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Vara samhallsfastigheter
och bostader finns 6ver

Var mission hela landet. Fran Malmé .

i soéder till Lulea i norr.

Las mer pa sidan 22. °

Vi utvecklar trygga och
hallbara livsmiljoer for de som
bor och verkar i vara
omraden. Det gor vi genom
att kombinera affars-
massighet och samhalls-

engagemang. - Vér vision LS

Vi gor skillnad
i utvecklingen av det
goda samhallet.
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Hallbar
verksamhet

Marknadsvarde

62 mdr kr

Fastigheternas sammanlagda

marknadsvarde uppgick till 62 112 mkr
Rikshem AB (publ) dgs till 50 procent inkl joint ventures och

vardera av AMF Tjanstepension AB 58 780 mkr exkl. joint ventures:

och Fjarde AP-fonden. = Ett delmal &r en kKlimatneutral

forvaltning 2030.

Langsiktigt
agande

50%

Rikshems langsiktiga mal
ar att vara klimatneutralt
ar 2045.

En god avkastning i Rikshem
gynnar darfér i férlangningen
Sveriges pensionstagare.

41,6 17,2

mdr kr mdr kr
Bostader Samhallsfastigheter

Sambhalls- :
fastigheter -
utifran behov

Affarsmassigt
samhalls-
engagemang

Bostader
for hela livet

cirka

70%

Cirka 70 procent av bestandet ar bostads-
fastigheter med studentbostader,
ungdomslagenheter, hyresratter

och seniorboenden.

cirka

30%

Rikshems bestand bestar till cirka 30
procent av samhallsfastigheter med
vard- och omsorgsboenden samt
foérskolor och skolor.

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

I portféljen finns cirka

29000

bostader



ARET I KORTHET

Ett handelserikt 2021

Okad kundnojdhet for
sambhallsfastigheter

N¢&jd kund-index fér sam-
hallsfastigheter 6kade med
sex enheter, fran 49 till 55,
under aret. Las mer om hur
vi arbetar med samhallsfast-
igheter pa sidan 38.

cirka

500

Uppkopplade fastigheter

Vid utgangen av aret hade
over 15 000 lagenheter kopp-
lats upp mot Oppet nat vilket,
for kunderna, innebar fritt val
av leverantdr for bredband, tv
och telefoni. Vi har ocksa
monterat omkring 10 000
sensorer som lépande gene-
rerar teknisk information och

Kreditbetyg bekraftas

Kreditvarderingsinstitutet Moody's Investors Service
bekraftade Rikshems langfristiga kreditbetyg A3 med
stabil outlook i sin arliga kreditrating av foretaget.

lagenheter mojliggor en effektivare drift

hﬁ;g:f ;’fgﬁ = och en mer hallbar férvalt-
ning. 156 sommarjobbare Energismarta fastigheter
Under sommarmanaderna Det energieffektiviserings-
kunde Rikshem erbjuda projekt som startade redan

Nya krav med taxonomin

EU-kommissionen antog under 2021 de férsta malen i taxo-
nomiférordningen, som ar ett gemensamt klassificeringssys-
tem av vad som ar miljomassigt hallbara ekonomiska verk-
samheter. Under aret har Rikshem paborjat kartlaggning av
sin verksamhet utifran taxonomins krav med fokus pa ener-
gikrav och klimatriskanalyser i befintligt bestand.

156 ungdomar sommar-
jobb. Fér manga av dem
var det en forsta kontakt
med arbetslivet samtidigt
som de bidrog till att
underhalla bostadsomra-
denas utemiljoer.

2020 gick in i en intensiv
fas under 2021. Bland annat
har rekommendationer fo&r
individuell matning tagits
fram samt forstudier for
solceller pa 15 fastigheter.
Las mer pa sidan 36.

JANUARI-MARS

Fordelning av
hyresintakter

\_

Finansiella nyckeltal

2021 2020 2019

- Soliditet, % 46 4 39
Okade God
. . . Belaningsgrad, % 46 51 54
hyresintakter totalavkastning

. Réantetackningsgrad, ggr 3,6 3,7 3,5

.I.—Iyresmtakte{na Aret's tot.alavkastrung Nettoskuld/EBITDA, ggr 15.9 15,2 18,0
o6kade under aret uppgick till 14,2 procent,

till 3 062 mkr. inklusive joint ventures, Belaningsgrad sakerstalida &, % 6 9 9 © Bostadshyreskontrakt, 64 %

o Offentlig sektor, 27 %
® Privat sektor, 9 %

enligt MSCI.
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Byggstart for 700 bostader

Ijuli paborjades byggnationen av 252 nya lagen-
heter i Eriksborg i Vasteras. Under augusti och
september togs ocksa spadtag for ytterligare

130 lagenheter i Sodertalje samt f6r 103 lagen-
heter i Umed. Under aret har totalt 700
lagenheter byggstartats.

Klimatneutralt 2045

Under aret fattade Rikshem beslut om att bli klimat-
neutralt till 2045 samt att ansluta sig till Science Based
Targets Initiative, SBTI. I Malmé och Helsingborg anslu-
ter vi oss till LFM30; ett lokalt initiativ med cirka 200
aktérer med mal att nad en klimatneutral bygg- och
anlaggningssektor till 2030. Las mer pa sidan 16.

Ny elbilspool i Kalmar

For att underlatta for kunderna att leva hallbart startade
Rikshem en elbilspool dar Rikshem star for manads-
avgiften och hyresgasten endast betalar vid det faktiska
anvandandet av bilen.

JULI-SEPTEMBER

Foérdelning av fastig-
heternas marknadsvarde

Arets avkastning

ARET I KORTHET

22 miljoner kronor

till grona utemiljéer

Satsningen pa utemiljoer fort-
satte under aret. Rikshem an-
sokte ocksa om stéd av Boverket
for grona utemiljoer, i 32 olika
projekt. Totalt beviljades stod om
22 miljoner kronor, vilket ar ett
valkommet bidrag i arbetet med
att forbattra utemiljoerna i vara
omraden.

Hej kund

Flera satsningar har gjorts under aret som sammantaget
forbattrar Rikshems kundservice. Utveckling av kundtjanst,
nytt arendehanteringssystem, 6kad kundkommunikation
ute i omraden och uthyrningssatsningen Rikshem

Direkt ar nagra av nyheterna. Las mer pa sidan 34.

Miljébyggnad Silver cirka

for nyproduktion

I oktober togs beslut om att 45 0
all nyproduktion framover nya bostader har

ska vara certifierad enligt
Miljobyggnad Silver. Las
mer pa sidan 43.

fardigstallts under
aret.

Avkastning pa eget kapital Totalavkastning
% %
25 15 Totalavkastning
enligt intern
20 12 berakning exkl.
Rikshems andel
15 ijoint ventures.
9
B Totalavkastning
10 6l enligt MSCI, inkl.
® Bostader, 70% Rikshems andel
! ijoint ventures.
o Samhalisfastigheter, 28% 5 3l !
varav Vardboende, 23 %
varav Skolor, 5% 0
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021

® Kommersiellt, 2%

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2021
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VD HAR ORDET

Vi levererar en total-
avkastning pa 14,2
procent, narmast en
fordubbling jamfort
med foregaende ar.

Ett tryggt bolag 1 en osaker tid

Mycket satts i perspektiv nar jag ser tillbaka pa de senaste arens pandemi och nu ocksa féljer
nyhetssandningarna dar Rysslands vapnade angrepp pa Ukraina skapar bilder ingen av oss ville
se igen. Nar varlden stormar blir det i det lilla dock tydligt att Rikshem fyller ett viktigt syfte.
Genom att vara langsiktiga och investera i stabila segment som bostader och samhallsfastigheter
sa ar vi ett tryggt bolag som star stadigt och arbetar med viktiga saker for samhallet — tak dver
huvudet och social infrastruktur. Det ar nagot att vara stolt dver.

Rikshem har tagit manga viktiga steg
under aret. Vi fortsatter att investera i
befintligt bestand och nyproduktion,
vihar avyttrat mindre fastigheter som
langsiktigt inte passar in i bestandet, vi
bygger strukturkapital och accelererar
digitaliseringen. Vi har landat var fard-
plan mot klimatneutralitet och imple-
menterat en ny uthyrningsstrategi. Den
senare innebar ett mer aktivt uthyr-
ningsarbete for att minimera vakanser.
Vi har ocksa gjort flera insatser i arbetet
fér ndjdare kunder bade pa bostads- och
samhallsfastighetssidan.

Stor potential i bestandet

Vihar generellt ett hogt séktryck pa bo-
stadsbestandet med langa kder men pa
orter dar det byggts mycket nytt kravs
det mer av oss och det tar langre tid att
hyra utlagenheterna. Vi har en hog ut-
hyrningsgrad i bestandet och mark-
nadsvakansen ligger idag pa 1,5 procent
dar huvuddelen ar kopplad till Norrké-
ping. Den totala vakansen, dar lagenhe-
ter som tomstallts f&r renovering ingar,
ligger pa 5,1 procent vilket visar pa stor
potentiali bestandet. For att ta vara pa
potentialen har vi vidareutvecklat var

8 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2021

renoveringsmodell under aret. Vi kom-
mer aven fortsattningsvis att i vissa fast-
igheter, beroende pa konstruktion, att
gdra renoveringar dar vi evakuerar
hyresgasterna men huvudinriktningen
framat ar att géra renoveringar dar hy-
resgasten bor kvar medan stammar och
badrum renoveras. Det gor att vi kan
komma snabbare framat med renove-
ringarna vilket ar av storsta vikt da un-
gefar halva bestandet har renoverings-
behov. Som langsiktig fastighetsagare
tar vi hand om vara fastigheter for att
sakerstalla saval teknisk standard som



attlagenheterna uppfyller de krav som
man idag har pa ett modernt boende.
Idag pagar renovering enligt den nya
modellen med kvarboende i ett av vara
stoérre omraden i Uppsala och vi har flera
projekt under uppstart bland annati
Sodertalje. Totalt har vi pagaende reno-
veringsprojekt som omfattar cirka 1 500
lagenheter.

700 produktionsstartade lagenheter
Takten i bostadsbyggandet i Sverige ar
hog och sa aven for Rikshems del. Under
2021 produktionsstartade vi 700 lagen-
heter, en kraftig dkning jamfért med
féregdende ar. Da investeringsstddet
férsvann vid arsskiftet ar det troligt att
antalet byggstarter av nya hyresratter i
Sverige kommer att minska 2022. For
var del har ndgra projekt fatt ses 6ver
och aven om det ar olyckligt att férut-
sattningarna andrades med kort varsel
blir spelreglerna nu tydligare nar det blir
samma férutsattningar for all nyproduk-
tion av hyresratter och darmed an vikti-
gare att arbeta for att bygga ratt produkt
pa ratt plats. Vi har ocksa manga kom-
mundialoger i gang om detaljplaner och
byggratter for att kunna vidareutveckla
vara omraden. Idag har Rikshem bygg-
ratter for cirka 10 000 nya bostader.

Starkta segment under pandemin

Efter ytterligare ett ar med coronapan-
demin sitter de nya digitala arbetssatten
och vi har sedan tidigare kunnat konsta-
tera att Rikshem inte paverkats ekono-
miskt. Redan fran bérjan stallde vi om
snabbt och vi gjorde det bra fran dag ett.
Vihar inga 6kade hyresforluster och det
ar snarare ett storre intresse pa fastig-
hetsmarknaden for vara segment an ti-
digare. Det syns ocksa i avkastningskra-
ven som gatt ner ordentligt under aret
for badde bostader och samhallsfastighe-
ter. I pandemins spdr raknar vi med att
flexiblare arbetssatt kommer att leva
kvar. Det kan ge énskemal om dkad ser-
vice i bostadsomraden nar man spende-
rar mer tid hemma, vilket pa sikt 6ppnar
fér mer blandade och levande omraden.
Under en period i bérjan pa aret sag vi
farre intresseanmalningar till lediga ob-
jekt men vakansgraden ligger kvar i niva
med féregaende ar. Vi ser ingen okad
efterfragan pa storre lagenheter for till
exempel méjlighet till kontorsrum. Aven
fortsattningsvis ar det bostader med bra
planlésning som ar mest uppskattade.
Garna ocksa med mojlighet till snabb
uppkoppling. Fér medarbetarna och
kunderna har pandemin fortsatt inne-
burit vissa utmaningar men jag ar stolt
over hur val vi hanterat denna tid. Sar-
skilt stolt ar jag Over vara medarbetare

som varje dag varit ute hos hyresgas-
terna och sett till att saval bostader som
samhallsfastigheter fungerat som de ska.

Nojdare samhaillsfastighetskunder
Arbetet for ndjda kunder ar standigt
pagaende. Hos vara samhallsfastig-
hetskunder tog vi ett stort steg uppat i
kundndjdhet under aret. Ett resultat av
okat fokus pa dem som driver och bru-
kar verksamheterna. Genom narmare
dialog far vi 6kad foérstaelse for vad som
efterfragas och battre férutsattningar att
modta kundernas férvantningar. I linje
med detta gar det lyckade specialprojekt
som genomforts pa ett demensboende i
Lulead dar den invandiga fargsattningen
anpassats efter forskning kring demens.

For medarbetarna och
kunderna har pandemin
inneburit utmaningar

men jag ar stolt dver hur
val vi hanterat denna tid.

Pa bostadssidan har vi infort ett arende-
hanteringssystem och &kar frekvensen
pa kundundersodkningar for att aven har
fa 6kad kundinsikt som ger oss mojlig-
heter till forbattringar. Digitaliseringen
ger ocksa battre forutsattningar for
ndjda kunder genom att vi kan arbeta
mer proaktivt. Uppkopplingen av be-
standet fortgar och idag ar ungefar half-
ten uppkopplat och manga lagenheter
har ocksa fatt sensorer installerade som
l6pande ger oss teknisk information om
fastigheterna. Sensorerna har redan re-
sulterat i att vi bland annat kunnat upp-
tacka vattenskador i ett tidigt skede.

Klimatneutralt Rikshem

Rikshems fastighetsférvaltning ska vara
klimatneutral 2030 och 2045 ska hela
bolagets verksamhet ha natt dit. Den
fardplan vi antagit under aret visar
vagen mot malet. Mycket pekar dock pa
att anpassningen kommer att behdva
gdrasisnabbare takt an vi planerar for
idag, bland annat med utgangspunkt i
den rapport fran FN:s klimatpanel IPCC
som kom i slutet pa februari. Vi har
lange arbetat med att energieffektivisera
bestandet och under aret har vi genom-
fort flera energiprojekt, bland annatien
skola i Nacka som gett en energibespa-
ring pa drygt 60 procent och pa ett ser-
viceboende i Vasteras som gett en ener-
gibesparing pa drygt 70 procent. Under
aret har vi ocksa okat andelen gréon

VD HAR ORDET

finansiering som idag motsvarar 23 pro-
cent av rantebarande skulder, mer an en
dubblering jamfért med slutet av 2020.

Langsiktig omradesutveckling

Pa den sociala sidan konstaterar vi att
manga idag upplever otrygghet i sam-
hallet. For att dka tryggheten i vara hus
och omraden har vi bland annat arbetat
med systematiska kontraktskontroller
och under aret har vi gatt igenom 7 000
kontrakt for att minska olovlig andra-
handsuthyrning. Det har gett ett positivt
utfall och vi kommer ga igenom lika
manga kontrakt under 2022. Vi genom-
fér ocksa trygghetsvandringar i vara
omraden. I Granby i Uppsala har vi star-
tat ett storre omradesutvecklingsprojekt
som ar tankt att 16pa over tio ar. Ett ar-
bete jag ser sarskilt fram emot att félja.

Dubblad totalavkastning

Intakterna, saval som driftsoverskottet,
okade under aret, detta trots avyttringar
av fastigheter. Férvaltningsresultatet
landade pa 1 526 mkr och arets resultat
efter skatt blev 5 931 mkr. Fastighetsvar-
dena har utvecklats starkt och inklusive
vara joint ventures har vi nu ett fastig-
hetsvarde over 62 miljarder kronor. Var-
deférandringen star for en stor del av
okningen men aven investeringar i lén-
samma projekt bidrar. Soliditeten har
starkts och belaningsgraden minskat
och vilevererar en totalavkastning pa
14,2 procent enligt MSCI, narmast en
férdubbling jamfort med foregaende ar.

Oviss omvarld men tryggt Rikshem
Jag vill tacka alla medarbetare for ett
speciellt men bra 2021 dar vi hela tiden
rort oss framat for att tillsammans ut-
veckla Rikshem. Jag vill ocksa tacka vara
kunder, samarbetspartners och andra
intressenter som vi har fdrmanen att ar-
beta med. 2022 ser ut att praglas av
manga osakerhetsfaktorer. Inflationen,
som nu ocksa drivs pa av sanktionerna
kopplade till det vapnade angreppet pa
Ukraina, ar en sadan faktor. Exakt vad
och hur vi kommer paverkas kan nog
ingen svara pa idag. I och med
Rikshems uppdrag att ldngsiktigt aga,
férvalta och utveckla bostader och sam-
hallsfastigheter ar vi ett stabilt och tryggt
bolag och rdknar med att aven fortsatt-
ningsvis pa ett bra satt leverera en lang-
siktig god avkastning till vara agare och
i férlangningen till Sveriges pensionarer.
Med huvudet kallt och hjartat varmt ar-
betar vi vidare pa inslagen vag.

Anette Frumerie, vd Rikshem
Stockholm, mars 2022
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Mal som visar vagen

Rikshem har fem langsiktiga mal som styr verksamhetens
inriktning. De langsiktiga malen galler for perioden 2017-2022
och arbetet sker stegvis for att uppna malen.

Rikshems mal

Malomrade

@

Klimatneutral
verksamhet

®

Nojd
medarbetare

God total- No6jd kund

avkastning och attraktiva

omraden

Att 1dngsiktigt Att 2022 na 62 i Att 2022 na 821 Energianvandning Att 2022 na 851
Mal skapa en real total- N6jd kund-index, No6jd medarbetar- ska arligen minska Upplevd trygghet
avkastning om NKI, for bostader index, NMI med 2,5 procent och (index 100) bland
minst 5 procent pa (index 100). (index 100). koldioxidutslapp hyresgasterna.
fastighetskapitalet.” minska med 2,0 kg/

kvm och ar.

Egen férvaltningsorganisation « Varierat utbud av bostader och samhallsfastigheter for hela livet

Strategier Aktiv bestandsutveckling « Affarsmassighet och samhéllsengagemang i kombination « Langsiktig omrades-
utveckling « Energioptimering- och effektivisering ¢ Inkluderande och utvecklande medarbetarskap
o,
Utfall 202110,3 % 2021 59 2021 68 g‘izklg /kvor;:ch’ér 2021 76
o,
20206,7 % 2020 59 2020 71 2020—-8,0 % 2020 77
—0,7 kg/kvm och ar
o,
20195,5 % 2019 57 201970 2019 +0,7 /°, 201977
—1,7 kg/kvm och ar
“Real totalavkastning berdaknas utifran siffror fran MSCI.
“Ej tidsatt.
Finansiella nyckeltal
Soliditet Belaningsgrad Nettoskuld/EBITDA" Réantetackningsgrad
Soliditeten ska inte Den totala beldningsgraden Nettoskuld/EBITDA ska Réntetackningsgraden ska

understiga 35 procent.

ska inte Overstiga 58 procent
av fastigheternas marknads-
varde.

langsiktigt uppga till max
16,0 ganger.

uppga till minst 2,2 ganger.

% 2021 2020 2019 % 2021 2020 2019 agr 2021 2020 2019 agr 2021 2020 2019
Soliditet 46 M4 39 Belaningsgrad 46 51 54 Nettoskuld/ 15,9 15,2 18,0 Réntetacknings- 3,6 3,7 3,5
A A EBITDA grad
Miniminiva Maximiniva
enligt policy 3 35 30 enligt policy 58 58 70 Maximiniva Miniminiva
enligt policy 16,0 16,0 - enligt policy 22 22 175

"Nytt finansiellt mat 2020.
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VAR AFFAR

Las mer
om vara KPIL:er per

vasentlighetsomrade
pa sidan 70.

Strategiskt hallbarhetsarbete

Hallbarhet ar integrerat i Rikshems verk- visar vagen i vart arbete med att inte- visningens olika kapitel. Vasentlighets-
samhet. Hallbarhetskompassen visar hur  grera hallbarhet i samtliga besluts- omradena foljs upp med KPILer och ater-
Rikshems vasentlighetsomraden utgar processer for utvecklingsprojekt och finns pa sidan 70. Las mer om Rikshems
fran de langsiktiga och dvergripande investeringsbeslut. Vad de olika vasent- vasentlighetsanalys pa sidan 68.

madlen och hur dessa stddjer FN:s globala  lighetsomradena innebar i praktiken och

hallbarhetsmal. Hallbarhetskompassen hur vi arbetar med dem beskrivs i redo-

FN-mal

Ingen fattigdom

Ingen hunger

Halsa och valbefinnande
God utbildning
Jamstalldhet

God

totalavkastning
Rent vatten och sanitet

Hallbar energi

0 N O 1 A W NP

5

Trygga och ! : No6jd kund
attraktiva omraden ' !

Anstandiga arbetsvillkor
och ekonomisk tillvaxt

9 Hallbar industri,
innovationer och
infrastruktur

10 Minskad ojamlikhet
1

[

Hallbara stader
och samhallen

12 Hallbar konsumtion

och produktion
13 Bekampa
Klimatneutral klimatférandringarna
verksamhet 14 Hav och marina resurser

15 Ekosystem och
biologisk mangfald

16 Fredliga och
inkluderande samhallen

17 Genomfdrande och
globalt partnerskap
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Sa skapar vi varde

Rikshem nyttjar sina tillgdngar pa ett hallbart satt for att skapa goda och langsiktiga
resultat for intressenterna. Var verksamhet paverkar omvarlden, bade i produktions-
processen och i férvaltningen. Genom att minska den negativa paverkan och oka
det positiva bidraget i hela vardekedjan, skapar vi goda forutsattningar for socialt
och miljomassigt hallbara stader och samhallen.

TILLGANGAR ------------------o-- > RIKSHEMS VERKSAMHET -----------------

Finansiellt kapital

Stabil

Stabila kassafloden fran forvaltnings- totalavkastning

fastigheter. Kapitalmarknadsfinansiering
via banklan och obligationsprogram.
Starka agare i Fjarde AP-fonden och
AMF Tjanstepension AB.

Professionella och kompetenta medarbe-
tare med relevant erfarenhet. Arbetssatt
och rutiner utvecklas kontinuerligt och

baseras pa bolagets varderingar. T\
Ekonomiskt resultat

o
%7
Arbetskraft & kompetens T

Naturresurser

Vid byggnation, utveckling och forvalt- T
ning anvands resurser sdsom vatten,
energi, material och kemikalier.

Relationer med DE .
kunder & samarbetspartners

Aga och forvalta bostider och samhillsfastigheter

En standigt pagaende kunddialog fangar

kunders preferenser och énskemal dar

samarbetspartners av ratt kvalitet ar en

forutsattning for att fa néjda kunder. ( | \

Innovation & utveckling

Ny teknik och digitala 16sningar nyttjas Forvarv Nyproduktion Utveckling
for att bedriva och kontinuerligt utveckla
verksamheten. [@ '@ ﬁ

1 1 1 J
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VARDEN FOR VARA

INTRESSENTER

Agare

God och langsiktig
totalavkastning.

Kunder

Varierat utbud av bostader
och andamalsenliga verksam-
hetslokaler. Attraktiva
boendemiljoer och rum

for livets alla faser.

Medarbetare

Trygg, utvecklande och
jamstalld anstallning i sund
arbetsmiljo.

Samarbetspartners

Affars- och utvecklings-
mojligheter.

>

SAMHALLSPAVERKAN

Positiv

« Okad tillgdnglighet till ett
varierat utbud av bostader och
lokaler for samhallsservice.

« Bostader for hushall med
olika ekonomiska och sociala
férutsattningar.

o Utveckling av samhallsnyttig
infrastruktur och lokala
omraden.

« Skapade arbetstillfallen och
okad ekonomisk tillvaxt.

* Avkastning till Sveriges
pensionssystem.

Det goda
samhaillet

VAR AFFAR

Negativ

* Uppkomst av avfall, byggavfall
samt avfall fran boende.

« Utslapp av vaxthusgaser och
klimatpaverkan fran hela
vardekedjan.

« Paverkan pa ekosystem och
biologisk mangfald vid bland
annat exploatering av ny mark.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2021 13



VAR AFFAR

Pa vag mot
det goda samhallet

Med bostader, forskolor, skolor, olika typer av vardboenden och sociala métesplatser
erbjuder Rikshem rum f6r livets alla faser. Rikshem vill gora skillnad i utvecklingen
av det goda samhallet genom att skapa attraktiva och hallbara livsmiljoer. Darfor
stravar bolaget efter att utveckla och forvalta trivsamma och trygga omraden dar
manniskor bade vill leva och verka.

|

20000 00 skoLa

MOj @ mm [T]

©) & |

FORSKOLOR OCH SKOLOR

Bra forskolor och skolor bidrar till att
boende vill bo kvar i ett omrade. Genom
att utveckla skolmiljéerna kan fler elever
fa moijlighet att lyckas i skolan. Genom
Laxhjalpen stottar Rikshem elever som
behover extra stod.

Med cirka 30 000 bostader ar
Rikshem en viktig aktér som
motverkar bostadsbristen
genom att bidra till den lang-
siktiga bostadsforsorjningen
i Sverige.

Variation och bredd i utbudet ar viktigt.
Olika typer av boenden och storlekar pa
lagenheter behdvs inom samma omrade,
for att mojliggodra flyttar i naromradet nar
livet férandras. Rikshem forvaltar och tar

—) hand om bade hus och manniskor.
©
HYRESRATTER

igiﬁ?&iggg;ﬁg?gﬂi @ ©) Ett aktivt arbete med exempelvis trygg-

hyresratt, Hyresratten ir hetsanalyser, hantering av olovlig

4ven en viktig boendeform andrahandsuthyrning och utveckling
av miljoer bedrivs for att skapa trygga

for dem som flyttar till en ny . .
.. . grannskap och trivsamma omraden.
stad for arbete eller studier.

Manga manniskor valjer att Genom bostadssociala kontrakt med

bo i hyresratt under stor del kommunerna bidrar Rikshem till att

av livet, vilket bland annat manniskor som har svart att komma

langa boendetider vittnar om. in pa bostadsmarknaden kan fa majlig-
het till egen bostad.

Genom att langsiktigt erbjuda
bostdader och boendemiljoer f6r hushall
med olika ekonomiska och sociala
forutsattningar bidrar Rikshem till
en god samhallsutveckling.

14 ‘ Rikshems ars- och héallbarhetsredovisning 2021
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STUDENT- Eé
BOENDE [
Studentlagenheter

VARDBOENDE
blir manga unga
manniskors forsta
kontakt med en

BOENDE FOR SARSKILDA BEHOV

hyresvard. Rikshem tillgodoser bostadsbehov fér
Rikshem har aven manniskor med behov av sarskilt stod
ungdomslagen- genom LSS-boenden och korttidsboenden.

heter i sitt bestand.

.
r_
(]

SENIOR- OCH
TRYGGHETSBOSTADER

Pa flera orter har Rikshem boende for hyresgaster som
ar 55+ eller 70+. Detta ar boende f6r den som vill ha ett
vanligt hyreskontrakt men med en viss aldersprofil.

- - L .
0 E]D 0> Kombinationen av bostader
Ejg 10 |0 och samhallsfastigheter i
gm DD 00 fastighetsbestandet skapar
Lij oo o o en langsiktig ekonomisk
m m O stabilitet for Rikshem:.
I:ID o |0 3

VAR AFFAR

UTEMILJO & SOCIALA
MOTESPLATSER

Idrottshallar, utegym och andra sociala
motesplatser bidrar till 6kad trivsel,
sysselsattning och betydelsefulla méten.
Genom omradesutveckling kan funktio-
ner som saknas i ett omrade tillféras.

Utemiljderna ar en viktig del for trivseln
ibostadsomraden. Varje sommar jobbar
ungdomar i Rikshems omraden med att
gora fint i utemiljoerna, ofta genom sitt
forsta sommarjobb.

ALDREBOENDE

En aldrande befolkning innebar att beho-
vet av vardinrattningar och dldreboenden
okar. Rikshem forvaltar och utvecklar
samhallsfastigheter sdsom vard- och
omsorgsboenden anpassade efter sam-
hallets behov. Verksamheterna skapar
arbetstillfallen i omradet.

Rikshems samhallsfastigheter
ar strategiskt viktiga genom att de

oo oo
DDEIEI
DDDD

tiltfor saval service som arbets-
platser i bostadsomradena.

oo

oo
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O
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VAR AFFAR

For en klimatneutral
verksamhet

Bygg- och fastighetsbranschen spelar en nyckelroll i omstallningen till ett hallbart samhalle.

Darfor har Rikshem under aret tydliggjort ett antal klimatmassiga malsattningar och

ambitioner. Tre viktiga milstolpar 2021 har varit att ta fram en klimatfardplan, ansluta sig

till Science Based Targets Initiative samt att ga med i Lokal Fardplan Malmo, LEM30.

Klimatneutral verksamhet 2045
Rikshem har satt ett langsiktigt mal
om att vara klimatneutralt ar 2045. For
att visa hur vi planerar att uppfylla vara
madlambitioner har en klimatfardplan
arbetats fram under 2021. Klimatfard-
planen baseras pa en under aret
genomfoérd klimatkartlaggning av verk-

Rikshems klimatfardplan

ton CO,e
90 000

80 000
70 000
60 000

Ytdiagrammet baseras pa resultatet fran
var klimatkartldggning och visar den
onskade farden framat med viktiga mal
och delmal enligt lagkrav och ataganden
som Rikshem har, inklusive ett delmal
om halverad klimatpaverkan till 2030.

samhetens hela vardekedja. 50000
40 000
Klimatfardplan i tva delar 30000
Klimatfardplanen bestar av tva delar,
ett ytdiagram och en matris for att vi- 20000
sualisera det snabba utvecklingsbehov 10 000
vi star infér och vad vi ska arbeta med.
Ytdiagrammet visar med vilken takt 2020
vi behdver minska vara klimatutslapp basar LFHLCh

som anger vara mal och delmal, samt
var i var vardekedja utslappen sker.
Utslappen ar ocksa uppdelade i tre

B Resor och drivmedel M Koptenergioch energianldaggningar M Hyresgaster B Byggnation

scope och inkluderar bade var direkta Képt energi och
och indirekta klimatpaverkan. Vart Resor och egna energi-
sedan tidigare beslutade klimatmal om drivmedel anlaggningar Hyresgaster Byggnation
en klimatneutral férvaltning 2030 ia X )
o . . . 01 £o jansteresor ontorens energi-
kvarstar. Vi har aven inkluderat mal f6r Flyg anvindning
klimatutsldapp langre bort i var varde- Egen Privatbilitjdnsten | « Uppvarmning
kedja, exempelvis utslapp fran byggna- verk- + Elanvandning
. . . samhet

tion och renovering samt vara hyres-
gésters kljmatpéverkan_ Genom vart Servicebilar Driftenergi Bostader Underhall
deltagande i LEM30 se nasta sida pla— Drivmedel till « Uppvarmning « Hushallsel Renovering

: b o . e For- maskiner * Kyla * Restavfall » Materialval
nerar vi att 6ka minskningstakten for valtning « Fastighetsel « Bilkérning « Byggavfall
den delen som omfattar klimatutslapp Egenproducerad Samhilisfastighetey | * 1ransporter
inom byggnation. solel « Energianvindning | ° Byggenergi

e « Bilkdrmin
IVL, Svenska Miljoinstitutet har g
1r.1] alpt oss.att berakna .scenanoutveck— Bestut for Bestut for Nybyggnation
ling som innefattar Rikshems egna driftenergi driftskedet bostader | och ROT
behov fér minskade klimatutslapp Projekt . gﬂp"éfmmng . ;IUShéFS? . ?aﬁeria}"ﬁl
. . .. och ROT* * Kyla * Restavfa « Byggavfa
men inkluderar aven andra aktorers, + Fastighetsel + Bilkérning « Transporter
samhallets och branschens minskade + Egenproducerad Beslut for driftskedet | * Byggenergi
utslapp inom till exempel varme, el, fornybarel(solel) | g5 mnansfastigheter
bygg och mobilitet. I matrisen har vi . Eg}fg@r’z’;‘;"’mdnmg
delat upp vara klimatutslapp i olika ut-
slappsomraden och kopplar dem till
var i var verksamhet utslappen sker. *ROT - Renovering, ombyggnad och tillbyggnad.
Under 2022 kommer Rikshem utveckla
detaljer for respektive matrisruta for att
Scope 1 Scope 2 Scope 3

styra drliga handlingsplaner som leder
oss mot klimatmalen.

Indirekt paverkan som uppstar
fore och efter var verksamhet

Direkt paverkan fran egen
verksambhet, branslen och resor

Indirekt paverkan fran kopt
energi fér egen verksamhet
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Klimatkartlaggning av vardekedjan
Rikshems klimatfardplan grundar sig i
en klimatkartlaggning av verksamheten
som genomforts under aret. Rikshems
klimatkartlaggning visar fordelningen

av

vara klimatutslapp i hela var varde-

kedja f6r samtliga tre scope (1, 2 och 3)
och ar baserad pa data fran basaret 2020
och berakningar enligt GHG-protokollet.”
Sifforna avser Rikshems totala bestand.

Overslagsberdkning av Rikshems klimatpaverkan, basaret 2020 (ton CO,e/ar)

45 000

41644

40 000

35 000

30 000
23538

25000

19 824

20 000

15000

10 000

5000 711

Resor
och drivmedel

Kopt energi och egna
energianlaggningar

Ko&pt energi och egna
energianlaggningar

Hyresgaster

Hyresgéster Byggnation

Byggnation

® Inkopt fiarrvarme, 77%
Inkopt el (platsbaserad), 22%
Uppvéarmning med olja, 1%

ROT - Renovering, ombyggnad och tillbyggnad

® Hushallsel, 18 %

© Avfall (férbranning restavfall), 20 %
Avfall (hantering avfall), 1%
Bilkérning, 61 %

-

® Nyproduktion, 67 %

@ ROT (renovering), 12%
@ ROT (om- och tillbyggnad), 5%
Successionsrenovering, 2 %

Forvaltningsprojekt, 14 %

VAR AFFAR

En tydlig 6versyn over klimatpaverkan
fran olika delar av vardekedjan ger oss
goda forutsattningar for att systematiskt
jobba mot halverad paverkan 2030 och
en klimatneutral verksamhet 2045.

2021 ars
klimatutslapp

redovisas pa
sidan 70.

* Utslappssiffrorna ar utrdknade med
platsbaserad metod. Nordisk elmix
fran 2018 anvands for el, emissions-
faktor hamtad fran SMED 2021.
Emissionsfaktorer for fijarrvarme har
hamtats fran respektive leverantor
och ar beraknade utifran féregaende
ars emissionsfaktorer for fjarrvarme
da emissionsfaktorerna for aktuellt
ar erhalls fran leverantérerna tidi-
gast under andra kvartalet varje ar.
Emissionsfaktor for olja hamtad fran
Miljéfaktaboken fran 2011, och fran
Energimyndigheten gallande trans-
porter. Emissionsfaktorer fér Scope
3 har inhdmtats fran Avfall Sverige,
Energimyndigheten och ett antal
fler avgérande aktorer.

4 N

Anslutning till Science
Based Targets Initiative
Rikshem ansdkte om att ansluta
sig till Science Based Targets Inita-
tive 2021 och ansdkan godkandes i
februari 2022. Det innebar for
Rikshem en malsattning om netto-
nollutslapp fran verksamheten
2045 for att na Parisavtalets
klimatmal. Z

ir

Science Based Targets initiative (SBTI) ar ett
samarbete mellan CDP, FN:s Global Compact,
World Resources Institute och WWF. Initiativet
ar till for att hjédlpa foretag att satta vetenskap-
ligt baserade klimatmali linje med Parisavtalet.

-

Anslutning till Lokal Fardplan
Malmé (LFM30)

Rikshem anslot under aret sina verk-
samheter i Malmé och Helsingborg
till LFM30; ett lokalt initiativ med
cirka 200 aktorer. Samtliga medlem-
mar atar sig att implementera LFM30:s
fardplan och malsattningar for en
klimatneutral bygg- och anlagg-
ningssektor, med malet att styra mot
klimatneutral verksamhet till &r 2030.
Rikshems initiativ ska vara ilinje
med LFM30, som ligger langt fram
inom klimatarbetet. Medlemskapet i
LFM30 betyder bland annat att vi ska

byggstarta ett klimatneutralt projekt
fore 2025. Vi ska aven fortsatta bygga
nyproduktion med trastomme nar
det ar maojligt och minska klimat-
paverkan nar vi behdver bygga med
betongstomme. Klimatpaverkan fran
forvaltning av vart befintliga bestand
och var renoveringsverksamhet
ingar ocksa i utvecklingen inom
LFM30. Lardomarna harifran ska
fungera vagledande for initiativ pa

andra orter.
l!l. EI%"F

/
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OMVARLD OCH MARKNAD

Kopvilja pa marknaden

Fastighetsbranschen ar ett sakert investeringsalternativ i en osaker tid.
Utmarkande fér fastighetsbranschen ar 2021 var ett 6kat intresse fran
investerare och en konsolidering av bolag.

Under aret skedde manga transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Branschen
praglades ocksa av konsolidering av
bolag, bland annat Castellums forvarv
av Kungsleden och Heimstadens kdp av
Akelius svenska, danska och tyska be-
stand. En effekt pa marknaden ar darfor
att antalet aktorer blivit farre men storre.
Manga andra branscher betraktades som
avsevart mer riskfyllda vilket gjorde den
sakrare fastighetsmarknaden an mer in-
tressant. 2021 blev ett rekordar med den
hogsta transaktionsvolymen nagonsin.
Den totala transaktionsvolymen avse-
ende direkta fastighetsaffarer landade
pa 350 mdr (162) i Sverige. Enligt MSCI

Rikshem pa

uppgick totalavkastningen f6r Svenskt
Fastighetsindex till 13,4 procent. Den ge-
nomsnittliga vardeférandringen ar 9,6
procent och direktavkastningen ar 3,5
procent.

Fortsatt bostadsbrist

Enligt Boverkets beddmning behdver
det tiltkomma cirka 60 000 bostader per
ar fram till 2030. Andra aktdrer menar att
den generella bostadsbristen kan vara
borta inom nagra ar. Behovet ar ojamnt
férdelat Over landet, nara tre fjardedelar
av byggbehovet finns i de tre storstads-
regionerna, medan behovet pa vissa
andra orter férvantas minska pa grund

av minskad befolkning. Men aven om
behovet av bostader minskar pa dessa
orter, kan det finnas behov av andra
typer av bostader, exempelvis aldrebo-
enden. 2021 6kade byggandet med 15
procent. 60 000 nya bostader paborjades
inraknat nettotillskott genom ombygg-
nad. Byggandet dkar mest i Storstock-
holm och bland stérre kommuner. Anta-
let pabdrjade bostader i smahus 6kade
med 25 procent och antalet pabdrjade
bostadsratter 6kade med 15 procent.
Antalet paborjade hyresratter i flerbo-
stadshus okade med tio procent och
utgdr nara halften av nyproduktionen,
enligt Boverket.

fastighetsmarknaden

Vihar under aret fortsatt enligt var investeringsstrategi — att utveckla
befintligt bestand och darigenom uppna en ékad portfdljeffektivitet.
Bolagets fokus pa hyresratter och andamalsenliga samhallsfastigheter
gor att vi ar fortsatt val rustade for framtiden. Satsningen ligger helt i
linje med nuvarande och kommande behov av vard- och aldreboenden,
férskolor och skolor. Bostader och samhallsfastigheter har lange varit tva
stabila segment for investerare och nu har intresset starkts pa grund av
bristen pa sakra investeringsalternativ. Rikshem har ocksa god mojlighet
till finansiering till lag kostnad, bland annat tack vare sina starka agare.
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Behovet av hyresritter bestar

Marknadsférutsattningarna for hyresbostader i tillvaxt-
orter bedoms generellt som fortsatt goda. En del av den
starka utvecklingen for hyresratter beror pa att manga
lagenheter beviljades investeringsstod i slutet av 2019
och bérjan av 2020. Ett antal planerade bostadsratts-
projekt har stallts om till hyresratter under aret. Nar
investeringsstodet tas bort 2022 kommer troligen byg-
gandet av hyresratter att minska. Hyran for bostader i
Sverige ar reglerad och bestams genom bruksvarde-
systemet efter forhandling med Hyresgastforeningen.
Den genomsnittliga hyresférandringen 2021 for bosta-
der innebar en 6kning pa 1,4 procent, vilket var lagre an
2020 (1,9 procent).

OMVARLD OCH MARKNAD

Fortsatt intresse
for samhaillsfastigheter

Efterfragan pa samhallsfastigheter ar fortsatt hdég pa
grund av behovet av investeringar i vard, omsorg och
ovriga samhallsnyttiga fastigheter. Men de offentliga
resurserna ar begransade, vilket 6ppnar upp an mer for
privata aktorer. Behovet ar fortsattningsvis stigande
kopplat till en dldrande befolkning. Hyresmarknaden
for samhallsfastigheter som helhet ar stabil och upp-
visar inga betydande upp- eller nedgangar for hyres-
nivaer eller vakanser. Hyrorna varierar inom ett stort
intervall, mycket beroende pa fastigheternas alder,
nedlagda investeringar och hyresgastanpassningar.
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OMVARLD OCH MARKNAD

Omvarldsspaning och globala megatrender

KLIMATFORANDRINGAR

Klimatférandringarna innebadr att bade
privatpersoner och organisationer beho-

ver stalla om till mer hallbara alternativ. Finanssek-
torn och EU staller allt hdgre krav pa att bolag redovi-
sar hur affarsutveckling och investeringar leder till
okad hallbarhet. Under 2021 inférdes EU:s taxonomi
vars syfte ar att hjalpa investerare att jamféra miljo-
massigt hallbara ekonomiska verksamheter.

Rikshem anslét sig under aret till tva viktiga initiativ:
Science Based Targets Initiative och Lokal Fardplan
Malmé. Rikshem har dven tagit fram en plan for
klimatneutralitet 2045, samt borjat férbereda verk-
samheten for kommande taxonomiredovisnings-
krav. Detta inkluderar klimatférdndringarnas paver-
kan pa var verksamhet och eventuella anpassningar
i ett férandrat klimat. Dartill kopplas energieffektivise-
ringsprojekt och nya byggprojekt med ldag klimat-
paverkan samman genom emittering av gréna obli-
gationer som ger investerare mojlighet att bidra till
en hdllbar utveckling. Totalt har Rikshem utestaende
grona obligationer for 5,1 miljarder kronor, varav 2,5
miljarder kronor emitterades under 2021.

URBANISERING

Sverige ar ett av varldens mest urbanise-

rade lander. Befolkningsmangden pa

landsbygden har under de senaste aren varit i stort
sett oférandrad samtidigt som allt fler valjer att flytta
till stader. I och med coronapandemin har dock en
mojlig paverkan pa trenden diskuterats, nar manga
arbetat hemma och inte haft samma behov av pend-
ling till arbetet i staden.

Genom att Rikshems bestand finns i utvalda tillvaxt-
kommuner sédkras efterfrdgan pa bostdder och sam-
héllsfastigheter i de stadsndra boendemiljoerna over
tid. Rikshems bedomning dr att sannolikheten f6r en
vikande hyresrdttsmarknad generellt dr lag.
Rikshems nyproduktion innebdr framst en fértat-
ning av befintliga omraden pa bebyggd mark som
bidrar till att Oka attraktiviteten i omradet.

‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2021

Tre fragor till Rikard Silverfur, chef
utveckling och hallbarhet, Fastighetsdgarna.

Vilka utmaningar ser du i branschen inom hallbarhet?

— Enutmaning ar att vara med och paverka de nya lagar
och regler som kommer fran bade Sverige och EU sa att de
blir andamalsenliga. Som exempel ar det inte langre nagon
tvekan om att tvingande regler {&r energiprestanda kommer
att riktas mot befintliga byggnader.

Hur langt har fastighetsbranschen kommit inom
hallbarhet jamfoért med andra branscher?

— Jag vill pasta att branschen ligger langt fram. Ser man
till grén finansiering ar viledande inom utgivning av gréna
obligationer. Utfasningen av olje- och koleldade pannor ar
ocksa nagot vi ska vara stolta dver. Vi ar dock beroende av att
andra branscher gor sitt, till exempel maste energibranschen
bli helt fossilfri och byggmaterial produceras mer hallbart.
Det betyder inte att vi inte kan bli battre.

Vilka dr de viktigaste hallbarhetsfragorna
att fokusera pa for fastighetsbranschen framat?

- Byggande och forvaltning genererar mycket avfall och
tyvarr sorteras och aterbrukas avfallet inte alltid som det
borde. Fastighetsbranschen bér ocksa se 6ver sin roll i kopp-
lingen mellan avfallshantering och energiproduktion och
jobba med bade 6kad atervinning och tuffare kravstallande
pa energileverantorer. Vi ser ocksa att det finns en stor
potential i att 6ka resurseffektiviteten i det som redan ar
byggt. Cirka 80 procent av byggnaderna
som kommer att finnas ar 2050 ar
redan byggda sa vi behover fokusera
pa hur vi kan nyttja dessa mer
effektivt. Slutligen behdver
branschen utveckla ett gemensamt
synsatt kring social hallbarhet.




DEMOGRAFISKA
FORANDRINGAR

Andelen personer i arbetsfor alder minskar medan
den totala befolkningen 6kar och blir allt aldre. Om
knappt tio ar beddéms antalet 80-aringar ha stigit med
50 procent jamf{ért med idag. Demografiutvecklingen
driver pa behovet av saval nya boendeformer och in-
frastrukturlésningar som nyproducerade samhalls-
fastigheter.

Den aldrande befolkningen i kombination med en
Okad andel invanare i bade férskole- och skoldlder
gor att Rikshem beddmer att marknaden for sam-
hdéllsfastigheter dr uppatgaende. Rikshem svarar upp
mot detta genom att dka utbudet av hyresréatter och
dndamalsenliga samhallsfastigheter.

Tre fragor till Ulrika Lindmark, chef viardering
och strategisk analys, Newsec Advisory.

Vad tycker du var utmarkande for
svensk fastighetsmarknad 2021?

— Utmarkande for 2021 har varit den starka yieldkompres-
sion som vi har observerat inom i princip samtliga segment.
Det ar sallan sa stora yieldnedgangar sker under ett enskilt
ar som vi har sett under 2021 — dar yielden for exempelvis
logistikfastigheter fallit s mycket som 100 punkter i en del
omraden. Aven inom bostads- och samhallsfastighets-
segmenten har vi noterat stora yieldnedgangar om 30 till
50 punkter inom vissa lagen.

2021 slog transaktionsrekord pa fastighets-
marknaden, vilken dr din kommentar till det?

— Transaktionsvolymen blev nastan dubbelt sa stark som
tidigare rekordar 2019. Dels sa har vi sett 25 strukturaffarer,
som star f6r hela 40 procent av transaktionsvolymen, dels ar
det rekord inom antalet affarer totalt, cirka 800. Marknaden
drivs sdledes bade av stora uppkop och ett stort antal mindre
affarer. Det finns fortsatt en stor mangd kapital som séker av-
kastning, fa investeringsalternativ, ett bestdende relativt lag-
rantelage, samt stabila utsikter for fastighetsmarknaden som
helhet, dit allokeringen fortsatter att ka. Darfor tror jag att
det enorma trycket pa fastighetsmarknaden kommer fort-
satta under de kommande aren.

Hur kommer konsolideringen av bolag

paverka fastighetsbranschen framat?
— Stora fastighetsbolag vill bli storre

da det moéjliggdr mer gynnsamma

finansieringsmojligheter. Jag tror

dock inte att det kommer att bli farre

fastighetsbolag totalt, da fastighets-

marknaden vaxer och nya bolag

startas.

OMVARLD OCH MARKNAD

DIGITALISERING

Den tekniska utvecklingen kullkastar

befintliga affarsmodeller och forandrar

arbetssatt pa alla nivaer i samhallet. Teknik som arti-
ficiell intelligens bade effektiviserar interna proces-
ser och revolutionerar kundnyttan. Sverige rankas
som det tredje mest digitaliserade landet i EU enligt
Digital Economy and Society Index (DESI 2021). Nar
det galler IT-sakerheten placeras Sverige pa plats 12
av 160 lander i National cyber security index (NCSI
februari 2022).

Digitaliseringsarbetet pa Rikshem har fortskridit
under aret. Uppkopplingen av fastighetsbestandet
innebar att vi 1 hogre grad kan automatisera kontroll
och styrning av fastigheterna och dess energisystem.
Det ger mdjlighet till mer proaktiv férvaltning som ar
positivt for oss och kunderna. Digitaliseringen leder
till resurseffektiviseringar och i nasta led till minskad
klimatpaverkan och dr darfér en mdjliggdrare for
klimatutveckling. I och med den okade automatise-
ringen och uppkopplingen av vara fastigheter, som
ger vara kunder valfrihet bland tjdnsteleverantorer,
Okar vi vart arbete med data management. All teknik
som innebdr mer méatning och information kraver
ocksa bearbetning och hantering av datan, vilket
Rikshem starkt sin kompetens for under aret. Det
systematiska it-sdkerhetsarbetet dr stindigt
pagdende och anpassas utifran den tekniska utveck-
ling vi gor.

Lokala utmaningar:
okad otrygghet och segregation

Utover de globala megatrenderna finns flera utma-
ningar och stromningar i lokalsamhallet som pa
olika satt paverkar Rikshems verksamhet.

Ett aktuellt exempel ar 6kande otrygghet och
segregation i samhallet. Segregation kan paverka
kanslan av gemenskap, trygghet och tillit negativt,
samt leda till att omraden och manniskor stig-
matiseras. De senaste arens utveckling av
okad gangkriminalitet och skjutningar kan
bland annat ses som en allvarlig konsekvens
av alltféor homogena bostadsomraden. Har
spelar Rikshem, tillsammans med resten av
fastighetsbranschen, en viktig roll f6r att
bryta den negativa utvecklingen.
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Fortsatt fokué ==
_befmthgt bestand‘-—:—-

Med fastlgheter over hela landet ar -
Rikshem ett av Sveriges storsta privata
fastighetsbolzftg. [ vart bestand finns
bostader, forskolor, skolor'och
vardboenden — rum for livets alla faser.
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FASTIGHETSBESTAND

Fastigheter och
omraden att vaxa i

Vid arets slut uppgick marknadsvardet
pa Rikshems fastighetsportfdlj till 58 780
miljoner kronor (exkl. joint ventures).
Rikshem vill vaxa ansvarsfullt och ex-
pandera hallbart, darfér har vi under aret
hallit fast vid var investeringsstrategi och
fortsatt fokusera pa utvecklingen av be-
fintliga omraden. Detta istallet f6r att folja
den transaktionstunga trenden pa fastig-
hetsmarknaden, dar manga aktorer uto-
kat sina bestand genom foérvarv.

For att sékerstalla en langsiktigt stabil
avkastning innehaller Rikshems portfolj
bade bostader och samhallsfastigheter.
Fordelningen gor det mojligt f6r Rikshem
att utveckla bade de samhallsfunktioner
och den typ av bostader som behdvs i ett
omrade for att dka trygghet och trivsel.
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FASTIGHETSBESTAND

Rikshems storsta orter

Rikshem finns i hela landet, fran Malmo i séder till Lulea i norr. Over halften av
bestandet aterfinns i de tre stdrsta orterna Uppsala, Storstockholm och Helsing-
borg. Férdelningen av bestandet per ort ar baserad pa marknadsvarde.

Uppsala

25%

av bestandet

m—
A

Stor-
stockholm

217%

Y
B av bestandet

STORSTOCKHOLM

Antal lagenheter: 4 281

Andel samhallsfastigheter: 47 procent

Totalt antal kvm: 445 257

Rikshems bestand ar utspritt éver Stockholmsomradet’, fran Sédertalje kommun till
Sigtuna kommun. Bestandet bestar nastan till halften av samhallsfastigheter, vilka
aterfinns framst i de s6dra delarna och sarskilt i Nacka. Bostadsfastigheterna er-
bjuder ett stort antal lagenheter samtidigt som vi stravar efter att bygga mer i Stock-
holmsomradet. I Sodertalje byggs cirka 130 nya lagenheter och pa flera stallen pagar
renovering och uppgradering av aldre fastigheter.

