa nivan Core. Vasentliga
hallbarhetsomraden har grupperats enligt vaningarna i Rikshuset som aterfinns pa sid 9.

GRI Standards Indikator Sida Kommentar/utelamnande

Generella standardupplysningar

Organisationsprofil

GRI 102: Generella

upplysningar  102-1: Organisationens namn 1
102-2: Viktigaste varuméarken, produkter och tjanster 2,38, 7
102-3: Lokalisering av huvudkontor GRI-index  Stockholm, Sverige.
102-4: Lander organisationen har verksamhet i GRI-index  Verksamma i Sverige.
102-5: Agarstruktur och bolagsform 6
102-6: Marknadsnarvaro 2
102-7: Organisationens storlek 1,34
40, 41,
102-8: Antal anstéllda uppdelat pa anstaliningsform, region och kén GRI-index  Verksamma i Sverige.
102-9: Organisationens leverantdrskedja 14, 15
102-10: Véasentliga féréandringar i organisationen eller leverantdrskedjan
under redovisningsperioden 17,18, 21
102-11: Tillampning av férsiktighetsprincipen 26
102-12: Externa regelverk, standarder, principer som
organisationen efterlever 8,13
102-13: Aktiva medlemskap i organisationer, GRI-index  Fastighetsdgarna,
sadsom branschorganisationer och paverkansorganisationer Sweden Green Building Council,
Byggvarubeddmningen.
Strategi
102-14: Uttalande fran VD 5

Etik och Integritet

102-16: Organisationens varderingar, principer, standarder
och uppférandekoder 14,15

Bolagsstyrning

102-18: Bolagsstyrning inkl. kommittéer samt styrelseansvar
for ekonomisk, miljoméassig och social paverkan 14, 51

Intressentrelationer

102-40: Intressentgrupper som organisationen har kontakt med 54

102-41: Antal anstallda som omfattas av kollektivavtal GRI-index  Samtliga anstallda utom vd.
102-42: Princip for identifiering och val av intressenter 54

102-43: Dialog och aktiviteter med intressenter 37, 41, 54

102-44: Viktiga fragor som lyfts genom dialog med intressenter och
hur organisationen har foljt upp dessa omraden och fragor 37,41, 54
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GRI Standards Indikator Sida Kommentar/utelamnande
Om redovisningen
102-45: Enheter som ingér i redovisningen 54
102-46: Process for att definiera redovisningens innehall
och avgransning for aspekterna 54
102-47: Identifierade vasentliga aspekter/fragor 54

102-48: Effekt av och orsak till eventuella revideringar
av information som ingér i tidigare redovisningar

GRI-index  Inga revideringar.

102-49: Vasentliga forandringar fran tidigare redovisningsperioder
vad géller omfattning och aspekternas avgransningar

GRI-index Inga revideringar.

102-50: Redovisningsperiod

Redovisningen avser
GRI-index  kalenderaret 2018.

102-51: Datum for publicering av den senaste redovisningen

GRI-index 29 mars 2018.

102-52: Redovisningscykel

GRI-index  Arligen.

102-58: Kontaktperson for rapporten

Malin Bosaeus,
GRI-index  malin.bosaeus@rikshem.se

102-54: Uttalande om att redovisningen foljer GRI Standards

Denna redovisning har upprattats
i enlighet med GRI Standards,
niva Core.

102-55: GRI Index

GRI-index

102-56: Externt bestyrkande

GRI-redovisningen ar
GRI-index  ej externt styrkt.

Vasentliga hallbarhetsomraden

Det starka foretaget

Hélsa och sékerhet i arbetet

GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga frdgor inom organisationen 40, 41
103-2: Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 40, 41
103-3: Uppfdlining av hallbarhetsstyrningen 40, /1
GRI 403: Halsa och 403-1: Andel av personalstyrkan som &r representerad 4, Omfattar Rikshems egna anstallda
sakerhet i formella kommittéer for hdlsa och sékerhet GRI-index
pa arbets-
platsen
Mangfald och lika méjligheter
GRI 103: Styrning 103-1: Avgréansningar for vasentliga fragor inom organisationen 40
103-2: Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 40, 41
103-3: Uppfolining av hallbarhetsstyrningen 40, 41
GRI 405: Mangfald
och lika 405-1: Mangfald i styrelse, foretagsledning
mojligheter  och bland foretagets anstéllda 4
Krav pa leverantorer
GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga fragor inom organisationen 14,15
103-2: Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 14,15
103-3: Uppfdlining av hallbarhetsstyrningen 14,15
GRI 308: Miliokrav pa  308-1: Andel nya leverantdrer som beddmts utifran miljokrav 15 Den redovisade informationen
leverantorer avser antalet av Rikshems 271
storsta leverantdrer (befintliga och
nya) som har accepterat Rikshems
uppférandekod for leverantorer.
GRI 414: Sociala 414-1: Andel nya leverantdrer som beddmts utifran sociala krav 15 Den redovisade informationen
krav pa avser antalet av Rikshems 271
leverantdrer storsta leverantdrer (befintliga och
nya) som har accepterat Rikshems
uppférandekod for leverantorer.
Aktivt arbete mot korruption
GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga frdgor inom organisationen 14
103-2: Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 14
103-3: Uppfdlining av hallbarhetsstyrningen 14

GRI 205: Anti

korruption 205-3: Bekraftade incidenter av korruption och uppféljande hantering

GRI-index  Inga bekréaftade incidenter.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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GRI Standards Indikator Sida Kommentar/utelamnande
Den néjda kunden
Underlatta for kunden att leva och verka hallbart
GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga frdgor inom organisationen 24
103-2: Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 24, 26,
27,28, 30
103-3: Uppfdlining av hallbarhetsstyrningen 30
Foretagsspecifik topic  Antal nyhetsbrev till hyresgaster dér information som underlattar GRI-index  Rikshem upplever att GRIs stan-
for att leva och verka hallbart ingar. dardnyckeltal ej fangar Rikshems
héllbarhetsfraga pa basta satt och
Rikshem har déarfér valt att redo-
visa enligt féretagsspecifik topic.
Antalet nyhetsbrev var fyra.
Den hallbara fastigheten
Hallbara materialval
GRI 1083: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga fragor inom organisationen 36, 37
103-2: Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 36, 37
103-3: Uppfdlining av hallbarhetsstyrningen 37
Foretagsspecifik topic  Andel av material i projekt som &ar bedémt av Byggvarubeddémningen. GRI-index  Rikshem upplever att GRIs stan-
dardnyckeltal ej fangar Rikshems
héllbarhetsfraga pa basta satt och
Rikshem har darfor valt att redo-
visa enligt foretagsspecifik topic.
Arbetet med processer och rutiner
for hur Byggvarubeddémningen ska
anvandas har blivit férsenat och
kommer utvecklas 2019.
Energianvéndning
GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga fragor inom organisationen 26, 27, 28
103-2: Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 10, 11,
26, 27,28
103-3: Uppfdlining av hallbarhetsstyrningen 26, 27, 28
GRI 302: Energi 302-3: Energiintensitet 27,28
302-4: Minskad energianvandning 27,28
Det trygga grannskapet
Hallbar stadsplanering (trygghet)
GRI 103: Styrning 103-1: Avgransningar for vasentliga fragor inom organisationen 30
103-2: Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 10, 11,
30, 31
103-3: Uppfdljning av hallbarhetsstyrningen 30
Foretagsspecifik topic  N&jd-kund-index (NKI)-métning: 11,25 Rikshem upplever att GRIs stan-

Hyresgésternas upplevda trygghet och sékerhet

dardnyckeltal ej fangar Rikshems
héllbarhetsfraga pa basta satt och
Rikshem har déarfor valt att redo-
visa enligt féretagsspecifik topic.
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ROT-renoverade fastigheter
minskar generellt energiatgangen
med 25 till 40 procent.

ing 2018
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Férvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for
Rikshem AB (publ) org. nr 556709-9667
avger harmed arsredovisning for raken-
skapsaret 2018. Styrelsen har sitt séte
i Stockholm.

Rikshem AB (publ) &r moderbolag
i Rikshemkoncernen, nedan benamnd
Rikshem. Bolaget skdéter forvaltningen av
samtliga bolag inom koncernen. Aktierna
i Rikshem AB (publ) innehas av Rikshem
Intressenter AB, org. nr 556806-2466,
som &gs till 50 procent vardera av
Fjarde AP-fonden och AMF Pensions-
forsékring AB.

Om verksamheten -
affarsidé, vision och mission
Rikshem &r ett av Sveriges storsta privata
fastighetsbolag. Bolagets affarsidé ar att
l&ngsiktigt och hallbart aga, utveckla och
forvalta bostéader och samhallsfastigheter.
Det gbrs genom att kombinera affars-
massighet och samhéllsengagemang.
Rikshems vision ar att gdéra skillnad i
utvecklingen av det goda samhallet.

Langsiktigt och hallbart agande
Rikshem bildades 2010 och har genom

en stark tillvaxt och bra Idnsamhet, kloka
investeringar och férvarv vuxit till att bli ett
av Sveriges storsta privata fastighetsbolag
med fokus pa bostéader och samhallsfastig-
heter. Rikshems &gare, Fjarde AP-fonden
och AMF Pensionsforsakring AB, ar trygga
och langsiktiga aktorer som star som
garanter for att verksamheten prioriterar
affarsmassighet och Iénsamhet. Rikshem
ar en langsiktig, hallbar och ansvarstag-
ande fastighetsagare och bidrar genom
affarsmassighet och samhallsengagemang
till utvecklingen av det goda samhaéllet.
Bolaget &r ocksa en attraktiv och naturlig
samarbetspartner till kommuner. Rikshem
ager fastigheter over hela Sverige, fran
norr till séder.
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Vardeskapande
fastighetsutveckling

Genom utveckling av byggratter, detalj-
planer, bostads- och samhallsfastigheter,
liksom ROT-projekt i befintliga fastigheter
Okar Rikshem vardet av bestandet och
sanker driftskostnaderna. En viktig del i det
ar att arbeta for hallbar stadsutveckling
tillsammans med kommuner och andra
aktorer, bland annat genom att utveckla
bostadsfastigheter med olika upplatelse-
former i samma omrade, for en storre vari-
ation och mangfald. Tillskapandet av fler
bostader genom omdisponering av redan
befintliga ytor &r ocksé en framgangsfaktor.

Egen och ansvarsfull
forvaltning
Genom en forvaltningsstrategi som bygger
pa langsiktiga forvaltningsplaner skapas
forutséttningar for effektiv drift. Rikshem
har en egen forvaltningsorganisation.
Narheten till kunderna skapar en kvalitativ
férvaltning och med regioncheferna i led-
ningsgruppen skapas effektiva besluts-
vagar. Socialt hallbarhetsarbete som
trygghetsskapande atgarder liksom miljo-
satsningar framjar foretaget och samhéallet
langsiktigt och bidrar till visionen om att
gora skillnad i det goda samhallet.
Rikshems mission &r att utveckla trygga
och héllbara livsmilj¢er for de som bor och
verkar i Rikshems omréaden.

Fastighetsbestand

Rikshem &ger fastigheter i Storstockholm,
Uppsala, Helsingborg, Norrkoping, Vasteras,
Ostersund, Umeé, Kalmar, Luled, Halmstad,
Malmé, Linkdping, Jonkdping, Nyképing
och Ale.

Fastighetsportféljen kan dvergripande
delas in i bostader och samhéllsfastigheter.
Med samhallsfastigheter avses fastigheter
for huvudsakligen vardboende och skolor
dar verksamheten finansieras framst av
offentlig sektor. En viktig férutsattning for
framtida nyproduktion inom Rikshem &r
att tillskapa byggratter genom utveckling
av detaljplaner. Férutom nyproduktion
bedriver bolaget &ven fastighetsutveckling
genom tillbyggnation och uppgradering av

befintliga fastigheter. | forvaltning av fastig-
heterna identifieras utvecklingsmajligheter
i bestandet som syftar till att skapa hall-
bara boendemiljoer samt utbud av &nda-
maélsenliga lokaler fér god nérservice.
Rikshems fastighetsbestand omfattade
vid utgangen av aret 555 fastigheter (586)
med ett verkligt varde om 45 687 mkr
(41 039). Fastighetsvéardet fordelas pa
31 990 mkr bostader, 10 279 mkr vard-
boenden, 2 652 mkr skolor och 766 mkr
kommersiella lokaler. Fastighetsbestandet
inkluderar byggréatter om 795 mkr. Fastig-
heter motsvarande 47 procent av verkligt
varde ar beldgna langs axeln Stockholm —
Uppsala. Fastighetsbestandet omfattar
28 840 lagenheter (27 924) och 2 274 000
kvadratmeter (2 219 000) uthyrningsbar

area.

Fordelning av hyresintakter

® Bostadshyreskontrakt, 64%
® Offentlig sektor, 28%

® Privat sektor, 8%

Hallbarhet
Rikshems verksamhet ska vara langsiktigt
hallbar ur ett ekonomiskt, ekologiskt och
socialt perspektiv da hallbarhet for
Rikshem ar en forutsattning for langsiktig
|6nsamhet. Bolaget deltar i samhéllsut-
vecklingen pa de orter dar foretaget verkar
och arbetar for att dess paverkan pa miljon
ska vara sa liten som majligt.
Hallbarhetsarbetet &r en naturlig del
i hela verksamheten och arbetet pagar
kontinuerligt.
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Hallbarhetsrapport

| enlighet med ARL®6 kap 11§ har Rikshem
valt att uppratta den lagstadgade héllbar-
hetsrapporten som en fran arsredovis-
ningen avskild rapport. Hallbarhetsrappor-
ten har 6verldmnats till revisorn samtidigt
som arsredovisningen. Pa sidan 55 finns
ett hallbarhetsindex med sidhanvisning till
respektive upplysning om héllbarhet som
ska upplysas om i enlighet med arsredo-
visningslagens 6 kap 12 §.

Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer
Rikshem har fatt i uppdrag fran &garna att
leverera en langsiktig, stabil och attraktiv
real avkastning. Rikshem &r i sin verksam-
het exponerad for olika typer av risker. For
att pa basta satt uppna malen behdver
Rikshem hantera de maojligheter och risker
som paverkar verksamheten.

Né&gra av de risker som bolaget har att
hantera kan delas upp i féljande kategorier:

Strategiska risker — risker for externa
eller interna hot som negativt paverkar en
organisations férmaga att na sina strate-
giska mal, forandringar i omvérlden med
potentiellt betydande effekter pa verksam-
het och affarsmal

Operationella risker — risker forknip-
pade med den I6pande forvaltningen, vilka
har en direkt paverkan pa forvaltnings-
resultatet

Varumarke - risken att det satt som
bolaget bedrivs pa kan fa langsiktig paver-
kan pa bolagets anseende

Finansiella risker — risker kopplade

till finansiering, att inte ha tillgang till finan-
siering samt bristande efterlevnad av
férordningar, lagar och regler
Hallbarhetsrisker — risker att verksam-
heten direkt paverkar omvérlden ur ett hall-
barhetsperspektiv

De strategiska, operationella och finansiella
riskerna beskrivs mer utforligt nedan. Ytter-
ligare detaljer om risker och riskhantering
beskrivs i tabellformat pa sidan 46, i detta
dokument.

Strategiska risker
Foérandringar i skattelagstiftning avseende
till exempel moms, bolagsskatt eller fastig-
hetsskatt kan fa en betydande paverkan pa
bolagets resultat. Genom att noga félja for-
andringar av praxis och utveckling av nya
regelverk hanteras vésentlig risk.
Fastighetsbranschen paverkas av
makroekonomiska faktorer sésom den all-
maéanna ekonomiska utvecklingen, tillvaxt-
takten, sysselsattningen, graden av produk-
tion av nya fastigheter, férandringen av
infrastruktur, befolkningstillvaxten, inflatio-
nen och rantorna. | en férsdmrad makro-
ekonomisk situation kan vardet pa fastig-
heter komma att minska. Vardet pa
fastigheter kan ocksa minska till folid av att
fastighetsbranschens tillgang till finansiering
och/eller eget kapital minskar. For att séker-
stélla vardena i fastighetsportféljen arbetar
Rikshem kontinuerligt med att utveckla for-
valtningen, forbattra driftsekonomin och
|6pande underhalla fastigheterna.

Operationella risker
Bolagets intakter bestar av hyresinbetal-
ningar for uthyrda bostéder och lokaler. For
det fall antalet uthyrda bostader och lokaler
minskar kommer bolagets intakter att
minska. Intakterna kan ocksa komma att
minska om bolagets hyresgaster far sankt
betalningsférméaga och darfér underléter att
erldgga hyra. Intéktsrisken ar huvudsakligen
hanterad genom det stora antalet hyresavtal
for bostader. Vid tecknande av hyresavtal
gbrs en beddémning av den enskilde hyres-
géstens betalningsférméaga. For samhalls-
fastigheter tecknas langa hyresavtal med
stabila och langsiktiga hyresgaster.
Bolagets kostnader for att férvalta fastig-
hetsbestandet, drifts- och underhallskost-
nader, &r beroende av den allmanna
kostnadsutvecklingen i Sverige. Framforallt
galler detta kostnader for el och varme.
Rikshem arbetar Idpande med energieffekti-
visering bade for att sénka kostnaderna och
med utgangspunkten att det ar hallbarhets-
massigt viktigt att reducera energianvand-
ningen. Bolaget arbetar &ven med langsik-
tiga underhélisplaner for att sakerstélla
effektiv drift.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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Finansiella risker

Rikshems rantebarande skulder ger upp-
howv till likviditets-, refinansierings, valuta-
och rénterisk. Med likviditets- och refinan-
sieringsrisk avses risken for att finansiering
vid forfall inte kan erhallas eller endast kan
erhéllas till vasentligt hdgre kostnader samt
att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas
som en foljd av otillracklig likviditet. Med
valutarisk avses risken att forandringar i
valutakurs paverkar vardet pa de finansiella
skulderna negativt. Med réanterisk avses att
Okade marknadsrantor leder till 6kade
rantekostnader. Detta kan fa negativa kon-
sekvenser for bolagets finansiella stallning
och resultat.

Den refinansierings- och likviditetsrisk
som forfallostrukturen medfér hanteras
delvis genom en backup-facilitet respektive
ett teckningséatagande for foretagscertifikat
fran dgarna om sammantaget 10 miljarder
kronor samt genom backup-faciliteter och
outnyttjad checkrakningskredit hos olika
banker om sammantaget 3,2 miljarder kro-
nor (3,2). Refinansierings- och likviditetsris-
ken hanteras ocksa genom att bolaget be-
gréansar sin kortfristiga nettoskuld till hogst
35 procent av total skuld och genom att
alltid ha en genomsnittlig kapitalbindning
péa over tva ar.

Vid uppléning i utldndsk valuta anvander
sig Rikshem av valutaranteswappar dar
véxelkurs péa rantebetalningar och ater-
betalning valutasékras.

Huvuddelen av finansieringen 16per med
en rorlig ranta baserad pa STIBOR 3 man.
Réntederivat anvands for att reducera den
rénterisk som den korta rantebindningen
leder till. Portfélien med réntederivat for-
langs I6pande med I6ptider pa upp till tio ar
for att skapa en vél diversifierad ranterisk.
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Kommentarer till
koncernens resultat
Driftsoverskott
Koncernens hyresintakter for aret tkade
med 127 mkr till 2 792 mkr (2 665), varav
26 mkr beror pa férandringar i fastighets-
innehavet. For jamfoérbara fastigheter
Okade hyresintakterna med 101 mkr eller
3,9 procent (4,3). Hyresdkningen for jam-
forbara fastigheter férklaras i huvudsak av
arliga hyreshojningar samt effekter av
hyreshdjande investeringar i fastigheterna.
Vid utgangen av aret uppgick vakans-
graden for bostader till 3,2 procent (2,7).
Justerat for lagenheter vilka tomstallts infér
renovering uppgick marknadsvakansen till
0,5 procent (0,3). Den genomsnittliga ater-
stdende hyresavtalstiden for
samhadllsfastigheter var 10,1 ar (9,8).
Fastighetskostnaderna for perioden
Okade med 158 mkr till 1 268 mkr (1 110),
varav en minskning om 3 mkr forklaras av
forandringar i fastighetsinnehavet. For jam-
forbara fastigheter dkade kostnaderna med
161 mkr eller 14,8 procent till foljd av dkade
drifts- och underhallskostnader samt
Okade kostnader for fastighetsadministra-
tionen. Att drifts- och underhallskostna-
derna 6kade beror pa en aktivare forvalt-
ning men har &ven paverkats av 6kade
taxebundna kostnader och dkade kostna-
der i samband med den stréanga vintern.
Organisationen inom fastighetsadministra-
tionen har enligt plan forstarkts under aret
vilket ger en kostnadsoékning om 26 mkr.
Sammantaget minskade det totala drifts-
overskottet nagot i forhallande till motsva-
rande period foregéende ar och uppgick till
1524 mkr (1 555). For jamforbara fastig-
heter minskade driftsdverskottet med
3,9 procent jamfort med foregaende ar.
Overskottsgraden fér det totala fastig-
hetsinnehavet uppgick till 55 procent (58).

Central administration

Arets kostnader for central administration
uppgick till 65 mkr (62). Kostnadsokningen
beror framst pé en strategisk forstarkning
av organisationen.
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Finansnetto

Finansnettot for aret uppgick till —458 mkr
(—433). Finansnetto utgérs i huvudsak av
bolagets externa rantekostnader som
Skade med 25 mkr jamfért med 2017. Ok-
ningen av externa rantekostnader beror pa
att rantebarande skulder 6kat under perio-
den samt pé att kapitalbindningen har
forlangts. Vid utgéngen av aret uppgick
medelrantan till 1,7 procent (2,0).

Resultat fran andelar

ijoint ventures

Resultat fran andelar i joint ventures upp-
gick till 7 mkr (90) for rakenskapsaret 2018.
Forandringen mellan aren ar hanforlig till
vardeférandring. Under 2017 redovisades
en vardeférandring om 107 mkr, medan
arets vardeférandring uppgick till 2 mkr.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet har jgmfort med
foregéende ar minskat med 142 mkr till
1008 mkr (1 150). Resultatférsamringen
beror framst pa ett mer negativt finans-
netto samt lagre resultat fran andelar i joint
ventures.

Vardeforandring
forvaltningsfastigheter
Vardeférandringen for férvaltningsfastig-
heter uppgick till 2 107 mkr (1 647), vilket
motsvarar en avkastning om 4,9 procent
(4,3). Vardeforandringen beror till cirka half-
ten pa att det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet under aret har sénkts med
0,11 procentenheter till 4,20 procent. Res-
terande del férklaras genom okningar av
beddmda driftsdverskott. Bostader har
Okat i varde med 1 462 mkr, 4,8 procent,
och samhéllsfastigheter har 6kat i varde
med 645 mkr, 5,1 procent.

Vardeforandring finansiella
derivatinstrument

Derivatinstrument avser ranteswappar som
forlanger rantebindningstiden samt kombi-
nerade valuta- och ranteswappar vilka
upptagits for att eliminera all valutakursrisk
for rantebetalningar och aterbetalningar av

I&n upptagna i EUR och NOK. Under fjarde
kvartalet har omstrukturering av rante-
swapportfolien utforts i syfte att férlanga
réntebindningen vilket medfort att varde-
férandringar pa réantederivat har realiserats.
Véardeférandringen for finansiella derivatin-
strument uppgick till -102 mkr (36). Valuta-
kursférandringen for lanen i EUR och NOK
uppgick till =91 mkr (115).

Arets resultat och skatt

Arets resultat Skade med 59 mkr i jamfor-
else med foregéende ar och uppgick till

2 489 mkr (2 430). Arets resultat 4r belastat
med en skattekostnad uppgéaende till

433 mkr (518). Skattekostnaden &r till stor
del hanférlig till uppskjuten skatt, vilken har
paverkats av Riksdagens beslut om att
sénka bolagsskattesatsen succesivt fran
och med 1 januari 2019, fran 22 procent till
21,4 procent, med ytterligare en sdnkning
av skattesatsen per 1 januari 2021 till

20,6 procent. Rikshem har gjort beddm-
ningen att den uppskjutna skatten i allt va-
sentligt kommer att realiseras efter ar 2020,
varfor den uppskjutna skatten har réknats
om till 20,6 procent. Detta har medfért en
positiv resultateffekt om 149 mkr.

Finansiell stallning
Forvaltningsfastigheter
Verkligt varde for férvaltningsfastigheter
Okade under aret till 45 687 mkr (41 039),
vilket motsvarar 20 090 kronor per kvadrat-
meter (18 494). Det 6kade véardet beror pa
investeringar i befintliga fastigheter och pa
vardedkningar. Vardedkningen uppgick till
2 107 mkr (1 647), vilket motsvarar en
genomsnittlig 6kning av verkligt varde med
4,9 procent (4,3). Vardeférandringen speglar
den férandring som har skett av fastigheter-
nas kassafldden och direktavkastningskrav.
Under éaret har fastigheter forvarvats for
sammanlagt 1 786 mkr (1 603). Férvarven
har skett i Ale, Helsingborg, Kalmar, Malm®,
Sigtuna och Vasteras och tillforde
10 bostadsfastigheter och en samhallsfastig-
het till fastighetsbestandet, motsvarande
741 lagenheter och 48 431 kvadratmeter
uthyrningsbar area. | férvarven ingick aven
en projektfastighet.
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Fastigheter har sammantaget sélts for
328 mkr (1 675). Merparten av férséljining-
arna avsag 13 mindre samhaéllsfastigheter
i Storstockholmsomradet. Forsaljinings-
priset for salda fastigheter &g i linje med
tidigare varderingar av dessa. Alla forsalj-
ningar har bestatt av fastigheter som
Rikshem inte pa I&ng sikt avser behélla nar
bolaget renodlar besténdet och tydliggor
inriktningen att 8ga, férvalta och utveckla
bostéader och samhéllsfastigheter pa ut-
valda tillvéxtorter.

