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Delarsrapport

e Hyresintakterna dkade till 680 mkr (665) under
perioden.

o | jamforbart bestand dkade hyresintakterna med 4,0

procent medan kostnaderna, framst pa grund av den

kalla och snérika vintern, 6kade med 8,5 procent.
e Driftsdverskottet minskade till 350 mkr (352).

Rikshem i sammandrag

Forvaltningsresultatet minskade till 219 mkr (257)
framst p& grund av hogre rantekostnader. Medelran-
tan 6kade fran 1,5 procent till 1,9 procent, jamfort
med 31 mars 2017 beroende pa en langre rante-
och kapitalbindning.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter dkade till

42 199 mkr (41 039) efter en vardedkning om 269
mkr, investeringar om 339 mkr och nettoférvarv om
552 mkr.

Hyresintakter, mkr
Driftsdverskott, mkr
Férvaltningsresultat, mkr
Resultat, mkr

Verkligt varde fastigheter, mkr
Antal lagenheter
Uthyrningsbar area, tkvm
Vakans bostader, procent*
Genomsnittlig hyresléangd, ar**
Belaningsgrad, procent
Réntetackningsgrad, ggr*

Eget kapital, mkr

Avkastning pa totalt kapital, procent™**

Avkastning péa eget kapital, procent***

2018
jan-mar

680
350
219
329
42 199
28 196
2241
0,3

10

59

3,3

16 039
7,9
16,0

2017 apr 2017 - 2017
jan-mar mar 2018 jan-dec
665 2 680 2 665
352 1553 1555
257 1112 1150
385 2 374 2430
39729 42 199 41 039
28 273 28 196 27 924
2 256 2 241 2219
0,5 0,3 0,3

10 10 10

63 59 59

3,9 3,3 3,5

13 666 16 039 15 710
9,1 79 8,1
20,7 16,0 16,8

* Avser marknadsvakans for bostader. ** Avser samhéllsfastigheter. ***Avser rullande 12 manader
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Ord fran vd

Fortsatt god efterfragan pa hyresratter, lyckade projekt och okat fokus pa forvalt-
ningen. Men ocksa en kall och snérik vinter med dkade fastighetskostnader som
paverkar Rikshems resultat for forsta kvartalet. Dessutom en bygg- och bostads-
marknad som bromsat in ordentligt. Det har varit en intensiv start pa aret och
med osakerheten som rader pa marknaden i kombination med valar har vi en
intressant tid med manga mojligheter framfor oss.

Under perioden har vi haft fokus pa kundmétet dar ar-
betet med vara nya varderingar - Drivande, Narvarande,
Ansvarstagande - ar en viktig del. Ambitionen att ha ett
foreddmligt héllbarhetsarbete ligger fast och dven arbetet
med Rikshems gemensamma arbetssétt i syfte att hoja
effektivitet och kvalitet. Ett aktivt arbete med anpassning
infor ikrafttradandet av GDPR i maj pagar ocksa.

Inledningen pa aret har ekonomiskt sett varit svagare

an vantat. Det beror bland annat pa en kall och snorik
vinter. | Luled, dar vi &ger 1 600 lagenheter, var vintern en
av de snorikaste ndgonsin. Sndmangderna samt tkade
uppvarmningskostnader har inneburit kade fastighets-
kostnader och ett n&got lagre driftséverskott som foljd,
trots dkade hyresintakter. Samtidigt har vi hogre finansiella
kostnader an tidigare baserat pa en langre réantebindning
som reducerat var finansiella risk.

| Umeé har vi under perioden pabdrjat inflyttning i norra
Sveriges hogsta trahus. Pa bara 15 méanader har Rikshem
i projektet Flyttfageln byggt 110 nya lagenheter. Efterfragan
pa hyresratter &r god och &ven nyproduktionsprojektet
Klintobacken i Luled som snart stér fardigt har ett stort

antal sbkande till lagenheterna. | MSCls arliga analys av
den svenska fastighetsmarknaden ser vi att vara projekt
levererar béttre avkastning &n branschsnittet. Utéver
nybyggnation har bestandet under perioden ocksa uttkats
i och med tilltraden i Helsingborg och Vasteras. Dessutom
har Kalmars modernaste vard- och omsorgsboende, Van-
skapens vag, invigts.

Vi har sedan en tid tillbaka arbetat med att oka forvalt-
ningsfokuset i organisationen for att genomgéende i vart
bestand n& upp till en nivd som stdmmer Gverens med det
foretag vi vill vara, och en niva som vara kunder ska kunna
forvanta sig som boende i vara omraden. Det &r ett viktigt
arbete som tar tid och kommer att ta tid framat. Vi lagger
nu bland annat flerérsplaner for vara omraden ur trygg-
hetsperspektiv och har &ven initierat trygghetsronderingar.
Som en del i detta har vi i ett pilotprojekt i Fredriksdal i Hel-
singborg tillsammans med var samarbetspartner Tryggare

Sverige utvarderat hur vi ska skapa tryggare och darmed
mer attraktiva omraden i samband med att vi renoverar.