* Solna, Upplands Vasby, Sigtuna, Marsta, Nacka, Huddinge och Sédertalje
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UPPSALA

Antal lagenheter: 6 766

Andel samhallsfastigheter: 36 procent
Totalt antal kvim: 445 608

I Uppsala” finns den storsta delen av
bestandet. Det ar en blandning av aldre
fastigheter och nyproduktion. De flesta
bostadsfastigheterna finns centralt
medan manga samhallsfastigheter finns
paiytteromradena. Over 1500 av
Rikshems lagenheter finns i omradet
Granby, ett omrade som Rikshem satsar
stort pa att utveckla. I dvrigt hittar vi
ocksa Nordens storsta vardboende i
Uppsala (las mer pa s. 31) samt ett stort
antal studentlagenheter varav 230 far-
digstalldes under aret.

* Inkl. Knivsta.

HELSINGBORG

Antal lagenheter: 3 512

Andel samhallsfastigheter: 1 procent
Totalt antal kvm: 253 270

Rikshem har framst bostadsfastigheter
i Helsingborg och ar stadens storsta pri-
vata fastighetsagare inom segmentet.
Stadsdelarna Elineberg och Fredriksdal
utgdr den storsta delen av bestandet
med cirka 1 500 lagenheter. Pa flera hall
i staden arbetar Rikshem med fastig-
hetsutveckling i form av ROT-projekt
och detaljplanearbete med fértatning
och nyproduktion.



FASTIGHETSBESTAND

NORRKOPING

Antal lagenheter: 3 425

Andel samhallsfastigheter: 14 procent
Totalt antal kvm: 240 047

I Norrképing” finns mestadels bostader
men aven samhallsfastigheter. Fastighe-
terna finns bade centralt i staden men
aven i ytteromraden. Senaste aren har
Rikshem byggt mycket nytt och under
2021 tillkom ytterligare 200 nya lagen-
heter. Vi fortsatter att vaxa i Norrképing
med cirka 140 lagenheter till 2023.

* Inkl. Jonkoping, Nykoping och Linkdping.

HALMSTAD

Antal lagenheter: 1 022

Andel samhallsfastigheter: 70 procent
Totalt antal kvim: 86 881

I Halmstad” har Rikshems en stor andel
samhallsfastigheter och det finns bland
annat behov av ytterligare aldreboenden.
Samtidigt ar behovet av fler bostader
stort och Rikshem har under aret fardig-
stallt 87 nya lagenheter i Halmstad. Ytter-
ligare tre nybyggnadsprojekt, som ger
totalt 6ver 300 lagenheter till 2022/2023,

pagar.

* Inkl. Ale.

KALMAR

Antal lagenheter: 1 576

Andel samhaillsfastigheter: 46 procent
Totalt antal kvm: 154 758

I Kalmar har Rikshem haft bostads- och
samhallsfastigheter sedan 2012. Kalmar
fortsatter att vaxa och bostadsbyggandet
har de senaste aren varit hogt. Rikshem
har byggt nara 500 nya bostader under
de senaste fem aren. Har planerar vi for
renovering av tva aldre omraden.

LULEA

Antal lagenheter: 1 904

Andel samhallsfastigheter: 18 procent
Totalt antal kvm: 160 553

Sedan 2015 har Rikshem en blandning av
bostader, samhallsfastigheter, studentla-
genheter och aven en del kommersiella
fastigheter i Luled. Vi moderniserar bade
befintligt bestand och bygger nytt.
Under aret byggdes bland annat en dag-
ligvarubutik. Ett omrdde som ar under
utveckling ar Kronan, dar Rikshem: till-
sammans med andra aktdrer utvecklar
en ny och hallbar stadsdel.

OSTERSUND

Antal lagenheter: 1 877

Andel samhallsfastigheter: 0 procent
Totalt antal kvm: 136 391

o,
Andel av bestandet: 4 /o

MALMO

Antal lagenheter: 714

Andel samhaillsfastigheter: 18 procent
Totalt antal kvm: 45 681

o,
Andel av bestandet: 3 /o

VASTERAS

Antal lagenheter: 1 807

Andel samhallsfastigheter: 21 procent
Totalt antal kvm: 132 171

Rikshem ar en av Vasterds storsta fastig-
hetsagare. I bestandet finns bade aldre
och nya fastigheter. Det finns ett stort
behov av fler lagenheter i Vasteras och
Rikshem bygger 252 lagenheter med in-
flyttning 2023 i stadsdelen Eriksborg. Yt-
terligare nyproduktion och ombyggna-
tioner planeras.

UMEA

Antal lagenheter: 1 630

Andel samhallsfastigheter: 6 procent
Totalt antal kvm: 115 671

Rikshem har funnits i Umea sedan 2016
och bestandet ar en blandning av allt
fran aldre fastigheter till nyproduktion.
Med ett 6kat behov av lagenheter satsar
vi pd modernisering och utveckling av
befintliga fastigheter. Under 2021 stod 97
nya lagenheter klara samtidigt som
byggnation av 103 nya lagenheter pa-
borjades. Lokaler byggs aven om till

30 nya lagenheter.
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestandet i siffror

Rikshems totala marknadsvarde var 62 112 mkr inklusive joint ventures och 58 780 mkr exklusive joint
ventures. Siffror redovisas nedan utifran bestandet exklusive joint ventures. Fastighetsbestandets marknads-
varde har okat med 7 030 miljoner kronor, den framsta orsaken till dkningen ar vardeforandringar. Bestandet
innefattar 514 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area om cirka 2 216 000 kvadratmeter. Under
aret har Rikshem avyttrat 31 fastigheter och forvarvat fem fastigheter.

Rikshems fastighetsbestand Forvarv 2021
2021 2020 Kommun Fastighet Kvm Fastighetstyp
Marknadsvérde, mkr 58780 51750 Luled Kallkallan 9 Parkeringar Parkeringar
Antal fastigheter 514 540 Norrkdping Bergskvadraten 1 10 699 Samhallsfastighet
Antal lagenheter 28514 28730 Vasteras Dingtuna Kyrkby 1:16 Byggrétter Byggratter
Uthyrningsbar area, tkvm 2216 2232 Véasteras Dingtuna Kyrkby 1:15 Byggratter Byggratter
Vasteras Dingtuna Kyrkby 1:19 Byggratter Byggratter
Hyresintakter, mkr 3062 3032
Fastighetskostnader, mkr -1294 1272
Driftséverskott, mkr 1768 1760
Direktavkastning, % 3,2 3,5
, Avyttringar 2021
Totalavkastning exkl. JV, % 13,9 7,2
Ekonomisk uthyrmingsgrad, % 95.8 %64 Kommun Fastigheter Kvm Fastighetstyp
Halmstad Eketanga 6:658 2536 Samhéllsfastighet
Halmstad Asen 15 3719 Samhéllsfastighet
Halmstad Getinge 5:26 2 347 Samhallsfastighet
Halmstad Eldsberga 6:13 1981 Samhallsfastighet
. . . N Helsingborg Fjarilen 12 948 Bostader
Férandring av fastighetsbestandet Helsingborg _ Fiérilen 13 907 Bostiger
mkr 2021 2020 Helsingborg Fjérilen 14 1315 Bostader
Marknadsvarde vid arets borjan 51 750 49 307 Helsingborg  Fjérilen 19 768 Bostader
Investeringar 1851 1592 Helsingborg Fjérilen 9 584 Bostader
Forvary 532 285 Helsingborg Fjarilen 16 980 Bostader
Forsaliningar -862 —1 259 Helsingborg Fjarilen 17 700 Bostader
Vardeférandring 5509 1825 Helsingborg Myran 8 1550 Bostader
Marknadsvarde vid arets slut 58 780 51 750 Helsingborg  Spindeln 5, 6 2340 Bostader
Kalmar Puman 1 4290 Samhallsfastighet
Luled Del av Kronan 1:221 1103 Samhéallsfastighet
Nacka Del av Orminge 46:1 Byggratter Samhallsfastighet
Vasteras Hasslo 5:6 3392 Sambhallsfastighet
Fastigheternas marknadsvarde Vasteras Vaktchefen 2 1296 Samhalisfastighet
Véasteras Barkaroby 15:298 570 Samhallsfastighet
Mkr Visteras Enkelstugan 25 575 Samhallsfastighet
60 000 Vasteras Skogsduvan 3 2613 Samhallsfastighet
Vasteras Hérjedalen 3 760 Samhallsfastighet
50 000 Vasteras Sveten 1 496 Samhéllsfastighet
Véasteras Nadden 1 496 Samhallsfastighet
40 000 Vasteras Nybygget 8 496 Samhallsfastighet
30 000 Véasteras Rimfrosten 1 589 Samhallsfastighet
Véasteras Hubbo-Kvistberga 1:23 646 Samhéallsfastighet
20 000 Véasteras Hubbo-Sérby 15:9 613 Samhallsfastighet
Véasteras Adrian 11 403 Samhallsfastighet
10 000 Vasteras Krutbacken 1 517 Samhallsfastighet
0 Véasteras Ollonborren 32 504 Samhéllsfastighet

2017

2018

2019

2020
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1768 1760
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Vardeforandring fastighetsbestandet

2020

FASTIGHETSBESTAND

Hyresintakter, mkr

2021

10 stérsta varderingsenheterna

2020

3062 3032

Andel av
Fastighet Kommun Typ av fastighet Yta kvm Vérde, mkr totalt varde, %
Kvarngardet 4:3 Uppsala Bostader 44 977 2083 700 4
Grénby 8:1, 8:3 Uppsala Bostader 47 967 1347 320 2
Granby 6:1, 6:3 Uppsala Bostader 48 033 1324 500 2
Kristallen 12 Luled Bostader 43213 834 600 1
Svartb&cken 36:45, fd 36:49 Uppsala Samhaéllsfastighet 24 759 827 400 1
Repet 4 Sodertélje Bostader 29629 803 700 1
Spérren 2 Norrképing Bostéader 44 343 802 800 1
Huslyckan 6, Képingelyckan 5, 6, Skepparlyckan 3, Herden 16 Helsingborg Bostader 36 038 774 500 1
Kvarngéardet 55:1 Uppsala Bostader 2479 652 500 1
Eriksberg 17:1 Uppsala Bostader 6 845 641 300 1
Summa 328 283 10 092 320 17
Segmentrapportering 2021
Belopp mkr Bostéader Samhallsfastigheter Totalt
2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 2148 2121 914 911 3062 30832
Fastighetskostnader -982 -982 =311 -290 -1 293 —1272
Driftséverskott 1166 1139 602 621 1768 1760
Vardeférandringar fastigheter 3890 1325 1619 500 5509 1825
Totalavkastning 5056 2464 2222 1121 7278 3585
Totalavkastning exkl. JV, % 13,7 Al 14,3 75 13,9 7,2
Verkligt varde fastigheter 41 591 36 243 17 189 15 507 58 780 51 750
Andel, procent 71 70 29 30 100 100
Area, tkvm 1608 1611 608 622 2216 2233
Verkligt vérde, kr per kvm 25 863 22 501 28 265 24942 54128 23 181
Investeringar 1661 1246 190 346 1851 1592
Verkligt varde Hyresintakter och fastighetskostnader
Kr/kvm Mkr
30000 3500
25000 / —
2500
2000
20 000 /
1500
mm—
15000 1000
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
e Hyresintékter === Fastighetskostnader
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FASTIGHETSBESTAND

Bostadslyft for Forsvarsmakten

Upprustningen av det svenska forsvaret har lett till ett dkat behov av bostader inom
Forsvarsmakten. For Militarhogskolan i Halmstad ar Rikshem en del av losningen.

I november 2021 var det dags att bade
klippa bandet och ta det forsta spadtaget
i Kadettbyn som omger Flottiljomradet
med bland annat Militarhégskolan i
Halmstad. Rikshem ager bestandet och
har tecknat avtal med Fortifikationsver-
ket, som darigenom har tillgang till alla
bostader i Kadettbyn. Fortifikationsverket
hyrisin tur ut dem till Forsvarsmakten,
sa att de som studerar vid de Militara
skolorna far mojlighet till en bostad.

— Kadettbyn kommer totalt att besta av
402 bostader. Forst disponerade Fortifik-
tionsverket 265 lagenheter. I och med
avtalet utdkades det med 87 nybyggda
lagenheter som invigdes i november
2021, samtidigt som spadtaget togs for
den sista etappen, som innebar byggan-
det av ytterligare 50 lagenheter och en

gemensamhetsbyggnad, sager Hakan
Carlsson fastighetschef pa Rikshem.

Tillgangen till bostaderna ar mycket
vardefullt {6r Forsvarsmakten, eftersom
bostaderna svarar upp mot ett langsik-
tigt behov.

— De boende ar framst fastanstallda
pa Forsvarsmakten, som gar kortare eller
langre kurser i Halmstad. Bostaderna ar
en forutsattning fér att Férsvarsmakten
ska kunna genomfdra sina utbildningar
i Halmstad, sager Jan-Erik Bergendahl,
forvaltare pa Fortifikationsverket.

Kadettbyn innebar ett lyft for de
Militara skolorna, genom att de stude-
rande kan samlas och bo nara skolan.

I gemensamhetsbyggnaden har de
mojlighet att umgas med varandra aven
pa fritiden och utbyta erfarenheter om

Tillgangen till bostaderna
ar mycket vardefullt for

Forsvarsmakten.

studierna.

— Sjalva uppldgget att vi pa Fortifika-
tionsverket har egen personal avsedd for
Kadettbyn ger oss ocksa en enkelhet i
var drift och férvaltning. Det kanns bra
att kunna erbjuda denna l6sning for
Forsvarsmakten som rustar for fullt och
ar i behov av boendeldsningar, sager
Jan-Erik Bergendahl.

402

bostader
blir det totalt i
Kadettbyn.

"Utokningen av antalet boenden
i Kadettbyn ar betydelsefullt,
eftersom tillgangen pa bostader
ar en forutsattning for att alla
utbildningar ska kunna
genomforas.”
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Invigning och spadtag

I november 2021 invigdes 87
nybyggda lagenheter, samtidigt
som forsta spadtaget togs for
byggandet av ytterligare 50 bostader
i Kadettbyn.



Rikshems bostader i siffror

Bostadssegmentet motsvarar cirka 70 procent av Rikshems fastighetsvarde. For
Rikshem ar ett varierat utbud av fastigheter prioriterat. Inom bostadsbestandet finns
hyresratter, studentbostader, ungdomslagenheter, seniorboenden och trygghetsbo-
enden. Omsattningen av hyresgaster ligger pa omkring 25 procent {6r bostader.

Fastighetsbestand bostader

FASTIGHETSBESTAND

2021 2020
Hyresintakter 2148 2121
Fastighetskostnader -982 -982
Driftséverskott 1166 1139
Vardeférandringar fastigheter 3890 1325
Totalavkastning 5056 2464
Direktavkastning % 3,0 3,2
Totalavkastning exkl. JV, % 13,7 ral
Verkligt varde fastigheter 41 591 36 243
Antal fastigheter 333 341
Antal lagenheter 23 711 23 661
Andel, % 4l 70
Area, tkvm 1608 1611
Verkligt varde, kr per kvm 25 863 22 501
Investeringar 1661 1246
Fastighetsbestand bostader per omrade
Antal Yta Yta Andel av
Kommun eller ort fastigheter bostader, tkvm ovrigt, tkvm Hyresvarde, mkr marknadsvarde, %
Uppsala/Knivsta 46 272 22 462 23
Storstockholm 33 229 14 329 15
Helsingborg 91 227 25 313 15
Norrkdping inkl. Nykdping 38 202 15 256 12
Véasteras 16 74 27 148 7
Umea 42 102 6 142 7
Ostersund 29 126 10 155 6
Lulea 5 106 8 131 5
Kalmar 18 84 8 108 4
Malmo 12 28 i 62 4
Halmstad/Ale 3 0 12 22 2
Total 333 1450 157 2127 100
Vakansgrad (enheter) Nyckeltal per anvandning av ytan
% Hyres- Student- Komm- B
lagenhet lagenhet ersiellt Ovrigt Total
6 Yta, tkvm 1402 49 13 145 1608
5 o Antal objekt 21797 1914 241 12 757 36709
. / Hyresvarde, mkr 2012 15 49 201 2376

N
2
1 /_-
/
0

2016 2017 2018 2019 2020 2021

=== \/akansgrad bostader (inkl. lagenheter som tomstallts fér renovering)
=== Marknadsvakans bostader
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FASTIGHETSBESTAND

Rikshems samhallsfastigheter i siffror

Samhallsfastigheter utgor cirka 30 procent av Rikshems fastighetsvarde. I fastigheterna be-
drivs verksamheter sasom vard- och omsorgsboende, gruppboende samt skola och forskola.
Rikshem erbjuder samhallsfastigheter for livets alla skeden. Kunderna finns bade inom of-
fentlig och privat sektor. Cirka 85 procent av samhallsfastigheterna hyrs av offentlig sektor.

Fastighetsbestand samhallsfastigheter

10 storsta hyresgasterna samhallsfastigheter

2021 2020 Typ av Forhyrd yta, Hyres-
Hyresintakter 914 911 Hyresgast hyresgést tkvm véarde %
Fastighetskostnader -311 -290 1 Uppsala kommun kommun 107 6
Driftséverskott 602 621 2 Nacka kommun kommun 72 4
Vardeférandringar fastigheter 1619 500 3 Sigtuna kommun kommun 61 3
Totalavkastning 2 209 1121 4 Kalmar kommun kommun 51 3
Direktavkastning % 37 4.1 5 Halmstad kommun kommun 42 2
Totalavkastning exkl. JV, % 14,3 7,5 6 Vasteras stad kommun 34 2
Verkligt vérde fastigheter 17 189 15 507 7 _Luled kommun kommun 40 2
Antal fastigheter 181 199 8 Telge Fastigheter kommunalagt bolag 38 2
Antal lagenheter 4803 5069 9 Ale kommun kommun 18 !
Andel. % 29 30 10 Attendo Sverige vard 16 1
Area, tkvm 608 622 Total 479 25
Verkligt varde, kr per kvm 28 265 24 942 . .
Investeringar 190 346 Nyckeltal per anvandning av ytan
Genomsnittlig &terstdende hyrestid, &r 8,3 8,8 R
Vardboende Skolor Ovrigt Total
Yta, tkvm 457 116 36 608
Hyresvarde, mkr 635,4 177,3 101,1 914
Fastighetsbestand samhallsfastigheter per omrade
Antal Yta Yta Yta Andel av
Kommun eller ort fastigheter vardboenden, tkvm skolor, tkvm ovrigt, tkvm Hyresvarde, mkr marknadsvarde, %
Storstockholm 64 96 106 0 296 33
Uppsala/Knivsta 61 96 56 262 31
Halmstad/Ale 16 67 8 17 "
Kalmar 10 51 6 6 83 9
Norrkdping inkl. Linkoéping, Jénkdping 5 10 13 42 5
Vasteras 9 25 4 1 45 5
Luled 7 32 15 4 3
Malmd 6 7 0 16 2
Umeé 2 3 4 0 10 1
Helsingborg 1 1 0 2 0
Total 181 389 120 99 914 100

Forfallostruktur hyresavtal samhallsfastigheter, drshyra msek
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FASTIGHETSBESTAND

Hallbart och hemtrevligt

P4 Nordens storsta vardboende star trivsel och trygghet i centrum. Ombonad
inredning, inglasad takterrass, spa, sportbar och en fin innergard ar inslag

som férhodjer boendemiljon.

Aldreboendet Kapellgardet Vard Sédra
och Vard Norra i Uppsala stod klart i sin
helhet 2021. Byggnaden bestar av tva
huskroppar som sitter ihop. Rikshem
kopte byggnaderna nyckelfardiga och
projektet ar ett sa kallat Forward fun-
ding-projekt mellan Rikshem, FFAB och
Veidekke. Idag ar Attendo Rikshems hy-
resgast.

— Vard Sodra bestar av 102 lagenheter
och Vard Norra av 99. Vi pa
Attendo var med under bygg-
processen, vilket alltid ar en
fordel. Det ar viktigt att vi
som har erfarenhet av
verksamheten far pa-
verka och kan anpassa

Den stora férdelen tycker

den till vad personalen och brukarna
behover. Det har fungerat val och nu ar
det roligt att bygga upp verksamheten,
sager Sara Jansson, verksamhetschef
pa Attendo.

— Den stora fordelen med boendet ar
att verksamheten ar anpassad till vad
dagens generation aldre efterfrdgar.

Vi har satsat pa att géra vardboendet
hemtrevligt med manga umgangesytor,
sager Sven Eriksson, férvaltare pa
Rikshem. Pa varje vanings-
plan finns mindre matsalar
och tv-rum inredda i
hemmiljé och en egen
kock lagar all mat till de
boende. Det finns alltid

jag ar att verksamheten ar
anpassad till vad dagens

201

lagenheter ingar i
vardboendet Vard
Sodra och Vard
Norra.

"Kronan pa verket dr den
inglasade takterrassen, ddr de
boende kan se ut 6ver
Uppsalas stadskarna.”

generation aldre
efterfragar.

% Miljomérkt och klart

vardutbildad personal pa plats som kan
ge de boende den omsorg och tillsyn de
behdver. Kronan pa verket ar den ingla-
sade takterrassen, dar de boende kan se
ut over Uppsalas stadskarna. Hogst upp i
huset finns ocksa en spa-avdelning med
bastu.

— Nar de boende vill heja fram sitt fa-
voritfotbollslag eller f6lja nar Sverige
kammar hem OS-medaljer kan de goéra
det tillsammans i sportbaren. Den trev-
liga innergarden rymmer bland annat
en fontan, odlingslador och en
promenadslinga. Och byggnaden ar cer-
tifierad enligt Miljdbyggnad Silver, med
hallbara moderna tekniska losningar pa
plats, avslutar Sven Eriksson.

Aldreboendet &r certifierat
enligt Miljébyggnad Silver.
Las mer pa sidan 43.
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Forvalt:
gor sKki
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Rikshems forvaltning a
samhallsfastigheter spel

1 stravan mot ett battre s
Forvaltningsaret 2021 he
strategiska trygghetsins:

for uthyrning och kunddia
satsning pa trivsamma uter




FORVALTNING

pes A 15000
N&jd kund-index

lagenheter har
5 9 kopplats upp mot
Oppet nit
for bostads-

hyresgaster

Attraktivitetsindex
i vara omraden

78

Arets
Nojd kund-index

55

for samhalls-
fastigheter

Klimat och
trivsel i fokus

Med ett fastighetsbestand pa narmare 60
miljarder kronor utgor férvaltning en stor
del av Rikshems verksamhet. Ar 2030 ska
Rikshem ha en klimatneutral forvaltning
och det pagar ett antal projekt fér energi-
effektivisering av bestandet som ocksa
kopplas upp for en effektivare drift, férbatt-
rade kundlésningar och en mer hallbar
férvaltning. Med en stor andel aldre fastig-
heter ar 16pande underhall ocksa en viktig
del av vardagen for att sakra langsiktigt
hallbara fastigheter dar kunderna trivs.
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(av index 100)
upplevd trygghet
i Rikshems
omraden.

Trygga och trivsamma omraden

Uppfraschade lekplatser och utemiljoer, 6kad kunddialog, systematiska
kontraktskontroller och utdkade resurser till trygghetsarbete. Det ar nagra
av de insatser som gjorts inom férvaltningen av bostader under aret.

Mer an halften av Rikshems bostader
finns i bostadsomraden byggda under
60- och 70-talen. Genom att ta hand om
och utveckla dessa omraden, kan vi som
fastighetsagare gora skillnad fér mann-
iskors trivsel och trygghet.

Inbjudande utemiljoer

Under aret har ett trettiotal utemiljo-
projekt genomforts dar exempelvis lek-
platser, mobler och belysning tillforts,
bytts ut och fraschats upp. Manga av
projekten har genomforts i dialog med
hyresgasterna dar de fatt lamna dnske-
mal om atgarder.

Under aret har ocksa 34 trivsel- och
trygghetsvandringar genomforts med
hyresgaster och andra aktorer. Tillsam-
mans diskuteras vilka platser som kanns
trygga och vilka som behoéver utvecklas,
vilket resulterar i en atgardsplan. Trygg-
hetsvandringar ska genomforas i alla
storre bostadsomraden minst en gang
per ar.

Utokad kundkontakt
Det ska vara enkelt att vara kund hos
Rikshem. Under aret har ett nytt arende-

hanteringssystem tagits i bruk. Kund-
kommunikationen har utvecklats med
mer information och tatare dialog med
kunderna. Ett annat verktyg fér kund-
dialog ar Boskolan (2 258 visningar for
2021), en digital introduktion till att bo
i hyresratt som erbjuds nya kunder.

Kunderna inkluderas

For att kunna planera ratt atgarder i vara
omraden ar Nojd kund-index ett viktigt
verktyg. [ var kundundersdokning mats
upplevd trygghet och ett attraktivitets-
index, som visar hur vara kunder upplever
sitt bostadsomrade. Attraktivitetsindex
ar en sammanvagning av svar kring ut-
budet av narservice, motesplatser, skolor
och foérskolor samt om man vill bo kvar
eller kan rekommendera andra att flytta
till omradet.

Rikshem har haft en positiv kundresa
de senaste aren och arets resultat ari
niva med féregdende 4ar, vilket ar bra sett
till de utmaningar som coronaviruset
skapat i bland annat méjligheterna till
kundkontakt under aret. Under 2022
ska vi fortsatta uppat med hjalp av
bland annat nya mojligheter till kund-
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matningar som ska ge stdrre insikt om
vad vara kunder tycker.

Satsning pa Granby

Granby i Uppsala ar ett omrade med
behov av insatser for 6kad social hall-
barhet. 2021 beslutade Rikshem om en
langsiktig satsning i omradet som inne-
bar dkade resurser for férvaltningen och
mojligheter att arbeta mer proaktivt med
kunddialog och boendemiljoer. Samti-
digt ser vi 6ver hur nya bostader kan
skapa mervarden f6r omradet. Satsningen
gors i samverkan med kommun, polis och
ovriga fastighetsagare i omradet.

Bostadssociala kontrakt

Pa flera orter erbjuder vi bostadssociala
kontrakt via kommunen, f8r personer
som inte har mojlighet att fa bostad pa
egen hand. Vid 2021 ars utgang hade
Rikshem 333 bostadssociala kontrakt. De
bostadssociala kontrakten har under se-
nare ar blivit farre, nar den boende sjalv
har fatt ta dver kontraktet fran kommu-
nen, vilket visar att konceptet gett 6nsk-
vart resultat.



Sommarjobb:

en inblick i arbetslivet

Varje sommar erbjuder Rikshem ungdo-
mar i aldern 16 till 19 ar jobb, vilket ger
dem en inblick i arbetslivet och en stolt-
het 6ver det egna bostadsomradet.
Under 2021 har vi haft sommarjobbare
pa alla vara storre orter och samtidigt
utvecklat samarbetet med kommunerna
kring sommarjobb i Uppsala, Upplands
Vasby och Sigtuna.

156

sommarjobb férmedlades
till ungdomar under aret.

Digital laxhjalp
Forskning visar ett starkt samband mel-
lan att inte ha gymnasial utbildning och
socioekonomisk utsatthet senare i livet.
Sedan 2015 stottar Rikshem stiftelsen
Laxhjalpen som hjalper hogstadieelever,
som riskerar att inte nd gymnasiebeho-
righet. Tack vare ett digitalt laxhjalps-
program har verksamheten kunnat
fortga trots coronapandemin.

elever fick laxhjalp
genom Rikshem
under 2021.

bolagets bostadsomraden. Totalt har

sedan 2015.

For Rikshem ar det viktigt
att sékerstalla att den som
har hyreskontraktet verkli-
gen ar den som bor i den
aktuella lagenheten. Vi har
k vaxlat upp arbetet med sys-
| 1 tematiska kontraktskontrol-
ler och stérningsarenden
I med malet att minska den
otillatna andrahandsuthyzr- ke
ningen och bidra till att 6ka
tryggheten i vara bostads- l
< omraden.
l_ Drygt 7 000 kontroller har l
under aret genomforts i
Stockholm, Vasteras, Upp-
& sala och Helsingborg och
under 2022 ska ytterligare
7 000 lagenheter i bestandet
kontrolleras.

i 7 000 kontroller

Rikshem stéttar skolor i anslutning till

615 unga fatt laxhjalp genom Rikshem

FORVALTNING

Rikshem Direkt

119 lagenheter har under aret hyrts
ut genom Rikshem Direkt, som
lanserades under varen som ett
komplement till den vanliga uthyr-
ningsprocessen. Har hyrs lagen-
heter med snabb inflyttning ut
genom att systemet automatiskt
slumpar fram turordningen pa
kunder som anmalt intresse. Po-
angen saknar betydelse i urvalet.
Satsningen ar ett satt att majlig-
gora f6r unga och andra som star
langt ifran bostadsmarknaden att
fa en bostad. For Rikshem blir vin-
sten att kundregistret breddas sam-
tidigt som vakanskostnader i form
av glapp mellan tva hyresgaster
kan undvikas.

Uppkopplat bestand
Uppkopplade fastigheter innebar
vinster for bade en hallbar férvalt-
ning och fér hyresgasterna.
Rikshem kopplar upp sina bostads-
fastigheter i bestandet till 2022.
Vid utgangen av 2021 hade cirka
15 000 lagenheter kopplats upp
mot Oppet nit vilket innebér fritt
val av leverantor for bredband, tv
och telefoni. Dessutom har 10 000
sensorer monterats, vilka lopande
genererar teknisk information om
fastigheterna.

59/100

ikundnéjdhet”

No6jd kund-index
— foér bostader

* Rikshems arliga kundundersékning for seg-
mentet bostdder skickades ut till 7 213 hushall
och besvarades av cirka 3 800.
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Klimatneutral forvaltning

Energianvandningen under driftskedet och materialtillverkningen for nyproduktion
ar de tva stora klimatbelastande omradena for saval branschens som Rikshems egen
verksamhet. Under aret togs flera viktiga steg i projektet Energismarta fastigheter,

som syftar till att minska fastigheternas energianvandning.

Byggnader star for cirka 40 procent av
Sveriges energianvandning och en dryg
femtedel av de svenska utslappen av
vaxthusgaser sett ur ett livscykelper-
spektiv. Energieffektivisering i forvalt-
ningsbestandet ar ett omrade dar
Rikshem har mdjlighet att gora skillnad
for klimatet.

Energianvandning avser den energi
som anvands i fastigheterna i form av
varme och fastighetsel. Hyresgasternas
elférbrukning redovisas inte. Varmean-
vandningen utgor den stdrsta delen,
cirka 85 procent. Resterande mangd ut-
gors av fossilfri fastighetsel.

Energismarta fastigheter

De senaste aren har Rikshem utvidgat
sin organisation fér energiarbete, starkt
samordningsfunktionerna internt samt
lanserat flera nya energibesparingspro-
jekt for bland annat belysning, drift och
ventilationssystem. Manga atgarder vid-
togs under 2021, varav merparten under

sista kvartalet pa grund av pandemin.
En delidet starkta energiarbetet ar ut-
vecklingsprojektet Energismarta fastig-
heter. Projektet syftar till att ta fram hel-

Elenaprojektet

Projektet Energismarta fastigheter
delfinansieras av Europeiska unio-
nens program Horizon 2020 via
deras initaitiv ELENA, enligt
bidragsavtal ELENA-2017-119.

ELENA ar ett initiativ fran Euro-
peiska investeringsbanken (EIB)
som startats for att ge bidrag till
arbete som sker innan sjalva im-
plementeringen av energiprojekt
sasom framstal-

lande av koncept * X %
* *
och verktyg, * *
samt strategi for * *
. * % X
energiprojekt.

hetslosningar for att kunna genomféra

de viktigaste nyckeldtgarderna utifran

energi och klimat. Det skapas aven en
plattform och struktur f6r utveckling av
resultaten, som kommer vara levande
dokument och arbetssatt, for att kunna
foélja med i den snabba utveckling kring
energi och klimat som pagar i samhal-
let. Under aret har projektet bland
annat:

e Tagit fram rekommendation f&r hur
Rikshem ska arbeta med IMD (indivi-
duell matning och debitering). Sats-
ningen ar ett svar pa nya krav som
tillkommit under dret och den har
typen av l6sningar integreras i all ny-
produktion. For befintligt bestand ar
det under fortsatt utveckling.

e Genomfdrt forstudier for solceller
for 15 fastigheter.

e Kopplat energiarbetet till klimat-
fardplanen.

Tabellen nedan redovisar total energianvandning och vaxthusgasutslapp for
Rikshems jamforbara bestand®. D& fastighetsportféljen férdndras éver tid ar det
svart att jamfora olika ar mot varandra, vilket paverkar nyckeltalen. De norma-
larskorrigerade siffror som utgdér uppfoljningen mot Rikshems matl (2021 jamfort
med 2020) visar bade energianvandning och vaxthusgasutslapp, pa en lag
minskning fran 2020 (-0,3 % kWh/kvm och -0,1 kg COz2ekv/kvm). Malen ar 2,5 %

kWh/kvm och -2,0 kg COzekv/kvm.

Ar 2020 var ett varmt ar med 1&g energianvandning vilket visas i de okorrige-
rade siffrornaitabellen. Det ar en av anledningarna till att det ar viktigt att inte
bara jamf{ora med féregaende ars siffror utan aven visa hur férandringen ser ut

jami{ort med aren dessférinnan.

Arsrapport totalenergi ? och CO, (marknadsmetod)

2021 2020 2019

Energianvandning, faktisk (kWh/kvm Atemp)

129,6 120,9 132,56

Energianvandning, normalérskorrigerad (kWh/kvm Atemp)

130,8 1311 138,9

Utslapp, faktiskt (kg CO,e/kvmAtemp)

7,8 7,3 9,0

Utslépp, normalérskorrigerat (kg COe/kvmAtemp)

7.9 8,0 9,6

I Atemp &r hamtat fran energideklarationer och féljer reglerna kring uppmétt eller schablonberéknade varden

beroende pa nar deklarationen har utforts.

2 Emissionsfaktorer har hamtats fran respektive leverantdr. Beréknat utifran foregéende ars emissionsfaktorer for
figrrvarme. Emissionsfaktorerna for aktuellt &r erhalls fran leverantorerna tidigast under andra kvartalet varje ar.

3 Jamforbart bestand som avser energi och klimatstatistik avser den del av bestandet som Rikshem &gt under
ett helt kalenderar och som har jamférbara siffror, det vill sdga de fastigheter dér bolaget kan folja upp samma
typ av energianvandning (uppvarmning av byggnader och vatten, samt fastighetsel). Det jamforbara bestandet

inkluderar 365 fastigheter av Rikshems totala 514.

4 Maluppfolining gérs mellan nuvarande &r och féregéende &r. For att fa korrekta jamforelsevarden behdver bestan-
det se likadant ut bada aren. Féregdende ars vérden justeras darfor utefter jamforbart bestand for nuvarande ér.
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Den inkopta energins ursprung
Rikshem koper fossilfri el fran férnybara
kallor (vattenkraft, solkraft, vindkraft)
och karnkraft. Rikshem valjer att redo-
visa karnkraften separat. Inkép av varme
gors framst av fjarrvarmebolag, som re-
dovisar sina utslapp fordelat som andel
fossilt, andel atervunnet, andel férnybart
och ovrigt. Har redovisas fordelningen
av energin i det jamférbara bestandet?,
normaldrskorrigerad energianvandning
och med marknadsbaserad metod.

2,2%
0.7% TF
33,8%

59,5%

\— 3,8%

M Fornybart M Karnkraft M Atervunnet
M Fossilt = Ovrigt*

*Exempelvis torv och torvbriketter, el fran karnkraft till
elpannor, varmepumpar och hjalpel till distribution.
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Smarta solceller i Ostersund

Nar ventilationen skulle bytas i en fastighet i Ostersund passade Rikshem pa
att aven installera solceller pa taket. Resultatet blev en klimatsmart — och ny i
sitt slag — energilésning, dar flera hus nyttjar energin fran solcellerna genom

ett sammankopplat nat.

Under varen fardigstallde Rikshem ett
unikt energiprojekt dar solceller installe-
rades pa bostadsfastigheten Pastorn i
Ostersund. Solcellsanlaggningen gene-
rerar inte bara el for huset som de mon-
terats pa utan kan ocksa skicka vidare el
till andra byggnader.

Energiprojektet, som Rikshem genom-
fort tillsammans med Nordins El, inne-
bar att man flyttar strom mellan hus tack
vare energihubbar i ett gemensamt nat
som byggts pa plats. Detta ar en ny tek-
nik som annu inte finns pa sd manga
platser i Sverige. For Rikshem ar det
dessutom forsta gangen som solceller
monteras pa ett befintligt dldre hus, tidi-
gare har solceller endast monterats vid
nyproduktion.

— Det ar ett klimatsmart satt att an-
vanda energin dar den faktiskt behovs
som bast utan att vara last till en hus-
kropp. Initiativet kom fran férvaltningen
hér i Ostersund, en teknikintresserad
medarbetare undersokte mojligheterna
tillsammans med var entreprendr
Nordins El, berattar Niklas Strandberg,
fastighetschef i Ostersund.

Pastorn har totalt fyra huskroppar,
varav tva har forsetts med solceller. Alla
tak ar inte optimerade for solceller
pa grund av vaderstreck, lut-
ningar och att tva av taken
dessutom rymmer stora
ventilationsanlagg-
ningar. Men genom att
det ar maojligt att flytta

Det ar ett klimatsmart

el mellan byggnader, fordelas energin
hela tiden pa basta satt mellan Pastorns
alla fyra huskroppar.

— Det har ligger i linje med att vi pa
Rikshem vill bli klimatneutrala. Idag
forsorjer vi husen med all fastighets-
gemensam energi fran solcellerna och
pa sikt vill vi bygga ut anlaggningen och
ge hyresgasterna mojlighet att kunna
kopa el fér individuellt behov, avslutar
Niklas Strandberg.

Rikshem planerar for ytterligare
solcellsinstallationer och ett
solcellskoncept utvecklas
for att ta de goda erfaren-
heterna och 16sning-
arna vidare till fler orter
ibestandet.

satt att anvanda energin

dar den faktiskt
behovs som bast.
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ska naturen i firgerna pa demens-
boendet med varma och lite dova
toner som de boende kdnner igen,
inspirerade av bland annat dkrar,
skog, vatten och réda stugor”

Emelie Fureder, Colorama
Hellgrens Farghus i Lulea

Med orat mot kunden

Forvaltningen av samhallsfastigheter skiljer sig fran forvaltningen av bostader. Har finns sarskilda
rutiner kring sakerhet och en extra portion lyhdrdhet kravs for att tillgodose alla behov.

55/100

Under aret har Nojd kund-
index f&r samhallsfastigheter
okat med sex enheter.”

N6jd kund-index
— for samhallsfastigheter

60

2019 2020 2021

* Rikshems arliga kundundersdkning for seg-
mentet samhallsfastigheter skickades till re-
presentanter for 272 verksamhetslokaler och
besvarades av 153.

¢ Nar det galler samhallsfastigheter ar
Rikshems kunder ofta kommuner eller

: privata aktorer som driver exempelvis
forskolor och dldreboenden. Vi har dkat
vart fokus pa slutkunden, det vill sdga de
: som driver och brukar verksamheterna.
i Genom trepartsméten mellan var férval-
: tare, kunden som star pa kontraktet och
aktoren som nyttjar samhallsfastighe-

! terna, kan vi halla oss uppdaterade pa

¢ vilka behov som finns och vad som
efterfragas i de olika fastigheterna.

Varje manad utfér Rikshem ronde-

ringar i samhallsfastigheterna for att
kontrollera sprinklersystem, brandsaker-
. het och eventuell skadegodrelse samt
andra mindre fel. Aven den tekniska

: forvaltningen i samhaéllsfastigheterna
skiljer sig genom att det oftast ar mer
och annorlunda teknik i dessa fastig-

: heter an i bostaderna vilket kraver en

: specifik kunskap.

Boende i samhallsfastigheter kan ha

sarskilda behov som gor att forvalt-
ningen behover anpassas utifran de

¢ dnskemal som finns. Ett exempel pa ett
i lyckat projekt under aret ar ett fargpro-
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jekt for demensavdelningen pa Mids-
kogens aldreboende i Lulea. Har har
Rikshem anpassat fargsattningen in-
vandigt utifrdn forskning om fargsatt-
ning for dementa for att moéta de boen-
des behov. Det handlar om allt fran att
skapa tydliga kontraster, sa att de boende
lattare hittar dorren till sitt rum, att dolja
det som inte ska anvandas av de boende
genom att mala det i samma farg som
omgivande yta och att anvanda farger
som skapar trygghet och lugn snarare
an stimuli som kan stressa de boende.
Projektet genomfoérdes i samarbete med
Alcro, Sanda Lulea och Colorama Hell-
grens Farghus. Utifran lyckade resultat
tittar Rikshem pa hur konceptet kan tas
vidare till andra samhallsfastigheter.



Vara leverantorer

Rikshem ar en stor bestallare av varor och tjanster. Vart arbete med leverantérer
praglas av ansvar, respekt och god etik. 2021 genomfdrdes granskningar av de
leverantdrer som tillkommit. Inkdpsavdelningen har férstarkts under aret och
implementerat ett arbetssatt med digital avtalshantering.

Som pensionskapitalfdrvaltare ar det
centralt for Rikshem att sakerstalla hall-
barhet i alla led. Ett satt att minimera
risker f6r negativ paverkan pa miljé och
manniskor genom hela vardekedjan, ar
genom var Leverantorsuppfoérandekod
som varje leverantdr behéver godkanna
vid tecknande av avtal. Mdlet ar att alla

Rikshems
Leverantors-
uppforandekod

Leverantorsuppfoérandekoden
innebar att krav stalls pa leveran-
torer att leva upp till sociala och
miljomassiga hallbarhetskrav,
baserade pa Global Compacts prin-
ciper inom manskliga rattigheter,
arbetsratt, miljo och antikorrup-
tion. Avtalskraven anpassas for
respektive upphandling utifran

de aspekter som ar mest aktuella.
Leverantoren ansvarar da aven for
sakerstallandet av att de leveranto-
rer som de i sin tur anlitar, efter-
lever de krav som vi staller.

leverantdrer i Rikshems avtalsdatabas
ska ha godkant koden.” I Rikshems av-
talsdatabas finns i dagslaget 566 leve-
rantorer varav 436 har accepterat leve-
rantdérsuppférandekoden. Det motsvarar
77 procent av Rikshems leverantorer i
databasen, vilket ar en forbattring jam-
fort med tidigare ar. Av dem som inte
har godkant koden ar det manga leve-
rantdrer vars kontrakt haller pa att 1opa
ut. Samtliga av de leverantorer som till-
kommuit till avtalsdatabasen under 2021
har godkant uppférandekoden. Under
aret har vi dessutom forstarkt var avtals-
process, bland annat genom inférandet
av digital signatur, for att uppna ett annu
mer systematiskt avtalsarbete.

Revisioner och méten
Genom att godkanna Leverantdrsupp-
forandekoden accepterar leverantdren
aven att Rikshem kan komma att begara
dokumentation eller gora revisioner for
att sakerstalla att allt gar ratt till enligt
stallda krav och principer. Moten med
leverantdrer och sjalvskattningar ar tva
metoder som ofta anvands.
Leverantorsuppférandekoden
utgdr dock bara en del i ett

FORVALTNING

mer dvergripande leverantdrsarbete.
Det ar kontraktsvillkoren som i sin hel-
het reglerar vad som galler vid uppfolj-
ning, 6évertradelser av stallda krav och
viten kopplade till dessa. Skulle det upp-
sta fragor kopplade till efterlevnaden av
koden sa adresseras fragan direkt till
motparten for att kunna utredas och
darefter atgardas.

Genomlysning av leverantorer
Vi granskar l6pande nya leverantorer
som Rikshem ingdr avtal med och tittar
framfor allt pa ekonomiska aspekter och
efterlevnad av branschstandard.
Vihar aven anstallt fler inkopare, tillsatt
en samordnare for kvalitet, miljé och
arbetsmiljoé (KMA) samt reviderat vara
rutiner for systematisk uppfoljning av
entreprenorer. Revideringarna innebar
bland annat kravstallning pa att entre-
prendren ska anvanda digitala
KMA-system for effektiv och gemensam
uppioljning och redovisning under en-
treprenadtiden samt andrade rutiner for
6pande uppfoljning under garantitid.
Andringarna kommer att implemen-
teras under 2022.

77 %

av Rikshems leve-
rantérer har godkant
leverantdrsupp-
féorandekoden.

* Avtal som inte har registrerats av avtalstecknaren

i databasen kan inte inkluderas i statistiken.
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bestand med stor potential a
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PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Byggrattsportfolj
om cirka

700000

kvm BTA

Cirka

500

renoverade
lagenheter

Fokus pa omraden

Rikshem fortsatte att dka sin investe-
ringstakt under 2021. Vi skapar varde
genom utveckling av fastigheter i be-
standet. Det handlar dels om att identi-
fiera mojligheter f&r nyproduktion, ta
fram detaljplaner och byggratter for att
bygga mer, dels om att renovera, féradla
och bygga om befintliga byggnader.
Utvecklingen sker alltmer omradeso-
vergripande. Genom att skapa attraktiva
omraden dar manga vill bo och leva bi-
drar vi till en langsiktigt hallbar utveck-
ling. Nar vi integrerar hallbarhetsaspek-
ter redan i projekteringsfasen kan vi
ocksa skapa resurseffektiva bostader.
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Full fart framat

Renoveringar med kvarboende hyresgaster, utdkad miljocertifiering och
cirka 450 nya bostader. Det ar nagra av nyheterna inom Rikshems projekt-
och fastighetsutveckling under aret.

Utvecklingen av vara omraden gors uti-
fran de behov som finns lokalt pd orten.
For att skapa forutsattningar for att vaxa
identifieras fastigheter med behov av,
och potential for, att utvecklas. Dels kan
befintliga ytor och byggratter nyttjas for
att oka vardet och dels utvecklas bygg-
ratter i nya detaljplaner som mojliggdr
expansion. Genom att tidigt ta hansyn
till radande forhallanden for hallbarhet,
trygghet och attraktivitet jobbar vi for att
nya detaljplaner och byggratter kan lyfta
befintliga omraden.

Nyproduktion ger variation

De senaste dren har Rikshem dkat sin
nyproduktion varje ar och 2021 ar inget
undantag. Under aret byggstartades runt
700 lagenheter i bland annat Sédertalje,
Halmstad, Vasteras och Umea. Vi arbetar
for att komplettera omradden med lagen-
hetstyper som saknas for att erbjuda ett
varierat bostadsutbud. Vi satsar ocksa pa
att tillféra lokaler for verksamheter

Byggratter

Rikshem hade vid arets slut en
byggrattsportfolj omfattande cirka
700 000 kvm BTA.

Av dessa ar 130 000 kvm BTA i
lagakraftvunna detaljplaner och res-
terande 570 000 i pagaende fastig-
hetsutvecklingsprojekt.

Av den totala byggrattsportféljen
avser 60 000 kvm BTA samhallsfast-

s

P e

sasom foérskola, aldreboende eller
idrottshall. En god dialog med kommu-
ner, byggherrar och privata skol- och
vardaktorer ar central for att identifiera
aktuella behov. Rikshems stora ytor i
etablerade omraden gor det moijligt att
utveckla platser for aktiviteter och soci-
ala moten for ett attraktivare omrade.

Smidigare renovering

Genom renoveringar forlanger vi husens
livslangd och kan erbjuda en modern
boendestandard samtidigt som fastig-
heternas varde dkar. Renoveringar
effektiviserar aven driften, minskar
energianvandningen och héjer fastig-
heternas miljoprestanda. Coronapande-
min gjorde att antalet renoveringar blev
nagot farre an planerat. Totalt har cirka
500 lagenheter renoverats under aret.
Fran att tidigare ha gjort helomfattande
renoveringar av fastigheter, samtidigt
som hyresgaster evakuerats, gar
Rikshem mer och mer 6ver till att reno-

rkshemin

igheter sdsom aldreboenden och for-
skolor och 640 000 kvm BTA avser
bostdader omfattande cirka

10 200 lagenheter.

I Rikshems fastighetsutvecklingspro-
jekt avseende bostader planeras cirka
6 500 bostader for utveckling av hy-
resratter och cirka 3 700 bostader for
forsaljning for bostadsrattsutveckling.
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vera stegvis. Renoveringsmodellen ger
en smidigare och mer férutsagbar reno-
veringsprocess bade fo6r Rikshem, som
kan komma igang med renoveringspro-
jekt snabbare, och for hyresgasten som
kan bo kvar under renoveringen.

Samarbeten och entreprenérer
Rikshem ar en stor bestéllare, som konti-
nuerligt anlitar entreprendrer i bygg-
fasens manga skeden. I dagslaget finns
etablerade ramavtal f&r renovering och
nyproduktion férdelat pa geografiska
omraden. Vid avrop pa ramavtal skapas
en specifik kravspecifikation for det en-
skilda uppdraget dar bland annat kvali-
tetsfaktorer i produktion, arbetsmiljé och
hallbarhetsaspekter beaktas. Ramavtal ar
ett satt att skapa de basta forutsattning-
arna for langsiktiga affarsférhallanden
och uppna effektiva resultat med forut-
sagbarhet och kvalitet. Las mer om hur
vi arbetar med leverantdrer pa sidan 39.




Klimatpaverkan och materialval
Resurshushallning samt miljo- och
klimataspekter blir allt viktigare att ta
hansyn till, framfér allt vid nyproduk-
tion. Rikshem justerar darfor kontinuer-
ligt verksamheten efter var egen strategi
och omvarldens 6kade krav. Under 2021
har en rad klimatmassiga initiativ anta-
gits.t

Vid nyproduktion av bostader arbetar
Rikshem med industriell produktion
bade i trd och betong. Alla Rikshems
modulbyggnationer ar trakonstruktio-
ner, men det finns fortfarande relativt fa
branschaktdrer som kan bygga flexibelt
itra. Darfor bestammer fastighetens ut-
formning vilken typ av material som ar
mest férdelaktigt for respektive projekt.
Under aret fardigstalldes 99 lagenheter
pa fastigheten Planen i Norrkdping med
trastomme. Rikshem planerar for en
successiv overgang till gron betong da
betongframstallan i sig har en stor klimat-
paverkan. Dartill har drets debatt om
cementbrist aktualiserat frdgan om al-
ternativa l&sningar an mer.

Klimatférandringar kommer att spela
en allt storre roll i miljokonsekvens-
beskrivningar och riskanalyser. Under
2022 kommer Rikshems klimatrisker
darfor att ses dver som en del i en 6ver-
gripande genomarbetning av samtliga
risker.?

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Hallbara transportsatt
For att nd malet om klimatneutralitet till
2045 ar vi pa Rikshem beredda att arbeta
bade med var egen klimatpaverkan och
med kundernas klimatutslapp. I plane-
ringsskedet for ett projekt tas stor han-
syn till stadsplanering for att framja hall-
bara satt att transportera sig. Gang- och
cykelvagar premieras i planeringen for
att underlatta for manniskor att valja
hallbara transportsatt. Rikshem jobbar
med en metodik som ska gora det enk-
lare for kunderna att gora de val som
ocksa isin tur ocksa ar de mest klimats-
marta ldsningarna. Exempelvis att ga,
cykla, aka kollektivt eller valja bilpool
framfor att ta egen bil. Under aret har en
kartlaggning av hyresgasternas koldiox-
idutslapp fran transporter genomforts,
vilket ger ett bra underlag for att kunna
erbjuda an battre mobilitetslosningar.
Under aret har Rikshem aven startat sin
andra bilpool, denna gang en elbilspool
i Snurrom, Kalmar. Medlemskapet i bil-
poolen ar gratis och hyresgasterna beta-
lar endast for nyttjandet av bilen.

1) Las mer om Rikshems klimatinitiativ och fardplan mot klimatneutralitet pa sidan 16.

2) Las mer om hallbarhetsrisker pa sidan 64.

Klimat i byggskedet

Storst
klimat-
paverkan

Den allra storsta klimatpaverkan i en fastighets livscykel sker
numera i byggskedet, som en foljd av att forvaltningsskedets

ibygg-
skedet

Att minska

paverkan successivt minskar. Det ar framst tillverkningspro-
cesserna for byggmaterial som orsakar koldioxidutslapp, men
aven maskiner och transporter i samband med byggnationen.

For att minska klimatpaverkan i byggskedet dr det viktigast

klimat- att borja med den mest vasentliga paverkan. Studier visar att
paverkan byggmaterialen har stérst klimatbelastning. Att férandra
betongens sammansattning och anvandning eller att valja
andra material som till exempel trastommar ar positivt.
Vad har Under 2021 har vi hojt vara ambitioner gallande klimat och
Rikshem miljoé i byggfasen. Rikshem har anslutit sig till LFM 30", ett
gjort forum som har stort fokus pa nyproduktion och krav for
minskad klimatpaverkan med hdogre malnivaer an lagkrav.
Kom- Under 2022 kommer Rikshem att utveckla detaljer i fardplanen
mande for klimatneutralitet, f6r att darefter implementera atgarder f6r
klimatsteg maluppfyllnad. Rikshem kommer aven fran och med den

1januari 2022 att redovisa en klimatdeklaration f6r nyproduk-
tion i enlighet med Boverkets nya lagkrav.