Arets investeringar i jamférbart bestand
uppgick till 1 083 mkr (1 586), varav
660 mkr (943) avsag ombyggnation och
renoveringar av bostader, 179 mkr (426)
avsag nyproduktion av bostéder och
244 mkr (217) avsag investeringar i sam-
héllsfastigheter.

Per bokslutsdagen hade Rikshem inga
(56) bostadsrattslagenheter i produktion.

Andelarijoint ventures
Rikshem &ger andelar i joint ventures till ett
sammanlagt varde om 1 353 mkr (1 356).
Det storsta innehavet om 915 mkr avser
49 procent av VarmdoéBostader AB. Reste-
rande del av VarmdoBostader AB ags av
Varmdoé kommun. Det nést stérsta inne-
havet om 368 mkr avser Farsta Stads-
utveckling AB, som &gs till 50 procent var-
dera av Rikshem och Ikano Bostad. Farsta
Stadsutveckling AB ager fastigheten
Burmanstorp 1 i Farsta. Har pagar utveck-
ling av den nya stadsdelen Telestaden som
kommer att omfatta cirka 3 000 bostader
samt lokaler fér kontor och narservice.
Ovriga andelar i joint ventures om sam-
manlagt 70 mkr avser utvecklingsprojekt
vilka 4gs och bedrivs tillsammans med
Veidekke Bostad, P&E Fastighetspartner
samt Glommen & Lindberg.

| joint ventures innehaven fanns per bok-
slutsdagen 80 bostadsréttsldgenheter
i produktion (80), varav 41 var sélda.
Rikshems &garandel i dessa innehav &r
50 procent.

Rantebarande skulder

De réntebarande skulderna uppgick vid
utgangen av aret till 26 550 mkr (24 290).
Av de rantebarande skulderna avsag

4 535 mkr (4 944) skulder till kreditinstitut,
2 060 mkr (3 715) avsag upplaning genom
foretagscertifikat och 19 898 mkr (15 363)
avsag obligationslan. Vidare har bolaget
57 mkr (268) i kortfristiga rantebarande
skulder till narstaende bolag. De rante-
barande skuldernas verkliga varde
Overensstammer i stort med redovisade
varden. Vid utgangen av aret uppgick
medelrantan till 1,7 procent (2,0). Genom-
snittlig rantebindning uppgick vid arets slut
till 5,1 &r, jamfort med 5,3 ar vid arets bor-
jan. Den genomsnittliga kapitalbindningen
har under aret dkat fran 3,0 ar till 4,1 ar.

Samtliga skulder till kreditinstitut ar upp-
tagna mot sékerhet i fastigheter. Totalt
uppgick den sékerstallda finansieringen till
10 procent (12) av verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter.

Rikshem har ett foretagscertifikatpro-
gram vilket ger en mojlighet att emittera
foretagscertifikat med 16ptider upp till tolv
manader inom en ram om totalt 10 miljar-
der kronor. Rikshem har ocksa ett
MTN-program noterat p4 NASDAQ Stock-
holm och ett EMTN-program noterat pa
Irish Stock Exchange foér utgivande av
obligationer. MTN-programmet har ett
rambelopp pa 20 miljarder kronor och
EMTN-programmet har ett rambelopp pa
2 miljarder EUR. Foretagscertifikaten och
obligationerna &r inte sékerstéllda.
Rikshem har totalt utestdende tio obligatio-
ner i norska kronor och fyra obligationer
i euro till en sammanlagd volym om 8,7 mil-
jarder kronor. Ovriga obligationer denomi-
nerade i svenska kronor.

Likvida medel uppgick till 1 015 mkr
(386) vid utgangen av &ret. Bel&dningsgraden
har minskat och uppgér till 58 procent (59).

Vid utgéngen av rakenskapsaret upp-
gick rantederivaten nominellt till 17 800 mkr
(17 800) dar bolaget betalar fast rédnta och
erhéller rorlig ranta. Vidare har bolaget
kombinerade rante- och valutaswappar for
att valutasakra lan som upptagits i andra
valutor. Totalt uppgick verkligt varde for
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bolagets derivat med positivt verkligt varde
till 153 mkr (32) och verkligt varde pa deri-
vat med negativt verkligt varde uppgick till
—-311 mkr (-542). Sammantaget uppgick
verkligt varde for derivatinstrument till
—158 mkr (-510) vid arets utgang.

Réantetackningsgraden for extern finan-
siering under &ret uppgick till 3,2 ganger
(3,5).

Rikshem har kreditbetyget A— med sta-
bila utsikter fran S&P Global.

Eget kapital

Koncernens egna kapital har genom

arets totalresultat om 2 489 mkr Okat till

18 199 mkr (15 710). Arets resultat i kombi-
nation med den lagre forvarvstakten har
lett till att soliditeten har okat till 37 procent
(36).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem AB
(publ) bestar av koncernévergripande funk-
tioner samt organisation for férvaltning av
de fastigheter som &gs av dotterbolagen.
Inga fastigheter &gs direkt av moderbola-
get. Intékterna for aret uppgick till 205 mkr
(177) och resultatet efter finansiella poster
uppgick till 278 mkr (210). Moderbolagets
egna kapital uppgick vid utgangen av aret
till 6 983 mkr (6 735).

Organisation och
medarbetare

Vid arsskiftet, den 31 december 2018,
uppgick antalet anstallda hos Rikshem till
241 (206). For att starka organisationen

i linje med den forandringsresa som pagar
i bolaget har antalet anstéllda 6kat under
aret. Vidare information relaterad till personal
finns pé sidorna 40-41 i detta dokument.

Ovriga vasentliga handelser
under rakenskapsaret
Sammanséttningen i Rikshem AB (publ):s
styrelse forandrades pa arsstamman da
Pernilla Arnrud Melin valdes till styrelse-
ledamot och ersatte Ebba Hammarstrom.
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Handelser efter balansdagen
| januari férlangde Rikshems agare sina
back-up ataganden mot bolaget. AMF
Pensionsférsakring AB och Fjarde AP-
fonden tillhandahaller sedan tidigare
back-up faciliteter i form av en lanefacilitet
respektive ett teckningsatagande avse-
ende foretagscertifikat om 10 miljarder
kronor. Dessa avtal har férlangts till att
gélla till och med februari ar 2025.
Rikshem salde i februari 2019 utveck-
lingsfastigheten Falhagen 3:1, eller Sivia
torg, i centrala Uppsala. Fastigheten bestar
idag av 112 lagenheter samt kommersiella
lokaler. Képaren Alma Property Partners
tilltrader fastigheten den 2 maj 2019.

Framtida utveckling
Beddmningen infor 2019 &r en fortsatt god
efterfragan pa hyresratter och en stabil
marknad for samhéllsfastigheter. For forsta
géngen pa flera &r har bostadsbyggandet
minskat under 2018. Daremot har inte
behovet av bostéader minskat. Befolknings-
mangden i Sverige 6kar stadigt och utéver
behovet av nya bostader for att méta be-
folkningstillvaxten finns ett latent behov av
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bostader i Sverige. Bostadsmarknaden
paverkas ocksa av den fortsatta urbanise-
ringen och en lag arbetsldshet som gor att
efterfrdgan pa bostéder i storstadsomra-
dena &r hdg. Men &ven de nya amorte-
ringskraven och en férvantad ranteupp-
géng paverkar bostadsmarknaden da
bade banker och hushall ar mer forsiktiga,
vilket i sin tur leder till 5kad attraktivitet att
bo i hyresratt.

For att kunna fortsétta bygga hyresratter
kravs ett 6kat fokus pa marknadskunskap
i kombination med kostnadseffektivitet och
ett dkat industriellt bostadsbyggande.
Marknaden &r beroende av ranteutveck-
lingen och den allmanna beddmningen ar
att rantorna kommer stiga, det rader dock
en stor osékerhet kring omfattningen av
okningarna.

Efterfragan pa samhallsfastigheter styrs
till stor del av demografiska faktorer. Med
urbaniseringen och en vaxande och ald-
rande befolkning 6kar kommunernas och
landstingens behov av utbyggd samhélls-
service. Hyresmarknaden fér samhélls-
fastigheter ar stabil och uppvisar inga
betydande upp- eller nedgéangar for hyres-
nivaer eller vakanser.

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

Overkursfond, kr 840 772 100
Balanserade vinstmedel, kr 5 651 572 171

Arets vinst, kr 247 777 933

Summa, kr 6 740 122 204

Styrelsen foreslar att 6 740 122 204 kr
balanseras i ny rakning.

Vad betraffar bolagets resultat och
stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillhérande
notupplysningar.
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Bolagsstyrningsrapport 2018

Rikshem AB (publ) ("Rikshem” eller
"Bolaget”) ar ett svenskt aktiebolag.
Rikshem omfattas inte av Svensk kod for
bolagsstyrning eller ndgon annan bolags-
styrningskod och foljer séledes de regler
om bolagsstyrning som féljer av lag eller
annan forfattning. Svensk kod for bolags-
styrning tjanar dock som végledning for
Rikshem. Bolaget har obligationer utgivna
under Bolagets MTN-program (Medium
Term Note), noterade pa Nasdag OMX
Stockholm (Stockholmsborsen), och
obligationer utgivna under Bolagets
EMTN-program (Euro Medium Term Note),
noterade pa Dublinbdrsen. Bolaget foljer
darfor respektive handelsplats regelverk
for emittenter.

Detta ar Rikshems bolagsstyrnings-
rapport uppréattad i enlighet med arsredo-
visningslagen avseende verksamhetséret
2018. Rapporten ingar som en del
i Rikshems arsredovisning for 2018.

Aktieagare

Rikshems aktiekapital uppgick per den

31 december 2018 till 99 727 900 kr for-
delat pa 997 279 aktier med en rost var-
dera. Rikshems samtliga aktier 4gs av
Rikshem Intressenter AB, 556806-2466.
Rikshem Intressenter AB &gs till 50 procent
vardera av Fjarde AP-fonden och

AMF Pensionsférsakring AB.

Bolagsordning

Utdver lagstiftning utgdr &ven bolagsord-
ningen ett centralt dokument avseende
styrningen av Bolaget. Av Rikshems bo-
lagsordning framgar bland annat att Bola-
gets firma ar Rikshem AB (publ) samt att
Bolaget ar publikt och har sitt sate i
Stockholm. Féremalet for Bolagets verk-
samhet &r att — direkt eller indirekt genom
hel- eller deldagda bolag, eller genom in-
kdpta tjdnster — &ga, utveckla och foérvalta
fast egendom, samt driva darmed férenlig
verksamhet inkluderande bland annat
tilhandahallande av fastighetsanknutna
tjanster. Styrelsen ska besta av minst tre

och hogst tio ledaméter med noll il tio
suppleanter.

Bolagsstamma

Aktie&gare har ratt att fatta beslut om
Rikshems angelagenheter pa bolags-
stdmma. Vid bolagsstamma far varje réstbe-
rattigad utan inskrankning rosta for fulla an-
talet foretradda aktier. Arsstamma ska hallas
i Stockholm senast den 30 juni varje ar.

Rikshem holl arsstémma den 28 mars
2018 i Stockholm. P& &rsstamman var
samtliga aktier i Bolaget féretradda genom
Arne L66w, Fjarde AP-fonden, och Fredrik
Ronvall, AMF Pensionsforséakring AB,
gemensamt. Styrelsen, med undantag for
Per Uhlén, och bolagets revisor nérvarade
péa stamman.

P& arsstdmman antogs agardirektiv.
Agardirektivet behandlar &mnen sédsom
avkastningsmal, riskhantering och kapital-
struktur, investeringstakt och utdelnings-
policy, etik och héllbarhet, allménna
bolagsstyrningsprinciper, styrelsen,
revisorer, samordning mellan styrelse
och agare och rapportering.

Pa arsstamman beslots ocksa att
omvalja Lena Boberg, Liselotte Hjorth,

Bo Magnusson, Per-Gunnar Persson och
Per Uhlén. Pernilla Arnrud Melin valdes till
ny ordinarie ledamot. Bo Magnusson
valdes till styrelsens ordférande. | samband
med arsstdmman lamnade Ebba Hammar-
strédm styrelsen. Beslutet om tillsdttande
av styrelsens ledamoter féregicks av

ett arbete av en representant fran

AMF Pensionsférsakring AB och en repre-
sentant fran Fjarde AP-fonden som inom
ramen for arbetet Gvervagt styrelsens lang-
siktiga sammansattning, mangfald och
struktur.

Stédmman besl6t vidare att arvode ska
utga till styrelsens ordférande med
520 000 kr per ar och med 185 000 kronor
till dvriga ledamdoter samt att arligt arvode
for arbete i inrattade utskott ska uppga till
hogst 290 000 kronor per ar, att fordelas
i enlighet med vad styrelsen beslutar, och

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018

Forvaltningsberattelse

att det totala arvodet till styrelsen inklusive
utskottsarvode inte ska dverstiga

1 550 000 kronor per ér. Styrelsen har
darefter beslutat att for arbetet inom revi-
sionsutskottet ska ersattning utgd med

60 000 kronor per ar till utskottets ordfé-
rande och 30 000 kronor per ér till leda-
mot, fér arbetet inom investeringsutskottet
med 60 000 kronor per ar till ordféranden
och med 30 000 kronor per ar till ledamot,
samt for arbetet inom ersattningsutskottet
med 20 000 kronor per &r till ordféranden
och med 10 000 kronor per ar till ledamot.

Stamman beslét att arvode for styrelse-
arbete och utskottsarbete till styrelseleda-
moter som ar anstallda inom Fjarde
AP-fonden eller AMF Pensionsférsakring
AB inte ska utga.

Stédmman besl6t dven att bolaget ska
ha en valberedning infor &rsstdmman 2019
som ska besta av en ledamot som ska
utses av AMF Pensionsférsékring AB och
en ledamot som ska utses av Fjarde
AP-fonden. Valberedningen ska bereda
fragor om forslag till styrelsemedlemmar,
forslag till styrelseordférande, férslag till
styrelsearvoden med uppdelning mellan
ordférande och 6vriga ledamdter samt
arvode for utskottsarbete.

Styrelse

Styrelsen i Rikshem bestér av sex leda-
moter valda av arsstamman till och med
utgangen av arsstdmman 2019. Styrelse-
ledaméterna representerar saval fastig-
hetskunnande som finansiellt kunnande.
Bolagets verkstallande direktor ingar inte
i styrelsen.

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

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen
ytterst ansvarig fér Rikshems organisation
och férvaltning. | styrelsens arbetsordning,
som faststalls arligen pa det konstitue-
rande styrelsemotet, anges bland annat
formerna for styrelsens arbete avseende
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styrelseméten, protokoll, ordférandens och
vd:s ndrmare uppgifter med mera. Dari
finns &ven bestdmmelser om hur anstall-
ningsvillkor fér personer i ledande stallning
ska beslutas. Chefsjuristen i Rikshem ar
styrelsens sekreterare.

Styrelsen har antagit en arsplan for sitt
arbete med ordinarie méten vid bestémda
tidpunkter, anpassade bland annat till att
styrelsen vid vissa tidpunkter ska avge
finansiella rapporter.

Styrelsen har under 2018 haft tio sam-
mantraden. Styrelsearbetet har bland
annat innefattat sedvanlig behandling av
forslag till delarsrapporter, bokslutskom-
muniké och arsredovisning, antagande av
budget och affarsplan, samt fattat beslut
i finansieringsfragor, om kdép och forsélj-
ningar av fastigheter samt investeringar
i det befintliga bestandet samt reviderat
respektive antagit centrala styrande
dokument.

Av agardirektivet framgar att Rikshem
ska strava efter mangfald, dér balans mellan
kvinnor och man inom alla yrkesgrupper ar
en viktig parameter. Bolaget har antagit en
jamstélldhets- och méangfaldspolicy. Poli-
cyn omfattar samtliga verksamma i Bola-
get, séval anstallda som inhyrd och tillfallig
personal och séledes &ven styrelsens leda-
moter nér de agerar for Rikshems rakning.
Arbetet med jamstéalldhets- och mangfalds-
fragor ska leda till att individer utvecklas
samt till en arbetsmiljé déar medarbetare,
innefattande styrelseledamdéterna pa satt
som anges ovan, respekterar varandra.
Mangfaldsperspektivet har beaktats vid no-
minering av styrelseledamdterna. Styrelsen
bestéar av tre kvinnor och tre man.

I enlighet med &gardirektivet och styrel-
sens arbetsordning ska styrelsen gdéra en
arlig utvardering av sitt eget arbete. Styrel-
sen har utvarderat sitt arbete under aret
under ledning av ordféranden som genom-
fort enskilda samtal med ledamdterna.

Styrelsens utskott

Av dgardirektivet framgar att det ska finnas
ett utskott for fragor hanforliga till risk-
hantering, internkontroll och ekonomisk
rapportering. Harutdver har styrelsen sjalv
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att bedéma behovet av ytterligare utskott.

Styrelsen har inom sig inrattat ett revisions-

utskott, ett ersattningsutskott och ett in-

vesteringsutskott. Styrelsen har antagit

en arbetsordning for respektive utskott.
Revisionsutskottet har inledningsvis

bestatt av Liselotte Hjorth, ordférande,

Bo Magnusson och Ebba Hammarstrom.

| samband med arsstdmman 2018 ersattes

Ebba Hammarstrédm av Pernilla Arnrud

Melin som ledamot i utskottet. Utskottet

har haft sju méten under 2018.
Investeringsutskottet bestar av

Per-Gunnar Persson, ordférande,

Lena Boberg och Liselotte Hjorth.

Utskottet har haft atta méten under 2018.
Erséattningsutskottet bestar av

Bo Magnusson, ordférande, Per-Gunnar

Persson och Per Uhlén. Utskottet har haft

tre mdten under 2018.

Verkstallande direktor

och ledningsgrupp m.m.
Verkstéllande direktdren svarar for den
|6pande férvaltningen med beaktande av
de anvisningar och instruktioner som fast-
stéllts av styrelsen och som bland annat
framgar av vd-instruktionen och av be-
sluts- och attestordningen, bada antagna
av styrelsen.

Vd har inrattat en ledningsgrupp med
direktrapporterande chefer. Lednings-
gruppen har regelbundna méten for att
behandla koncerndvergripande och strate-
giska fragor. Rikshems ledningsgrupp har
bestatt av Sophia Mattsson-Linnala, vd,
Anders Lilja, CFO, Carl Conradi, chefsjurist,
Jennie Wolmestad, kommunikationschef,
Petter Jurdell, affars- och hallbarhets-
utvecklingschef, Catharina Kandel,
HR-chef samt regioncheferna
Fredrik Edlund, Anna-Karin Eriksson och

Christofer Bernebring.

Revisor

Vid arsstdmman den 28 mars 2018 valdes
Ernst & Young AB till revisor for tiden intill
slutet av nasta arsstédmma. Mikael lkonen,
auktoriserad revisor, ersatte i samband
med arsstdmman 2018 Magnus Fredmer
som huvudansvarig revisor. Revisorn

granskar bland annat arsredovisning, kon-
cernredovisning och bokféring, styrelsens
och vd:s férvaltning och avger revisions-
berattelse. Revisionen sker i enlighet med
aktiebolagslagen, internationella revisions-
standarder och god revisionssed i Sverige.
Revisorn uttalar sig om bolagsstyrningsrap-
porten och om bolagets hallbarhetsrapport.
Den huvudansvarige revisorn har under
2018 narvarat vid tva styrelseméten och

vid fyra méten i revisionsutskottet.

Intern kontroll av den
finansiella rapporteringen
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen
for den interna kontrollen. Den interna
kontrollen bygger pa dokumenterade poli-
cyer, riktlinjer, instruktioner, ansvars- och
arbetsfordelningar sdsom styrelsens arbets-
ordning, styrelseutskottens arbetsordningar,
vd-instruktion, besluts- och

attestordning samt finanspolicy med flera
dokument, som alla syftar till att sékerstalla
en tydlig ansvarsfordelning for effektiv
hantering av verksamhetens risker och god
kvalitet i den finansiella rapporteringen.
Efterlevnad av Bolagets styrande dokument
féljs upp och utvarderas kontinuerligt.
Under aret har en samlad uppfélining gjorts
av bolagets etiska riktlinjer i uppférande-
koden och andra styrande dokument. En
Oversyn av de styrande dokumenten gors
arligen. Rikshem har kartlagt vésentliga
affarsprocesser, bland annat i syfte att iden-
tifiera och minska risker eller mildra konse-
kvenserna av bolagets risker. Risker och
mdjligheter identifieras och hanteras vidare
aven i affarsplane- och budgetprocessen
for respektive enhet och for Bolaget som
helhet. Dessutom gdrs en beddmning av
ekonomisk risk med utgangspunkt i resul-
tat- och balansrékning, dar poster
utvarderas utifran risk och materialitet.
Kontrollaktiviteter av den finansiella rappor-
teringen baseras pa riskbedémningarna
och ar inbyggda i Bolagets processer som
utvarderas I6pande. Den process dar upp-
skattningar och antaganden har stor paver-
kan pa de redovisade vardena for tillgangar
och skulder &r varderingsprocessen avse-
ende vardering av forvaltningsfastigheter.
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Sarskild vikt 1aggs darfor vid sékerstallan-
det av att den finansiella rapporteringen i
detta avseende inte innehaller vasentliga
fel. For att kvalitetssakra de interna varde-
ringarna och den interna varderingspro-
cessen varderas samtliga fastigheter vid
arsskifte av oberoende externa auktorise-
rade fastighetsvarderare med erk&nda och
relevanta kvalifikationer. Minst tva av varan-
dra oberoende varderingsinstitut anlitas for
att faststalla fastigheternas verkliga varde.
Enskild fastighet varderas dock enbart av
ett varderingsinstitut. Vid halvarsskifte

stdms antaganden om kalkylréntor och
direktavkastningskrav for forvaltnings-
fastigheter av med externa varderare.
Angiven process sker i enlighet med
Bolagets policy for vardering av forvalt-
ningsfastigheter.

Bolagets revisor rapporterar varje r,
till styrelsen och bolagsledningen, sina
iakttagelser fran granskningen och be-
démningen av den interna kontrollen
kopplat till koncernens finansiella rappor-
tering. Delarsrapport for halvar granskas
Oversiktligt av Bolagets revisor.
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Forvaltningsberattelse

For saval den interna som den externa
informationsgivningen finns en Kommuni-
kationspolicy som bland annat reglerar hur,
och vilken typ av information som Bolaget
lAmnar till marknaden.

Rikshem har ingen sérskild funktion
foér internrevision. Den interna kontrollen
forbattras kontinuerligt bland annat genom
forbattrad implementering och beddms
vara andamalsenlig for Bolaget.
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Férvaltningsberattelse

Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i mkr Not 2018 2017
Hyresintakter 5 2792 2665
Driftskostnader —740 -702
Underhall -306 -216
Administration -182 -156
Fastighetsskatt -40 -36
Summa fastighetskostnader -1 268 -1110
Driftsdverskott 6 1524 1555
Central administration 7,8,9 -65 -62
Resultat fran andelar i joint ventures 7 90
Ranteintakter 10 9 8
Réntekostnader 1 -467 —441
Foérvaltningsresultat 1008 1150
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 14 2107 1647
Véardeférandring rantederivat 12 —145 160
Vardefoérandring valutaderivat 12 43 -124
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -91 115
Resultat fore skatt 2922 2948
Skatt 13 —433 -518
Arets resultat 2489 2430
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras
Omvéardering pensioner 26 0 -1
Skatt pensioner 0 0
Arets ovriga totalresultat netto efter skatt 0 -1
Summa totalresultat for aret 2489 2429

Totalresultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Forvaltningsberattelse

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 31 dec 2018 31 dec 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 14 45 687 41 039
Inventarier 15 5 6
Andelar i joint ventures 17 1353 1356
Derivatinstrument 18 153 32
Langfristiga fordringar 19 276 227
Summa anlaggningstillgangar 47 474 42 660
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 21 18 16
Fordringar hos moderféretag 0 -
Ovriga fordringar 22 130 322
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 97 17
Summa kortfristiga fordringar 245 455
Likvida medel 1015 386
Summa omséttningstillgangar 1260 841
SUMMA TILLGANGAR 48734 43 501
Belopp i mkr Not 31 dec 2018 31 dec 2017
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital 4 874 4 874
Balanserade vinstmedel 13 225 10 736
Summa eget kapital 18199 15710
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 24 2797 2 365
Réntebarande skulder 25 21 467 16 525
Derivatinstrument 18 311 542
Avsatt till pensioner 26 3 3
Summa langfristiga skulder 24 578 19435
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 25 5083 7 583
Skulder till moderféretag 25 - 182
Leverantdrsskulder 73 58
Skatteskulder 26 48
Ovriga kortfristiga skulder 278 40
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 27 497 445
Summa kortfristiga skulder 5 957 8 356
Summa skulder 30 535 27 791
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 734 43 501
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Forvaltningsberattelse

Koncernens rapport over forandring av eget kapital

) Balanserade
Ovrigt  vinstmedel
tillskjutet inkl arets  Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingaende eget kapital 1 jan 2017 100 4 874 8 307 13 281
Avrets resultat 2430 2430
Ovrigt totalresultat — -
Summa totalresultat 2429 2429
Utgaende eget kapital 31 dec 2017 100 4 874 10 736 15710
Ingaende eget kapital 1 jan 2018 100 4 874 10 736 15710
Arets resultat 2 489 2 489
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 2489 2489
Erhalina koncernbidrag 0 0
Utgaende eget kapital 31 dec 2018 100 4 874 13 225 18199

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget.
Per den 31 december 2018 uppgick antalet aktier till 997 279 (997 279).
Kvotvéardet var 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som tillskjutits fran dgarna sdsom
aktieagartillskott och nyemission till éverkurs.

