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"Rikshems fastighetsvarde
har nu passerat 40 miljarder
kronor. V1 har en stabil
intaktsokning, historiskt

laga vakanser och en stark
totalavkastning .’

Sophia Mattsson-Linnala, vd
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Delarsrapport

Rikshems totalavkastning fortsatt stark

e  Fastighetsbestandets varde uppgick till 40 340 e Forvaltningsresultat om 981 mkr (923)

mkr (37 878) e Vardefdrandring fastigheter om 1 523 mkr (1 078)
e Hyresintakterna dkade till 1 996 mkr (1 838) e Periodens resultat var 2 244 mkr (1 393)
e Forjamforbara fastigheter 6kade intékterna med e Fastighetsforvary om 1 334 mkr (3 315)

4,7 procent (4,1)
e  Driftsdverskottet 6kade till 1 210 mkr (1 103)

e Forjamforbara fastigheter Okade driftsdverskottet
med 6,7 procent (5,5)

e Investeringar i fastigheter om 1 151 mkr (1 355)
e  Fastigheter har sélts for 1 546 mkr (811)
Rikshems kreditbetyg ar A-

Rikshem i sammandrag
I e )

2017 2016 2016 2015

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec
Hyresintakter, mkr 1996 1838 2484 2 040
Driftsdverskott, mkr 1210 1103 1 420 1192
Forvaltningsresultat, mkr 981 923 1208 579
Resultat, mkr 2 244 1393 2433 1964
Verkligt varde fastigheter, mkr 40 340 36 946 37 878 32 009
Antal lagenheter 27 902 27 264 27 224 24 203
Uthyrningsbar area, tkvm 2 222 2185 2182 1975
Vakans bostéder, procent™ 0,3 0,4 0,5 0,4
Aterstaende genomsnittlig hyreslangd** 10 10 10 10
Belaningsgrad, procent 62 64 62 66
Rantetackningsgrad 3,8 3,9 3,8 3,6
Eget kapital 15 525 12 353 13 281 10 360
Totalavkastning, procent*** 9,4 8,5 9,7 10,7
Avkastning péa eget kapital, procent™* 21,3 16,7 20,6 25,8
* Avser marknadsvakans for bostader.
* Avser samhélisfastigheter.
** Arsavkastning.
Avkastning eget kapital, procent Totalavkastning, procent
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Omslagsbild: Svartbacksgatan i Uppsala
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Ord fran vd

Fastighetsbranschen har haft en lang period av vardestegring och Rikshems

fastighetsvarde har nu passerat 40 miljarder. Under perioden har vi ocksa haft

en stabil intaktsékning. Vi har aven historisk laga vakanser pa 0,3 procent.

Intakterna for jamférbara fastigheter har 6kat med 4,7
procent under perioden och driftséverskottet med

6,7 procent. Totalavkastningen &r fortsatt stark. Vid
septembers utgang hade Rikshem en belaningsgrad,
justerat for kassan, pa 58 procent. Det &r rekordlagt
och beror pa hogre fastighetsvarden samt att vi tidigare
under aret avyttrat nagra fastigheter. Vart resultat ar
Rikshems hittills hogsta Gver nio manader. Vakanserna,
rensat for lagenheter som tomstallits i samband med
mer omfattande underhallsinsatser, uppgar till 0,3
procent vilket ar en historiskt 1&g niva.

Inbromsning kan ge mojligheter

Sverige befinner sig i en hdgkonjunktur men

samtidigt ser vi en 6kad risk pa marknaden. Det

géller dels rantornas utveckling, dar vi under férsta
halvaret forlangde var genomsnittliga rantebindning
vasentligt for att fa stérre kontroll pa framtida
rantekostnader, dels den framtida vardeutvecklingen
och tendenser till mattnad nér det galler nyproduktion
pa vissa geografiska marknader. En inbromsning

pa fastighetsmarknaden kan dock ge Rikshem nya
maojligheter till férvarv och vi ar val positionerade for att
nyttia dessa mojligheter. Den 6kade risken kan ocksa fa
till f6ljd att bostadsmarknaden struktureras om genom
att spekulationskdp av bostadsratter minskar och
personer som sitter kvar pa hyreskontrakt, trots annat
boende, later lagenheter ga tilloaka till fastighetsagaren.
Det innebar i sin tur att maéjligheter skapas for de som
idag har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden. Vi ser
ocksé att en inbromsning pa bostadsrattsmarknaden
gor hyresratten till en &nnu attraktivare boendeform och
att sérskilt mindre hyresratter kommer vara efterfragade
i framtiden.

Inga nya hus men 60 nya hem

| september nominerades Rikshem till Arets bygge
2018. | Norrbacka, Marsta, har vi byggt om 350 forrad
till 60 lagenheter. Projektet ar ett tydligt exempel pa
hur vi genom att tédnka nytt kan bidra till att bygga

bort bostadsbristen genom att nyttja befintligt
fastighetsbestand pa ett effektivare satt. Det innebér
kortare byggtider jamfort med vanlig nyproduktion
och att vi far en blandning av lagenhetsstorlekar

nar vi kompletterar de storre lagenhetstyperna fran
miljionprogrammen med yteffektiva mindre lagenheter.
Just den typ av bostader som ar eftertraktade av
manga idag.