*Las mer om LFM30 pa sidan 17.

Certifiera mera!

Under aret tog Rikshem beslut om
att certifiera nyproduktion enligt
Miljébyggnad Silver. Rikshem har
2021 valt Miljobyggnad Silver som
standardcertifiering for all nypro-
duktion om inte sarskilda projekt-
specifika anledningar finns for
annan certifiering.

MILJO

BYGGNAD

Antal fardigstallda projekt 2021
med certfieringen
Miljébyggnad Silver: 3

Miljébyggnad ar ett svenskt system
for miljocertifiering av byggnader.
Miljocertifiering av en byggnad
innebar att miljdarbetet och
byggnadens miljoprestanda
granskas av tredje part. Systemet
ags och utvecklas av Sveriges
storsta organisation for hallbart
samhallsbyggande, Sweden Green
Building Council, som aven
genomfor certifieringarna.

B BYGGUARU
BEDOMNINGEN

Antal fardigstallda projekt 2021
dar Byggvarubeddmningen
anvints: 6 av 12

Byggvarubedémningens databas
for produkt- och materialval i pro-
jekten anvands for att minska ris-
ken for att miljo- och halsoskadliga
amnen sprids till omgivning och
manniskor. Byggvarubedom-
ningen bedémer och tillhandahaller
information om miljébedémda
byggvaror och arbetar {or att pa-
verka produktutvecklingen mot
en giftfri och god bebyggd miljo.
Byggvarubedémningens miljo-
beddmning gors utifran kriterier
som utvarderar ingaende amnens
egenskaper och produktens livs-
cykelpaverkan (miljopaverkan vid
tillverkning, anvandning och vid
bortskaffande som avfall). Varan
kan fa bedédmningen "Rekommen-
deras”, "Accepteras” eller "Undviks".
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Detaljplaner under utveckling

Byggrattsportfoljen omfattade cirka 700 000 kvm BTA vid slutet av aret, varav cirka 130 000 kvm BTA ilagakraftvunna
detaljplaner och resterande cirka 570 000 kv BTA i pdgdende fastighetsutvecklingsprojekt. Med fastighetsutvecklings-
projekt avses projekt i idéskedet fram till och med antagande av detaljplan som vinner laga kraft. Har presenteras nagra
av de pagaende detaljplaneprocesser som forvantas generera fardiga byggratter under de narmaste aren.

Mjolkudden 3:51, Radiomasten, Lulea
Cirka 140 nya bostader och en ombygg-
nation av befintliga gruppbostader om-
fattande cirka 9 000 BTA planerasien
fortatning av bostadsomradet Radio-
masten pa Mjolkudden. Fortatningen
planeras ske med hansyn till befintliga
byggnader. I samband med fortatningen
ska ocksa den befintliga gadrden utveck-
las. Detaljplanen beraknas antas under
2022.

Rordrommen 1, Brannbo, Sigtuna

P& en vacker hdjd med utsikt dver Mala-
ren och gamla stan i Sigtuna planerar
Rikshem cirka 150 nya bostader i en ny
detaljplan som beraknas antas under
2023. Malet ar att skapa en attraktiv och
gemytlig stadsmiljé med inspiration
och influenser fran det gamla Sigtunas
karaktar.

- " B

Fler pagaende detaljplaner

Svartbacken 36:45, Svartbacken,
Uppsala

I vackert lage intill Fyrisan pagar de-
taljplanearbete for cirka 200 bostader.
Planen omfattar ny bebyggelse i olika
vaningsantal och garage under mark.
Detaljplanen berdaknas antas under 2023.

Tuppen 15, Limhamn, Malmé

I centralt lage i stadsdelen Limhamn i
Malmé planerar Rikshem att komplettera
befintligt kvarter med nya bostader. Pa
fastigheten finns bland annat bostader,
kontor, restaurangskola, vardcentral samt
outnyttjade ytor i form av en simbassang
och aula. Planférslaget mojliggor att lo-
kalytor som inte langre anvands rivs och
ersatts med tva nya flerbostadshus i tre
till fyra vaningar. Detaljplanen antogs av
stadsbyggnadsnamnden i december
2021 och bidrar till cirka 60 nya bostader.

Svartbacken 36:45 , Uppsala

Skélby 1:312, Carlslund,

Upplands Vasby

Projektet innebar fortatning av omradet
Carlslund. Rikshem vill utveckla omra-
det genom tillskott av moderna bostads-
hus och kompletterande lagenhetsbe-
stand. Positivt planbesked gavs i
november 2021 med en tidplan for de-
taljplanearbetet som innebar lagakraft-
vunnen detaljplan 2028. Planarbetet
kommer att préva fortatning med bo-
stadsbebyggelse i fyra till fem vaningar,
framst pa befintliga markparkeringar.
Exploateringen omfattar cirka 15 000
kvadratmeter BTA.

Antal bostader + Kvm boyta Beraknat
Kommun Fastighet/Omrade Huvudsakligt &andamal samhallsfastigheter bostader antagande
Helsingborg Elineberg 5/Elineberg Bostader 120 7 700 2022
Kalmar Kalkstenen 1/Norrliden Bostéder 350 + férskola 23 000 2024
Norrkdping Linjen 2/Ektorp Bostader 120 7 700 2024
Norrtélje Motormannen 1/Nérheten Bostader 900 68 000 2026
+ férskola och
aldreboende
Stockholm Jordbruksministern 3/Bagarmossen Bostéder 70 6 400 2022
Uppsala Valsétra 54:6/Rosendal Bostéder 180 11 400 2024
Ostersund Vaghyveln 5 mfl/Korfaltet Bostader 160 10 200 2023
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Pagaende projekt

Rikshem har ett flertal pagaende nyproduktionsprojekt och stdrre renoveringsprojekt,
mestadels avseende bostader men aven samhallsfastigheter. Inom manga av renoverings-
projekten skapas samtidigt ytterligare lagenheter. Har ar ndgra av projekten.

Orrspelet 1 & 2, Mariehem, Umea

103 lagenheter med ett till tre rum och
kok, byggs i ett av Umeas mest attraktiva
omraden, Mariehem. Bostaderna forde-
las pa tva hus med sju respektive atta
vaningar. Husen byggs pa ytor dar det
idag finns parkeringar som kommer att
flyttas och moderniseras. I projektet
ingar att skapa fler gronytor, gemensam
verkstad, invandig cykelparkering och
en separat tvattstuga. Projektet beraknas
fardigstallas i slutet av 2022.

Gottsunda 34:3, Gottsunda, Uppsala
I Gottsunda genomfors ett stort renove-

ringsprojekt som omfattar stambyte och
badrumsrenovering av 271 lagenheter
och 26 radhus. I samband med renove-
ringen, som genomfdrs med kvarboende
hyresgaster, genomfdrs aven trygghets-
atgarder i form av nya sakerhetsdorrar
och installation av passagesystem. Pro-
jektet startade andra kvartalet 2021 och
berdaknas bli klart i slutet av 2023.

Naden 1, Fyllinge, Halmstad

I Fyllinge utanfoér Halmstad bygger vi 92
moderna hyresratter. De flesta med tva
eller tre rum och kék. Aven ett antal ettor
och fyror ingdr i projektet. Varje lagen-

Fler pagaende projekt

Antal Beraknat
Kommun Fastighet/Omrade Projektkategori bostader fardigstallt
Halmstad Bonden 7/Centrum NYP Bostader 175 Q4 22
Helsingborg Elineberg 7/Elineberg ROT Bostader 269 Q224
Luled Porsén 1:240 /Porsén ROT Bostader 426 Q4 24
Sodertélje Repet 4/Blombacka NYP Bostader 130 Q4 22
Umea Flyttfageln 2/Mariehem ROT Bostader 170 Q223
Uppsala Kvarngardet 4:3/Kantorn ROT Bostéder 231 Q222
Vasteras Vedbo 99/Eriksborg NYP Bostader 252 Q223

NYP - Nyproduktion
ROT - Renovering, ombyggnad och tillbyggnad

het far tvatt- och torkmajligheter. Fastig-
heten drivs med bergvarme och solcel-
ler. Parkeringsplatser kommer att finnas
med eller utan laddstolpe. Inflyttning ar
planerad till sommaren 2022.

Brigaden 1, Fredriksdal, Helsingborg
I Fredriksdal sker ett omfattande reno-
veringsarbete av lagenheter i storle-
karna tva till fyra rum och koék. Nar de
forsta etapperna ar avklarade kommer
projektet i sin helhet att fortsatta i flera
parallella etapper for en 6kad renove-
ringstakt.

-J-L . —— - N I Y,

Gottsunda 34:3, Uppsala
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Fardigstallda projekt

Renoveringar bidrar till att vara befintliga fastigheter haller i manga ar till och vi utvecklar ocksa vara
fastigheter med nya bostader och samhallsfastigheter for att 6ka hela omradets attraktivitet. Under
aret fardigstalldes flera stora renoveringsprojekt, men dven nya bostader och samhallsfastigheter i
nyproduktion. Har presenteras nagra av projekten som fardigstallts 2021.

Enheten 1, Galgberget, Halmstad

Den forsta etappen i Kadettbyn avsluta-
des under aret och lamnades 6ver till var
hyresgast Fortifikationsverket. I projektet
ingick 87 nybyggda lagenheter som in-
vigdes i november. Samtidigt togs spad-
taget for den sista etappen som innebar
ytterligare 50 lagenheter. Las mer pa
sidan 31.

Kvarngardet 56:13, Kapellgardet,
Uppsala

Strax utanfér stadskarnan i Uppsala far-
digstalldes under 2021 vardboendet Vard
Sodra. Boendet innefattar 96 lagenheter
och ar ett unikt projekt som dessutom
innefattar en forskola pa bottenva-
ningen. Vardboendet ar preliminart cer-
tifierat med miljébyggnad niva Silver och

Samtliga fardigstallda projekt

utgor tillsammans med Vard Norra, som
fardigstalldes 2020, ett av Nordens storsta
vardboenden. Las mer pa sidan 28.

Kardusen 7, Ljura, Norrkoéping

Under 2021 fardigstalldes renoveringen
av 138 lagenheter, strax soder om Norr-
kopings stadskarna. Byggnaderna fran
1950-talet ar ett starkt inslag i stadsbil-
den med fantastiska vyer. Lagenheterna
har bland annat fatt nya kék och badrum
samt nya sakerhetsdorrar och ny el.
Aven de allmanna ytorna sags éver och
tvattstugorna moderniserades.

Sandtaget 2, Sandbacka, Umea

I Umea fardigstalldes 97 nya bostader
bland befintliga hus pa fastigheten Sand-
taget 2. Fastigheterna byggdes med

Antal
Kommun Fastighet/Omrade Projektkategori bostader Fardigstallt
Halmstad Enheten 1/Galgberget NYP Bostader 87 Q4 21
Helsingborg Brigaden 1/Fredriksdal ROT Bostader 72 Q2 21
(etapp 1)
Norrkdping Planen 4/Ektorp NYP/ROT 326 Q2/Q3 21
Bostader
Norrkdping Kardusen 7/Ljura ROT Bostéader 140 Q3 21
Sddertélie Repet 4/Blombacka ROT Bostéader 131 Q1 21
Umea Sandtaget 2/Sandbacka NYP Bostader 97 Q1 21
Umea Jagaren 5/Vast pa stan ROT Bostader 4 Q2 21
Uppsala Kvarngardet 56:13/ NYP 102 Q2 21

Kapellgardet

Samhallsfastighet

NYP - Nyproduktion
ROT - Renovering, ombyggnad och tillbyggnad
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betongstomme och trafasad. Utomhus-
miljon, miljohusen och fasaderna pa be-
fintliga byggnader renoverades samtidigt.
Bland annat byggdes en ny lekplats och en
aktivitetsbod for de boende i omradet.

Planen 4, Ektorp, Norrkoping

Vara 167 lagenheter pa Planen 4 har uto-
kats till totalt 326 lagenheter. Befintliga
lagenheter har renoverats och bland
annat forsetts med nya sakerhetsdorrar,
nytt badrum med kakel och klinkers
samt ny ventilation och nytt kok. Genom
att bygga pa huset ytterligare en vaning
samt férandra planldsningar kunde 60
nya lagenheter adderas till de befintliga.
Parallellt har ett hundratal nya lagenhe-
ter byggts genom nyproduktion pa fast-
igheten.

Planen 4, Norrkoping
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Gamla omraden blir till nya

For att skapa attraktiva omraden ser Rikshem till helheten i utvecklingen av sina
fastigheter vilket ofta innebar samarbete over fastighetsgranserna. Istallet for att handla
om enskilda byggnationer och fastighetsagare handlar det mer om vad ett helt omrade

kan erbjuda. Har ar nagra av Rikshems aktuella utvecklingsprojekt.

Regemente blir till
kreativt nav i naturen

I folkmun kallas det Kronan, det fore
detta regementsomradet med K-markta
byggnader, i Luled. Genom nyproduk-
tion ska omradet utvecklas till en ny
stadsdel f6r 7 000 Luledbor. Rikshem
spelar en viktig roll i projektet, inte minst
genom sina befintliga lokaler. Rikshems
lokaler i omradet samlar idag ett kluster
av konstnarer och annan kreativ verk-
samhet. Har bygger Rikshem ocksa 92
moderna lagenheter som ska smalta in
bland de K-markta byggnaderna och
planerar samtidigt for ytterligare 340 la-
genheter. Kronan som helhet blir en
blandning av hyresratter, bostadsratter,
férskola, aldreboende och andra verk-

samheter. Bdde sma och stora foretag
visar intresse for att etablera sig i det nya
Kronan-omradet.

"Det dr inte som att komma
in ett vanligt bostadsom-
rade med likadana hus.

Du kommer ut i naturen
mellan husen och krea-
tiviteten i omradet ar
fantastisk. Vara lokalhy-
resgéster har ocksa
manga idéer for att
gora hela omradet
mer levande.”

v

Peter Fjallblad,
fastighetsforvaltare

Vibygger 92 moderna
lagenheter som ska smalta
in bland de K-markta
byggnaderna.

b3

7000

Kronan - ny
stadsdel for 7 000
Luledbor

Idrottshallen har varit
mycket efterlangtad och
kommer kunna lyfta
omradet rejalt.

"Det finns ett intresse fran 0ooo

bade sma och stora foretag 000

som vill etablera sig pa : o0o
Kronan” a

Ny idrottshall och
forskola i Fredriksdal

I stadsdelen Fredriksdal i
Helsingborg finns ett av
Rikshems storsta bostads-
omraden med omkring
700 lagenheter. Manga
av dem byggdes pa 60-
och 70-talen. Rikshem
gjorde en trygghets-
analys av Fredriksdal
redan 2019 och inledde
ett stort utvecklingsar-
bete av omradet i syfte att
Oka trygghet och trivsel. Upp-
fraschningar i form av bland
annat renoveringar och ombyggnad av
befintliga férradsytor till nya bostader
har pagatt sedan dess. Parallellt med det
pagar ett storre arbete med att ta fram

nya detaljplaner f6r cirka 400 bostader,
forskola och kommunal idrottshall.
Under 2021 naddes en viktig 6verens-
kommelse mellan Rikshem och Hel-
singborgs kommun om utveckling av
Fredriksdal som lade grunden for fort-
satt utvecklingsarbete i omradet.

“Renoveringar har pdgatt ett par dr nu

i Fredriksdal men i och med arets fram-
steg i kommunfullméktige kan dntligen
ett storre planarbete ta fart. Idrottshal-
len har varit mycket efterldngtad och
kommer kunna lyfta om-

radet rejalt, nu vantas
den kunna sta klar
2023-2024 vilket dr
fantastiskt.”

Sebastian Trygg,
fastighetsutvecklare

700 + 400=1100

Rikshem beraknas ha omkring
1100 lagenheter i sitt bestand i

Fredriksdal efter den stora sats-
ningen i omradet.
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Starkare tillsammans

Rikshem ager andelar i joint ventures till ett varde av 2 191 mkr. Rikshems andel
av fastighetsinnehavet i dessa joint ventures uppgar till 3 332 mkr. Genom vara
vardefulla samarbeten kan vi agera pa nya marknader, utveckla bade nya och
befintliga omraden och utbyta kompetens.

Rikshems tva storsta joint venture-
innehav utgdrs av VarmdoBostader
och Telestaden (Farsta Stadsut-
veckling). Vardet pa andelarna
uppgar till 1 193 miljoner kronor
respektive 789 miljoner kronor.
Vardet pa Rikshems andel av fast-
ighetsinnehavet i JV-portféljen har
Okat med totalt 597 miljoner kronor
ijamfdorelse med vardet vid arsbok-
slutet 2020. Okningen beror framst
pa vardeférandringar och investe-
ringar i Farsta Stadsutveckling och
VarmddéBostader.

Syftet med vara joint ven-
, , tures ar att skapa varde-
tillvaxt, ofta i form av nya
bostadsbyggratter och
nya bostader, bade bo-
stadsrattslagenheter for
foérsaljning och hyres-
rattslagenheter for egen
forvaltning for Rikshem
eller for vart JV Varmdo-
Bostader. Vara samarbe-
ten ska bidra till en hégre
totalavkastning for
Rikshem samt att vi
genom vara strategiska
samarbeten utvecklar
foretaget och bidrar till
samhallsutvecklingen.

Petter Jurdell,
JV-ansvarig Rikshem

VarmdoBostiader AB

VarmdoBostader ar ett allmannyttigt bo-
stadsbolag som Rikshem ager 49 procent
av och Varmdoé kommun 51 procent.
VarmdoBostader ager och forvaltar

2 000 bostader i tillvaxtkommunen
Varmdo. Majoriteten i bestdndet ar tradi-
tionella hyresratter men har finns aven
ungdomslagenheter och seniorboenden
samt trygghetsboenden.

Tillsammans arbetar Rikshem och
VarmdoBostader for att nd gemen-
samma mal om effektivisering, sankt
energiforbrukning, 6kat kundfokus samt
nyproduktion i bestandet i Varmdo.
Under varen 2021 byggstartades projek-
tet Brunn som omfattar 133 lagenheter.
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Det delade agarskapet
ar helt avgoérande
for var framgang och
utveckling.

"VarmdéBostdders dgarstruktur med
Rikshem och Varmdé kommun ger oss
goda mdjligheter att utvecklas i snabb
takt. Vi har stor nytta av Rikshems
dgarskap pa flera nivder; som dgare, i
bolagets styrelse och som ett bollplank i
operativa verksamhetsfragor. Vi far det
bdsta av tva vdrldar som jag ser det.
Rikshem bidrar med viktig drivkraft,
kunskap och erfarenheter. Det delade
dgarskapet dr helt avgérande for var
framgang och utveckling. Jag dr éver-
tygad om att samarbetet gor
VdarmdoéBostader béttre
och skarpare

pd alla plan.”

Kenneth Claesson,
vd VarmdoBostader




Farsta Stadsutveckling AB/Telestaden
Farsta Stadsutveckling/Telestaden ar det
nast storsta joint venture-innehavet och
ags till lika delar av Rikshem och Ikano
Bostad. Telestaden i Farsta ar ett av sédra
Stockholms storsta stadsdelsutvecklings-
projekt och kommer forutom verksam-
heter och samhallsfastigheter att omfatta
2 000 nya bostader. I och runt Televerkets
gamla lokaler ska en levande stadsdel
byggas med bostader, arbetsplatser, nar-
service, skolor och férskolor.

I Telestaden finns redan nu hyresgas-
ter som bland andra Familjebostader,
Konstverket, Attendo och dansstudion
Ccap. Polismyndigheten har borjat flytta
in i ombyggda lokaler och nasta ar dpp-
nar aven den nya polisstationen. Under
aret dppnade ett dldreboende i stadsde-
len. Telestaden ar uppdelad i tva de-
taljplaner. Den forsta detaljplanen for-
vantas antas forsta kvartalet 2022 och

Hyresgastanpassningar

pagar for fullt avseende
polishuset och 2022 ar
: planen att 800 poliser

ska vara inflyttade.

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

den sista delen férvantas antas under
sommaren 2023.

“Det dr glddjande att Attendo Care flyt-
tat in under dret och éppnat sin verk-
samhet. Hyresgdstanpassningar pagar
fér fullt avseende polishuset och i juni
2022 ar planen att 800 poliser ska vara
inflyttade. Farsta Stadsutveckling dr ett
projekt som drivs under en lang
tidshorisont och som redan pagatt i
flera dr. Darfér dr det avgérande att
samarbetet bestar av tva stabila féretag

som Rikshem och Ikano Bostad. Den fi-

nansiella stabilitet som detta medfor dr

helt avgérande for att vi ska na malet att

lyckas skapa en helt ny stadsdel.”

Per Hogdin,
vd och projektchef
Telestaden

: Fler joint ventures

Boostad Bostad Sverige AB/Folkhem
JV:t Boostad Bostad Sverige/Folkhem

1 utgorivarde en mindre del av Rikshems
portfolj men har stor potential att vaxa

: med flera spannande projekt. Folkhem
ags till lika delar av Rikshem och Nordr
och ar en strategisk miljo- och hallbar-
: hetssatsning. Genom varumarket Folk-
hem utvecklas trabyggnadskunskap da
: bolaget endast bygger flerfamiljsbosta-
deritra.

T ——

W

. Bergagardshéjden JV AB

. Bergagardshojden i Kalmar ar ett joint
venture mellan Rikshem och P&E Fastig-
: hetspartner. Syftet med detta joint ven-
ture ar att utveckla nyproduktion i Kal-
mar. Nyligen har den sista fastigheten,

: som byggts med investeringsstod, far-

: digstallts. Fastigheten bestar av 95 hy-

: resratter. For att bevara gronomradena

] byggs garage och sophanteringen under
jord och genom att vi bygger energief-

. fektiva byggnader kommer forbruk-
ningen vara minst 25 procent battre an
Boverkets krav for nya bostadshus.

i JV Tidmitaren AB

Rikshem och Glommen & Lindberg AB

: ager 50 procent vardera i ett joint ven-
ture som heter JV Tidmataren. Syftet

: med detta joint venture ar att exploatera
fastigheterna Tidmataren 1 och 2 i Sol-
lentuna. Idag rymmer fastigheterna

. kontor och lager. Malet ar att ta fram en
ny detaljplan for bostadsandamal och

: sedan utveckla fastigheten pa basta satt,
i forsta hand genom bostadsrattspro-

: duktion.
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Rikshems medarbetare ar n
foretaget. Attrahera nya me
rekrytera, onboarda, vidar la och
aven offboarda ar samtliga '
processendor att bygga en
foretags r och gora Rik
attraktiv arbetsgivare.
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Nojd
medarbetar-
index

68
—
73

nya
medarbetare
under aret

MEDARBETARE

Larandemiljo
under tillvaxt

Tack vare den snabba omstallningen
2020 nar pandemin var ett faktum,
kunde Rikshems utvecklingsarbete
fortsatta under 2021 trots coronarestrik-
tioner. Arbetet har varit inriktat pa att re-
krytera ratt kompetens, ge ledarskaps-
stéd, erbjuda medarbetarna kompetens-
utveckling samt framja halsa och valma-
ende inom foretaget. Rikshem ska vara
en arbetsplats dar medarbetarna kanner
stolthet, har férutsattningar att utféra ett
bra jobb och lever foretagets varderingar:
drivande, narvarande och ansvarsta-
gande (DNA).
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MEDARBETARE

Nya och erfarna talanger

Nyinrattade specialistroller och storsatsning pa utbildning med Rikshem-
akademin. Halsoframjande aktiviteter och titare pulsméatningar. Annu
ett pandemidr har kravt sarskilda atgarder {&r medarbetarna.

Under 2021 har Rikshem férstarkts
bland annat inom verksamhetsutveck-
ling och kommunikation. Aven férvalt-
ningsorganisationen har vuxit i antal
medarbetare och funktioner, dar nya
roller skapats for att hdja kompetensen
genom 6kad specialisering.

Under aret har 73 nya medarbetare an-
stallts. Dessutom har tre traineer rekryte-
rats till det &rliga traineeprogrammet och
18 medarbetare har tagit steget vidare till
en ny tjanst inom bolaget. Rekryterings-
processen ar central for att uppnad mang-
fald och jamstalldhet pa arbetsplatsen,
darfor stravar Rikshem alltid efter att ha
kandidater med olika kén och bakgrund
iurvalsprocesserna. En lyckad satsning
ar rekryteringen av kvinnliga fastighets-
tekniker dar Rikshem under 2021 upp-
natt 21 procent kvinnor jamfort med for
tre ar sedan nar siffran var 12 procent.

Rikshem ar dartill en stor bestallaror-
ganisation och anlitar entreprendrer for
byggentreprenader och fastighetsdrift.

Hans Vesterberg fastighetsche:

pa Rikshems Luleakontor.

Las mer om omfattningen av, och arbe-
tet med vara leverantorer pa sida 39.

Standigt larande

Rikshem satsar mycket pa att larande
ska vara en naturlig del av det dagliga
arbetet genom erfarenhetsutbyte, fadder-
skap, intranatet, nanolearnings och
Rikshemdagarna.

Utbildningskonceptet Rikshemakade-
min, som inférdes &r 2020, ar en viktig
stomme i utbildningsverksamheten. Den
bestar av flera delar: introduktion, varde-
ringar, ledarskap, basutbildningar och
individanpassad utveckling dar den dag-
liga kompetensutvecklingen genomsyrar
allt. Under aret har 18 interna och 15 ex-
terna utbildningstillfallen genomforts.
Det genomsnittliga betyget fér utbild-
ningar inom Rikshemakademin under
aret ar 8,74 pa en tiogradig skala.

Rikshemakademin har under aret
genomfort ett ledarprogram med fokus
pa kommunikation, grupputveckling

52 Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2021

och attleda i férandring som samtliga
chefer deltagit i.

Under 2021 har Rikshem aven genom-
fort utbildningsinsatser for mer seniora
medarbetare som har projekt- eller ar-
betsledaransvar. Det har ordnats utbild-
ningsprogram i affarsmannaskap. Fler
liknande program fér senior personal
planeras att genomfdras under 2022.

Pandemiaret 2021

Aret med coronarestriktioner har varit
utmanande for alla. Pa Rikshem har dis-
tansarbete tillampats dar arbetet maéjlig-
gjort det. I maj genomfdrdes en kortare
pulsmatning for att fa status pa medar-
betarnas maende under pandemin.
Resultatet visade pa hog motivation
men svart med aterhamtning, framfor
allt for chefer. Foretaget stottade da med
guidning i hur man jobbar smart digitalt
och i workshops utbyttes tips och er-
farenheter for att avgransa arbetet. Ett
flertal halsoframjande friskvardsaktivi-

Jag har en utbildning fran
hoégskolan inom fastighet
men som forvaltare pa
Rikshem har jag verkligen
vaxtinirollen.




teter genomfdrdes under varen for alla
medarbetare. Aktivitetstavlingar, fore-
lasningar om halsa och gemensamma
traningspass erbjods digitalt. Interna
riktlinjer har utvecklats 16pande. Det har
bland annat inneburit anpassade kund-
moten, digitala lagenhetsvisningar, till-
gang till skyddsutrustning sasom mun-
skydd och handsprit samt avstands-
markeringar pa kontoren.

Medarbetartempen
Rikshem mater arligen medarbetarnojd-
heten via en medarbetarundersékning.

Hans Vesterberg borjade pa Rikshem
som forvaltare 2016 och var da med i
uppstarten av foretagets Luleakontor.
Han lockades av utvecklingsmoéjlighe-
terna och bredden i bolaget. Under det
gangna aret har han avancerat till
fastighetschef.

HANS VESTERBERG OM ...

Att jobba pa Rikshem:

"Pa andra fastighetsbolag jobbar man
ofta med antingen teknisk eller ekono-
misk férvaltning men pa Rikshem
jobbar vi mycket éver granserna och
har finns manga intressanta roller.
Oavsett vilken roll du har ar du delaktig
iallt fran stora till sma beslut och det
tycker jag ar bra.”

Sin karriar:

‘Jag har en utbildning fran hégskolan
inom fastighet men som forvaltare pa
Rikshem har jag verkligen vaxt in i rol-
len. Jag hade flaggat for min chef att

MEDARBETARE

Den skickas ut till samtliga medarbetare

pa foretaget och svarsfrekvensen lag pa
91 procent for aret. Medarbetarindex
minskade fran 71 till 68. I undersok-
ningen framkom det dock att medarbe-
tarna har hégt fortroende for sin nar-

maste chef, index ligger pa 77 (76).

Fortroendet for foretagsledningen har

ocksa okat och ligger pa 71 (70).

Omraden som tappat i ar jamfort med

2020 ar néjdheten med sina arbetsvill-  :
kor dar index blev 69 (72), och Rikshems :
anseende, som har minskat med en :

enhet till 69 (70).

jag ville ha mer ansvar och nu 6éppna- 60
des en mojlighet for det. Det var darfor : 40
jag valde Rikshem som arbetsgivare, :

har ar det uttalat att man ska kunna

klattra inom bolaget. Det ar en stor per-

286 271

5 %
49% 51%

kvinnor

Rikshems
No6jd medarbetar-
index 2021

undersokning identifieras

pa arbetsplatsen.

No6jd medarbetar-index

100

Totalt antal anstallda’

Medarbetarunderséokning
I Rikshems arliga medarbetar-

forbattringsomraden och hand-

lingsplaner tas fram for att skapa
de béasta forutsattningarna

. Langsiktigt
< mal

80

g W B

0

2019 2020

sonlig resa till att idag ha mojlighet att
ta beslut och vara delaktig i sa mycket.”

Varje ar blir roligare
— mer fokus pa kund,
helhet och hur allt
hanger ihop.

71/100

kanner arbetsgladje

80/100

ar lojala mot sin arbetsplats

Rikshemakademin:
"Just nu gar jag utbildningen om

affarsmannaskap och under 2022 ska

jag ga en ledarskapsutbildning. Sen

Andel medarbetare

som anser att det finns lika
manga manliga som kvinnliga

forebilder i arbetet.

pushar jag mina medarbetare mycket

att ga olika interna utbildningar. Det

finns ju en hel del att valja pa.”

87/100

* Rikshem har endast anstallda
medarbetare i Sverige.
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Uthyrare, forvaltare, projektledare
och uthyrningsspecialist — Frida
Sjogren har provat manga hattar
under sina ar pa Rikshem. Resan
borjade pa Uppsalakontoret och
idag jobbar hon mot Norrképing.

FRIDA SJOGREN OM ...

Sin resa pa Rikshem:

"Uthyrare var en jattebra grund att
bdrja med for att lara kanna verksam-
heten. Efter ett par ar blev jag forval-
tare och nu tre ar senare har jag blivit
uthyrningsspecialist. Det har varit ett
aktivt val fran min sida att utvecklas
och mitt mal har hela tiden varit att
jobba mig vidare i bolaget. Manga av
mina kollegor borjade ocksa som ut-
hyrare eller som traineer och valjer
att stanna kvar.”

Fokus pa kunden:
"Innan jag pluggade fastighetseko-
nomi, -juridik och marknadsforing

kom jag fran turistbranschen, sa jag
har alltid jobbat mycket mot kund.
Kunden ar ju det viktigaste Rikshem
har ur alla aspekter och jag gillar hur
vi jobbar med NKI. Rikshem Direkt ar
till exempel ett initiativ som fran bor-
jan kom som 6nskemal i var kund-
undersékning.”

Jobbmojligheterna:

"I och med coronapandemin har vi
jobbat annu mer pa distans
och nu ar det verkligen

inga konstigheter att

jag jobbar fran Upp-

sala mot Norrko-
pingskontoret. Det ar
positivt att vi kan

hjalpa varandra 6ver
granserna och annu

en bra aspekt med

Rikshem ar ju att vi

finns lite 6verallt om man
skulle vilja flytta pa sig inom
landet.”

Har kan man jobba
med allt mellan
himmel och jord.

=

Jag gillar att hitta l6sningar,
ibland ar det sma detaljer
som underlattar for
bade medarbetare och
_aa kunder.

Hon har gedigen erfarenhet inom
fastighetsbranschen varav tio ar pa
Rikshems Helsingborgskontor. Efter
att ha jobbat som bade uthyrare och
uthyrningschef har Siv Persson
Malm hittat hem i rollen som digitali-
seringsledare.

SIV PERSSON MALM OM ...

Sin tioariga resa pa Rikshem:
“Ibland om det kommer en ny kol-
lega som undrar varfor vi
gor pa ett visst satt pa
Rikshem sa kan jag till-
fora att det finns en
anledning, fér att jag
har perspektivet. Vi
hade en tillvaxtfas
nar vi bara expande-
rade. Vi ar fortfarande
ett ungt bolag men nu
ar viien helt annan fas.
Det ar ju vi medarbetare
som formar vad Rikshem ska
vara for bolag.”
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Rollen som digitaliseringsledare:
"Jag borjade som uthyrare. Efter ndgra
ar som uthyrningschef kande jag att
jag inte ville ha personalansvar utan
jobba mer taktiskt. Systemutveckling
har alltid intresserat mig och i mitt
jobb idag far jag jobba med l&sningar
som gor att vi blir ett Rikshem, att vi
battre kan nyttja gemensamma funk-
tioner och standardsystem.”

Rikshem som arbetsgivare:
"Eftersom jag varit kvar i tio ar sa trivs
jag ju utomordentligt bra bade med
arbetsuppgifterna och vart arbetssatt.
Sedan sympatiserar jag med att vi ar
ett bolag med en agarstruktur som
innebar att vi kan tillféra nagonting
till samhallet. Var vision ar ju att vi
inte bara ska forvalta fastigheterna
utan ocksa utveckla vara omraden

sa att det gagnar samhallet, det tycker
jag ar bra.”



Hallbart arbetsliv

For att fortsatta att utvecklas som bolag samt behalla och attrahera enga-
gerade medarbetare ska Rikshem erbjuda en saker, trygg och inklude-
rande arbetsplats for alla medarbetare. En god arbetsmiljé sakerstalls
genom ett systematiskt arbete utifran ett antal policyer och styrdokument
samt regelbunden uppfoljning av flera funktioner inom bolaget.

En sdker arbetsplats

For att sakerstalla en hog standard av-
seende arbetsmiljon arbetar Rikshem
efter en arbetsmiljépolicy och rutin-
beskrivningar. Systematik finns pa
plats for att undvika faror och risker
men aven for att leva upp till lagar och
regler gallande arbetsmiljo, exempelvis
Arbetsmiljolagen och interna riktlinjer.

Inom verksamheten ar hot, exempel-
vis vid besiktningar eller kontrakts-
avvikelser, det vanligaste tillbudet.
Gallande arbetsskador ar halk- och
klamskador mest férekommande. An-
malda arbetsskador under 2021 ar 14 st
(se tabell). Data saknas for arbetsskador
for de som utfor arbete for oss men som
inte ar direkt anstallda av Rikshem.
Ambitionen ar att utveckla en process
for tydligare 6versyn de kommande
aren.

[ vara arbetsmiljodokument beskrivs
rutiner for sakerhet i arbetet samt eta-
blering av arbetssatt som minimerar
olycksrisker och rutiner kring hotfulla
situationer. Saval anstallda som be-
manningskonsulter omfattas.”

En gang per ar ska arbetsmiljéronder
och utrymningsoévningar genomforas.
Medarbetare som arbetar inom forvalt-
ningen tar emot synpunkter av hyres-
gaster och Rikshem ger darfor stod i
hur de ska bemota eventuella klago-
mal. Det finns ocksa barbara larm-
knappar kopplade till ett vaktbolag om
nagon medarbetare skulle uppleva en
situation som hotfull. For att sakerstalla
sakerheten for kunder och entreprend-
rer genomfors regelbundna ronde-
ringar bade ur arbetsmiljo- och fastig-
hetsagaransvar i Rikshems hus.

Arbetsmiljoarbete
Rikshems malsattning ar att sakerstalla
en halsosam arbetsplats pa lang sikt.
Stodinsatser satts in vid behow, till ex-
empel samtalsstod {6r att motverka
stress och psykisk ohalsa och ergono-
miskt stod for den fysiska arbetsmiljon.
Rikshem samarbetar med foretags-
halsovard och andra arbetsmiljoexper-
ter i sitt arbetsmiljdarbete.
Arbetsmiljofragor finns med i arliga

utvecklingssamtal och ar ett aterkom-
mande tema pa avdelningsméten och
i enskilda méten mellan medarbetare
och chef.

Rikshems arbetsmiljokommitté har
de senaste tva dren tagit stora kliv
framat i arbetet kring arbetsmiljon och
bestar idag av representanter fran olika
strategiska och operationella funktio-
ner inom bolaget. Arbetsmiljokomittén
ansvarar aven for matning och upp-
foljning kvartalsvis, tillsammans med
de olika ledningsgrupperna for
Rikshem. Rikshems arbetsmiljoarbete
har fatt an storre fokus under de se-
naste aren sett till coronapandemin.

Rikshem stravar efter att medar-
betare ska ha en sund balans mellan
arbete och fritid. Ett halsosamt liv
framjas genom att medarbetare er-
bjuds friskvardsbidrag, regelbundna
halsokontroller, stddsamtal samt er-
sattning for sjukvardskostnader.

En inkluderande arbetsplats

Rikshem ska vara en inkluderande
arbetsplats. Att vara inkluderande inne-
bar att man tar hand om varandra samt
star upp for och markerar att det rader
nolltolerans mot krankningar och tra-
kasserier. Bland annat stottas chefer i
grupputveckling for att fa val funge-
rande team. Det finns aven en whistle-
blowingfunktion dit medarbetarna
anonymt kan anmala om de upptacker
oegentligheter eller missférhallanden
pa arbetsplatsen. Anmalningar hante-
ras skyndsamt, diskret och med sekre-
tess. Alla medarbetare pa Rikshem ska
ha samma rattigheter, skyldigheter och
majligheter inom allt som ror arbets-
platsen oavsett kon, konsoverskridande
identitet eller uttryck, etnisk tillhorig-
het, religion, funktionshinder, alder
och sexuell laggning.

Ramarna som styr likabehandlings-
arbetet beskrivs i Rikshems mangfalds-
och jamstalldhetspolicy samt jamstalld-
hetsplan. Arbetet ska leda till att alla
medarbetare utvecklas, mar bra och har
en arbetsmiljé dar alla respekterar och
inspireras av varandras olikheter.

* Information om kravstdllning gallande vara leverantorer finns pa sidan 39.

MEDARBETARE

Antal dagar med
fordldraledighetstillagg?

Dagar
1500

1200

900

600

300

2019 2020 2021
® Kvinnor ® Man
1) Rikshem fyller ut féréldrapenningen for tjansteman upp
till 180 dagar/barn som tas ut nér barnen &r under tva

ar. Kollektivanstallda har likvardig rattighet men utbetal-
ning sker via AFA.

Sjukfranvaro i procent
av totalt arbetad tid

%
5

2019 2020 2021
® Kvinnor  ® Mén

Konsfordelning, %

2021 2020 2019

Andel % Kv M Kv M Kv M
Samtliga

medarbetare 49 51 46 54 46 54
Foretags-

ledning 56 44 43 57 33 67
Styrelsen 33 67 43 57 50 50
Chefer 47 53 51 49 40 60

Aldersférdelning?, antal

2021 2020

<30 30- >50 <30 30- >50
ar 50ar ar ar 50ar ar

Samtliga

medarbetare 37 176 73 32 159 80
Foretags-

ledning - 5 4 - 3 4
Styrelsen - 3 3 - 2 5

1) Avser tillsvidareanstallda. Avser faktiskt antal personer.

Halsa och sakerhet, antal

2021 2020 2019

Anmélda arbetsskador 142 6 12
Anmélda tillbud 19 18 16
Fall av upplevda trakasserier

eller diskriminering' 6 10 5

1) Dessa fall inkom genom medarbetarundersékningen.

2) D& anmaélda arbetsskador inte har lett till sjukfranvaro
> 1 dag motsvarar det ett utfall pa O uttryckt i arbets-
skadefrekvens (antal arbetsskador med sjukfranvaro
> 1 dag per milion arbetade timmar).
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Finansiell stabilitet

2021 praglades sammantaget av en val fungerande kapitalmarknad. Det interna-
tionella konjunkturlaget har varit starkt, trots osakerheten pa grund av corona-

pandemin. Rikshems mal om finansiell stabilitet uppnas val med god tillgang till
finansiering bade pa kort och lang sikt.

Den svenska obligationsmarknaden er-
bjuder framst finansiering med 1&ptider
upp till fem ar. For att Oka kapitalbind-
ningen och samtidigt bredda investerar-
basen emitteras obligationer aven i ut-
landska valutor. Under aret har Rikshem
emitterat den langsta obligationen hit-
tills, en 20-arig obligation i AUD (austra-
liensiska dollar). Rikshem har ocksa
aterkopt narmare 130 miljoner EUR av
en obligation om 300 miljoner EUR med
forfall 2024. Aterkdpet utfdrdes i syfte att
minska refinansieringsrisken.

Marknaden
Under 2021 har kapitalmarknaderna
varit val fungerande med god likviditet

och relativt laga kreditmarginaler. Under
det andra halvaret har inflationen tagit
fart och beddémningarna huruvida detta
ar temporart eller bestaende gar isar.
Stigande ravarupriser och framfor allt
energipriser har bland annat bidragit till
den stigande inflationen men aven pro-
blemen i transportsektorn samt under-
skott av manga varor. Swaprantor steg
under varen for att sjunka tillbaka under
sommaren for att sedan stiga kraftigt
under hdsten da det globala inflations-
temat vaxte sig starkare. Den internatio-
nella konjunkturen har varit stark med
brist pa arbetskraft i manga lander. For
Sveriges del var arbetslosheten tillbaka
pa forkrisnivaer redan i oktober och
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KI-barometern visade i slutet av aret att
stamningslaget i ekonomin ar starkare
an normalt. Under hésten prissatte
rantemarknaderna i stort sett héjningar
fran samtliga centralbanker f6r 2022 och
dessutom betydligt fler héjningar an vad
de sjalva kommunicerat.

Aret avslutades med kraftigt stigande
covid-fall och nya lock-downs i Europa.
En ny variant av covid-19 viruset, omikron,
okade volatiliteten pa varldens finans-
marknader och aterigen infann sig en
kansla av att pandemin inte ar dver.

Mal och strategi
Huvuddelen av Rikshems finansverk-
samhet ar skuldférvaltning, med malet



finansiell stabilitet och god betalnings-
beredskap med tillgang till finansiering
pa bade kort och lang sikt. Samtidigt ska
basta moéjliga finansnetto efterstravas
inom ramen for de risknivaer och risk-
limiter som anges i finanspolicyn. Fér
att nd malen behoéver finansierings-
kallorna diversifieras och den starka
kreditratingen A3 eller motsvarande bi-
behallas. Rikshem efterstravar att vara
en valrenommerad lantagare i det nord-
iska banksystemet, pa den svenska cer-
tifikatmarknaden och pa de svenska,
norska och europeiska obligationsmark-
naderna. Backup-faciliteter hos agare
och banker och en spridd forfallostruk-
tur pa lanen bidrar ocksa till den finan-
siella stabiliteten.

Finansiell stallning

Rikshems finansiella nyckeltal har
starkts under aret. Soliditeten har starkts
med fem procentenheter och uppgick
vid arsskiftet till 46 procent. Samtidigt
har beldningsgraden sjunkit med 5 pro-
centenheter till 46 procent. Rantetack-
ningsgraden uppgar till 3,6 ganger vilket
ar 0,11agre an foregédende ar och 0,3
lagre an vid tredje kvartalet. Rantetack-
ningsgraden har paverkats av det ater-
koép av EUR obligationer som utfordes
under fjarde kvartalet, och eftersom
denna beraknas pa rullande 12 mana-
ders siffror kommer rantetacknings-
graden att vara paverkad av aterkopet till
och med tredje kvartalet 2022. Rante-
barande skulder minus kassa i férhal-
lande till EBITDA uppgick till 15,9 ganger,
en 6kning fran 15,2 féregdende ar.

Upplaning

De rantebarande skulderna uppgick vid
utgadngen av aret till 26 922 miljoner kro-
nor (26 315). Under 2021 har Rikshems
rantebarande skuld varit relativt stabil da
férvarvstakten varit 1l4g samtidigt som
avyttringar utforts. Likvida medel upp-
gick till 468 miljoner kronor (830) vid ut-
gangen av aret.

Obligationer ar Rikshems huvudsak-
liga finansieringskalla och vid arsskiftet
uppgick obligationslanen till 18 892 mil-
joner kronor. Under 2021 har sju obliga-
tionsemissioner genomforts om totalt
3,2 miljarder kronor. En obligation emit-
terades i AUD med 16ptid 20 ar. Ovriga
obligationer har emitterats i SEK med
l6ptider mellan 3 och 5 ar. I oktober ge-
nomifordes aterkop av del av en obliga-
tion om 300 miljoner EUR med férfall i
juni 2024. Totalt aterkdp uppgick till cirka
130 miljoner EUR. Aterképet utférdes i

syfte att minska refinansieringsrisken.

Banklan, upptagna mot sakerhet i
fastigheter, uppgick till 3 306 miljoner
kronor. Banklan mot sakerhet har mins-
kat med 1 508 miljoner kronor under
aret. Lan fran Europeiska investerings-
banken utan sakerhet uppgick till 999
miljoner kronor, en 6kning med 800
miljoner kronor under aret. Upplaning
genom foretagscertifikat har okat med
1411 miljoner kronor under aret och
uppgick vid arsskiftet till 3 550 miljoner
kronor. Vidare har bolaget 175 miljoner
kronor (175) i skulder till narstdende
bolag.

Laneprogram

Rikshems foretagscertifikatprogram ger
mojlighet att emittera foretagscertifikat
med 16ptider pa upp till tolv manader
inom en ram om 10 miljarder kronor.
Rikshem har ett EMTN-program noterat
pa Irish Stock Exchange for utgivande av
obligationer. Rambeloppet ar 2 miljarder
EUR och programmet mojliggor uppla-
ning i flera olika valutor. Foretagscertifi-
katen och obligationerna ar inte saker-
stallda. Vid arsskiftet hade Rikshem
obligationer utestdende i EUR, NOK och
AUD till en sammanlagd volym om 8,8
miljarder svenska kronor. Ovriga obliga-
tioner ar denominerade i SEK.

Vid utgangen av aret uppgick medel-
rantan till 1,5 procent (1,7). Totalt uppgick
den sakerstallda finansieringen till 6
procent (9) av verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter.

Backup-faciliteter

Den refinansierings- och likviditetsrisk
som forfallostrukturen medfér hanteras
bland annat genom en backup-facilitet
respektive ett teckningsatagande for
foretagscertifikat frdn agarna samt
genom backup-faciliteter hos svenska
banker. Utéver detta finns en checkrak-
ningskredit om 500 miljoner kronor som
ar kortfristig och fornyas arligen.

Bekriaftade kreditloften, mkr
med aterstaende giltighet dverstigande 12 man.

Agare 10 000

Banker 3000

Summa bekrédftade

outnyttjade

kreditloften 13000
Rantebindning

Cirka 21 procent av finansieringen l6per
med en rorlig ranta baserad pa STIBOR
tre manader. Rantederivat anvands for

FINANSIERING

Kapitalstruktur 2021-12-31

1,4 mdrkr—*

26,9 mdr kr

28,9 mdrkr

L 5,2 mdr kr

M Eget kapital B Uppskjuten skatt
M Rintebarande skulder M Ovriga skulder

Externalan 2021-12-31

1,2 mdr kr—l

3,3 mdr kr?

10,1 mdrkr
3,5 mdrkr

8,8 mdr kr

M Obligationer SEK M Obligationer utlandsk valuta
M Foretagscertifikat M Banklan mot sakerhet
Ovriga

att reducera ranterisken som den korta
rantebindningen leder till. Syftet med att
rantesakra upplaningen ar att begransa
bolagets ranterisk pad medelldng sikt vil-
ket ger Rikshem tid f6r omstallning vid
rantefluktuationer. I finanspolicyn finns
ett antal limiter som begransar rante-
exponeringen, se nedan.

Kapitalbindning

Kapitalbindningen har ékat de senaste
aren och policyn for lagsta genomsnitt-
liga kapitalbindning har ocksa hojts tva
ganger. Genomsnittlig kapitalbindning
uppgick vid arskiftet till 4,0 (4,0).

Valutaexponering

Allupplaning i utlandsk valuta ska kurs-
sakras enligt finanspolicyn. Kurssakring
sker genom kombinerade rante- och
valutaswappar vilket eliminerar valuta-
risker under lanens totala 16ptid. Deriva-
tinstrumenten redovisas lopande till
marknadsvarde i balansrakningen
medan vardeférandringen redovisas
iresultatrakningen. Vardeforandring i
kombinerade rante- och valutaswappar
orsakas bade av forandring i rantor och
i valutakurser. For lan i utlandsk valuta
sker omvardering enbart av kapitalbe-
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loppet mot aktuell valutakurs, vilket
innebar att ett lan i utlandsk valuta och
tilthérande swap har olika vardefdrand-
ring under 16ptiden. Dessa vardefor-
andringar ar orealiserade. Om 1&n och
derivatinstrument behalls till forfall neu-
traliseras tidigare redovisade resultat-
effekter.

Derivatinstrument

Vid utgangen av aret uppgick rantederi-
vaten nominellt till netto 15,2 miljarder
kronor (17, 8) och verkligt varde uppgick
till -37 miljoner kronor (-615). Bolaget har
kombinerade rante- och valutaswappar
med ett verkligt varde om 96 miljoner
kronor (-72). Sammantaget uppgick verk-
ligt varde for derivatinstrument till 60
miljoner kronor (-687) vid arets utgang.

Rating

Rikshem har kreditbetyget A3 fran
kreditvarderingsinstitutet Moody's
sedan 2020. Detta kreditbetyg ger
god tillgang till kapital pa finans-
marknaderna, minskar finansie-
ringsrisken och haller finansie-
ringskostnaden nere. Kreditbetyget
bekraftades av Moody's i juni 2021.

\ J

Gron finansiering
Rikshems ramverk for gréna obligationer uppdaterades i bérjan av 2020 och omfat-

tar nu bland annat byggnader i certifierat tra, investeringar i energieffektivisering,
bostadsfastigheter med minst 15 procent lagre energiférbrukning an Boverkets

foreskrifter samt investeringar i fornybar energi som solenergi. Ramverket ar baserat
pa Green Bond Principles (2018), och har liksom Rikshems tidigare grona ramverk
granskats av det oberoende klimat- och miljoforskningsinstitutet Cicero. Cicero har
givit ramverket klassificeringen Medium Green for de grdna villkoren och Excellent
for styrningen. Ramverket i sin helhet och mer information om emitterade gréona
obligationer finns pa rikshem.se. Under aret har 2,5 miljarder kronor emitterats i
gréna obligationer, och vid utgangen av aret var 5,1 miljarder kronor grona obliga-

' tioner utestaende.

Rikshem har aven gron finansiering genom en kreditfacilitet hos Europeiska
Investeringsbanken som far anvandas for att finansiera investeringar i energieffek-

tivisering. Faciliteten ar fullt utnyttjad och lanebeloppet uppgick vid arsskiftet till

999 miljoner kronor.
Totalt uppgar Rikshems grona finansiering till 6,1 miljarder kronor vilket mot-
svarar 23 procent av rantebarande skulder.

3500 25%
3000 =

20 %
2500
2000 // 15%
1500 / 10 %
1000 S

o :.
0 0%

2017 2018 2019 2020 2021

[ | Obligationsemissioner EIBlan mmm Andel gron finansiering
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Finanspolicy

Rikshems finanspolicy definierar mal-
sattningar och anger riktlinjer och
risklimiter for finansverksamheten.
Policyn uppdateras arligen och omfattar
bland annat organisation och ansvars-
fordelning foér finansverksamheten, rikt-
linjer och risklimiter f6r hantering av
finansiella risker samt riktlinjer f&r upp-
foljning och rapportering. Finanspoli-
cyn uppdateras minst en gang per ar
och faststalls av styrelsen. Rapportering
till styrelsen sker kvartalsvis. Nedan
framgdr nagra av de vasentligaste limi-
terna i finanspolicyn.

Finansierings- och likviditetsrisk
Finansieringsrisk ar risken att finansie-
ring inte kan erhallas eller ar mycket
ofdérmanlig vid en viss tidpunkt. Likvidi-
tetsrisk ar risken att drabbas av en férlust
for att det inte finns tillracklig likviditet i
marknaden eller i bolaget. Rikshem be-

Finanspolicy i sammandrag

gransar finansierings- och likviditets-
risk genom att sprida forfallostrukturen
pa skulden samt genom outnyttjade
kreditloften. Rikshems finanspolicy
innehaller ett antal risklimiter som
begransar dessa risker.