Balanserade vinstmedel
Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och férluster
som genererats totalt i koncernen.
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Koncernens rapport over kassaflodet

Forvaltningsberattelse

Belopp i mkr Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 1008 1150
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet 29 -4 -87
Aterlaggning rantenetto 458 433
Betald rénta -508 -433
Erhallen ranta 10 8
Betald skatt -23 -8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 941 1063
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -13 142
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 109 72
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1037 1133
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter -1 083 -1 586
Forvarv av férvaltningsfastigheter -1 759 -1 603
Avyttring av forvaltningsfastigheter 328 1675
Investering i dvriga materiella anlaggningstillgangar -1 -1
Investering i finansiella anlaggningstillgdngar -93 -293
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgangar 10 -
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 204 79
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 394 -1729
Finansieringsverksamheten 30
Upptagna lan 8 094 13 142
Amortering av 1an -5908 -12 381
Forandring av sékerheter 255 -99
Losen av finansiella instrument -455 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1986 662
Arets kassaflode 629 66
Likvida medel vid &rets borjan 386 320
Likvida medel vid arets slut 1015 386
1) Frén och med tredje kvartalet 2018 omklassificeras medel som stéllts som sékerhet for valutaderivat enl s k Credit Support Annex (CSA)

fran forandring av rorelsekapital till finansieringsverksamheten. Jamférelsesiffror har raknats om.
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Férvaltningsberattelse

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr Not 2018 2017
Rérelsens intakter 4 205 177
Ovriga rérelsekostnader 4,7,9 -106 -96
Personalkostnader 8 —171 -144
Avskrivningar -2 -3
Rérelseresultat =74 -66
Resultat fran andelar i dotterforetag 489 74
Rénteintékter 10 537 514
Réntekostnader " -482 -462
Vardeférandring réantederivat V 12 —145 159
Vardeférandring valutaderivat " 12 43 —124
Valutakurseffekter péa finansiella skulder -90 115
Resultat efter finansiella poster 278 210
Bokslutsdispositioner 24 24
Skatt V 13 -54 -44
Arets resultat? 248 142

1) | samband med 6vergang till IFRS 9 Finansiella instrument har Rikshem ¢vergétt till att redovisa alla derivat till verkligt varde.
Jamforelsesiffror for 2017 har réknats om, vilket har paverkat réantederivat och valutaderivat netto 45 mkr och uppskjuten skatt =10 mkr.
Se vidare not 2.2. sid 78

2) | moderbolaget finns inga poster i dvrigt totalresultat
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Moderbolagets balansrakning

Forvaltningsberattelse

Belopp i mkr Not 31 dec 2018 31 dec 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Inventarier 15 4 6
Andelar i dotterféretag 16 1967 1967
Fordringar hos koncernféretag 20 29 418 27 964
Derivatinstrument " 18 153 32
Langfristiga fordringar 19 58 54
Summa anlaggningstillgangar 31 600 30 023
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 -
Ovriga fordringar 20 232
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 41 43
Summa kortfristiga fordringar 61 275
Likvida medel 1015 386
Summa omsiéttningstillgangar 1076 661
SUMMA TILLGANGAR 32676 30 684
1) I samband med 6vergang till IFRS 9 Finansiella instrument har Rikshem 6vergatt till att redovisa alla derivat till verkligt varde.

Jamforelsesiffror for 2017 har réknats om, vilket har 6kat balansomslutningen med derivatinstrument netto 510 mkr.
Uppskjuten skatt och eget kapital har minskat 112 mkr respektive 398 mkr. Se vidare not 2.2. sid 78.
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Férvaltningsberattelse

Moderbolagets balansrakning, forts

Belopp i mkr 31 dec 2018 31 dec 2017
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Uppskrivningsfond 143 143
243 243
Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel " 5 651 5509
Overkursfond 841 841
Arets resultat " 248 142
6 740 6 492
Summa eget kapital 6983 6735
Obeskattade reserver 24
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld " 24 178 124
Summa avséttningar 178 124
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 25 19 207 14 264
Derivatinstrument " 18 311 542
Summa langfristiga skulder 19 518 14 806
Kortfristiga skulder
Rantebéarande skulder 25 5026 7 089
Leverantdrsskulder 7 6
Skulder till koncernféretag 20 623 1763
Skatteskuld 5 16
Ovriga skulder 241 13
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 27 95 108
Summa kortfristiga skulder 5997 8 995
Summa skulder 25693 23 949
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32676 30 684

1) I samband med 6vergang till IFRS 9 Finansiella instrument har Rikshem Overgatt till att redovisa alla derivat till verkligt varde.
Jamférelsesiffror for 2017 har réknats om, vilket har 6kat balansomslutningen med derivatinstrument netto 510 mkr.
Uppskjuten skatt och eget kapital har minskat 112 mkr respektive 398 mkr. Se vidare not 2.2. sid 78.
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Forvaltningsberattelse

Moderbolagets rapport over forandring 1 eget kapital

) Balanserade Totalt
Aktie-  Uppskrivnings- Overkurs-  vinstmedel inkl eget
Belopp i mkr kapital fond fond arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 1 jan 2017 100 143 841 5942 7 026
Effekt av dndrad redovisningsprincip
— Redovisning av derivat enligt IFRS 9 -433 -433
Arets resultat 142 142
Utgaende eget kapital 31 dec 2017 100 143 841 5651 6735
Ingaende eget kapital 1 jan 2018 100 143 841 5651 6735
Arets resultat 248 248
Erhélina koncernbidrag 0 0
Utgaende eget kapital 31 dec 2018 100 143 841 5899 6 983

1) Arets resultat 2017 har omréknats i enlighet med IFRS 9, vilket har paverkat resultatet positivt med 35 mkr.
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Férvaltningsberattelse

Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i mkr Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 74 -66
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 29 3 3
Betald ranta -519 -452
Erhéllen ranta 537 514
Betald skatt -1 0
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten

foére féorandringar av rérelsekapital -54 -1
Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar 163 4
Okning (+) / minskning () av rérelseskulder " 7 -146
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 116 -106
Investeringsverksamheten

Lamnade aktiedgartillskott - =77
Investering i materiella anlaggningstillgangar -1 -1
Investering i fordringar hos koncernféretag -2 594 -1 551
Investering i langfristiga fordringar 0 -108
Avyttring av langfristiga fordringar 12 65
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 583 -1672
Finansieringsverksamheten 30

Upptagna lan 8 094 11 600
Amortering av 1an -5 288 -9 731
Forandring av sékerheter 255 -99
Losen av finansiella instrument —-455 -
Resultat fran andelar i handels- och kommanditbolag 62 74
Erhéllna koncernbidrag 428 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3096 1844
Arets kassaflode 629 66
Likvida medel vid arets borjan 386 320
Likvida medel vid arets slut 1015 386

1) Fran och med tredje kvartalet 2018 omklassificeras medel som stallts som sakerhet for valutaderivat enligt sé kallade Credit Support Annex (CSA)
fran forandring av rorelsekapital till finansieringsverksamheten. Jamforelsesiffror har raknats om.
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Noter

Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Not 1

Foretagsinformation

Rikshemkoncernen utgdrs av moderbolaget Rikshem AB (publ), org.
nr 5566709-9667 och dess dotter- och intressebolag. Moderbolaget
ar ett aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontoret ar
beléget pa Vasagatan 52 i Stockholm. Aktierna i Rikshem AB (publ)
innehas av Rikshem Intressenter AB, org. nr 556806-2466, som

i sin tur ags till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden och AMF
Pensionsforsékring AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet ar
att forvarva, forvalta och utveckla bostader och samhéallsfastigheter
i utvalda kommuner i Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avser Rikshem AB
(publ) och har godkants av styrelsen den 28 mars 2019. Arsredo-
visningen och koncernredovisningen forelaggs arsstamman samma
dag for faststéllande.

Not 2.1

Grundlaggande redovisningsprinciper

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen fér Rikshemkoncernen har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB), och tolkningar
som utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom

de faststéllts av Europeiska Unionen (EU). Vidare har arsredovis-
ningslagen (ARL) och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler
for koncerner” tilldmpats.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta &r SEK, vilken ar moderbolagets
funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas alla belopp

i miljoner kronor (mkr).

Grunder for upprattandet av redovisningen
Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om
fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder ar varderade till
historiska anskaffningsvarden med undantag for derivatinstrument
och férvaltningsfastigheter som ar varderade till verkliga varden
samt uppskjuten skatt som &r varderad till nominellt varde.

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avséattningar for-
vantas atervinnas eller forfalla till betalning senare &n tolv manader
efter balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
férvantas atervinnas eller forfalla till betalning tidigare &n tolv mana-
der efter balansdagen.

Bruttoredovisning tillampas genomgéende avseende redovisning
av tillgangar och skulder forutom i de fall déar bade en fordran och
en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala
grunder ar kvittningsbara och avsikten ar att géra detta. Bruttoredo-
visning tillampas ockséa avseende intékter och kostnader om inget
annat anges.

Att upprétta finansiella rapporter i dverensstammelse med IFRS
kraver att flera uppskattningar gors av ledningen. De omraden som
innefattar en hdg grad av bedémning, som ar komplexa eller sddana
omraden dér antaganden och uppskattningar &r av vasentlig bety-
delse for koncernredovisningen anges i not 2.4. Dessa beddmningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som beddéms vara rimliga under radande omstéandigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar.
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Not 2.2

Forandringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3
nedan. Tilldampade redovisningsprinciper inkluderar nya och for-
andrade standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga
standarder som trétt ikraft och &r obligatoriska for tillampning
inom EU fran och med den 1 januari 2018.

Nya standarder, andringar och tolkningar av

befintliga standarder som tillampats for forsta

gangen rakenskapsaret 2018

1 januari 2018 tradde IFRS 15, Intakter fran avtal med kunder, ikraft.
Standarden ersatter tidigare IFRS relaterade till intdktsredovisning,
sasom IAS 18 Intakter, IAS 11 Entreprenadavtal och IFRIC 13
Kundlojalitetsprogram, IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastigheter,
IFRIC 18 Overforing av tillg&ngar fran kunder samt SIC 31 Intakter —
bytestransaktioner som avser reklamtjanster. IFRS 15 baseras pa att
intakt redovisas nar kontroll dver vara eller tjanst dverfors till kunden,
vilket skiljer sig fran tidigare bas i éverforing av risker och férméaner.

Rikshems intakter bestéar av hyresintakter samt intakter vid for-
séljning av fastigheter. Hyresintakter redovisas nar Rikshem upplater
bostader och samhallsfastigheter i huvudsak genom hyresavtal dar
den dverenskomna hyran ofta, férutom ratten att nyttja den férhyrda
bostaden/lokalen, &ven omfattar exempelvis varme, vatten/aviopp
och soph&amtning. Den enskilde hyresgasten kan i normalfallet inte
vélja att sjalv teckna avtal med nagon annan leverantor &n den som
kontrakterats av hyresvérden. For det fall forbrukningen av t ex.
varme, pa grund av variationer i klimatet skulle vara hogre an vad
som kalkylerats star i normalfallet hyresvarden - Rikshem - risken
och ingen ytterligare ersattning fran hyresgésten utgar. Mot bak-
grund av detta anser Rikshem att hela hyresbeloppet dven redovis-
ningsmassigt &r att betrakta som hyra.

Intakter vid férséljning av fastigheter har redovisats i samband
med att risker och formaner évergatt till koparen vilket tidigare
beddémts sammanfalla med frantradesdagen. IFRS 15 baseras pa
att intékt redovisas nar kontroll dverfdrts till kdparen. Rikshems
beddmning ar att inforandet av IFRS 15 har inte férandrat tidpunkten
for redovisning av intékt vid forséljining av fastigheter.

Rikshem anser att bolagets intakter utgors av hyresintékter och
omfattas av IAS 17 Leasing, varfor IFRS 15 inte har fatt nagon paver-
kan pa Rikshems resultat- och balansrakning.

Aven standarden IFRS 9, Finansiella instrument, tradde ikraft
1 januari 2018 och ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning
och véardering. Standarden innebar férandringar av hur finansiella
tillgangar klassificeras och varderas. Vidare innebar rekommenda-
tionen en ny modell for kreditreserveringar vilket baseras pa forvan-
tade kreditforluster istéllet for intraffade férluster och férandringar
av principer for sdkringsredovisning bland annat med syfte att 6ka
samstammigheten med foretags interna riskhanteringsstrategier.
Effekten av den nya standarden &r tillkommande reserveringar av
forvantade kundforluster samt finansiella fordringar, da Rikshem ej
tillampar sakringsredovisning. De tillkommande reserveringarna har
dock inte fatt nagon vasentlig paverkan pa Rikshems resultat- och
balansrakning da forluster pa bade kundfordringar och finansiella
fordringar har varit historiskt laga.

| 6vrigt har redovisningsprinciper och berékningsmetoder for
koncernen varit oférandrade jamfort med arsredovisningen for 2017.
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Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga
standarder som inte har tillimpats i f6rtid av koncernen
Nya standarder och tolkningar som trader ikraft for rakenskapsar
som borjar efter 1 januari 2018 har inte tillampats i denna rapport.
De standarder, &ndringar och tolkningar som vantas paverka eller
kan ha en paverkan pa koncernens finansiella rapporter beskrivs
nedan.

IFRS 16 Leasingavtal ersétter frin och med 1 januari 2019
IAS 17 Leasingavtal med tillhérande tolkningsuttalanden. Den nya
standarden innebar att leasetagare redovisar tillgangar och skulder
hanférliga till alla leasingavtal i balansrakningen, med undantag for
avtal som ar kortare an tolv manader och/eller avser mindre belopp.

Rikshem har under aret genomfort en analys av vilka effekter
den nya standarden férvantas fa pa redovisningen, varav en del av
analysen har varit att identifiera koncernens samtliga leasingavtal.
Rikshem har identifierat tomtrattsavtal, lokalhyror samt formans-
och servicebilar som vésentliga avtal déar Rikshem &r leasetagare.
Rikshem har valt att folja lattnadsreglerna och redovisar aterstaende
leasingbetalningar diskonterade med bolagets marginella laneranta
per 1 januari 2019 som leasingskuld. Rikshem har valt att anvanda
sig av samma princip for samtliga leasingtillgangar och redovisar
tillgangar till skuldens varde, varfor det inte uppstar nagon upp-
skjuten skatt och det blir inte heller ndgon paverkan pa koncernens
eget kapital.

Per balansdagen uppgar koncernens icke uppséagningsbara
operationella leasingavtal till 169 mkr, se vidare not 9. TilldAmpningen
av IFRS 16 innebar att Rikshems balansrékning per 1 januari
2019 paverkas med tillgadngar och skulder som nuvardeberéknats
uppgaende till 109 mkr, varav den storsta effekten for koncernen
avser tomtrattsavtal uppgaende till 97 mkr. Tomtrattsavtal avser en
nyttjanderatt som anses vara en evig rattighet, varfor avtalen evig-
hetskapitaliseras vilket férklarar den stora kningen mot
tidigare redovisningsprincip.

Leasingataganden som avser korttidsleasingavtal, tillgangar av
mindre varde (USD 5 000) samt variabla leasingkostnader uppgar
till cirka 3 mkr och kommer &ven fortsatt att redovisas linjart som
en kostnad &ver leasingperioden i enlighet med lattnadsreglerna.

| resultatrdkningen kommer leasingavgifter framdver att redovisas
som avskrivning och réantekostnad, vilket kommer att innebara ett
forbattrat driftoverskott samt ett forsamrat finansnetto. Baserat pa
beddmda leasingkostnader for rakenskapséaret 2019 uppgéende till
cirka 11 mkr bedéms andrad redovisning inte fa en vésentlig paver-
kan pa driftoverskott eller forvaltningsresultat.

Forandringar i moderbolagets redovisning

Fran och med 1 januari 2018 tillampas IFRS 9 utan undantag dven

i moderbolaget vilket betyder att samtliga derivatinstrument redovi-
sas till verkligt varde. Tidigare har moderbolaget tillampat anskaff-
ningsvardemetoden i enlighet med arsredovisningslagen for redo-
visningen av rantederivat och kombinerade rante- och valutaderivat
enligt undantagsregeln i RFR2 Redovisning for juridiska personer
fran Radet for finansiell rapportering. Andringen av tilampad redo-
visningsprincip innebéar att jamférelseperioderna fér moderbolaget
har réaknats om, vilket har inneburit att eget kapital i ingdende balans
1 januari 2017 minskat med 433 mkr, arets resultat 2017 har okat
med 35 mkr, vilket resulterat i att eget kapital per 31 december 2017
minskat med 398 mkr, se vidare i nedanstaende tabell.

Not 2.3

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga dotter-
bolag. Dotterbolag &r alla de bolag dar koncernen &r exponerad

for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan
péaverka avkastningen genom sitt inflytande éver bolaget. Detta foljer
vanligen av ett aktieinnehav uppgaende till mer an halften av rostréat-
terna. Samtliga dotterbolag konsolideras fran och med den dag da
det bestammande inflytandet erhélls och konsolidering upphor fran
och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med férvarvs-
metoden vilket innebér att férvarvsanalys uppréattas vid tidpunkten
for férvarv av dotterbolag dér tillgangar, skulder och eventualfor-
pliktelser varderas till verkligt véarde. | koncernredovisningen ingar
endast dotterbolagens intjanade egna kapital efter férvarvstidpunk-
ten. Resultat hanforligt bolag som férvarvats eller sdlts under aret
ingar endast i koncernredovisningen motsvarande det resultat som
intjdnats under innehavstiden.

Vid férvarv av dotterbolag goérs en beddmning om forvarvet ska
redovisas som ett rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. | not 2.4 be-
skrivs kriterierna Rikshem beaktar vid bedémning av forvarvet.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt realiserade
och orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan
koncernféretag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterbolag
har i forekommande fall &ndrats for att garantera en konsekvent
tillampning av koncernens principer.

Férandringar i moderbolagets Aktie- Uppskrivnings- Overkurs- Balanserad Arets Totalt eget
redovisning kapital fond fond vinst resultat kapital
Ingédende balans 100 143 841 5942 7026
Avrets resultat 107 107
Effekter av IFRS 9

Derivatinstrument, tillgang 39 -7 32
Uppskjuten skatt -9 2 -7
Derivatinstrument, skuld -595 52 -542
Uppskjuten skatt 131 -12 19
Utgdende eget kapital 100 143 841 5509 142 6735
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Joint ventures

Med joint ventures avses bolag dar Rikshem genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande
Over verksamheten. Innehav i joint ventures redovisas enligt Kapita-
landelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att andelarna redo-
visas till anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och darefter
justeras med koncernens andel av férandringen i joint venture bola-
gets nettotillgdngar. Redovisningsprinciperna i respektive &gt joint
venture justeras for att motsvara koncernens redovisningsprinciper.

Intdkter

Intakter redovisas da det ar troligt att de ekonomiska fordelarna
kommer koncernen tillgodo och nér intakterna kan faststéllas pa ett
tillforlitligt satt. Intdkterna redovisas exklusive mervérdesskatt och
med avdrag for eventuella rabatter. Koncernens intékter utgors i all
vasentlighet av hyresintakter.

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasing-
avtal. Hyresintékter inklusive tillagg aviseras i férskott. Hyresintakter
fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrakningen linjart
Over hyresperioden. Endast den del av hyrorna som beldper pa
perioden redovisas som intékter. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intékter.

Intdkter fran fastighetsforsaljning

Intakter fran fastighetsforséljning redovisas i samband med att risker
och férmaner overgar till koparen fran saljaren, vilket sammanfaller
med frantradesdagen. Resultat av forséljning av fastighet redovisas
som en realiserad vardeférandring.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intékter och kostnader resultatfors i den period de avser
med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Leasingavtal — Rikshem som leasetagare

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och
fordelar med &ganderéatten klassificeras som operationella. Leasing-
avgifter kostnadsfors linjart i Rapport dver totalresultat under
leasingperioden. Samtliga leasingavtal dar Rikshem ar leasetagare
klassificeras som operationella leasingavtal.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller
vardestegring eller en kombination av dessa. Samtliga av Rikshem
agda fastigheter bedéms utgdra férvaltningsfastigheter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas vid forvarvstillféllet till anskaffningsvarde
inklusive utgifter som &r direkt hanforliga till férvarvet. Efter férvarv-
stillféllet redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt véarde, se not 14
for beskrivning av varderingsmodell och antaganden som ligger till
grund for varderingen.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas
i Rapport ¢ver totalresultat pa raden vardeférandring forvaltnings-
fastigheter. Den orealiserade vardeférandringen beraknas utifran
varderingen vid arets slut jamfort med varderingen vid arets borjan,
alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under
perioden, med hansyn till periodens investeringar.
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Tillkommande utgifter 18ggs till det redovisade vardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &r férknippade
med tillgangen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tilkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Repa-
rationer och underhallsatgarder kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

Forvaltningsfastigheter omfattar byggnader, mark, markanlagg-
ningar, byggnadsinventarier och pagaende arbeten.

Inventarier

Inventarier &r fysiska tillgadngar som anvénds i koncernens verksam-
het och har en forvantad nyttjandeperiod éverstigande ett ar. Detta
avser framst bilar och kontorsinventarier. Inventarierna redovisas

till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart pa 5 ar och
paborjas nar tillgangen tas i bruk. Restvarde beaktas ej d& detta
beddms vara férsumbart.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld i ett annat fore-
tag. Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inklude-
rar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar,
derivat samt vardepapper och finansiella fordringar. Bland skulder
aterfinns leverantorsskulder, laneskulder, dvriga skulder samt derivat
och finansiella skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande - finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar faktura har skickats
och Rikshem har presterat enligt dverenskommelse. Skuld tas upp
nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, &ven om fakturan &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder
tas upp nér fakturan har mottagits. En finansiell tillgang och finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att
det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgadngen och reglera skulden. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller nar bolaget férlorar kontrollen éver dem.
Detsamma géller fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs
eller pa annat sétt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell
skuld. Vid varje rapporttillifalle utvarderar foretaget om det finns
objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av
finansiella tillgéngar ar i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagandet ur balansrakning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering finansiella instrument
Finansiella tillgangar

Klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument
baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen och
karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden. Instrumenten
klassificeras till upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via 6vrigt
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totalresultat, eller verkligt véarde via resultatet. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till
verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader. Kundfordringar
och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade vérdet.
Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektiv-
rantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde innehas enligt affirsmodellen for att inkassera avtalsenliga
kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och réanta
pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangar omfattas av en forlust-
reservering for férvantade kreditférluster.

Rikshem omfattas inte av finansiella tillgéngar som varderas till
verkligt varde via évrigt totalresultat.

Verkligt vérde via resultatet ar alla andra skuldinstrument som inte
ar varderade till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via
Ovrigt totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori redovisas
initialt till verkligt varde. Férandringar i verkligt varde redovisas i
resultatet. Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde.

Koncernen klassificerar egetkapitalinstrument till verkligt vérde
via resultatet.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tillampar ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststélls enligt
beskrivning i not 3.

Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvéarde vérderas initialt till verkligt varde inklusive trans-
aktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillféllet varderas de
till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tillampar ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststélls enligt
beskrivning i not 3.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Harutdver omfattar nedskrivningen &ven hyresford-
ringar och avtalstillgangar som inte vérderas till verkligt varde via re-
sultatet. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblick-
ande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering
for kreditrisk, vanligtvis vid foérsta redovisningstillfallet. Forvantade
kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden
hanforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 mana-
derna eller for den forvantade aterstaende 6ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring
sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster ater-
speglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet
scenarier baserade pé rimliga och verifierbara prognoser. Varderingen
av férvantade kreditforluster baseras pa olika metoder for olika
kreditriskexponeringar. Metoden for hyresfordringar, kundfordringar
och avtalstillgdngar baseras pa historisk kreditforlustprocent kombi-
nerat med framatblickande faktorer. Ovriga fordringar och tillgdngar
skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating.
For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gérs en individuell
beddmning dér hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av férvantade kreditforluster beaktar even-
tuella s&kerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.
De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och forlustre-
serv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.
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Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en l6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa
forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Laneutgifter

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstéar nar
ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanforliga till finansie-
ring av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla
for avsedd anvandning eller férsaljning, aktiveras som en del av
tillgdngens anskaffningsvéarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en aktuell forpliktelse,
legal eller informell, till foljd av tidigare handelser och da det &ar
sannolikt att en utbetalning kommer att kravas for att fullgéra
forpliktelsen och nér dess varde gar att mata tillforlitligt. | de fall d&
foretaget forvantar sig att en gjord avsattning ska ersattas av utom-
staende, exempelvis inom ramen for ett forsékringsavtal, redovisas
denna férvantade ersattning som en separat tillgang, men forst

nar det ar s& gott som sékert att ersattningen kommer att erhéallas.
Avséattningar omprévas vid varje rapportperiods slut.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse ar ett majligt atagande som harrér fran
intréffade handelser och vars férekomst bekréaftas endast av att

en eller flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller av att ett dtagande som
harrér fran intraffade handelser men som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode
av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet eller att
atagandets storlek inte kan beréknas med tillracklig noggrannhet.
Ingen redovisning kravs nar sannolikheten for ett utfldde av resurser
ar ytterst liten.

Ersattningar till anstadllda

Koncernen har bade formansbestamda och avgiftsbestamda pen-
sionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan
enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk
enhet. Koncernen har inte nagra réttsliga eller informella forpliktelser
att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har
tillrackliga tillgangar for att betala alla erséattningar till anstallda som
hor ihop med de anstélldas tjanstgéring under innevarande eller
tidigare perioder. Koncernens bidrag till avgiftsbestdmda pensions-
planer belastar arets resultat det ar som de &r hanforliga ftill.

En formansbestamd pensionsplan anger ett belopp for den
pensionsférman en anstalld erhaller efter pensioneringen. Den
formansbestamda planen &r berdknad med hjalp av Projected Unit
Credit Method (PUCM) och redovisas i balansrakningen. Férutom
beaktande av de pensioner och lagstadgade rattigheter som &r
kanda péa balansdagen gors bland annat antaganden rérande
férvantade 6kningar av pensioner och I6ner och andra vasentliga
faktorer. Berdkningen baseras pa aktuariella berédkningsmetoder.
Kostnader avseende tjanstgoéring innevarande ar och rantekostnader
netto ingér i forvaltningsresultatet.

Omvarderingar av férmansbestdmda pensionsplaner omfattar
aktuariella vinster och forluster samt verklig avkastning pa forvalt-
ningstillgadngar och redovisas i dvrigt totalresultat i den period de
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uppstar. Uppskattade pensionskostnader avseende tidigare tjanst-
goringsperioder faststalls nar en formansbestamd pensionsplan
justeras. Sadana justeringar redovisas i forvaltningsresultatet. Det
totala nettoatagandet, det vill sdga nuvardet av den formansbestamda
forpliktelsen minus verkligt varde pa forvaltningstillgdngarna, avse-
ende alla planer redovisas i koncernens balansrakning efter justering
for eventuella tidigare kostnader som annu inte periodiserats.

Ersattningar vid uppsagning

Erséattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstallining sagts
upp fran arbetsgivarens sida eller da en anstalld accepterar frivillig
avgang i utbyte mot sadana erséttningar. Koncernen redovisar
avgangsvederlag nér ett atagande uppstatt.

Skatt

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

Aktuell inkomstskatt

Aktuell inkomstskatt beréknas pa det skattepliktiga resultatet for
perioden och redovisas i Rapport dver totalresultat som intakt eller
kostnad. Skattepliktiga resultatet &r det redovisade resultatet juste-
rat for ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla kostnader. Skatte-
fordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare ar faststélls
till det belopp som forvantas aterfas eller betalas till Skatteverket. De
skattesatser och skattelagar som tillampas fér att berakna beloppet
ar de som &r antagna eller aviserade péa balansdagen. For aren

2018 och 2017 var den aktuella skattesatsen 22 procent. Vidare
utvérderar ledningen regelbundet de yrkanden som gjorts i deklara-
tioner avseende situationer dar tillampliga skatteregler ar féremal for
tolkning. Nar sa bedéms lampligt, gors avsattningar for belopp som
troligen ska betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balans-
rékningsmetoden fér temporéra skillnader mellan tillgédngars och
skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. De
skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet
ar de som &r antagna eller aviserade pé balansdagen. Uppskjutna
skatteskulder i Rikshemkoncernen avser i huvudsak differenser
mellan beddmt verkligt varde och skattemassigt varde géllande
fastigheter och finansiella instrument.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla tem-
porara differenser, daribland underskottsavdrag, i den man det ar
troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillganglig mot
vilken de avdragsgilla temporéra differenserna kan anvandas.

Varderingen av uppskjutna skattefordringar bedéms pa varje
balansdag och justeras i den man det inte langre ar troligt att till-
rackligt med vinst kommer att genereras, sa att hela eller en del
av den uppskjutna skattefordran kan nyttjas.

Vid forvarv av ett bolag gors en bedémning huruvida forvarvet
avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Férvarv av
rorelse innebér att férvarvet avser kdp av ett bolag med fastigheter
inklusive Gvertagande av personal och processer. Vid férvarv av
rorelse redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéara
skillnader. | de fall forvarv av tillgang genomfors, redovisas ingen
uppskjuten skatt vid forvarvet.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder netto-
redovisas.
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Aktiekapital

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

Redovisning av kassaflode

Likvida medel utgérs av banktillgodohavanden till forfogande hos
banken och andra likvida investeringar med en forfallodag pa mindre an
tre manader som ar utsatta for obetydlig vardefluktuation. Kassaflode
fran den l6pande verksamheten redovisas i enlighet med den indirekta
metoden.

Handelser efter balansdagen
Handelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som géllde
vid balansdagen, beaktas vid vardering av tillgangar och skulder.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Tillampade regler och bestammelser

Moderbolaget tillampar /&rsredovisningslagen (ARL) och RFR 2, utgiven
av Radet for finansiell rapportering.

Avvikelser fran principer mellan moderbolaget och koncernen beror
pé begransningar att tillampa IFRS i moderbolaget till fullo pa grund av
arsredovisningslagen och sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Avvikelserna presenteras nedan.

Finansiella instrument
Finansiella instrument redovisas enligt IFRS 9, utan undantag, &ven
i moderbolaget. | moderbolaget varderas darmed samtliga derivat-
instrument till verkligt véarde.

Principen for redovisning av finansiella instrument har darmed
&ndrats i moderbolaget fran 1 januari 2018. Andringen av tillampad
redovisningsprincip innebér att jamforelseperioderna féor moderbolaget
har réaknats om, vilket har inneburit att eget kapital i ingdende balans
1 januari 2017 minskat med 433 mkr, arets resultat 2017 har 6kat med
35 mkr, vilket resulterat i att eget kapital per 31 december 2017 minskat
med 398 mkr. Se mer information i not "2.2 Férandringar i redovisnings-
principerna”.

Andelar i koncernforetag

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Detta
innebdr att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade véardet for
innehav i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt huvudregeln, vilket inne-
bér att erhallet bidrag fran moderbolag redovisas mot eget kapital.

Erhélina koncernbidrag fran dotterbolag redovisas som resultat fran
andelar i dotterbolag i resultatrakningen. Lamnade koncernbidrag till
dotterbolag redovisas som 6kning av andelar i koncernbolag.

Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos
moderbolaget, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna aktie-
agartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Pensioner

Moderbolaget redovisar pensioner enligt Tryggandelagens regler
eftersom detta ar en férutsattning for skatteméassig avdragsratt.

81



Noter

Not 2.4

Betydelsefulla redovisningsbedéomningar,
uppskattningar och antaganden

Néar styrelsen och verkstallande direktdren uppréttar finansiella
rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade
varden av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. De omraden
dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for koncer-
nen och som kan komma att paverka totalresultatet och finansiella
stéliningen om de &ndras beskrivs nedan;

Viardering forvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stallning.
Varderingen kréver beddémning av och antaganden om det framtida
kassaflédet samt faststallelse av diskonteringsfaktor (direktavkast-
ningskrav och kalkylrénta). For att avspegla den osékerhet som finns
i gjorda antaganden och beddémningar anges vid fastighetsvardering
vanligtvis ett osékerhetsintervall om +/- 5 procent. Information om
detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar
av not 14.

Klassificering av forvarv

En beddmning maste goras huruvida forvarvet ror sig om ett
rorelseforvarv eller tillgangsforvary. En rorelse bestar av resurser
och processer som kan resultera i produktion. Vid foérvarv av bolag
gors en beddmning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat
pa bland annat foljande kriterier: forekomsten av anstéllda, bolagets
tillgangar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas
antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebér att forvarvet
klassificeras som ett rorelseforvary och lag forekomst som ett
tillgdngsforvarv. Rikshems bedémning har for samtliga genomférda
forvarv under aret inneburit att transaktionerna har klassificerats
som tillgangsforvarv.

Nér forvarv av dotterforetag innebér forvarv av tillgdngar som
inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid
forvarvstidpunkten. Om istallet bedémningen skulle ha resulterat
i klassificering som rorelseforvary, skulle detta ha medfért att det
initialt redovisade fastighetsvardet skulle ha varit hégre liksom upp-
skjuten skatteskuld och sannolikt ockséa goodwiill.

Not 3

Finansiella instrument och riskhantering

De finansiella skulder som koncernen har ar bank- och kapitalmark-
nadslan, skulder till narstaende, rante- och valutaderivat samt vissa
rorelseskulder sasom leverantorsskulder. De finansiella tillgdngar som
koncernen har &r likvida medel, rante- och valutaderivat, kundford-
ringar, upplupna hyresintakter samt lang- och kortfristiga fordringar.

Riskhantering

De finansiella riskerna som de finansiella tillgangarna och skulderna
ger upphov till kan delas upp i likviditets- och refinansieringsrisk,
valutarisk, kreditrisk och ranterisk. Med likviditets- och refinansie-
ringsrisk avses risken att finansiering vid behov inte kan erhéllas eller
endast erhallas till vasentligt hogre kostnader an tidigare samt att
betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillracklig
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likviditet. Med valutarisk avses risken att forandringar i valutakurs
paverkar vardet pa finansiella skulderna negativt. Med kreditrisk
menas risken att motparten inte kan fullgéra sin skyldighet och
darmed fororsaka Rikshem en finansiell férlust. Med ranterisk avses
risken att framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar
pé grund av férandringar i marknadsrantor, i Rikshems fall att
rantekostnaderna avsevart okar.

Finansiella nyckeltal

31 dec 31 dec

2018 2017

Soliditet, procent 37 36
Belaningsgrad, procent 58 59
Belaningsgrad sakerstallda lan, procent 10 12
Andel kortfristig nettoskuld, procent 15 32
Réntetackningsgrad, ggr 3,2 3,56
Réntebindningstid, ar 5,1 5,3
Kapitalbindning, ar 41 3,0
Medelrénta vid arets utgang, procent 1,7 2,0

Kreditrisk

Den finansiella risk som de finansiella tillgangarna ger upphouv till

ar framst kreditrisk. Rikshem har langfristiga fordringar pa balans-
dagen till ett sammanlagt redovisat varde uppgaende till 276 mkr,
varav 89 procent ar fordringar pa joint ventures. Kreditrisken pa
hyresfordringar hanteras genom att kreditupplysningar gors pa nya
hyresgaster. Rikshem har kundfordringar pa balansdagen uppgaende
till 18 mkr. Kreditkvaliteten pa kundfordringar som inte ar forfallna
beddms vara god. P& balansdagen har Rikshem &ven rénte- och
valutaderivat med ett positivt varde om 153 mkr. For att begrénsa
kreditrisken pa rante- och valutaderivat tecknar Rikshem endast
avtal med motparter som har en kreditrating pa A- eller battre. For
kombinerade réante- och valutaderivat med positiva marknadsvarden
sé erhdller bolaget dessutom sékerhet fran motparterna manadsvis.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Rikshem arbetar aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal finansie-
ringskallor tillgangliga. Bolaget har upptagit sakerstéllda banklan
hos fem nordiska banker. Av banklanen har 90 procent 3 manaders
STIBOR som rantebas och 10 procent har fast ranta. Vidare har
bolaget upptagit kapitalmarknadslan genom att emittera féretags-
certifikat och obligationer. Foretagscertifikaten har en 16ptid pa
mindre an 1 &r och obligationerna har en 16ptid pa over 1 ar. Rantan
for foretagscertifikaten bestdms vid emissionstillfallet. Rantan for
63 procent av obligationerna baseras pa 3 manaders STIBOR,
resterande har

fast ranta.

For att sakerstélla tillgang till finansiering har bolaget som mal
att ha en soliditet om minst 30 procent och en belaningsgrad om
maximalt 70 procent av verkligt varde. Den portfolj med réantederivat
som Rikshem innehar forlangs I6pande med loptider pa upp till 10 ar
for att skapa en val diversifierad rénterisk.

Bolaget har en likviditets- och refinansieringsrisk vid varje
laneforfall. Den likviditets- och refinansieringsrisk som forfallostruk-
turen ger upphov till hanteras delvis genom att den Kkortfristiga
nettoskulden begréansas till 35 procent av total skuld och genom
att alltid ha en genomsnittlig kapitalbindning om minst 2 ar. Vidare
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hanteras risken genom de back-upfaciliteter och outnyttjad del av
checkrakningskredit pa 3,2 miljarder kronor som bolaget har hos
tva banker samt den back-up facilitet och det teckningsatagande
for foretagscertifikat fran agarna AMF Pensionsforsakring AB och

Fjarde AP-fonden om totalt 10 miljarder kronor.

Loptidsanalys rantebarande skulder

Upplupet anskaffnings-

Framtida réntebetalningar
enligt per balansdagen

Varav betalningar

Ar varde Nominellt belopp gallande avtal rantederivat
2019 5026 5026 370 127
2020 5163 5161 360 122
2021 4428 4408 283 60
2022 2087 2102 196 7
2023 1620 1620 161 -26
2024 3485 3365 17 -45
2025 - - 88 -56
2026 721 720 101 -58
2027 511 536 96 -38
2028 1018 1060 110 -16
2029 - - 80 -
2030 766 811 64 -
2031 - - 53 -
2032 287 270 55 -
2033 1381 1417 32 -
Summa 26 493 26 496 2166 77
Loptidsanalys rantederivat Rénterisk

Merparten av bolagets réantebindningar avseende den externa finan-

sieringen forfaller inom 6 manader.

Aterstdende rantebindning

. Rénta att Rénta att
Ar betala erhélla
2019 144 17
2020 133 i
2021 138 78
2022 130 123
2023 116 142
2024 96 141
2025 81 137
2026 64 122
2027 35 73
2028 11 27

948 871

Valutarisk

Rikshem emitterar i huvudsak obligationer i svenska kronor men

i laneportfolien finns dven obligationer emitterade i norska kronor
och euro. Vid upplaning i utlandsk valuta anvander sig Rikshem
av valutaranteswappar dar vaxelkurs pa rantebetalningar och ater-

betalning valutasakras.
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Upplupet
. anskaff- Nominellt
Aterstaende rantebindning ningsvarde belopp
0-6 méanader 18 226 18 355
6-12 manader - -
over 12 manader 8 267 8141
Totalt 26 493 26 496

Den rénterisk som bolagets rantebindningsstruktur ger upphov till
hanteras med ranteswappar och forwardstartade ranteswappar som
bolaget har tecknat med fyra nordiska banker med kreditrating A+.
Réanteswapparna ar tecknade med ISDA-dokumentation och i samt-
liga réntederivat erhéller bolaget 3 manaders STIBOR och betalar

en fast rénta till motparterna. ISDA-avtalen ger ratt att kvitta fordran
och skuld till samma motpart och darigenom minskas kreditrisken
om motparten inte kan fullflja sina ataganden. Ranterisken hante-
ras dven genom att bolaget har som mal att rantetackningsgraden

alltid ska 6verstiga 1,75 procent
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Rantederivat 31 december 2018

Nominellt

belopp, mdr kr Medelrénta, %

Ar Arets utgang  Arets utgang
2019 17,8 0,7
2020 17,8 0,8
2021 16,5 0,8
2022 14,0 0,8
2023 10,0 1,0
2024 9,5 1,0
2025 6,5 1,0
2026 3,5 11
2027 1,0 11

Den réntebindning som finns i skuldportféljen i kombination med

ovanstdende derivatportfolj ger féljande total rantebindningsstruktur:

Rantebarande skulder

Rantebindning Kapitalbindning
Ar mkr andel, % mkr andel
0-1 1491 6 5026 19
1-2 1878 7 5163 19
2-3 2154 8 4428 17
3-4 3475 13 2087 8
4-5 3999 15 1620 6
5- 13496 51 8169 31
Totalt 26 493 100 26 493 100
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Kanslighetsanalys
Om snittrantan skulle férandras +/— 1 % skulle réntekostnaderna
foréandras +/— 265 mkr.

Klassificering av finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39
ijamforelsearet 2017.

IAS 39 hade andra klassificeringskategorier an IFRS 9. Klassifi-
ceringskategorierna enligt IAS 39 medftrde &nda motsvarande
redovisning till upplupet anskaffningsvarde respektive till verkligt
varde i resultatet, férutom vad galler aktier och andelar, som enligt
IAS 39 klassificerades som finansiella tillgangar som kan séljas och
redovisades till verkligt véarde i dvrigt totalresultat. De investeringar
i egetkapitalinstrument som inte hade ett noterat marknadspris pa
en aktiv marknad och vars verkliga varde inte kunde beraknas pa
ett tillforlitligt satt redovisas till anskaffningsvarde.

IAS 39 hade en annan metod for reserveringar for kreditférluster,
som innebar att reservering skedde vid konstaterad kredithandelse,
till skillnad fran IFRS 9 dar reservering sker for forvantade kreditfor-
luster. | 6vrigt foreligger for koncernen inte nagra skillnader mellan
standarderna.
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Klassificering av finansiella instrument

Finansiella
tillgangar/skulder

Finansiella
tillgangar/skulder

Finansiella
tillgdngar/skulder

redovisade till redovisade till redovisade till Summa
upplupet anskaff-  verkligt varde via  verkligt varde via redovisat Verkligt
Koncernen ningsvarde resultatet 6vrigt totalresultat varde varde
31 december 2018
Tillgangar
Kundfordringar 18 18 18
Fordringar hos joint ventures 262 262 262
Ovriga fordringar 65 65 65
Derivatinstrument 163 163 153
Langfristiga fordringar 31 31 31
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 86 86 86
Likvida medel 1015 1015 1015
Summa tillgangar 1477 153 1630 1630
Skulder
Skulder till kreditinstitut 4535 4535 4 656
Obligationslan 19 898 19 898 20 009
Foretagscertifikat 2 060 2060 2060
Skulder till joint ventures 57 57 57
Derivatinstrument 311 311 311
Leverantdrsskulder 73 73 73
Ovriga kortfristiga skulder 253 253 253
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 179 179 179
Summa skulder 27 055 311 27 366 27 599
Finansiella Finansiella skulder
tillgangar/skulder redovisade till Summa
Lane- och redovisade till  upplupet anskaff- redovisat Verkligt
Koncernen kundfordringar verkligt varde ningsvarde varde varde
31 december 2017
Tillgangar
Kundfordringar 16 16 16
Fordringar hos joint ventures 422 422 422
Ovriga fordringar 73 73 73
Derivatinstrument 32 32 32
Langfristiga fordringar 5 5 5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 109 109 109
Likvida medel 386 386 386
Summa tillgangar 1011 32 1043 1043
Skulder
Skulder till kreditinstitut 4944 4944 4978
Obligationslan 15 363 15 363 15 580
Foretagscertifikat 3715 3715 3716
Skulder till moderféretag 182 182 182
Skulder till joint ventures 86 86 86
Derivatinstrument 542 542 542
Leverantérsskulder 58 58 58
Ovriga kortfristiga skulder 25 25 25
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 186 186 186
Summa skulder 542 24 559 25101 25353
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Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder  tillgdngar/skulder  tillgdngar/skulder
redovisade till redovisade till redovisade till Summa
upplupet anskaff-  verkligt varde via  verkligt varde via redovisat Verkligt
Moderbolaget ningsvarde resultatet Ovrigt totalresultat vérde varde
31 december 2018
Tillgangar
Kundfordringar 0 0 0
Fordringar hos koncernféretag 29 418 29418 29 418
Fordringar hos joint ventures 55 55 55
Ovriga fordringar 6 6 6
Derivatinstrument 163 153 163
Langfristiga fordringar 3 3 3
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 40 40 40
Likvida medel 1015 1015 1015
Summa tillgangar 30 537 153 30 690 30690
Skulder
Skulder till kreditinstitut 2275 2275 2312
Obligationslan 19898 19 898 20 009
Foretagscertifikat 2060 2060 2060
Derivatinstrument 311 311 311
Skulder till koncernféretag 623 623 623
Leverantorsskulder 7 7 7
Ovriga kortfristiga skulder 228 228 228
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 86 86 86
Summa skulder 25177 31 25488 25 636
Finansiella Finansiella skulder
tillgangar/skulder redovisade till Summa
Lane- och redovisade till upplupet anskaff- redovisat Verkligt
Moderbolaget kundfordringar verkligt varde ningsvarde varde varde
31 december 2017
Tillgangar
Fordringar hos koncernforetag 27 964 27 964 27 964
Fordringar hos joint ventures 233 233 233
Ovriga fordringar 39 39 39
Derivatinstrument 32 32 32
Langfristiga fordringar 3 3 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4 4 4
Likvida medel 386 386 386
Summa tillgangar 28 666 32 28 698 28 698
Skulder
Skulder till kreditinstitut 2275 2275 2285
Obligationslan 15 363 15 363 15 580
Foretagscertifikat 3715 3715 3716
Derivatinstrument 542 542 542
Skulder till koncernféretag 1763 1763 1763
Leverantérsskulder 6 6 6
Ovriga kortfristiga skulder 1 1 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 101 101 101
Summa skulder 542 23224 23766 23994
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Finansiella fordringar

Med finansiella fordringar avses framst langfristiga fordringar till
extern motpart och joint ventures. Utifrdn en ratingbaserad modell
har en reservering av framtida férvantade kreditférluster gjorts.
Ratingen ar baserad pa borgenarens kassalikviditet, soliditet, agar-
bild samt eventuella stéllda sékerheter. Bokfort varde anses vara
en god approximation av verkligt varde.

Derivatinstrument

Réante- och valutaderivaten varderas till verkligt varde genom diskon-
tering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor
och forfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantan/observerbar
rantekurva. Rantederivaten aterfinns i niva 2 i varderingshierarkin.

Réntebarande skulder

| upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for rdntebarande
skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapital-
belopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Detta har
gjorts i enlighet med niva 3 i varderingshierarkin.

Kortfristiga fordringar och skulder

Kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och

leverantdrsskulder, redovisas initialt till det fakturerade vardet.
Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for forvantade

kreditforluster. Reservering for befarade kundférluster ar baserad

pa historisk statistik samt en riskbedémning av kund- och hyres-

fordringar med héansyn tagen till konjunktur och kreditrisk.
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Not 4

Rorelsens intdakter och kostnader

Moderbolaget

Av rorelsens intakter avser 204 mkr (175) férsaljning av administrativa
och fastighetsforvaltande tjanster till dotterféretag vilkket motsvarar

99 procent (99) av omsattningen. Av rérelsens kostnader avser 10 mkr
(9) inkop fran dotterforetag vilket motsvarar 9 procent (9) av totala
inkdp.

Not 5

Hyresintiakter

Koncernen

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Forfallostrukturen avseende hyreskontrakten framgar av tabellen
nedan. Bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast I6per med tre
manaders uppsagningstid, ingar inte i tabellen.

Arshyra 2018 2017
Forfall inom 1-5 ar 369 375
Forfall inom 6-10 ar 195 185
Forfall inom 11-15 ar 190 196
Forfall inom 16-20 ar 178 139
Forfall inom 21-25 ar 33 32
Forfall senare &n 26 ar - -

965 927

Den genomsnittliga kontraktstiden for de i tabellen ovan ingdende
hyreskontrakten uppgick till 9,0 ar fér 2018 och 8,4 ar for 2017. Den
genomsnittliga kontraktstiden fér motsvarande hyreskontrakt inom
enbart samhallsfastigheter uppgick till 10,1 &r for 2018 och 9,8 ar
for 2017.
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Segmentsredovisning

Koncernen

Rikshems indelning i segment utgdrs av tillgangsslagen bostéader och samhallsfastigheter. Denna indelning motsvarar den interna
rapporteringsstrukturen. Fordelningen av resultatet gors avseende resultatposterna som ingar i driftsdverskottet samt vardeférandringarna.
Ingen uppdelning sker avseende resterande resultatposter da de ar koncerngemensamma. Av posterna i balansrakningen fordelas forvalt-
ningsfastigheter pa respektive segment. Ovriga tillg&ngar samt skulder och eget kapital beddms vara koncerngemensamma och férdelas
darmed inte.