Med bara ndgra méanader kvar till valet &r det trakigt, men
inte forvanande, att se att bostadsfragan inte befinner sig
hégre upp pé dagordningen &n den goér. En egen bostad
inneb&r en chans att skapa ett bra liv pa den plats dar
jobb, utbildning och familj finns. For att stddja regioners
konkurrenskraft méaste utvecklingen av bostader och
samhallsviktiga fastigheter ga i takt med behoven fran
medborgare och naringsliv. Trots detta tar politikerna inte
de beslut som behovs. Den héga byggtakten under de
senaste aren har varit driven av marknaden och inte av po-
litiska beslut. Byggandet har varit fokuserat pé kdpstarka
grupper medan insatserna for att motverka bostadsbristen
for hushall med lagre inkomst har varit begréansade. Det
ensidiga utbudet har lett till dverutbud inom enskilda
segment och tillsammans med olika regleringar som nu
bromsar bostadsproduktionen &r
sannolikheten stor att vi hamnar i en
situation dar vi samtidigt har éver-
utbud av bostader och bostads-
brist. Bostadspolitiken behdver
reformeras. Tillgdngen och
rorligheten pa bostadsmark-
naden &r viktig for tillvéxten
och hér ser vi att hyresratten
har en viktig roll att fylla.
Med 28 000 hyresratter
i utvalda tillvaxtorter

i Sverige ar Rikshem
garna med och skapar
forutsattningar for att

utveckla Sverige.

Sophia Mattsson-Linnala
verkstéllande direktor
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Rikshem 1 korthet

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Foretaget ager, utvecklar
och forvaltar bostader och samhallsfastigheter - langsiktigt och hallbart.

Genom kloka investeringar pé tillvaxtorter och nyproduktion av bostéder och samhaéllsfastigheter fortsatter foretaget att
vaxa. Rikshems vision &r att géra skillnad i utvecklingen av det goda samhéllet. Genom att kombinera affarsmassighet med
samhéallsengagemang ska Rikshem bidra till en langsiktigt hallbar samhé&llsutveckling ur saval socialt, miljdmassigt som
ekonomiskt perspektiv.

Ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag

28 196 42 mdr

Rikshem forser Sverige med Fastigheternas marknadsvarde
28 196 bostader dver hela landet. uppgick till 42 199 mkr.

Langsiktiga agare Rikshems kreditbetyg

Rikshem AB (publ) dgs till 100 procent av Rikshem fran S&P Global ar A- med stabil utsikt.
intressenter AB som ags till 50 procent vardera av
AMF Pensionsforsakring AB och Fjarde AP-fonden.
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Kommentar till
koncernens resultat

Drifts6verskott

Koncernens hyresintékter for perioden tkade med 15 mkr
till 680 mkr (665). For jamforbara fastigheter Okade hyres-
intékter med 25 mkr eller 4,0 procent (5,2). Hyres-
Okningen for jamforbara fastigheter férklaras i huvudsak
av arliga hyreshojningar och hyreshéjande investeringar i
fastigheterna.

Fastighetskostnaderna fér perioden 6kade med 17 mkr

till 330 mkr (313). Av fastighetskostnaderna avsag 51 mkr

(561) underhaliskostnader. For jamforbara fastigheter dkade
kostnaderna med 25 mkr eller 8,5 procent. De hdgre kost-
naderna &r framst hanforliga till en kall och snérik vinter.

Forandringar i fastighetsbestandet reducerade hyresintak-
terna med 10 mkr och fastighetskostnaderna med 8 mkr
jamfort med samma period foregaende ar.

Det totala driftséverskottet minskade néagot i forhallande

till motsvarande period féregaende &r och uppgick till 350
mkr (852). For jamférbara fastigheter var driftsdverskottet
oférandrat jamfort med motsvarande period foregaende &r.

Overskottsgraden fér det totala fastighetsinnehavet upp-
gick till 51 procent (53).

Vid utgdngen av perioden uppgick vakansgraden for
bostader till 2,4 procent. Justerat for Iagenheter vilka
tomstalits infér renovering uppgick marknadsvakansen till
0,3 procent (0,3).

Forandring hyresintakter i identiskt bestand

Resultatrakning 2018
jan-mar
mkr
Hyresintakter 680
Kostnader -330
Driftséverskott 350
Central administration -14
Finansnetto 116
JV-andelar =1
Foérvaltningsresultat 219
Véardeforandring fastigheter 269
Véardeférandring derivat och -62
valutakursférandring 1an
Resultat fére skatt 426
Skatt -97
Periodens resultat 329

Den genomesnittliga aterstdende hyresavtalstiden for
samhaéllsfastigheter var 9,5 &r (9,8).

Central administration

Periodens kostnader for central administration uppgick ill
14 mkr (17).

Férandring driftsoéverskott 1 identiskt bestand
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Finansnetto

Finansnettot uppgick totalt till 116 mkr (89). Finansnettot
utgdrs i huvudsak av bolagets externa rantekostnader
som 6kade med 26 mkr jamfért med samma period 2017.
Okningen av externa réntekostnader beror till stor del

pé att bolaget 6kat sin rante- och kapitalbindning vilket
resulterat i en hdgre medelrénta. Vid utgangen av perioden
uppgick medelrantan till 1,9 procent (2,0), jamfoért med en
medelranta pa 1,5 procent den 31 mars 2017.

Resultat andelar i joint ventures
Resultat frdn andelar i joint ventures uppgick till

-1 mkr (11) under perioden. | resultatet ingér ett
negativt forvaltningsresultat om 3 mkr och en positiv
vardeférandring om 2 mkr.