Ranterisk

Ranterisk ar risken att ett férandrat rante-
lage medfor negativ paverkan pa resultat-
och balansrakning. I finanspolicyn be-
gransas ranterisken genom ramar for
rantebindning. Ambitionen ar att sprida
rantebindningen 6ver en tiodrsperiod.
Ranterisken hanteras framst genom
ranteswappar och lan med fast ranta.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk ar risken att
en motpart inte kan fullgéra sina atag-
anden. I finanspolicyn regleras place-
ring av likvida medel genom begrans-
ningar vad galler motparter (och deras

Risk/nyckeltal Policy Utfall

Finansieringsrisk

Belaningsgrad Max 58 % 46 %

Genomsnittlig kapitalbindning Minst 3,5ar 4,0 ar

Andel sakerstalld skuld Max 25 % 6%

Laneforfall Max 35 % av nettoskulden 27 %
inom 12 manader

Likviditetskvot Minst 1,15 ggr 2,05ggr

Rénterisk

Genomsnittlig rantebindning Inom intervallet 3-6 ar 4,2 ar

Andel rantesakring > 1ar 75-95 % 76 %

Rantebindning forfall > 1 ar Max 20 % inom 12 manader Uppfyllt

Maximal rantebindning 10 ar Uppfyllt

Rantetackningsgrad Minst 2,2 ggr 3,6 ggr

Motpartsrisk

Placeringar Begransning genom l6ptid Uppfyllt
och rating

Kreditloften och Begransning genom rating Uppfyllt

derivatinstrument

Valutarisk

Valutaexponering Ingen exponering Uppfyllt

FINANSIERING

rating), instrument och 16ptider. Motpar-
ter avseende kreditldften och derivatin-
strument regleras genom rating.

Valutarisk

Valutarisk ar risken att féorandringar i
valutakurser medfor negativ paverkan
pa resultat- och balansrakning. Finans-
policyn anger att Rikshem i finansverk-
samheten inte far utsattas for valutaex-
ponering. Uppldning i annan valuta an
svenska kronor ar tilldten men den ska
kurssakras i samband med att uppla-
ningen sker. Kurssakring sker genom
kombinerade rante-och valutaswappar,
s k basisswappar, vilket eliminerar valu-
tarisken under lanens totala 16ptid.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och mojligheter

Rikshems verksamhet paverkas av en mangd yttre faktorer och ar féorenad med bade risk
och mojligheter. Ratt hanterade kan risker vandas till méjligheter, samtidigt som en
felhanterad risk eller avsaknad av beredskap for att viss risk intraffar kan fa stora negativa
konsekvenser. Riskhantering ar ett prioriterat omrade foér Rikshem som i férlangningen

bidrar till att bolaget i storre utstrackning lyckas med sitt uppdrag.

Identifiering av vasentliga risker

For att pa basta satt uppna verksamhets-
malen och skapa langsiktiga varden
behover Rikshem definiera, forsta och
hantera yttre faktorer som bade kan
innebara risker och mojligheter. Ytterst
ansvarig for hanteringen av bolagets ris-
ker ar styrelsen, medan vd har det opera-
tiva ansvaret.

Rikshem delar in sina identifierade ris-
ker i fem omraden: strategiska, operatio-
nella, finansiella risker, varumarkesrisker
och héllbarhetsrisker. Riskerna analyse-
ras lbpande.

For samtliga riskomraden har en
gradering gjorts. Denna visar graden av

sannolikhet for att risken ska realiseras
och en vardering av mojlig konsekvens
om risken realiseras, for verksamheten
ochivissa fall aven f6r samhallet i stort.
Beskrivningen av bolagets risker samt
hanteringen av dessa redovisas pa fol-
jande sidor. Graderingen ar gjord utifran
vardet pa Rikshems fastighets- och
laneportfdlj samt utifran l6pande hyres-
intakter och kostnader.

Strategiska risker

e Makrofaktorer

e Marknadsvarde fastigheter
e Férandrade lagar och regler

Operationella risker

e Hyresintakter

e Fastighetskostnader
e Projekt

e Fastighetsforvaltning
e Organisation

Finansiella risker
e Investeringar
e Finansiering

Varumarkesrisker
e Anseende

Hallbarhetsrisker
e Hallbarhetsrisker

60 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2021



Strategiska risker

Riskbeskrivning

Mojligheter

RISKER OCH RISKHANTERING

Rikshems hantering

Risk for forekomst
och konsekvens

Makrofaktorer

Fastighetsbranschen paverkas av
makrofaktorer sdsom den allmanna
ekonomiska utvecklingen, hur
sysselséttningen utvecklas och hur
samhadllet och férutsattningarna for
bland annat boende, féretagande,
sjuk- och halsovard féréandras.
Andra makrofaktorer &r exempelvis
klimatfragan respektive risken for
stérre samhallskriser som exempel-
vis pandemier.

Ekonomisk utveckling och tillvaxt
leder till nya arbetstillfallen och
behov av arbetskraft. Demografiska
férandringar sdsom 6kande och
aldrande befolkning samt den
fortgdende urbaniseringen driver
ytterligare efterfragan pa bostader
och samhallsfastigheter.

Rikshem har en balanserad och relativt
konjunkturokénslig portfolj av bostader
och samhadllsfastigheter koncentrerad
till utvalda tillvaxtorter, vilket begransar
riskerna. Bolaget kan over tid anpassa
portfélien for att till exempel dra nytta
av gynnsamma forutséttningar inom en
geografisk delmarknad eller ett mark-
nadssegment varfér det ar viktigt att
forsta drivkrafterna pa saval nationell
som regional niva.

Forekomst: Medel
Konsekvens: Medel

Marknadsvarde fastigheter

Marknadsvardet pa fastigheterna
baseras huvudsakligen pa drifts-
resultat och marknadens avkast-
ningskrav. Driftsresultatet paverkas
bland annat av hyresniva, vakans-
grad och kostnader for drift och
underhéll. Marknadens avkastnings-
krav péaverkas bland annat av
rantenivaer och ortspecifika
omsténdigheter. Forandringar i
driftsresultat eller avkastningskrav
kan innebdara att fastighetsvardet
faller. Vardet kan ocksa minska till
folid av att fastighetsbranschens
tillgang till finansiering minskar.

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

Genom att aktivt arbeta med
vardehojande atgarder i fastighets-
bestandet och att géra investe-
ringar som Okar driftsresultatet kan
Rikshem péverka vardet i positiv
riktning.

For att sakerstélla och utveckla
vardena i fastighetsportféljen arbetar
Rikshem kontinuerligt med att utveckla
fastighetsforvaltningen, bland annat
genom att férbattra driftsekonomin
och I6pande underhalla fastigheterna.
Rikshem kan i ndgon méan begransa
riskerna med férandrade avkast-
ningskrav genom att bland annat
arbeta med geografisk koncentration
till orter med god tillvéxt och god
likviditet pa transaktionsmarknaden.
Fastighetsportflien utvarderas
|6pande och mojligheter till férvarv och
avyttringar som kan starka portfolien
identifieras.

Forekomst: Medel
Konsekvens: Hog

Forandrade
lagar och regler

Foérandringar i lagstiftning avseende
till exempel skatt eller férandrad
fastighetslagstiftning kan fa en bety-
dande paverkan pa branschens for-
utséattningar och bolagets resultat.

Bostéder och samhallsfastigheter &ar
av stor vikt fér samhaéllet och med-
borgarna. En politik och regelférand-
ringar som framijar férutséttningarna
for dessa verksamheter ar av godo
for Rikshem och fér samhallet i stort.

Bolaget, i samrad med extern expertis,
foljer forandringar av utvecklingen av
nya regelverk och av praxis. Rikshem
verkar &ven genom branschorganisa-
tioner for att paverka i fragor som &r av
intresse for bolaget.

Férekomst: Hog
Konsekvens: Medel

Operationella risker

Riskbeskrivning

Mojligheter

Rikshems hantering

Risk for forekomst
och konsekvens

Hyresintdkter

Rikshems intékter bestar av hyre-
sintékter for uthyrda bostader och
lokaler. Om vakanserna dkar eller
om hyresgaster underlater att betala
hyra minskar intdkterna. Detta kan
aven paverka fastigheternas varde
negativt. Ytterligare en risk ar att
resultatet av de arliga hyresforhand-
lingarna fér bostader inte féljer den
allmanna kostnadsutvecklingen.

Hyresvardet Okar nér fastigheter
genomgar renoveringar som férand-
rar bruksvardet. Rikshem arbetar
aktivt med omradesutveckling i syfte
att minska risken fér vakanser och
Oka attraktiviteten i bostadsomra-
dena och déarigenom bidra till att
manniskor valjer att bo kvar.

En god férvaltning och ett aktivt trygg-
hetsarbete gor Rikshems omraden att-
raktiva. Efterfragan pa bostader &r hog
pa manga av Rikshems delmarknader.
Vid tecknande av hyresavtal gérs en
beddmning av hyresgastens ekono-
miska férutsattningar. Det stora antalet
hyreskontrakt ar en sakerhet i sig. For
samhéllsfastigheter arbetar bolaget
med aktiv omférhandling av avtal och
hyresavtal tecknas med stabila och
langsiktiga hyresgaster.

Forekomst: Lag
Konsekvens: Lag

Fastighetskostnader

Kostnaderna for att férvalta fastig-
hetsbestandet &r delvis beroende av
den allménna kostnadsutvecklingen.
Personalkostnader paverkas till viss
del av Rikshems sétt att organisera
sig. Fran tid till annan kan foretaget
drabbas av fornéjda underhallskost-
nader, exempelvis f6r brand- eller
vattenskador. Langsiktigt tkade
kostnader kan fa en negativ paver-
kan pa fastigheternas vérde.

Ett kontinuerligt arbete med exem-
pelvis driftsoptimering kan leda till
lagre eller bibehallina kostnader.
Genom insatser inom omradesut-
veckling, vilka syftar till 6kad att-
raktivitet, kan kostnaderna for yttre
skdtsel och skadegdrelse minskas.
Ett strukturerat ink&psarbete saker-
stéller en god kvalitet i inkdpta varor
och tjanster och mojliggdr samtidigt
att skalfordelar kan uppnas.

Rikshem arbetar [6pande med energi-
effektivisering av saval kostnads- som
hallbarhetsskal och har langsiktiga
underhallsplaner for att sékerstalla
effektiv drift. Bolaget har ett praoktivt
inkopsarbete och dar s& &r majligt och
lampligt sékras priser for langre tid.
Bolaget arbetar med gemensamma
processer och utvarderar I6pande

sin organisation. Bolaget tecknar
férsakringar fér skador orsakade av
exempelvis brand eller vatten.

Forekomst: Medel
Konsekvens: Medel
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RISKER OCH RISKHANTERING

Operationella risker, forts.

Riskbeskrivning

Mojligheter

Rikshems hantering

Risk for féorekomst
och konsekvens

Projekt ar en verksamhet som
generellt sett innebéar risker men
ocksa majligheter till god ekonomisk
utveckling. Felaktiga val av entrepre-
ndrer och andra samarbetspartners
i nybyggnads- eller renoveringspro-
jekt kan dock fa stora konsekven-
ser i form av kostnadsokningar,
kvalitetsbrister och férseningar.
Oférutsedda handelser kan férsena
eller férdyra projekt. Projekten kan
aven vara férknippade med miljé-
och arbetsmiljorisker, saval for per-
sonal och samarbetspartners som
for hyresgéster, kunder och andra
som vistas i anslutning till pAgédende
projektverksamhet. Om fel typ av
projekt utvecklas riskerar bolaget
att fa forhojda vakanser och samre
vardeutveckling pa lang sikt.

Projekt

Att bedriva vardeutvecklande
projekt &r en forutsattning for att
kunna ta tillvara den potential som
finns i fastighetsbestandet. Genom
|6pande projektuppféljning och
styrning kan méjliga effektiviseringar
och kostnadsbesparingar under
pagéende projekt identifieras och
tillvaratas.

Bolaget arbetar efter framtagna mallar
och modeller fér entreprenadavtal och
projektstyrning. De leverantorer och
entreprendrer som Rikshem anvander
sig av ska uppfylla Rikshems leveran-
térsuppférandekod. Arbetsmiljorisker
kan minskas genom aktiv planering
och férebyggande atgarder. Ett gott
internt samarbete mellan projekt- och
férvaltnings-organisationerna samt
centrala stddfunktioner borgar for att
ratt produkter utvecklas.

Forekomst: Medel
Konsekvens: Lag

En bristande forvaltningskvalitet kan
leda till IAgre kundndjdhet och dar-
med en risk for dkad omflyttning och
vakansrisk. For Rikshem som &gare
ar det av vikt att fastigheternas
vérde bibehalls eller bkas genom
férvaltningen samt att riskerna for
skada pa egendom eller person
minimeras. Brister i efterlevnaden
av regelverk kan uppsté om kompe-
tens saknas eller om regelverken ar

Fastighets-
forvaltning

Genom en professionell och kund-
néara forvaltning kan Rikshem 6ka

kundndjdheten, minska vakansris-
ken och samtidigt 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

Forekomst: Medel
Konsekvens: Medel

otydliga.
o Rikshem &r beroende av profes- Genom att efterstrava sténdiga for- Genom att vara ett varderingsstyrt Forekomst: Lag
0o . P e E A : i
] sionella och kompetenta medar- battringar, affarsmassighet och att féretag kan Rikshem attrahera Konsekvens: Hog
g betare med relevant erfarenhet arbeta varderingsdrivet i alla delar av den basta arbetskraften. Bolagets
g och som arbetar i enlighet med bolaget kan Rikshem attrahera och véarderingar och ledningssystem ingar
g bolagets varderingar och proces- behélla ratt personal. som naturliga delar i den I6pande
= ser. Kompetensen behdver ocksa kompetensutvecklingen fér personalen
o utvecklas for att vara relevant éver inom ramen for RikshemAkademin.

tid. Bristande kompetens kan leda Arbetssatt, riktlinjer och rutiner utveck-

till felaktiga beslut med t ex mins- las kontinuerligt.

kade intakter eller 6kade kostnader

som féljd. Om bolaget upplevs ha

bristande varderingar eller brister i

ledning och styrning kan persona-

lomséttningen 6ka och rekryteringar

forsvaras.
° Rikshem ar beroende av att informa- ~ Med god IT-sékerhet sékerstalls att Det systematiska IT-sékerhetsarbetet Forekomst: Medel
E tion lagrad i system éar tillgénglig for Rikshems IT-system &r tillgangliga ar standigt pagéende péa Rikshem och Konsekvens: Hog
'gé behdriga och sparrad for obehoriga. fér behoriga och att information i anpassas utifrdn saval dagens situation
:g Informationen ska ocksa vara tillfor- dem ar korrekt. som den tekniska utveckling som
B litlig. Brister i IT-sékerhet kan fa stora bolaget driver eller drar nytta av.
= negativa konsekvenser. Information

kan exempelvis blir férstord eller
otillgénglig p& annat satt, bli rojd till
obehdriga eller komprometterad.
Obehorig atkomst till bolagets
IT-system eller natverk kan fa andra
negativa konsekvenser som exem-
pelvis olika former av storningar i
fastighetsdriften. Det finns ocksa en
viss risk for brott mot lagstadgade
bestdmmelser om hantering av
personuppgifter
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Finansiella risker

Riskbeskrivning

Mojligheter

RISKER OCH RISKHANTERING

Rikshems hantering

Risk for forekomst
och konsekvens

=] Rikshem gor I6pande investeringar i Genom att balansera olika typer av For att bidra till en fortsatt vardetill- Forekomst: Lag
o form av exempelvis forvarv, renove- investeringar kan bolaget uppna en véxt behéver investeringarna uppné Konsekvens: Lag
é ringar och hyresgastanpassningar. god avkastning samtidigt som fast- eller dvertraffa stallda avkastnings-
9 Om investeringarna inte motsvarar ighetsportfélien hélls i gott skick. krav som varierar for olika typer av
3 stéllda avkastningskrav eller krav investeringar. Vissa investeringar
E for att né& klimatmal finns en risk att kan behdva goras utan avkastnings-
— vérdet pa fastigheterna urholkas. krav. Sadana investeringar granskas

sarskilt. Fastighetsportfolien

utvarderas I6pande och mojligheter

till férvarv och avyttringar som kan

starka portféljen identifieras.
o  Rikshem é&r till ansenlig del finansie- Genom att arbeta med olika typer av.  Rikshem har en val utvecklad Forekomst: Medel
g rat av lanat kapital vilket huvud- finansieringskallor, rdnte- och valuta-  finanspolicy som bland annat Konsekvens: Lag
Q9 sakligen bestér av obligationslan, sakringsinstrument kan bolaget reglerar hur de finansiella riskerna
2 foretagscertifikat och banklan. sorja for en god likviditet och sam- ska hanteras. Likviditetsriskerna
o} Dessa ger upphouv till likviditets-, tidigt arbeta aktivt for att minimera hanteras till exempel med upp-
é refinansierings- och ranterisker samt  finansieringskostnaderna. daterade kassaflddesprognoser, och

valutarisker. Om dessa inte hanteras
korrekt kan det leda till negativa
konsekvenser for bolagets finansiella
stallning och resultat.

tillgéng till tilrackliga backup-faciliteter.
Refinansieringsrisken begrénsas
framst genom olika tillatna finansie-
ringskallor samt en lang kapitalbind-
ning med spridning péa laneforfallen.
Rénteriskerna begransas aven
genom anvandande av rantederivat
och valutariskerna med valutaderi-
vat. Rikshem beddms I6pande av,
och har en rating hos, ratinginstitutet
Moody’s och verkar for 6kad gron
finansiering av verksamheten.

Varumarkesrisker

Riskbeskrivning

Mojligheter

Rikshems hantering

Risk for forekomst

och konsekvens

Anseende

Det satt pa vilket Rikshem bedriver
sin verksamhet kan langsiktigt
paverka bolagets anseende. Utfors
arbetet enligt géllande krav, interna
regler, relevant riskhantering och
omvarldens forvantningar bibehalls
eller starks bolagets anseende. Om
daremot misstag begas pa grund av
bristande kompetens eller okunskap
om géllande regelverk kan anseen-
det paverkas negativt.

Det finns en affarsméssig potential

i att férbéttra kdnnedomen om
Rikshem som varumarke. Genom att
kontinuerligt arbeta med varderingar
och vidareutveckla gemensamma
processer och arbetssétt stérks
Rikshems varumérke.

Rikshem efterstravar att folja
uppstéllda regler och omvérl-

dens férvantningar. Bolaget har
antagna rapporteringsrutiner och
en omfattande uppséttning av
styrande dokument som fortlépande
revideras och kommuniceras till
samtliga medarbetare. Dokumenten
uppdateras regelbundet. Rikshem
har &ven ett ledningssystem —
Riksvéagen, som omfattar processer
och rutinbeskrivningar for de olika
delarna i organisationen. Bolaget
har en whistleblowingfunktion som
kan anvandas for att rapportera all-
varligare oegentligheter och arbetar
aktivt med dataskydd.

Forekomst: Medel
Konsekvens: Hog
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RISKER OCH RISKHANTERING

Hallbarhetsrisker

Riskbeskrivning

Mojligheter

Riskhantering

Risk for forekomst
och konsekvens

Rikshems Utslépp av véaxthusgaser har en Rikshems grona finansiering ger oss Rikshems langsiktiga mal &r att vara Forekomst: Hog
klimat- negativ paverkan pa klimatet. Rikshem tillgang till forméanligare och sékrare klimatneutrala 2045. Fran uppvarm- Konsekvens: Hog
paverkan behover minska sin negativa paverkan I1&nevillkor. Ett systemetiskt klimatar- ning och fastighetsel &r malet att
pa klimatet for att bidra till att minska  bete stérker vart varumarke och vara  minska med 2 kg CO2/m2 och ar. Vart
Omrade i framtida klimatférandringar. Globala affarer med andra aktdrer och bidrar ~ arbete med att utveckla fastigheterna
hallbarhets- klimatforandringar har negativ paver- till att uppfylla klimatmal. inkluderar ett minskande av klimat-
kompass: kan pa méanniskans livsmiljoer och Genom bolagets klimatarbete kan  paverkan. En andel av Rikshems nya
Klimat- leder aven till forsémrade sociala och  Rikshems kunder erbjudas ett boende fastigheter byggs i tré, vilket jamfort
neutral ekonomiska levnadsuvillkor. och lokaler med battre miljdprestanda, med andra byggmaterial leder till
verksamhet nagot som kan oka kundngjdheten mindre koldioxidutslapp under bade
och engagemanget hos medarbe- bygg- och férvaltningsfasen. Rikshem
tarna. har som ambition att minska kun-
dernas negativa klimatpaverkan gora
det enklare for dem att ha en héllbar
livsstil eller verksamhet.
Anvandning Anvandning och utslépp av Att arbeta aktivt for att minska Rikshems hallbarhetspolicy slar fast Forekomst: Lag
av miljé-och  kemikalier kan orsaka hélso- och anvandandet av miljo- och halsofarliga att Rikshem ska arbeta i enlighet Konsekvens: Medel
halsofarliga  miljiéskador. Ekosystemtjanster och amnen ar en viktig del av ett langsik-  med tillamplig miljélagstiftning,
amnen biologisk mangfald paverkas i olika tigt och trovardigt hallbarhetsarbete. inklusive forsiktighetsprincipen,
hog utstrackning langs med var Vi kan gdra aktiva val for att oka samt andra regler och krav. Malet
Omrade i vardekedja, framférallt i samband ekologisk mangfald och véalbefinnande &r att allt material i nyproduktion
hallbarhets- med val av produkter och material. med grénare utemiljder vilkket gynnar  och ombyggnad ska vara bedémt
kompass: Kommunerna och samhaéllet i dvrigt attraktiviteten i Rikshems omraden av Byggvarubeddmningen. Vara
Klimat- staller krav pa en god gron milj¢ och och fastigheter. arbetssétt féljer samhallsutvecklingen
neutral hog biologisk mangfald. for kretsloppsprinciper och livscykel-
verksamhet téankande.
Okat utan- En 6kande segregation i samhallet Ett minskat utanférskap leder till Inom ramen for arbetet med omrade- Férekomst: Medel
forskap i i kombination med stora ensidiga mer socialt hallbara, valmaende och sutveckling vill Rikshem &stadkomma Konsekvens: Hog
Rikshems hyresrattsomraden med ett smalt attraktiva omraden som ger 6kad en blandning av upplatelseformer,
bostads- utbud av lagenhetsstorlekar kan intaktspotential, 6kade fastighets- hustyper, 1dgenhetsstorlekar och
omraden medfdra rikser i vissa av Rikshems varden och béttre ekonomi i projekt. standarder genom kompletterande
bostadsomraden. Exempelvis att Om Rikshem kan skapa en positiv fértatning och renovering. Rikshems
Omrade i hyresgéasterna flyttar ifrdn omradet nar utveckling i omréaden och upplevs som uthyrningspolicy ska underlétta
hallbarhets- familjen vaxer eller nar hushallet blir en bra fastighetsagare och hyresvard  for befintliga hyresgéster att byta
kompass: ekonomiskt starkare. | socioekono- stérks bolagets varumarkeoch kom- lagenhet inom sitt bostadsomrade
Trygga och miskt svagare omréden okar risken fér - munrelationer. eller inom Rikshems &vriga bestand.
attraktiva férsdmrad skolkvalitet, hdgre arbets- Bolaget engagerar sig i olika samarbe-
omraden |6shet, hégre brottslighet, séamre ten fér kad utbildning, sysselsattning
service, uteblivna positiva grannskap- och en meningsfull fritid for de som
seffekter och snévare sociala natverk. bor i Rikshems omraden. Exempel
pa detta &r sommarjobb, laxhjalp och
samarbeten med lokalt féreningsliv.
Aven 6kad kunddialog dér hyres-
gésterna far vara med och tycka till
om och paverka sitt omrade i stort
som smatt &r en viktig del i 6kad del-
aktighet och minskat utanférskap.
Okad Réadande samhallsklimat med 6kad Okad trygghet ger dkad stabilitet vilket Rikshem arbetar utifran lokala férut- Forekomst: Medel
otrygghet otrygghet i samhallet i kombination resulterar i minskade férvaltningskost-  sattningar och for att ha inbjudande Konsekvens: Hog
i Rikshems med bostadsomréden som inte lever  nader for exempelvis skadegdrelse utemiljder med bra belysning och
bostadsom-  upp till dagens samhallsplanerings- och omflyttning. Okad trygghet ger motesplatser som bidrartill att fler
raden ideal om levande stadsdelar skapar néjdare kunder och skapar aven manniskor rér sig och vistas i omra-
en 6kad risk for otrygghet i Rikshems  férutsattningar for kad trivsel och det. Rikshem jobbar for att ha levande
Omradei omréaden. Den fysiska miljon kan bidra darmed attraktivitet vilket resulterar i bottenvaningar och for att tillféra fler
hallbarhets- till en kénsla av otrygghet genom hogre fastighetsvarden for Rikshems  arbetsplatser i samhallsfastigheter
kompass: exempelvis bristande social kontroll till ~ fastigheter. till bostadsomraden for att 6ka dag-
Tryggaoch  fdlid av funktionsseparering och trafik- befolkningen. Trygghet och sékerhet
attraktiva separering samt for 1ag exploaterings- beaktas i planeringsfasen av ny- och
omraden grad vilket alla bidrar till att det blir for ombyggnation och vi samverkar kring
f& manniskor pa for stor yta. okad trygghet med kommun, polis,
fastighetségare och andra aktorer.
Arbetet mot oriktiga hyresforhallanden
ger ockséa 6kad trygghet och stabilitet.
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Riskbeskrivning

Mojligheter

RISKER OCH RISKHANTERING

Riskhantering

Risk for forekomst
och konsekvens

Arbetsrelate-
rade skador,
olyckor och

Medarbetare, underleverantdrer och
andra som arbetar pa uppdrag for
Rikshem I6per en risk fér att utsattas

Ett hogt valmaende resulterar i
Okad produktivitet, hdgre kvalitet i
vart utférande och nojdare kunder.

For att forebygga skador och ohélsa
bedrivs arbete i arbetsmiljokommittén,
och i enlighet med Rikshems arbets-

Forekomst: Medel
Konsekvens: Hog

ohailsa for arbetsplatsolyckor och hotfulla Arbetsglédje skapar attraktivitet for miljépolicy och framtagna rutiner
situationer. En osund arbetsmiljo Rikshem och bidrar till mgjligheten att  inom ramen for det systematiska
Omradei riskerar att leda till ohdlsa och en bibehalla och rekrytera kvalificerad arbetsmiljoarbete (SAM). Arbetet mot
hallbarhets- férsémrad féretagskultur. kompetens. ohélsa rymmer utbildning, frisk-
kompass: vardsbidrag och medarbetarunder-
Nojd s6kningar m.m. Genom Rikshems
medarbetare Leverantérsuppférandekod stéller
Rikshem krav pa leverantorer avse-
ende ménskliga rattigheter, arbetsvill-
kor, miljé och anti-korruption m.m.
Diskri- Medarbetare och andra som arbetar ~ En féretagskultur déar medarbetarna Rikshems maéngfalds- och jamstalld-  Férekomst: Medel
minering pé uppdrag for Rikshem riskerar att mér bra och blir respekterade och hetspolicy ar framtagen i samverkan Konsekvens: Medel
eller annan utsattas for diskriminerande behandlade lika, &r mer produktiv och med fackliga parter och baseras pa
krankande eller krénkande behandling. Det finns  gdr Rikshem till en attraktiv arbets- nationell lagstiftning mot diskrimine-
behandling  &ven en risk att felaktigt beteende hos  givare. Likabehandling och respekt ring. Uppfélining och utbildning sker
av med- medarbetare och andra genererar dis- av véra hyresgéster och leverantérer ~ genom den arliga medarbetarunder-
arbetare kriminerande eller krdnkande behand-  bidrar till néjda kunder och battre sokningen, e-utbildningar samt samtal
ling av individer utanfér bolaget. affarer. kring varderingar och dilemman pa
Omradei arbetsplatstréffar. Rikshems har ockséa
hallbarhets- en jamstalldhetsplan och sedan flera
kompass: ar en etablerad whistleblowingfunk-
Nojd tion.
medarbetare
Krankningar Risk for att individers méanskliga Ett aktivt arbete for global utveckling  Av Rikshems uppférandekod féljer- Forekomst: Medel
avmianskliga rattigheter krénks i samband Rikshem  av héllbara arbets- och levnadsvillkor  hur bolaget och medarbetare ska Konsekvens: Hog
rattigheter och dess leverantdrers och under- starker Rikshems ambition att bidra férhalla sig till manskliga rattigheter.
leverantorers verksamhet. Risken till FN:s globala mal. Uppféljining av de  Motsvarande krav stélls i Rikshems
Omradei medfor aven affarsrisker s& som risk krav som stélls i Rikshems leveran- leverantorsuppférandekod. Malet ar
hallbarhets- for skadat anseende, samt legala och  térsuppférandekod mojliggér goda att alla Rikshems stérsta leverantdrer
kompass: finansiella konsekvenser for Rikshem.  och langsiktiga relationer med véra ska skriva under leverantérsuppfo-
God total- leverantérer och samarbetspartners,  randekoden. Koden innehaller skriv-
avkastning n&got som &r avgérande for Rikshems  ningar for att fora vidare Rikshems

affarsméssiga framgang.

krav kring bland annat arbetsrattsliga
villkor och ansténdiga arbetsforhéallan-
den aven till tredjeparts-leverantorer.
Rikshem arbetar med uppfdljning av
de krav som stélls i uppférandekoden
genom leverantérsmaoten och sjélv-
skattningar.

Fall av mutor

Risk for att individer ar inblandade i

Hog niva i efterlevnaden inom etiska

Rikshem har en uppférandekod som

Forekomst: Lag

och/eller otillbdrlig paverkan for egen vinning fragor tillsammans med trovérdighet bla bygger pa Rikshems antagna var- Konsekvens: Medel
korruption finns i all verksamhet. Det finns risk och transparens skapar mojligheter deringar och som fungerar som vag-
for forekomst av mutor och korruption  for Rikshem att uppréatthalla fortro- ledning fér medarbetarna i affarsetiska
Omradei bland annat om medarbetare inte skil- ende hos viktiga samarbetspartners,  frdgor. Medarbetare har méjlighet att
hallbarhets- jer pa privata intressen och Rikshems  nuvarande och potentiella medarbe- anonymt anmala dvertradelser mot
kompass: intressen, men &ven vid bestéliningar  tare samt hos investerare. uppférandekoden genom Rikshems
God total- och upphandlingar hos leverantorer. whistleblowingfunktion. Bolaget har
avkastning Korruption och mutor riskerar att ha &ven en etablerad policy fér motver-
en negativ paverkan pa Rikshem men kande av intressekonflikter och en
aven pa samhallet i stort. Vidare riske- uthyrningspolicy som styr lamnar rad
rar korruption att urholka fértroendet kring hur medarbetarna ska agera.
och anseendet for Rikshem.
Klimat- P& grund av ett férandrat klimat kan Genom att ha kontroll pa riskomraden  Rikshem har kartlagt fastighetsbe- Forekomst: Lag
paverkan Rikshems fastigheter och bostads- kan Rikshem fatta battre beslut vid standet utifrdn potentiella konsekven- Konsekvens: Medel

pa Rikshems
affar

omréaden komma att skadas.

férvéarv, nyproduktion och férvaltning.

ser av klimatférandringarna inom varje
region utifrdn scenarierna RCP 4,5
och 8,5.
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STYRELSE

Styrelse

Per Uhlén (1948)

Styrelseordférande
Ordférande i ersdttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2020

Utbildning: Civilingenjér och
civilekonom

Tidigare erfarenhet: Bland annat tf vd
Rikshem, vd Diligentia, vice vd Skanska
Sverige samt ledamot i bland annat
Vasakronan och Bonnier Fastigheter.

¢

Pernilla Arnrud Melin (1975)

Styrelseledamot
Ledamot i investeringsutskottet
Ledamot i ersdttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2018

Ovriga uppdrag: Ansvarig for fastighets-
investeringar pa AMF, ledamot i Anti-
looppi Management Oy, Antilooppi GP
Oy och Mercada Oy.

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Head of Nordic
Client Consultants Real Estate pa MSCI,
Head of Research pa CBRE Sweden samt
analyschef pa Strateg Fastighetskonsult.

Andreas Jensen (1981)

Styrelseledamot
Ledamot i investeringsutskottet
Ledamot i ersdttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2019

Ovriga uppdrag: Senior Portfolio Mana-
ger, alternativa investeringar pa Fjarde
AP-fonden med fokus pa infrastruktur
och reala tillgangar.

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Affarsutvecklings-
direktér MTR Nordic, Senior Investment

Manager Skandia Liv, politiskt sakkunnig

Miljédepartementet och management-
konsult McKinsey & Company.

Per-Gunnar Persson (1965)
Styrelseledamot

Ordfdrande i investeringsutskottet
Ledamot i revisionsutsskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Vd Platzer Fastigheter
Holding AB (publ), ledamoti BRIS och i
Svenska Sportpublikationer AB.
Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Ledamot
Norrporten.

Bo Magnusson (ordférande) och Ulrica Messing (ledamot) ingick i
styrelsen 2021 men lamnade styrelsen pa egen begaran under aret.
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Liselotte Hjorth (1957)

Styrelseledamot
Ordférande i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Ordférande White
arkitekter, Eastnine och Brunswick Real
Estate Capital Advisory. Ledamot
Fastighetsbolaget Emilshus.

Utbildning: Ekonomie kandidatexamen
Tidigare erfarenhet: Bland annat vice vd
och koncernkreditchef SEB, global chef
f6r SEB:s fastighetskunder samt

ledamot SEB AG:s ledning Frankfurt.

| o

Peter Strand (1971)

Styrelseledamot
Ledamot i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2021

Ovriga uppdrag: Vd fér Swedish Logistic
Property och ledamot i Dids Fastigheter.
Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Vd for fastighets-
bolagen Victoria Park, Annehem Fastigheter
och Tribona.



LEDNING

Anette Frumerie (1968)
vd

Maria André Ahlgren (1973)
HR-chef

Anstalld sedan: 2022
Iledningsgruppen sedan: 2022
Utbildning: Magisterexamen
foretagsekonomi

Tidigare erfarenhet: Coor
Service Management, Accen-
ture.

Anstalld sedan: 2020
Iledningsgruppen sedan: 2020
Ovriga uppdrag: Ledamot i
Lindab

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Besqgab,
Skanska, JM.

Carl Conradi (1968)
Chefsjurist

Andrea Cedwall (1977)
Chef Portféljstrategi & Transaktion

Anstalld sedan: 2010
Iledningsgruppen sedan: 2016
Utbildning: Jur kand

Tidigare erfarenhet:
Vasakronan, advokatbyra,
tingstjanstgoring.

Anstalld sedan: 2020
Iledningsgruppen sedan: 2021
Utbildning: Fastighetsekonom
Tidigare erfarenhet: Hemso,
Kungsleden.

Fredrik Edlund (1975)

Forvaltningschef

Sandra Isberg (1974)
Chef verksamhetsutveckling

Anstalld sedan: 2015
Iledningsgruppen sedan: 2017
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet:
Hyresbostader i Norrkdping,
Grontmij/Carl Bro, Sweco.

Anstalld sedan: 2021
Iledningsgruppen sedan: 2021
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Libitum
Sverige, Skanska.

Petter Jurdell (1971)
JV-ansvarig

Anders Lilja (1967)
CFO

Anstalld sedan: 2017
Iledningsgruppen sedan: 2017
Utbildning: Tekn kand, IFL
Tidigare erfarenhet: SABO,
NCC.

Anstéalld sedan: 2018
Iledningsgruppen sedan: 2018
Utbildning: Civilingenjor, MBA
Tidigare erfarenhet: Skanska.

Jennie Wolmestad (1979)
Kommunikationschef

Elin Sjostrand (1974)
Chef Projektutveckling

Anstalld sedan: 2018
Iledningsgruppen sedan: 2022
Utbildning: Internationell
ekonomi

Tidigare erfarenhet:
Riksbyggen, Graflunds,
Malardalens Universitet.

Anstalld sedan: 2015
Iledningsgruppen sedan: 2015
Utbildning: Fil kand medie-
och kommunikationsvetenskap
Tidigare erfarenhet: Com Hem,
Vasakronan, kommunikations-
byraer.

Catharina Kandel var HR-chef under 2021 men slutade i februari 2022.
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HALLBARHETSSTYRNING

Hallbarhetsstyrning

Rikshem AB (publ) med verksamhet i Sverige och huvudkon-
tor i Stockholm styr hallbarhetsarbetet som en integrerad del i
ovrig bolagsstyrning. Det yttersta ansvaret for bolagsstyrning
saval som for hallbarhetsstyrning ligger hos Rikshems sty-
relse. Rikshems vd ar ansvarig for hallbarhetsarbetet och de-
legerar darefter arbetet vidare till linjeverksamheten.
Rikshems Hallbarhetschef och enheten Hallbarhet bistar
verksamheten med stdd och styrning. Rikshems &vergri-
pande mal med hallbarhetsarbetet ar att bidra till det goda
samhallet. Hallbarhetskompassen ar Rikshems ramverk for
hallbarhet och tydliggdr sambanden mellan Rikshems mal,
vasentlighetsomraden och FN:s globala mal. Kompassen syf-
tar till att stodja medarbetarna att integrera hallbarhetsfra-
gorna pa ett konkret satt i verksamheten. Las mer om
Rikshems strategiska hallbarhetsarbete pa sidan 11. P4 nasta
uppslag redovisas Rikshems viktigaste KPIL.er (Key Perfor-
mance Indicators) per vasentlighetsomrade, samt hur utveck-
lingstrenden, jamfért med féregaende ar, ser ut. Ovriga nyck-
eltal aterfinns i GRI-index pa sidan 73.

Forandringar jamfort med tidigare redovisningar

Under 2021 har Rikshem genomfért en klimatkartlaggning
over verksamhetens hela vardekedja, vara samtliga tre scope
1, 2 och 3, baserat pa data fran basaret 2020 och berakningar
enligt GHG-protokollet. Vidare antogs de forsta malen i
EU-kommissionens taxonomiférordning under 2021.

Rikshems intressenter

Rikshem har under aret borjat kartlagga verksamheten uti-
fran taxonomins krav, med fokus pa befintligt bestand. Pri-
mart handlar det om taxonomins krav med fokus pa energi
och klimatriskanalyser.

Vasentlighetsanalys

Rikshems tio vasentlighetsomraden utgodr karnan i hallbar-
hetsarbetet, se sidan 11. Prioriteringen av vasentlighetsomra-
dena utgdr fran var Rikshems verksamhet har storst positiv
eller negativ paverkan pa miljé och samhalle. Under 2019 ge-
nomfdérde Rikshem en stdrre uppdatering av vasentlighets-
analysen i syfte att vaxla upp och konkretisera arbetet med
hallbarhet utifran de globala utmaningar som varlden star
infér. Som grund fér vasentlighetsanalysen ligger bland
annat kontinuerlig omvarldsbevakning, pagaende och riktade
intressentdialoger samt analys av var verksamhets hallbar-
hetspaverkan. Mot bakgrund av att Rikshems malstyrnings-
modell uppdaterades under 2020 sags aven Rikshems vasent-
lighetsomraden &ver, varpd vissa omraden slogs samman och
andra fortydligades. Inga stérre forandringar gallande inne-
hallet av vasentlighetsomradena har skett sedan dess.

Intressentdialog

Rikshem har en kontinuerlig dialog om hallbarhet med sina
intressenter. De viktigaste intressenterna ar de personer eller
verksamheter som paverkas av eller pdverkar Rikshems verk-

Intressent- Dialog Viktiga fragor och férvintningar Rikshems hantering
grupp
Kunder Boendedialoger, daglig kontakt, NKI » Avfallshantering Las hur Rikshem hanterar
undersékning, arendehanteringssystem, » Kommunikation till och fran bostaden kunders férvantningar pa
djupintervju infér framtagandet av ¢ Trygghet sidorna 23, 28, 31, 33-36 och 38.
vasentliga fragor. « Gemensamma ytor
Agare Agarméten, dgarrapportering, Ars- och » Klimatpaverkan och klimatnytta Las hur Rikshem hanterar
hallbarhetsredovisning, styrelsemoten, » Social inkludering och integration dgares forvantningar pa
djupintervju infér framtagandet av * Partnerskap och samarbete sidorna 10-17, 33-39, 42-43, 48-49
vasentliga fragor. * Materialval och 70.
Medarbetare Daglig dialog mellan medarbetare inklusive » Tavarapa kompetens och Las hur Rikshem hanterar
chefer och medarbetare, utvecklingssamtal, bidra till utveckling medarbetares férvantningar
utbildningar, intranat, Rikshemdagen samt » Forbattrade interna processer och rutiner pa sidorna 50-55.
arbetsmiljokommittéarbete. * Ensaker och hallbar fysisk och
psykosocial arbetsmiljo
* Samarbete och erfarenhetsutbyte
Leverantorer Upphandlingar, leverantdérsuppférandekod, « Hallbara och langvariga material Las hur Rikshem hanterar
uppfoljningar, kvalitetskontroller, djupinter- » Positiv samhallspaverkan leverantdrers férvantningar
vju infdr framtagandet av vasentliga fragor. pa sidan 39.
Kommuner Kunddialoger, handelsestyrda dialoger inom e« Korrekthanterade avtal och kontrakt Las hur Rikshem hanterar
olika tematiska omraden, djupintervju infér e Lyhordhet kommuners férvantningar
framtagandet av vasentliga fragor. * Trygghet pa sidorna 12-15, 33-36, 38-39
» Hallbara materialval och 41-46.
» Social inkludering och integration
Hyresgast- Kontinuerlig dialog med lokala kontor samt ¢ Klimatpaverkan Las hur Rikshem hanterar
féreningen pa central niva mellan Hyresgastféreningen e« Social inkludering och integration Hyresgastféreningens foérvant-

nationellt och Rikshems huvudkontor,
djupintervju infor framtagandet av
vasentliga fragor.

Allas lika méjlighet och ratt till ett boende.

ningar pa sidorna 12-13, 16-17, 23,
33-36 och 42-43.
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sambhet, se tabell pa sidan 68. Rikshem genomférde under
2019 en riktad dialog om hallbarhetsfrdgor med viktiga in-
tressenter inom ramen for vasentlighetsanalysen. De intres-
senter som ingick var kunder, agare, medarbetare, leveranto-
rer, kommuner (vilka ocksa i vissa fall ar kunder) samt
Hyresgastforeningen. Dialogen skedde genom djupintervjuer
och boendedialoger pa plats i bostadsomradena dar intres-
senterna ombads prioritera Rikshems viktigaste hallbarhets-
fragor. Resultatet av intressentdialogen anvandes for att prio-
ritera hallbarhetsfragor inom vasentlighetsanalysen, vilka
fortfarande ligger till grund for bolagets strategiska hallbar-
hetsarbete.

Policyer for ett ansvarsfullt foretagande

Affarsmassighet kombinerat med ett féredémligt hallbarhets-
arbete ar grunden for hur Rikshem skapar ldngsiktiga varden.
Foretagets policyer och riktlinjer framjar ett ansvarsfullt fore-
tagande och styr verksamheten utifran Rikshems varde-
grund. Rikshems uppforandekod ar faststalld av styrelsen,
och utgar ifran de tio principerna i FN:s Global Compact av-
seende manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och antikor-
ruption. Alla medarbetare far ta del av uppférandekoden nar
anstallningen paborjas. Rikshem har nolltolerans avseende
mutor, dolda provisioner samt andra olagliga formaner och
arbetar aktivt f&r att skapa en miljé dar dppenhet och dialog
lagger grunden for att férhindra dvertradelser. Fér medarbe-
tarna finns ett flertal policyer och styrande dokument som
beskriver hur de ska agera i olika situationer, se exempel i
rutan nedan. I Rikshems policy f6r motverkande av intresse-
konflikter framgar hur medarbetarna ska agera i situationer
dar personliga intressen riskeras att blandas med Rikshems
affarsverksamhet samt att medarbetarna inte far delta i han-
tering av fradgor dar medarbetarna kan befinna sig i en intres-
sekonflikt. Policyn for whistleblowing beskriver vilka mojlig-
heter medarbetare har att rapportera oegentligheter, vad som
kan rapporteras, till vem och hur darenden hanteras i
Rikshems whistleblowingfunktion. Anmalningar gar att géra
anonymt. Inga anmalningar till whistleblowingfunktionen

1) Las mer om pandemirelaterade atgarder fér medarbetare pa sidan 52.

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 policyer,
riktlinjer och andra styrande doku-
ment som pekar ut vagen for verksam-
heten och begransar riskerna fér kor-
ruption. Har ar nadgra av dem:

» Hallbarhetspolicy

» Uppforandekod

» Leverantorsuppforandekod

» Policy for whistleblowing

» Policy for motverkande av
intressekonflikter

» Policy for tjansteresor,

HALLBARHETSSTYRNING

mottogs under 2021. Inga bekraftade drenden av korruption
har noterats under 2021.

Styrning for god arbetsmiljo

For att sakerstalla att Rikshem haller en hég standard avseende
arbetsmiljo arbetar bolaget efter en arbetsmiljopolicy och ru-
tinbeskrivningar. Denna systematik finns pa plats for att und-
vika faror och risker, men aven fér att leva upp till lagar och
regler gallande arbetsmiljo, exempelvis Arbetsmiljolagen och
interna riktlinjer. Arbetsmiljoarbetet sakerstalls genom indivi-
duella samtal, kommunikations- och handlingsplaner samt
fackliga avstamningar. HR-avdelningen foljer ocksa upp arbe-
tet med respektive chef. Malsattningen ar att sakerstalla en
halsosam arbetsplats pa lang sikt. Foretaget har en arbetsmiljo-
kommitté vars syfte ar att stotta och ta ansvar i arbetsmiljo-
arbetet genom dialog och erfarenhetsutbyte. Detta for att
sakerstalla att Rikshem uppfyller arbetsmiljoansvaret som ar-
betsgivare. Det gors en arlig uppfoljning av arbetsmiljéansvaret
avseende uppfyllnad av mal och nyckeltal. Riskbedémningar
och identifiering av utbildningsbehov gas da igenom och ar-
betsskador samt tillbud utvarderas. Utifran resultat satts hand-
lingsplaner f6r kommande ar. Respektive chef samordnar och
driver det l6pande arbetsmiljoarbetet. Arbetsmiljofragor finns
med iarliga utvecklingssamtal och ar ett aterkommande tema
pa avdelningsmoten och separata avstamningar mellan med-
arbetare och chef. Samtliga anstallda utom vd omfattas av kol-
lektivavtal. Rikshem stravar efter att alla medarbetare ska ha en
sund balans mellan arbete och fritid. Alla medarbetare erbjuds
friskvardsbidrag, regelbundna halsokontroller, stodsamtal samt
ersattning for sjukvardskostnader. Proaktiva halsokontroller
och friskvard, samt att de som behédver det snabbt far stéd och
sjukvard ar vad som mojliggor ett halsosamt liv. De som arbetar
ute i Rikshems omraden erbjuds ocksa hepatit och stel-
krampsvaccin, eftersom det finns en risk f&r mindre sarskador
for de som arbetar ute i Rikshems omraden. Under pandemia-
ret 2021 har Rikshem aven fortsatt stotta medarbetare i dis-
tansarbete genom bland annat olika workshops och frisk-
vardsaktiviteter.!

» Finanspolicy

» Insiderpolicy

e Mangfalds- och jamstalldhetspolicy
e Uthyrningspolicy

e Arbetsmiljopolicy

¢ Vd-instruktion

¢ Besluts- och attestordning

representation och konferenser
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KPI:ER PER VASENTLIGHETSOMRADE

KPI:er per viasentlighetsomrade

Tabellen visar resultatet av Rikshems viktigaste KPI:er (Key Performance Indicator) per vasentlighets-
omrade samt hur utvecklingstrenden, jamf{ért med féregaende ar, ser ut. Sidhanvisningen anger var i
redovisningen mer information finns att lasa om arbetet som ligger bakom resultaten.

Mat- Vasentlighets-
omrade omrade KPI (indikator) Mal Utfall 2021 Utfall 2020 Sida
o Hallbara Bekréaftade incidenter av korruption 0 0 0 69
- S affarer
q =
]
°%
.'; g Hallbara Andel av Rikshems leverantdrer 100% 77% 66% 39
(*3r leverantorsled som har accepterat leverantors- (436 av 566) (297 av 453)
Ow uppfoérandekoden
Kunddialog No6jd kund-index, NKI {0r bostader 62 59 59 10, 33, 35
o] No6jd kund-index, NKI for (Mal formuleras 55 49 33,38
g samhallsfastigheter 2022)
i
e} Latt att leva Antal férmedlade sommarjobb 150 156 148 6,35
0 hallbart
4
Hallbart NOjd medarbetar-index, NMI 82 68 71 10, 51, 53
5 arbetsliv
9 o
£ &
e} 1] Mangfald och  Andel medarbetare som anser att 90 % 87% 84% 53
g 52 jamstalldhet det finns lika manga manliga som
vinnliga forebilder i arbetet
© kvinnliga forebilder i arb
Minskade Minskad energianvandning kWh/ 2,5 %/ar -0,3% -8,0% 36
COz-utslapp®  m?/ari%, totalenergi normalars-
= korrigerat
-
] @ Minskad CO:z i kg/m?/ar, baserat 2 kg/m?/ar -0,1kg -0,7kg 36
0::9 'g pa totalenergi normalarskorrigerat
= o
(]
£ .gg, Resurshus- Andel fardigstallda projekt som 100 % 6avli2, 13 av 18, 43
=9 hallning & anvander Byggvarubeddémningen 50%2*3 70%
%5 miljé
Trygghet Hyresgasternas upplevda 85 76 77 10,34
& trivsel trygghet (index 100)
£5
T T
'ﬁ o Varierat Attraktivitetsindex Mal formuleras 2022 78 78 33-34
f-l-l utbud
e
s O

1) Observera att energianvandning och koldioxidutslapp mats i olika enheter. De normalarskorrigerade siffrorna som utgdr uppfoljningen
mot Rikshems mal (2021 vs 2020) visar, bade for energianvandning och vaxthusgasutslapp, pa en lag minskning fran 2020.

2) KPI andrad till att omfatta fardigstéllda projekt istéllet f6r andel projekt i produktionsskede som maéttes 2020. KPI dven dndrad till att enbart
omfatta Byggvarubedémningen som system och omfattar inte andra likvardiga system.

3) Numera har alla byggprojekt krav i avtal att redovisa anvant material i Byggvarubedémningen. Har redovisas de projekt som fardigstallts
under 2021. Dock har inte alla fardigstallda projekt haft krav pa att anvanda Byggvarubedémningen da avtal tecknats langt tidigare.

Rikshems utslapp ar beraknade med hjalp av IVL, Svenska Klimatpaverkan 2021 Scope 1 och 2 (ton CO2zekv)
Miljoinstitutet. Klimatkartlaggningen med basar 2020 inklu- Scope 1
derar scope 1,2 och 3, férdelat inom olika klimatomréden och - -
finns presenterad i detalj pa s.16-17. Rikshems klimatkartlagg- Energi: Naturgas och olja 240
ning och databerdkningar fardigstilldes sent under 2021, och Transporter: Tjanstefordon 81
siffrorna har darmed inte kunnat genomga den utdkade Summa Scope 1 321
granskningsprocessen som Rikshem tillampar.
For 2021 redovisas Scope 1 och 2 vilket framgar i tabellen Scope 2
till hoger. Berakning av Scope 3 kommer att utvecklas och Energi: Fiarrvirme 17952
redovisas framgent. :
Energi: El (platsbaserad) 5084
Energi: El (marknadsbaserad) 0
Summa Scope 2 (platsbaserad) 23036
Summa Scope 2 (marknadsbaserad) 17 952
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Om hallbarhets-
redovisningen

Redovisningen har upprattats i enlighet med Global Reporting
Initiative (GRI) Standards pa Core-niva. Hallbarhetsredovis-
ningen, som omfattar Rikshem AB (publ) samt helagda
dotterbolag, upprattas arligen och sammanfattar Rikshems
hallbarhetsarbete under 2021. Joint ventures ingdr ej i redo-
visningen.

Hallbarhetsredovisningen har 6versiktligt granskats av
revisorer pa uppdrag av styrelsen, se sidan 72 f6r revisorns
yttrande. Rikshems verksamhetsar ar lika med kalenderar.
Alla upplysningar i denna hallbarhetsredovisning avser dar-
med rakenskapsaret 2021-01-01 till 2021-12-31 om inget annat
uppges. Den senaste ars- och hallbarhetsredovisningen
publicerades den 26 mars 2021 for verksamhetsaret 2020.
Kontaktperson for redovisningen ar hallbarhetschefen Elisa-
beth Schylander, elisabeth.schylander@rikshem.se.

HALLBARHETSRAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Index lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Index till innehall som utgor den lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Sida
Rikshems affarsmodell 12-13
Risker och riskhantering 60-65

Styrning, uppféljning, resultat och nyckeltal

Miljé

10-13, 16-17, 20,
31, 36-37, 39, 41-43,
58, 64-65, 68-70

Ménskliga réattigheter

64-65, 68-70

Personal

50-55, 64-65, 68-70

Anti-korruption

37, 68-59, 62-63

Sociala forhallanden (hallbar stadsutveckling)

10-15, 21, 23,34-35,
41-43, 64-65, 68-70

Hallbarhetsrapportens undertecknande

Den lagstadgade hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i Rikshem AB (publ)s arsredovisning
vars innehall anges pa sidan 71, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 24 mars 2022

Per Uhlén
Styrelsens ordférande

Pernilla Arnrud Melin
Ledamot

Per-Gunnar Persson
Ledamot

Andreas Jensen
Ledamot

Anette Frumerie
Verkstallande direktor

Liselotte Hjorth
Ledamot

Peter Strand
Ledamot
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REVISORNS RAPPORT

Revisorns rapport

hallbarhetsredovisning

Revisorns rapport over dversiktlig granskning av Rikshem AB (publ)s hallbarhets-
redovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

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

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen i Rikshem AB (publ)
(Rikshem) att 6versiktligt granska Rikshems hallbarhetsredo-
visning for ar 2021. Foretaget har definierat hallbarhetsredo-
visningens omfattning pa sidan 71 i detta dokument varav
den lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa sidan 71.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for
att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier
respektive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa
sidan 711 hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar av
ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredo-
visningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings-
och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar aven den
interna kontroll som bedéms nédvandig for att uppratta en
hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hdallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var déversiktliga granskning och lamna
ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Vart uppdrag ar begransat till informationen i detta doku-
ment och den historiska information som redovisas och om-
fattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vihar utfort var dversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i
forsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet av
hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. Vi har
utfort var granskning avseende den lagstadgade hallbarhets-
rapporten i enlighet med FARs rekommendation RevR 12 Re-
visorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
En 6versiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i 6vrigt har.
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Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder fér yrkesutdévningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Rikshem
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte m&j-
ligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir med-
vetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slut-
satsen grundad pa en dversiktlig granskning och granskning
enligt RevR 12 har darfor inte den sakerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de
av styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som defi-
nieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for upp-
rattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vara uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprat-
tad i enlighet med de ovan av styrelsen och foretagsled-
ningen angivna kriterierna.

Enlagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 24 mars 2022

Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor



GRI-INDEX

GRI-index

GRI Standards Upplysning Kommentar Sida

Generella upplysningar

Organisationsprofil

102-1 Organisationens namn 68
102-2 Verksamhet, varumarken, produkter och tjanster 5, 12-15
102-3 Huvudkontorets lokalisering 68
102-4 Lénder dar organisationen har verksamhet 24-25
102-5 Agarstruktur och bolagsform 5
102-6 Marknadsnarvaro 24-27,

44-46
102-7 Organisationens storlek 53
102-8 Information om anstéllda och andra som arbetar fér organisationen For att garantera anonymitet redovisas 53

inte antal anstéllda per anstéliningsform samt
konsfordelning per heltid och deltid (pga. fa

anstallda).
102-9 Organisationens leverantdrskedja 39, 42-43
102-10 Véasentliga férandringar gallande organisation och leverantérskedja Inga vasentliga férandringar
102-11 Forsiktighetsprincipen Rikshem tillampar forsiktighetsprincipen i
enlighet med svensk milj¢lagstiftning
102-12 Externa regelverk, standarder, principer som organisationen efterlever FN:s Global Compact,
Global Reporting Initiative
102-13 Aktiva medlemskap i organisationer Fastighetsdgarna, Sweden Green Building
Council, Byggvarubeddémningen
Strategi
102-14 Uttalande fran vd 8

Etik och Integritet
102-16 Vérderingar, principer och etiska riktlinjer 4,69
Bolagsstyrning

102-18 Bolagsstyrning ink. kommittéer samt styrelseansvar for ekonomisk, 69
miljdmassig och social paverkan

Intressentrelationer

102-40 Lista dver intressentgrupper 68
102-41 Antal anstéllda som omfattas av kollektivavtal Samtliga anstallda utom vd

102-42 Identifiering och urval av intressenter 68
102-43 Dialog och aktiviteter med intressenter 68
102-44 Viktiga frdgor som lyfts och organisationens respons 68

Om redovisningen

102-45 Enheter som ingér i redovisningen 71
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall och 68
fragornas avgransning
102-47 Lista dver vasentliga fragor i
102-48 Orsak och eventuell effekt av eventuella revideringar av 68
information som ingér i tidigare redovisningar
102-49 Vasentliga férandringar fran tidigare redovisningsperiod 68
102-50 Redovisningsperiod 71
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen 71
102-52 Redovisningscykel 71
102-53 Kontaktperson fér redovisningen 71
102-54 Uttalande om redovisningen 71
102-55 GRI-index 73-75
102-56 Externt bestyrkande 72
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GRI-INDEX

GRI Standards Upplysning Kommentar Sida

No6jd medarbetare
Hallbart arbetsliv

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgrénsning 55
103-2 Styrning 55
103-3 Uppfdlining av styrning 55
403-1-7  Obligatoriska styrningsupplysningar 55

GRI 403: Halsa 403-9 Arbetsrelaterade olyckor 55

och sékerhet (2018)

Egen indikator: Nojd medarbetarindex (NMI) 10, 51, 53, 70

Mangfald och jamstalldhet

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgransning 55
103-2 Styrning 55
103-3 Uppféljining av styrning 55

GRI 405: Mangfald & 405-1 Mangfald i styrelse, foretagsledning och bland 55

jamstalldhet (2016) foretagets anstéllda

Egen indikator: Andel medarbetare som anser att det finns lika manga 70

manliga som kvinnliga férebilder i arbetet.

God totalavkastning

Hallbara affarer

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgransning 69
103-2 Styrning 69
103-3 Uppfdlining av styrning 69

GRI 205: 205-3 Bekraftade incidenter av korruption 69, 70

Antikorruption (2016) och uppféljandehantering

Hallbara leverantorsled

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgréansning 39
103-2 Styrning 39
103-3 Uppfoélining av styrning 39

GRI 308: Miljiokrav pa 308-1 Andel nya leverantérer som beddmts utifran miljokrav Rikshem féljer upp accepterande av 39, 70

leverantorer (2016) leverantdrsuppférandekoden. Koden innehaller krav

pa socialt ansvar och miljo.

GRI 414: Sociala krav  414-1 Andel nya leverantérer som beddmts utifran sociala krav ~ Se GRI 308 39, 70
pa leverantérer (2016)

Klimatneutral verksamhet
Minskade koldioxidutslapp

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgrénsning 16-17, 36
103-2 Styrning 16-17, 36
103-3 Uppfoéljining av styrning 16-17, 36
GRI 302: Energi 302-3 Energiintensitet 36, 70
(2016)
302-4 Minskad energianvandning 10, 36, 70
GRI 305: Utslapp 305-4 "Utsléappsintensitet” 36, 70
(2016)
Egen indikator: Antal bostéder (Igh) som byggts i tré 43
Resurshushallning & miljo
GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgrénsning 43
103-2 Styrning 43
103-3 Uppfdlining av styrning 43
Egen indikator: Andel fardigstéallda projekt som anvander 43,70

Byggvarubeddmningen eller likvardigt system

Egen indiktator: Andel fardigstallda projekt som certifierats enligt 43
Miljobyggnad Silver
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GRI-INDEX

GRI Standards Upplysning Kommentar Sida
Nook@nd
Kunddialog
GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgransning 34
103-2 Styrning 34
103-3 Uppféljning av styrning 34
Egen indikator: NKI for bostader 10, 33, 35,
70
NKI f6r samhaéllsfastigheter 383, 38, 70
Latt att leva hallbart
GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgrénsning 34
103-2 Styrning 34
103-3 Uppfdljning av styrning 34
Egen indikator: Antal hyresgéster som har tagit del av 34
radgivning inom Boskolan
Egen indikator: Antal férmedlade sommarjobb 6, 35,70
Egen indikator: Antal elever som fatt laxhjélp 35
Egen indikator: Antalet bostadssociala kontrakt 34

Trygga & attraktiva omraden

Trygghet & trivsel

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgransning 34
103-2 Styrning 34
103-3 Uppfdljning av styrning 34

Egen indikator: Hyresgasternas upplevda trygghet 10, 34, 70

Varierat utbud

GRI 103: Styrning 103-1 Vasentlighet och avgransning 34-35
103-2 Styrning 34-35
103-3 Uppfdljning av styrning 34-35

Egen indikator: Attraktivitetsindex (omradesindex fran kundenkat) 33-34, 70
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren f&r Rikshem AB (publ), org. nr 556709-9667, avger
harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2021. Styrelsen har
sitt sate 1 Stockholm. Uppgifter inom parentes avser foregaende rakenskapsar.

Verksamheten
Rikshem bildades 2010 och har genom
investeringar och férvarv vuxit till att bli
ett av Sveriges storsta fastighetsbolag
med fokus pa bostader och samhallsfast-
igheter. Rikshem ar en langsiktig, hallbar
och ansvarstagande fastighetsagare som
skapar vardetillvaxt genom att utveckla
och foradla fastigheter och byggratter
samt driva en kundnara och kvalitativ
foérvaltning. Rikshem ager fastigheter
over hela Sverige, fran norr till séder.
Genom joint ventures agerar Rikshem pa
nya marknader, utvecklar nya och be-
fintliga omraden och utbyter kompetens.
Rikshems affarsidé ar att langsiktigt
och hallbart aga, utveckla och forvalta
bostader och samhallsfastigheter. Det
gors genom att kombinera affarsmas-
sighet och samhallsengagemang.
Rikshems vision ar att gora skillnad i
utvecklingen av det goda samhallet.

Rikshem AB (publ) ar moderbolag i
Rikshemkoncernen, nedan benamnd
Rikshem. Bolaget skoter férvaltningen
av samtliga bolag inom koncernen.
Aktierna i Rikshem AB (publ) innehas
av Rikshem Intressenter AB, organisa-
tionsnummer 556806-2466, som ags till
50 procent vardera av Fjarde AP-fonden
och AMF Tjanstepension AB.

Finansiella mal

Rikshem har fem langsiktiga mal som
styr verksamheten, varav god totalav-
kastning utgor det 6vergripande finan-
siella malet. Utdver god totalavkastning
har Rikshem ett flertal finansiella mal
fér koncernen som syftar till att saker-
stalla att bolaget ar finansiellt stabilt,
ldnsamt och langsiktigt. Ett ekonomiskt
starkt Rikshem ger mojlighet att géra
skillnad i samhallsutvecklingen och
skapa férutsattningar for det goda sam-

“Real totalavkastning berdaknas utifran siffror fran MSCI.

Vasentliga hiandelser under aret

Q1:

i Dingtuna, Vasteras.

e Rikshem emitterade grdéna obligationer f&r .

700 mkKkr.

Rikshem forvarvade tre exploateringsfastigheter

Q2:

hallet. Rikshems finanspolicy ar ett
verktyg for att definiera malsattningar
och riktlinjer samt ange risklimiter for
finansieringsverksamheten vilka bidrar
till det 6vergripande malet om god
totalavkastning.

Rikshems matbara finansiella
nyckeltal for 2021 var:
» Attlangsiktigt leverera en real
totalavkastning éverstigande fem
procent pa fastighetskapitalet.”
» Mal omfattande:

- Beldningsgrad

- Soliditet

- Rantetackningsgrad

- Kapitalbindning

- Rantebindning

- Nettoskuld/EBITDA

Rikshem har fortsatt att aktivt arbeta
med att forbattra nyckeltalen och skapat
en stark finansiell stallning under aret.

Kreditvarderingsinstitutet Moody's bekraftade
Rikshems langfristiga kreditbetyg A3.

Under sommarmanaderna kunde Rikshem er-
bjuda 156 ungdomar sommarjobb.

e Per Uhlén valdes pa extra bolagsstamma till sty-
relseordférande och eftertradde Bo Magnusson

som meddelat att han dnskade frantrada sitt upp-
drag. Samtidigt valdes Peter Strand till ny ordina-
rie ledamot.

Q3: -

Byggnation av 252 nya lagenheter i Vasteras, 130
nya lagenheter i S6dertalje och 103 lagenheter i
Umea pabdrjades.

Rikshem startade en ny elbilspool i Kalmar {&r att
underlatta for hyresgasterna att leva hallbart.
Flera satsningar gjordes under aret som samman-
taget bidrog till forbattrad kundservice.

Forvarv av fastigheten Bergskvadraten i Norrko-
ping innehallande bostader och vardboende.
Forsaljning av cirka 25 fastigheter fordelade pa or-
terna Vasteras och Helsingborg.

Rikshem beslot att bli klimatneutralt 2045.

I Malmo och Helsingborg anslot sig Rikshem till
LFM30 vilket ar ett lokalt initiativ att nd en klimat-
neutral bygg och anlaggningssektor till 2030.
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Q4

Vid utgangen av aret hade 80 procent av bostads-
bestandet kopplats upp mot Oppet fibernat vilket
innebar att hyresgasterna far ett fritt val av leve-
rantdr for bredband, tv och telefoni.

Vid extra bolagsstdmma lamnade Ulrica Messing
pa egen begaran sitt uppdrag som ledamot i sty-
relsen.

Rikshem beviljades stod av Boverket for satsning
pa 17 grona utemiljoer.

Rikshem beslutade att all nyproduktion ska vara
certifierad enligt Miljébyggnad Silver.

Byggstart for 541 bostader férdelade pa orterna
Luleda, Halmstad och Malmo.

Rikshem aterkopte narmare 130 miljoner EUR i
obligation med forfall 2024.

Rikshem pabdrjade ett nytt Joint Venture tillsam-
mans med Huseriet.



Det har resulterat i foljande utfall:

2021 2020
Real totalavkastning, 10,3 6,7
inkl. joint ventures (utifran
siffror fran MSCI), %
Soliditet, % 46 41
Beldningsgrad, % 46 51
Belaningsgrad 6 9

sakerstallda lan, %
Andel kortfristig nettoskuld, % 25 21

Rantetackningsgrad, ggr 36 37
Rantebindning, ar 42 4,7
Kapitalbindning, ar 40 40

Organisation och medarbetare
Verksamheten bedrivs huvudsakligen
med egen personal. Vid drsskiftet, den
31 december 2021, uppgick antalet an-
stallda hos Rikshem till 286 (271). For att
starka organisationen ilinje med den
férandringsresa som pagar i bolaget och
for att fa en effektivare styrning samt
battre nyttja de mojligheter till skalfor-
delar och synergieffekter som kommer
av Rikshems storlek genomférdes en
omorganisation i juni 2020. Den storsta
férandringen var att verksamheten som
tidigare varit organiserad i tre regioner:
Region Norra, Region Malardalen, Re-
gion Sédra blev en Forvaltningsorgani-
sation. Utover detta delades enheten for
Affars- och hallbarhetsutveckling upp i
tva, Affarsutveckling och Verksamhets-
utveckling, for en effektivare styrning
och kortare beslutsvagar. Under 2021
har Rikshem starkt upp organisationen
ytterligare inom bland annat Verksam-
hetsutveckling och Kommunikation.
Aven férvaltningsorganisationen har
vuxit i antal medarbetare och funktio-
ner, dar nya roller skapats for att hoja
kompetensen genom 6kad specialise-
ring. Tack vare den snabba omstall-
ningen 2020 nar coronapandemin var
ett faktum, kunde Rikshems utveck-
lingsarbete fortsatta under 2021 trots
coronarestriktioner. Under aret har
fokus legat pa rekrytering, ge ledar-
skapsstod, erbjuda medarbetarna kom-
petensutveckling samt arbeta fér att
framja en god hélsa och valmaende
inom foretaget.

Ovriga viasentliga hindelser

under aret

Coronapandemin har skapat stor eko-
nomisk osakerhet i varlden. Fastigheter
ar, inte minst i tider av osakerhet, ett

intressant investeringobjekt och intres-
set fran investerare for framforallt seg-
menten hyresbostader och samhalls-
fastigheter har varit stort under aret.
Rikshems balansrakning har starkts,
framforallt mot bakgrund av vardedk-
ningen i portféljen och uppgick vid ars-
skiftet, inklusive bolagets andel i fastig-
heter agda i joint ventures, till 62
miljarder kronor. Rikshem har redovisat
ett starkt resultat. Med en fastighets-
portfolj huvudsakligen bestadende av
hyres- och samhallsfastigheter ar expo-
neringen mot de branscher som varit
mest utsatta av pandemin valdigt 1ag.
Knappt tva procent av hyresintakterna
kommer fran uthyrning av kommersi-
ella lokaler och det ar ett mycket be-
gransat antal av Rikshems hyresgaster
som har s6kt anstand eller stéd f6r hy-
resinbetalningar.

Under aret har Rikshem fattat ett antal
beslut f6r minskad klimatpaverkan.
Dessa inkluderar en utarbetad fardplan
for klimatneutralitet 2045, anslutning till
Science Based Targets Initiative samt
medlemskap i det lokala initiativet Lokal
Fardplan Malmo, LEM30.

Kommentarer till koncernens
resultat
Driftséverskott
Koncernens hyresintakter for aret dkade
med 30 mkr (116) till 3 062 mkr 3 032).
For jamforbara fastigheter dkade hyres-
intakterna med 71 mkr (98) eller 2,4 pro-
cent (3,5). Fastighetsférsaljningar under
2020 och 2021 samt vakanser forklarar
den relativt ldga 6kningen. Vid ut-
gangen av aret uppgick vakansgraden
for bostader till 5,1 procent (4,0). Justerat
for lagenheter vilka tomstallts infor re-
novering uppgick marknadsvakansen
till 1,5 procent (1,4). Den genomsnittliga
aterstaende hyresavtalstiden f&r sam-
hallsfastigheter var 8,3 ar (8,8).
Fastighetskostnaderna for aret 6kade
med 22 mkr till 1 294 mkr (1 272). For
jamforbara fastigheter 6kade kostna-
derna med 52 mkr eller 4,3 procent vil-
ket framst forklaras av taxebundna kost-
nader f6r uppvarmning och el. Aven
driftskostnaderna 6ékade medan kostna-
der for reparationer och underhall
minskade jamfort med féregaende ar.
Sammantaget 0kade det totala driftso-
verskottet i forhallande till foregaende ar
och uppgick till 1 768 mkr (1 760). For
jamforbara fastigheter dkade driftover-
skottet med 19 mkr eller 1,1 procent.
Overskottsgraden for det totala fastig-
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hetsinnehavet uppgick till 58 procent
(58).

Central administration

Arets kostnader fér central administra-

tion uppgick till 100 mkr (78). Okningen
i forhallande till f{dregaende ar forklaras

bland annat av kostnader for digitalise-
ring och organisationsférstarkningar. I
central administration ingar koncerng-
emensamma kostnader.

Finansnetto

Finansnettot for dret uppgick till -472
mkr (-463). Finansnetto utgors i huvud-
sak av bolagets externa rantekostnader.
Finansnettot har okat till f6ljd av ett
obligationsaterkodp som utférdes under
fjarde kvartalet. Medelrantan pa de ran-
tebarande skulderna uppgick till 1,5 pro-
cent (1,7). Avgifter for outnyttjade
backup faciliteter ar inraknade i medel-
rantan.

Resultat fran andelar i joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures
uppgick till 330 mkr (60). Resultatfor-
battringen ar framst hanforlig till 8kade
driftnetton och vardeférandring i fast-
igheterna.

Forvaltningsresultat
Foérvaltningsresultatet har jamfort med
féregaende ar okat med 247 mkr till
1526 mkr (1 279), vilket framst beror pa
vardeférandringar i joint ventures fast-
ighetsbestand.

Vardeforandring
forvaltningsfastigheter
Vardefoérandringen for de direktagda
forvaltningsfastigheterna uppgick
under aret till 5 509 mkr (1 825), vilket
motsvarar en vardedkning om 10,6 pro-
cent (3,7).

Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet har minskat med 0,35 procenten-
heter till 3,65 procent i relation till vardet
per 2020-12-31. Av arets vardeférandring
ar dryga 70 procent hanforliga till f6r-
andring av kalkylrantor och direktav-
kastningskrav for identiskt bestand. Res-
terande del ar ett resultat av férbattrade
kassafloden i fastigheter, delvis som en
féljd av vardeutvecklande projekt.

Vardeférandring finansiella
derivatinstrument
Derivatinstrumenten avser ranteswap-
par som forlanger rantebindningstiden
samt kombinerade valuta- och rante-
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swappar vilka upptagits for att eliminera
valutakursrisk for rantebetalningar och
aterbetalningar av lan upptagna i EUR,
NOK och AUD. Langa SEK-rantor steg
under aret vilket paverkat vardeférand-
ringen pa rantederivatinstrumenten
positivt. Vardeférandringen uppgick
under perioden till 575 mkr (-232). Var-
deférandringen pa valutaderivatinstru-
ment uppgick till 168 mkr (-535). Valuta-
kursférandringen f6r 1l&n i EUR, NOK
och AUD uppgick till -432 mkr (670) och
beror pa att den svenska kronan under
aret forsvagats mot dessa valutor.

Arets resultat och skatt

Arets resultat uppgick till 5 931 mkr

(2 481). Arets resultat dr belastat med en
skattekostnad uppgaende till -1 416 mkr
(-526) varav aktuell skatt utgjorde -95
mkr (-66) och uppskjuten skatt utgjorde
-1 321 mkr (-460). Uppskjuten skatt pa-
verkas framst av férandring i temporara
skillnader mellan redovisat och skatte-
massigt varde pa forvaltningsfastigheter
samt vardeférandring pa finansiella
poster, medan den aktuella skatten
framst paverkas av ej avdragsgilla rantor
och skattemassiga avskrivningar

Finansiell stallning
Forvaltningsfastigheter

Rikshems fastighetsbestand omfattade
vid utgangen av aret 514 fastigheter
(540) med ett verkligt varde om 58 780
mkr (51 750). Av verkligt varde avser 41
024 mkr bostader, 13 903 mkr vardbo-
ende, 2 977 mkr skolor och 876 mkr
kommersiellt. Fastighetsbestandet in-
kluderar byggratter varderade till 666
mkr. Fastigheter motsvarande 46 pro-
cent av verkligt varde ar belagna langs
axeln Storstockholm-Uppsala. Sam-
mantaget omfattar fastighetsbestandet
cirka 29 000 lagenheter (29 000) och
cirka 2 216 000 kvadratmeter (2 232 000)
uthyrningsbar area.

Under aret har Rikshem forvarvat
fastigheter for 532 mkr (285) dar storre
delen avser en fastighet i Norrképing
med en nyproducerad byggnad inne-
hallande bostader och vardboende.
Rikshem avyttrade fastigheter f6r 862
mkr (1 259) under aret. Forsaljningarna
avsag framst 25 fastigheter i Vasteras
och Helsingborg, huvudsakligen
LSS-fastigheter och bostader, samt en
samhallsfastighet i Kalmar.

Arets investeringar i befintliga fastig-
heter uppgick till 1 851 mkr (1 592), varav

956 mkr (976) avsag ombyggnation och
renoveringar av bostader, 705 mkr (271)
avsag nyproduktion av bostader och 190
mkr (345) avsdg investeringar i sam-
hallsfastigheter

Andelar i joint ventures

Rikshem dger andelar i joint ventures
till ett sammanlagt varde om 2 191 mkr
(1768). Det storsta innehavet om 1193
mkr avser 49 procent av VarmdoBosta-
der. Resterande del av VarmdoBostader
ags av Varmdod kommun. Det nast
storsta innehavet om 789 mkr avser Far-
sta Stadsutveckling (Telestaden), som
ags till 50 procent vardera av Rikshem
och Ikano Bostad. Farsta Stadsutveck-
ling ager fastigheten Burmanstorp 11
Farsta. Har pagar utveckling av den nya
stadsdelen Telestaden som kommer att
omfatta cirka 2 000 bostader samt loka-
ler f61 kontor och narservice. Ovriga an-
delar i joint ventures om sammanlagt
209 mkr avser utvecklingsprojekt vilka
ags och bedrivs tillsammans med Nordr
(fore detta Veidekke Eiendom), PSE
Fastighetspartner, Glommen & Lindberg
samt Huseriet.

Fordringar

Langfristiga fordringar uppgick till 227
mkr (281) och utgjorde framst utldning
till joint ventures. Kortfristiga fordringar
uppgick till 198 mkr (214), varav 81 mkr
(96) avser forbetalda kostnader och
upplupna intakter. Kundfordringar upp-
gick till 27 mkr (24).

Likvida medel

Likvida medel uppgick till 468 mkr
(830). Pa bokslutsdagen uppgick er-
hallna sakerheter avseende CSA-avtal
fér kombinerade rante- och valutaswap-
par till 48 mkr (192). Dessa sakerheter
regleras manadsvis.

Derivat

Bolaget hade vid periodens utgang en
rantederivatportfolj som netto rantesak-
rade 15,2 miljarder kronor. Vidare har
bolaget kombinerade rante- och valu-
taswappar for att valutasakra lan som
upptagits i utlandsk valuta. Totalt upp-
gick verkligt varde for bolagets derivat
med positivt verkligt varde till 403 mkr
(281) och verkligt varde pa derivat med
negativt verkligt varde uppgick till -343
mkr (-968). Netto uppgick derivatport-
féljens verkliga varde till 60 mkr (-687).

78 ‘ Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2021

Réntebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid
utgangen av aret till 26 922 mkr (26 315).
Av de rantebarande skulderna avsag 3
306 mkr (4 814) sakerstallda skulder till
kreditinstitut, 999 mkr (199) avsag skuld
till Europeiska Investeringsbanken, 3
550 mkr (2 139) avsdg upplaning genom
foretagscertifikat och 18 892 mkr (18
988) avsag obligationslan. Vidare har
bolaget 175 mkr (175) i rantebarande
skulder till narstaende bolag. Saker-
stallda skulder till kreditinstitut ar upp-
tagna mot sakerhet i fastigheter.

Totalt uppgick sakerstalld finansiering
till 6 procent (9) av det verkliga vardet for
férvaltningsfastigheterna. Av Rikshems
utestdende obligationer ar obligationer
motsvarande 2,8 miljarder kronor emit-
terade i EUR, 5,5 miljarder kronor i NOK
och 0,5 miljarder kronor i AUD. Ovriga
obligationer ar emitterade i SEK. Redo-
visat varde for obligationer i utlandsk
valuta uppgick per balansdagen till 2,9
miljarder kronor f6r EUR, 5,4 miljarder
kronor f6r NOK och 0,5 miljarder kronor
for AUD.

Genomsnittlig kapitalbindning upp-
gar till 4,0 ar (4,0) och genomsnittlig
rantebindning till 4,2 ar (4,7).

Eget kapital

Koncernens egna kapital har genom
arets totalresultat om 5 934 mkr dkat till
28 855 mkr (22 921). Arets resultat i kom-
bination med den lagre forvarvstakten
har lett till att soliditeten har okat till 46
procent (41).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem
AB (publ) bestar av koncernévergri-
pande funktioner samt organisation for
forvaltning av de fastigheter som ags av
dotterbolagen. Inga fastigheter ags di-
rekt av moderbolaget. Intakterna for aret
uppgick till 248 mkr (243) och resultatet
efter finansiella poster uppgick till 550
mkr (188). Moderbolagets egna kapital
uppgick vid utgangen av aret till 8 085
mKr (7 662).

Hallbarhet

Som ett av Sveriges storsta fastighetsbo-
lag har vart agerande stor paverkan pa
samhallet och pd manga manniskors
livsmiljoer, i deras hem, arbete eller
skola. Rikshems verksamhet ska vara
hallbar ur ett miljomassigt, socialt och



ekonomiskt perspektiv. Hallbarhet ar for
Rikshem en férutsattning for langsiktig
dnsamhet. Vi stravar efter att vara ett
féreddme och bidra till FN:s globala mal
fér hallbar utveckling, bade som enskilt
bolag och tillsammans med andra aktd-
rer, for att uppna de mal med hogst rele-
vans fér Rikshems verksamhet. Under
2019 forstarktes styrningen f6r hur
Rikshems vasentliga hallbarhetsfragor
integreras i projekt och omradesutveck-
ling, ett arbete som har haft fortsatt
fokus sedan dess. Vasentlighetsanaly-
sen som genomfordes 2019 resulterade i
att bolagets vasentliga fragor revidera-
des. Arbetet konkretiserades i Rikshems
hallbarhetskompass och har sedan dess
tillampats i samtliga hallbarhetsfragor.
Hallbarhetskompassen visar sambandet
mellan vara vasentliga hallbarhetsfra-
gor, Rikshems fem 6vergripande mal
och de globala malen. Hallbarhetskom-
passen ska underlatta for medarbetarna
att integrera hallbarhetsfrdgorna pa ett
konkret satt i beslutsfattande kring pro-
jekt och omradesutveckling. Detta i
syfte att skapa mesta mdéjliga nytta foér
Rikshems kunder och bidra till ett gott
samhalle. Bolaget deltar i samhallsut-
vecklingen pa de orter dar det ar verk-
samt och arbetar for att dess paverkan
pa miljon ska vara sa liten som majligt.
Hallbarhetsarbetet pagar kontinuerligt
och ar en naturlig del i hela verksam-
heten.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har
Rikshem valt att uppratta den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten som eniars-
redovisningen integrerad rapport. Hall-
barhetsrapporten har dverlamnats till
revisorn samtidigt som arsredovis-
ningen. P4 sidan 77 finns ett hallbar-
hetsindex med sidhanvisning till res-
pektive upplysning om hallbarhet som
ska upplysas om i enlighet med arsredo-
visningslagens 6 kap 12 §.

Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Rikshems uppdrag fran dgarna ar att le-
verera en langsiktig, stabil och attraktiv
real avkastning. Rikshem ar i sin verk-
samhet exponerad for olika typer av ris-
ker. Att minimera risker och optimera
moajligheter ar en integrerad del av
Rikshems affarsplan. Rikshem har defi-
nierat risker och osakerhetsfaktorer

inom omradena strategiska-, operatio-
nella-, finansiella-, varumarkes- samt
hallbarhetsrisker. Varje riskomrade
analyseras lbopande.

Strategiska risker
Fastighetsbranschen paverkas av
makroekonomiska faktorer sdsom den
allmanna ekonomiska utvecklingen,
tillvaxttakten, sysselsattningen, graden
av produktion av nya fastigheter, for-
andringen av infrastruktur, befolk-
ningstillvaxten, inflationen och ran-
torna. I en férsamrad makroekonomisk
situation kan vardet pa fastigheter
komma att minska. Vardet pa fastighe-
ter kan ocksa minska till f6ljd av att fast-
ighetsbranschens tillgang till finansie-
ring och/eller eget kapital minskar. For
att sakerstalla vardena i fastighetsport-
foljen arbetar Rikshem kontinuerligt
med att utveckla férvaltningen, for-
battra driftsekonomin och 16pande un-
derhalla fastigheterna.

Forandringar i skattelagstiftning av-
seende till exempel moms, bolagsskatt
eller fastighetsskatt kan fa en betydande
paverkan pa bolagets resultat. Genom
att noga folja forandringar av praxis och
utveckling av nya regelverk hanteras
vasentlig risk.

Operationella risker

Bolagets intakter bestar av hyresinbetal-
ningar for uthyrda bostader och lokaler.
For det fall antalet uthyrda bostader och
lokaler minskar kommer bolagets intak-
ter att minska. Intakterna kan ocksa
komma att minska om bolagets hyres-
gaster far sankt betalningsférmaga och
darfor underlater att erlagga hyra. In-
taktsrisken ar huvudsakligen hanterad
genom det stora antalet hyresavtal for
bostader. Vid tecknande av hyresavtal
gdrs en beddmning av den enskilde hy-
resgastens betalningsformaga. For sam-
hallsfastigheter tecknas langa hyresav-
tal med stabila och langsiktiga
hyresgaster.

Bolagets kostnader for att férvalta
fastighetsbestandet, drifts- och under-
hallskostnader, ar beroende av den all-
manna kostnadsutvecklingen i Sverige.
Framforallt galler detta kostnader for el
och varme. Rikshem arbetar l6pande
med energieffektivisering foér att sanka
kostnaderna men ocksa med utgangs-
punkten att det ar miljo- och hallbar-
hetsmassigt viktigt att reducera energi-
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anvandningen. Bolaget arbetar aven
med langsiktiga underhallsplaner {or att
sakerstalla effektiv drift. Rikshem ar
beroende av att information lagrad i
system ar tillférlitlig och tillganglig for
behoriga samtidigt som den gors otill-
ganglig for obehoriga. Brister i IT-saker-
het kan fa stora negativa konsekvenser
dar information exempelvis kan bli fér-
stord eller otillganglig p& annat satt, bli
rojd till obehoriga eller otillborligt for-
andrad. Obehorig atkomst till bolagets
IT-system eller natverk kan fa andra ne-
gativa konsekvenser som exempelvis
olika former av storningar i fastighets-
driften. Det systematiska IT-sakerhets-
arbetet ar standigt pagaende och anpas-
sas utifran dagens situation och den
tekniska utveckling som bolaget driver
eller drar nytta av.

Finansiella risker

Rikshems rantebarande skulder ger
upphov till likviditets-, refinansierings,
valuta- och ranterisk.

Med likviditets- och refinansierings-
risk avses risken for att finansiering vid
férfall inte kan erhallas eller endast kan
erhallas till vasentligt hogre kostnader
samt att betalningsforpliktelser inte kan
uppfyllas som en f6ljd av otillracklig lik-
viditet. Med valutarisk avses risken att
férandringar i valutakurs paverkar var-
det pa finansiella skulderna negativt.
Med ranterisk avses att kade mark-
nadsrantor leder till 6kade rantekostna-
der. Detta kan fa negativa konsekvenser
foér bolagets finansiella stallning och
resultat.

Rikshem har en val utvecklad finans-
policy som bland annat reglerar hur de
finansiella riskerna ska hanteras. Likvi-
ditetsriskerna hanteras till exempel med
uppdaterade kassaflédesprognoser, och
tillgang till tillrackliga backup-faciliteter.
Refinansieringsrisken begransas framst
genom olika finansieringskallor samt en
lang kapitalbindning med spridning pa
laneforfallen. Ranteriskerna begransas
aven genom anvandande av rantederivat
och valutariskerna med valutaderivat.

Rikshem gor 16pande investeringar
i form av exempelvis forvarv, renove-
ringar och hyresgastanpassningar. Om
investeringarna inte motsvarar stallda
avkastningskrav som varierar fér olika
typer av investeringar finns en risk att
vardet pa fastigheterna urholkas. For att
bidra till en fortsatt vardetillvaxt beho-
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ver investeringarna uppna eller 6ver-
traffa stallda avkastningskrav. Vissa in-
vesteringar kan behova goéras utan
avkastningskrav. Sddana investeringar
granskas sarskilt. Forvarv goérs enbart pa
utvalda orter.

Varumarkesrisker

Det satt pa vilket Rikshem bedriver sin
verksamhet kan ldngsiktigt paverka bo-
lagets anseende. Genom att kontinuer-
ligt arbeta med varderingar och vidare-
utveckla arbetssatt starks Rikshems
varumarke. Rikshem efterstravar att
folja uppstallda regler och omvarldens
férvantningar. Bolaget har antagna rap-
porteringsrutiner och en omfattande
uppsattning av styrande dokument som
fortlépande kommuniceras till samtliga
medarbetare.

Hallbarhetsrisker

Hallbarhetsriskerna beskriver hur
Rikshems verksamhet kan paverka
manniskor, miljo och samhalle. I risk-
kartlaggningen ingar risker som paver-
kar miljon direkt genom utslapp till luft
eller kemikalieanvandning i verksam-
heten. Trabyggnation och energismarta
fastigheter ar tva metoder for att hantera
vara miljomassiga risker, tillsammans
med var fardplan mot en klimatneutral
verksamhet 2045, framtagen under
2021. Under aret har vi aven anslutit till
Science Based Targets Initiative och
Lokal Fardplan Malmo; detta for att ar-
beta proaktivt med att minska verksam-
hetens klimatpaverkan. Andra risker in-
kluderar sddana som paverkar
manniskor och samhalle genom arbets-
relaterade skador och olyckor, diskrimi-
nering, krankningar, mutor och korrup-
tion eller utanférskap i vara
bostadsomraden, inte minst gallande
okad otrygghet och segregation. Det
sistnamnda adresseras bland annat
genom att skapa inbjudande utemiljoer
med bra belysning, samt l6pande omra-
desutveckling fér ett varierat bostadsut-
bud i vara omraden. Rikshem bedriver
aven olika trygghetsrelaterade samver-
kansprojekt med kommun, polis, fastig-
hetsagare och andra lokala aktorer, samt
genomfér kunddialoger dar hyresgaster
ges majlighet att tycka till. Hallbarhets-
riskerna integreras i projekt, omrades-
utveckling och i den 1épande verksam-

heten och konkretiseras i Rikshems
hallbarhetskompass. Rikshems verk-
samhet ska vara hallbar ur ett miljomas-
sigt, socialt och ekonomiskt perspektiv.
Hallbarhet ar f6r Rikshem en forutsatt-
ning for ldngsiktig lonsamhet.

Forvantad framtida utveckling
Rikshems fortsatta strategi ar att ut-
veckla fastighetsportfoljen pa ett hall-
bart satt. De langsiktiga mal som ska
nas 2022 kommer aven fortsattningsvis
vara aktuella, likasa verksamhetens
strategier for att na malen. Mycket pekar
at ratt hall f6r Rikshem och bolaget star
rustat for att na de hogt stallda malen
under kommande ar.
Fastighetsbranschen har under en
lang period redovisat dkade fastighets-
varden. Osakerheten under pandemin
har dock praglat dret och det har blivit
tydligare skillnader i vardering av fast-
igheter med olika riskprofiler. Sett ur ett
investerarperspektiv har aktier och kre-
diter kopplade till fastigheter med lag
risk, sdsom bostader och samhallsfast-
igheter, setts som mer stabila an sadana
kopplade till kommersiella fastigheter.
Detta har lett till ett 6kat intresse for
dessa fastigheter, avkastningskraven
har fallit och fastighetsvardena stigit.
Rikshem ar val rustat for rddande
marknadslage, med sitt fokus pa hyres-
ratter, utveckling av befintliga omraden
och satsningen pa att oka volymen sam-
hallsfastigheter i portféljen. Satsningen
ligger i linje med samhallets nuvarande
och kommande behov av vard- och ald-
reboende, férskolor och skolor. Efterfra-
gan pa hyresratter beddms vara fortsatt
god och marknaden f&r samhallsfastig-
heter ar stabil aven i tider nar omvarlden
férandras i en allt snabbare takt.
Sveriges fastighetsmarknad praglas
alltjamt av bostadsbrist samtidigt som
tillskottet av nya hyresratter framgent
vantas minska. For forsta gangen pa flera
ar kunde man ar 2018 se att bostadsbyg-
gandet minskade, vilket har fortsatt ef-
terfoljande ar, aven om byggtakten
minskade mindre an férvantat under ar
2020. Daremot har inte behovet av bosta-
der minskat vilket ar sarskilt patagligt for
unga, studenter, nyanlanda och aldre.
Bostadsmarknaden paverkas ocksa av
den fortsatta urbaniseringen som gor att
efterfrdgan pa bostader i storstadsomra-
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dena bedodms vara fortsatt hog.

Efterfragan pa samhallsfastigheter
styrs till stor del av demografiska fakto-
rer. Med urbaniseringen och en vax-
ande och aldrande befolkning 6kar
kommunernas och regionernas behov
av utbyggd samhallsservice. Hyres-
marknaden for samhallsfastigheter ar
stabil och uppvisar inga betydande
upp- eller nedgangar for hyresnivaer
eller vakanser. Intresset fran investerare
har snarare 6kat med tanke pa behovet
av investeringar i vard, omsorg och 6v-
riga samhallsnyttiga fastigheter.

Sammanfattningsvis star bolaget
starkt med sin portfdlj bestdende av
hyresratter och samhallsfastigheter i
tillvaxtorter och kommer fortsatta att
utveckla de omraden dar Rikshem ar
etablerat. Genom att vara fokuserat pa
orter med god tillvaxt sakras efterfragan
pa bolagets bostader och samhallsfast-
igheter dver tid. De stora behoven av
investeringar i bade nya och gamla
samhallsfastigheter gor att manga kom-
muner évervager maéjligheterna att salja
fastigheter med eller utan investerings-
behov till privata fastighetsagare dar
Rikshem kan vara en maojlig samarbets-
partner. Bland annat tack vare féretagets
agarstruktur har Rikshem ocksa majlig-
het till finansiering pa goda viltkor.

Handelser efter balansdagen
For handelser efter rakenskapsarets
utgang, se not 25.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star
foljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840772100

Balanserade 6578 930 015

vinstmedel, kr

Arets vinst, kr 422 207 265

Summa, kr 7 841909 380

Styrelsen foreslar att 7 841 909 380
kronor balanseras i ny rakning.

Vad betraffar bolagets resultat och stall-
ning i 6vrigt hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tilthérande
notupplysningar.



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport 2021

Rikshem AB (publ) ("Rikshem” eller "Bola-
get”) ar ett svenskt aktiebolag. Detta ar
Rikshems bolagsstyrningsrapport upp-
rattad i enlighet med arsredovisningsla-
gen avseende verksamhetsaret 2021.
Rapporten ingar som en deli Rikshems
ars- och hallbarhetsredovisning fér 2021.

Utover lagstiftning ar bolagsord-
ningen ett centralt dokument avseende
styrningen av Bolaget. Av Rikshems bo-
lagsordning framgar bland annat att
Bolagets firma ar Rikshem AB (publ)
samt att Bolaget ar publikt och har sitt
sate i Stockholm. Féremalet f&r Bolagets
verksambhet ar att — direkt eller indirekt
genom hel- eller delagda bolag, eller
genom inkdpta tjanster — aga, utveckla
och forvalta fast egendom, samt driva
darmed forenlig verksamhet inklude-
rande bland annat tillhandahallande av
fastighetsanknutna tjanster.

Rikshem omfattas formellt inte av
Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden”)
(eller ndgon annan bolagsstyrningskod)
till {8ljd av att Bolaget inte har aktier
upptagna till handel pa en reglerad
marknad i Sverige, men fdljer de regler
om bolagsstyrning som foljer av lag eller
annan foérfattning. Enligt Rikshems
agardirektiv ska Koden tjana som vag-
ledning for bolagsstyrningen. Bolaget
tillampar darfor i huvudsak Koden men
gor avsteg fran vissa bestammelser till
foljd av Bolagets agarstruktur och att Bo-
lagets aktier inte ar noterade. Bolaget har
obligationer utgivna under Bolagets tidi-
gare MTN-program (Medium Term
Note), noterade pa Nasdag OMX Stock-
holm (Stockholmsbdrsen), och obligatio-
ner utgivna under Bolagets EMTN-pro-
gram (Euro Medium Term Note),
noterade pa Euronext Dublin. Bolaget
féljer darfér respektive handelsplats re-
gelverk for emittenter. For den interna
och den externa informationsgivningen
har Bolaget antagit en kommunikations-
policy som bland annat reglerar hur, och
vilken typ av information som Bolaget
ska lamna till marknaden.

Aktieagare och agardirektiv

Rikshems aktiekapital uppgick per den
31 december 2021 till 99 727 900 kr for-
delat pa 997 279 aktier med en rost var-

dera. Rikshems samtliga aktier ags av
Rikshem Intressenter AB. Aktiernai
Rikshem Intressenter AB ags till 50 pro-
cent vardera av Fjarde AP-fonden och
AMF Tjanstepension AB (gemensamt
"Agarna”).

For verksamheten har bolagsstam-
man antagit ett Agardirektiv. Agardirek-
tivet behandlar amnen sasom avkast-
ningsmadl, riskhantering och
kapitalstruktur, investeringstakt och ut-
delningspolicy, etik och hallbarhet, all-
manna bolagsstyrningsprinciper, sty-
relsen, revisorer, samordning mellan
styrelse och agare samt rapportering.

Agardirektivet behandlas arligen pa
arsstamman. Vid drsstamman 2021
konstaterades att det reviderade agar-
direktivet som antogs pa extra bolags-
stamma den 14 februari 2020, skulle
fortsatta att galla.

Bolagsstamma

Aktieagare har ratt att fatta beslut om
Rikshems angelagenheter pa bolags-
stamma. Vid bolagsstamma far varje
rostberattigad utan inskrankning rosta
for fulla antalet féretradda aktier. Ars-
stimma ska hallas i Stockholm senast
den 30 juni varje ar. Aktiebolagslagen
och bolagsordningen reglerar vad ars-
stdémman ska besluta om. Rikshem holl
arsstamma den 26 mars 2021 i Stock-
holm. Pa arsstamman var samtliga
aktier foretradda. Styrelsen, vd och Bo-
lagets huvudansvarige revisor narva-
rade pa stdmman. Pa arsstamman be-
slots att till styrelsen omvalja Pernilla
Arnrud Melin, Liselotte Hjorth, Andreas
Jensen, Bo Magnusson, Ulrica Messing,
Per-Gunnar Persson och Per Uhlén.

Bo Magnusson omvaldes till styrelsens
ordférande. Valet av styrelsens ledamo-
ter hade foregatts av arbete i valbered-
ningen. Stamman beslot vidare att Bo-
laget ska ha en valberedning infér
arsstamman 2022 och beslét att anta en
instruktion f&r valberedningen.

Under 2021 holls tva extra bolags-
stammor, den 20 april 2021 och den 26
oktober 2021, som bada avsag entledi-
gande av ledamoter (i det ena fallet aven
inval av ny ledamot) som pa eget initia-
tiv velat lamna sina uppdrag.

Valberedning

Enligt instruktionen for valberedningen
ska valberedningen besta av en ledamot
som ska utses av AMF Tjanstepension
AB och en ledamot som ska utses av
Fjarde AP-fonden samt av styrelsens
ordfdrande. Valberedningen ska bland
annat bereda fragor om forslag till sty-
relseledamoter, forslag till styrelseordfo-
rande och ordférande vid arsstamman,
férslag till styrelsearvoden med uppdel-
ning mellan ordférande och &vriga le-
damodter samt arvode for utskottsarbete.
Styrelsens ordférande ska vara ordfo-
rande i valberedningen, men har inte
rostratt i fragor angaende férslag avse-
ende styrelseordférandeposten och
ordférandens arvode.

Valberedningen ska beakta att styrel-
sen ska ha en andamalsenlig samman-
sattning praglad av mangsidighet och
bredd avseende styrelseledamoternas
kompetens, erfarenhet och bakgrund
med hansyn tagen till Bolagets verk-
sambhet, utvecklingsskede och férhal-
landen i évrigt. Av instruktionen for
valberedningen framgar vidare att
Rikshems mangfalds- och jamstalld-
hetspolicy ska beaktas vid nominering
av styrelseledamoter. Styrelsen har efter
arsstamman 2021 bestatt av tre kvinnor
och fyra man. Sedan den extra bolags-
stamman den 26 oktober 2021 bestar
styrelsen av tva kvinnor och fyra man.

Valberedningen ska efter rekommen-
dation fran revisionsutskottet foresla re-
visor och arvode till revisor. Arvode ska
inte utga till ledamoterna i valbered-
ningen.

Styrelse

Sammansattning

Styrelsen ska enligt bolagsordningen
besta av minst tre och hdgst tio ledamo-
ter med noll till tio suppleanter. Vid in-
gangen av aret bestod styrelsen av sju
ordinarie ledamoéter valda av drsstam-
man. Bolagets verkstallande direktdr
ingdr inte i styrelsen men narvarar pa
samtliga styrelsemodten. Styrelseleda-
moterna representerar saval fastighets-
kunnande som finansiellt kunnande.
Chefsjuristen i Rikshem ar styrelsens
sekreterare.
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Vid extra bolagsstamma den 20 april
20211lamnade Bo Magnusson pa eget
initiativ sitt uppdrag som ledamot och
som styrelsens ordforande. Per Uhlén
valdes till styrelsens ordférande och
Peter Strand valdes till ny ledamot i
styrelsen.

Vid extra bolagsstamma den 26 okto-
ber 2021 1lamnade Ulrica Messing styrel-
sen i Bolaget, pa egen begaran, och det
beslots ocksa att styrelsen skulle ha sex
istallet for sju ordinarie styrelseledamoter.

Styrelsens uppgifter

Styrelsens arbete regleras bland annat
av aktiebolagslagen, bolagsordningen
och den arbetsordning som styrelsen
arligen faststaller for sitt arbete. Enligt
aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst an-
svarig for Rikshems organisation och
forvaltning. I styrelsens arbetsordning
anges bland annat formerna for styrel-
sens arbete avseende styrelsemoten,
protokoll, ordférandens och vds nar-
mare uppgifter med mera. Dari finns
aven bestammelser om hur anstall-
ningsvillkor for personer i ledande stall-
ning ska beslutas. Styrelsen antar en
arsplan for sitt arbete med ordinarie
moéten vid bestamda tidpunkter, anpas-
sade bland annat till att styrelsen vid
vissa tidpunkter ska avge finansiella
rapporter. Styrelsens ordférande ansva-
rar for utvardering av styrelsens och vds
arbete.

Styrelsens arbete under 2021

Styrelsearbetet har bland annat inne-
fattat bolagets strategiska utveckling

Styrelsens ersattning m.m.

sam sedvanlig behandling av forslag till
delarsrapporter, bokslutskommuniké
och arsredovisning, antagande av bud-
get och verksamhetsplan, beslut i finan-
sieringsfragor, kop och forsaljningar av
och investeringar i fastigheter samt re-
videring av centrala styrande doku-
ment.

Utvardering av styrelsen
Agardirektivet och styrelsens arbetsord-
ning anger att styrelsen arligen ska goéra
en utvardering av sitt eget arbete. Ord-
féranden ansvarar enligt arbetsord-
ningen f&r utvarderingen. Utvarde-
ringen har under aret genomforts
genom ett digitalt verktyg fran en ex-
tern aktdr och har genomgatts i styrel-
sen och redovisats for valberedningen.

Ersattning till styrelsen

Arsstimman beslutar om ersattning till
styrelsen. For perioden till och med
stamman 2022 beslot stamman att
arvode ska utga till styrelsens ordfo-
rande med 600 000 kr per ar och med
207 000 kronor till 6vriga ledamoter
samt att arligt arvode {or arbete i inrat-
tade utskott totalt ska uppga till hogst
300 000 kronor per ar, att fordelasien-
lighet med vad styrelsen beslutar, och
att det totala arvodet till styrelsen inklu-
sive utskottsarvode inte ska o6verstiga 1
700 000 kronor per ar. Stamman beslot
att arvode for styrelsearbete och ut-
skottsarbete till styrelseledamoter som
ar anstallda inom Fjarde AP-fonden eller
AMF Tjanstepension AB inte ska utga.
Styrelsen beslot pa det konstituerande

styrelsemotet att for arbetet inom revi-
sionsutskottet ska ersattning utga med
90 000 kronor per ar till utskottets ord-
férande och 30 000 kronor per ar till le-
damot, for arbetet inom investerings-
utskottet med 75 000 kronor per ar till
ordféranden och med 30 000 kronor per
ar till ledamot, samt {6r arbetet inom er-
sattningsutskottet med 20 000 kronor
per ar till ordféranden och med 10 000
kronor per ar till ledamot.

Styrelsens utskott

Av agardirektivet framgar att det ska
finnas ett utskott fo6r beredning av fra-
gor hanforliga till riskhantering, intern-
kontroll och ekonomisk rapportering.
Styrelsen har darfor inom sig inrattat ett
revisionsutskott. Harutdver har styrel-
sen sjalv att bedéma behovet av ytterli-
gare utskott och har inom sig inrattat ett
ersattningsutskott och ett investerings-
utskott. Styrelsen har antagit en arbets-
ordning for respektive utskott. Utskot-
tens framsta uppgift ar att bereda
styrelsens beslut inom respektive om-
rade. Vd ar regelmassigt féredragande i
utskotten.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet ska bland annat
overvaka Bolagets finansiella rapporte-
ring, bereda drsredovisning och delars-
rapporter, granska och 6vervaka revi-
sorns opartiskhet och sjalvstandighet,
folja revisorns arbete med revisionen,
bereda styrande dokument som faller
under utskottets verksamhetsomrade
samt bereda strategiska fragor avseende

Narvaro vid sammantriaden?