Bostader Samhallsfastigheter Totalt

2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresintéakter 1966 1871 826 794 2792 2665
Driftskostnader -567 -543 -173 -159 -740 -702
Underhall -228 -158 78 -58 -306 -216
Administration -137 -117 -45 -39 -182 -156
Fastighetsskatt =37 -34 -3 —2 -40 -36
Summa fastighetskostnader -969 -852 -299 -258 -1 268 -1 110
Driftsoverskott 997 1019 527 536 1524 1555
Vardeférandring
forvaltningsfastigheter 1462 1466 645 181 2107 1647
Total avkastning 2459 2485 1172 77 3631 3202

Samtliga intakter avser Sverige. For 2017 och 2018 ar det ingen enskild hyresgast som star for 10 procent eller mer av intékterna.

Resultatrékning Fordelat pa segment Ofdrdelade poster Totalt

2018 2017 2018 2017 2018 2017
Driftséverskott 1524 1555 - - 1524 1555
Central administration - - -65 -62 -65 -62
Rénteintakter - - 9 8 9 8
Réntekostnader - - -467 —441 -467 —441
Resultat fran andelar i joint
ventures - - 7 90 7 90
Vardeférandring fastigheter 2107 1647 - - 2107 1647
Vardeférandring derivat - - -102 36 -102 36
Valutakurseffekter pa finansiella
skulder - - -91 15 -91 15
Resultat fore skatt 3631 3202 =709 -254 2922 2948

Bostader Samhallsfastigheter Totalt

Balansrékning 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Forvaltningsfastigheter 32 411 28 799 13276 12 240 45 687 41 039
1) varav arets investering 839 1369 244 217 1083 1586

Samtliga forvaltningsfastigheter &r lokaliserade i Sverige. Fér mer information om investeringar, forvarv och férséljningar, se not 14.
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Noter

Not 7 Not 8
Arvode och kostnadsersattning till revisorer Antal anstédllda, 16ner, arvoden och formaner till
styrelse och andra ledande befattningshavare
Koncernen/Moderbolaget, tkr 2018 2017
Ernst & Young AB Koncernen Moderbolaget
Revisionsuppdrag 2843 2855 2018 2017 2018 2017
Revisionsverksamhet utdver revisions- Medelantalet anstallda
uppdraget 632 726 Kvinnor 91 87 87 82
Skatteradgivning 84 - Mén 120 114 113 105
Ovriga tjanster - - Totalt 213 201 200 187
Summa 3559 3581
Konsférdelning, styrelsen
. ) R o Kvinnor 3 3 3 3
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen ~
och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens Man 3 3 3
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets Totalt 6 6 6
revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds
. c 18 9 9 . . o Kénsférdelning, andra ledande befattningshavare
av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana -
évriga arbetsuppgifter. Arvoden utdver revisionsuppdraget delas Kvinnor 4 4 4
i forekommande fall upp i posterna revisionsverksamhet utéver Man 5 5 5 5
revisionsuppdraget, skatteradgivning och dvriga tjanster. Totalt 9 9 9 9
Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018 89



Noter

Not 8
- fortsattning
Koncernen Moderbolaget
Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader 2018 2017 2018 2017
Tkr
Styrelseordférande, Bo Magnusson 564 545 564 545
Styrelseledamot, Lena Boberg 21 200 21 200
Styrelseledamot, Liselotte Hjorth 269 250 269 250
Styrelseledamot, Per-Gunnar Persson 250 235 250 235
Styrelseledamot, Per Uhlén (from apr 2017) 193 139 193 139
Styrelseledamot, Pernilla Arnrud Melin (from apr 2018) - -
Styrelseledamot, Ebba Hammarstrém (tom mar 2018) - - - -
Verkstéllande direktér
Grundlon 3830 3648 3830 3648
Formaner 58 58 58 58
Andra ledande befattningshavare
Grundlén 11571 8127 11571 7615
Formaner 216 183 216 170
Resultatlén 1549 15680 1549 1473
Ovriga anstallda
Grundlén 87 728 77129 80 259 70 883
Foérmaner 887 991 506 750
Resultatlén 11 544 9 861 10978 8995
Sociala kostnader 37 578 32292 34 843 29 897
Summa 156 448 135 238 145 297 124 858
Pensionskostnader
Verkstéallande direktor 1244 1114 1244 1114
Andra ledande befattningshavare 3452 2840 3452 2645
Ovriga anstéllda 13516 10979 12 348 9 888
Summa 18 212 14 933 17 044 13 647
Totalt 174 660 150 171 162 341 138 505
Styrelse VD
Enligt beslut av bolagsstdmman ska ersattning utga fran och med Ersdttningar och féormaner
29 mars 2018 till styrelsens ordférande med 520 tkr och till styrelse- Erséattning och formaner till verkstallande direktor beslutas av sty-
ledamot med 185 tkr per ar. For arbete inom investeringsutskottet relsen. Ersattningen bestar av grundlén och ingen rorlig erséttning
samt revisionsutskottet utges arligen 60 tkr till ordférande och 30 tkr har utgatt for 2018. Férméaner avser huvudsakligen bilférméaner och
till ledamot, och for arbete inom ersattningsutskottet utgar arvode sjukvardsformaner.

med 20 tkr till ordféranden och 10 tkr till ledamot. For ledamot
anstélld av Fjarde AP-fonden eller AMF Pensionsférsakring AB utgar Avtal om avgangsvederlag

inget arvode for styrelsearbete eller for utskottsarbete. For 2018 har Mellan bolaget och verkstéllande direktor galler en émsesidig
arvode om 564 tkr utgatt till styrelsens ordférande och till 6vriga uppségningstid om sex manader. Vid uppsagning fran bolagets sida
ledamoter om totalt 923 tkr. Ingen pension utgar till styrelsen. utgér enligt anstéliningsavtal ett avgangsvederlag om tolv manads-

I6ner for den verkstallande direktoren. Avgangsvederlaget och upp-
sagningslonen ska avréknas mot andra inkomster. Vid uppsagning
fran arbetstagarens sida utgér inget avgangsvederlag.
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- fortsattning

Pension

Pensionsalder for verkstéllande direktor ar 65 ar. Pensionsformaner
for verkstallande direktdr uppgar till 30 procent av pensionsmed-
férande 16n.

Andra ledande befattningshavare

Andra ledande befattningshavare omfattar atta roller (tio), Region-
chef Norra, Regionchef Sédra, Regionchef Méalardalen, CFO,
Chefsjurist, Chef Affars- och hélloarhetsutveckling, HR-chef och
Kommunikationschef. Ersattningen till andra ledande befattnings-
havare bestar dels av en grundlon, dels av en rorlig resultatrelaterad
del som &r baserad pa koncernens avkastning pa eget kapital. For
fullt utfall kravs att koncernens avkastning pa eget kapital Gverstiger
20 procent. Den resultatbaserade ersattningen kan maximalt uppgé
till fyra (sex) méanadsloner. Utbetalning delas upp pa efterfoljande
tre ar under forutsattning att anstaliningen kvarstar. Det finns en
ledande befattningshavare som ar undantagen fran denna rorliga
ersattning. Den rorliga ersattningen ar pensionsgrundande.
Formaner avser i huvudsak bilférmaner och sjukvardsformaner.

Pension

Pensionsalder ar 65 ar for samtliga. Pensionsforméaner for andra
ledande befattningshavare foljer kollektivavtalade avgiftsbestamda
planer, nagra har kompletteringspremier, upp till 30 procent av
pensionsmedférande 16n.

Avtal om avgangsvederlag

Uppséagningstiden fran bolagets sida varierar mellan tre till sex
manader. Vid uppségning fran bolagets sida kan avgangsvederlag
enligt enskilt avtal utga upp till tolv manader med avrakning mot
annan inkomst.

Ovriga anstillda
Erséttning till Gvriga anstallda bestar dels av en grundion, dels av
en rorlig resultatbaserad del.

For fem (fyra) nyckelpersoner baseras den resultatbaserade
ersattningen pa koncernens avkastning pa eget kapital. For fullt
utfall kravs att koncernens avkastning pa eget kapital Gverstiger
20 procent. Ersattningen kan maximalt uppga till fyra respektive
sex manadsloner. Utbetalning delas upp pa efterfoljande tre ar
under forutsattning att anstaliningen kvarstar. Den rérliga erséttningen
ar pensionsgrundande. Férmaner avser i huvudsak bilférméaner och
sjukvardsformaner.

For 6vriga anstéllda baseras den resultatbaserade ersattningen
pa fastigheternas totalavkastning samt pa individens maluppfyllelse.
For fullt utfall kravs att den genomsnittliga reala totalavkastningen
for 2015, 2016, 2017 och 2018 dverstiger 7 procent. Den resultat-
baserade ersattningen kan maximalt uppga till tva manadsloner.
Den resultatbaserade ersattningen ar pensionsgrundande.
Formaner avser i huvudsak bilférmaner.
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Operationella leasingavtal —
Rikshem som leasetagare

2018 2017
Koncernen

Forfall inom 1 &r 12 6
Forfall inom 2- 5 ar 35 16
Forfall senare &n 5 ar 122 30
169 52

Moderbolaget
Forfall inom 1 &r 8 4
Forfall inom 2- 5 ar 23 10
Forfall senare &n 5 ar 1 2
32 16

Framtida leasingavgifter avser ingadngna avtal avseende tomtrattsav-
galder, bilar, kontorsmaskiner och hyresavtal med extern hyresvard.

Not 10
Ranteintakter
2018 2017
Koncernen
Ranteintakter, joint ventures 5 6
Rénteintakter, dvriga 4 2
Ovriga finansiella intakter 0 0
9 8
Moderbolaget
Réanteintakter, koncernfoéretag 533 509
Ranteintakter, dotterbolags joint venture
innehav 3 5
Ranteintakter, dvriga 1 0
537 514
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Not 11 Not 13
Réantekostnader Skatt
2018 2017 2018 2017
Koncernen Koncernen
Réntekostnader, koncernféretag -1 -2 Aktuell skatt -1 —44
Réntekostnader, joint ventures -2 -3 Uppskjuten skatt -432 —474
Réntekostnader, dvriga —451 —422 -433 -518
Ovriga finansiella kostnader -13 -14 Avstamning effektiv skatt
-467 -441 Redovisat resultat fore skatt 2920 2948
Vid stdrre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras rénta pa investe- Skatt enligt géllande skattesats, 22% -643 -649
ringen under produktionstiden. Under 2018 aktiverades 7 mkr (10) Omrékning av ingdende uppskjuten skatt till ny
och berdknades baserat pa genomsnittlig rantesats pa laneport- skattesats, 20,6% 149 -
féljen under perioden. Omrakning av periodens forandring uppskjuten
skatt till ny skattesats, 20,6% 42 -
2018 2017 Underskottsavdrag 12 -
Moderbolaget Véardeférandringar fastigheter 4 35
Rantekostnader, koncernfdretag o0 _30 Resultat fran innehav enligt kapitalandelsmetoden 2 20
Réantekostnader, évriga -450 -417 Forsaljning av fastigheter ! 87
Ovriga finansiella kostnader BT 13 Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 0 -1
_482 462 %katt hanforlig till tidigare beskattningsar 0 -10
Ovriga justeringar 0 0
Redovisad effektiv skatt -433 -518
NOt 12 Effektiv skattesats 14,8% 17,6%
Vardeforandring finansiella instrument ) . .
Uppskjuten skatt i rapport 6ver totalresultat
Forvaltningsfastigheter -387 -443
2018 2017 Rénte- och valutaderivat -80 -10
Koncernen Obeskattade reserver 18 =12
Fortidslosta rantederivat -455 - Skattemassiga underskott 17 -9
Vardeférandring, réntederivat 310 160 Ovrigt 0 0
Vardefoérandring, valutaderivat 43 =114 Redovisad uppskjuten skatt —432 —474
Vardefoérandring, derivat kopplat till konvertibel - -10
-102 36 Moderbolaget
Moderbolaget Aktuell skatt 0 -16
Fortidslosta rantederivat -455 - Uppskjuten skatt —54 —28
Vardeférandring, réntederivat 310 159 -54 -44
Véardeférandring, valutaderivat 43 -114 Avstamning effektiv skatt
Vérdeférandring, derivat kopplat till konvertibel - -10 Redovisat resultat fére skatt 302 186
-102 35 Skatt enligt géllande skattesats -66 -4
Omrakning av ingédende uppskjuten skatt till ny
skattesats, 20,6% 8 -
Omrékning av periodens foérandring uppskjuten
skatt till ny skattesats, 20,6% 4 -
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 0 -3
Ovrigt 0 -
Redovisad effektiv skatt -54 -44
Effektiv skattesats 17,9% 23,6%
Forvaltningsfastigheter i kommanditbolag 15 -15
Rénte- och valutaderivat =79 -10
Skattemaéssiga underskott 10 -3
Ovrigt 0 0
Férandring uppskjuten skatt i resultatrakningen -54 -28
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Verkligt viarde forvaltningsfastigheter

Koncernen
Arets forandringar av fastighetsbestandet
Verkligt varde for forvaltningsfastigheter okade under aret till
45 687 mkr (41 039), vilkket motsvarar 20 090 kronor per kvadrat-
meter (18 494). Det 6kade vardet beror pa investeringar i befintliga
fastigheter och pa vardeokningar. Sammantaget uppgick vérde-
okningen till 2 107 mkr (1 647), vilket motsvarar en tillvaxt om
4,9 procent (4,3). Vardedkningen speglar den férandring som har
skett av fastigheternas kassafldden och direktavkastningskrav.
Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 083 mkr
(1 5686), varav 660 mkr (943) avsag ombyggnationer och renove-
ringar av bostader, 179 mkr (426) avsag nyproduktion av bostader
och 244 mkr (217) avsag investeringar i samhallsfastigheter. Under
aret har fastigheter forvarvats i Ale, Helsingborg, Kalmar, Malmo,
Sigtuna och Vésteras for sammanlagt 1 786 mkr (1 603). Forvarven
tillforde fastighetsportféljen 10 bostadsfastigheter och en samhélls-
fastighet med sammanlagt 741 lagenheter och 48 431 kvadratmeter
uthyrningsbar area samt en obebyggd projektfastighet. Fastigheter
fér sammantaget 328 mkr (1 675) har avyttrats under aret. Mer-
parten av forséljningarna avsag 13 mindre samhéllsfastigheter i
Storstockholmsomradet. Forséljningspriset for sélda fastigheter
l&g i linje med gjorda véarderingar.

31 dec 31 dec
2018 2017

Koncernen
Verkligt varde vid arets borjan 41 039 37 878
Investeringar 1083 1586
Foérvarv 1786 1603
Vardeférandring 2107 1647
Forséljiningar -328 -1 675
Verkligt varde vid arets slut 45 687 41 039

Avtalsenliga forpliktelser

| koncernen finns avtalsenliga forpliktelser som annu inte redovisats
i balansrakningen. Dessa forpliktelser avser kop av fastigheter och
investeringar i befintliga fastigheter for att slutféra paborjade bygg-
nationer eller renoveringar.

31 dec 31 dec
2018 2017

Koncernen
Forvarv 1329 1225
Nyproduktion 403 535
Ombyggnation 200 334
1932 2094

Fastighetsvarderingar

| enlighet med bolagets vérderingspolicy har verkligt varde for
forvaltningsfastigheter faststéllts genom interna varderingar.

| varderingsmodellen beréknas verkligt varde baserat pa vedertagna
varderingsprinciper utifrdn analys av respektive fastighets intjanings-
formaga och marknadens avkastningskrav. Analysperiod omfattar
som huvudregel en tioarsperiod. Fér samhallsfastigheter forhyrda

till kommuner med langa hyresavtal omfattar analysperioden en
period motsvarande den aterstaende avtalsperioden. Hyresintak-
terna baseras pa befintliga hyresavtal och befintliga hyresnivaer.
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- fortsattning

Avtalade framtida foérandringar av avtalslangd, hyresnivaer med
mera beaktas. Fastighetskostnader for respektive fastighet baseras
pé beddmda kostnader. Antaganden avseende kalkylranta och
direktavkastningskrav stams vid heldrs- och halvarsvarderingar av
mot externa varderare. Verkligt varde har séledes beddmts enligt
IFRS 13 niva 3.

Renoveringsprojekt och ny-, till- och ombyggnationer har
varderats pa motsvarande sétt med avdrag for aterstaende
investeringskostnad. Vardet for byggratter har baserats pa framtida
anvandningsomrade och ortsprisanalyser.

Verkligt varde har baserats pa foljande antaganden avseende
hyresnivaer och direktavkastningskrav.

Hyra i kr/kvm

Fastighetstyp min medel max
Bostéader 699 1205 2737
Samhéllsfastigheter — boende 550 1415 2 608
Sambhéllsfastigheter — skolor 769 1462 2103
Kommersiellt 654 1167 4179
Medeltal 1261
Direktavkastningskrav

Fastighetstyp min medel max
Bostader 2,45% 3,89% 5,65%
Sambhéllsfastigheter — boende 3,65% 4,78% 7,50%
Samhallsfastigheter — skolor 5,00% 5,42% 6,75%
Kommersiellt 3,85% 5,19% 7,50%
Medeltal 4,20%

Av det beddmda verkliga vardet om 45 687 mkr (41 039) avser

795 mkr byggratter vilka i medeltal varderats till 2 160 kronor

per kvadratmeter. Det genomsnittliga direktavkastningskravet ar
4,20 procent, vilket ar en minskning med 0,11 procentenheter jam-
fort med genomsnittligt direktavkastningskrav vid ingangen av aret.

Verkligt varde per 31 dec 31 dec
fastighetstyp 2018 2017
Bostéder 31990 28 942
Samhaéllsfastigheter — vardboende 10279 8854
Samhallsfastigheter — skolor 2652 2518
Kommersiellt 766 725
Summa 45 687 41 039

1) Kommersiella lokaler for narservice eller framtida anvandningsomraden for
bostéder och samhéllsfastigheter

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar &r bland annat baserade pa antagande

om framtida anvandning, intjaningsférmaga och marknadens
avkastningskrav. Det vérdeintervall om +/- 5 procent som anges
vid fastighetsvardering avspeglar den osé&kerhet som finns i gjorda
antaganden och berékningar. For Rikshems del motsvarar ett
osékerhetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om

+/— 2 284 mkr.
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Not 14 Not 15
- fortséttning Inventarier
En féréandring av det genomsnittliga direktavkastningskravet om 2018 2017
4,20 procent med +/- 0,25 procentenheter medfér en varde-
forandring med —2 594 mkr respektive +2 930 mkr. Férandras Koncernen
genomsnittligt driftséverskott om 773 kronor per kvadratmeter med Ackumulerade anskaffningsvirden
+/- 5 procent férandras verkligt véarde med +/- 2 120 mkr. Vid arets bérjan o1 20
| tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en férandring . ;
) I . . Forvarv och nyanskaffningar 1 1
av vissa for varderingen centrala parametrar. Tabellen ger en férenk- - -
lad bild d& en enskild parameter troligen inte féréndras isolerat. Avyttringar och utrangeringar 0 0
22 21
Forandrat direktavkastningskrav +0,25 -0,25 Avskrivningar
Bostader -1931 2196 Vid &rets borjan _15 12
Samhallsfastigheter — vardboende 511 567 Avyttringar och utrangeringar 0 0
Samhallsfastigheter — skolor 117 128 Arets avskrivning enligt plan -3 -3
Kommersiellt -35 39 =17 -15
Summa -2 594 2930 Redovisat varde vid arets slut 5 6
Moderbolaget
Forandring driftséverskott +5,0% -5,0% Ackumulerade anskaffningsvirden
Bostader 1502 -1502 Vid &rets borjan 18 18
Samhéllsfastigheter — vardboende 466 -466 Nyanskaffningar 1 1
Samhallsfastigheter — skolor 121 —121 Avyttringar och utrangeringar _ 4
Kommersiellt 31 =31 19 18
Summa 2120 -2120
Avskrivningar
Férandring hyresintékter +1,0% -1,0% Vid arets bdrjan -12 10
Bostader 510 512 ,‘i\vyttringar och utrangeringar - 1
Samhéllsfastigheter — vardboende 127 —127 Arets avskrivning enligt plan -3 -3
Samhallsfastigheter — skolor 34 -34 -15 -12
Kommersiellt 11 11 Redovisat varde vid arets slut 4 6
Summa 684 -684

Extern vardering

For att sakerstéalla varderingarna har Newsec och Cushman &
Wakefield sammantaget varderat vardemassigt motsvarande

99,4 procent av fastighetsbestandet. Rikshems vardering av dessa
fastigheter uppgick till 45 418 mkr och de externa varderingarna upp-
gick sammantaget till 45 549 mkr, vilket motsvarar en avvikelse om
131 mkr eller 0,3 procent. Avvikelsen mellan de internt och de externt
beddémda véardena ryms val inom osakerhetsintervallet +/- 5 procent.
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Not 16
Andelar i dotterforetag
31 dec 31 dec
2018 2017
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 1967 1890
Aktiedgartillskott - 77
Nedskrivning aktier i dotterbolag - -
Resultatandel i kommanditbolag 62 74
Uttag resultatandel i kommanditbolag -62 74
Redovisat varde vid arets slut 1967 1967

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i dotterféretag

Noter

Antal Andel  Redovisat
Dotterféretag Org.nr Sate andelar i%" varde
Rikshem Cityfastigheter AB 556761-8029 Stockholm 1000 100 35
Rikshem Fastigheter AB 556793-1281 Stockholm 1000 100 1
Rikshem Féalhagen AB 556713-4100 Stockholm 1000 100 22
Rikshem Enheten AB 556299-6388 Stockholm 5000 100 105
Rikshem Nordan AB 556312-4642 Solna 265 000 100 362
Rikshem Bostader Holding AB 556856-2911 Stockholm 50 000 100 59
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 50 000 100 144
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm - 99 944
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockholm 500 100 0
Rikshem BRF-utveckling AB 556971-2846 Stockholm 500 100 0
Rikshem JV Holding AB 559015-8928 Stockholm 50 000 100 295
1967
1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier/andelar.
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Not 17
Andelar i joint ventures
31 dec 31 dec
2018 2017
Koncernen
Vid arets bérjan 1356 1292
Forvarv . 0
Tillskott - 12
Resultatandel 7 90
Kapitaluttag -10 -38
Redovisat varde vid arets slut 1353 1356
2018 2017
Arets Arets
Bolag resultat  var andel resultat  var andel
Farsta Stadsutveckling KB - - -16 -8
Farsta Intressenter AB - - - -
Farsta Fastighetsintressenter AB -40 -20 26 13
Boostad Bostad Sverige AB -21 -1 17 8
VarmdoBostader AB 72 35 138 68
Bergagardshojdens JV AB - - - -
Bergagardshojdens BR JV AB 4 2 17
JV Tidmataren AB 1 1 1
Arets resultat 16 7 183 90
Arets totalresultat 16 7 183 90

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint ventures

Kapital- Antal Redovisat

Joint Ventures Org.nr Sate Partner andel, % andelar varde
Farsta Stadsutveckling KB 969622-6399 Stockholm Ikano Bostad 50 500 5
Farsta Intressenter AB 559015-9108 Stockholm Ilkano Bostad 50 25000 -
Farsta Fastighetsintressenter AB 559039-2246 Stockholm |lkano Bostad 50 25000 368
Boostad Bostad Sverige AB 559021-1313 Stockholm Veidekke Bostad 50 250 43
VarmdoBostader AB 556476-2176 Stockholm Varmdoé kommun 49 12 250 915
Bergagardshojdens JV AB 559006-0967 Kalmar P&E Fastighetspartner 50 500 10
Bergagéardshojdens BR JV AB 559079-9077 Kalmar P&E Fastighetspartner 50 500 1
JV Tidmataren AB 559098-6088 Stockholm Glommen & Lindberg 50 250 "
1353

Finansiell information i sammandrag,

vasentliga innehav

Nedan visas finansiell information fér de joint ventures vilka anses
vara vasentliga ur ett innehavsperspektiv. Informationen for joint
ventures avser de belopp som redovisas i respektive bolags
bokslut (ej koncernens andel) justerade for skillnader i redovisnings-
principer mellan koncernen och joint ventures. Information nedan &r
i sammandrag.
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Farsta
Fastighetsintressenter AB VarmddéBostader AB
2018 2017 2018 2017
Intakter il 20 170 169
Forvaltningsresultat -10 -1 39 40
Vardeférandringar fastigheter -38 18 56 162
Véardeférandringar derivat - - 3 -7
Finansnetto -4 -1 -7 -8
Skatt 12 20 -19 -49
Arets resultat -40 26 72 138
Arets totalresultat -40 26 72 138
Farsta
Fastighetsintressenter AB VarmdoéBostader AB
31 dec 2018 31 dec 2017 31 dec 2018 31 dec 2017
Anlaggningstillgangar 1190 1180 2688 2 460
Omsattningstillgangar 140 209 10 8
Likvida medel 19 36 116 35
Tillgadngar 1349 1425 2814 2503
Eget kapital 737 776 1867 1796
Langfristiga finansiella skulder 580 580 774 550
Ovriga l&ngfristiga skulder " 18 122 107
Kortfristiga finansiella skulder - - 4 8
Ovriga kortfristiga skulder 21 51 47 42
Eget kapital och skulder 1349 1425 2814 2503