Forvarv av projektfastigheter

Under kvartalet har vi forvarvat ett projekt avseende
nybyggnation av 132 lagenheter i Hageby, Norrkdping,
och ett projekt om uppférande av 105 vardlagenheter
centralt i Uppsala. Forvarv av projektfastigheter ger oss
god avkastning och ar ett bra komplement till var egen
nyproduktion. Nytillskotten ger oss ocksa en bra bredd i
bestandet med en blandning av ROT-renoverade, aldre
respektive nyproducerade fastigheter pa samma ort.

Hallbar verksamhet for fortsatt god
avkastning

| var strévan att kombinera hallbarhetsarbetet med
utvecklingen av féretaget har Rikshem tillsatt en ny
roll som chef for affars- och héllbarhetsutveckling.
Det &r en del i arbetet att hitta nya intaktsstrommar
genom halloarhet och digitalisering. Digitaliseringen
ger ocksa mojligheter att arbeta effektivare vilket vi
ska ta vara pa. Affarsmassigheten kombinerat med
samhéllsengagemanget gor att Rikshem har de basta
forutsattningarna att fortsétta leverera god avkastning
till Sveriges nuvarande och framtida pensionarer.

Sophia Mattsson-Linnala
verkstéllande direktér
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Vara fastigheter

Rikshem &ger, utvecklar och férvaltar bostéder och Rikshems fastighetsbestand omfattade vid utgangen
samhallsfastigheter i utvalda kommuner i Sverige. Med av perioden 590 fastigheter (574) med ett verkligt varde
samhaéllsfastigheter avses fastigheter f6r boende och om 40 340 mkr (37 878). Fastighetsbestandet fordelas
skolor dar verksamheten finansieras genom offentlig pa 28 710 mkr bostader, 8 435 mkr vardfastigheter,
sektor. 2 481 mkr skolor och 714 mkr kommersiella fastigheter.
Fastighetsutveckling omfattar bland annat Fastighetsbestandet inkluderar byggréatter om 853 mkr.
nybyggnation, tillbyggnation och uppgraderingar av Fastigheter motsvarande 19 774 mkr, eller 49 procent,
befintliga fastigheter. Att tillskapa byggratter genom ar belagna langs axeln Stockholm — Uppsala.
utveckling av detaljplaner ar en viktig forutsattning for Sammantaget omfattar fastighetsbestandet 27 902
framtida nyproduktion. Halloara boendemiliéer behdver, lagenheter (27 224) och 2 222 000 kvadratmeter
forutom bostader, ocksa utbud av &ndamaélsenliga (2 182 000) uthyrningsbar area.

lokaler for god néarservice.

Rikshems fastighetsbestand 2017-09-30
' ' ' ________|

Typ Véarde Andel Area Viarde Arshyra  Arshyra fordelat per typ av hyresgast
mkr % tkvm  kr/kvm mkr
Bostads- Offentlig Privat Totalt
. hyresavtal sektor sektor
Bostader
Bostéder 28 710 71 1636 17 540
Kommersiellt* 376 1 22 17 456
Bostader 29 086 72 1658 17539 1873 88% 6% 6% 100%

Sambhallsfastigheter

Vardboende 8 435 21 403 20 941
Skolor 2 481 6 127 19 567
Kommersiellt* 338 1 34 9872
Sambhallsfastigheter 11 254 28 564 19960 744 6% 87% 7% 100%
Totalt 40 340 100 2222 18153 2617 64% 29% 7% 100%

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

Fordelning av verkligt varde
fér férvaltningsfastigheter Fordelning hyresintakter

Bostader 71% . Bostadshyreskontrakt 64%
Vardboende 21% @ Offentiig sektor 29%
Skolor 6% @ Privat sektor 7%

Kommersiellt 2%
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Vara storsta orter

Uppsala 25%
Storstockholm 247
Helsingborg 11%
Norrkoping 7%
Ostersund 6%
Umea 5%
Vasteras 5%




Vara fastigheter 1 siffror

27 902 40 340 mKkr

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

2. 222 000 kvm 9,4

uthyrningsbar area (2 182 000) totalavkastning arsbasis, procent (8,5)
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Rikshem arbetar for ett
hallbart samhalle

Rikshems verksamhet ska vara langsiktigt hallbar ur ett miljomassigt, socialt

och ekonomiskt perspektiv. Vi kombinerar affarsmassighet med samhalls-

engagemang eftersom hallbarhet for oss ar en forutsattning for langsiktig

lonsamhet. Vi deltar i samhallsutvecklingen pa de orter dar vi verkar samtidigt

som vi arbetar for att var paverkan pa miljon ska vara sa liten som mojligt.

Hallbarhetsarbetet finns med oss i hela var verksamhet.
Det kontinuerligt pagéende arbetet bestar bland annat
av:

Nybyggnation

e Rikshem éar det bostadsbolag i Sverige som
bygger flest lagenheter i tré. Tra &r battre for miljon
jamfért med andra dominerande byggmaterial.

e Energianvandningen i Rikshems nyproduktion ar
25 procent lagre &n Boverkets byggregler.

e Viverkar for blandade upplatelseformer i vara
omréaden som en del i att skapa hallbara livsmiljoer.

Renovering

e Vara ROT-renoveringar ger mer an en halvering av
fastighetens energianvandning.

e Vijger hyresgasten mojlighet att vélja
renoveringsniva for att kunna paverka sin hyra.