Totalt Ersattnings- Revisions- Investerings-
Invald arsarvode, tkr? Styrelsemodten® utskott utskott utskott
Pernilla Arnrud Melin * 2018 Ingen ersattning 11 (11) 2(2) - 6 (7)
Liselotte Hjorth 2016 291 11(11) = 6 (6) -
Andreas Jensen ° 2019 Ingen ersattning 11 (11) 2(2) - 7(7)
Bo Magnusson ° 2016 191 3(3) 1(1) 2(2) =
Ulrica Messing’ 2020 193 9(9) - 4 (5) -
Per-Gunnar Persson ® 2016 293 11(12) 2(2) 1(1) 7(7)
Peter Strand ° 2021 165 8(8) - 4(4) -
Per Uhlén *© 2020 493 11(11) 2(2) - -

1) Totalt drsarvode for uppdraget i styrelsen foljer av arsstammans beslut. Arvode for arbetet i utskott foljer
av styrelsens beslut inom den ram som arsstamman beslutat. Arvodet kostnadsférs och utbetalas med 1/12 varje manad.
2) Siffran inom parentes avser f6r perioden mojliga moéten, dvs i férekommande fall fran den tidpunkt ledamoten
valts in i eller till den tidpunkt da ledamoten lamnat styrelsen eller utskott.
Inklusive protokollférda beslut per capsulam.

Intradde i ersattningsutskottet i mars 2021.

Uttradde ur styrelsen i april 2021.

3)
4)
5) Uttradde ur ersattningsutskottet i mars 2021 och aterintradde i ersattningsutskottet i oktober 2021.
6)
7)

Uttradde ur styrelsen i oktober 2021.

8) Uttradde ur ersattningsutskottet och intradde i revisionsutskottet i oktober 2021.

9) Invaldesistyrelseniapril 2021.
10) Tilltradde som ordférande i april 2021.
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Bolagets finansiella struktur. Revisions-
utskottet beslutar arligen om ett omrade
for sarskild granskning bland annat f&r
att sadkerstalla att adekvata rutiner och
processer finns. Revisionsutskottet har
inledningsvis bestatt av Liselotte Hjorth,
ordférande, Bo Magnusson och Ulrica
Messing. I samband med att Bo
Magnusson lamnade styrelsen i april
2021 ersattes han av Peter Strand som
ledamot i utskottet. P& styrelsemotet
den 27 oktober 2021 ersattes Ulrica Mes-
sing av Per-Gunnar Persson.

Investeringsutskottet
Investeringsutskottet ska enligt dess ar-
betsordning bland annat besluta om
férvarv, férsaljningar och investeringar
som faller inom utskottets mandat och
vara beredande organ infor beslut i sty-
relsen i fragor rérande forvarv, forsalj-
ningar och investeringar som overstiger
utskottets mandat samt bereda styrande
dokument som faller under utskottets
verksamhetsomrade. Investerings-
utskottet har under 2021 bestatt av
Per-Gunnar Persson, ordférande, Per-
nilla Arnrud Melin och Andreas Jensen.

Ersattningsutskottet
Ersattningsutskottet ska bland annat
bereda férslag till och utvardera princi-
per for ersattning och 6vriga anstall-
ningsvillkor for vd och 6vriga ledande
befattningshavare (ersattningspolicy),
bereda fragor rérande program for rorlig
18n, folja upp ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i Bolaget samt bereda
styrande dokument som faller under ut-
skottets verksamhetsomrade. Ersatt-
ningsutskottet har inledningsvis bestatt
av Bo Magnusson, ordférande, Andreas
Jensen och Per-Gunnar Persson. I mars
2021 ersattes Andreas Jensen av Pernilla
Arnrud Melin och i samband med den
extra bolagsstamman i april 2021 ersat-
tes Bo Magnusson av Per Uhlén som
ordfdrande i utskottet. Pa styrelsemotet
den 27 oktober 2021 ersattes Per-Gun-
nar Persson av Andreas Jensen.

Verkstillande direktor och
ledningsgrupp m.m.

Vd svarar for den l6pande forvaltningen
av Bolaget med beaktande av de anvis-
ningar och instruktioner som faststallts
av styrelsen och som bland annat fram-

gar av vd-instruktionen som arligen
antas av styrelsen. Vd har inrattat en
ledningsgrupp med direktrapporte-
rande chefer. Ledningsgruppen har re-
gelbundna moéten for att behandla kon-
cernovergripande och strategiska
fragor. Rikshems ledningsgrupp bestod
inledningsvis av Anette Frumerie, vd,
Carl Conradi, chefsjurist, Fredrik Ed-
lund, forvaltningschef, Petter Jurdell,
JV-ansvarig, Catharina Kandel, hr-chef,
Anders Lilja, cfo och Jennie Wolmestad,
kommunikationschef. Under 2021 har
Sandra Isberg, verksamhetsutvecklings-
chef, och Andrea Cedwall, chef port-
foljstrategi och transaktion, intrattiled-
ningsgruppen. Vd-assistenten ar
sekreterare i ledningsgruppen.

Revisor

Vid arsstamman den 26 mars 2021 val-
des Ernst & Young AB till revisor for
tiden intill slutet av nasta drsstamma.
Mikael Ikonen, auktoriserad revisor, ar
huvudansvarig revisor. Revisorn gran-
skar bland annat arsredovisning, kon-
cernredovisning och bokféring, styrel-
sens och vd:s férvaltning och avger
revisionsberattelse. Revisionen sker i
enlighet med aktiebolagslagen, interna-
tionella revisionsstandarder och god re-
visionssed i Sverige. Revisorn uttalar sig
om bolagsstyrningsrapporten och om
Bolagets hallbarhetsrapport. Den hu-
vudansvarige revisorn har narvarat vid
fem styrelsemodten och vid fem moéten i
revisionsutskottet under 2021.

Intern kontroll av den finansiella
rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagsla-
gen for den interna kontrollen. Den in-
terna kontrollen bygger pa dokumente-
rade policyer, riktlinjer, instruktioner,
ansvars- och arbetsférdelningar sdsom
styrelsens arbetsordning, styrelse-
utskottens arbetsordningar, vd-instruk-
tion, finanspolicy och besluts- och atte-
stordning med flera dokument, som alla
syftar till att sakerstalla en tydlig an-
svarsférdelning for effektiv hantering av
verksamhetens risker och god kvalitet i
den finansiella rapporteringen. Efterlev-
nad av Bolagets styrande dokument
foljs upp och utvarderas kontinuerligt.
Bolaget genomfor arligen en samlad
uppfoljning och 6versyn av policyer

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

och andra styrande dokument. Rikshem
har kartlagt vasentliga affarsprocesser,
bland annat i syfte att identifiera och
minska risker eller mildra konsekven-
serna av Bolagets risker. Risker och
moijligheter identifieras och hanteras vi-
dare aven i verksamhetsplane- och
budgetprocessen for respektive enhet
och for Bolaget som helhet. Dessutom
gdrs en beddmning av ekonomisk risk
med utgangspunkt i resultat- och ba-
lansrakning, dar poster utvarderas uti-
fran risk och materialitet. Kontrollaktivi-
teter av den finansiella rapporteringen
baseras pa riskbedémningarna och ar
inbyggda i Bolagets processer som ut-
varderas ldpande. Den process dar upp-
skattningar och antaganden har stor
paverkan pa de redovisade vardena for
tillgangar och skulder ar processen for
vardering av férvaltningsfastigheter.
Sarskild vikt laggs darfor vid sakerstal-
landet av att den finansiella rapporte-
ringen avseende fastighetsvarderingen
inte innehaller vasentliga fel. For att
kvalitetssakra saval de interna varde-
ringarna som den interna varderings-
processen varderas samtliga fastigheter
vid arsskifte av oberoende externa auk-
toriserade fastighetsvarderare med er-
kanda och relevanta kvalifikationer.
Minst tva av varandra oberoende varde-
ringsinstitut anlitas for att faststalla
fastigheternas verkliga varde. Enskild
fastighet varderas dock enbart av ett
varderingsinstitut. Vid halvarsskifte sker
en avstamning av Bolagets antaganden
om kalkylrantor och direktavkastnings-
krav fér férvaltningsfastigheter med ex-
terna varderare. Fastighetsvarderingen
sker i enlighet med Bolagets policy for
vardering av férvaltningsfastigheter.
Bolagets revisor rapporterar till styrel-
sen och bolagsledningen varje ar iaktta-
gelser fran granskningen och bedém-
ningen av den interna kontrollen
kopplat till koncernens finansiella rap-
portering. Delarsrapport for halvar
granskas oversiktligt av Bolagets revi-
sor. Den interna kontrollen forbattras
kontinuerligt och beddéms vara anda-
malsenlig for Bolaget. Rikshem ska arli-
gen 6vervaga om en sarskild funktion
fér internrevision ska inrattas och
under aret har beslut fattats om att inte
inratta en sddan funktion.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i mkr Not 2021 2020
Hyresintékter 3 3062 3032
Driftskostnader -783 —736
Reparation och underhall —249 —278
Fastighetsadministration —220 -216
Fastighetsskatt -42 —42
Summa fastighetskostnader -1294 -1272
Driftsdverskott 4 1768 1760
Central administration 3,5 -100 78
Resultat fran andelar i joint ventures 14 330 60
Finansiella intakter 7 8 5
Finansiella kostnader 7 -480 -468
Foérvaltningsresultat 1526 1279
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 10 5509 1825
Vardeférandring rantederivat 575 -232
Véardeférandring valutaderivat 168 -535
Valutakurseffekter péa finansiella skulder -432 670
Resultat fore skatt 7 347 3007
Skatt 8 -1416 -526
Arets resultat 5931 2 481
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras

Omvéardering pensioner 5 4 -1
Skatt pensioner -1 -
Arets ovriga totalresultat netto efter skatt 3 -1
Summa totalresultat for aret 5934 2480

Totalresultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 31 dec 2021 31 dec 2020
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 9 8 7
Summa immateriella anlaggningstillgangar 8 7
Materiella anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 10 58 780 51 750
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 1 134 137
Inventarier 12 2 3
Summa materiella anldggningstillgangar 58 916 51 890
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i joint ventures 14 2191 1768
Derivatinstrument 17 403 281
Langfristiga fordringar 18 227 281
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2821 2330
Summa anlaggningstillgangar 61 745 54 227
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 27 24
Ovriga fordringar 90 94
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 81 96
Summa kortfristiga fordringar 198 214
Likvida medel 468 830
Summa omséttningstillgangar 666 1044
SUMMA TILLGANGAR 62 411 55 271
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport éver finansiell stallning, forts.

Belopp i mkr Not 31 dec 2021 31 dec 2020
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital 4 874 4 874
Balanserade vinstmedel 23 881 17 947
Summa eget kapital 28 855 22 921
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 8 5173 3852
Réntebé&rande skulder 18 19 683 19 886
Skulder till moderféretag 18 175 175
Derivatinstrument 17 343 968
Langfristiga skulder finansiell leasing 1 17 120
Ovriga avsattningar fér pensioner och liknande forpliktelser 5 6 9
Summa langfristiga skulder 25 497 25011

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 18 7 064 6 254
Leverantdrsskulder 146 89
Skatteskulder 140 71
Kortfristiga skulder finansiell leasing " 15 14
Ovriga kortfristiga skulder 19 91 263
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 20 603 648
Summa kortfristiga skulder 8 059 7 339
Summa skulder 33 556 32 350
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 411 55 271
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over forandring av eget kapital

Balanserade

Ovrigt  vinstmedel

tillskjutet inkl arets Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingéende eget kapital 1 jan 2020 100 4 874 15 467 20 441
Arets resultat 2 481 2 481
Ovrigt totalresultat -1 -1
Summa totalresultat 2480 2480
Utgaende eget kapital 31 dec 2020 100 4874 17 947 22921
Ingaende eget kapital 1 jan 2021 100 4 874 17 947 22 921
Avrets resultat 5931 5 931
Ovrigt totalresultat 3 3
Summa totalresultat 5934 5934
Utgaende eget kapital 31 dec 2021 100 4 874 23 881 28 855

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget.

Per 31 december 2021 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 &garna sdsom
aktiedgartillskott och nyemission till dverkurs.

Balanserade vinstmedel

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och férluster som

genererats totalt i koncernen.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over kassaflodet

Belopp i mkr Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 1526 1279
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet 23 -328 -56
Aterléggning rantenetto 472 463
Betald rénta -489 —461
Erhéllen ranta 6 3
Betald skatt -26 -2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 1162 1226
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 25 0
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -16 —28
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1171 1198
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -1 851 -1 592
Férvéarv av forvaltningsfastigheter -533 -243
Avyttring av forvaltningsfastigheter 862 1227
Investering i 6vriga anlaggningstillgangar -1 -8
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -67 -170
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgédngar - -
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 30 50
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 559 -736
Finansieringsverksamheten 24

Upptagna lan 12 881 13718
Amortering av l&n -12 710 -13 597
Foérandring av sakerheter —143 -316
Losen av finansiella instrument -3 -4
Amortering av leasing - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 25 -200
Arets kassaflode -362 262
Likvida medel vid arets borjan 830 568
Likvida medel vid arets slut 468 830
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Moderbolagets resultatrakning

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i mkr Not 2021 2020
Rérelsens intékter 3 248 243
Ovriga rérelsekostnader 3,11 -123 128
Personalkostnader 5 -232 —204
Avskrivningar -2 -2
Rérelseresultat -109 -91
Resultat frdn andelar i dotterforetag 6 96 108
Finansiella intakter 774 755
Finansiella kostnader 7 -522 —487
Véardeférandring rantederivat 575 —232
Vérdeférandring valutaderivat 168 -535
Valutakurseffekter pé finansiella skulder -432 670
Resultat efter finansiella poster 550 188
Bokslutsdispositioner _44 _
Skatt 8 -84 29
Arets resultat? 422 217
1) I moderbolaget finns inga poster i vrigt totalresultat.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr Not 31 dec 2021 31 dec 2020

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 9 8 7

Summa immateriella anlaggningstillgangar 8 7
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 12 2 3

Summa materiella anlaggningstillgangar 2 3
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterféretag 13 2724 2117
Fordringar hos koncernféretag 31 668 30 963
Derivatinstrument 17 403 281
Langfristiga fordringar 18 144 79
Summa finansiella anlaggningstillgangar 34 939 33440
Summa anlaggningstillgangar 34 949 33 450

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 0 0
Ovriga fordringar 74 55
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 45 45
Summa kortfristiga fordringar 119 100
Likvida medel 465 826
Summa omséttningstillgangar 584 926
SUMMA TILLGANGAR 35533 34 376
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Moderbolagets balansrakning, forts

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i mkr Not 31 dec 2021 31 dec 2020
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Uppskrivningsfond 143 143
243 243
Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel 6578 6 361
Overkursfond 841 841
Arets resultat 422 217
7 841 7419
Summa eget kapital 8 085 7 662
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 8 243 175
Ovriga avsattningar fér pensioner och liknande férpliktelser 3 2
Summa avséttningar 246 176
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 18 17 924 17 610
Skulder till moderféretag 175 175
Derivatinstrument 17 343 968
Summa langfristiga skulder 18 442 18 753
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 18 6 550 5774
Leverantdrsskulder 7 5
Skulder till koncernféretag 1974 1646
Skatteskuld 46 30
Ovriga skulder 19 65 206
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 118 123
Summa kortfristiga skulder 8 760 7 784
Summa skulder 27 448 26 714
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35533 34 376
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport éver forandring i eget kapital

) Balanserade
Aktie- Uppskrivnings-  Overkurs- vinstmedel inkl  Totalt eget

Belopp i mkr kapital fond fond arets resultat kapital
Ingéende eget kapital 1 jan 2020 100 143 841 6 361 7 445
Arets resultat 217 217
Utgaende eget kapital 31 dec 2020 100 143 841 6 578 7 662
Ingaende eget kapital 1 jan 2021 100 143 841 6 578 7 662
Arets resultat 422 422
Utgaende eget kapital 31 dec 2021 100 143 841 7 000 8 085
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Moderbolagets kassaflodesanalys

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i mkr Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -109 -91
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 -13 4
Betald rénta =527 -480
Erhallen ranta 774 755
Betald skatt 16 -3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

foére féorandringar av rérelsekapital 141 185
Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar -19 -36
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 183 12
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 305 161
Investeringsverksamheten

Lamnade aktie&gartillskott -607 -173
Avyttring av dotterforetag - -
Investering i materiella och immateriella anlaggningstillgangar -1 -8
Investering i fordringar hos koncernféretag -378 894
Investering i langfristiga fordringar -65 -50
Avyttring av langfristiga fordringar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 051 663
Finansieringsverksamheten 24

Upptagna lan 12 881 11 164
Amortering av 1an -12 229 —11 511
Foérandring av sakerheter -316 -316
Losen av finansiella instrument -3 -4
Resultat fran andelar i handels- och kommanditbolag 96 87
Erhallna koncernbidrag - 21
L&amnade koncernbidrag -44 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 386 -559
Arets kassaflode -361 265
Likvida medel vid arets borjan 826 561
Likvida medel vid arets slut 465 826
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NOTER

Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Not 1

Foretagsinformation

Rikshemkoncernen utgdrs av moderbolaget Rikshem AB (publ), orga-
nisationsnummer 556709-9667 och dess dotter- och intressebolag.
Moderbolaget ar ett aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Huvud-
kontoret &r beldget pa Vasagatan 52 i Stockholm. Aktierna i Rikshem
AB (publ) innehas av Rikshem Intressenter AB, org.nr 556806-2466,
som i sin tur &gs till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden och AMF
Tjanstepension AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att for-
varva, forvalta och utveckla bostader och samhéllsfastigheter i utvalda
kommuner i Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avser Rikshem AB (publ)
och har godkants av styrelsen den 24 mars 2022.

Arsredovisningen och koncernredovisningen foreldggs arsstamman
samma dag for faststéllande.

Not 2

Redovisningsprinciper

Detta avsnitt & en sammanfattning av grunderna for upprattandet av
finansiella rapporterna. Redovisningsprinciperna presenteras i respektive
not i syfte for att ge tkad forstéelse av respektive redovisningsomrade.

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen for Rikshemkoncernen har uppréattats 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 arsredovisningslagen (ARL) och
RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner” tillampats.
Om inget annat anges har principerna tilldmpats konsekvent for presen-
terade &r.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen (ARL) och RFR 2, utgi-
ven av Radet for finansiell rapportering. Avvikelser fran principer mellan
moderbolaget och koncernen beror pé& begrénsningar att tilldmpa IFRS i
moderbolaget till fullo pa grund av arsredovisningslagen och sambandet
mellan redovisning och beskattning. Avvikelserna presenteras under
avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta &r SEK, vilken &r moderbolagets funk-
tionella valuta. Transaktioner i utldndsk valuta réknas om med aktuell
valutakurs till svenska kronor. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk
valuta omraknas till balansdagens kurs och realiserade samt orealise-
rade valutakursférandringar redovisas i koncernens rapport éver total-
resultat. Om inget annat anges redovisas alla belopp i miljoner kronor
(mkr). | texter och tabeller redovisas siffror mellan 0 och 0,5 med 0.

Grunder for upprattandet av redovisningen
Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad
(going concern). Tillgangar och skulder &r varderade till historiska anskaff-
ningsvarden med undantag for derivatinstrument, nyttjanderattstillgangar i
form av tomtrétter och férvaltningsfastigheter som &r varderade till verkliga
varden samt uppskjuten skatt som ar varderad till nominellt varde.
Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avséattningar forvantas
atervinnas eller forfalla till betalning senare &n tolv manader efter balans-
dagen. Omsaéttningstillgangar och kortfristiga skulder forvantas atervin-
nas eller forfalla till betalning tidigare &n tolv manader efter balansdagen.
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Bruttoredovisning tillampas genomgéaende avseende redovisning av
tillgdngar och skulder férutom i de fall d&r bade en fordran och en skuld
existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r
kvittningsbara och avsikten ar att gora detta. Bruttoredovisning tillam-
pas ocksd avseende intékter och kostnader om inget annat anges.

Koncernredovisningen

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag.
Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har ratt
till rérlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
genom sitt inflytande éver bolaget. Detta féljer vanligen av ett aktieinne-
hav uppgéende till mer an halften av rostratterna. Samtliga dotterbolag
konsolideras fran och med den dag da det bestammande inflytandet
erhdlls och konsolidering upphor frdn och med den dag da det bestam-
mande inflytandet upphdr.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med férvarvsmetoden
vilket innebar att forvarvsanalys uppréttas vid tidpunkten for férvarv av
dotterbolag dar tillgangar, skulder och eventualforpliktelser varderas
till verkligt varde. | koncernredovisningen ingar endast dotterbolagens
intjanade egna kapital efter forvarvstidpunkten. Resultat hanforligt bolag
som forvéarvats eller salts under aret ingar endast i koncernredovisningen
motsvarande det resultat som intjanats under innehavstiden.

Vid forvarv av dotterbolag gors en beddmning om forvarvet ska
redovisas som ett rorelseforvarv eller tillgangsforvary. | not 10 beskrivs
kriterierna Rikshem beaktar vid beddmning av forvarvet.

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

Not 2.1

Foérandringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan.
TillAmpade redovisningsprinciper inkluderar nya och férandrade standar-
der utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som tratt
ikraft och ar obligatoriska for tillampning inom EU fran och med den 1
januari 2021.

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 2021 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.

Férslag om &ndring i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter kan
fa paverkan pa Rikshems finansiella rapporter. Forslaget innebar bland
annat att tre obligatoriska resultatrader inférs och hardare krav pa vad
som far inga i rapporterna. Det kommer forsvara mojligheterna till exem-
pelvis branschspecifika resultatrader. Vidare kommer kassaflodet bli mer
reglerat géllande vad som ska redovisas pa respektive rad.



Not 2.2

Moderbolagets redovisningsprinciper

Tillaimpade regler och bestammelser

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen (ARL) och RFR 2 Redovis-

ning for juridiska personer, utgiven av Radet for finansiell rapportering.
Skillnader mellan principer for moderbolaget och koncernen beror pa

begransningar att tildmpa IFRS i moderbolaget till fullo p& grund av ars-

redovisningslagen och sambandet mellan redovisning och beskattning.

Avvikelserna presenteras nedan.

Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Vardet
prévas I6pande mot dotterbolagens koncernméssiga egna kapital.

| de fall vardet understiger dotterbolagens koncernmassiga varde
sker en nedskrivning som belastar resultatrékningen.

| de fall forutséttningarna som féranledde nedskrivning férandras
kan denna aterforas.

Aktiekapital

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt huvudregeln, vilket innebar
att erhallet bidrag frdn moderbolag redovisas mot eget kapital.

Erhallna koncernbidrag fran dotterbolag redovisas som resultat fran
andelar i dotterbolag i resultatrékningen. Ldmnade koncernbidrag till
dotterbolag redovisas som 6kning av andelar i koncernbolag.

Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget ka-
pital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos moder-
bolaget, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhélina aktiedgartillskott
redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Leasing

Moderbolaget tillampar inte reglerna om redovisning av leasingavtal en-
ligt IFRS 16. Detta innebdr att leasingavgifter redovisas i moderbolaget
som en kostnad linjart 6ver leasingperioden. Nyttjanderattstillgangar och
leasingskulder redovisas darmed inte i moderbolagets balansrakning.

Pensioner
Moderbolaget redovisar pensioner enligt Tryggandelagens regler efter-
som detta &r en forutséttning for skattemassig avdragsratt.

NOTER

Not 2.3

Betydelsefulla redovisningsbedémningar,
uppskattningar och antaganden

For att upprétta koncernredovisning i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed kravs att ett antal uppskattningar och antaganden gors som
paverkar redovisade varden av tillgangar, skulder, intékter och kostnader
och ldmnad information i dvrigt. Dessa beddmningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms
vara rimliga under rddande omstandigheter. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period andringen gors om andringen endast paverkat
denna period, eller i den period andringen gors om den paverkar bade
aktuell period och framtida perioder. Faktiskt utfall kan skilja fran gjorda
bedémningar. De mest véasentliga omraden dar uppskattningar och
antaganden ar av stor betydelse avser féljande och beskrivs ytterligare

i anslutning till den not de bedéms kunna paverka.

Beddmningspost Not
Férvaltningsfastigheter 10 Forvaltningsfastigheter
Klassificering av forvarv 10 Forvaltningsfastigheter,
13 Andelar i dotterforetag
8 Skatt

Uppskjuten skatt
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NOTER

Not 3

Rorelsens intdkter och kostnader

Redovisningsprinciper
Intékter redovisas da det &r troligt att de ekonomiska férdelarna kommer
koncernen tillgodo och nér intakterna kan faststéllas pa ett tillforlitligt
satt. Intdkterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag
for eventuella rabatter. Koncernens intakter utgérs i all vasentlighet av
hyresintakter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet, ur ett redovisnings-
perspektiv, som operationella leasingavtal. Hyresintakter inklusive tillagg
aviseras i forskott och intéktsredovisas i resultatrékningen linjart ver
hyresperioden och innefattar det verkliga vardet av vad som kommer
erhallas. Endast den del av hyrorna som beldper pé perioden redovisas
som intakter. Férskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter.
Fastighetskostnader omfattar direkta och indirekta kostnader for att
forvalta en fastighet. Med direkta kostnader avses férbrukningskost-
nader och med indirekta kostnader avses kostnader for personal for
forvaltning och uthyrning. | central administration ingar koncerngemen-
samma kostnader. Kostnader redovisas i den period de avser.

Hyresintakter

Rikshems fastighetsbestand bestar till cirka 70 procent av bostadsfast-
igheter med bostads- och parkeringskontrakt som oftast I6per med tre
manaders uppsagningstid. | upplysningssyfte visas vardet av arshyran
for dessa kontrakt. Vidare presenteras forfallostrukturen for avtalade hy-
reskontrakt i samhallsfastigheter samt kontrakt for de fatal kommersiella
lokaler som finns i bostadsfastigheterna for narservice. Forfallostrukturen
inkluderar ej framtida indexregleringar av hyrorna.

Koncernen Antal Avtalade

2021 kontrakt intakter
Bostads- och parkeringskontrakt

Arshyra 35512 20834
Kontrakt i bostads-

och samhaéllsfastigheter

Avtalade intdkter med betalning 2022 3197 1039
Avtalade intdkter med betalning 2023 986 967
Avtalade intakter med betalning 2024 735 847
Avtalade intdkter med betalning 2025 571 747
Avtalade intakter med betalning 2026 467 679
Avtalade intdkter med betalning

senare an 5 ar 427 3750

Summa 8029
Koncernen Antal Avtalade

2020 kontrakt intakter
Bostads- och parkeringskontrakt

Arshyra 35042 1998
Kontrakt i bostads-

och samhéllsfastigheter

Avtalade intdkter med betalning 2021 3272 1011 13%
Avtalade intdkter med betalning 2022 962 920 1%
Avtalade intdkter med betalning 2023 702 844 10%
Avtalade intdkter med betalning 2024 543 733 9%
Avtalade intakter med betalning 2025 422 660 8%
Avtalade intdkter med betalning

senare an 5 ar 389 4013 49%
Summa 8181
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Den genomsnittliga kontraktstiden for de i tabellen ovan ingédende
hyreskontrakten uppgick till 7,5 ar for 2021 och 7,8 ar for 2020. Den
genomsnittliga kontraktstiden for motsvarande hyreskontrakt inom
enbart samhallsfastigheter uppgick till 8,3 ar for 2021 och 8,8 ar for 2020.

Rorelsens intdkter och kostnader i moderbolaget

Av moderbolagets intékter avser 247 mkr (242) férsaljning av administra-
tiva och fastighetsforvaltande tjanster till dotterféretag vilket motsvarar
99 procent (99) av omséttningen. Av rorelsens kostnader avser 12 mkr
(12) inkop fran dotterféretag vilket motsvarar 9 procent (10) av totala
inkdp.

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 3 3 3 3
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget 1 1 1 1
Skatteradgivning 0 0 0 0
Ovriga tjanster - - - -
Summa 4 4 4 4

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen, hallbar-
hetsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
foretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet
av s&dana 6vriga arbetsuppgifter. Arvoden utover revisionsuppdraget
delas i forekommande fall upp i posterna revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget, skatteradgivning och 6vriga tjanster.



Not 4

Segmentsrapportering

Koncernen

NOTER

Rikshems indelning i segment baseras pa hur ledningen och verkstéllande direktoren, féljer upp och styr verksamheten. Segmenten utgors av
tillg&ngsslagen bostader och samhalisfastigheter. Segmenten f6lis huvudsakligen upp pé driftsdverskott och totalavkastning. Aven férvaltningsfastig-
heter analyseras utifran respektive segment. Resultatposterna som ingar i driftsdverskottet samt vardeforandringarna fordelas pa segmenten. Ingen
uppdelning sker avseende resterande resultatposter da de ar koncerngemensamma. Samtliga poster i balansrakningen, forutom forvaltningsfastig-
heter, beddms vara koncerngemensamma och férdelas darmed ej pa respektive segment.

Bostéader Samhéllsfastigheter Totalt
2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 2148 2121 914 911 3062 3032
Driftskostnader -596 -570 -187 -166 -783 -736
Underhall -182 -211 -67 -67 -249 -278
Administration -165 =161 -55 -55 -220 -216
Fastighetsskatt -40 -40 -2 -2 -42 -42
Summa fastighetskostnader -982 -982 =311 -290 -1294 -1272
Driftséverskott 1166 1139 602 621 1768 1760
Vardeférandring
férvaltningsfastigheter 3890 1325 1619 500 5509 1825
Total avkastning 5056 2464 2222 1121 7278 3585
Samtliga intakter avser Sverige. For 2020 och 2021 &r det ingen enskild hyresgést som stéar fér 10 procent eller mer av intakterna.
Fordelat pa segment Ofordelade poster Totalt
Resultatrakning 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Driftséverskott 1768 1760 - - 1768 1760
Central administration - - -100 78 -100 78
Réanteintakter - - 8 5 8 5
Réantekostnader - - —-480 -468 —-480 -468
Resultat fran andelar i joint ventures - - 330 60 330 60
Vardeférandring fastigheter 5509 1825 - - 5509 1825
Véardeférandring derivat - - 743 -767 743 -767
Valutakurseffekter pé finansiella skulder - - -432 670 -432 670
Resultat fore skatt 7278 3585 69 -578 7347 3007
Bostéader Samhallsfastigheter Totalt
Balansrékning 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Forvaltningsfastigheter’ 41 591 36 243 17189 16 507 58 780 51750
1) Varav &rets investering. 1661 1246 190 346 1851 1592

Samtliga forvaltningsfastigheter &r lokaliserade i Sverige. Fér mer information om investeringar, férvarv och forséljningar, se not 10.
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NOTER

Not 5

Anstallda, personalkostnader och
ersattningar till styrelsen

Redovisningsprinciper

Erséattningar till anstallda utgors av I6ner, sociala kostnader, betald
semester och sjukfranvaro, pensioner och andra ersattningar. Ersétt-
ningarna kostnadsférs i takt med att de anstéllda utfort tjanster i utbyte
mot ersattningen.

upp fran arbetsgivarens sida eller da en anstalld accepterar frivillig
avgang i utbyte mot sddana ersattningar. Koncernen redovisar avgangs-
vederlag nér ett dtagande uppstéatt.

Avséttningar redovisas nar koncernen har en aktuell forpliktelse, legal
eller informell, till foljd av tidigare handelser och d& det ar sannolikt att en
utbetalning kommer att krévas for att fullgdra forpliktelsen och nér dess
varde gar att mata tillforlitligt. Avsattningar omprévas vid varje rapportpe-
riods slut.

Koncernen Moderbolaget
. Koncernen har bade férméhsbestémda och aygiftsbestémda pen- 2021 2020 2021 2020
sionsplaner. Avseende de avgiftsbestdmda pensionsplanerna betalar —
koncernen fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har darmed full- Medelantalet anstdllda
foljt sitt atagande gentemot den anstallde. Kostnaden for avgiftsbestamda Kvinnor 136 19 129 113
pensionsplaner belastar &rets resultat det &r som de &r héanférliga till. | den Man 143 146 126 132
formansbestamda pensionsplanen garanteras en procentuell andel av Totalt 279 265 255 245
slutlénen som den anstallde erhaller vid pensionering. Rikshem redovisar
formansbestamda pensionsférpliktelser i enlighet med IAS 19. Férpliktel- Kénsférdelning, styrelsen
serna varderas arligen av en oberoende aktuarie och redovisas till nuvardet Kvinnor 2 3 2 3
av framtida, diskonterade utbetalningar dar diskonteringsrantan motsvarar Man 4 4 4 4
réantan pa forstklassiga bostadsobligationer med en 16ptid motsvarande Totalt 6 7 6 7
pensionforpliktelsen. Omvarderingar av formansbestamda pensionsplaner
omfattar aktuariella vinster och forluster samt verklig avkastning pa forvalt- Konsfordelning, foretagsledning
ningstillgdngar och redovisas i évrigt totalresultat i den period de uppstar. Kvinnor 5 3 4 3
Forpliktelsen redovisas i koncernens balansrakning till nettot av forplikel- Man 4 4 5 4
sens nuvarde och verkliga véardet péa forvaltningstillgdngarna.
Ersattningar vid uppségning utgar nar en anstallds anstalining sagts Totalt 9 7 9 7
Koncernen Moderbolaget
Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader 2021 2020 2021 2020
Styrelseordférande Bo Magnusson (tom 19 april 2021) 0,2 0,6 0,2 0,6
Styrelseordférande Per Uhlén (from 20 april 2021, dessfoérinnan ledamot) 0,5 0,1 0,5 0,1
Styrelseledamot Pernilla Arnrud Melin - - - -
Styrelseledamot Lena Boberg - 0,1 - 0,1
Styrelseledamot Liselotte Hjorth 0,3 0,3 0,3 0,3
Styrelseledamot Andreas Jensen - - - -
Styrelseledamot Ulrica Messing (tom 26 oktober 2021) 0,2 0,2 0,2 0,2
Styrelseledamot Per-Gunnar Persson 0,3 0,3 0,3 0,3
Styrelseledamot Peter Strand (from 20 april 2021) 0,2 - 0,2 -
Verkstallande direktér Anette Frumerie (from maj 2020)
Grundlon 4,6 2,8 4,6 2,8
Forméaner 0,1 0,0 01 0,0
Andra ledande befattningshavare*
GrundIon 12,1 10,9 12,1 10,9
Avgangsvederlag 1,8 - 1,8 -
Forméaner 0,3 0,2 0,3 0,2
Resultatlén 1,6 11 1,6 1,1
Ovriga anstillda
Grundldn 137,3 120,9 121,9 106,7
Forméaner 1,1 0,9 0,5 0,4
Resultatlon 9,0 11,4 8,0 10,0
Sociala kostnader 53,6 46,5 48,3 41,8
Summa 223,2 196,3 200,9 175,5
Pensionskostnader
Verkstéllande direktér 1,3 1,0 1,3 1,0
Andra ledande befattningshavare* 4,0 3,0 4,0 3,0
Ovriga anstéllda 21,2 19,4 18,4 16,5
Summa 26,5 23,4 23,7 20,5
Totalt 249,7 219,7 224,6 196,0

*Per den 31 december 2021 var antalet ledande befattningshavare 8 stycken (6).
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Styrelse

Enligt beslut av bolagsstamman ska erséattning utga fran och med 26
mars 2021 till styrelsens ordférande med 600 tkr och till styrelseledamot
207 tkr per ar. For arbete inom investeringsutskottet utgar arvode med
75 tkr till ordférande och 30 tkr till ledamot, for revisionsutskottet utges
arligen 90 tkr till ordférande och 30 tkr till ledamot, och for arbete inom
erséattningsutskottet utgér arvode med 20 tkr till ordféranden och 10 tkr
till ledamot. Fér ledamot anstélld av Fjarde AP-fonden eller AMF Tjéanste-
pension AB utgér inget arvode for styrelsearbete eller for utskottsarbete.
For 2021 har arvode om 684 tkr utgatt till styrelsens ordférande och till
ovriga ledaméter om totalt 1000 tkr. Styrelsen fick ny ordférande, Per
Uhlén, den 20 april 2021 varvid den tidigare ordféranden Bo Magnusson
avgick samma dag.

vd

Ersattningar och férmaner

Erséattning och formaner till verkstallande direktor beslutas av styrelsen.
Erséattningen bestar av endast grundlon. Férmaner avser huvudsakligen
bilférmaner.

Pension

Pensionsalder for verkstéllande direktor &r 65 ar. Pensionsformaner for
verkstallande direktor uppgar till en premie om totalt 4,5 procent pa 16-
nedelar under 7,5 inkomstbasbelopp samt 30 procent pa Iénedelar Gver
7,5 inkomstbasbelopp av manadslénen.

Avtal om uppsagningstid och avgadngsvederlag

Mellan bolaget och verkstallande direktor géller en dmsesidig uppsag-
ningstid om sex manader. Vid uppsagning fran bolagets sida utgar enligt
anstaliningsavtal ett avgangsvederlag om tolv manadsliéner for den
verkstallande direktdren. Avgangsvederlaget och uppsagningslonen ska
avraknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran arbetstagarens sida
utgér inget avgangsvederlag.

Andra ledande befattningshavare

Ersattningar och férmaner

Andra ledande befattningshavare omfattar atta personer vars roller ar,
CFO, Chefsjurist, Chef Forvaltning, JV-ansvarig, Chef Verksamhetsut-
veckling, HR-chef, Kommunikationschef samt Chef Portfdljstrategi &
Transaktion som blev medlem i ledningsgruppen per den 1 juli 2021. Er-
sattningen till andra ledande befattningshavare bestar av grundlon, rorlig
ersattning och formaner. Den rérliga ersattningen kan maximalt uppga
till fyra manadsléner. Den rorliga erséttningen &r baserad pé tre malom-
raden for 2021; Real totalavkastning ska éverstiga 5 procent, bolagets
totalavkastning lika med eller hdgre &n benchmark MSCI* samt att "N&jd
kund index" (NKI) ska uppga till lagst 60,6. De tre malomradena kan
leda till utfall vart och ett for sig. Den rorliga ersattningen ar pensions-
grundande. Det finns en ledande befattningshavare som &r undantagen
den rérliga erséattningen. Férmaner avser i huvudsak bilférméaner och
sjukvardsformaner

Pension

Pensionsalder ar 65 ar for samtliga. Pensionsformaner for andra ledande
befattningshavare foljer kollektivavtalade avgiftsbestdmda planer, en le-
dande befattningshavare har kompletteringspremier, upp till 30 procent
av pensionsmedférande 16n.

“Rikshems totala totalavkastning f&r Bolaget ska dvertrédffa Benchmarkport-
féliens totalavkastning fér 2021. Med benchmarkportfélj avses en av MSCI
framtagen benchmarkportfolj bestdende av svenska bostads- och samhéills-
fastigheter (MSCI Sweden Public Use and Residential Property Type Annual
Property Index).

NOTER

Avtal om avgangsvederlag

Uppségningstiden 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

Ersattning till dvriga anstéllda bestar av grundlon, rorlig erséttning samt
féormaner. FOr Gvriga anstéllda baseras den rorliga ersattningen pa tre
malomraden for 2021; Real totalavkastning ska éverstiga 5 procent, bo-
lagets totalavkastning lika med eller hégre an benchmark MSCI* samt att
"No6jd kund index" (NKI) ska uppga till lagst 60,6. De tre malomradena
kan leda till utfall vart och ett for sig. Den resultatbaserade ersattningen
kan maximalt uppga till tvd méanadsloner. Den rorliga ersattningen &r
pensionsgrundande. Férmaner avser i huvudsak bilférmaner och sjuk-
vardsférmaner.

Ovriga avsittningar f6r pensioner och liknande forpliktelser
Rikshem tillampar tjanstepensionsavtal inom ITP-planen, Avtalspension
SAF-LO och Bankernas Tjanstepensionsavtal, BTP-planen. Tjanstepen-
sionsavtalen ar kollektivavtalade pensionsplaner som omfattar sjuk- och
efterlevandepension, utdver avsattning till alderspension. Avseende
ITP-planen tillampas ITP1 som liksom Avtalspension SAF-LO &r en av-
giftsbestamd pensionsplan. Avseende BTP-planen tillampas bade BTP1
och BTP2. BTP1 &r en avgiftsbestamd och BTP2 ar en férmansbestamd
pensionsplan.

Inom de avgiftsbestdmda pensionsplanerna placerar den anstallde i
hog grad sjélv sin premie som baseras pa pensionsgrundande inkomst.
| och med att Rikshem harmed har fullfoljt sitt atagande gentemot den
anstéllde genom inbetalning av premie resulterar pensionsplanerna ej
i framtida forpliktelser och avsattningar. BTP2 ger en garanterad pro-
centuell andel av slutlénen i pension. Den férmansbestamda pensions-
forpliktelsen varderas enligt Projected Unit Credit Method (PUCM). De
formansbestamda atagandena ar fonderade genom betalning av pen-
sionspremier till pensionsférsakring i SPP. Rikshem har tillgang till sddan
information som gor det mgjligt att redovisa férpliktelser tryggade i SPP
som en formansbestamd plan. Rikshem har idag inga medarbetare som
ar aktiva i BTP2-planen. Rikshems forpliktelse avseende BTP2 omfattar
endast fribrevshavare och alders- samt efterlevandepensionarer.

31dec 31dec
Pensionsintakt/-kostnad i 6vrigt totalresultat 2021 2020
Aktuariella vinster/forluster 4 -1
Avkastning pa forvaltningstillgangar exklusive
ranteintakt 0 0
Summa pensionsintakt/-kostnad
i Ovrigt totalresultat 4 -1

Aktuariella vinster och forluster i dvrigt totalresultat beror pa skillnader i
antaganden och utfall avseende livslangd och inflation samt pé skillna-
der i diskonteringsranta.

31dec 31dec
Nettoskuld féormansbestamda pensioner 2021 2020
Forandring i pensionsférpliktelse
Nuvérdet av pensionsforpliktelser,
ingédende balans 24 23
Ranta pa pensionsforpliktelsen' 0 0
Pensionsutbetalningar 0 0
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Nyanslutna medlemmar i pensionsplanen - -

Aktuariella vinster (-)/forluster (+) p& pensions-
ataganden? -4 1

Reducering/Reglering §8 vinster (-)/forluster (+) - -

Pensionsforpliktelse nuvardet,
utgaende balans?® 20 24

Férandring i forvaltningstillgangar,
verkligt varde

Verkligt véarde forvaltningstillgangar,

ingéende balans -17 -17
Rénteintakt 0 0
Utbetalningar av formaner 0 0
Avkastning pa forvaltningstillgangar2 0 0
Verkligt varde forvaltningstillgangar,

utgaende balans -17 -17
Nettoskuld formansbestamda pensioner 3 7
Ovriga avsattningar pensioner* 3 2

Ovriga avsattningar for pensioner och
liknande forpliktelser i rapport éver
finansiell stallning 6 9

1) Redovisas i resultatrakningen.

2) Redovisas i dvrigt totalresultat.

3) Forvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvérde ar 17,32 (19,52).
4) Ovriga avséattningar pensioner avser sarskild l6neskatt pa kapitalférsakring.

Nagon avsattning for sérskild I6neskatt har ej gjorts i varderingen av
forpliktelsens nuvarde da det gj finns nagon aktiv person i bestandet
och sérskild Ioneskatt betalas pa tjanstepensionspremien.

Forvaltningstillgdngar utgdrs av aktier, rantebarande vardepapper
och fastigheter.

31dec 31dec

Aktuariella antaganden (%) 2021 2020
Diskonteringsranta 1,9 0,9
Inflation 2,0 2,0
Forvantad arlig 6kning av utbetald pension 2,0 2,0

Diskonteringsréantan som anvands motsvarar réntan pa bostadsobliga-
tioner. Diskonteringsrantan &r antagandet som har stérst paverkan pa
pensionsforpliktelsens storlek. En féréandring av diskonteringsrantan med
+1 procentenhet skulle resultera i en minskad pensionsférpliktelse om

3 mkr. En féréandring av diskonteringsrantan med -1 procentenhet skulle
resultera i en 6kad pensionsforpliktelse om 4 mkr.
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Not 6

Resultat fran andelar i dotterbolag

Moderbolaget

2021 2020

Erhalina koncernbidrag - 21

Nedskrivning av andelar i dotterfoéretag - 0

Resultatandel fran kommanditbolag 96 87

Summa 96 108
Not 7

Finansiella intdakter och kostnader

Redovisningsprinciper

Finansiella intakter utgérs huvudsakligen av ranteintékter pa banktill-
godohavanden och finansiella fordringar och placeringar. Med finansiella
kostnader avses rantekostnader, tomtrattsavgélder och kostnader som
uppkommer i samband med upplaning. Kostnader for upplaggning av
lan som uppkommer nar 1an upptas periodiseras dver lanets 16ptid i
enlighet med effektivrantemetoden. Finansiella intékter och kostnader
resultatfors i den period de avser. Vid stdrre ny-, till- och ombyggnatio-
ner aktiveras rénta pd investeringen under produktionstiden. Forand-
ringar i marknadsvarderingen av ingangna rante- och valutaderivatavtal
redovisas pa egna rader i koncernens rapport over totalresultat. S& &ven

omrakning av lan i utlandsk valuta.

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Rénteintakter 2 1 0 0
Ranteintakter fran dotterbolag - 0 77 754
Réanteintakter, joint ventures/
dotterbolags joint ventures-innehav 6 4 3 1
Ovriga finansiella intakter 0 0
Summa finansiella intakter 774 755
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Réntekostnader —457 —447 -453 -434
Réantekostnader till dotterbolag 0 -1 -41 -30
Rantekostnader, joint ventures - 0 - -
Réntekostnader, leasingskulder -3 -3 - -
Ovriga finansiella kostnader -19 -17 -28 -23
Summa finansiella kostnader -480 -468 -522 -487
Netto finansiella intakter
och kostnader -472 -463 252 268

Under 2021 aktiverades ranta om 20 mkr (21) pa stérre projekt och
beréknades baserat pa genomsnittlig rantesats péa laneportfélien under

perioden.



Not 8
Skatt

Redovisningsprinciper

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 &ven
skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt beréknas pa det skattepliktiga resultatet for peri-
oden och redovisas i rapport dver totalresultat som intakt eller kostnad.
Aktuell skatt som redovisas i resultatrakningen motsvarar den skatt
bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat, justerat
for eventuell aktuell inkomstskatt avseende tidigare perioder. Skatte-
pliktiga resultatet &r det redovisade resultatet justerat for ej skattepliktiga
intakter och ej avdragsgilla kostnader.

Skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare ar fast-
stalls till det belopp som forvantas aterfas eller betalas till Skatteverket.
De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berékna beloppet
ar de som &r antagna eller aviserade pé balansdagen. For &r 2021 var
den aktuella skattesatsen 20,6 procent och for ar 2020 uppgick den till
21,4 procent.

Vidare utvarderar ledningen regelbundet de yrkanden som gjorts i
deklarationer avseende situationer dar tillampliga skatteregler ar foremal
for tolkning. Avséattningar gors for belopp som troligen ska betalas till
Skatteverket.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrak-
ningsmetoden f&r temporara skillnader mellan tillgangars och skulders
skatteméssiga och redovisningsmassiga varden. De skattesatser

och skattelagar som tillampas fér att berdkna beloppet ar de som ar
antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skatteskulder i
Rikshemkoncernen avser i huvudsak differenser mellan bedémt verkligt
varde och skatteméssigt varde gallande fastigheter och finansiella instru-
ment.

Varderingen av uppskjutna skattefordringar bedéms pa varje balans-
dag och justeras i den man det inte langre &r troligt att tillrackligt med
vinst kommer att genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna
skattefordran kan nyttjas. Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla
avdragsgilla temporéra differenser, daribland underskottsavdrag, i den
man det &r troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillganglig
mot vilken de avdragsgilla temporara differenserna kan anvandas.

Vid férvérv av ett bolag gérs en bedémning huruvida férvarvet avser
forvary av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Forvarv av rorelse
innebar att forvarvet avser kdp av ett bolag med fastigheter inklusive
Overtagande av personal och processer. Vid férvarv av rorelse redovisas
uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporara skillnader. | de fall
forvarv av tillgdng genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid
forvarvet.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder netto-
redovisas.

NOTER

Koncernen Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt -95 —66 —16 -33
Uppskjuten skatt -1 321 -460 -68 62

-1416  -526 -84 29

Avstamning effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt 7347 3007 506 188
Skatt enligt gallande skattesats -1513 -643 -104 -40
Omrakning av periodens férandring

uppskjuten skatt till ny skattesats - 21 - 2
Underskottsavdrag - 0 - -
Véardeférandringar fastigheter 6 3 - -
Resultat fran innehav enligt

kapitalandelsmetoden 68 12 - -
Forsélining av fastigheter 59 55 - .
Obeskattade reserver - 50 - -
Ej skattepliktiga intakter/ej

avdragsgilla kostnader -35 -44 39 58
Skatt hanforlig till tidigare

beskattningsar -5 11 -16 10
Ovriga justeringar 4 9 -3 1
Redovisad effektiv skatt -1416  -526 -84 29
Effektiv skattesats 19,3% 175% 16,7% -15,3%
Uppskjuten skatt i rapport éver totalresultat

Forvaltningsfastigheter/ Férvaltnings-

fastigheter i kommanditbolag -1254  -579 -4 -3
Rénte- och valutaderivat —65 64 —65 63
Obeskattade reserver 1 52 - -
Skatteméssiga underskott -3 4 - -
Ovrigt - - 1 2
Redovisad uppskjuten skatt -1 321 -460 -68 62

Aktuell skatt har for &r 2021 beréknats utifrdn nominell skattesats pa
20,6 procent, ar 2020 beréknades aktuell skatt utifran nominell skatte-
sats pa 21,4 procent. Uppskjuten skatt har bada aren beréknats utifran
en lagre bolagsskatt pa 20,6 procent i enlighet med regeringens beslut
om forandrad foretagsbeskattning som borjade galla fran 1 januari 2019.

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt 2021 2020 2021 2020
Uppskjuten skatt hanforlig till
underskottsavdrag -1 -4 - -
Uppskjuten skatt hanforlig till
fastigheter 5160 3907 229 225
Uppskjuten skatt hanférlig till
finansiella instrument 17 -48 15 -48
Uppskjuten skatt hanférlig till
ovriga poster -3 -3 -1 -2
Summa 5173 3852 243 175

Uppskjuten skatt péa skillnader som uppkommer mellan en tillgangs
eller skulds redovisade varde och dess skattemassiga varde, sa kallad
tempordr skillnad, redovisas enligt balansrékningsmetoden. Detta
innebdr att det finns en skatteskuld eller skattefordran som realiseras
den dag som tillgangen eller skulden avyttras. Vid berékning av den
temporara skillnaden for en tillgang eller skuld, vilken ligger till grund for
berakning av uppskjuten skatteskuld eller skattefordran beaktas enbart
de temporéra skillnader som uppstatt efter att koncernen forvéarvat
tillgdngen eller skulden. Detta kan innebéra att den skillnad mellan en
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tillgangs eller skulds redovisade varde och skattemassiga restvarde
avviker mot den temporéra skillnaden for en tillgang eller skuld vilken
ligger till grund fér den i koncernen redovisade uppskjutna skatteskulden
eller skattefordran.

Vid en direktférséljning av koncernens fastigheter kan det skatte-
massiga utfallet i koncernen beréknas till 38 340 mkr (32 270) genom
att stalla det i koncernen redovisade vardet for fastigheterna om 58 780
mkr (51 750) mot det sammanlagda skattemassiga restvardet i juridiska
personer om 20 440 mkr (19 480). Den berdknade skattepliktiga netto-
vinsten Overstiger darmed den temporara skillnaden for fastigheter vilken
ligger till grund fér bokférd uppskjuten skatteskuld fér fastighet
i koncernen med 13 292 mkr (13 305).

Inkomstskatt som realiseras vid fastighetsforsaljning ar oftast betydligt
lagre, eftersom mdjligheten finns att salja fastigheterna via bolagsfor-
saljning vilket darmed inte utldser full skatt. Med beaktande av redovis-
ningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering.

Totalt finns underskottsavdrag till ett varde av 6 mkr varav 4 mkr ar
sparrade till och med 2024.