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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Noter

Not 18 Not 20
Derivatinstrument Fordringar och skulder hos koncernfoéretag
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
2018 2017 2018 2017
Koncernen Moderbolaget
Redovisade som finansiella tillgangar Ingdende bokfort varde 27 964 26 121
Ranteswappar 0 19 Tillkommande fordringar 2 336 3507
Valutarénteswappar 153 13 Avgéaende fordringar -882 -1 664
153 32 29 418 27 964
Redovisade som finansiella skulder
Rénteswappar 117 —444 312%:3 312%613;
Valutarénteswappar -194 -98 Moderbolaget
=311 -542 Ingaende bokfért varde 1763 1392
Tillkommande skulder 237 474
31 dec 31 dec Avgéende skulder -1 377 -103
2018 2017
623 1763
Moderbolaget
Redovisade som finansiella tillgangar
Rénteswappar 0 19
Valutara tpp 153 13 NOt 21
alutarédnteswappar .
Kundfordringar
153 32
Redovisade som finansiella skulder 31 dec 31 dec
Rénteswappar 117 —444 2018 2017
Valutarénteswappar -194 -98 Koncernen
=311 -542 Fordringar pa hyresgéaster 20 16
Osékra kundfordringar - -
Reservering for befarade kundforluster -2 -
Not 19 18 16

Langfristiga fordringar Néagon reservering avseende befarade kundforluster hanforligt till

koncerninterna fordringar har inte gjorts med hansyn till att det

31 dec 31 dec historiskt aldrig har férekommit.
2018 2017
Koncernen Aldersférdelade kundfordringar
Ingéende bokfort varde 227 231
- : 31 dec 31 dec
Tillkommande fordringar 82 281 2018 2017
Avgéaende fordringar -33 -80
K
Omklassificering - —205 oncernen
Ej forfallna kundfordringar 7 7
276 227
Forfallna <30 dagar 2
Av fordringarna avser 245 mkr (222) fordringar pa joint ventures. Forfallna 31> 9 6
Summa kundfordringar 18 16
31 dec 31 dec
2018 2017
Moderbolaget
Ingéende bokfort varde 54 170
Tillkommande fordringar 21 108
Avgéende fordringar 17 -64
Omklassificering - -160
58 54

Av fordringarna avser 55 mkr (51) fordringar pa dotterbolags
joint venture innehav.
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Noter

Not 22 Not 24
Ovriga fordringar Uppskjuten skatt
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
2018 2017 2018 2017
Koncernen Koncernen
. . Uppskjuten skatt hanforlig ftill
liorclinngarjc')lnt ventures 17 200 underskottsavdrag a1 o4
Ovriga fordringar s 122 Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter 2871 2484
130 322 Uppskjuten skatt hanférlig till finansiella
instrument -33 -113
Moderbolaget Uppskjuten skatt hanforlig till dvriga poster - 18
Fordringar pa dotterbolags 2797 21365
joint venture innehav - 182
Ovriga fordringar 20 50 Uppskjuten skatt pa skillnader som uppkommer mellan en tillgangs
20 232 eller skulds redovisade vérde och dess skattemassiga varde, sa

Not 23
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
31 dec 31 dec
2018 2017
Koncernen
Upplupna intékter 85 108
Forutbetalda forsakringspremier 5 7
Forutbetalda driftskostnader 2 1
Ovriga férutbetalda kostnader och
upplupna intékter 5 1
97 117
Moderbolaget
Upplupna intékter 40 40
Forutbetalda forsékringspremier 0 2
Ovriga férutbetalda kostnader och
upplupna intékter 1 1
41 43
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kallad temporér skillnad, redovisas enligt balansrékningsmetoden.
Detta innebér att det finns en skatteskuld eller skattefordran som
realiseras den dag som tillgangen eller skulden avyttras. Vid berék-
ning av den temporéra skillnaden for en tillgang eller skuld, vilken
ligger till grund for berékning av uppskjuten skatteskuld eller skatte-
fordran beaktas enbart de temporéra skillnader som uppstéatt efter
att koncernen forvarvat tillgdngen eller skulden. Detta kan innebara
att den skillnad mellan en tillgangs eller skulds redovisade varde
och skattemassiga restvarde avviker mot den temporara skillnaden
for en tillgang eller skuld vilken ligger till grund for den i koncernen
redovisade uppskjutna skatteskulden eller skattefordran.

Vid en direktférséljning av koncernens fastigheter kan det
skattemassiga utfallet i koncernen beraknas till 27 239 mkr (24 114)
genom att stélla det i koncernen redovisade vardet for fastigheterna
om 45 687 mkr (41 039) mot det sammanlagda skattemassiga rest-
vardet i juridiska personer om 18 447 mkr (16 925). Den berdknade
skattepliktiga nettovinsten éverstiger darmed den temporara skill-
naden for fastigheter vilken ligger till grund for bokférd uppskjuten
skatteskuld for fastighet i koncernen med 13 301 mkr (12 823).

Rikshem gor beddmningen att den uppskjutna skatten i allt
vasentligt kommer att realiseras efter &r 2020 och darav har den
uppskjutna skatten beréknats utifran den skattesats som kommer
gélla frdn och med &r 2021, vilket motsvarar 20,6 procent. Aven
ingadngsbalansen av den uppskjutna skatten per 1 januari 2018 har
réknats om till den nya bolagsskattesatsen. Den inkomstskatt som
realiseras vid fastighetsforséljining ar oftast betydligt lagre eftersom
mojligheten finns att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt men
aven pa grund av tidsfaktorn. Med beaktande av redovisningsregler-
na redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering.

Totalt finns underskottsavdrag till ett varde av 200 mkr varav
146 mkr ar spérrade till och med 2018.

31 dec 31 dec
2018 2017
Moderbolaget
Uppskjuten skatt hanforlig till
underskottsavdrag -10 -
Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter 221 236
Uppskjuten skatt hanférlig till finansiella
instrument -33 -112
178 124
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Noter

Not 25
Réntebarande skulder

31 dec 31 dec
2018 2017

Koncernen
Obligationslan 19 898 15 363
Skulder till kreditinstitut 4535 4944
Foretagscertifikat 2060 3715
Skulder till moderforetag - 182
Skulder till joint ventures 57 86
26 550 24 290

Rantebéarande skulder med forfall senare én 5 ar uppgar till

8 169 mkr. Resterande skulder forfaller inom 5 ar fran balansdagen.
For ytterligare upplysningar hanvisas till not 3 Finansiella instrument
och riskhantering.

31 dec 31 dec
2018 2017

Moderbolaget
Obligationslan 19898 15 363
Skulder till kreditinstitut 2275 2275
Foretagscertifikat 2060 3715
24 233 21 353

Rantebéarande skulder med forfall senare &n 5 ar uppgar till

7 448 mkr. Resterande skulder forfaller inom 5 ar fran balansdagen.
For ytterligare upplysningar hanvisas till not 3 Finansiella instrument
och riskhantering.

Not 26

- fortsattning

Pensionskostnader i resultatrakningen

Not 26

Avsatt till pensioner

Koncernen

Rikshem tillampar tre olika tjanstepensionsavtal i koncernen;
ITP-planen, Avtalspension SAF-LO och Bankernas Tjanstepensions-
avtal, BTP-planen. Tjanstepensionsavtalen ar kollektivavtalade
pensionsplaner som omfattar sjuk- och efterlevandepension, utdver
avséttning till lderspension. Avseende ITP-planen tillampas ITP1
som liksom Avtalspension SAF-LO &r en avgiftsbestamd pensions-
plan. Avseende BTP-planen tillampas BTP1 men dven BTP2 i nagot
fall. BTP1 ar en avgiftsbestamd och BTP2 &r en formansbestamd
pensionsplan.

Inom BTP1 placerar den anstéllde i h6g grad sjalv sin premie som
baseras pa pensionsgrundande inkomst. Kostnaden for pensions-
premierna redovisas i den period som premien avser och Rikshem
har harmed fullfoljt sitt &tagande gentemot den anstallde. BTP2-
planen ar en formansbestamd pensionsplan, med en komplet-
terande avgiftsbestamd del pa 2 procent av I6nen. BTP2 ger en
procentuell andel av slutlénen i pension. Den férmansbestamda
pensionsforpliktelsen varderas enligt Projected Unit Credit Method
(PUCM). De formansbaserade atagandena ar fonderade genom
betalning av pensionspremier till pensionsférsakring i SPP. Rikshem
har tillgang till sddan information som gér det mojligt att redovisa
forpliktelser tryggade i SPP som en formansbestamd plan.
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31 dec 31 dec
Pensionskostnader, Tkr 2018 2017
Pensionskostnader i resultatrakningen
Kostnad avseende tjanstgdring under
innevarande ar -19 -18
Réantekostnad netto -90 -43
Summa férmansbestamda kostnader -109 -61
Kostnad erlagd sérskild [6neskatt -12 12
Avgiftsbestdmda kostnader -14 797 -12 114
Kostnad erlagd sarskild [6neskatt -3590 -2 939
Summa pensionskostnader -14 906 -12175
Summa pensionskostnader inklusive
kostnad erlagd sarskild I16neskatt -18 508 -15126
Pensionskostnader i 6vrigt totalresultat
Aktuariell vinst (+)/ forlust (-) pa atagandets
nuvérde, erfarenhetsbaserad " 419 306
Aktuariell vinst (+)/ forlust (-) pa atagandets
nuvarde, finansiella antaganden? -543 -1 402
Avkastning pa forvaltningstillgangarna -405 -54
Summa pensionskostnad
i Ovrigt totalresultat -529 -1150

1) Den erfarenhetsbaserade aktuariella vinsten fér ar 2018 och 2017 beror pa
skillnader i antaganden och utfall avseende livslangd. Ar 2017 férklarades
&ven vinsten av skillnader i antaganden och utfall avseende inflation.

2) Den aktuariella forlusten med avseende pa finansiella antaganden beror pa
sankt diskonteringsranta bade for ar 2018 och 2017.

Nettoskuld formansbestamda pensioner

31 dec 31 dec
Tkr 2018 2017
Forandring i pensionsférpliktelse
Nuvérdet av formansbestamda pensions-
forpliktelser, ingédende balans @ 18 696 17 263
Kostnad avseende tjanstgdring under
innevarande ar 19 18
Réntekostnad pa pensionsataganden 465 498
Utbetalning av formaner direkt fran
forvaltningstillgdngarna -221 -179
Aktuariella vinster (=) / forluster (+)
pa pensionsataganden 124 1096
Pensionsforpliktelse nuvéardet,
utgaende balans ¥ 19 083 18 696
Fdrandring i forvaltningstillgangar,
verkligt viarde
Verkligt véarde forvaltningstillgangar,
ingédende balans 16 042 15 787
Rénteintakter 375 455
Premieinbetalningar fran arbetsgivaren 36 33
Utbetalningar av formaner —221 -179
Avkastning pa forvaltningstillgangar 4 -405 -54
Verkligt varde forvaltningstillgangar,
utgaende balans 15 827 16 042
Nettoatagande i balansrakningen 3 256 2654
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Not 26

- fortsattning

3) I nuvardet av pensionsforpliktelsen ingar sarskild loneskatt, beraknad som
nuvéardet av sarskild I6neskatt berdknad pa arlig skillnad mellan pensionsfor-
pliktelsen varderad enligt PUCM och den intjanade pensionsforpliktelsen med
SPP’s forséakringstekniska antaganden.

31 dec 31 dec

4) Avkastning pa forvaltningstillgangar 2018 2017
Verklig avkastning pa forvaltningstillgangar -30 401
Ranteintakter pa forvaltningstillgangar -375 —455
-405 -54

Forvaltningstillgdngar utgérs av pensionsforsakringar i SPP. Forvalt-
ningstillgangar &r utsatta fér marknadsrisk.

Not 26

- fortsattning

en férandring av antaganden, medfér forandringar i pensionskost-
nader, pensionsataganden och dven kassaflode i den man
premierna dndras da de formansbestamda atagandena tryggas
via tjanstepensionsforsakring. Fran och med ar 2019 kommer inga
premieinbetalningar ske avseende formansbaserade pensions-
ataganden.

Diskonteringsrantan ar det antagande som det finns anledning att
andra allt eftersom marknadsrantorna éndras. Den genomsnittliga
|6ptiden (durationen) for de formansbestamda pensionsatagandena
paverkar hur mycket atagandena &ndras vid en ranteférandring. Den
vagda genomsnittliga I6ptiden ar 19 ar.

Forvaltningstillgangar i SPP, NOt 27
férdelning i procent 31 dec 2018 31 dec 2017 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Aktier 9 9
Réntebarande investeringar 79 80 31 dec 31 dec
Alternativa investeringar 12 i 2018 2017
Summa férvaltningstillgangar 100 100 Koncernen
Foérutbetalda hyresintékter 304 247
Avseende uppllysnlnlgar om fc:rvaltn|ngsh|lgangarnasl forgglmrjg, har Upplupna driftskostnader 68 62
denna upplysning hdmtats frdn SPP. En underindelning i tillgangar
som har ett noterat pris pa en aktiv marknad och andra tillgangar, Upplupna personalkostnader 42 38
kan inte presenteras i brist pa information fér sddan indelning. Upplupna rantekostnader 48 71
Upplupna projektkostnader 23 18
Forsdkringstekniska berakningsantaganden .
s ) . ) ) e Ovriga poster 12 9
Den forsakringstekniska varderingen av Rikshems férmansbe-
stamda pensionsataganden och pensionskostnader baseras pa de 497 445
antaganden som foljer nedan. Moderbolaget
Upplupna réntekostnader 48 69
31 dec 31 dec Upplupna personalkostnader 37 32
Aktuariella antaganden 2018 2017 Ovriga poster 10 7
Diskonteringsranta, procent 2,4 2,5 95 108
Framtida arliga I6nedkningar, procent 3,0 3,0
Forandring i inkomstbasbelopp, procent 3,0 3,0
Inflation, procent 2,0 2,0
... Not 28
Livslangdsantagande DUS14 DUS14 i L
P Transaktioner med narstaende
Personalomséttning, procent 3,0 3,0
Genomsnittlig aterstaende tjanstgoringstid, ar 0,0 1,0
Forvantad vagd genomsnittlig duration for Nérstaende Transaktioner
forpliktelsens nuvarde, ar 19,3 19,1 Moderbolagets &gare Utbetalning av avgift for tecknings-

Diskonteringsrantan bestdms i enlighet med IAS19 med hénvisning
till forstklassiga foretagsobligationer som handlas péa en fungerande
marknad genom att hénvisa till den svenska bostadsobligations-
marknaden. Livslangdsantagandena foljer Finansinspektionens
grunder enligt FFFS 2007:31.

Livslangdsantagandena foljde fram till och med 31 december
2013 Finansinspektionens grunder enligt FFFS 2007:31. DUS14 &r
en uppdatering av DUS06, sammanstalld av Svensk Forsakring.
DUS14 har annu inte satts upp i en FFFS.

BTP2 innehéller en mojlighet till fortida avgang ur tjanst mellan
61 och 65 ar, villkorad av att den anstallde vid den tidpunkten kvar-
star i tjanst. Berakningarna avseende detta atagande baseras pa
antagandet att 20 procent nyttjar denna majlighet vid 61 ars alder.
En stor skillnad i utfall jamfért med ovan givna antaganden, liksom
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ataganden till Fjarde AP-fonden liksom
utbetalning av avgift for 1anelofte fran
AMF Pensionférsakring AB har skett
under aret.

Styrelse och ledningsgrupp  For uppgift om ersattning, se not 8.
Ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare har darutéver direkt
eller indirekt genomfért nagon affars-
transaktion med Rikshem.

Koncernbolag Framgér av not 4 och not 16.

Joint ventures Framgér av not 17.
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Noter

Not 29 Not 31
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet Stallda sdkerheter
31 dec 31 dec 31 dec 2018 31 dec 2017
2018 2017 Koncernen
Koncernen Fastighetsinteckningar 5572 5997
Resultatandelar joint ventures -7 -90
— Aktier i dotterbolag 142 97
Avskrivningar 3 3
Realisationsresultat forséljning Summa 5714 6094
inventarier 0
Pensionskostnader 0
Ovrigt 0 0 Not 32
-4 -87 Eventualforpliktelser
Moderbolaget
9 31 dec 2018 31 dec 2017
Avskrivningar 3 3
Koncernen
Realisationsresultat férséljining
inventarier - 0 Borgensforbindelser till forman for joint
Nedskrivning av aktier i dotterbolag ventures 1on 508
3 Summa 1011 508
Moderbolaget
Not 30 Borgensférbindelser till férmén for
. . e - . koncernféreta 3754 2979
Avstamning av skulder hanforliga till 5 P i TP ——
. P orgensforbindelser till forman for join
fmansmnngsverksamheten ventures &gda av dotterbolag 888 508
Ansvar for kommanditbolags skulder 379 381
31 dec 31 dec
2018 2017 Summa 5021 3868
Koncernen
Rantebarande skulder
Ingéende redovisat varde 24 290 23 422 NOt 33
Kassaflédespaverkande férandringar 2186 761 Héndelser efter balansdagen
| januari forlangde Rlkshems &gare sina back-up ataganden
Ej kassaflédespéverkande foréndringar mot bolaget. AMF Pensionsférsékring AB och Fjarde AP-fonden
Valutakursférandringar 91 -115 tilhandahaller sedan tidigare back-up faciliteter i form av en
Periodisering av laneupptagningskostnader l&nefacilitet respektive ett teckningsatagande avseende foretags-
och emission till dver-/underkurs 17 -4 certifikat om 10 miljarder kronor. Dessa avtal har férléangts till att
Omklassificering _ 206 gélla till och med februari ar 2025.
- - Rikshem sélde i februari 2019 utvecklingsfastigheten
't 2 24 2 o L . )
Utgaende redovisat vérde 6550 90 Falhagen 3:1, eller Sivia Torg, i centrala Uppsala. Fastigheten
bestéar idag av 112 lagenheter samt kommersiella lokaler. Koparen
Moderbolaget Alma Property Partners tilltrader fastigheten den 2 maj 2019.
Réntebéarande skulder
Ingéende redovisat varde 21 353 19 641
Kassaflodespaverkande forandringar 2 806 1869
Ej kassaflédespéaverkande férandringar
Valutakursférandringar 90 -115
Periodisering av laneupptagningskostnader
och emission till ver-/underkurs -16 -
Omklassificering - -42
Utgaende redovisat varde 24 233 21 353
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Noter

Not 34

Forslag till vinstdisposition

Till arsstémmans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840 772 100
Balanserade vinstmedel, kr 5651572 171
Avrets vinst, kr 247 777 933
Summa, kr 6740 122 204

Styrelsen foreslar att 6 740 122 204 kr balanseras i ny rakning.

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsékrar att arsredovisningen ar upprattad i dverensstammelse med god redovisningssed.
/c-\rsredovisningen ger en réttvisande bild av foretagets stélining och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker som féretaget star infér. Koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets forordning, EG, nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av
koncernens stéllning och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt vasentliga risker som koncernen och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 28 mars 2019

Bo Magnusson Pernilla Arnrud Melin Per Uhlén
Styrelsens ordférande

Lena Boberg Liselotte Hjorth Per-Gunnar Persson

Sophia Mattsson-Linnala
Verkstallande direktor

Var revisionsberéttelse har lamnats den 28 mars 2019.

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Rikshem AB (publ), org nr 556709-9667

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Rikshem AB (publ) for &r 2018 med undantag for bo-
lagsstyrningsrapporten pa sidorna 65-67. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingér pa sidorna 60-108 i detta dokument.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stalining per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredo-visnings-
lagen. Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-rapporten pa
sidorna 65-67. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och rapporten dver total-
resultat och rapporten éver finansiell stalining fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r forenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisions-
utskott i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fOr uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var bésta
kunskap och 6évertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
anda-malsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréaden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomfordes inom dessa omraden ska lasas i detta
sammanhang.

104

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omréa-
den. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var beddmning av risk for vésentliga fel i &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omraden
som framgar nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.
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Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen
uppgick den 31 december 2018 till 45 687 Mkr. Bolaget varderar
hela fastighetsbestandet genom intern vardering. Per balans-
dagen som avslutas 31 december 2018 har 99,4 procent av
fastighetsbestandet kontrollvarderats av extern varderare. Den
externa varderingen har anvants som kvalitetskontroll och fér
jamforelseandamal. Vardering till verkligt varde &r till sin natur
behéftat med subjektiva beddmningar dér en liten férandring

i gjorda antaganden som ligger till grund for varderingarna kan
fa vasentlig effekt i redovisade varden.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflddes-
modellen, vilket innebér att framtida kassafléden prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden.

Med anledning av de ménga antaganden och bedémningar
som sker i samband med véarderingen av forvaltningsfastigheter-
na anser vi att detta omrade &r ett sarskilt betydelsefullt omrade
i var revision. Beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet
framgar av not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningsprin-
ciper pa sidan 79, not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbedom-
ningar, uppskattningar och antaganden pa sidan 82, och i not 14
Verkligt varde forvaltningsfastigheter pa sidan 93.

Revisionsberattelse

Hur detta omrade beaktades i revisionen
Vi har i var revision utvarderat och testat bolagets process for
fastighetsvardering,

Vi har inhdmtat och granskat ett urval av uppréattade interna
varderingar for att utvardera efterlevnad av bolagets varderings-
policy och varderingsmodell.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till bolagets
varderingsmodell. Vi har ockséa jamfort de av bolaget redovisade
fastighetsvarden mot kontrollvarderingar genomférda av extern
varderare och beddémt skillnader i varderingen.

Vart urval har framst omfattat de vardemaéssigt storsta fastig-
heterna i portfélien, samt fastigheterna med stdrsta variationer
i varde jamfort med tidigare kvartal och féregaende ar

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
bolagets varderingsansvariga. Vi har ocksa gjort jamforelser mot
kand marknadsinformation.

Med stod av vara interna varderingsspecialister har vi for
ett urval av fastigheter ocksa granskat rimligheten i gjorda anta-
ganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintékter
och driftkostnader.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 1-53
samt 108-119. Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som
har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovis-ningen &r det vart ansvar att lasa den information som identi-
fieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt inhamtat
under revisionen samt beddmer om informationen i dvrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att &rsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att
den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar aven for den
interna kontroll som de beddmer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
an-svarar styrelsen och verkstéllande direktdren fér beddmningen
av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér
sé& &r tillampligt, om forhéllanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. An-tagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verk-stallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gobra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberéattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de ekono-
miska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.
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Revisionsberattelse

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela

revisionen. Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter

i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ér tillréckliga och &ndamaélsenliga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hdgre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som éar ldampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-visningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbe-
visen, om det finns ndgon vésentlig osékerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysning-
arna i &rsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn el-
ler, om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser

baseras pa de revisions-bevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallan-
den gbra att ett bolag inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett satt som ger en réattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi & ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déri-
bland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhorande motatgéarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omrade-
na. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte
lagar eller andra forfatt-ningar forhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning av
Rikshem AB (publ) for &r 2018 samt av férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamaoter
och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
anda-malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det é&r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
be-traffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation &r utformad sé att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeléag-
enheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstéallande
direktdren ska skdta den Idpande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r
nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrinet, ar att inh&dmta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelse-

ledamot eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foéranleda erséttningsskyldighet mot bolaget.

* pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Revisionsberattelse

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av réakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningséatgérder som utfors baseras pa var professionella be-
démning med utgéngspunkt i risk och véasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa séddana atgarder, omraden och for-
hallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
Overtradelser skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 65-67 och for att den &r uppréattad i enlighet med éars-
redovis-ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebéar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningsla-
gen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt
i Gverensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utsags till
Rikshem ABs revisor av bolagsstdmman den 28 mars 2018 och
har varit bolagets revisor sedan ar 2011. Rikshem AB (publ) blev
bolag av allmant intresse ar 2014.