Socialt

e \Vigerungaivara omraden arbetslivserfarenhet
genom vart sommarjobbsprogram.

e Genom Stiftelsen Laxhjalpen stodjer vi unga i vara
omraden for béttre skolresultat.

e Vibidrar till Mentor Sveriges arbete med
mentorskap fér ungdomar.

e | samarbete med de kommuner vi verkar i erbjuder
vi bostadssociala kontrakt for personer som har
svart att f& ett vanligt hyreskontrakt.

Energi och milj6

e Sedan 2013 har Rikshem minskat energidtgangen
med 3-5 procent arligen.

o Arliga utslapp reducerade med 18 500 ton
koldioxid genom minskad energidtgang och
miljiévanliga energikallor.

Dessutom

e Miljocertifiering av tva bostadsprojekt genom
Sweden Green Building Council pagar.

e For att finansiera energieffektiviseringsatgarder
i ROT-projekt och nybyggnation i tr& emitteras
grona obligationer.

Hallbarhetsarbetet fortgar dagligen
Under perioden har exempelvis foljande aktiviteter
genomforts:

e Gatt med i BoTryggt2030 som utifran aktuell
forskning och beprévade erfarenheter ska
sprida kunskap om hur brott kan férebyggas
och tryggheten 6ka genom det fysiska rummets
utformning.

e 158 ungdomar engagerades for att under
sommaren arbeta med fastighetsskotsel.

e Utokat stod till Stiftelsen Léaxhjalpen for att
mojliggdra 20 nya laxhjélpsplatser i Norrkdping.

e Byggstart for 99 lagenheter i tra i Lulea.

e BID-samverkan (Business Improvement District)
i Valsta, Sigtuna, mellan offentliga och privata
aktorer for att utveckla och starka omradet.
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Vara agare
Var affarsidée
Var vision

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

Vi ska langsiktigt och hallbart aga, utveckla och forvalta

vara bostader och samhallsfastigheter.

Vi gor skillnad 1 utvecklingen av det goda samhallet.

Vi utvecklar trygga och hallbara livsmiljoer for de som
bor och verkar i vara omraden. Det gor vi genom att
kombinera affarsmassighet och samhallsengagemang.



Kommentar till
koncernens resultat

Driftséverskott

Koncernens hyresintékter for perioden 6kade med

158 mkr till 1 996 mkr (1 838), varav 82 mkr beror pa
ett dkat fastighetsinnehav. For jamférbara fastigheter
Okade hyresintékter med 76 mkr eller 4,7 procent (4,1).
Hyresdkningen for jamfdrbara fastigheter forklaras i
huvudsak av hyreshdjande investeringar i fastigheterna.
Vid utgéngen av perioden uppgick vakansgraden for
bostader till 3,0 procent. Justerat for lagenheter vilka
tomstalits infér renovering uppgick marknadsvakansen
till 0,3 procent (0,4). Den genomsnittliga aterstdende
hyresavtalstiden for samhéllsfastigheter var 9,8 ar
(10,3).

Okning driftséverskott for jamférbara fastigheter,
procent

10

8

N

2014 2015 2016 9 méan
2017

Hyreskontrakt samhallsfastigheter

Aterstaende I6ptid, ar Andel, procent

0-5 31
6-10 18
1 -15 29
16-20 16
20 - 6

Fastighetskostnaderna fér perioden kade med 52
mkr till 786 mkr (734), varav 42 mkr beror pa ett Okat
fastighetsinnehav. For jamforbara fastigheter dkade
kostnaderna med 10 mkr eller 1,6 procent. Av fastig-

hetskostnaderna avsag 144 mkr underhallskostnader,
vilket motsvarar 86 kronor per kvadratmeter och ar.

Det totala driftséverskottet 6kade med 10 procent i
fornallande till motsvarande period foregaende ar och
uppgick till 1 210 mkr (1 103). Foér jamforbara fastighe-
ter 6kade driftsdverskottet med 6,7 procent (5,5). Over-
skottsgraden for det totala fastighetsinnehavet uppgick
till 61 procent (60).

Okning driftséverskott for jamfdrbara fastigheter,
procent
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Central administration
Periodens kostnader for central administration uppgick
till 34 mkr (48).

Finansnetto

Finansnetto uppgick till -308 mkr (-259). Jamfoért med
foregéende &r har rantekostnaderna okat med 36 mkr.
Okningen beror dels pé stérre rantebérande skulder pé&
grund av ett utdkat fastighetsinnehav och dels pa att
bolaget Okat sin rante- och kapitalbindning.

Vardeférandring fastigheter
Vardeférandringen for forvaltningsfastigheter uppgick

till 1 523 mkr (1 078), vilket motsvarar en tillvaxt om 4,0
procent (3,4). Vardeférandringen beror framst pa att det
genomesnittliga direktavkastningskravet under perioden
har sénkts med 0,16 procentenheter till 4,37 procent.
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Bostader har 6kat i varde med 1 481 mkr, 5,5 procent,
och samhéllsfastigheter har dkat i varde med 42 mksr,
0,4 procent.