Not 9

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
Redovisningsprinciper

Utgifter for tekniska plattformar som utvecklats och anpassats for kon-
cernens rakning redovisas som immateriella tillgdngar om dem forvantas
resultera i framtida ekonomiska fordelar kommande ar. Avskrivningstiden
beddms utifran forvantad nyttjandeperiod och sker linjart dver nyttjan-
deperioden. Omprévning av nyttjiandeperioden sker minst arligen. Av-
skrivningarna redovisas i koncernens rapport ¢ver totalresultat i posten
central administration. | enlighet med IAS 36 omfattas immateriella till-
gangar av nedskrivningsprévning. En del tillgéngar, sdsom immateriella
tillgangar och inventarier, omfattas enligt IAS 36 av nedskrivningsprov-
ning. Bedomning av tillgdngens redovisade varde gors nar indikationer
finns om att tillgdngen minskat i vérde. Om redovisade vardet éverstiger
berédknat atervinningsvérde sker nedskrivning till atervinningsvardet, vil-
ket redovisas i rapport dver totalresultat. Tidigare gjorda nedskrivningar
reverseras om férutsattningarna for nedskrivning ej langre foreligger.
Reversering gérs maximalt upp till tillgdngens restvarde och redovisas i

rapport 6ver totalresultat.
Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 7 - 7 -
Arets investeringar 1 7 1 7
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 8 7 8 7
Avskrivningar

Vid arets borjan - - - -
Arets avskrivningar 0 - 0 -
Utgaende ackumulerade

avskrivningar 0 - 0 -
Redovisat varde vid arets slut 8 7 8 7

Utgifter for utvecklingsarbete och liknande som é&r av vasentligt varde
for rorelsen aktiveras. Tillgdngarna i Rikshem bestéar i allt vasentligt av
férvarvad programvara som beddms ha ett ekonomiskt varde under
kommande ar. Nedskrivningsprévning har ej indikerat pa nedskrivnings-
behov.
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Not 10

Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller
vardestegring eller en kombination av dessa. Samtliga av Rikshem &gda
fastigheter beddms utgéra forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter
redovisas vid forvarvstillféllet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som
ar direkt hanforliga till férvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvalt-
ningsfastigheter till verkligt vérde i koncernens rapport &ver finansiell
stélining. Periodens vardeférandringar redovisas som realiserade och
orealiserade vardeférandringar i koncernens rapport dver totalresultat.
Orealiserade vardeférandringar beréknas utifran skillnaden mellan verkliga
vérdet pa balansdagen och verkliga vardet vid narmast féregédende rap-
portering beaktat forvary, forsaljiningar och investeringar. Resultat av for-
séljning av fastighet redovisas som realiserad vardeférandring. Realiserad
vardeférandring utgors av skillnaden mellan éverenskommen kdpeskilling
efter avdrag for forséljningsomkostnader och fastighetens verkliga véarde
redovisat vid senaste finansiella rapporten. Intékter fran fastighetsforsalj-
ning redovisas i samband med att risker och férmaner évergar till koparen
fran séljaren, vilket sammanfaller med frantradesdagen.

Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade
med tillgangen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Repara-
tioner och underhallsatgarder kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer. | storre projekt aktiveras rantekostnaden under produk-
tionstiden i enlighet med IAS 23 Laneutgifter.

Forvaltningsfastigheter omfattar byggnader, mark, markanlaggningar,
byggnadsinventarier, markinventarier och pagaende arbeten.

Vardering forvaltningsfastigheter
Vid vérdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antagan-
den péverka koncernens resultat och finansiella stallning.

Véarderingen kraver beddémning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (direktavkastnings-
krav och kalkylranta). For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och beddmningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis
ett osakerhetsintervall om +/- 5 procent. De antaganden och beddém-
ningar som har gjorts samt kanslighetsanalys framgéar nedan.

Klassificering av forvarv

Vanligt férekommande &r att fastighetsférvarv sker indirekt genom
férvary av bolag innehéllande fastigheten/fastigheterna istéllet for ett
direkt forvarv av fastighet. Vid varje forvarv maste en bedémning goéras
huruvida forvarvet ror sig om ett rorelseforvary eller tillgangsforvarv.
Forvéarvet klassificeras, nagot férenklat, som ett tillgangsforvary om
huvuddelen av verkliga vardet for forvarvade tillgangarna utgors av en
tillgéng eller en grupp av liknande tillgangar. Rikshems bedémning har
fér samtliga genomforda forvary under aret inneburit att transaktionerna
har klassificerats som tillgangsforvarv.

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgdngar som inte
utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna
och skulderna baserat pa deras verkliga véarden vid forvarvstidpunkten.
Om istallet beddmningen skulle ha resulterat i klassificering som rérelse-
férvary, skulle detta ha medfort att uppskjuten skatt for eventuella
6vervarden, forutom goodwill, skulle redovisas som skuld baserat pa
nominell skattesats. Skillnad mellan nominell skattesats och vardet som
temporar skillnad varderats till i férvarvsanalys skulle redovisas som
goodwill.
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Koncernen

Arets férandringar av fastighetsbestandet

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter 6kade under éaret till 58 780
mkr (51 750), vilket motsvarar 26 522 kronor per kvadratmeter (23 181).
Det 6kade véardet beror pa investeringar i befintliga fastigheter och pa
vardedkningar.

Sammantaget uppgick vardedkningen till 5 509 mkr (1 825), vilket
motsvarar en tillvaxt om 10 procent (3,6). Av arets vardeforandring &r
huvuddelen hanforlig till féréandring av kalkylrantor och direktavkastnings-
krav for identiskt bestand.

Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 851 mkr
(1 592), varav 956 mkr (976) avsag ombyggnationer och renoveringar av
bostéder, 705 mkr (271) avsag nyproduktion av bostader och 190 mkr
(345) avsag investeringar i samhallsfastigheter. Under aret har Rikshem
forvarvat fastigheter for sammanlagt 532 mkr (285). Storre delen avser
en fastighet i Norrkoping med en nyproducerad byggnad innehallande
bostéader och vardboende. Fastigheter for sammantaget 862 mkr (1 259)
har avyttrats under aret. Forsaljningarna avsag framst 25 fastigheter i
Vésteras och Helsingborg, huvudsaklingen LSS-fastigheter och bostader,
samt en samhéllsfastighet i Kalmar.

31 dec 31 dec
2021 2020

Koncernen
Verkligt véarde vid arets borjan 51750 49 307
Investeringar 1851 1592
Forvarv 532 285
Véardeférandring 5509 1825
Férséljiningar -862 -1 259
Verkligt varde vid arets slut 58 780 51 750

Avtalsenliga forpliktelser

| koncernen finns avtalsenliga forpliktelser som &nnu inte redovisats i
balansrakningen. Dessa forpliktelser avser kdp av fastigheter och inves-
teringar i befintliga fastigheter for att slutfora pabdrjade byggnationer
eller renoveringar.

31 dec 31 dec
2021 2020

Koncernen
Forvarv 402 823
Nyproduktion 1595 709
Ombyggnation 769 450
Summa 2766 1982

Fastighetsvarderingar

| enlighet med bolagets varderingspolicy har verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter faststallts genom interna varderingar. | vérderings-
modellen beraknas verkligt varde baserat pa vedertagna varderings-
principer utifran analys av respektive fastighets intjaningsférmaga och
marknadens avkastningskrav. Analysperiod omfattar som huvudregel en
tio&rsperiod. For samhallsfastigheter férhyrda till kommuner med langa
hyresavtal omfattar analysperioden en period motsvarande den atersta-
ende avtalsperioden. Hyresintakterna baseras pa befintliga hyresavtal
och befintliga hyresnivéer. Avtalade framtida férandringar av avtalslangd,
hyresnivaer med mera beaktas. Fastighetskostnader for respektive fast-
ighet baseras pa bedémda kostnader. Antaganden avseende kalkylranta
och direktavkastningskrav stdms vid helérs- och halvarsvarderingar av
med externa vérderare. Verkligt varde har saledes beddémts enligt IFRS
13 niva 3.

NOTER

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

Verkligt varde har baserats pa féljande antaganden avseende hyres-
nivaer och direktavkastningskrav.

Hyra i kr/kvm

Fastighetstyp min medel max
Bostader 825 1341 2603
Samhalisfastigheter — vardboenden 770 15647 2826
Samhallsfastigheter — skolor 730 1516 2 356
Kommersiellt 932 1184 1938
Medeltal 1403
Direktavkastningskrav, %

Fastighetstyp min medel max
Bostader 2,09% 3,39% 5,00%
Samhalisfastigheter — vardboenden 2,50% 3,98% 6,70%
Samhallsfastigheter — skolor 4,00% 4,35% 6,30%
Kommersiellt 3,90% 5,56% 6,15%
Medeltal 3,65%

Av det bedémda verkliga vardet om 58 780 mkr (51 750) avser 666
mkr byggrétter vilka i medeltal véarderats till cirka 1 700 kronor per
kvadratmeter. Det genomsnittliga direktavkastningskravet ar 3,7 (4,0)
procent, vilket ar en minskning med 0,35 procentenheter jamfort med
genomsnittligt direktavkastningskrav vid ingdngen av aret.

Verkligt varde per fastighetstyp 31 dec 2021 31 dec 2020
Bostader 41024 35709
Samhéllsfastigheter — vardboenden 13903 12 512
Samhallsfastigheter — skolor 2977 2 670
Kommersiellt 876 859
Summa 58 780 51 750

1) Kommersiella lokaler for néarservice eller framtida anvandningsomraden for bostader
och samhéllsfastigheter.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar &r bland annat baserade pa antagande om fram-
tida anvandning, intjaningsférméaga och marknadens avkastningskrav.
Det vérdeintervall om +/- 5 procent som anges vid fastighetsvardering
avspeglar den osékerhet som finns i gjorda antaganden och berakning-
ar. For Rikshems del motsvarar ett osékerhetsintervall om +/- 5 procent
ett vardeintervall om +/- 2 939 mkr.

En féréandring av det genomsnittliga direktavkastningskravet om 4,0
procent med +/- 0,25 procentenheter medfdr en vardeférandring med
-3 836 mkr respektive +4 417 mkr.

| tabellen pa foljande sida redovisas hur vardet paverkas vid en
féréandring av vissa for varderingen centrala parametrar. Tabellen ger en
forenklad bild d& en enskild parameter troligen inte férandras isolerat.
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Férandrat direktavkastningskrav +0,25 -0,25
Bostader -2 814 3262
Samhallsfastigheter — vardboenden —822 933
Samhallsfastigheter — skolor —-162 181
Kommersiellt —-38 al
Summa -3 836 4417
Férandring driftséverskott +5,0% -5,0%
Bostader 1924 -1924
Samhéllsfastigheter — vardboenden 674 —674
Samhallsfastigheter — skolor 138 —-138
Kommersiellt 30 -30
Summa 2766 —-2766
Férandring hyresintakter +1,0% -1,0%
Bostéader 621 —-621
Samhallsfastigheter — vardboenden 176 —-176
Samhallsfastigheter — skolor 39 -39
Kommersiellt 10 =10
Summa 846 —846

Extern vardering

For att sakerstalla varderingarna har Newsec och Cushman & Wakefield
sammantaget varderat vardemassigt motsvarande 99,8 procent av fast-
ighetsbestandet. Rikshems vardering av dessa fastigheter uppgick till 58
639 mkr och de externa varderingarna uppgick sammantaget till 58 816
mkr per balansdagen, vilket motsvarar en avvikelse om 177 mkr eller 0,3
procent. Avvikelsen mellan de internt och de externt bedémda vardena
ryms véal inom ett osékerhetsintervall om +/- 5 procent.
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Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar

Redovisningsprinciper

Vid ett leasingavtals inledningsdatum redovisar Rikshem en nyttjande-
rattstillgang och en leasingskuld. Merparten av Rikshems nyttjanderétts-
tillgdngar utgdrs av tomtratter. Tomtratterna bedéms ha eviga kontrakt
och redovisas till verkliga varden. Tomtratterna skrivs inte av utan vardet
kvarstar tills omférhandling av avgalden sker. Da tomtratterna bedéms
ha eviga kontrakt sker ingen amortering och avgélden redovisas som en
réantekostnad i resultatrékningen. For dvriga leasingavtal, som utgors av
lokalhyreskontrakt och kontrakt for formans- och servicebilar, redovisas
en skuld dar de fasta betalningarna diskonteras med avtalets implicita
ranta eller med Rikshems marginella laneranta om den implicita rantan
inte &r tillganglig. En lika stor nyttjanderéttstillgang redovisas. Avskriv-
ningar pa nyttjanderéttstillgadngen sker linjart och redovisas i fastighets-
administration samt central administration, medan rantorna redovisas i
finansiella kostnader. Leasingkostnader med en leasingperiod under 12
méanader eller mindre eller leasingavtal med en underliggande tillgang av
lagt vérde redovisas inte som nyttjanderattstillgang.

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020

NOTER

Forfall inom 1 &r 14 14 i 10
Forfall inom 2-5 ar 28 30 16 19
Forfall senare an 5 ar 107 110 - -
Summa 149 154 27 29
2021 ) 2021 2021 2020 ) 2020 2020
Koncernen Tomtratter Ovriga avtal Total Tomtratter Ovriga avtal Total
Tillgangar
Ingéende balans 105 31 137 101 30 131
Nyupptagna avtal och férnyade avtal - 10 10 3 11 14
Indexupprakningar - - - 1 - 1
Avskrivningar - -1 -11 - -1 -11
Ovriga poster - -1 -1 - 2 2
Redovisat varde vid arets slut 105 29 134 105 31 137
2021 . 2021 2021 2020 ) 2020 2020
Koncernen Tomtréatter Ovriga avtal Total Tomtréatter Ovriga avtal Total
Skulder, finansiell leasing
Ackumulerade varden
Langfristig skuld 101 16 17 101 19 120
Kortfristig skuld 3 12 15 4 10 14
Redovisat varde vid arets slut 105 28 132 105 29 134
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Inventarier

Redovisningsprinciper

Inventarier &r fysiska tillgdngar som anvands i koncernens verksamhet
och har en férvantad nyttjandeperiod éverstigande ett ar. Detta avser
framst bilar och kontorsinventarier. Inventarierna redovisas till anskaff-
ningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart pa 5 ar och paborjas néar
tillgangen tas i bruk. Avskrivningarna redovisas i koncernens rapport
Over totalresultat i posten central administration. Restvarde beaktas ej
dé detta beddms vara forsumbart. | enlighet med IAS 36 omfattas inven-
tarier av nedskrivningsprévning.

En del tillgdngar, sdsom immateriella tillgdngar och inventarier, omfat-
tas enligt IAS 36 av nedskrivningsprévning. Bedémning av tillgangens
redovisade varde gors nar indikationer finns om att tillgdngen minskat i
varde. Om redovisade vardet dverstiger beréknat atervinningsvarde sker
nedskrivning till atervinningsvardet, vilket redovisas i rapport éver total-
resultat. Tidigare gjorda nedskrivningar reverseras om forutsattningarna
for nedskrivning ej langre foreligger. Reversering gérs maximalt upp till
tillgangens restvarde och redovisas i rapport éver totalresultat.

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020

Ackumulerade
anskaffningsvarden

Vid arets borjan 20 20 17 17
Férvarv och nyanskaffningar 0 1 0 1
Avyttringar och utrangeringar -2 -1 -1 -1
Utgaende anskaffningsvarden 19 20 16 17

Avskrivningar

Vid érets borjan -17 -15 -14 -13
Avyttringar och utrangeringar 1 0 1 1
Arets avskrivning enligt plan -1 -2 -1 -2
Utgaende avskrivningar -17 -17 -14 -14
Redovisat varde vid arets slut 2 3 2 3
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Andelar i dotterforetag

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde, vilket inkluderar
eventuella transaktionsutgifter. Om redovisat véarde pa andelarna Gversti-
ger verkligt varde sker en nedskrivning som redovisas i resultatrakningen.

Tidigare gjorda nedskrivningar reverseras om forutsattningarna fér ned-
skrivning ej langre foreligger.

Moderbolaget 31 dec 2021 31 dec 2020
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 2117 1945
Avyttringar - -
Aktiedgartillskott 607 172
Nedskrivning aktier i dotterbolag - 0
Resultatandel i kommanditbolag 96 87
Uttag resultatandel i kommanditbolag -96 -87
Redovisat varde vid arets slut 2724 2117

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i dotterforetag

NOTER

Antal andelar samt bokfort vérde fér direktdgda dotterféretag anges nedan. Ovriga bolag som ingdr i koncernen &gs indirekt och framgér av

respektive dotterforetags arsredovisning.

Dotterféretag Org.nr Séate Antal andelar Andel i %" Redovisat varde
Rikshem Cityfastigheter AB 556761-8029 Stockholm 1000 100 35
Rikshem Fastigheter AB 556793-1281 Stockholm 1000 100 2
Rikshem Enheten AB 556299-6388 Stockholm 5000 100 105
Rikshem Nordan AB 556312-4642 Solna 265 000 100 362
Rikshem Bostéader Holding AB 556856-2911 Stockholm 50 000 100 338
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 50 000 100 143
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm - 99 944
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockholm 500 100 500
Rikshem BRF-utveckling AB 556971-2846 Stockholm 500 100 0
Rikshem JV Holding AB 559015-8928 Stockholm 50 000 100 295

2724

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier/andelar.

Not 14

Andelar i joint ventures

Redovisningsprinciper

Med joint ventures avses bolag dar Rikshem genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande
Over styrningen i foretaget. Innehav i joint ventures redovisas enligt
Kapitalandelsmetoden, vilket innebar att andelarna redovisas till
anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och darefter justeras
med Rikshems andel av arets resultat och eventuell erhallen utdelning.
Redovisningsprinciperna i respektive &gt joint venture justeras for att
motsvara koncernens redovisningsprinciper.

Koncernen

2021 2020
Vid &rets borjan 1768 1658
Forvarv 0 -
Tillskott 92 50
Resultatandel 330 60
Redovisat varde vid arets slut 2191 1768
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2021 2020
Arets var Arets var
Bolag resultat andel resultat andel
Farsta Stadsutveckling KB 0 0 - -
Farsta Intressenter AB - - - -
Farsta Fastighetsintressenter AB 308 154 27 14
Boostad Bostad Sverige AB 14 7 0 0
VarmdoBostader AB 344 169 94 46
Bergagéardshojdens JV AB - -
Bergagardshojdens BR JV AB - 0 0
JV Tidmataren AB 1 0 1 0
Huseriet Riks AB - - - -
Arets resultat 667 330 122 60
Arets totalresultat 667 330 122 60

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint ventures

Kapital- Antal  Redovisat

Joint Ventures Org.nr Sate Partner andel, % andelar vérde
Farsta Stadsutveckling KB 969622-6399 Stockholm |lkano Bostad 50 500 5
Farsta Intressenter AB 559015-9108 Stockholm Ikano Bostad 50 25000 0
Farsta Fastighetsintressenter AB 559039-2246 Stockholm Ikano Bostad 50 25000 784
Boostad Bostad Sverige AB 559021-1313 Stockholm Nordr Sverige 50 250 185
VarmdoBostéader AB 556476-2176 varmdo Varmdo kommun 49 12 250 1198
Bergagéardshojdens JV AB 559006-0967 Kalmar P&E Fastighetspartner 50 500 10
Bergagardshojdens BR JV AB 559079-9077 Kalmar P&E Fastighetspartner 50 500 0
JV Tidmataren AB 559098-6088 Stockholm Glommen & Lindberg 50 250 12
Huseriet Riks AB 5569343-7980 Stockholm Huseriet 50 125 2
2191

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 redovisningsprinciper mellan koncernen och joint

ventures. Informationen nedan &r i sammandrag.

Farsta
Farsta Fastighets- Varmdo-

Fastighets- Varmdoé- intressenter AB Bostéder AB
intressenter AB Bostéder AB 31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Intékter 54 35 192 183 Anlaggningstillgangar 2460 1948 3706 3097
Forvaltningsresultat 25 12 68 61 Omsattningstillgangar 4 3 9 21
Vardeférandringar fastigheter 372 29 374 4l Likvida medel 67 Zal 27 19
Vardeférandringar derivat - - 4 -2 Tillgdngar 2531 1992 3742 3137
Finansnetto -9 -8 -8 -9 Eget kapital 1568 1260 2435 2 091
Skatt -80 -7 -93 -28 Langfristiga finansiella skulder 735 580 989 828
Arets resultat 308 27 344 93 Ovriga l&ngfristiga skulder 196 117 261 173
Arets totalresultat 308 27 344 93 Kortfristiga finansiella skulder - - - 3
Ovriga kortfristiga skulder 32 35 56 42
Eget kapital och skulder 2 531 1992 3741 3137
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Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020

Upplupna intakter 60 48 40 4

Upplupna intaktsrantor - - - -

Upplupen férsékringsersattning 2 27 - -
Férutbetalda férsékringspremier 13 12 1 1
Forutbetalda driftskostnader 1 2 - -
Ovriga férutbetalda kostnader

och upplupna intakter 5 7 4 3
Summa 81 96 45 45
Not 16

Finansiella risker och riskhantering

Rikshem ar exponerat mot ett antal finansiella risker. Riskerna hanteras
inom ramen for den av styrelsen faststallda finanspolicyn. Finanspolicyn
definierar malsattning och mandat samt anger riktlinjer och risklimiter for
finansverksamheten inom Rikshem. De finansiella risker som koncernen
ar exponerad mot samt hantering av riskerna presenteras nedan.

Finansieringrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid nagon given
tidpunkt ej kan erhdllas, eller endast erhallas till vasentligt 6kad kostnad.
Foéljande riktlinjer ska efterfoljas for att begrénsa finansieringsrisken:

e En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig. Likviditetskvoten
ska uppga till minst 1,15 ggr.

o Kortfristig nettoskuld ska uppga till maximalt 35 procent av total
réntebdrande skuld.

e Genomsnittlig kapitalbindning ska uppga till minst 3,5 ér.

e Enjamn forfallostruktur av nettoskulden ska efterstravas.

Rikshem arbetar aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal finansierings-
kéllor tillgangliga. Banklan finns upptagna hos ett flertal nordiska banker.
Utdver det har bolaget ett program for foretagscertifikat vilket ger
mojlighet att emittera inom en ram om 10 000 mkr (10 000) med en
|6ptid om maximalt 12 mé&nader. Per bokslutsdagen var 3 550 mkr

(2 139) utnyttjat. Rikshem har &ven ett EMTN-program pa 2 000 MEUR
(2 000), eller motsvarande belopp i utlandsk valuta. Per bokslutsdagen
var obligationer for 18 892 mkr (18 988) utgivna. Av dessa avsag 2 903
mkr (4 148) i EUR, 5 373 mkr (5 408) i NOK och 523 mkr (312) AUD.
Resterande del var emitterade i SEK.

Vidare finns kreditfacilitet hos Europeiska Investeringsbanken, EIB.
Faciliteten far anvandas for finansiering av energieffektiviserande inves-
teringar. Utgaende skuld uppgick till 999 mkr (199). Rikshem har &ven
tecknat back-up faciliteter med tva banker om tillsammans 3 000 mkr
samt back-up facilitet respektive teckningsatagande for féretagscertifi-
kat med &garna AMF Tjanstepension AB och Fjarde AP-fonden om totalt
10 000 mkr. Bolaget har &ven en checkrékningskredit om 500 mkr.

Rénterisk

Ranterisk &r risken att utvecklingen péa rantemarknaden ger negativa
effekter pa Rikshems resultat. Ranterisk paverkar dels I6pande ran-
tekostnader for 1&n och derivat och dels marknadsvéardeférandringar pa
derivat. Hanteringen av ranterisken har som mal att uppna stabilitet i
Rikshems finansiella kassaflode. Rantekostnaderna paverkas av mark-

NOTER

nadsrantor, marginaler pa finansieringen samt Rikshems valda strategi
for rantebindning. For att begransa rénterisken ska foljande riktlinjer
efterfoljas:

e Genomsnittlig rantebindningstid ska vara 3-6 ar.

e Maximalt 20 procent av laneportfoljiens totala belopp ska ranteomséat-
tas inom en 12-méanadersperiod.

e Andel rantesékrad del av laneportfolien som éverstiger 12 manader
ska vara 75-95 procent.

* Rantebindning Gver 10 ar tillats ej.

Rikshem anvander rantederivat for att hantera rénterisken.

Valutarisk

Valutarisk definieras som risken att forandringar av valutakurser paverkar
resultat- och balansrékning negativt. Rikshem exponeras endast for
valutarisk vid upplaning i utlandsk valuta. Rikshem far ej i finansie-
ringsverksamheten utsattas for valutariskexponering. Vid upplaning i
annan valuta swappas alla kassafléden till SEK och darmed elimineras
valutarisken dver tid.

Kredit- och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk &r risken att motparter, bade finansiella och
kommersiella inte kan fullgdra sina skyldigheter i tid eller erbjuda
sakerhet for fullgdrandet. For att hantera kredit- och motpartsrisk ska
beddmning av den risk bolaget exponeras for ske infor varje transaktion.
Rikshems totala engagemang och nettoexponering med motparten
ska beaktas. Motpartsrisker ska spridas och endast motparter som ar
godkénda enligt policyn far anvandas. For kombinerade valuta och ran-
teswappar regleras Rikshems sékerheter med motparterna manadsvis.
Utbver ovanstéende reglerar finanspolicyn &ven att soliditeten inte far
understiga 35 procent, rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,2
ggr, belaningsgraden far max uppga till 58 procent av fastigheternas
marknadsvarde samt att nettoskuld/ EBITDA ska understiga 16 ganger.
Samtliga riktlinjer som presenterats ovan har efterlevts och presenteras i
forvaltningsberattelsen samt i avsnittet om finansiering sidorna 56-59.
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NOTER

Not 17

Derivatinstrument

Redovisningsprinciper

Rénte- och valutaderivatavtalen, som tecknats for att hantera Rikshems
rante- och valutarisk, redovisas i rapport dver finansiell stalining och
varderas enligt vedertagen varderingsmodell till verkligt varde. Eftersom
varden gar att harledas frdn en observerbar marknad sker vérdering i
enlighet med niva 2 i varderingshierarkin i IFRS 13. Verkliga vardet fast-
stélls genom diskontering av beraknade framtida kassafléden enligt kon-
traktets villkor och forfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantan/
observerbar rantekurva. For kombinerade valutaranteswappar tillkom-
mer en vardering till aktuella valutakurser. Vardejusteringarna redovisas
i rets resultat i Rikshems rapport ¢ver totalresultat. Derivatinstrument
med positiva varden redovisas som en tillgang och derivatinstrument
med negativa varden redovisas som en skuld.

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020

Redovisade som
finansiella tillgangar

Réanteswappar 104 5 104 5
Valutardnteswappar 299 276 299 276
403 281 403 281

Redovisade som
finansiella skulder

Ranteswappar -140 -620 -140 -620
Valutaranteswappar -203 -348 -203 -348
Summa skulder -343 -968 -343 -968

Derivatavtal finns tecknat med fem nordiska banker som innehar kre-
ditrating A+. Avtalen &r tecknade med ISDA-avtal vilket ger Rikshem réatt
att kvitta fordran och skuld till ssmma motpart och déarigenom minskas
kreditrisken om motparten inte kan fullfdlja sina ataganden. Fér samtliga
rantederivat erhalles 3 manaders STIBOR och en fast ranta erlaggs till
motparterna.
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31 dec 2021 31 dec 2020
Nominellt Nominellt

belopp netto, Medelranta, belopp netto, Medelrénta,
Réante- mdr kr % (arets mdr kr % (arets
derivat  (arets utgang) utgang) (arets utgang) utgang)
2021 17,3 0,8
2022 15,2 0,8 16,3 0,8
2023 15,2 0,8 14,8 0,8
2024 15,5 0,8 14,3 0,8
2025 13,5 0,8 11,8 0,8
2026 10,3 0,8 8,8 0,8
2027 8,3 0,8 6,8 0,8
2028 5,3 0,8 4,3 0,7
2029 2,9 1,0 1,9 0,9
2030 1,0 11

Bolaget har vid arets utgang en rantederivatportfolj som rantesékrade
15,2 miljarder kronor. Derivaten har en 16ptid pa upp till 10 &r. Vid uppla-
ning i utlandsk valuta anvander sig Rikshem av valutaranteswappar dar
véxelkurs pé réntebetalningar och aterbetalning valutasékras. Derivat-
instrument fér kombinerade valuta- och ranteswappar har ett utgdende
marknadsvarde om 96 mkr och netto uppgick derivatportfoliens verkliga
varde till 60 mkr (-687). Arets vardeférandring av rénte- och valutaderivat
uppgick till 743 mkr (-767). Réntederivat till ett nominellt varde om O mkr
(4) har under aret fortidslosts.



Not 18

Finansiella tillgangar och skulder

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld alternativt eget ka-
pitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas

i balansrakningen omfattar pa tillgdngssidan likvida medel, kundfordring-
ar, 6vriga fordringar, derivatinstrument samt finansiella fordringar. Bland
skulder aterfinns upplaning, derivatinstrument samt leveranttrsskulder
och évriga skulder.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. En finansiell
tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp
i balansrakningen endast nér det féreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.
En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar réttigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller néar bolaget férlorar kontrollen dver
dem. En finansiell skuld tas bort fran balansréakningen néar forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pa annat séatt utslacks. Detsamma galler for del av
en finansiell skuld. Redovisningen av finansiella instrument beror pa hur
dem klassificerats.

Klassificering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Klassificeringen av finansiella tillgangar baseras pa koncernens affars-
modell for forvaltning av tillgangen och karaktaren pa tillgangens
kontraktsenliga kassafloden. Instrumenten klassificeras antingen till
upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
verkligt varde via resultatet. Vid forsta redovisningstillféllet varderas alla
finansiella instrument till verkligt varde.

Finansiella tillgangar som klassificeras till upplupet anskaffningsvarde
innehas enligt affarsmodellen for att inkassera avtalsenliga kassafldden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende
kapitalbeloppet. Detta avser langfristiga finansiella fordringar, fordringar
pa joint ventures och 6évriga kortfristiga fordringar. Kundfordringar och
hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden.

Rikshems rante- och valutaderivat klassificeras till verkligt varde via
resultatet d& koncernen gj tillampar sékringsredovisning. Forandringar i
verkligt varde redovisas i arets resultat i rapport éver totalresultat.
Verkligt vérde faststélls enligt beskrivning i not 17.

Finansiella tillgangar omfattas av forlustreservering for forvantade
kreditforluster vilket beskrivs nedan.

Rikshem omfattas inte av finansiella tillgdngar som véarderas till verkligt
véarde via Ovrigt totalresultat.

NOTER

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet an-
skaffningsvérde vérderas initialt till verkligt varde inklusive transaktions-
kostnader. Efter det férsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen till-
lAmpar ej sékringsredovisning. Férandringar i verkligt varde redovisas i
arets resultat i rapport Gver totalresultat. Verkligt varde faststalls enligt
beskrivning i not 17.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt
varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for férvantade kreditférlus-
ter. Harutdver omfattar nedskrivningen aven hyresfordringar och avtals-
tillgdngar som inte varderas till verkligt vérde via resultatet. Nedskrivning
for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreserve-
ring gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet

av alla underskott i kassafloden hanférliga till fallissemang antingen for
de nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstdende
I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och
pa kreditforsamring sedan férsta redovisningstillféllet. Forvantade kre-
ditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar
flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder
for olika kreditriskexponeringar. For hyres- och kundfordringar tillampas
den férenklade modellen vilket innebar att en forlustreserv redovisas
for fordrans férvéantade aterstdende |6ptid. Reserveringen baseras pa
historisk statistik samt en riskbeddmning av kund- och hyresfordringar
med hansyn tagen till konjunktur och kreditrisk.

Langfristiga finansiella fordringar och fordringar pa joint ventures var-
deras utifran en rating baserad modell som baseras pa borgenarens kas-
salikviditet, soliditet, &garbild samt eventuella sékerheter och garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i rapport éver finansiell stall-
ning till upplupet anskaffningsvérde, d.v.s. netto av bruttovéarde och
forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i rapport dver
totalresultat.
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Klassificering av finansiella instrument

Finansiella
tillgdngar/skulder

Finansiella
tillgangar/

varderade till  skulder varderade Summa

upplupet anskaff- till verkligt varde redovisat Verkligt
Koncernen ningsvarde via resultatet varde varde
31 december 2021
Tillgangar
Langfristiga fordringar 227 - 227 227
Derivatinstrument - 403 403 403
Kundfordringar och andra fordringar 176 - 176 176
Likvida medel 468 - 468 468
Summa tillgangar 871 403 1274 1274
Skulder
Réantebarande skulder 26 922 - 26 922 27 406
Derivatinstrument - 343 343 343
Leverantorsskulder och andra skulder 543 - 543 543
Summa skulder 27 465 343 27 808 28 293

Finansiella Finansiella
tillgdngar/skulder tillgangar/
varderade till skulder véarderade Summa

upplupet anskaff- till verkligt véarde redovisat Verkligt
Koncernen ningsvarde via resultatet varde varde
31 december 2020
Tillgangar
Langfristiga fordringar 281 - 281 281
Derivatinstrument - 281 281 281
Kundfordringar och andra fordringar 177 - 177 177
Likvida medel 830 - 830 830
Summa tillgangar 1286 281 1567 1567
Skulder
Rantebarande skulder 26 315 - 26 315 27 271
Derivatinstrument - 968 968 968
Leverantdrsskulder och andra skulder 620 - 620 620
Summa skulder 26 935 968 27 903 28 859
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Klassificering av finansiella instrument, moderbolaget

Finansiella
tillgdngar/skulder

Finansiella
tillgdngar/skul-

véarderade till der varderade till Summa

upplupet anskaff- verkligt vérde via redovisat Verkligt
Moderbolaget ningsvéarde resultatet vérde vérde
31 december 2021
Tillgangar
Fordringar hos koncernforetag 31668 - 31668 31668
Langfristiga fordringar 144 - 144 144
Derivatinstrument - 403 403 403
Kundfordringar och andra fordringar 77 - 77 7
Likvida medel 465 - 465 465
Summa tillgangar 32355 403 32757 32757
Skulder
Rantebarande skulder 24 649 - 24 649 25138
Réntebarande skulder till koncernforetag 1975 - 1975 1975
Derivatinstrument - 343 343 343
Leverantdrsskulder och andra skulder 152 - 152 152
Summa skulder 26775 343 27118 27 607

Finansiella Finansiella
tillgdngar/skulder tillgadngar/skul-
vérderade till der vérderade till Summa

upplupet anskaff- verkligt varde via redovisat Verkligt
Moderbolaget ningsvarde resultatet vérde vérde
31 december 2020
Tillgangar
Fordringar hos koncernforetag 30 962 - 30962 30962
Langfristiga fordringar 79 - 79 79
Derivatinstrument - 281 281 281
Kundfordringar och andra fordringar 80 - 80 80
Likvida medel 826 - 826 826
Summa tillgangar 31947 281 32228 32228
Skulder
Réntebarande skulder 23 559 - 23 559 24 497
Réntebarande skulder till koncernforetag 1646 - 1646 1646
Derivatinstrument . 968 968 968
Leverantérsskulder och andra skulder 300 - 300 300
Summa skulder 25505 968 26 473 27 411

For finansiella instrumenten langfristiga fordringar, kundfordringar och andra fordringar samt leverantorsskulder och andra skulder
Overensstdmmer bokfort varde med verkligt varde i all vasentlighet. | upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for rdntebarande
skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och ranta diskonterade med marknadsranta per balans-
dagen. Detta har gjorts i enlighet med niva 3 i varderingshierarkin i IFRS 13. Redovisning till verkligt varde skulle 6ka koncernens

skulder med 489 mkr och minska eget kapital med 388 mkr.
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Koncernen Moderbolaget
Langfristiga fordringar 2021 2020 2121 2020
Ingéende bokfort varde 281 179 79 29
Tillkommande fordringar 69 162 65 50
Avgaende fordringar -122 -50 - -
Nedskrivning - - - -
Reservering av férvantade
forluster enligt IFRS 9 0 0 0 -
Utgaende bokfort varde 228 281 144 79

Av koncernens fordringar avser 224 mkr (248) fordringar pa joint ven-
tures. Av moderbolagets fordringar avser 144 mkr (79) fordringar pa
dotterbolags joint venture-innehav.

Koncernen Moderbolaget
Kundfordringar 2021 2020 2021 2020
Fordringar péa hyresgéster 27 24 - -
Ovriga kundfordringar - - 0 0
Reservering for befarade
kundférluster 0 0 - -
Summa 27 24 0 0

Koncernen Moderbolaget
Aldersanalys kundfordringar 2021 2020 2021 2020
Ej forfalina kundfordringar 10 9 0 -
Forfallna <30 dagar 2 1 -
Forfallna 31> 15 14 0 0
Summa kundfordringar 27 24 0 0

Réantebarande skulder

Rantebérande skulder framgar av tabellen nedan. Av Rikshems utesta-
ende obligationer ar obligationer motsvarande 2,8 miljarder kronor emit-
terade i EUR, 5,5 miljarder kronor i NOK och 0,5 miljarder kronor i AUD.
Ovriga obligationer &r emitterade i SEK. Redovisat varde fér obligationer
i utlandsk valuta uppgick per balansdagen till 2,9 miljarder kronor fér
EUR, 5,4 miljarder kronor fér NOK och 0,5 miljarder kronor fér AUD.

Fér koncernens skulder till nordiska kreditinstitut stalls sékerhet i form
av fastighetsinteckningar. For évrig finansiering stélls ingen sékerhet.
Totalt uppgick sékerstalld finansiering till 6 procent (9) av det verkliga
vardet for férvaltningsfastigheterna.

Koncernen Moderbolaget
Réntebéarande skulder 2021 2020 2021 2020
Obligationslan 18892 18988 18892 18988
Skulder till kreditinstitut 4305 5013 2032 2257
Skulder till moderforetag 175 175 175 175
Foretagscertifikat 3550 2139 3550 2139
Skulder till joint ventures - - - -
Summa 26922 26315 24649 23559

Vid utgéngen av aret uppgick koncernens medelranta till 1,5 procent
(1,7) beaktat avgifter for outnyttjade back-up faciliteter. Om snittrantan
skulle férandras med 1 procentenhet skulle arets resultat kommande ar
paverkas med +/- 45 mkr netto.

Koncernens genomsnittliga rantebindning var 4,2 ar (4,7) och kapital-
bindningen var 4,0 ar (4,0) vid arets utgang. Kapital och rantebindningen
ger upphov till féljande forfallostruktur:
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Férfallostruktur rantebarande skulder

2021 Rantebindning Kapitalbindning
Ar mkr  andel, % mkr  andel, %
<1ar 6 585 24,5 7 064 26,2
1-2 &r - - 3294 12,2
2-38r 2649 9,8 3842 14,3
3-4 ar 3888 14,5 3378 12,6
4-5 ar 3500 13,0 2423 9,0
5-6 ar 2000 74 512 1,9
6-7 ar 3000 111 1021 3,8
7-8ar 2400 8,9 874 3,2
8-9 ar 1900 71 1066 4,0
>9ar 1000 3,7 3448 12,8
Summa 26 922 100 26 922 100
2020 Réntebindning Kapitalbindning
Ar mkr  andel, % mkr  andel, %
<1ar 3516 13,3 6 254 23,8
1-2 &r 2226 8,5 3867 14,7
2-3ar 1500 57 3293 12,5
3-4 &r 3888 14,8 4137 15,7
4-5 ar 3385 12,9 1959 74
5-6 ar 3000 1,4 1192 4,5
6-7 ar 2000 7,6 477 1,8
7-8 &r 2 500 9,5 949 3,6
8-9 ar 2 400 9,1 835 3,2
>9ar 1900 7,2 3352 12,7
Summa 26 315 100 26 315 100
Loéptidsanalys réante- Upplupet Framtida
barande skulder anskaffnings- Nominellt rante-
r vérde belopp betalningar
2022 7 064 7078 343
2023 3294 3295 321
2024 3842 3790 282
2025 3378 3391 236
2026 2423 2391 190
efter 2026 6921 7014 528

Tabellen presenterar aterstaende kontraktsenlig 16ptid for koncernens
rantebdrande skulder. Flédena ar ej diskonterade och i de fall dar framtida
rorliga réntan &r okand har STIBOR per balansdagen antagits.
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Ovriga finansiella skulder Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Derivat 343 968 343 968
Séakerhet basisswap 48 192 48 192
Skulder till koncernféretag - - 1975 1646
Leverantorsskulder 146 89 7 5
Totalt 538 1249 2373 2811
Léptidsanalys évriga
finansiella skulder Koncernen Moderbolaget
2022 208 2044
2023 - -
2024 32 32
2025 24 24
efter 2026 274 274
Totalt 538 2373
Not 19
Ovriga skulder
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Personalrelaterade skulder 8 7 7 7
Mervérdesskatt 17 26 8 6
Skatteskulder -8 2 - -
Sakerhet basisswap 48 192 48 192
Ovriga skulder 26 36 2 1
Totalt 91 263 65 206

NOTER

Not 20

Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020

Forutbetalda hyresintékter 263 321 - -
Upplupna driftskostnader 37 51 - -
Upplupna réntekostnader 50 61 49 60
Upplupna personalkostnader 53 46 48 42
Upplupna projektkostnader 159 131 - -
Ovriga poster 41 38 21 21
Summa 603 648 118 123
Not 21

Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Redovisningsprinciper

En eventualforpliktelse ar ett mojligt dtagande som harrdr fran intraffade
héndelser och vars forekomst bekréftas endast av att en eller flera osak-
ra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll, intraf-
far eller uteblir, eller av att ett &tagande som harrdr fran intréffade han-
delser men som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund
av att det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for
att reglera atagandet eller att tagandets storlek inte kan beraknas med
tillrdcklig noggrannhet. Ingen redovisning kravs nar sannolikheten for ett
utfldde av resurser &r ytterst liten.

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020

Fastighetsinteckningar 3865 5736 - -

Aktier i dotterbolag 248 161 - -

Summa 4113 5897 - -
Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020

Borgensforbindelser till forman
for koncernfoéretag - - 2368 3460

Borgensforbindelser till forman
for joint ventures/dotterbolags

joint venture-innehav 1092 967 969 843
Ansvar fér kommanditbolags

skulder - - 389 392
Summa 1092 967 3725 4 695

Ataganden som leder till utgifter for att aterstalla fororenad mark eller
andra miljdataganden for agda fastigheter kan aktualiseras i framtiden.
Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i samband med
ny- eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid férséljning av en
fastighet. Att beddma eventuella framtida belopp ar inte maéjligt i detta
lage. Rikshem &r involverat i ett antal mindre tvister med hyresgaster
framst rérande 16pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera
i framtida ataganden. Utgifter kan exempelvis uppsta i form av radgiv-
ningskostnader i samband med férhandlingar. Att bedéma eventuella
framtida belopp avseende dessa tvister ar i nulaget inte maojligt.
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Not 22
Transaktioner med narstaende
Redovisningsprinciper

Likt dvriga transaktioner ska transaktioner med narstaende ske till mark-
nadsmassiga villkor. Riktlinjer for intressekonflikter ska sarskilt beaktas
vid narstaendetransaktioner.

Narstaende Transaktioner

Moderbolagets &gare Utbetalning av avgift for teckningsataganden
till Fjarde AP-fonden liksom utbetalning av
avgift for 1anelofte fran AMF Tjanstepension

AB har skett under aret.

Styrelse och ledningsgrupp  For uppgift om ersattning, se not 5. Ingen sty-
relseledamot eller ledande befattningshavare
har darutover direkt eller indirekt genomfort
nagon affarstransaktion med Rikshem.

Framgar av not 3, 7 och 13. Rikshem AB har
en skuld till Rikshem Intressenter AB pa 175
mkr. Lanet 16per med ranta och forfaller till
betalning &r 2025.

Framgér av not 14.

Koncernbolag

Joint ventures

Not 23

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Redovisningsprinciper

Likvida medel bestar av banktillgodohavanden till férfogande hos banker
och andra likvida investeringar med en forfallodag pa mindre an tre ma-
nader som &r utsatta for vardefluktuation som &r obetydlig. Kassaflode
frén den lépande verksamheten redovisas i enlighet med den indirekta
metoden.

Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020
Resultatandelar joint ventures -330 —60 - -
Avskrivningar 2 2 2 2
Realisationsresultat forsaljning
inventarier 0 0 0 -
Pensionskostnader 1 2 1 2
Nedskrivning av aktier
i dotterféretag - - - 0
Ovrigt - - -16
Summa -328 -56 -13 4
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Not 24

Avstamning av skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020

Réntebérande skulder

Ingéende redovisat varde 26315 26868 23559 24 579
Kassaflodespaverkande for-
andringar 172 121 653 -348

Ej kassaflodespaverkande
férandringar

Valutakursférandringar 432 -670 432 -670

Periodisering av l&neupptag-
ningskostnader och emission
till dver—/underkurs 3 -4 5 —2

26922 26315 24650 23559

Utgaende redovisat varde

Not 25

Handelser efter balansdagen

Foérandringar i foretagsledningen. Den 1 januari 2022 gick Elin Sjéstrand
over till den nyinrattade tjansten som chef projektutveckling och ingér nu
i foretagsledningen. Catharina Kandel lamnade i februari 2022 sin tjanst
som HR-chef och ersattes av Maria André Ahlgren som bdrjade den 9
mars 2022. Rikshem har rekryterat Catrin Viksten till en nyinrattad tjanst
som chef samhéllsfastigheter. Catrin Viksten tilltrader rollen i april 2022
och kommer att inga i foretagsledningen.

Rikshem etablerar sig i Lund genom forvarv av ett projekt i stadsdelen
Vésterbro. Nyproduktion av en férsta etapp om cirka 210 lagenheter
beraknas starta under 2022.

Rysslands vapnade angrepp péa Ukraina i slutet av februari 2022 har
skapat oro och osakerhet i varlden. Rikshem har inga fastighetsinnehav
i Ryssland eller Ukraina men paverkas indirekt av oron pa finansiella
marknader och 6kad inflation som drivs p& av omvarldens sanktioner
mot Ryssland kopplade till det védpnade angreppet. Rikshem foljer
noggrant utvecklingen i Ukraina.

Not 26

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star féljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840 772 100
Balanserade vinstmedel, kr 6 578 930 015
Arets vinst, kr 422 207 265

Summa, kr 7 841 909 380

Styrelsen foreslar att 7 841 909 380 kronor balanseras i ny rakning.

Rikshems utdelningspolicy innebar att om de finansiella malen upp-
fylls kan &garna besluta om en érlig utdelning uppgéaende till maximalt
50 procent av foregaende rakenskapsars kassaflode fran den I6pande
verksamheten i bolaget.



Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktdren forsékrar att arsredovisningen ar upprattad i dverensstammelse med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stallning och resultat, och férvaltningsberéattelsen ger en rattvisande éversikt dver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga risker som foretaget star infér. Koncernredovis-
ningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning,
EG, nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisan-
de bild av koncernens stélining och resultat, och férvaltningsberéttelsen ger en réattvisande éversikt dver utvecklingen av koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt vasentliga risker som koncernen och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 24 mars 2022

Per Uhlén Pernilla Arnrud Melin
Styrelsens ordférande Ledamot
Andreas Jensen Per-Gunnar Persson
Ledamot Ledamot

Anette Frumerie
Verkstéallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 24 mars 2022

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor

Liselotte Hjorth
Ledamot

Peter Strand
Ledamot
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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 koncernredovisningen
for Rikshem AB (publ) fér &r 2021 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 81-83. Bolagets arsredovisning och koncernre-
dovisning ingar pé sidorna 76-117 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden réattvisande bild av koncernens finansiella stalining per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for ret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 81-83. Forvaltningsberat-
telsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och rapporten éver totalresul-
tat och rapporten éver finansiell stallning fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande rapport
som har dverldmnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och Gvertygelse, inga
férbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens (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 &r tillrackliga och &nda-
maélsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av,
och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom
dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.
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Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar
i var rapport om &rsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Dar-
med genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta var
beddmning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder
som genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan
utgdr grunden for var revisionsberéttelse.



Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen upp-
gick den 31 december 2021 till 58 780 Mkr. Bolaget varderar hela
fastighetsbestandet genom intern vardering. Per balansdagen som
avslutas 31 december 2021 har i stort sett hela fastighetsbestandet
kontrollvarderats av extern varderare. Den externa varderingen har
anvants som kvalitetskontroll och fér jamforelseandamal. Vardering
till verkligt varde &r till sin natur behaftat med subjektiva bedém-
ningar dar en liten férandring i gjorda antaganden som ligger till
grund for varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden.

Véarderingarna &r avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodel-
len, vilket innebér att framtida kassafléden prognostiseras. Fast-
igheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden.

Med anledning av de manga antaganden och bedémningar
som sker i samband med véarderingen av forvaltningsfastigheterna
anser vi att detta omrade &r ett séarskilt betydelsefullt omrade i var
revision.

Beskrivning av vérdering av férvaltningsfastigheterna, tillsam-
mans redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisningsbe-
démningar, uppskattningar och antaganden samt risker och
riskhantering kopplat till fastighetsvardering framgéar av not 10
Forvaltningsfastigheter pa sidorna 102-104.

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 véar-
deringar for att utvardera efterlevnad av bolagets varderingspolicy
och varderingsmodell.

Vi har utvarderat de externt anlitade varderingsexperternas kom-
petens och objektivitet samt utvarderat bolagets interna varderares
kompetens.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till bolagets var-
deringsmodell samt kontrollberéknat varderingarna. Vi har ocksa
jamfort de av bolaget redovisade fastighetsvarden mot kontrollvar-
deringar genomférda av extern varderare och beddémt skillnader i
varderingen.

Vart urval har framst omfattat de vardemassigt stérsta fastighe-
terna i portfélien, samt fastigheterna med stérsta variationer i varde
jamfort med tidigare kvartal och foregéende ar.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med bo-
lagets varderingsansvariga och foretagsledning. Vi har ocksa gjort
jamfdrelser mot k&nd marknadsinformation.

Med stdd av véra interna varderingsspecialister har vi for ett urval
av fastigheter ocksé granskat rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information dn arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och &terfinns pa sidorna 2-67 samt 122-
134. Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret fér
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-vis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av &rsredovisningen och koncernredo-
vis-ningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under
revisionen samt beddmer om informationen i dvrigt verkar innehalla
véasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktdren ansvarar &ven 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 pé& oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
an-svarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan péverka formégan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. An-tagan-
det om fortsatt drift tillAmpas dock inte om styrelsen och verk-stéllande
direktren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppnéa en rimlig grad av sakerhet om att arsredo-
vis-ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberéttelse som innehéller véara
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en
sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
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Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifrn dessa risker och inhadmtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och andamaélsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller &sidoséattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision fér att utforma granskningsatgar-
der som &r lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet

av arsredovisningen och koncernredo-visningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inh&mtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser

eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-bevis som
inh&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e uytvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett
satt som ger en réattvisande bild.

e inhamtar vi tillrédckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi ar 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, daribland 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 relatio-
ner och andra férhallanden som rimligen kan péverka vart oberoende,
samt i tillampliga fall tillhérande motétgarder.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér
de for revisionen séarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omréaden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
férhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden
Utover var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning av Rikshem
AB (publ) for &r 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund f6r 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 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &nda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-traf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, om-
fattning och risker stéller p& storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehoyv, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i dvrigt kont-
rolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direkttren ska skota
den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgéarder som &r nddvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgdras i dverensstdmmelse med lag och foér att med-
elsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot véasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

REVISIONSBERATTELSE

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller forlust, och déarmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r 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 féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
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 rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra forhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 81-83 och for att den &r uppréttad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var gransk-
ning 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 revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillréacklig
grund for véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens évriga delar samt i Gverensstam-
melse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utsags till Rikshem
ABs revisor av bolagsstémman den 26 mars 2021och har varit bola-
gets revisor sedan ar 2011. Rikshem AB (publ) blev bolag av allmant
intresse ar 2014.