Stockholm den 28 mars 2019
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning

Region Malardalen

Fastighet/

(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Tullinge 16:121 Botkyrka Ulvsbergsv. 7-9, Solv. 3A Vardboende
Beckasinen 9 Huddinge Sjost. 8, 12-16 Seniorbostader
Strandpiparen 1 Huddinge Tranv. 42 Seniorbostader
Gredelby 7:91 Knivsta Sagverkstorget 4-12, Staffansv. 7, Disponentg. 3 Bostader, Vardboende
Sarsta 3:25 Knivsta Haradsv. 3A-R, Forsbyv. 3, 5A-C, 7 Bostader
Bjorknas 1:34 Nacka Eklundav. 9, Bjérknés Skolv. 15 Skola, Forskola
Bjorknas 1:4 Nacka Talluddsv. 12 Vardboende
Bjorknés 1:442 Nacka Hackv. 2B Forskola

Bo 12:7 Nacka Norrst. 23/Liliekonvaljens v. 42 Skola

Bo 8:5 Nacka Bragev. 36 Férskola
Erstavik 26:245 Nacka Fidrav. 1, Ostronv. 2 Skola, Férskola
Igelboda 46:5 Nacka Odenv. 10 Skola
Igelboda 54:1 Nacka Vinterbrinksv. 2 Forskola
Kummelnés 27:1 Nacka John Wibergs v. 5-7 Forskola
Lannersta 1:148 Nacka Liliekonvaljens v. 2 Forskola
Menséttra 17:1 Nacka Stiltjev. 5 Forskola
Neglinge 13:5 Nacka Neglingev. 21 Vardboende
Neglinge 15:1 Nacka Byv. 54 Kontor
Orminge 34:1 Nacka Bockdgr. 1 Férskola
Orminge 46:1 Nacka Edov. 2 Vardboende, Skola, Kontor
Orminge 46:2 Nacka Betsov. 2 Butiker
Orminge 59:1 Nacka Sandov. 1, 2-4, 8, Skola, Forskola
Résunda 45:1 Nacka Karl Gerhards v. 21 Férskola
Résunda 9:11 Nacka Ringv. 50 Skola
Sicklaén 103:4 Nacka Fredrik Jahns gr. 3 Kontor
Sicklaén 123:1 Nacka Helgessons v. 5 Vardboende
Sickladn 127:1 Nacka Helgessons v. 4 Forskola
Sickladn 226:8 Nacka Duvnasv. 30-38 Skola
Sickladn 343:1 Nacka Hagerv. 33 Skola
Sickladn 352:1 Nacka Ektorpsv. 17-19 Vardboende
Sickladn 369:1 Nacka Jarlabergsv 5 Skola
Sickladn 375:2 Nacka G:A Landsv. 22 Forskola
Sickladn 73:48 Nacka Skuru Skolv. 2 Skola
Solsidan 12:22 Nacka Skyttev 17-19 Forskola
Tollare 2:48 Nacka Skymningsv 2, Sockenv 38 Forskola

Alta 100:2 Nacka Savsangarv 42 A-B Forskola

Alta 47:7 Nacka Erstaviksv 4, Evalundsv 2, Altav. 183-185 Skola, Forskola
Alta 61:1 Nacka Béckalidsv 8 Férskola
Motormannen 1, 3,5 Norrtélje Stockholmsv. 53 Vardboende
Brannbo 1:29 Sigtuna Lilla Brannbov. 18 Vardboende
Ekilla 4:19 Sigtuna Solbrinken 5 Vardboende
Ekilla 6:125 Sigtuna Solbrinken 10-16 Vardboende
Fiskgjusen 1 Sigtuna Ormbergsv. 28-34 Bostader
Havsérnen 2 Sigtuna Ormbergsv. 17-23 Bostader
Humlegéarden 17 Sigtuna Stora g. 64 Vardboende
Hallsboskolan 2 Sigtuna Prastangsv. 1 Skola

Hoken 2 Sigtuna Trollbergsv. 1 Vardboende
Marsta 1:186 Sigtuna |drottsv. 21 Vardboende
Mérsta 1:19 Sigtuna Bollbacken 9 Vardboende
Norrbacka 1:39 Sigtuna Odensalav. 1-3 Skola, Forskola
Norrbacka 1:48 Sigtuna Norrbackav. 1-17, Odensalav. 2-58 Bostader
Ormvraken 1 Sigtuna Falkv. 1-5 Bostader
Ragvaldsbo 1:119 Sigtuna Rosendalsv. 4 Vardboende
Ragvaldsbo 1:186 Sigtuna Hagtornsv. 12 Vardboende
Ragvaldsbo 1:189 Sigtuna Ragvaldsbo gardsv. 14A-B Bostader
Ravsta 5:386 Sigtuna Solursg 3 A-D, Solursst 4 A-G, Spaljevag 23A Bostader
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Fastighetsforteckning

Region Malardalen

Fastighet/

(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Rérdrommen 1 Sigtuna Ormbergsv. 1-15, 2-26 Bostader
Sigtuna 2:171 Sigtuna Varingav. 11 Vardboende
Sigtuna 2:247 Sigtuna Skolbacken 58 Skola
Sjudargarden 1:17 Sigtuna Hertigv. 3, Karin Hansdotters v. 2 Vardboende
Satuna 3:12 Sigtuna Dragonv. 10 Forskola
Satuna 3:201 Sigtuna Sdderg. 33-35 Forskola
Séatuna 3:266 Sigtuna Sdderg. 57-59 Skola
Valsta 3:170 Sigtuna Vikingav. 2 Skola
Valsta 3:172 Sigtuna Ragnag. 5 Forskola
Valsta 3:179 Sigtuna Ragnag. 40a Vardboende
Valsta 3:182 Sigtuna Steninge Backe 1A-E, 3-5, 2-4A-E, 6 Bostader
Valsta 3:184 Sigtuna Valsta gardsvag 10, Valsta gardsvag 14 Bostader
Valsta 3:38 Sigtuna Sleipnerg. 40-46, 50-56, 60-66, 70-76, 80-86 Bostéader
Valsta 3:53 Sigtuna Ragnag. 38, Torsg. 49 Skola, Forskola
Nordan 21 Solna Hagalundsg. 21 Butiker
Nordan 23 Solna Hagalundsg 25-31 Bostéader
Nordan 25 Solna Hagalundsg. 35-43 Bostader
Fader Bergstrom 1 Stockholm Selmedalsv. 90 Vardboende
Jordbruksministern 3 Stockholm Byalvsv. 35B Vardboende
Lagern 6 Stockholm Vasag. 52 Kontor
Daldockan 1 Sddertélie Agérdev. 1-9 Bostader
Elefanten 19 Sddertélie Bjorklundsg. 4D-H, J-L Vardboende
Fasanen 1, Pafageln 1 Sddertélje Karlhovsv. 1-17, Térnrosav. 14-18 Bostader
Glasberga 1:133 Sodertélie Glasbyg. 1, 3A, Ljusterg. 1 Vardboende
Hasseln 4 Sddertélje Ovre Torekallg. 21 A-B Bostader
Karlberga 2 Sodertélie Karlbergav. 1 Vardboende
Ljungbacken 2 Sddertélje Rénnv. 9 Vardboende
Lénnen 3 Sodertalje Parkg. 8 Vardboende
Ollonborren 7 Sddertélje Kringelv. 1 Vardboende
Pumpan 1 Sodertélje Prastgardsv. 48 Forskola
Repet 4 Sodertélie Myrst. 1-22 Fjarilst. 1-31 Bostader
Segelbaten 1, 2 Sddertélje Hertig Carls v. 24-26A-C Bostader
Skorpionen 6 Sddertélie Oxbacksg. 14, Sita Ragnhildsg. 30 Bostader
Spettet 2, 3, 4 Sddertélie Tappg. 10A-B, 12 A-B, 14 Bostader
Vibacken 2 Sodertélje Wijbacksv. 1 Vardboende
Nedra Runby 1:58 (tomtratt) Upplands Vasby Lilla Hagv. 2 Studentbostader
Skalby 1:14 Upplands Vasby Maria Krantzonsv. 1-28 Bostader
Skaélby 1:312 Upplands Vasby Lindhemsv. 13-39, 41A-F, 43-60, 40A-F Bostader
Vilunda 28:22 Upplands Vasby Holmv. 2-20 Bostader
Vilunda 28:25 Upplands Vasby Holmv. 11,13 Bostader
Almunge Prastgard 1:59 Uppsala Lillsjov. 14D Véardboende
Berthaga 38:5 Uppsala Sandstensv. 20 Stédboende
Berthaga 43:1 Uppsala Stenkolsv. 5, 7 Stédboende
Berthaga 48:6 Uppsala Smastensv. 1, Stenhuggarv. 12-14 Stédboende
Berthaga 60:2 Uppsala Herrhagsv. 14 Vardboende
Bjorklinge-Tibble 2:8 Uppsala Brudlatsv. 20 Stddboende
Bjorklinge-Tibble 2:9 Uppsala Sodra Tibblev. 12 Stddboende
Bjorklinge-Tibble 5:52 Uppsala Bror Hjorts v. 7A-C, Spelmansv. 7 Vardboende
Balinge-Ekeby 12:1 Uppsala Lundgardsv. 2,5,7 Vardboende
Balinge-Ekeby 14:1 Uppsala Balinge-Ekeby 26 Stodboende
Dalby 11:1 Uppsala Dalby 17 Vardboende
Ellsta 2:72 Uppsala Knutby Videv. 9-15, Knutbyv. 4, Lustigkullsv. 6 Vardboende
Eriksberg 11:5 Uppsala Gnejsv. 20-24, 26A-B Bostader, Seniorbostader
Eriksberg 12:2 Uppsala Gnejsv. 1, Granitv. 21 A-C Bostader
Eriksberg 15:2 Uppsala Glimmerv. 3 Stodboende
Eriksberg 17:1 Uppsala Glimmerv. 5-7A-B Bostader
Eriksberg 17:2 Uppsala Glimmerv. 9-11A-B, Granitv. 1A-C Bostader
Eriksberg 4:1 Uppsala Glimmerv. 6-10A-D Bostader
Eriksberg 9:4 Uppsala Gustavbergsg. 4 A-D Bostader
Flogsta 17:2 Uppsala Tavastehusg. 5 Stddboende
Flogsta 34:3 Uppsala Helsingforsg. 161 Stédboende
Falhagen 3:1 Uppsala Storg. 25, Vaksalag. 19-21, Roslagsg. 2-4 Bostader

110

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2018



Region Malardalen

Fastighetsforteckning

Fastighet/
(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Falhagen 6:3 Uppsala Vaksalag. 35-39, Botvidsg. 12 Bostader
Falhagen 6:4 Uppsala Eskilsg. 6 A-B Bostéder
Gamla Uppsala 21:80 Uppsala Arkeologv. 15-27 Stédboende
Gamla Uppsala 47:7 Uppsala Skoldmov. 11A-B, 13-17A-C, 19A-D Vardboende, Bostader
Gamla Uppsala 94:4 Uppsala Topeliusg. 21 Stédboende
Gamla Uppsala 97:3 Uppsala Hugesv. 7 Stddboende
Gottsunda 32:6 Uppsala Djurgardsv. 7 Stédboende
Gottsunda 34:3 Uppsala Bréderna Berwalds v. 1 Bostader
Gottsunda 48:2 Uppsala Granelidsv. 1C Stédboende
Gottsunda 49:1 Uppsala Vardsétrav. 78 Stddboende
Granby 19:1-2, 19:4-5 Uppsala Solskensg. 4-10, Tévadersg. 3-13 Bostéader
Granby 6:1-5, 7:1-3 Uppsala Bruno Liljeforsg. 1-63, Levertinsg.1-37, 2-34, Bostader
Atterbomsg.1-33
Granby 8:1-3, 9:1-3 Uppsala Bruno Liljeforsg. 65-89, Almqvistg. 1-37, Bostader
Atterbomsg. 2-32, Albert Engstromsg. 1-33
Granby 9:4 Uppsala Albert Engstromsg. 2A-G Bostéader
Gavsta 2:36 Uppsala Gavstav. 17 Stodboende
Gavsta 2:37 Uppsala Gavstav. 19 Vardboende
Kronasen 1:29 Uppsala Eklundshovsv. 13 Bostader
Kronasen 1:31 Uppsala Eklundshovsv. 4A-C Studentbostader
Kvarngardet 4:2 Uppsala Parkering
Kvarngardet 4:3 Uppsala Kantorsg. 2-80 Bostader, Studentbostader
Kvarngardet 4:4 Uppsala Parkering
Kvarngérdet 45:1 Uppsala Kvarnbacksg. 13, Kvarnangsg. 36-44, Bostéader
Langjarnsg. 9A-C, 11A-D
Kvarngardet 46:1 Uppsala Langjarnsg. 1-7 Bostader
Kvarngardet 47:1 Uppsala Kvarnéngsg. 46-52, Langjarnsg. 2-18 Bostéader
Kvarngardet 5:3 Uppsala Parkering
Kvarngardet 5:5 Uppsala Parkering
Kvarngardet 52:1 Uppsala Gardets Bilg. 24-26, Kvarnbacksg. 2-6, Bostader
Kvarnangsg. 35-39, Lurg. 1-7
Kvarngérdet 53:1 Uppsala Gardets Bilg. 28-30, Hjulg. 2-10, Kvarnbacksg. 1-11, Bostader
Kvarnangsg. 41
Kvarngéardet 54:1 Uppsala Gérdets Bilg. 32-34, Hjulg. 1-7, Kvarnkammarg. 2-4, Bostader
Kvarnangsg. 43-47
Kvarngérdet 55:1 Uppsala Gardets Bilg. 36, Kvarnkammarg. 1-9, Kvarnangsg. 49-51 Bostader
Kvarngardet 56:13 Uppsala Mark
Kvarngardet 56:14 Uppsala Mark
Libroback 19:7 Uppsala Uliforsg. 5B-G, J-N, P-Q Stoédboende
Libroback 4:7 (tomtratt) Uppsala Sdderforsg. 14A-M Stddboende
Luthagen 24:1 Uppsala Norrlandsg. 6A-B, 8, Dalg. 1A-B, 3, Vardboende,
Walling. 25A-B, 27 Trygghetsbostader
Luthagen 37:8 Uppsala Borjeg. 25A-E Seniorbostader
Léten 7:1-2 Uppsala Lagerl6fsg. 2-62 Bostader
Léten 7:4 Uppsala Lagerlofsg. 1-11 Bostader
Norby 63:33-34 Uppsala Tallbacksv. 40, Norbyv. 133 Stddboende
Norby 90:8 Uppsala Faltv. 10 Stdédboende
Norrvissjé 1:22 Uppsala Norrvissjé 235 Mark
Sala Backe 13:3 Uppsala Arstag. 23A-E Vardboende,
Seniorbostéder
Sala Backe 25:1 Uppsala Verkmastarg. 16-20A-D Bostader
Storvreta 1:214 Uppsala Hasselv. 11A Stédboende
Storvreta 4:15 Uppsala Vretalundsv. 10, 10B, 12 Vardboende
Storvreta 55:1 Uppsala Vitsippsv. 10 Stddboende
Storvreta 56:1 Uppsala Motionsv. 12, Bordtennisv. 2-4 Stédboende
Sunnersta 155:7 Uppsala Sunnerstav. 28B Stddboende
Sunnersta 193:1 Uppsala Morkullev. 76 Stédboende
Sunnersta 67:35 Uppsala Dag Hammarskjolds v. 235, Backv. 1 Stodboende
Sunnersta 79:31 Uppsala Dombherrev. 12 Stédboende
Svartbacken 14:3 Uppsala Hallstensg. 20, Styrbjérnsg. 7 Vardboende
Svartbacken 29:4 Uppsala Egilsg. 8A-B, 12A-B, Svartbacksg. 89-93 Bostéader
Svartbéacken 36:45 Uppsala Svartbécksg. 52-54A-D, 56-58, 60A-C, Vardboende,
Gamla Uppsalag. 1, Hagbardsg. 5 Seniorbostader
Savja 111:1 Uppsala Stenbrohultsv. 91-93 Vardboende
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Savja 59:1 Uppsala Carl Von Linnés v. 4 Stédboende
Séavja 64:2 Uppsala Linv. 46-56 Stdédboende
Trollbo 5:3 Uppsala Konstnérsv. 14 Stédboende
Tuna Backar 33:1 Uppsala Tunag. 31-33A-B, 35A-C, 37A-D, Fjardhundrag. 8 Seniorbostader
Vaksala-Lunda 4:14 Uppsala Vaksala-Lunda 200-202 Stédboende
Valsétra 54:6 Uppsala Rosendalsv. 3 Stddboende
Vattholma 5:320 Uppsala Malmvagsv. 9 Vardboende
Vattholma 5:330 Uppsala Jarnmalmsv. 1-3 Stddboende
Vange-Taby 1:137 Uppsala Tébyv. 2 Stédboende
Vénge-Taby 1:138 Uppsala Arkitektv. 33B Stddboende
Vange-Taby 1:2 Uppsala Arkitektv. 1 Vardboende
Arsta 106:3 Uppsala Mariedalsg. 1A-C, 3A-D, 5 Stddboende
Arsta 93:1 Uppsala Hjortrong. 5 Stédboende
Arsta 96:1 Uppsala Fyrislundsg. 62-66, Falhagsleden 100 Vardboende,
Trygghetsbostader
Granby 7:4 Uppsala Skulptoren Bostéader
Adrian 11 Véasteras Arosv. 31, Lundag. 1 Stédboende
Barkaréby 15:298 Véasteras Ruag. 2 Stddboende
Bommen 1 Véasteras Genuag. Méalarparksv. O Mélarstrands Allé Bostader
Enkelstugan 25 Véasteras Vallbygr. 36 Stédboende
Fatburen 3 Véasteras Fatbursg. 17 Vardboende
Fredriksberg 7 Véasteras Lévsangarg. 74-78 Vardboende
Fyrtornet 1 Véasteras Fyrtornsg. 6, Kummelg. 5, Verksg. 9-13 Bostéader
Gippen 1 Vésteras Ankarg. 37 Vardboende
Gulmaran 2 Vasteras Prastkrageg. 3-5 Vardboende
Gunnar 18 Vasteras Karlsg. 17B, Knutsg. 2B-D Vardboende
Hubbo-Kvistberga 1:23 Vasteras Rallarv. 5 Stddboende
Hubbo-Soérby 15:9 Vasteras Kvistbergav. 10C Vardboende
Harjedalen 3 Véasteras Géstrikev. 2-6 Stddboende
Hasslo 5:6 Vasteras Flottilig. 2-34 Studentbostéader
Karlavagnen 1 Vasteras Karlavagnsg. 8-10 Bostader
Kronhjorten 5 Vasteras Karlfeldtsg. 20-22 Vardboende
Krutbacken 1 Vasteras Noreliig. 10 Stodboende
Lékaren 125 Vasteras Hyvlarg. 9, Platslagarg. 1, 2 Stodboende
Nadden 1 Vésteras Naddenv. 1 Stédboende
Nybygget 8 Vasteras Traktorg. 5 Stédboende
Ollonborren 32 Vasteras Jonasborgsv. 6-8, Stockholmsv. 115-117 Stédboende
Pinjen 2 Véasteras Cederg. 11 Vardboende
Resmilan 1 Vasteras Odensviplatsen 1, 2 Vardboende
Rimfrosten 1 Vasteras Talltorpsg. 1 Stédboende
Réadisan 1 Véasteras Hammarbacksv. 5, Narvav. 24 Vardboende
Sjomaérket 2 Véasteras Fyrtornsg. 7 A-B, Sjomarkesg. 8 A-B Bostader
Skogsduvan 3 Vésteras Skogsduvev. 1 Vardboende
Sveten 1 Véasteras Hagabergsg. 10 Stédboende
Svardsliljan 5 Véasteras Svardslilieg. 1-3, Gulsporreg. 3-13, 2-4 Bostader
Urberget 1 Véasteras Jakobsg. 47-99 Bostader
Vaktchefen 2 Véasteras Kaserng. 30A-C Vardboende
Vaktposten 2 Véasteras Kaserng. 24 Vardboende
Vetterstorp 3 Véasteras Narvav. 58-74 Bostader
Vintergatan 1 Véasteras Karlavagnsg. 4-6 Bostéader
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Balder 1 Lule& Baldersv. 2A-B, Furomov. 5 Bostader, Vardooende
Bergviken 5:40 Luled Torpslingan Bostéder
Kallkallan 4 Luled Lingonst. 147-233 Bostader
Kallkallan 9 Luled Lingonst. 36, 36A/Lingonst. 33 Forskola, Butiker
Kristallen 12 Lulea Tunast. 1, 3A-B, 5-61, 73-77, 87-91, 2-52 Bostéader, Vardboende
Kronan 1:1 Lulea Kronan A1-A8, H1-H8 Kontor
Maskinisten 2 Lulea Storst. 20-28 Vardboende
Midskogen 13 Luled Gymnasiev. 6, 8 Vardboende
Mjélkudden 3:51 Luled Radiomasten 3-7, 7A, 9A-F, 19-21, 4-12, 4B, 12B, 16 Bostader, Vardboende
Mjolkudden 3:54 Luled Mjolkuddsv. 79 Vardboende
Porsén 1:240 Lulea Assistentv. 8-370 Bostéader
Porsén 1:406 Luled Karhusgr. 1-9, 3A Studentbostader
Sundsgarden 4 Luled Sundsbacken 9 Vardboende
Batsmannen 1 Umea Bankg. 16 A-B, Vastra Esplanaden 15 Bostéader
Duvhoken 2, 3 Umea Lansmansv. 4, 6A-B Bostader
Fjallammeln 23 Umea Malargr. 11 Vardboende
Flyttfageln 1 Umea Mariehemsv. 39 A-K, 43 A-D Bostader
Flyttfageln 11 Umea Mariehemsv. 41A-H, J-P, R-V, X-O Bostéader
Flyttfageln 2 Umea Mariehemsv. 35-37A-H Bostader
Gardet 16 Umea Norra Ersmarksg. 51 Bostader
Gardet 18 Umeé Hagmarksv. 26 Bostader
Handlaren 20 Umea Bolev. 9A-B, 11A-C, 13A-B Bostéader
Hygget 1 Umea Sandbackav. 22A-H, 22J-L, 24A-H, 24J-L Bostader
Hygget 75 Umea Sandbackav. 22M-N Bostader
Ingenjéren 6 Umea Svedjebacken 4A-H, 6A-B Bostader
Jungmannen 1 Umea Centralg. 25A-B Bostader
Jagaren 4 Umea Skolg. 40A-B Bostader
Jagaren 5 Umeé Kungsg. 41A-B, 43A-C Bostader
Jarven 18 Umea Haradshévdingeg. 6, Storg. 72-74, Ostra Strandg. 19 Bostader
Jarven 19 Umeé Storg. 76-78 Bostader
Krukan 15 Umea Mjolkv. 10-22, 10A-E, 12A-E Bostader
Laxen 23 Umea Storg. 98 Bostader
Leoparden 2 Umea Hovréttsg. 5, Kungsg. 39 Bostéder
Leoparden 4 Umea Skolg. 36A-B, Slojdg. 8 Bostéder
Lovsagen 16 Umed Lagmansg. 48A-B Bostader
Lévsagen 37 Umea Lagmansg. 44 Bostéader
Matrosen 4 Umea Nyg. 2A-B Bostader
Matrosen 7 Umea Bankg. 11, Nyg. 4A-B Bostéder
N@mndemannen 1 Umea Svedjebacken 5A-H, 5J-K Bostéader
Orrspelet 1, 2 Umea Morkullev. 16A-H, 18 A-M Bostader
Reparatéren 3 Umea Odlarv. 6A-H, J-P, R-T, V, X-Y, Yrkesv. 6A-H, J-K Bostader
Rubinen 2 Umea Kungsg. 23, Skolg. 22A-B Bostéder
Sandtaget 2 Umea Sandbackav. 34A-H, 34J-M Bostéader
Slaggskaftet 11 Umeéa Markv. 3A-H, 3J-M Bostader
Sofiehem 2:156 Umea Alidbacken 23 Skola
Stora Bjornen 11 Umeéa Haradshovdingeg. 8, 10A-C Bostader
Storjagaren 7 Umea Borgv. 22A-B Bostéader
Svalan 6 Umea Holmsundsv. 77A-B Bostader
Tranan 2, 3 Umea Skolg. 95-97, Fabriksg. 9 Bostéader
Taftea 10:202 Umea Mastv. 2-8A-F Bostader
Uven 11 Umea Trésnidarg. 4A-B Bostéader
Vaktposten 3 Umea Sléjdg. 7A-B Bostader
Vallen 4 Umea Grisbackav. 3A-D, 5A-F, Hartvigsg. 14A-H, J-K, Bostader
Lagmansg. 7-9A-D, 11A-B
Vittran 1 Umeéa Vitterv. 172-290, 182B Bostader
Abc-Boken 10 Ostersund Radhusg. 31, Thoméegr. 22A-B Bostader
Bakplaten 1 Ostersund Timmerv. 1-77 Bostader
Batteriet 1-4, Vaghyveln 5-6, . Stabsgr. 2-20, Divisionsgr. 1-19, 2-20,
Trossen 1 Ostersund Batterigr. 1-19, 2-20, Trossgr. 1-19, 2-20. Bostader
Bonboken 4 Ostersund Thoméegr. 19, Artillerig. 4B-C Bostader
Degskrapan 2 Ostersund Stubbv. 1-5 Bostader
Elritsan 4 Ostersund Radhusg. 85, 87, 89, 91 Bostéader
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Flossamattan 1 Ostersund Skogsbruksv. 86A-127D Bostader
Frigg 10 Ostersund Repslagarst. 23, Skolg. 76A-D Bostéder
Fargaren 2 Ostersund Biblioteksg. 4A-B, K6pmang. 34, 36A-C Bostéader
Forskinnet 8 Ostersund Regementsg. 38A-B, 40, 42A-C, Sédra Grong. 37, 41A-C, Bostader
Thoméegr. 26, 28A-B, Tullg. 25A-B, 27
Handlanden 3 Ostersund Bergsg. 17A-C, Radmansg. 6 Bostéader
Harren 2 Ostersund Brunflov. 22 Bostader
Hyacinten 10, 12, 13, 15, 16 Ostersund Angeg. 1, 1A-B, 3A-B, 5A-D, 7-11A-B, Bostader
Brunflov. 9A-B, Grundlaggargr. 2-48
Héarbarget 3 Ostersund Storg. 58A-I, 58K Bostader
Kalhagen 6 Ostersund Kyrkg. 37-39, Residensgr. 18, Bostéader
20A-B, Radhusg. 38, Samuel Permans g. 11
Lussekatten 1 Ostersund Bldhammarv. 78-160 Bostader
Majsen 11 Ostersund Ringv. 26-28, 30A-B Bostéader
Mangarden 1 Ostersund Hemv. 27-57 Bostader
Medeltiden 1 Ostersund Jarnaldersv. 1-15 Bostéader
Motboken 7 Ostersund Radhusg. 41, 41A-D Bostader
Pastorn 12 Ostersund Brogr. 14-16A-B, Farjemansg. 13-15, 13-15A-B, Kyrkg. 24A-  Bostader
B, 26, 28, Prastg. 5A-C, 7A-B, 9
Pionen 13 Ostersund Stuguv. 20, Ovre Hantverksg. 23A-B, 25A-| Bostader
Rektorn 9 Ostersund Koépmang. 33-37, Biblioteksg. 5, Bostader
Storg. 26, Térnstens gr. 6-8
Réntmastaren 2 Ostersund Képmang. 40, 40A-B, Postgr. 4 Bostéader
Stadspredikanten 2 Ostersund Regementsg. 34, Artillerig. 7, Pastorsg. 4A-B Bostader
Symaskinen 1 Ostersund Jagmastarv. 1-23A-D, Bostader
Skogvaktarv. 10-18A-D, 20A-B, 22, 24A-B, 26A-D
Sadesskappan 3 Ostersund Pastorsg. 3, 3A-B, Regementsg. 32, 32A Bostader
Trasmattan 1 Ostersund Skogsbruksv. 1-17, Stéttingv. 2-26 Bostéader
Tréskan 11 Ostersund Odenskogsv. 102-106, 112-114, Bostader
Slatterv. 5, 7A-C, 9, 11A-B, 13-29
Vallmon 1 Ostersund Angeg. 10 Bostader
Yllemattan 1 Ostersund Stottingv. 1-29 Bostader
Akaren 1 Ostersund Bergsg. 23, 23A-B, Kaptensg. 5 Bostader
Region Sodra Sverige
Fastighet/
(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Haljered 2:75 Ale Vallmov. 3 Vardboende
Ledet 1:4 Ale Ledetv. 9A-B Vardboende
Noédinge 2:45 Ale Fyrkiéverg. 26 Vardboende
Nédinge 38:50 Ale Sodra kléverst. 31, 32 Vardboende
Skepplanda 3:62 Ale Odalv. 2 Vardboende
Skardal 1:68 Ale Goteborgsv. 217 Bostader
Utby 3:63 Ale Angg. 4 Vardboende
Starrkarr 4:10 Ale Garverigrand 2, Garverivagen 3 Vardboende
Blaregnet 9 Halmstad Barnhemsg. 30, Skeppareg. 21, Skaneg. 9-11 Vardboende
Eketanga 6:658 Halmstad Soldalsv. 14 Vardboende
Eldsberga 6:13 Halmstad Eldsbergav. 52 Vardboende
Enheten 1 Halmstad Flottiljv. 1-24 Bostéder
Getinge 5:26 Halmstad Goteborgsv. 74 Vardboende
Krusbaret 19 Halmstad Snostorpsv. 54 Vardboende
Lyngéakra 3:22 Halmstad Palsgardsv. 8 Vardboende
Talet 1 Halmstad Palsbov. 18 Servicelokal
Termometern 1 Halmstad Backagéardsv. 47 Vardboende
Vivan 1 Halmstad Parkv. 4 Vardboende
Vokalen 3 Halmstad Alderst. 4 Vardboende
Volontaren 4 Halmstad Alderst. 1-5 Vardboende
Asen 15 Halmstad Odeng. 34 Vardboende
Amerika Norra 50 Helsingborg Hantverkarg. 24-26 Bostader
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Amerika Sédra 21 Helsingborg Furutorpsg. 34, Soéderg. 95 Bostader
Ask 1 Helsingborg Kurirg. 51-61, Kullav. 17-27 Bostader
Balgripen 1 Helsingborg Spannmalsg. 6-8 Bostader
Batteriet 1, 8, 9, Barrikaden 2 Helsingborg Fyrverkareg. 2-10, Minérg. 3-5 Bostéder
Batteriet 3, Varnet 2, 3 Helsingborg Minérg. 7-17 Bostéader
Bollbro 19 Helsingborg Soderg. 20 Bostader
Brigaden 1 Helsingborg Revérg. 1-6, Transg. 1-6 Bostader
Boéhmen 19 Helsingborg Hantverkareg. 11, 17 Bostader
Carnot 8 Helsingborg Oresundsg. 25 Bostéder
Elineberg 5 Helsingborg Elinebergsplatsen 1-7, 12 Butiker
Elineberg 7 Helsingborg Elinebergsplatsen 2-10 Bostader
Eneborg 10 Helsingborg Ovre Eneborgsv. 24 Bostéader
Eneborg 11 Helsingborg Ovre Eneborgsv. 26 Bostéder
Eneborg 7 Helsingborg Bjareg. 8-10, Ovre Eneborgsv. 28, Ovre Holldndareg. 35 Bostader
Filen 8 Helsingborg Halsov. 25, 27, Kopparmolleg. 22 Bostader
Fjarilen 12 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 100 Bostéder
Fjarilen 13 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 102 Bostader
Fjarilen 14 Helsingborg Sodra Stenbocksg. 104A-B Bostader
Fjarilen 16 Helsingborg Visitorsg. 3 Bostader
Fjarilen 17 Helsingborg Wieselgrensg. 20 Bostéder
Fjarilen 19 Helsingborg Wieselgrensg. 22, 24 Bostader
Fjarilen 9 Helsingborg Wieselgrensg. 26 Bostéder
Getingen 6, 19 Helsingborg Sitcronaplatsen 4-10 Bostader
Guldsmeden 15 Helsingborg Gullandersg. 4, O D Krooks g. 39 Bostader
Gardet 1 Helsingborg Plutog. 9-11 Bostader
Hammaren 23 Helsingborg Stampg. 15 Bostader
Hantverkaren 13 Helsingborg O D Krooks g. 38 Bostader
Herden 16 Helsingborg Parkering
Huslyckan 6 Helsingborg Elinebergsv. 18A-D, 20A-B, Bostéder
Haradsg. 1, 3A-C, 5, 7A-C, 9, 11A-C
Kapellet 17 Helsingborg Halsov. 26-30, Kopparmolleg. 20 Bostader
Kapellet 18 Helsingborg Halsov. 32-36, 38A-C Bostéder
Kapellet 21 Helsingborg Lilla Mollevangsg. 9A-C Bostader
Kaplanen 10 Helsingborg Krabbeg. 3A-C Bostéder
Karl XI Norra 19 Helsingborg Karlsg. 9 Bostader
Karl XI Sédra 20 Helsingborg Karlsg. 12, Sédra Storg. 16 Bostader
Karl XI Sédra 4 Helsingborg Karlsg. 10 Bostader
Kopingelyckan 5 Helsingborg Elinebergsv. 10A-B, 12A-B, Bostader
Lugguddeg. 1, 3A-C, 5, 7A-C, 9, 11A-C
Koépingelyckan 6 Helsingborg Elinebergsv. 14A-B, 16A-C, Bostéder
Haradsg. 2A-D, 4A-B, 6A-D, 8A-C
Ljuset 5 Helsingborg Norrehedsg. 9-17. Rusthallsg. 10-18 Bostader
Malen 41 Helsingborg Sadelmakareg. 7A-B, Ovre Eneborgsv. 36A-B Bostader
Maria 1 Helsingborg Traktorsg. 42-52 Bostader
Myran 8 Helsingborg Gasverksg. 48, Magisterg. 1 Bostader
Norge 10 Helsingborg Nedre Hollandareg. 4, 6 Bostader
Norge 2,9 Helsingborg Sdderg. 58, Nedre Hollandareg. 8, Séderg. 56 Bostader
Nunnan 1 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 106 Bostéader
Nunnan 2 Helsingborg Sodra Stenbocksg. 108 Bostader
Nunnan 3 Helsingborg Sodra Stenbocksg. 110 Bostader
Nunnan 5 Helsingborg Visitorsg. 13 Bostader
Nunnan 6 Helsingborg Visitérsg. 11 Bostader
Nunnan 7 Helsingborg Visitorsg. 9 Bostader
Nunnan 8 Helsingborg Samskmakareg. 2A-B, Visitorsg. 7 Bostader
Nyckelpigan 2 Helsingborg Bjareg. 15, Sadelmakareg. 2A-B Bostader
Nyckelpigan 26 Helsingborg Sadelmakareg. 4-14 Bostader
Nasslan 12 Helsingborg Industrig. 22-24, Wienerg. 17 Bostéader
Nésslan 13 Helsingborg Norra Ljungg. 13 Bostader
Nésslan 4 Helsingborg Industrig. 28 Bostéder
Ollonborren 11 Helsingborg Siocronag. 5 Bostader
Ollonborren 14 Helsingborg Ovre Hollandareg. 34A-B Bostader
Ollonborren 9 Helsingborg Bjareg. 14 Bostader
Pinjen 5 Helsingborg Fredsg. 2, 4. Planteringsv. 42 Bostéder
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Pinjen 8 Helsingborg Ostra Fridhemsg. 3 Bostader
Rovan 13 Helsingborg Sodra Stenbocksg. 83 Bostader
Rovan 14 Helsingborg Munkav. 14-28, Skaneg. 13 Bostader
Ruuth 17 Helsingborg Tradgéardsg. 15 Bostéder
Samson 7 Helsingborg Erik Dahlbergs g. 57, Helmfeltsg. 13 Bostéader
Samson 8 Helsingborg Helmfeltsg. 11 Bostader
Skepparlyckan 3 Helsingborg Elinebergsv. 4A-B, 6A-C, 8, Lugguddeg. 2-6A-C Bostader
Skéldenborg 12 Helsingborg Hebsackersg. 14 Bostader
Skéldenborg 16 Helsingborg Hebsackersg. 16-18 Bostader
Skéldenborg 18 Helsingborg Hebsackersg. 24 Vardboende
Spindeln 5, 6 Helsingborg Sodra Stenbocksg. 119-121, Eneborgsplatsen 2 Bostader
Spindeln 7 Helsingborg Apotekareg. 16-22, Eneborgsplatsen 4,6 Bostader
Stiftelsen Norra 2-5, 7-8 Helsingborg O D Krooks g. 19-23, Bostader
Norra Stenbocksg. 10-16, Grubbag. 2
Stadet 15 Helsingborg Foéreningsg. 37 Bostéader
Stadet 17 Helsingborg Stampg. 17-19 Bostader
Stadet 9 Helsingborg Féreningsg. 35 Bostéder
Trasket 8 Helsingborg Flog. 12 Trygghetsbostader
Ugglan 15 Helsingborg Fredriksdalsplatsen 1, Lilla Mollevangsg. 2 Bostader
Ugglan 4 Helsingborg Mellersta Stenbocksg. 41 Bostader
Ugglan 9 Helsingborg Lilla Mollevangsg. 4 Bostéder
Uven 5 Helsingborg Lilla Mollevangsg. 6A-B Bostader
Valhall 17 Helsingborg Fredsg. 1, Planteringsv. 48-50 Bostéder
Valhall 18 Helsingborg Fredsg. 3, Tryckerig. 25-27 Bostader
Wirttemberg 7-9, 13 Helsingborg Carl Krooks g. 49-55, Bostéder
Gustav Adolfs torg 2, Furutorpsg. 25
Frigg 1 Helsingborg Kullavagen 57-69, Majorsgatan 4-16 Bostéader
Léarlingen 9 Jonkdping Vasterliden 16-18, Wilhelm thams v. 71-73 Vardboende
Apotekaren 22 Kalmar Kaggensg. 16-18, Storg. 16 Kontor, Butiker
Beckasinen 34 Kalmar Tullslatten 17-31, Unionsg. 16, 18 A-B Bostader
Beckasinen 43 Kalmar Unionsg. 10-14 Bostader
Braxen 15 Kalmar Esplanaden 26-28, Postg. 5 Bostader
Bérnstenen 1 Kalmar S:t Kristoffers v. 3 Vardboende
Duvan 22 Kalmar Norra v. 37 Kontor
Flintan 2 Kalmar Tva systrars v. 2A-D, 4A-C Bostader
Gnejsen 1 Kalmar Tva systrars v. 1-3A-D, 5-7A-C, 9-11A-D, Bostader
13A-C, 15A-D, 17A-B, 19A-D, 21A-C
Hagby 12:42 Kalmar Moregéardsv. 10 Vardboende
Kalkstenen 1 Kalmar Vanskapens v. 4 Vardboende
Kalkstenen 22 Kalmar Bjorkenasv. 4 A-C, 6-20 A-B Vardboende
Karlslunda-Fagerhult 1:25 Kalmar Béverdalsv. 13 Vardboende
Korpen 16 Kalmar Nyg. 36 Kontor
Kroppkakan 2 Kalmar Forlosav. 7-135, Kastrullv., Lassev. Bostader
Ljungby 16:126 Kalmar Backsippev. 13 Vardboende
Rapsen 14 Kalmar Bergagardsv. 12 Bostader
Rapsen 15 Kalmar Bergagardsv. 10 Bostader
Rodret 4 Kalmar Sparreg. 34 Bostader
Smedbacken 1 Kalmar Ingelstorpsv. 1 Vardboende
Smedhagen 1 Kalmar Klapperv. 1-35 Bostader
Stenmuren 1 Kalmar Stenmursv., Smedhagsv. Bostader
Vallmon 19 Kalmar Sjobrings v. 4 Skola, Vardboende, Kontor
Videt 13 Kalmar Gasverksg. 4-6A-B Bostader
Roénnbéret 1 Kalmar Maldrtsvagen 1,3 Skvattramsvagen 35 Bostader
Rapsen 11 Kalmar Bergagardsvagen 8 Bostéader
Rapsen 10 Kalmar Bergagardsvagen 6 Bostéader
Rapsen 9 Kalmar Bergagardsvéagen 4 Bostader
Idrottsplatsen 1 Linkdping Korpralsg. 6, 8A-B, 10 Vardboende
Cellon 2 Malmd Mellanhedsg. 26A-D Bostader
Handskfacket 3 Malmd Sommarvagnsg. 22 Vardboende
Insjén 3 Malmo Amiralsg. 58 A-D, Karlskronaplan 4 A-B Bostader
Jagten 7 Malmd Ystadsg. 8A-D Bostéder
Kungsfageln 5 Malmé Algg. 29, 29A Bostader
Manstralen 6 Malmo Rakriteg. 10 Vardboende
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Region Sodra Sverige