Geografiskt sett skedde merparten av den totala
vardeférandringen i Uppsala dar vardet 6kade med néara
tio procent. Vardedkningen i Uppsala férklaras delvis av
halvarsvisa hyreshéjningar samt pa att en tredjedel av
bolagets vardehdjande investeringar gors i Uppsala.

Vardefdrandring derivatinstrument

avsag ranteswappar samt kombinerade valuta-

och ranteswappar vilka upptagits for att eliminera
valutakurspéverkan fran lan upptagna i EUR eller
NOK. Valutakursférandringen for EUR och NOK I&nen
uppgick till 138 mkr (-52).

Periodens resultat

Periodens resultat &r belastat med en skattekostnad,
huvudsakligen avseende uppskjuten skatt, om 423 mkr
(824). Periodens resultat har 6kat med 851 mkr Hill

2 244 mkr (1 393).

Vardeférandringen for finansiella derivatinstrument
uppgick till 25 mkr (-232). Derivatinstrumenten

Segrnentrapportering—
Belopp i mkr Bostader Samhallsfastigheter Total

. 2017 - 2016 _ 2017 - 2016 . 2017 - 2016

jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Hyresintékter 1430 1281 566 557 1996 1838
Fastighetskostnader -617 -561 -169 -174 -786 -735
Driftséverskott 813 720 397 383 1210 1103
Vardefoérandring fastigheter 1481 761 42 317 15283 1078
Totalavkastning 2294 1481 439 700 2733 2181
Verkligt varde fastigheter 29 086 25983 11 254 10 963 40 340 36 946
Andel, procent 72 70 28 30 100 100
Area, tkvm 1658 1613 564 572 2222 2185
Verkligt varde, kr per kvm 17 539 16 108 19 960 19 164 18 153 16 908
Investeringar 991 1057 160 298 1151 1355

Verkligt varde, belopp 1 mkr

Hyresintékter, belopp i mkr

Periodens/arets resultat, belopp i mkr
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Kommentar finansiell

stallning

Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter 6kade under
perioden till 40 340 mkr (37 878), vilket motsvarar

18 153 kronor per kvadratmeter (16 908). Det dkade
vardet beror pa investeringar i befintliga fastigheter,
forvérv och pé vérdedkningar. Vardedkningen uppgick
till 1 523 mkr (1 078), vilket motsvarar en tillvéxt om 4,0
procent (3,4). Vardeférandringen speglar den férandring
som har skett av fastigheternas kassafléden och direkt-
avkastningskrav.

Under perioden har fastigheter férvarvats for samman-
lagt 1 334 mkr (3 315). Forvarven har framfor allt skett i
Umea och tillfort fastighetsportfolien 880 lagenheter och
70 150 kvadratmeter uthyrningsbar area.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Fastigheter har sammantaget sélts for 1 546 mkr (811),
vilket dverstiger verkligt varde vid arets ingdng samt
periodens investeringar med 3,7 procent.

Periodens investeringar i befintliga fastigheter uppgick
till 1 151 mkr (1 355), varav 724 mkr (641) avsag
ombyggnation och renoveringar av bostéader, 267 mkr
(416) avsag nyproduktion av bostader och 160 mkr
(298) avsag investeringar i samhéllsfastigheter.

Per bokslutsdagen hade Rikshem 56 (112) bostadsrat-
ter i produktion, varav 6 var osalda.

Belopp i mkr

Verkligt varde vid ingangen av perioden
Vérdeférandring

Investering

Kdép

Forsélining

Verkligt varde vid utgangen av perioden

2017 2016 2016
jan-sep jan-sep jan-dec
37 878 32 009 32009
15623 1078 1962
1151 1355 1849
1334 3315 3549

-1 546 -811 -1 491
40 340 36 946 37 878

™ -

S =

Utanfér Halmstad ligger Oskarstréms aldreboende i en
vacker och naturskén milj¢. Har har Rikshem byggt om
och byggt nytt for att skapa ett valfungerande aldrebo-
ende som samtidigt smaélter in i miljdn. Aldreboendet

vann Halmstads byggnadsnamnds arkitekturpris 2016.

| Umeé bygger Rikshem 110 hyresréatter och 32 bostads-
ratter fordelade pa tre hus. Bostadshusen byggs med
trastomme i samarbete med Lindb&cks Bygg utifran
Rikshems designhuskoncept. Ett av husen blir atta
vaningar hogt och darmed norra Sveriges hogsta trahus.
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Andelar i intressebolag

Rikshem &ger andelar i intressebolag till ett sammanlagt
varde om 1 376 mkr (1 292). Det stdrsta innehavet
om 874 mkr avser 49 procent av VarmdoéBostader
AB. Resterande del av VarmddBostader AB ags av
Varmdd kommun. Det nést stdrsta innehavet om 420
mkr avser Farsta Stadsutveckling AB, som ags till 50
procent vardera av Rikshem och Ikano Bostad. Farsta
Stadsutveckling AB &ger fastigheten Burmanstorp 1

i Farsta. Har pagér utveckling av den nya stadsdelen
Telestaden med 3 000 bostader och lokaler f6r kontor
och nérservice. Ovriga andelar i intressebolag om
sammanlagt 82 mkr avser utvecklingsprojekt vilka &gs
och bedrivs tillsammans med Veidekke Bostad, P&E
Fastighetspartner samt Glommmen & Lindberg.