Stockholm den 24 mars 2022

Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Fastighet Kommun Adress Andamal
Hiljered 2:75 Ale Vallmovégen 3 Vardboende
Ledet 1:4 Ale Ledetvagen 9 Vardboende
Nodinge 2:45 Ale Fyrkl6vergatan 26 Vardboende
Nodinge 38:50 Ale Sodra Kldverstigen 31-32 Senior-/service-/trygghetsbostader
Skepplanda 3:62 Ale Odalvagen 2 Vardboende
Skardal 1:68 Ale Goteborgsvagen 217 Senior-/service-/trygghetsbostader
Starrkarr 4:10 Ale Garverigrand 2, Garverivagen 3 Vardboende
Utby 3:63 Ale Anggatan 4 Vardboende
Blaregnet 9 Halmstad Barnhemsgatan 30, Skepparegatan 21, Skanegatan 9-11 Vardboende
Bonden 7 Halmstad Boreliusgatan 2 mfl Mark/parkering
Enheten 1 Halmstad Flottiljivagen 1-24 Bostader
Krusbaret 19 Halmstad Snostorpsvégen 54 Vardboende
Lyngakra 3:22 Halmstad Palsgardsvagen 8 Vardboende
Naden 2 Halmstad Fyllingevagen Bostéader
Talet 1 Halmstad Palsbovéagen 18 Vardboende
Termometern 1 Halmstad Béckagardsvagen 47 Vardboende
Vivan 1 Halmstad Parkvagen 4 Vardboende
Vokalen 3 Halmstad Alderstigen 4 Vardboende
Volontaren 4 Halmstad ,&Iderstigen 1-5 Vardboende
Amerika Norra 50 Helsingborg Hantverkaregatan 24-26 Bostéader
Amerika Sodra 21 Helsingborg Furutorpsgatan 34, Sédergatan 95 Bostader
Ask1 Helsingborg Kurirgatan 51-59, Kullavagen Bostéader
Balgripen 1 Helsingborg Spannméalsgatan 6-8 Bostader
Barrikaden 2 Helsingborg Fyrverkaregatan Mark/parkering
Batteriet 1 Helsingborg Fyrverkaregatan 2-10, Minérgatan 3-5 Bostader
Batteriet 3 Helsingborg Minérgatan 7-17 Bostéader
Batteriet 8 Helsingborg Fyrverkargatan 4-6 Bostader
Batteriet 9 Helsingborg Fyrverkargatan 8-10 Bostéader
Bollbro 19 Helsingborg Sddergatan 20 Bostader
Brigaden 1 Helsingborg Transgatan 1-6/Revérgatan 1-6 Bostéader
Béhmen 19 Helsingborg Hantverkaregatan 11, 17 Bostader
Carnot 8 Helsingborg Oresundsgatan 25 Bostader
Elineberg 5 Helsingborg Elinebergsplatsen 3,5,7,12 Kommersiellt
Elineberg 7 Helsingborg Elinebergsplatsen 2,4,6,8,10 Bostader
Eneborg 10 Helsingborg Ovre Eneborgsvagen 24 Bostader
Eneborg 11 Helsingborg Ovre Eneborgsvégen 26 Bostader
Eneborg 7 Helsingborg Bjareg. 8, O. Eneborgsv. 28, O. Hollandareg. 35 Bostader
Filen 8 Helsingborg Halsovagen 25-27, Kopparmdllegatan 22 Bostéder
Frigg 1 Helsingborg Kullavagen 57-69, Majorsgatan 4-16 Bostader
Getingen 6 Helsingborg Sidcronaplatsen 4 - 6 Bostéder
Getingen 19 Helsingborg Siécronaplatsen 8 - 10 Bostéader
Guldsmeden 15 Helsingborg Gullandersgatan 4 A-C, O D Krooks g. 39 Bostader
Gardet 1 Helsingborg Plutogatan 9-11 Senior-/service-/trygghetsbostéader
Hammaren 23 Helsingborg Stampgatan 15 Bostader
Hantverkaren 13 Helsingborg O D Krooks gata 38 Bostéader
Herden 16 Helsingborg Elinebergsvagen Mark/parkering
Huslyckan 6 Helsingborg Elinebergsvagen 18A-D, 20 A-B, Haradsgatan 1, 3A-C, 5, Bostéder
7A-C, 9, 11A-C
Kapellet 17 Helsingborg Hélsovagen 26-30, Kopparmoéllegatan 20 Bostéder
Kapellet 18 Helsingborg Halsovagen 32-38 Bostéader
Kapellet 21 Helsingborg Lilla Méllevangsgatan 9 A-C Bostéder
Kaplanen 10 Helsingborg Krabbegatan 3 A-C Bostéader
Karl XI Norra 19 Helsingborg Karlsgatan 9 Bostader
Karl XI S6dra 20 Helsingborg Karlsgatan 12, Sédra Storgatan 16 Bostader
Karl XI Sodra 4 Helsingborg Karlsgatan 10 Bostader
Kopingelyckan 5 Helsingborg Elinebergsvagen 10A-B, 12A-B, Lugguddegatan 1, 3A-C, 5, Bostader

7A-D, 9, 11A-C
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Kopingelyckan 6 Helsingborg Elinebergsvagen 14A-B, 16A-C, Haradsgatan 2A-D, 4A-B, 6 Bostader
A-D, 8A-C
Ljuset 5 Helsingborg Rusthallsg. 10-18, Norrehedsg. 9-17 Bostader
Malen 41 Helsingborg Sadelmakareg. 7 A-B, Ovre Eneborgsv. 36 A-B Bostader
Maria 1l Helsingborg Traktdrsgatan 42-52 Bostader
Norge 10 Helsingborg Nedre Hollandaregatan 4-6 Bostader
Norge 2 Helsingborg Sddergatan 58 Bostader
Norge 9 Helsingborg Sodergatan 56, Nedre Hollandaregatan 8 Bostader
Nunnan 1 Helsingborg Sddra Stenbocksgatan 106 Bostader
Nunnan 2 Helsingborg Sodra Stenbocksgatan 108 Bostader
Nunnan 3 Helsingborg Sddra Stenbocksgatan 110 Bostader
Nunnan 5 Helsingborg Visitérsgatan 13 Bostéder
Nunnan 6 Helsingborg Visitdrsgatan 11 Bostader
Nunnan 7 Helsingborg Visitérsgatan 9 Bostéder
Nunnan 8 Helsingborg Sémskmakaregatan 2 A-B Bostader
Nyckelpigan 2 Helsingborg Sadelmakaregatan 2 A-B Bostéder
Nyckelpigan 26 Helsingborg Sadelmakaregatan 4-14 Bostader
Nasslan 12 Helsingborg Industrigatan 22-24, Wienergatan 17 Bostéder
Nasslan 13 Helsingborg Norra Ljunggatan 13 Bostader
Nasslan 4 Helsingborg Industrigatan 28 Bostéder
Ollonborren 11 Helsingborg Sidécronangatan 5 Bostader
Ollonborren 14 Helsingborg Ovre Hollandaregatan 34 A-B Bostéder
Ollonborren 9 Helsingborg Bjaregatan 14 Bostader
Pinjen 5 Helsingborg Fredsgatan 2-4 A-B, Planteringsvégen 42 A-E Bostéder
Pinjen 8 Helsingborg Ostra Fridhemsgatan 3 A-D Bostader
Rovan 13 Helsingborg Sodra Stenbocksgatan 83 Bostader
Rovan 14 Helsingborg Munkavégen 14-28, Skanegatan 13 Bostader
Ruuth 17 Helsingborg Tradgéardsgatan 15 A-C Bostéader
Samson 7 Helsingborg Erik Dahlbergsgata 57, Helmfeltsgatan 13 Bostader
Samson 8 Helsingborg Helmfeltsgatan 11 Bostéader
Skepparlyckan 3 Helsingborg Elinebergsvagen 4A-B, 6A-C, 8; Lugguddegatan 2A-C, 4A-C, Bostader

6A-C

Skoldenborg 12 Helsingborg Hebsackersgatan 14 Bostéader

Skoldenborg 16 Helsingborg Hebsackersgatan 16-18 Bostader

Skoldenborg 18 Helsingborg Hebsackersgatan 24 Vardboende

Spindeln 7 Helsingborg Apotekaregatan 16-22, Eneborgsplatsen 4-6 Bostader

Stiftelsen Norra 2 Helsingborg O D Krooks gata 23 Bostader

Stiftelsen Norra 3 Helsingborg O D Krooks gata 21 Bostader

Stiftelsen Norra 4 Helsingborg O D Krooks gata 19 Bostader

Stiftelsen Norra 5 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 10 A-B Bostader

Stiftelsen Norra 7 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 14 Bostader

Stiftelsen Norra 8 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 16, Grubbagatan 2 Bostader

Stadet 15 Helsingborg Foreningsgatan 37 Bostader

Stadet 17 Helsingborg Stampgatan 17-19 Bostader

Stadet 9 Helsingborg Foreningsgatan 35 Bostéder

Trasket 8 Helsingborg Flogatan 12 Senior-/service-/trygghetsbostader
Ugglan 15 Helsingborg Fredriksdalspatsen 1 A-B, Lilla Mollevangsgatan 2 Bostéder

Ugglan 4 Helsingborg Mellersta Stenbocksgatan 41 Bostader

Ugglan 9 Helsingborg Lilla Mollevangsgatan 4 Bostéder

Uven 5 Helsingborg Lilla Mollevangsgatan 6 A-B Bostader

Valhall 17 Helsingborg Fredsgatan 1, Planteringsvégen 48-50 A-C Bostéder

Valhall 18 Helsingborg Fredsgatan 3 A-F, Tryckerigatan 25-27 A-B Bostader

Wirttemberg 7 Helsingborg Carl Krooksgatan 49, Gustav Adolfs torg 2 Bostéder

Wirttemberg 8 Helsingborg Carl Krooks gata 55/Furutorpsgatan 25 Bostader

Wirttemberg 9 Helsingborg Carl Krooks gata 53 Bostéder

Wirttemberg 13 Helsingborg Carl Krooks gata 51 Bostéader

Varnet 2 Helsingborg Mindrgatan 19 Bostéader

Varnet 3 Helsingborg Minérgatan 18 Bostéader

Beckasinen 9 (tomtratt) Huddinge Sjostigen 14-16 Senior-/service-/trygghetsbostéader
Strandpiparen 1 (tomtratt) Huddinge Tranvégen 42 Senior-/service-/trygghetsbostader
Larlingen 9 Jonkoping Vasterliden 16-18, Wilhelm Thams v. Vardboende
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Apotekaren 22 Kalmar Kaggensgatan 16-18, Storgatan 16 Kommersiellt
Beckasinen 34 Kalmar Tullslatten 17-31, Unionsgatan 16-18 Bostader
Beckasinen 43 Kalmar Unionsgatan 10-14 Bostéder
Braxen 15 Kalmar Esplanaden 26-28, Postgatan 5 Bostader
Barnstenen 1 Kalmar S:t Kristoffers vag 3 Vardboende
Duvan 22 Kalmar Norra Véagen 37 Kommersiellt
Flintan 2 Kalmar Tva Systrars vag 2-24 Bostéder
Gnejsen 1 Kalmar Tvé Systrars vag 1-21 Bostader
Hagby 12:42 Kalmar Moregardsvagen 10 Vardboende
Kalkstenen 1 Kalmar Vanskapens vag 4 Vardboende
Kalkstenen 22 Kalmar Bjorkenédsvagen 4-20 Vardboende
Karlslunda-Fagerhult 1:25 Kalmar Baverdalsvagen 13 Vardboende
Korpen 16 Kalmar Nygatan 36 Kommersiellt
Kroppkakan 2 Kalmar Kastrullvagen 2-108, Lassevagen 37-105, Forldsavagen 7-135 Bostader
Ljungby 16:126 Kalmar Backsippvéagen 13 Vardboende
Mabaret 1 Kalmar Maldrtsvagen 7 A-B, Varsnasvagen 15 A-B Bostader
Rapsen 10 Kalmar Bergagardsvéagen 6 Bostéder
Rapsen 11 Kalmar Bergagardsvagen 8 Bostader
Rapsen 14 Kalmar Bergagardsvéagen 12 Bostéader
Rapsen 15 Kalmar Bergagardsvagen 10 Bostader
Rapsen 9 Kalmar Bergagardsvéagen 4 Bostéader
Rodret 4 Kalmar Sparregatan 34 Bostader
Roénnbaret 1 Kalmar Malértsvégen 1-3, Skvattramsvagen 35 Bostéader
Smedbacken 1 Kalmar Ingelstorpsvagen 1 A-D Vardboende
Smedhagen 1 Kalmar Klappervéagen 1-35 Bostéader
Stenmuren 1 Kalmar Smedhagsvagen 1-65, Stenmursvagen 1-43 Bostader
Vallmon 19 Kalmar Sjobrings vag 4, Stathallaregatan 50 A-B Skola/férskola
Videt 13 Kalmar Gasverksgatan 4-6 A-B Bostader
Gredelby 7:91 Knivsta Disponentg 3, Mejerskansg. 18 A-B, 26, Sagverkstorget 4-12, Vardboende, Bostader
Staffansv 7, Faktorns gata 2 - 6, Ostmastargatan 22-24
Sadrsta 3:25 Knivsta Forsbyvagen 3-7, Haradsvéagen 3 Bostader
Idrottsplatsen 1 Linkdping Korpralsgatan 6-10 Vardboende
Balder 1 Luled Baldersvagen 2 A-B, Furumovagen 5 Vardboende
Bergviken 5:40 Luled Klintvégen 81-83 Bostader
Kallkallan 9 Luled Lingonstigen 33, 36, 36 A, 147-233 Bostader
Kristallen 12 Luled Tunastigen 1-91 Bostader
Kronan 1:221 Luled Kronadalsvagen 1, Kaserngatan 1-7, Kronan A, B, H Kommersiellt
Maskinisten 2 Luled Storstigen 20-28 Vardboende
Midskogen 13 Luled Gymnasievégen 6-8 Vardboende
Mjolkudden 3:51 Luled Radiomasten 3-21 Bostéder
Mjélkudden 3:54 Luled Mjolkuddsvéagen 79 A-C Vardboende
Porsén 1:240 Luled Assistentvégen 8-370, Docentvégen 1-555 Bostéder
Porsén 1:406 Luled Kérhusgrand 1-9, 3 A Student-/ungdomsbostader
Sundsgarden 4 Luled Lulsundsgatan 40-44, 42 A-B, 44 A-B, Sundsbacken 9 Vardboende
Bronnestad 1 Malmo Industrigatan, Nobelvagen Mark/parkering
Bronnestad 2 Malmd Industrigatan, Nobelvagen Mark/parkering
Cellon 2 Malmd Mellanhedsgatan 26 A-C Bostader
Handskfacket 3 Malmo Sommarvagnsgatan 22 Vardboende
Insjon 3 Malmo Amiralsgatan 58 A-D, Karlskronaplan 4 A-B Bostader
Jagten 7 Malmd Ystadsgatan 8 A-D Bostéder
Kungsfageln 5 Malmé Alggatan 29 Bostader
Manstralen 6 Malmé Rékritegatan 10 Vardboende
Protokollet 1 Malmo Industrigatan, Nobelvagen Mark/parkering
Puffen 1 Malmo Axel Danielssons vag 117 Vardboende
Roénnen 2 Malmd Nobelvagen 137, Ronnbladsgatan 2 A-B Student-/ungdomsbostader
Skansen 1 (tomtrétt) Malmo Lilla Varvsgatan 6-10, Kompassgatan 40 Student-/ungdomsbostéder
Tavlan 5 Malmo Amiralsgatan 54, Skandrsgatan 2 Bostader
Tuppen 15 Malmd Hyllie Kyrkovag 56-58, Idrottsgatan 47 Bostéader
Undret1 Malmo Lantmannagatan 46 A-D, Lindgatan 2 A-D Bostader
Viarmereglaget 1 Malmé Landalettgatan 42 Vardboende
Akermyntan 3 (tomtratt) Malmd Norra Bulltoftavéagen 8 Vardboende
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Bjorknas 1:34 Nacka Eklundavagen 9 Skola/férskola
Bjorknas 1:4 Nacka Talluddsvagen 12 Vardboende
Bjorknas 1:442 Nacka Hackvagen 2 B Skola/férskola
Bo12:7 Nacka Norrstigen 23, Liliekonvaljens vag 42 Skola/férskola
Bo 8:5 Nacka Bragevagen 36 Skola/foérskola
Del av Orminge 46:1 Bostader, Nacka Eddvagen Mark/parkering
Vardboende
Erstavik 26:245 Nacka Ostronvagen 2, Fidravagen 1 Skola/foérskola
Igelboda 46:5 Nacka Odenvégen 10 Skola/férskola
Igelboda 54:1 Nacka Vinterbrinksvagen 2 Skola/férskola
Kummelnas 27:1 Nacka John Wibergs Vag 5-7 Skola/foérskola
Lannersta 1:148 Nacka Liliekonvaljens vag 2 Skola/férskola
Mensattra 17:1 Nacka Stiltiev 5 Skola/férskola
Neglinge 13:5 Nacka Neglingevagen 21 Vardboende
Orminge 34:1 Nacka Bockogrand 1 Skola/férskola
Orminge 59:1 Nacka Sanddvagen 1,2, 4 &8 Skola/férskola
Résunda 45:1 Nacka Karl Gerhards vag 23B Skola/férskola
Résunda 9:11 Nacka Ringvéagen 50 Skola/férskola
Sicklaon 123:1 Nacka Helgesons vag 5 Vardboende
Sickladn 127:1 Nacka Helgesons vég 4 Skola/férskola
Sicklaon 226:8 Nacka Duvnasvagen 30-38 Skola/férskola
Sickladn 343:1 Nacka Hégervagen 33 Skola/férskola
Sicklaén 352:1 Nacka Ektorpsvéagen 17-19 Vardboende
Sicklaon 369:1 Nacka Jarlabergsvagen 5 Skola/férskola
Sicklaon 375:2 Nacka Gamla Landsvagen 22 Skola/férskola
Sickladn 73:48 Nacka Skuru Skolvag 2 Skola/férskola
Solsidan 12:22 Nacka Skyttevagen 17-19 Skola/férskola
Tollare 2:48 Nacka Skymningsv 2, Sockenv 38 Skola/férskola
Alta 100:2 Nacka Savsangarv 42 A & B Skola/férskola
Alta 47:7 Nacka Erstaviksv 4, Evalundsv 2, Altavégen 183-185 Skola/férskola
Alta 61:1 Nacka Béackalidsvagen 8 Skola/férskola
Bergskvadraten 1 Norrkdping Kvarngatan 43-73, Kallvindsgatan 8 Bostader
Barnstenen 1 (tomtratt) Norrkdping Kalkstensgatan 5 Vardboende
Djakneberget 10 Norrkdping Skepparegatan 33, Skolgatan 31 Bostader
Doérren 16 Norrkdping Armeraregatan 1-11 Bostader
Fonstret 7 Norrkdping Hagebygatan 180 Kommersiellt
Godvan 16 Norrkdping Kéllvindsgatan 16, S:t Persgatan 38-40 Bostader
Godvan 21 Norrkdping S:t Persgatan 34-36 Bostéder
Godvan 28 Norrkdping Korsgatan 19, Nygatan 19 Bostader
Halet 1 (tomtratt) Norrkdping Dragaregatan 1 Mark/parkering
Karbinen 9 Norrkdping Braddgatan 57 A-C Bostader
Kardusen 7 Norrképing Dagbergsvégen 136-140 Bostéder
Kolonien 11 Norrkdping Lagergrensgatan 7, 11-13 Bostader
Kolonien 12 Norrképing Dagsbergsvagen 4, 4 A Bostéder
Kopparkypen 30 Norrkdping S:t Persgatan 43 A-G Bostader
Krukan 16 Norrképing Garvaregatan 15 Bostéder
Krusmyntan 4 Norrkdping Stensgatan 1-3, Hagagatan 29 Bostader
Lejongapet 10 Norrképing Norralundsgatan 23 A-C Bostéder
Linjen 2 (tomtratt) Norrkdping |drottsgatan 32-74 Bostader
Niten 1 Norrképing Hagebyg. 160-174, Hyvlareg. 17-21, Mamreg. 2-16, Murareg. Bostéder
107-129
Planen 4 Norrkdping Ektorpsgatan 22-46 Bostader
Pokalen 21 Norrképing Braddg. 47-49, Luntg. 23-25, Smedjeg. 40 Bostéder
Pokalen 27 Norrkdping Luntgatan 19-21, Smedjegatan 36, Vattengatan 30-32 Bostader
Pokalen 29 Norrképing Smedjegatan 38 A-B Bostéder
Sparren 2 Norrképing Formareg.3-21, Hyvlareg. 2-20, Limmareg, 2-21, Snickareg.  Bostéder
3-21, Svarvareg. 2-21, Murareg. 9
Stadsvakten 2 Norrképing Torggatan 7-9, Tradgardsg 15-17, Olai Kyrkogata 6 Bostéader
Stopet 11 Norrkdping S:t Persgatan 125-131, Hantverkaregatan 48-50 Bostader
Strombacken 4 Norrkdping Linkdpingsvagen 12 Bostéader
Topasen 1 Norrkdping Urbergsgatan 41-47, 91-97 Bostader
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Topasen 2 Norrkdping Urbergsgatan 11-37, 51-87 Bostader
Tornet 11 Norrkdping Styrmansgatan 21-25, Ostra Promenaden 18 Bostader
Tornet 8 Norrkdping Hospitalsgatan 58, Ostra Promenaden 14 Bostéder
Tornet 9 Norrkdping Ostra Promenaden 16 Bostader
Tuvan 1 (tomtratt) Norrkdping De Geersgatan 57-63, Angsvaktaregatan 27 Bostader
Vattnet 7 Norrkdping Tradgéardsgatan 27-29 Bostader
Vesslan 5 Norrkdping Norra Promenaden 110 A-B, Abyga‘[an 1 Bostéder
Vesslan 6 Norrkdping Norra Promenaden 112, 112 A-B Bostader
Vesslan 7 Norrképing Norra Promenaden 114, Tjustgatan 2 A-B Bostéader
Motormannen 1 Norrtélje Stockholmsvagen 53-59 Vardboende
Brandstoden 7 Nykoping Jarnvagsgatan 26-28 A-C Bostéder
Brudsléjan 3 Nykoping Hemgéardsvagen 18 A-B, 20 A-B, 22 A-B Bostader
Garvaren 1 Nykdping Ostra Kvarngatan 11-13, 17 Bostéder
Kaveldunet 2 Nykoping Skolértsgangen 1-87 Bostader
Brannbo 1:29 Sigtuna Lilla Brénnbovégen 18 Vardboende
Ekilla 4:19 Sigtuna Solbrinken 5 Vardboende
Ekilla 6:125 Sigtuna Solbrinken 12 Vardboende
Fiskgjusen 1 Sigtuna Ormbergsvagen 28, 30, 32, 34 Bostader
Havsoérnen 2 Sigtuna Ormbergsvagen 17, 19, 21, 23 Bostader
Humlegarden 17 Sigtuna Prastgatan 21 Vardboende
Hallsboskolan 2 Sigtuna Prastangsvagen 1 Skola/férskola
Héken 2 Sigtuna Trollbergsvégen 1 Vardboende
Mairsta 1:186 Sigtuna |drottsvagen 21 Vardboende
Marsta 1:19 Sigtuna Bollbacken 9 Vardboende
Norrbacka 1:39 Sigtuna Odensalavagen 1-3 Skola/férskola
Norrbacka 1:48 Sigtuna Norrbackav 1-17, Odensalav 2-58 Bostader
Ormvraken 1 Sigtuna Falkvagen 1-5G Bostader
Ragvaldsbo 1:119 Sigtuna Rosendalsvagen 34 Vardboende
Ragvaldsbo 1:186 Sigtuna Hagtornsvagen 12 Vardboende
Ragvaldsbo 1:189 Sigtuna Ragvaldsbo gérdsvag 14 A Bostader
Ravsta 5:386 Sigtuna Solursg 3 A-D, Solursst 4 A-G, Spaljevag 23 A Bostader
Rordrommen 1 Sigtuna Ormbergsvagen 1-32 Bostader
Sigtuna 2:171 Sigtuna Varingavagen 11 Vardboende
Sigtuna 2:247 Sigtuna Skolbacken 58 Skola/férskola
Sjudargarden 1:17 Sigtuna Karin Hansdottersvag 2 / Hertigvagen 3 Vardboende
Satuna 3:12 Sigtuna Dragonvagen 10 Skola/forskola
Satuna 3:201 Sigtuna Sodergatan 33 Skola/forskola
Satuna 3:266 Sigtuna Sddergatan 57-59 Skola/forskola
Valsta 3:170 Sigtuna Vikingavagen 2 Skola/férskola
Valsta 3:172 Sigtuna Ragnagatan 5A-C Skola/foérskola
Valsta 3:179 Sigtuna Ragnagatan 7 & 9 Vardboende
Valsta 3:182 Sigtuna Steninge Backe 1-6 Bostader
Valsta 3:184 Sigtuna Valsta gardsvag 10, Valsta gardsvag 14 Bostader
Valsta 3:38 Sigtuna Sleipnergatan 40-86 Bostader
Valsta 3:53 Sigtuna Ragnagatan 38 Skola/férskola
Nordan 21 (tomtratt) Solna Hagalundsgatan 19 Kommersiellt
Nordan 23 Solna Hagalundsgatan 23 - 31 Bostéder
Nordan 25 Solna Hagalundsgatan 35 - 41 Bostader
Bragarp 6:879 Staffanstorp Amarantgatan 12 Vardboende
Fader Bergstrom 1 Stockholm Selmedalsvégen 90 & 92 Vardboende
Jordbruksministern 3 Stockholm Byélvsvagen 35 B Vardboende
Lagern 6 Stockholm Vasagatan 52 Kommersiellt
Skrinnaren 1 Sundbyberg Rissneleden Mark/parkering
Daldockan 1 Sddertélie Agérdevégen 1-9 Bostader
Elefanten 19 Sddertélje Bjorklundsgatan 4 D-L Vardboende
Fasanen 1 Sodertélie Karlhovsvagen 7-17 Bostader
Glasberga 1:133 Sodertélje Glasbygatan 1, Ljustergatan 1 Vardboende
Hasseln 4 Sédertélje Ovre Torekallgatan 21 A-B Bostader
Karlberga 2 Sodertalje Karlbergavagen 1 Vardboende
Ljungbacken 2 Sodertélie Roénnvagen 9 A Vardboende
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Lénnen 3 Sddertélje Parkgatan 8 Vardboende
Ollonborren 7 Sddertélie Kringelvagen 1 Vardboende
Pumpan 1 Sodertélie Préstgardsvagen 48 Skola/férskola
Pafageln1 Sddertélie Karlhovsvagen 1-5, Tornrosavagen 14-18 Bostader
Repet 4 Sodertélje Myrstigen, Fjérilsstigen Bostader
Segelbaten 1 Sodertélie Hertig Carls vag 24 A-C Bostader
Segelbaten 2 Sodertélje Hertig Carls vég 26 A-C Bostader
Skorpionen 6 Sddertélie Oxbacksgatan 14, S:ta Ragnhildsg 30 Bostader
Spettet 2 Sodertélie Tappgatan 14 Bostader
Spettet 3 Sodertélje Tappgatan 12 A-B Bostader
Spettet 4 Sédertélie Tappgatan 10 A-B Bostader
Vibacken 2 Sddertélje Wijbacksvagen 1 Vardboende
Batsmannen 1 Umeé Bankgatan 16 A, 16 B Bostéder
Duvhéken 2 Umea Lansmansvagen 4 Bostader
Duvhoken 3 Umeé Lansmansvagen 6 A-B Bostéder
Fjallammeln 23 Umed Malargrand 11 Vardboende
Flyttfageln 1 Umeé Mariehemsvagen 43 A-D, 39 A-K Bostéder
Flyttfageln 11 Umed Mariehemsvagen 41 A-O Bostader
Flyttfageln 2 Umeé Mariehemsvagen 35 A-H, 37 A-H Bostéader
Gardet 16 Umea Norra Ersmarksgatan 51 Bostader
Gardet 18 Umed Hagmarksvégen 26 Bostéader
Handlaren 20 Umeéa Bolevagen 9 A-B, 11 A-C, 13 A-B Bostader
Hygget 1 Umed Sandbackavagen 22-24 A-L Bostéader
Hygget 75 Umea Sandbackavéagen 22 M-N Bostader
Ingenjoren 6 Umed Svedjebacken 4 A-H, 6 A-B Bostéader
Jungmannen 1 Umea Centralgatan 25 A-B Bostader
Jagaren 4 Umed Skolgatan 40 A-B Bostéader
Jagaren 5 Umeé Kungsgatan 41-43 A-C Bostader
Jarven 18 Umed Storgatan 72-74, Haradshévdingegatan 6, Ostra Strandgatan Bostader

19
Jarven 19 Umeé Storgatan 76-78 Bostader
Krukan 15 Umed Mjolkvagen 10-12 A-E, 14-22 Bostader
Laxen 23 Umeé Storgatan 98 Bostader
Leoparden 2 Umea Hovrattsgatan 5, Kungsgatan 39 Bostader
Leoparden 4 Umeé Skolgatan 36 A-B, Sléjdgatan 8 Bostader
Lovsagen 16 Umea Lagmansgatan 48 A-B Bostader
Lévsagen 37 Umeé Lagmansgatan 44 Bostader
Matrosen 4 Umeé Nygatan 2 A-B Bostader
Matrosen 7 Umed Bankgatan 11, Nygatan 4 A-B Bostader
Nimndemannen 1 Umea Svedjebacken 5 A-K Bostader
Orrspelet 1 Umed Morkullevagen 16 A-H Bostader
Orrspelet 2 Umeé Morkullevagen 18 A-M Bostéder
Reparatoren 3 Umea QOdlarvagen 6 A-X, Yrkesvagen 6 A-K Bostader
Rubinen 2 Umeé Kungsgatan 23, Skolgatan 22 A-B Bostéder
Sandtaget 2 Umed Sandbackavégen 34 A-M, 36-38 Bostader
Slaggskaftet 11 Umeé Markvégen 3 A-M Bostéder
Sofiehem 2:156 Umed Alidbacken 23 Skola/férskola
Stora Bjornen 11 Umeé Haradshovdingegatan 8, 10 A-C Bostéder
Storjagaren 7 Umed Borgvéagen 22 A-B Bostader
Svalan 6 Umeé Holmsundsvagen 77 A-B Bostéder
Tranan 2 Umeé Skolgatan 95 Bostader
Tranan 3 Umeé Skolgatan 97, Fabriksgatan 9 Bostéder
Tafted 10:202 Umea Mastvagen 2-8 A-F Bostader
Uven 11 Umeé Trésnidargatan 4 A-B Bostéder
Vaktposten 3 Umea Slojdgatan 7 A-B Bostader
Vallen 4 Umed Grisbackav. 3-5, Hartvigsg.14, Lagmansg. 7-11 Bostéader
Vittran 1 Umed Vittervagen 172-290 Bostader
Nedra Runby 1:58 (arrende) Upplands Vésby Lilla Hagvagen 2 Student-/ungdomsbostéder
Skalby 1:14 Upplands Vasby Maria Krantzons vag 1-28 Bostader
Skilby 1:312 Upplands Vasby Lindhemsvagen 13-60 Bostader
Vilunda 28:22 Upplands Vasby Holmvagen 2-20 Bostader
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Vilunda 28:25 Upplands Vasby Holmvagen 11, 13 Bostader
Kungsangens-Tibble 1:653 Upplands-Bro Lillsjo Badvag 10 Vardboende
Kungsangens-Tibble 1:654 Upplands-Bro Lillsjo Badvéag 8 Skola/forskola
Almunge Prastgard 1:59 Uppsala Lillsjovagen 14 D Vardboende
Berthaga 38:5 Uppsala Sandstensvéagen 20 Stodboende
Berthaga 43:1 Uppsala Stenkolsvagen 5 Stédboende
Berthaga 48:6 Uppsala Stenhuggarvagen 12 Stddboende
Berthaga 60:2 Uppsala Herrhagsvagen 16 Vardboende
Bjorklinge-Tibble 2:8 Uppsala Brudlatsvagen 20 Stédboende
Bjorklinge-Tibble 2:9 Uppsala S:a Tibblevagen 12 Stédboende
Bjorklinge-Tibble 5:52 Uppsala Bror Hjorts vag, Spelmansvagen Vardboende
Bilinge-Ekeby 12:1 Uppsala Lundgérdsvagen 2, Lundgérden Vardboende
Balinge-Ekeby 14:1 Uppsala Kyrkvégen 2 Stddboende
Dalby 11:1 Uppsala Dalby 17 Vardboende
Ellsta 2:72 Uppsala Knutbyvagen 4, Bjorkgarden Vardboende
Eriksberg 11:5 Uppsala Gnejsvéagen 20-26 Senior-/service-/trygghetsbostéder
Eriksberg 12:2 Uppsala Gnejsvégen 1/Granitvagen 21 Bostader
Eriksberg 15:2 Uppsala Glimmervéagen 3 Stédboende
Eriksberg 17:1 Uppsala Glimmervagen 5 A-B, 7 A-B Bostéader
Eriksberg 17:2 Uppsala Glimmerv 9-11 A-B, Granitv 1 A-C Bostader
Eriksberg 4:1 Uppsala Glimmervagen 6-10 Bostader
Eriksberg 9:4 Uppsala Gustavsbergsgatan 4 Bostader
Flogsta 17:2 Uppsala Tavastehusgatan 5 Stodboende
Flogsta 34:3 Uppsala Helsingforsgatan 159 Stédboende
Falhagen 6:3 Uppsala Vaksalagatan 35-39 Bostéader
Falhagen 6:4 Uppsala Eskilsgatan 6 A-B Bostader
Gamla Uppsala 21:80 Uppsala Arkeologvégen 15-27 Stodboende
Gamla Uppsala 47:7 Uppsala Skoéldmovagen 11-19 Vardboende
Gamla Uppsala 94:4 Uppsala Topeliusgatan 21 Stddboende
Gamla Uppsala 97:3 Uppsala Huges vag 7 Stédboende
Gottsunda 32:6 Uppsala Djurgardsvagen 7 Stodboende
Gottsunda 34:3 Uppsala Broderna Berwalds vag Bostader
Gottsunda 48:2 Uppsala Granelidsvagen 1C Stodboende
Gottsunda 49:1 Uppsala Vardsétravagen 78 Stédboende
Granby 19:1 Uppsala Solskensgatan 4-10 Bostader
Granby 19:2 Uppsala Tovadersgatan 3-13 Bostader
Granby 6:1 Uppsala Br. Lilieforsg.43-49, Levertin 1-35 Bostader
Granby 6:3 Uppsala Levertinsgatan 37 Garage
Granby 6:2 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 1-41 Bostader
Granby 6:4 Uppsala Bruno Liljeforsgatan Mark/parkering
Granby 6:5 Uppsala Bruno Liljeforsgatan Mark/parkering
Granby 7:1 Uppsala Br.Liljeforsg. 57-63, Atterbomsg 1-31 Bostader
Granby 7:3 Uppsala Atterbomsgatan 33 Garage
Granby 7:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 43-55, Levertin 2-34 Bostader
Granby 7:4 Uppsala Bruno Liljeforsg. 52-58, Rabyvagen 61 A-C Bostader
Granby 8:1 Uppsala Br.Liljeforsg. 71-77, Alimqgvistsg 1-35 Bostader
Granby 8:3 Uppsala Almagvistgatan 37 Garage
Granby 8:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 65-69, Atterbom 2-32 Bostader
Granby 9:1 Uppsala Br.Lilieforsg. 85-91, A Engstréomg 1-31 Bostéder
Granby 9:3 Uppsala Bruno Liljeforsgatan Mark/parkering
Granby 9:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 79-83, Aimqvist 2-36 Bostader
Granby 9:4 Uppsala Albert Engstrémsgatan 2 A-G Bostader
Gavsta 2:36 Uppsala Gavstavéagen 17 Stodboende
Gavsta 2:37 Uppsala Gévstavagen 19 Vérdboende
Kronasen 1:29 Uppsala Eklundshovsvéagen 13 Stodboende
Kronasen 1:31 Uppsala Eklundshovsvéagen 4 A-D Bostader
Kvarngardet 4:2 Uppsala Kantorsgatan Mark/parkering
Kvarngardet 4:3 Uppsala Kantorsgatan 2-80 Student-/ungdomsbostader
Kvarngardet 4:4 Uppsala Kantorsgatan Mark/parkering
Kvarngardet 45:1 Uppsala Langjarnsg, Kvarnangsg Bostader
Kvarngardet 46:1 Uppsala Langjarnsg 1-7 Bostéader
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Fastighet Kommun Adress Andamal
Kvarngardet 47:1 Uppsala Langjarnsg 2-18, Kvarnangsg 46-52 Bostader
Kvarngardet 5:5 Uppsala Djaknegatan Mark/parkering
Kvarngardet 52:1 Uppsala Gi.bilg, Kvarnéngsg, Kvarnbacksg, Lurg. Bostéder
Kvarngardet 53:1 Uppsala Kvarnangsg, Kvarnb.g, Gardets Bilg, Bostader
Kvarngardet 54:1 Uppsala Kvarnéngsg, Hjulg, Kvarnkamg, GBilg Bostader
Kvarngardet 55:1 Uppsala Kvarnangsg, Kvarnkam.g, GBilg Bostader
Kvarngardet 56:13 Uppsala Orgelgatan 1-5, Vattholmavégen 10 A-B Mark/parkering
Kvarngardet 56:14 Uppsala Orgelgatan 1-17, Vattholmavagen 10-12 Vardboende
Libroback 19:7 Uppsala Ullforsgatan 5 Stodboende
Libroback 4:7 (arrende) Uppsala Sdderforsgatan Stédboende
Luthagen 24:1 Uppsala Dalgatan 1-3, Norrlandsgatan 6, Wallingatan 25 Senior-/service-/trygghetsbostader
Luthagen 37:8 Uppsala Borjegatan 25 A-E Senior-/service-/trygghetsbostader
Loten 7:1 Uppsala Lagerléfsgatan 2-62 Bostéder
Loten 7:2 Uppsala Lagerléfsgatan 2-32 Bostader
Loten 7:4 Uppsala Lagerléfsgatan 1-11 Bostéder
Norby 63:33 Uppsala Tallbacksvéagen 40, Norbyvagen 133 Stédboende
Norby 63:34 Uppsala Norbyvégen 135 Stodboende
Norby 90:8 Uppsala Faltvagen 10 Stédboende
Norrvissjo 1:22 Uppsala Norrvissjo Mark/parkering
Sala Backe 13:3 Uppsala Arstagatan 23 A-E Vardboende
Sala Backe 25:1 Uppsala Verkmastargatan 16-20 Bostader
Storvreta 1:214 Uppsala Hasselvagen 11A Stédboende
Storvreta 4:15 Uppsala Vretalundsvagen 10 A-B, 12 Vardboende
Storvreta 55:1 Uppsala Vitsippsvagen 10 Stédboende
Storvreta 56:1 Uppsala Bordtennisvagen 2 Stodboende
Sunnersta 155:7 Uppsala Sunnerstavagen 28B Stédboende
Sunnersta 193:1 Uppsala Morkullevégen 76 Stodboende
Sunnersta 67:35 Uppsala Backvéagen 1 Stédboende
Sunnersta 79:31 Uppsala Dombherrevagen 12 Stodboende
Svartbacken 14:3 Uppsala Hallstensgatan 20, Styrbjérnsgatan 7 Vardboende
Svartbacken 29:4 Uppsala Egilsgatan 8 - 12 Bostader
Svartbacken 36:45 Uppsala Svartbacksgatan Vardboende
Sdvja 111:1 Uppsala Stenbrohultsvagen 91-93 Vardboende
Savja 59:1 Uppsala Carl von Linnés vag 4 Stédboende
Savja 64:2 Uppsala Linvagen 58 Stodboende
Trollbo 5:3 Uppsala Konstnarsvagen 14 Stédboende
Tuna Backar 33:1 Uppsala Tunagatan 31-37 Senior-/service-/trygghetsbostéder
Vaksala-Lunda 4:14 Uppsala Vaksala Lunda 200-202 Stédboende
Valsatra 54:6 Uppsala Rosendalsvagen 3 Stodboende
Vattholma 5:320 Uppsala Malmvagsvagen 11 Vardboende
Vattholma 5:330 Uppsala Jarnmalmsvagen 1 Stodboende
Vange-Taby 1:137 Uppsala Tabyvagen 2 Stédboende
Vange-Tédby 1:138 Uppsala Arkitektvagen 33B Stddboende
Viange-Téaby 1:2 Uppsala Arkitektvagen 1 Vardboende
Arsta 106:3 Uppsala Mariedalsgatan 1-3 Stodboende
Arsta 93:1 Uppsala Hjortrongatan 5 Stédboende
Arsta 96:1 Uppsala Fyrislundsgatan 62-66 Vardboende
Bommen 1 (tomtratt) Vasteras Genuag. 12-14, Malarparksv. 12 -16, O Mélarstrands Allé 127 Bostader
Dingtuna Kyrkby 1:15 Vésteras Ekebyvagen Mark/parkering
Dingtuna Kyrkby 1:16 Véasteras Ekebyvagen Mark/parkering
Dingtuna Kyrkby 1:19 Vésteras Ekebyvéagen Mark/parkering
Fatburen 3 Vasteras Fatbursgatan 17 Vardboende
Fredriksberg 7 Vésteras Lévsangargatan 74-78 Vardboende
Fyrtornet 1 (tomtratt) Vasteras Fyrtornsg. 6, Kummelg. 5, Verksg. 9-13 Bostader
Gippen 1 Vésteras Ankargatan 37 Vardboende
Gulmaran 2 Vasteras Prastkragegatan 3 A-C, 5 A-D Senior-/service-/trygghetsbostéader
Gunnar 18 Véasteras Karlsgatan 17 B, Knutsgatan 2 B-D Senior-/service-/trygghetsbostéder
Karlavagnen 1 Véasteras Karlavagnsgatan 8-10 Bostader
Kronhjorten 5 Véasteras Karlfeldtsgatan 20-22 Senior-/service-/trygghetsbostéader
Likaren 125 Véasteras Hyvlarg 9, Platslagarg 1 A-C, 2 Stédboende
Pinjen 2 Véasteras Cedergatan 11 Vardboende
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Resmilan 1 Vésteras Odensviplatsen 1 A-D, 2 A-B Senior-/service-/trygghetsbostéder
Radisan 1 Véasteras Hammarbacksv 5 A-B, Narvav. 24 Vardboende
Sjomarket 2 (tomtratt) Vésteras Fyrtornsg. 7 A-B, Sjomérkesg. 8 A-B Bostader
Smugglaren 1 Véasteras Havsfrugatan 6-8, Poseidongatan 16 Bostader
Svardsliljan 5 Vésteras Svérdsliljieg. 1-3, Gulsporreg. 3-13 Bostader
Tvattstugan 2 (tomtratt) Véasteras Hakantorpsgatan 158 Skola/foérskola
Urberget 1 Vésteras Jakobsgatan 47-99 Bostéder
Vaktposten 2 Véasteras Kaserngatan 24 Vardboende
Vedbo 99 Vésteras Horntorpsvégen 3 A-F Mark/parkering
Vetterstorp 3 Véasteras Narvavagen 58-74 Bostader
Vintergatan 1 Vésteras Karlavagnsgatan 4-6 Bostéder
Abc-Boken 10 Ostersund Radhusgatan 31, Thoméegrand 22 A-B Bostader
Batteriet 1 Ostersund Divisionsgrénd 2-20 Bostéder
Batteriet 2 Ostersund Batterigrand 1-19 Bostader
Batteriet 3 Ostersund Batterigrand 2-20 Bostéder
Batteriet 4 Ostersund Trossgrand 1-19 Bostader
Elritsan 4 Ostersund Rédhusgatan 85-91 A-B Bostéder
Frigg 10 Ostersund Repslagarstigen 23, Skolgatan 76 A-D Bostader
Forskinnet 8 Ostersund Regementsg. 38-42, S.Grong. 37-41, Thoméegr. 26-28, Bostader
Tullg.25-27
Harren 2 Ostersund Brunflovagen 22 Bostader
Hyacinten 10 Ostersund Angegatan 3A-B Bostader
Hyacinten 12 Ostersund Grundlaggargrand 2-16, Brunflovdgen 9A-B, Angegatan 1, Bostader
1A-B
Hyacinten 13 Ostersund Angegatan 1C, 5A-D, 7C, Grundlaggargrand 18-32 Bostader
Hyacinten 15 Ostersund Grundlaggargrand 34-48 Bostader
Hyacinten 16 Ostersund Angegatan 7A-B, D, 9A-B, 11A-B Bostader
Harbarget 3 Ostersund Storgatan 58 A-B & K Bostader
Kalhagen 6 Ostersund Kyrkg./Residensgr./Radhusg./S Permansg. Bostader
Lussekatten 1 Ostersund Blahammarvagen 2-160 Bostader
Majsen 11 Ostersund Ringvagen 26-30 Bostéader
Motboken 7 Ostersund Radhusgatan 41 A-D Bostader
Pastorn 12 Ostersund Brogr./Féarjemansg./Kyrkg./Préstg. Bostader
Pionen 13 Ostersund Stuguvagen 20, Ovre Hantverksgatan 23-25 Bostader
Rektorn 9 Ostersund Képmang/Biblioteksg/Térnstengs Gr/Storg Bostader
Stadspredikanten 2 Ostersund Pastorsgatan 4 A-B, Artillerigatan 7 Bostader
Sddesskappan 3 Ostersund Regementsgatan 32, Pastorsgatan 3 Bostader
Trasmattan 1 Ostersund Skogsbruksvagen 1-17, Stottingvagen 2-22 Bostader
Trossen 1 Ostersund Trossgrand 2-20 Bostéder
Troskan 11 Ostersund Odenskogsvéagen 102-114, Slattervagen 5-29 Bostader
Vaghyveln 5 Ostersund Stabsgrand 2-20 Bostéder
Vaghyveln 6 Ostersund Divisionsgrand 1-19 Bostader
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NYCKELTAL

Nyckeltal

Nyckeltal

Belopp i mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Resultatrakning

Hyresintakter 3062 3032 2916 2792 2 665
Driftséverskott 1768 1760 1586 1524 1555
Forvaltningsresultat 1526 1279 1286 1008 1150
Vardefoérandring fastigheter 5509 1825 1538 2107 1647
Periodens resultat 5931 2481 2244 2489 2430
Balansréakning

Eget kapital 28 855 22 921 20 441 18 199 15710
Extern skuld 26 922 26 315 26 838 26 493 24 022
Verkligt varde fastigheter 58 780 51 750 49 307 45 687 41 039
Balansomslutning 62 411 55271 52 612 48 734 43 501
Finansiella nyckeltal

Soliditet, procent 46 41 39 37 36
Belaningsgrad, procent 46 51 54 58 59
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 3,7 3,5 3,2 3,5
Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,9 15,2 18,0 17,6 15,8
Belaningsgrad sakerstallda lan, procent 6 9 9 10 12
Medelranta, procent 1,5 1,7 1,6 1,7 2,0
Rantebindning, ar 4,2 4,7 4,5 51 53
Kapitalbindning, ar 4,0 4,0 3,8 4.1 3,0
Avkastning pa eget kapital, procent 22,9 11,4 11,6 14,7 16,8
Direktavkastning, procent 3,2 3,5 3,3 3,5 3,9
Totalavkastning exkl joint ventures, procent 13,9 7,2 6,7 8,6 8,3
Totalavkastning inkl joint ventures, procent 13,9 7,0 7,2 7,8 8,3
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter 514 540 560 555 586
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2216 2232 2292 2274 2219
Antal lagenheter 28 514 28 730 29 214 28 840 27 924
Andel samhallsfastigheter, procent 29 30 30 29 29
Vakansgrad bostader, procent 5,1 4,0 3,5 3,2 2,7
Marknadsvakans bostader, procent 1,5 1,4 0,8 0,5 0,3
Aterstaende hyresavtalslangd samhaéllsfastigheter, ar 8,3 8,8 9,0 9,4 9,8
Verkligt varde, kr/kvm 26 522 23 181 21512 20 090 18 494
Tillvaxt intékter, jamférbara fastigheter, procent 2,4 3,5 4,3 3,8 4,3
Tillvaxt driftsdverskott, jamfoérbara fastigheter, procent 11 9,2 3,6 -3,9 6,7
Overskottsgrad, procent 58 58 54 55 58
Medarbetare

Antal anstallda 286 271 259 242 206
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Nyckeltalsberakningar

Bade delarsrapporter och drsredovisning refererar till ett antal finansiella matt som inte definieras av IFRS.

NYCKELTAL

Rikshem anser att dessa matt hjalper bade investerare och bolagets ledning att analysera bolagets resultat och
finansiella stallning. Alla bolag beraknar inte finansiella matt pa samma satt, varfér matten inte alltid ar jamforbara
med matt som anvands av andra bolag. Belopp anges i mkr om inget annat anges.

Nyckeltalsberdakningar

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Belopp anges i mkr 2021 2020 Belopp anges i mkr 2021 2020
Avkastning pa eget kapital Belaningsgrad
Arets resultat 5931 2481 Externa rantebérande skulder 26 922 26 315
Genomsnittligt eget kapital 25 888 21 681 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 58 780 51 750
Avkastning pa eget kapital, % 22,9 11,4 Belaningsgrad, % 46 51
Driftséverskott Belaningsgrad, sakerstallda lan
Hyresintakter 3062 3032 Utestdende sékerstalld skuld 3306 4814
Fastighetskostnader —1294 —1272 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 58 780 51 750
Driftséverskott 1768 1760 Belaningsgrad, % 6 9
Overskottsgrad Nettoskuld/EBITDA
Driftsdverskott 1768 1760 Externa réantebarande skulder 26 922 26 315
Hyresintakter 3062 3032 Likvida medel -468 -830
Overskottsgrad, % 58 58 Sakerheter avseende CSA-avtal 48 192
Nettoskuld 26 503 25677
Direktavkastning Driftséverskott 1768 1760
Driftséverskott 1768 1760 Central administration -100 -78
Ingéende fastighetsvarde 51 750 49 307 Avskrivningar 2 2
Utgéende fastighetsvérde 58 780 51 750 EBITDA 1670 1684
Genomsnittligt fastighetsvarde 55 265 50 529 Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,9 15,2
Direktavkastning, % 3,2 3,5
Totalavkastning
Driftséverskott 1768 1760
Véardeférandring fastigheter 5509 1825
Summa 7278 3585
Ingéende fastighetsvarde 51750 49 307
Utgéende fastighetsvarde 58 780 51750
Avgar orealiserade vardeférandringar -5509 —1825
Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 52510 49 616
Totalavkastning,% 13,9 7,2
Rantetackningsgrad
Resultat fore skatt 7 347 3007
Aterlaggning
Véardeférandring fastigheter -5509 -1825
Vardeférandring derivatinstrument och lan =31 97
Resultat fran andelar i joint ventures -330 -60
Ovriga finansiella kostnader 32 29
Réantekostnader 448 460
Rérelseresultat 1676 1708
Externa rantor -467 -460
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 3,7
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DEFINITIONER

Definitioner

Andel kortfristig Kortfristig rantebarande skuld med
nettoskuld avdrag for likvida medel i relation till

total rantebarande skuld.
Avkastning pa Arets resultat i relation till genom-
eget kapital snittligt eget kapital.

Medelranta

Genomsnittlig ranta for rantebarande
skulder inklusive kostnader for
back-up faciliteter i féorhallande till
aktuell laneskuld per bokslutsdagen.

Belopp inom

Belopp inom parentes avseende

Nettoskuld/
EBITDA

Externa rantebarande skulder minus
likvida medel, justerat for sakerheter
avseende CSA-avtal, i relation till
EBITDA. EBITDA berdknas som
driftséverskott exklusive central
administration samt aterlaggning
av avskrivningar som ingar i central
administration.

Réantebindning

Per balansdagen viktad aterstaende
rantebindningstid for rantebarande
skulder och derivat.

Rantetacknings-
grad

Resultat fore skatt med aterlaggning
av resultat fran andelar i joint ventu-
res, rantekostnader, vardeférandring
av tillgdngar och skulder och 6vriga
finansiella kostnader i relation till
rantekostnader for externa lan.

Soliditet

Eget kapital i relation till balans-
omslutning.

Sdkerstidllda lan

Lan upptagna mot pant i fastigheter.

Totalavkastning

Driftséverskott med tillagg for varde-
férandring i relation till genomsnitt-
ligt verkligt varde for fastigheter, med
avdrag for rullande fyra kvartals var-
deférandringar.

Vakansgrad
bostader

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

Aterstaende
avtalslangd,
samhallsfastig-
heter

Per balansdagen i hyresvarde viktat
aterstdende 16ptid for hyresavtal i
segmentet samhallsfastigheter.

Overskottsgrad

Driftsoverskott i relation till
hyresintakter.

parentes resultatrakningsposter avser utfall
motsvarande period foregaende ar
och avseende balansrakningposter
avser belopp inom parentes utfall
vid narmast féregaende arsskifte.

Belaningsgrad Externa rantebarande skulder i
relation till verkligt varde fastigheter.

Belaningsgrad Sakerstalla externa rantebarande

sakerstallda lan skulder i relation till verkligt varde
fastigheter.

Direktavkastning Driftsoverskott pa drsbasis i relation
till genomsnittligt verkligt varde for
fastigheter.

Driftséverskott Hyresintakter med avdrag for fastig-
hetskostnader.

Ekonomisk P& balansdagen kontrakterade hyror

uthyrningsgrad iférhallande till totalt hyresvarde,
med avdrag for ytor som ar outhyrda
tilt {8ljd av renovering.

Fastighets- Kostnader f6r uppvarmning, el,

kostnader vatten, drift, underhall, fastighets-
skatt, hyresférluster och fastighets-
administration.

Finansnetto Nettot av ranteintakter, rantekost-
nader, tomtrattsavgalder och
liknande intakter och kostnader.

Forvaltnings- Driftséverskott med avdrag for admi-

resultat nistrativa kostnader och finans netto
och med tillagg for resultat frdn ande-
lar ijoint ventures.

Hyresintdkter Hyresvarde med avdrag for vakanser
och hyresrabatter.

Jamforbart For ekonomisk uppfoljning avses de

bestand fastigheter som agts, eller for nypro-
duktion varit inflyttade, under de
senaste fyra kvartalen.

Kapitalbindning Per balansdagen viktad aterstaende
l6ptid for rantebarande skulder.

Marknadsvakans Per balansdagen antal outhyrda

bostader lagenheter med avdrag for avstallda

lagenheter, bland annat till foljd av re-
novering, irelation till totalt antal la-
genheter.
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