Marknadsvakans bostader

Vardeférandring derivatinstrument
Véardeférandringen for finansiella derivatinstrument uppgick
till 247 mkr (-11). Marknadsrantorna har gatt upp under
perioden vilket dkar vardet pa majoriteten av bolagets
finansiella derivat. Derivatinstrumenten avser ranteswappar
samt kombinerad valuta- och rénteswappar vilka upptagits
for att eliminera all valutakursrisk fér rantebetalningar

och &terbetalningar av 1&n upptagna i EUR och NOK.
Valutakursforandringen for EUR-Ian och NOK-I&n uppgick
till -309 mkr (39) och beror pa att den svenska kronan
férsvagats mot dessa valutor under perioden.

Genomsnittlig hyreslangd samhallsfastigheter (ar)
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Vardefdérandring fastigheter Periodens resultat

Vardeforandringen for forvaltningsfastigheterna uppgick for Periodens resultat &r belastat med en skattekostnad,
arets forsta tre manader till 269 mkr (218), vilket motsvarar huvudsakligen avseende uppskjuten skatt, om 97 mkr
en tillvaxt om 0,7 procent (0,6). Bostader har dkat i varde (118). Periodens resultat minskade med 56 mkr till 329

med 84 mkr, 0,3 procent, och samhallsfastigheter har 6kat mkr (385).
i vérde med 185 mkr, 1,6 procent. Vardeférandringen beror

framst pé att beddmt driftséverskott dkat under perioden.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet ar oféréandrat

péa 4,31 procent.

De storsta véardetkningarna skedde i Vasteras,

2,7 procent, och Sédertélje, 2,0 procent. Dessa
vardeforandringar berodde till stor del pé nytecknade
hyresavtal med Vasteras stad och Sodertélie kommun.

Direktavkastning och hyra/kvm per fastighetstyp
I e e S

Intédkt/kvm Direktavkastningskrav

Fastighetstyp min medel max min medel max
Bostader 699 1180 2739 2,50% 3,99% 5,65%
Samhallsfastigheter:

Vardboende 550 1392 2 608 4,05% 4,95% 7,50%

Skolor 769 1441 2103 510% 5,49% 6,75%
Kommersiellt 654 1147 4108 3,97% 5,37% 7,50%
Medeltal 1234 4,31%

Forandring 1 direktavkastningskrav per fastighetstyp
I e e

Fastighetstyp Vérde i mkr IB uB Férandring
Bostéder 30 005 3,98% 3,99% 0,01%
Samhallsfastigheter:
Vardboende 8 923 4,97% 4,95% -0,02%
Skolor 2 546 5,49% 5,49% 0,00%
Kommersiellt 725 5,38% 5,37% -0,01%
Totalt 42 199 4,31% 4,31% 0,00%
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Transaktioner &

Investeringar

Rikshem fortsatter att vaxa genom saval férvarv som genom investeringar

1 befintligt bestand och nyproduktion. Bolaget arbetar aktivt med

fastighetsportfoljen och avyttrar fastigheter som inte bedéms passa in i det

onskade bestandet.

Under perioden har fastigheter forvarvats i Vasteras
och Helsingborg for sammanlagt 803 mkr

(1 282). Forvarven tillférde fastighetsportfélien fyra
bostadsfastigheter med sammanlagt 341 lagenheter
och 24 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.

Fastigheter har sammantaget sélts for 251 mkr
(16). Merparten av forséljningarna avsag 13 mindre
samhaéllsfastigheter i Storstockholmsomradet.
Forséliningspriset for salda fastigheter dversteg
verkligt varde vid periodens ingang med tillagg for
periodens investeringar med 1,1 procent.

Periodens investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 339 mkr (367), varav 189 mkr (258) avsag
ombyggnation och renoveringar av bostader, 79 mkr
(44) avsag nyproduktion av bostader och 71 mkr (65)
avsag investeringar i samhéallsfastigheter.

Per bokslutsdagen hade Rikshem 32 bostadsratter i
produktion (56), varav tre var osélda. Rikshems joint
ventures hade 80 bostadsratter i produktion (80),
varayv 43 var osélda.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Investeringar (mkr)

2000

1500

1000

500 |||
=

2012 2013 2014 2015 2016 2017 rullande
12 manader

Belopp i mkr 2018 2017 2017

jan-mar jan-mar jan-dec
Verkligt varde vid ingangen av perioden 41 039 37 878 37 878
Véardeférandring 269 218 1647
Investering 339 367 1586
Kop 803 1282 1603
Forsélining -251 -16 -1 675
Verkligt varde vid utgangen av perioden 42 199 39 729 41 039
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Rikshem bygger tva moderna bostadshus med trastomme pé Klintbacken i Luled. Byggnaderna kommer att vara i sju
plan och omfatta 94 valplanerade lagenheter om tva till tre rum och kok. Planerad inflyttning i juni 2018.

™I 8

Pagaende ROT-renovering av fem hus langs med Hagebygatan i Norrkdping. Manga atgarder gors i husen, alla lagen-
heter far till exempel nya sakerhetsdorrar, nya elinstallationer, nya kdk och nya badrum.