Rantebarande skulder
Rikshem har kreditbetyget A- med stabila utsikter fran
Standard&Poors.

De rantebarande skulderna uppgick vid utgéngen av
perioden till 25 006 mkr (23 422). Av de rantebarande
skulderna avsag 5 449 mkr (5 582) skulder till kredi-
tinstitut, 4 490 mkr (6 090) avsag upplaning genom
foretagscertifikat, 15 024 mkr (11 708) avsag obliga-
tionslan och 43 mkr (42) avsag konvertibla forlagslan.
De rantebarande skuldernas verkliga varde dverens-
stammer i stort med redovisade vérden. Vid utgangen
av perioden uppgick medelrantan till 1,9 procent (1,5).
Rantebindningen har under perioden 6kat fran 2,6 ar
vid utgangen av 2016 till 5,2 ar vid utgangen av perio-
den. Kapitalbindningen har ¢kat fran 1,9 ar till 2,7 ar.

Samtliga skulder till kreditinstitut &r upptagna mot
sékerhet i fastigheter. Totalt uppgick den sékerstallda
finansieringen till 14 procent (15) av verkligt varde for
forvaltningsfastigheter.

Rikshem har ett foretagscertifikatprogram vilket ger en
mdjlighet att emittera foretagscertifikat med 16ptider
upp till tolv méanader inom en ram om 10 miljarder
kronor. Rikshem har ocksa ett MTN-program noterat
pa NASDAQ Stockholm och ett EMTN-program noterat
pa Irish Stock Exchange for utgivande av obligationer.
MTN-programmet har ett rambelopp pé 20 miljarder
kronor och EMTN-programmet har ett rambelopp péa

2 miljarder EUR. Foretagscertifikaten och obligationerna
ar inte sékerstéllda. Rikshem har emitterat fyra
obligationer i NOK och en obligation i EUR till en
sammanlagd volym om 5 miliarder kronor. Ovriga
obligationer ar denominerade i SEK.

Den refinansierings- och likviditetsrisk som
forfallostrukturen medfér hanteras genom en back-
up-facilitet respektive ett teckningsatagande for
foretagscertifikat fran &garna om sammantaget 10
miljarder kronor samt genom back-up-faciliteter och
outnyttjade checkrakningskredit hos olika banker

om sammantaget 3,9 miljarder kronor. Likvida

medel uppgick till 1 588 mkr (320) vid utgéngen av
perioden. Belaningsgraden ar oférandrad och uppgér
till 62 procent (62). Justerat for likvida medel uppgick
belaningsgraden till 58 procent.

Huvuddelen av finansieringen [6per med en rorlig ranta
baserad pa STIBOR 3 man. Rantederivat anvands for
att reducera ranterisken som den korta réantebindningen
leder till. Vid utgangen av perioden uppgick réantede-
rivaten nominellt till 17 800 mkr (14 800) och verkligt
varde uppgick till -432 mkr (-594). Utbver rantederivat
redovisas del av det konvertibla forlagslanet, -36 mkr
(-26), som derivatinstrument. Slutligen har bolaget
kombinerade réante- och valutaswappar med ett verkligt
varde om -89 mkr (39). Sammantaget uppgick verkligt
varde for derivatinstrument till -557 mkr (-581) vid perio-
dens utgang.

Rantederivat 30 september 2017
1 ) O

Nominellt belopp,

mdkr Medelrénta

(arets utgang) (arets utgang)

2017 17,8 1,2%
2018 17,8 1,0%
2019 17,8 1,0%
2020 16,3 1,1%
2021 14,0 1,0%
2022 10,0 0,9%
2023 5,0 1,0%
2024 2,0 1,1%
2025 0 n/a

Rantetackningsgraden for extern finansiering under
perioden uppgick till 3,8 (3,9) och for tolvmanader-
sperioden som slutade den 30 september 2017 var
rantetédckningsgraden 3,8.

Eget kapital

Koncernens egna kapital har genom periodens resultat
om 2 244 mkr oOkat till 15 525 mkr (13 281). Koncer-
nens soliditet var 35 procent (33).
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Kapitalstruktur 30 september 2017 Rantebarande skulder 30 september 2017

. Eget kapital, 35% . Obligationer, 60%
@ Rantebarande, 57% © Certifikat, 18%
. Uppskjuten skatt, 5% . Banklan, 22%
. Derivat, 1% . Konvertibel, <1%
. Ej rantebarande, 2%
Finansiella nyckeltal
2017 2016 2015
30 sep 31 dec 31 dec
Soliditet, procent 85 33 30
Belaningsgrad, procent 62 62 66
Belaningsgrad sakerstallda lan, procent 14 15 21
Andel kortfristig skuld, procent 40 a7 58
Réantetackningsgrad 3,8 3,8 3,6
Rantebindning, ar 5,2 2,6 2,4
Kapitalbindning, &r 2,7 1,9 1,4

Rantebarande skulder 30 september 2017
. ___________________________________________________________________|]

Belopp i mkr Rantebindning Kapitalbindning
Bindningstid, ar belopp andel belopp andel
0-1 3028 12,1% 10 069 40,3%
1-2 0 2947 11,8%
2-3 0 3271 13,1%
3-4 3102 12,4% 2592 10,4%
4-5 4 450 17,8% 1609 6,4%
5-6 4000 16,0% 0

6-7 6 426 25,7% 3285 13,1%
7-8 3500 14,0% 0

8-9 500 2,0% 0

9- 0 1233 4,9%
Summa 25006 100,0% 25006 100,0%
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1151 mKkr

Periodens investeringar i befintliga fastigheter.