Fastighetsforteckning

Fastighet/
(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Puffen 1 Malmé Alex Danielssons v. 117 Vardboende
Rénnen 2 Malmd Nobelv. 137, Rénneholmsg. 2A-B Studentbostader
Skansen 1 Malmo Lilla Varvsg. 4-10, Kompassg. 40-42 Studentbostader
Tavlan 5 Malmd Amiralsg. 54, Skandrsg. 2 Bostader
Tuppen 15 Malmd Hyllie Kyrkov. 56-58, Idrottsg. 47, Apoteksg. 19 Bostader, Vardboende
Undret 1 Malmd Lantmannag. 46 A-D, Lindg. 2 A-D Bostader
Varmereglaget 1 Malmo Landalettg. 42 Vardboende
Akermyntan 3 Malmo Norra Bulltoftav. 8 Vardboende
Brannaren 19 Malmd Bostéader
Béarnstenen 1 Norrkdping Kalkstensg. 5 Vardboende
Djakneberget 10 Norrkdping Skeppareg. 33, Skolg. 31 Bostader
Dérren 16 Norrképing Armeraregatan Mark
Fénstret 7 Norrkdping Hagebyg. 180 Skola, Kommersiellt
Godvan 16 Norrkdping Kallvindsg. 16, St Persg. 38-40 Bostéader
Godvan 21 Norrképing St Persg. 34-36 Bostader
Godvan 28 Norrkdping Nyg. 19, Korsg. 19 Bostéder
Halet 1 Norrképing Dragareg. 1 Parkering
Karbinen 9 Norrkdping Braddg. 57A-C Bostader
Kardusen 7 Norrkdping Dagsbergsv. 136-140 Bostader
Kolonien 11, 12 Norrkdping Lagergrensg. 7, 11-13, Dagsbergsg. 4, 4A Bostéader
Kopparkypen 30 Norrkdping S:t Petersg. 43A-F Bostader
Krukan 16 Norrkdping Garvareg. 15 Bostader
Krusmyntan 4 Norrkdping Stensg. 1-3, Hagag. 29 Bostéder
Lejongapet 10 Norrkdping Norralundsg. 23A-C Bostéder
Linjen 2 Norrkdping |drottsg. 32-74 Bostader
Niten 1 Norrkdping Hagebyg. 160-174, Hyvlareg.17-21, Murareg.107-129, Bostader
Mamreg 2-12
Planen 4 Norrkdping Ektorpsg. 30-46 Bostader
Pokalen 21 Norrkdping Braddg. 47-49, Luntg. 23-25, Smedjeg. 40 Bostader
Pokalen 27 Norrkdping Luntg. 19-21, Smedjeg. 36, Vatteng. 30-32 Bostéder
Pokalen 29 Norrkdping Smedjeg. 38A-B Bostader
Spaérren 2 Norrképing Limmareg. 2-21, Snickareg.3-21, Svarvareg. 2-23, Bostader
Formareg. 2-23, Hyvlareg. 2-20
Stadsvakten 2 Norrkdping Olai Kyrkog. 6, Torgg. 7-9, Tradgardsg. 15-17 Bostader
Stopet 11 Norrkdping S:t Persg. 125-131, Hantverkareg. 48-50 Bostéder
Strombacken 4 Norrkdping Linkdpingsv. 12 Bostéader
Topasen 1, 2 Norrkdping Urbergsg. 11-97 Bostader
Tornet 11 Norrkdping Styrmansg. 21-25, Ostra Promenaden 18 Bostéder
Tornet 8 Norrkdping Hospitalsg. 58, Ostra Promenaden 14 Bostader
Tornet 9 Norrkdping Ostra Promenaden 16 Bostader
Tuvan 1 Norrkdping Angsvaktareg. 27, De Geersg. 57-63 Bostéader
Vattnet 7 Norrkdping Tradgardsg. 27-29 Bostéder
Vesslan 5 Norrkdping Norra Promenaden 110, Abyg. 1 Bostéder
Vesslan 6 Norrkdping Norra Promenaden 112 A-B Bostéder
Vesslan 7 Norrkdping Tjustg. 2 A-B, Norra Promenaden 114 Bostéader
Kaveldunet 2 Nykoping Skolértsgangen 1-87 Bostader
Garvaren 1 Nykoping Ostra Kvarngatan 11-17 Bostader
Brudsléjan 3 Nykoping Hemgardsvagen 18A-22B Bostader
Brandstoden 7 Nykoping Jarnvégsgatan 26-28A-C Bostéder
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Nyckeltal

Nyckeltal

Nyckeltal
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Belopp i mkr 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Riskkapital
Eget kapital 18 199 15710 13 281 10 360 4850 3705
Agarlan - - - - 3007 2881
Riskbarande kapital 18 199 15710 13 281 10 360 7857 6 586
Balansomslutning 48734 43 501 40 114 34 053 26 036 20 208
Soliditet, procent 37 36 33 30 19 18
Andel riskbérande kapital, procent 37 36 33 30 30 33
Avkastning pa eget kapital, procent 14,7 16,8 20,6 25,8 23,6 48,9
Finansiella nyckeltal
Belaningsgrad sakerstallda lan, procent 10 12 15 21 23 32
Belaningsgrad, procent 58 59 62 66 65 63
Medelrénta, procent 1,7 2,0 1,5 1,6 1,8 3,1
Réntetackningsgrad 3,2 3,5 3,8 3,6 2,9 2,2
Rantebindning, ar 51 53 2,6 2,4 3,4 3,2
Kapitalbindning, ar 41 3,0 1,9 1,4 11 -
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter 555 586 574 533 496 366
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2274 2219 2182 1975 1708 1506
Andel samhallsfastigheter, procent 29 29 29 38 42 36
Antal lagenheter 28 840 27 924 27 224 24 203 20 844 19 541
Vakans bostader 3,2 2,7 3,6 2,6 1,8 2,0
Marknadsvakans bostader, procent 0,5 0,3 0,5 0,4 - -
Aterstaende hyresavtalslangd samhallsfastigheter, ar 10 10 10 10 11 12
Investeringar i fastigheter 1083 1586 1849 1680 784 382
Verkligt varde, mkr 45 687 41 039 37 878 32 009 25160 19 982
Verkligt varde, kr/kvm 20 090 18 494 17 362 16 205 14727 13 286
Totalavkastning, procent 8,4 8,1 9,7 10,7 9,8 10,7
Nyckeltal
Resultatrelaterade nyckeltal
Hyresintakter 2792 2665 2484 2040 1691 1433
Tillvaxt intékter for jamfoérbara fastigheter, procent 3,9 4,3 3,7 2,7 2,4 1,0
Driftséverskott 1524 1555 1420 1192 954 770
Tillvaxt driftoverskott for jamférbara fastigheter, procent -3,9 6,7 3,4 6,8 8,4 -
Overskottsgrad, procent 55 58 57 58 56 54
Forvaltningsresultat 1008 1150 1208 579 380 348
Arets resultat 2489 2 430 2433 1964 1010 1455
Medarbetare
Antal anstéllda 241 206 192 173 134 107

varav kvinnor 106 90 81 70 48 -
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Definitioner

Andel riskbarande kapital Riskb&rande kapital i relation till balans-
omslutning. Anges for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

Avkastning pa eget kapital Arets resultat i relation till genom-
snittligt eget kapital. Anges for att visa bolagets forméaga att
generera avkastning pa dgarnas kapital.

Belopp inom parentes Belopp inom parentes avseende resultat-
rakningsposter avser utfall motsvarande period foregaende ar och
avseende balansrakningsposter avser belopp inom parentes utfall
vid narmast foregéende arsskifte.

Belaningsgrad Extern rantebarande skulder i relation till verkligt
varde fastigheter. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Belaningsgrad sakerstallda lan Sakerstallda externa rante-
barande skulder i relation till verkligt varde fastigheter. Anges for
att belysa bolagets finansiella risk.

Direktavkastning Driftsdverskott pa arsbasis i relation till genom-
snittligt verkligt varde for fastigheter. Anges for att belysa fastig-
hetsinvesteringarnas forméga att generera avkastning.

Driftséverskott Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad P& balansdagen kontrakterade
hyror i forhallande till totalt hyresvéarde med avdrag for ytor som
ar outhyrda till f8ljd av renovering.

Finansnetto Nettot av ranteintakter, rantekostnader och liknande
intékter och kostnader.

Forvaltningsresultat Driftsdverskott med avdrag for administra-
tiva kostnader och finansnetto och med tillagg for resultat fran
andelar i joint ventures. Anges for att belysa verksamhetens
I6pande intjaningsférmaga.

Hyresintakter Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyres-
rabatter.
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Definitioner

Kapitalbindning, ar Per balansdagen viktad aterstaende 16ptid for
rantebarande skulder. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Marknadsvakans bostader Per balansdagen antal outhyrda
lagenheter med avdrag for outhyrda lagenheter till féljd av renove-
ring i relation till totalt antal ldgenheter i segment bostader med
avdrag for outhyrda lagenheter till f6ljd av renovering.

Medelranta Genomsnittlig ranta for rantebarande skulder inklusive
kostnader for back-up faciliteter i forhallande till aktuell laneskuld
per bokslutsdagen.

Riskbarande kapital Eget kapital med tillagg for agarlan.

Réantebindning, ar Per balansdagen viktad aterstaende rante-
bindningstid for rantebarande skulder och derivat. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Rantetéackningsgrad Resultat fore skatt med aterlaggning av
resultat fran andelar i joint ventures, rantekostnader, vardeférand-
ring av tillgadngar och skulder och 6vriga finansiella kostnader

i relation till rantekostnader for externa lan. Anges for att belysa
bolagets kénslighet for ranteférandringar.

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

Sakerstallda lan Lan upptagna mot pant i fastigheter.

Total avkastning Driftséverskott med tillagg for vardeférandring
i relation till genomsnittligt verkligt véarde for fastigheter. Anges for att
belysa fastighetsinvesteringarnas férméaga att generera avkastning.

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

Aterstaende avtalslangd, samhallsfastigheter Per balansdagen
viktat aterstaende 10ptid for hyresavtal i segmentet samhallsfastig-
heter.

Overskottsgrad Driftséverskott i relation till hyresintakter. Anges

for att belysa fastighetsinvesteringarnas I6pande intjanings-
formaga.
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