Rikshem har forvarvat tva projektfastigheter, Vard Sédra och Vard Norra, som tillsammans kommer att bli Nordens
storsta vardboende med totalt 201 lagenheter. Fastigheterna kommer att uppforas pa Kapellgérdet i centrala Uppsala.
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Kommentar balansrakning

Rikshems fastighetsbestand omfattade vid utgéngen av Fastigheter motsvarande 48 procent av marknadsvérdet &r
perioden 552 fastigheter (586) med ett verkligt varde om belagna langs axeln Stockholm — Uppsala. Sammantaget
42 199 mkr (41 039). Av verkligt varde avser omfattar fastighetsbestandet 28 196 lagenheter (27 924)
30 005 mkr bostader, 8 923 mkr vardfastigheter, och 2 241 000 kvadratmeter (2 219 000) uthyrningsbar

2 546 mkr skolor och 725 mkr kommersiella fastigheter. area.

Fastighetsbestandet inkluderar byggrétter om 719 mkr

(738).

Rikshems fastighetsbestand 2018-03-31
I )

Typ Varde

Andel Area  Varde Arshyra Arshyra férdelat per typ av hyresgéast

mkr procent tkvm  kr/kvm mkr

Segment bostader

- Bostader 30 005
- Kommersiellt* 386
Bostader 30 391

Segment samhéllsfastigheter

- Vardboende 8923
- Skolor 2 546
- Kommersiellt* 339

Sambhallsfastigheter 11 808

Totalt 42 199

Bostads-  Offentlig Privat Totalt
hyresavtal sektor sektor procent
procent  procent procent

7 1653 18156

1 15 25976
72 1668 18225 1956 88% 4% 8% 100%

21 408 21882

6 127 19986

1 38 8880
28 573 20595 737 5% 88% 7% 100%
100 2241 18832 2693 66% 27% 7% 100%

*Kommersiella lokaler for nérservice eller framtida anvéandningsomraden for bostader eller samhaélisfastigheter.

Fordelning av verkligt varde

for forvaltningsfastigheter, procent Fordelning hyresintakter, procent

Bostéder, 71% . Bostadshyreskontrakt, 66%

Vardboende, 21% @ Offentiig sektor, 27%
Skolor, 6% @ Frivat sektor, 7%

Kommersiellt, 2%
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Vara storsta orter

Uppsala 25%
Stockholm 23%
Helsingborg 12%
Norrkoping 7%
Ostersund 6%
Vasteras 6%

Vi finns aven i:

Umea 5%
Kalmar 5%
Luled 4%
Halmstad <3%
Malmo <3%
Jonkoping <1%
Linkoping <1%
Nyképing <1%
Ale <1%



Andelar i joint ventures

Rikshem &ger andelar i joint ventures till ett sammanlagt
varde om 1 354 mkr (1 356). Det stdrsta innehavet

om 879 mkr avser 49 procent av VarmdoBostader.
Resterande del av VarmdoBostéader &gs av Varmdd
kommun. Det nast storsta innehavet om 391 mkr avser
Farsta Stadsutveckling, som &gs till 50 procent vardera
av Rikshem och Ikano Bostad. Farsta Stadsutveckling
ager fastigheten Burmanstorp 1 i Farsta. Har pagar
utveckling av den nya stadsdelen Telestaden med 3 000
bostader och lokaler f6r kontor och narservice. Ovriga
andelar i intressebolag om sammanlagt 84 mkr avser
utvecklingsprojekt vilka dgs och bedrivs tillsammans med
Veidekke Bostad, P&E Fastighetspartner samt Glommen &
Lindberg.

Fordringar

Langfristiga fordringar uppgick till 253 mkr (227) och
utgjorde framst utléning till joint ventures. Kortfristiga
fordringar uppgick till 471 mkr (455), varav 144 mkr (117)
avser férbetalda kostnader och upplupna intdkter och 194
mkr (200) avser utlaning till joint ventures. Kundfordringar
uppgick till 16 mkr (16).

Kassa och bank
Likvida medel uppgick till 536 mkr (386).

Derivat
Bolaget hade vid periodens utgang en rantederivatportfolj
som pa bokslutsdagen rantesékrade 17,8 miljarder

kronor dar bolaget betalar fast ranta och erhaller rorlig
ranta. Vidare har bolaget kombinerade rante- och
valutaswappar for att valutasakra Ian som upptagits i
andra valutor. Totalt uppgick marknadsvardet for bolagets
rantederivat med positiva marknadsvarden till 228 mkr
(82) och marknadsvardet pa rantederivat med negativa
marknadsvarden uppgick till -491 mkr (-542). Netto
uppgick derivatportfoliens marknadsvarde till -263 mkr
(-510).

Rantederivat portfolj
' ________________|

i QR L R
2018 17,8 1,0%
2019 17,8 1,0%
2020 17,3 11%
2021 15,0 1,0%
2022 10,0 0,9%
2023 5,0 1,0%
2024 3,5 11%
2025 1,0 1,2%
2026 0,0 =
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Rantebarande skulder
De réantebérande skulderna uppgick vid utgadngen av
perioden till 25 334 mkr (24 290). Av de réntebarande
skulderna avsag 4 536 mkr (4 944) skulder till
kreditinstitut, 3 870 mkr (3 715) avsag upplaning

genom foretagscertifikat och 16 665 mkr (15 363)

avsag obligationslan. Vidare har bolaget 263 mkr

(268) i rantebarande skulder till nérstdende bolag. De
rantebarande skuldernas verkliga varde Gverensstammer i
stort med redovisade varden.