Av beloppet avsag 724 mkr ombyggnation och
renovering, 267 mkr nyproduktion och 160 mkr

investeringar i samhallsfastigheter.
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Koncernens rapport over

totalresultat 1 sammandrag

2017 2016 2017 2016 2016 2015
Belopp i mkr jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep  jan-dec jan-dec
Hyresintakter 661 633 1 996 1838 2484 2039
Driftskostnader -129 -130 -508 -478 -679 -566
Reparationer och underhall -39 -46 -144 -134 -213 -147
Fastighetsadministration -32 -32 -106 -97 -137 -107
Fastighetsskatt -9 -9 -28 -26 -35 -27
Summa fastighetskostnader -209 =217 -786 -735 -1 064 -847
Driftséverskott 452 416 1210 1103 1420 1192
Central administration =7 -10 -34 -48 -76 -90
Finansnetto -120 -93 -308 -259 -341 -526
Resultat frdn andelar i joint venture 10 23 113 127 205 4
varav forvaltningsresultat 4 28 1 72 117 36
varav Vardeforédndring fastigheter 8 -17 146 72 158 -40
varav Vardeforédndring derivat 0 0 -5 0 = -
varav skatt -2 12 -29 -17 -70 8
Férvaltningsresultat 335 336 981 923 1208 580
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 546 212 1523 1078 1962 1856
Vardeférandring finansiella instrument 64 57 25 -232 -76 74
Valutakursférandring 1an i andra valutor -6 -52 138 -52 -39 -
Resultat fore skatt 939 553 2667 1717 3 055 2510
Skatt -159 -89 -423 -324 -622 -546
Periodens/arets resultat 780 464 2244 1393 2433 1964
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvardering = - = - -1 3
Inkomstskatt pensioner = - = - = -1
Periodens/arets 6vriga totalresultat = - - -
netto efter skatt - - - - -1 2
Summa totalresultat for perioden/aret 780 464 2 244 1393 2432 1966
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Koncernens rapport over finansiell
stallning 1 sammandrag

2017 2016 2015
Belopp i mkr 30 sep 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 40 340 37 878 32 009
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 1376 1292 1076
Materiella anlaggningstillgangar 6 8 6
Derivatinstrument 0 39 8
Finansiella anlaggningstillgangar 415 231 124
Summa anlaggningstillgangar 42137 39 448 33 223
Ovriga kortfristiga tillgangar 477 346 188
Fordran koncernbolag 0 - 548
Likvida medel 1588 320 94
Summa omsattningstillgangar 2 065 666 830
SUMMA TILLGANGAR 44 202 40 114 34 053
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15525 13 281 10 360
Uppskjuten skatt 2 302 1892 1310
Réntebarande skulder 14 937 12 469 8 893
Derivatinstrument 557 621 514
Ej rantebarande skulder 1 2 1
Summa langfristiga skulder 17 797 14 984 10718
Rantebarande skulder 10 069 10 953 12 181
Ej rantebarande skulder 811 896 794
Summa kortfristiga skulder 10 880 11 849 12 975
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44 202 40 114 34 053
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Koncernens rapport over forandring
av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget

kapital vinstmedel inkl kapital

arets resultat

Ingédende eget kapital 2016-01-01 100 4274 5986 10 360
Periodens resultat, jan-sep 1393 1393
Aktiedgartillskott 600 600
Utgaende eget kapital 2016-09-30 100 4874 7 379 12 353
Periodens resultat, okt-dec 1040 1040
Ovrigt totalresultat, okt-dec -1 -1
Koncernbidrag netto -111 -111
Utgaende eget kapital 2016-12-31 100 4874 8 307 13 281
Ingaende eget kapital 2017-01-01 100 4 874 8 307 13 281
Periodens resultat, jan-sep 2244 2244
Utgaende eget kapital 2017-09-30 100 4874 10 551 15 525
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Koncernens rapport over kassafloden

2017 2016 2017 2016 2016 2015
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec  jan-dec
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 459 406 1179 1058 1350 1039
Betald ranta -1 -91 -295 -261 -333 -523
Betald skatt -1 -3 -8 -8 -7 -4
Foérandring av rorelsekapital 36 0 -195 382 482 -273
Kassafloéde fran den I6pande verksamheten 383 312 681 1171 1492 239
Investering i férvaltningsfastigheter -239 -435 -1 151 -1 355 -1 849 -1 680
Kop av forvaltningsfastigheter -52 -1 372 -1 334 -3 315 -3 549 -3907
Forsélining av forvaltningsfastigheter 53 446 1546 811 1491 594
Investering i dvriga materiella anlaggningstillgangar 1 - 0 -4 -4 -3
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -39 - -274 -74 -144 -1 075
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 64 - 80 0 26 56
Kassaflode fran investeringsverksamheten -212 -1 361 -1 133 -3 937 -4 029 -6 015
Upptagna lan 345 1618 11 405 12 151 16 311 16 184
Amortering av 1&n -2 100 -2 261 -9 685 -9786 -14005  -11289
Amortering &garlan - - - - - -3007
Aterkop av konvertibel - - - - - 118
Erhallit aktieagartillskott = - = 600 600 3433
Upptagna konvertibelléan - - - - - 50
Erhalina koncernbidrag - - - - - 232
Lamnade koncernbidrag - - - - -143 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 755 -643 1720 2 965 2763 5485
Periodens/aret kassafléde -1 584 -1 692 1268 199 226 -291
Likvida medel vid periodens/arets bdrjan 3172 1985 320 94 94 385
Likvida medel vid periodens/arets slut 1588 293 1588 293 320 94
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Moderbolagets resultatrakning