Finansieringskallor (mdr kr)
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== Banklan

= Certifikat

=== (Obligationer

Q4 Q1
2017

Q2

Q3
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2018

Rantebarande externa skulder
! ! ! ______________________________________________'____________________ |

Genomsnittlig rantebindning (&r)

Samtliga skulder till kreditinstitut &r upptagna mot
sékerhet i fastigheter. Totalt uppgick den sékerstallda
finansieringen till 11 procent (12) av det verkliga vardet

for forvaltningsfastigheterna. Av Rikshems utestéende
obligationer &r obligationer motsvarande 3,8 miljarder
kronor emitterade i EUR och obligationer motsvarande 2,4
miljarder kronor emitterade i NOK.

Den genomsnittliga réantebindningen minskade under

perioden fran 5,3 &r till 4,9 & medan den genomsnittliga
kapitalbindningen 6kade fran 3,0 till 3,2.

Genomsnittlig kapitalbindning (ar)

6

2
Q1 Q2 Q3 4

2016

=== Genomsnittlig rantebindning

35

30

0,5
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Ql @2 Q3 G4 QI Q2 Q3 4 A
2017 2018 2016 2017 2018

= Kapitalbindning (ar)

= Miniminiva (ar)

Léptid Réantebindning Kapitalbindning

Ar Belopp (mkr) Andel Belopp (mkr) Andel
0-1 750 3,0% 7194 28,7%
1-2 350 1,4% 3699 14,7%
2-3 2880 11,5% 3715 14,8%
3-4 3305 13,2% 3650 14,6%
4-5 4 449 17,7% 949 3,8%
5-6 5400 21,5% 424 1,7%
6-7 4938 19,7% 3076 12,3%
7-8 2 000 8,0%

8-9 1000 4,0% 1251 5,0%
9- 1114 4,4%
Summa 25072 100% 25072 100%
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Finansiella nyckeltal

Rikshems réantetackningsgrad for extern finansiering for
tolvmanadersperioden som slutade 31 mars 2018 var 3,3

(3,9).

Rantetackningsgrad (ggr)

Belaningsgrad (procent)

W\ 70

Belaningsgraden och soliditeten var oférandrade pa 59
procent (59) respektive 36 procent (36).

Soliditet (procent)

80
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_——

30 =
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0
Ql Q@2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2016 2017 2018

== Soliditet

== Miniminiva enligt bolaget finanspolicy

Belopp i mkr Bostader Sambhallsfastigheter Totalt

~ 2018 - 2017 _ 2018 ~ 2017 _ 2018 ~ 2017

jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Hyresintékter 488 476 192 189 680 665
Fastighetskostnader -258 -241 -72 -72 -330 -313
Driftséverskott 230 235 120 117 350 352
Vardeférandring fastigheter 84 220 185 -2 269 218
Totalavkastning 314 455 305 115 619 570
Totalavkastning, procent 4,3 6,7 10,8 4,2 6,1 6,0
Verkligt varde fastigheter 30 391 28 576 11 808 11153 42199 39729
Andel, procent 72 72 28 28 100 100
Area, tkvm 1668 1694 573 562 2241 2256
Verkligt varde, kr per kvm 18 225 16 866 20 595 19 840 18 832 17 607
Investeringar 268 302 71 65 339 367
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Koncernens rapport over
totalresultat 1 sammandrag

2018 2017 apr 2017- 2017
Belopp i mkr jan-mar jan-mar mar 2018 jan-dec
Hyresintakter 680 665 2680 2 665
Driftskostnader -231 -217 -716 -702
Reparationer och underhall -51 -51 -216 -216
Fastighetsadministration -39 -36 -159 -156
Fastighetsskatt -9 -9 -36 -36
Summa fastighetskostnader -330 -313 -1127 -1 110
Driftséverskott 350 352 1553 1555
Central administration -14 -17 -59 -62
Finansnetto -116 -89 -460 -433
Resultat frAn andelar i joint ventures =1 11 78 90
varav forvaltningsresultat =3 9 -3 9
varav véardefdrdndring fastigheter 2 0 109 107
varav vérdefdorénadring derivat -1 -6 2 -3
varav skatt 1 8 -50 -23
Férvaltningsresultat 219 257 1112 1150
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 269 218 1698 1647
Vardeférandring finansiella instrument 247 -1 294 36
Valutakursférandring 1an -309 39 -233 115
Resultat fére skatt 426 503 2871 2948
Skatt -97 -118 -497 -518
Periodens/arets resultat 329 385 2374 2430
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvardering - - -1 -1
Skatt pensioner - - 0 0
Periodens/arets 6vriga totalresultat _ _ B A
netto efter skatt
Summa totalresultat fér perioden/aret 329 385 2 373 2429
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Koncernens rapport over finansiell
stallning 1 sammandrag

2018 2017 2017
Belopp i mkr 31 mar 31 mar 31 dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 42 199 39 729 41 039
Andelar i joint ventures 1354 1264 1356
Materiella anlaggningstillgdngar 6 7 6
Derivatinstrument 228 - 32
Langfristiga fordringar 253 251 227
Summa anlaggningstillgangar 44 040 41 251 42 660
Kortfristiga fordringar 471 306 455
Likvida medel 536 565 386
Summa omsaéttningstillgangar 1007 871 841
SUMMA TILLGANGAR 45 047 42122 43 501
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16 039 13 666 15710
Uppskjuten skatt 2 463 2 006 2 365
Réntebarande skulder 17 878 13 514 16 525
Derivatinstrument 491 593 542
Ej rantebarande skulder 3 1 3
Summa langfristiga skulder 20 835 16 114 19 435
Rantebarande skulder 7 456 11 389 7 765
Ej rantebarande skulder 717 953 591
Summa kortfristiga skulder 8173 12 342 8 356
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45 047 42122 43 501
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Koncernens rapport over forandring
av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget
kapital vinstmedel inkl kapital
arets resultat

Ingédende eget kapital 2017-01-01 100 4 874 8307 13 281
Periodens resultat, jan-mar 385 385
Utgaende eget kapital 2017-03-31 100 4874 8692 13 666
Periodens resultat, apr-dec 2 045 2 045
Ovrigt totalresultat -1 1
Utgaende eget kapital 2017-12-31 100 4874 10 736 15710
Ingaende eget kapital 2018-01-01 100 4 874 10 736 15710
Periodens resultat 329 329
Utgaende eget kapital 2018-03-31 100 4 874 11 065 16 039
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Koncernens rapport over kassafloden

2018 2017 apr 2017- 2017
Belopp i mkr jan-mar jan-mar mar 2018 jan-dec
Kassafléde fran rorelsen 336 335 1497 1496
Betald ranta Sis) -83 -457 -425
Betald skatt -12 -5 -15 -8
Foérandring av rorelsekapital 119 130 -40 -29
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 328 377 985 1034
Investering i forvaltningsfastigheter -339 -367 -1 558 -1 586
Kop av férvaltningsfastigheter -803 -1 282 -1124 -1 603
Forsélining av forvaltningsfastigheter 251 16 1910 1675
Investering i materiella anlaggningstillgangar 0 0 -1 -1
Investering i langfristiga fordringar -25 -20 -298 -293
Avyttring av langfristiga fordringar = - 79 79
Kassaflode fran investeringsverksamheten -916 -1 653 -992 -1729
Upptagna lan 4 667 7 803 10 006 13 142
Amortering av 1an -3 929 -6 282 -10 028 -12 381
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 738 1521 -22 761
Periodens/arets kassafléde 150 245 -29 66
Likvida medel vid periodens/arets bdrjan 386 320 565 320
Likvida medel vid periodens/arets slut 536 565 536 386
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339 mKkr

Periodens investeringar i befintliga fastigheter.
Av beloppet avsag 189 mkr ombyggnation och
renovering av bostader, 79 mkr nyproduktion
och 71 mkr investeringar i samhallsfastigheter.

e g




Moderbolagets resultatrakning
1 sammandrag

2018 2017 apr 2017- 2017
Belopp i mkr jan-mar jan-mar mar 2018 jan-dec
Intakter 44 40 181 177
Ovriga rérelsekostnader -20 24 -92 -96
Personalkostnader -38 -31 -151 -144
Avskrivningar -1 -1 -3 -3
Rérelseresultat -15 -16 -65 -66
Resultat frdn andelar i koncernforetag 22 14 82 74
Réntenetto 7 31 28 52
Véardefoérandring finansiella instrument 247 -1 293 35
Valutakurseffekter pé finansiella skulder -309 39 -233 115
Resultat efter finansiella poster -48 57 105 210
Avséttning till periodiseringsfond = - -24 -24
Skatt 11 14 19 -44
Periodens/arets resultat -37 43 62 142
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Moderbolagets balansrakning

1 sammandrag

2018 2017 2017
Belopp i mkr 31 mar 31 mar 31 dec
TILLGANGAR
Inventarier 5 7 6
Aktier och andelar i koncernféretag 1967 1890 1967
Fordringar hos koncernféretag 28 505 27 442 27 964
Derivatinstrument 228 - 32
Langfristiga fordringar 54 187 54
Summa anlaggningstillgangar 30 759 29 526 30 023
Kortfristiga tillgangar 254 60 275
Likvida medel 533 558 386
Summa omséttningstillgangar 787 618 661
SUMMA TILLGANGAR 31 546 30144 30 684
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 698 6 636 6 735
Obeskattade reserver 24 - 24
Uppskjuten skatt 112 109 124
Derivatinstrument 491 593 542
Rantebarande skulder 22 811 21122 21 353
Skulder till koncernféretag 1207 1511 1763
Ej rantebarande skulder 203 173 143
Summa skulder 24 848 23 508 23 949
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31 546 30144 30 684
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Moderbolag, styrelse & organisation

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem AB (publ) bestar
av koncerndvergripande funktioner samt organisation fér
férvaltning av de fastigheter som &gs av dotterbolagen.
Inga fastigheter &gs direkt av moderbolaget.

Risker

Intakts- och tillgangsrisker
Fastighetsbranschen péverkas av makroekonomiska
faktorer sdsom den allmanna ekonomiska utvecklingen,
tillvaxttakten, sysselsattningen, graden av produktion

av nya fastigheter, férandringen av infrastruktur,
befolkningstillvaxten, inflationen och réntorna. | en
forsémrad makroekonomisk situation kan vardet pa
fastigheter komma att minska. Vardet pé fastigheter kan
ocksé minska till foljd av att fastighetsbranschens tillgang
till finansiering och/eller eget kapital minskar.