1 sammandrag

2017 2016 2017 2016 2016 2015
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec
Intakter 39 36 121 114 160 123
Ovriga rérelsekostnader -22 -1 -68 -51 -89 -86
Personalkostnader -24 -35 -89 -102 -140 -123
Avskrivningar -1 -1 -2 -2 -3 -3
Rérelseresultat -8 -11 -38 -41 -72 -89
Resultat fran andelar i koncernforetag 23 22 56 207 348 119
Réntenetto =7 27 49 37 58 -15
Véardefoérandring finansiella instrument -3 -6 -10 -6 -12 -8
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -6 -62 138 -52 -39 -
Resultat efter finansiella poster -1 -20 195 145 283 7
Skatt -1 9 -46 -35 -70 -4
Periodens/arets resultat -2 -11 149 110 213 3
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Moderbolagets balansrakning
1 sammandrag

2017 2016 2015
Belopp i mkr 30 sep 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Inventarier 6 8 6
Aktier och andelar i koncernféretag 1900 1890 1890
Fordringar hos koncernféretag 25419 24 729 22 534
Langfristiga fordringar 214 170 38
Summa anlaggningstillgangar 27 539 26 797 24 468
Kortfristiga tillgangar 288 120 123
Likvida medel 1588 320 91
Summa omsattningstillgangar 1876 440 214
SUMMA TILLGANGAR 29 415 27 237 24 682
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7175 7 026 6 135
Uppskjuten skatt 264 218 126
Derivatinstrument 36 26 13
Rantebérande skulder 21 832 19 641 18 014
Ej rantebarande skulder 108 326 394
Summa skulder 22 240 20 211 18 547
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 415 27 237 24 682
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Moderbolag, styrelse och organisation

Moderbolaget

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

Styrelse och organisation

Sammanséttningen i Rikshem AB (publ):s styrelse har
forandrats péa arsstamman da Per Uhlén valdes till sty-
relseledamot och ersatte Ulrika Malmberg Livijn.

Risker

Intakts- och tillgdngsrisker
Fastighetsbranschen péaverkas av makroekonomiska
faktorer sésom den allmanna ekonomiska utvecklingen,
tillvaxttakten, sysselséttningen, graden av produktion
av nya fastigheter, férandringen av infrastruktur,
befolkningstillvéxten, inflationen och rantorna. | en
forsamrad makroekonomisk situation kan vardet pa
fastigheter komma att minska. Vardet pa fastigheter
kan ocksa minska till foljd av att fastighetsbranschens
tillgéng till finansiering och/eller eget kapital minskar.

Bolagets intakter bestar av hyresinbetalningar for
uthyrda bostader och lokaler. For det fall antalet uthyrda
bostéader och lokaler minskar kommer bolagets intékter
att minska. Intékterna kan ockséd komma att minska
om bolagets hyresgaster far sankt betalningsformaga
och darfor underlater att erlagga hyra. Bolagets
kostnader for att forvalta fastighetsbestandet, drift-och
underhallskostnader, &r beroende av den allménna
kostnadsutvecklingen i Sverige. Framfor allt géller detta
kostnader for el och varme.

Redovisningsprinciper

Bokslutet for Rikshemkoncernen har uppréttats i enlig-
het med International Financial Reporting Standards,
IFRS, och tolkningar som utfardats av International
Financial Reporting Interpretations Committee, IFRIC,
sasom de faststallts av Europeiska Unionen, EU. Vidare
har arsredovisningslagen och RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” tillampats. Denna

Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen uppgick vid ut-
gangen av perioden till 202 (192), varav 86 var kvinnor.

Finansiella risker

Rikshems rantebérande skulder ger upphov till
likviditets-, refinansierings- och ranterisk. Med
likviditets- och refinansieringsrisk avses risken for att
finansiering vid forfall inte kan erhéllas eller endast
kan erhéllas till vasentligt hdgre kostnader samt att
betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en élid
av otillracklig likviditet. Med ranterisk avses att dkade
marknadsrantor leder till 6kade réntekostnader. Detta
kan f& negativa konsekvenser for bolagets finansiella
stallning och resultat.

Rikshems skattekostnader kan komma att fdrandras av
forandrad skattelagstiftning.

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

delérsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrappor-
ter. Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder ar
oférandrade jamfort med arsredovisningen for 2016.
Moderbolagets redovisningsprinciper foljer arsredovis-
ningslagen och RFR 2.
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Narstaendetransaktioner

Inga narstaendetransaktioner har genomférts under perioden.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsperiodens utgang.

Styrelsen och den verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande Gversikt av moderbola-
gets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Denna delarsrapport har ej granskats av bolagets revisorer.

Kalendarium
Bokslutskommunikeé januari till december 2017 14 februari 2018
,&rsredovisning 2017 29 mars 2018

WWWw.rikshem.se

P& Rikshems webbplats finns mojlighet att hamta eller prenumerera péa press-
meddelanden och rapporter.
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Nyckeltal
' ' ___________|]

Belopp i mkr 2017 2016 2015 2014 2013 2012
30 sep 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Riskkapital

Eget kapital 15 525 13 281 10 360 4 850 3705 2 247
Agarlan - - - 3007 2 881 2 881
Riskb&rande kapital 15 525 13 281 10 360 7 857 6 586 5128
Balansomslutning 44 202 40 114 34 053 26 036 20 210 16 302
Soliditet, procent 85 &3 30 19 18 14
Andel riskbarande kapital, procent 85 33 30 30 33 31
Avkastning péa eget kapital, procent* 21,3 20,6 25,8 23,6 48,9 15,8

Finansiella nyckeltal

Belaningsgrad sékerstallda lan, procent 14 15 21 23 32 50
Belaningsgrad, procent 62 62 66 65 63 63
Medelranta, procent 1,9 1,5 1,6 1,8 3,1 3,5
Réantetackningsgrad 3,8 3,8 3,6 2,9 2,2 2,0
Rantebindning, ar 5,2 2,6 2,4 3,4 3,2 3,9
Kapitalbindning, &r 2,7 1,9 1,4 1,1 = =

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter 590 574 533 496 366 304
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2 222 2182 1975 1708 1506 1 340
Andel samhallsfastigheter, procent 27,0 29,0 38,0 42,0 36,0 -
Antal lagenheter 27 902 27 224 24 203 20 844 19 541 17 617
Vakans bostader 3,0 2,1 2,6 1,8 2,0 1,1
Marknadsvakans bostéader, procent 0,3 0,5 04 = = =
Aterstaende hyresavtalslangd samhallsfastigheter, ar 10 10 10 11 12 13
Investeringar i fastigheter 1151 1849 1680 784 382 98
Verkligt varde, mkr 40 340 37 878 32 009 25160 20009 16 153
Verkligt varde, kr/kvm 18 153 17 362 16 205 14 727 13 286 12 054
Totalavkastning, procent™ 9,4 9,7 10,7 9,8 10,8 71

* Arsavkastning
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Nyckeltal
! ' ! ]

2017 2016 2015 2014 2013 2012
Belopp i mkr 30 sep 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Resultatrelaterade nyckeltal

Hyresintakter 1996 2484 2 040 1691 1485 1277
Tillvaxt intékter for jamforbara fastigheter, procent 4,7 S0 2,7 2,4 1,0
Driftsdverskott 1210 1420 1192 954 796 695
Tillvaxt driftéverskott for jamforbara fastigheter, procent 6,7 3,4 6,8 8,4

Overskottsgrad, procent 61 57 58 56 54 54
Forvaltningsresultat 981 1208 576 380 2083 137
Periodens resultat 2244 2433 1964 1010 1455 316
Medarbetare

Antal anstéllda 202 192 173 134 107 85
varav kvinnor 86 81 70 48 = =
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Definitioner

Andel riskbarande kapital
Avkastning pa eget kapital

Belopp inom parentes

Belaningsgrad

Belaningsgrad sékerstallda lan

Direktavkastning

Driftsdverskott

Fastighetskostnader

Finansnetto

Férvaltningsresultat

Hyresintakter

Kapitalbindning, ar

Marknadsvakans bostader

Riskbarandekapital

Rantebindning, ar

Réntetackningsgrad

Soliditet

Sakerstallda lan

Total avkastning

Vakansgrad bostader

Aterstaende avtalslangd,
samhélisfastigheter

Overskottsgrad

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

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

Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter avser utfall
motsvarande foregéende period och avseende balansrakningsposter avser
belopp inom parentes utfall vid narmast foregaende arsskifte.
Réntebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter. Anvands for att
belysa bolagets finansiella risk.

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

Driftséverskott pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde fastigheter.
Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas férméga att generera
avkastning.

Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader.

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

Nettot av ranteintéakter, rantekostnader och liknande intakter och kostnader.

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

Hyresvarde med avdrag for vakanser, hyresrabatter och kundférluster.

Per balansdagen viktad &terstédende 16ptid for rantebarande skulder. Anges for
att belysa bolagets finansiella risk.

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

Eget kapital med tillagg for garlan.

Per balansdagen viktad &terstdende rantebindningstid for rantebarande
skulder och derivat. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

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

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

LLan upptagna mot pant i fastigheter.

Driftsdverskott med tillagg fér vardeforandring i relation till genomsnittligt
verkligt varde for fastigheter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas
formaga att generera avkastning.

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

Per balansdagen viktad aterstédende 16ptid for hyresavtal i segment samhélls-
fastigheter.

Driftsdverskott i relation till hyresintakter. Anges for att belysa fastighetsinveste-
ringarnas lopande intjaningsformaga

Utrakning av alternativa nyckeltal finns tillgangliga pa Rikshems hemsida, www.rikshem.se
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Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag.

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

www.rikshem.se

Kontakt

Vaxel: 010-70 99 200
Rikshem AB (publ)

Box 307, 101 26 Stockholm
www.rikshem.se

rikshemn