Bolagets intékter bestar av hyresinbetalningar for
uthyrda bostader och lokaler. For det fall antalet uthyrda
bostader och lokaler minskar kommer bolagets intakter
att minska. Intékterna kan ocksa komma att minska
om bolagets hyresgaster far sankt betalningsforméaga
och déarfor underlater att erlagga hyra. Bolagets
kostnader for att forvalta fastighetsbestandet, drift- och
underhéllskostnader, ar beroende av den allménna
kostnadsutvecklingen i Sverige. Framfér allt géller detta
kostnader for el och véarme.

Redovisningsprinciper
Bokslutet for Rikshemkoncernen har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards, IFRS,
och tolkningar som utfardats av International Financial
Reporting Interpretations Committee, IFRIC, sdsom de
faststallts av Europeiska Unionen, EU. Vidare har arsredo-
visningslagen och RFR 1 "Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner” tillampats.

Denna delérsrapport &r uppréattad enligt IAS 34 Delarsrap-
portering.

Styrelse och organisation
Sammansattningen i Rikshem AB (publ):s styrelse har
forandrats under perioden da Pernilla Arnrud Melin pa
arsstamman valdes till styrelseledamot och Ebba
Hammarstrom lamnade styrelsen.

Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen uppgick vid ut-
géngen av perioden till 210 (206), varav 86 var kvinnor.

Finansiella risker

Rikshems rantebarande skulder ger upphov till likviditets-,
refinansierings-, valuta- och ranterisk. Med likviditets-
och refinansieringsrisk avses risken for att finansiering

vid forfall inte kan erhéllas eller endast kan erhallas till
vasentligt hogre kostnader samt att betalningsforpliktelser
inte kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet.
Med valutarisk avses risken att férandringar i valutakurs
paverkar vardet pa finansiella skulderna negativt. Med
ranterisk avses att 6kade marknadsréntor leder till 6kade
réantekostnader. Detta kan fa negativa konsekvenser for
bolagets finansiella stélining och resultat.

Rikshems skattekostnader kan komma att férandras av
forandrad skattelagstiftning.

For ytterligare information om risker hanvisas till Rikshems
arsredovisning for 2017.

1 januari 2018 tradde IFRS 15 Intékter fran avtal med
kunder ikraft. Rikshem anser att bolagets intkter utgdrs av
hyresintkter och omfattas av IAS 17 Leasing, varfor IFRS
15 inte fatt ndgon paverkan péa Rikshems resultat- och
balansrakning.

Aven standarden IFRS 9 Finansiella instrument tradde
ikraft vid &rsskiftet. Standarden innebér forandringar av hur
finansiella tillgangar klassificeras och vérderas, ny modell
for kreditreserveringar samt férandringar i principer for
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sékringsredovisning. Den nya standarden har per boksluts-
dagen inte fatt ndgon paverkan pa Rikshems resultat- och
balansrakning. | 6vrigt har redovisningsprinciper och be-
rakningsmetoder fér koncernen varit oférandrade jamfort
med arsredovisningen for 2017.

Moderbolagets redovisningsprinciper foljer arsredovis-
ningslagen och RFR 2. Fran och med 1 januari 2018
tilampas IFRS 9 utan undantag i moderbolaget vilket

Narstaendetransaktioner

Utbetalning av avgift for teckningsatagande till Fjarde
AP-fonden liksom utbetalning av avgift for [aneltfte fran
AMF Pensionsforsékring AB har skett under perioden.

Ranta har debiterats pé fordringar och skulder som finns
mellan bolagen inom koncernen samt pa fordringar och
skulder till joint ventures. Moderbolaget hyr ett antal lokaler

betyder att samtliga derivatinstrument redovisas till verkligt
varde. Tidigare har moderbolaget tillampat anskaffnings-
véardemetoden i enlighet med &rsredovisningslagen for
redovisningen av réntederivat och kombinerade rante- och
valutaderivat enligt undantagsregeln i RFR2 Redovisning
for juridiska personer fran Radet for finansiell rapportering.
Andringen av tilampad redovisningsprincip innebar att
jamférelseperioderna foér moderbolaget har réknats om.

av dotterbolag och har for detta erlagt hyra pa marknads-
massiga villkor. Moderbolaget och ett dotterbolag har
fakturerat dotterbolagen for administrativa och fastighets-
relaterade tjanster.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Inga vésentliga handelser har intréffat efter
rékenskapsperiodens utgang.

Styrelsen och den verkstéllande direktéren forsakrar att
delarsrapporten ger en rattvisande éversikt av moderbo-
lagets och koncernens verksamhet, stélining och resultat
samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de foretag som ingér i koncernen
stér infor.

Kalendarium

Halvarsrapport jan-juni 2018
30 augusti 2018

Delarsrapport jan-sept 2018
12 november 2018

Denna delérsrapport har ej granskats av
bolagets revisorer.

rikshem.se

P& Rikshems webbplats finns
mojlighet att hamta eller
prenumerera pa
pressmeddelanden
och rapporter.




Nyckeltal
1 S

Belopp i mkr 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
31 mar 31 dec 31 dec 31dec 31dec 31 dec 31 dec

Riskkapital

Eget kapital 16039 15710 13 281 10360 4850 3 705 2 247
Agarlan - - - - 3007 2 881 2 881
Riskb&rande kapital 16039 15710 13 281 10360 7857 6 586 5128
Balansomslutning 45047 43501 40114 34053 26036 20210 16 302
Soliditet, procent 36 36 8g 30 19 18 14
Andel riskbarande kapital, procent 36 36 33 30 30 33 31
Avkastning péa eget kapital, procent* 16,0 16,8 20,6 25,8 23,6 48,9 15,8

Finansiella nyckeltal

Beléningsgrad sékerstéllda lan,

orocent 11 12 15 21 23 32 50
Belaningsgrad, procent 59 59 62 66 65 63 63
Medelranta, procent 1,9 2,0 1,5 1,6 1,8 S}l 885
Réantetéckningsgrad 3,3 3,5 3,8 3,6 29 2,2 2,0
Rantebindning, ar 4,9 5,8 2,6 2,4 3,4 3,2 3,9
Kapitalbindning, ar 3,2 3,0 1,9 1,4 11 - -
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter 552 586 574 533 496 366 304
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2241 2219 2182 1975 1708 1506 1340
Andel samhéllsfastigheter, procent 28,0 29,0 29,0 38,0 42,0 36,0 =
Antal lagenheter 28196 27924 27224 24203 20844 19 541 17 617
Vakans bostader 2,4 2,7 3,6 2,6 1,8 2,0 1,1
Marknadsvakans bostéder, procent 0,3 0,3 0,5 0,4 - - -
s e o0 2w
Investeringar i fastigheter 339 1586 1849 1680 784 382 98
Verkligt varde, mkr 42199 41039 37878 32009 25160 20009 16 153
Verkligt varde, kr/kvm 18 832 18 494 17 362 16205 14727 13 286 12 054
Totalavkastning, procent* 7,9 8,1 9,7 10,7 9,8 10,8 71

*Rullande 12 méanader
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Nyckeltal
' ' __________________________ ___________|

2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Belopp i mkr 31 mar 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Resultatrelaterade nyckeltal

Hyresintakter 680 2 665 2484 2 040 1691 1485 1277
Tillvaxt intakter for jamforbara

fastigheter, procent 4.0 4.3 3.7 2.7 24 10 )
Driftséverskott 350 1555 1420 1192 954 796 695
Tillvaxt driftséverskott for jamfoérbara

fastighet, procent 0.0 6.7 3.4 6.8 8.4 ) )
Overskottsgrad, procent 51 58 57 58 56 54 54
Forvaltningsresultat 219 1150 1208 576 380 203 137
Periodens resultat 329 2430 2 4383 1964 1010 1455 316
Medarbetare

Antal anstéllda 210 206 192 173 134 107 85
kvinnor 86 90 81 70 48 - -
man 124 116 111 103 86 - -
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Definitioner

Andel riskbarande kapital
Avkastning pa eget kapital

Belopp inom parentes

Belaningsgrad

Belaningsgrad sékerstéllda lan

Direktavkastning

Driftsoverskott

Fastighetskostnader

Finansnetto

Forvaltningsresultat

Hyresintéakter

Kapitalbindning, ar

Marknadsvakans bostader

Riskbarandekapital

Rantebindning, ar

Rantetackningsgrad

Soliditet

Sakerstillda lan

Totalavkastning

Vakansgrad bostader

Aterstaende avtalslangd,
samhadllsfastigheter

Overskottsgrad

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

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

Belopp inom parentes avseende resultatrékningsposter avser utfall motsvarande
foregaende period och avseende balansrakningsposter avser belopp inom
parentes utfall vid narmast foregdende arsskifte.

Externa rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

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

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

Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader.

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

Nettot av ranteintékter, rantekostnader och liknande intakter och kostnader.

Driftsdverskott med avdrag f6r administrativa kostnader och finansnetto och med
tillagg for resultat frdn andelar i joint ventures. Anges for att belysa verksamhetens
I6pande intjaningsforméaga.

Hyresvarde med avdrag for vakanser, hyresrabatter och kundférluster.

Per balansdagen viktad aterstdende 16ptid for rantebérande skulder. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter med avdrag fér outhyrda lagenheter till
folid av renovering i relation till totalt antal l&genheter i segment bostéder.

Eget kapital med tillagg for agarlan.

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

Resultat fore skatt med aterlaggning av resultat fran andelar i joint ventures,
réntekostnader, vardeforandring av tillgangar och skulder och 6vriga finansiella
kostnader i relation till rantekostnader for externa lan. Anges for att belysa bolagets
kanslighet for ranteférandringar.

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

Lan upptagna mot pant i fastigheter.

Drifts6verskott med tillagg for vardeférandring i relation till genomsnittligt verkligt
varde for fastigheter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas formaga att
generera avkastning.

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

Per balansdagen i hyresvarde viktat aterstdende 16ptid for hyresavtal i

segmentet samhallsfastigheter.

Drifts6verskott i relation till hyresintakter. Anges for att belysa fastighetsinvestering-
arnas l6pande intjaningsforméga

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

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

rikshem.se

Kontakt

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

Box 307, 101 26 Stockholm
rikshem.se

rikshemn



