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Det har ar Rikshem

Rikshem ar ett av Sveriges stérsta privata

12024 har varit ett ar av
stabilitet i marknaden

o0 'Y
fastighetsbolag. Vi dger, forvaltar och och framsteg for Rikshem
= = H (Y] ° ] Y]
utvecklar bostdader och samhallsfastigheter. dir vi levererat bade okat
Y (] (Y]
Vara fastigheter finns pa utvalda tillvéxtorter runt om i Vid arsskiftet &gde Rikshem cirka 29900 lagenheter, varav dﬂftOVEfSkOtt OCh hogl‘e
Sverige, fran Luled i norr till Malmad i séder. cirka 24500 ar hyresratter, studentbostader, ungdoms- o0 ° 'Y
Sedan starten 2010 har vi véxt genom att gora kloka lagenheter och senior- och trygghetsboenden. Cirka 5400 forvaltnlngsresurtat°
investeringar i forvarv och utveckling av befintliga samt lagenheter ar vard- och omsorgsboenden. Vi dger aven skolor o
nya bostader och samhéllsfastigheter. och forskolor. Anette Frumerle’ vd
AFFARSMASSIGT oo® BOSTADER FOR HELA LIVET - 1/ MARKNADSVARDE
SAMHALLSENGAGEMANG ooo Y
Genom att kombinera affarsmassig- o ﬁ o % .
. Fastigheternas sammanlagda

het med samhallsengagemang ska av bestandet ar bostadsfastigheter

marknadsvarde uppgick vid arsskiftet till 56 575

Rikshem bidra till en langsiktigt hallbar samhalls- med hyresratter, studentbostédder, ungdoms- L. L
utveckling p de orter vi verkar ur socialt, miljé- lsgenheter ach seniorboenden. mkr exkl joint ventures och 58 827 mkr inkl joint
massigt och ekonomiskt perspektiv. ventures.

| HALLBAR VERKSAMHET — SAMHALLSFASTIGHETER LANGSIKTIGT AGANDE
70 = UTIFRAN BEHOV

netto noll klimatutslapp ar 2045. agare och ags till 50 procent vardera
Ett delmal &r en halvering av oin o c— av AMF Tjanstepension AB och Fjarde

utslappen till &r 2030. av bestandet bestar av samhalls- AP-fonden.
fastigheter med vard- och omsorgsboenden samt

forskolor och skolor.

lﬂ, Rikshems langsiktiga mal &r att nd — Rikshem AB (publ) har langsiktiga
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ENA

Var virdedrund lidger
dgrunden for vart arbete.

j G WM{Z v{:;;i:/vam//wl&
Dl ooh Ansvarstagande

Var affirsidé

! lIangsiktidt och hallbart éda,
. utveckla och férvalta vara
bostdder och samhdlls-
fastigheter
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Aret i korthet

Annu ett 3r med dvertriffade

mal fér kundnéjdhet

Vi tog ett stort steg framat i kund-
néjdhet hos vara samhallsfast-
ighetskunder 2024. Totalt 6kade
resultatet med 8,7 enheterivar
NKI-métning. Okningen &r bland

Grafikern,
Grénby 9:3,
Uppsala

ALLT UTHYRT | NYPRODUKTIONEN
Under aret har vi hyrt ut samtliga
lagenheter i vara nyproduktioner
Bronnestad i Malmo, Norra Myran i
Sodertalje och Grafikern i Uppsala.
Brénnestad bestar av 260 lagenheter
och dér erbjuder vi bland annat mobi-
litetslésningar som elladcykelpool och
tillgang till kontorshotell i kvarteret.
Norra Myran, med 58 ldgenheter, &r

MILJO

BYGGNAD

annat resultat av arbete med att
vara mer tillgangliga for vara kun-
der. Hos vara bostadskunder 6kade
resultatet med 1,7 enheter.
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Norra Myran, Repet &,~—
~ __ Sbdertilje =

klimatdeklarerat med halverad klimat-
paverkan jamfért med medelvardet
for nyproduktion. Grafikern, som

ar tva hus pa atta respektive 16
vaningar med totalt 162 lagen-
heter, har redan blivit ett nytt
landmaérke i Uppsala med sin

sldende arkitektur. All nypro-
duktion ar certifierad enligt
Miljobyggnad Silver.
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VAR FORSTA

HALLBARHETSREDOVISNING

HALLBARHETSLANKADE
OBLIGATION EMITTERAS

I februari lanserades vart hall-
barhetslankade ramverk, som
erbjuder investerare mojlighe-
ten att stodja vara langsiktiga
hallbarhetsmal. Ramverket

inneh3ller malsattningar kopplat

till trygghet i vara bostadsom-
raden, hallbara leverantorsled
och minskad klimatpaverkan i
bade befintlig forvaltning och i
nyproduktionsledet. Den forsta

emissionen under ram-

&

verket gjordes i
februari, pa en
femarig loptid
med en volym
om 500 miljo-
ner kronor.

STARKT KREDITBETYG

I november bekraftade kreditvarde-
ringsinstitutet Moody’s Rikshems

starka kreditbetyg A3,
med stabila utsikter. De
lyfte bland annat god
hyrestillvaxt och hdg
uthyrningsgrad som
skal till beslutet.

FINANSIERING OVRIGT

VINNARE AV KUNDKRISTALLEN
I borjan av 2024 fick vi ta emot fastig-
hetsbranschens prestigefyllda pris
Kundkristallen i kategorin "Stérsta
lyft serviceindex 2023". Priset de-
lades ut av AktivBo som mater
fastighetbolags kund-
nojdhet.

ANSLUTNA TILL

TRYGGA TRAPPAN

Under 2024 anslot vi vara fastigheteri
Sodertalje till Trygga Trappan. Trygga
Trappan ar ett samar-

bete mellan fastighets-

agare och polisen for &
att fa bukt med hang i
trapphus och andra ge-
mensamhetsutrymmen.
Malet med insatsen ar
att 6ka tryggheten for
Rikshems hyresgaster,
sd de kan kanna sig
trygga och sdkra i sin
boendemiljé.
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Tio ar som samarbetspartner

till Lixhjdlpen

I tio lasar har Rikshem varit samarbetspartner till Laxhjalpen. Under
den tiden har vi finansierat laxhjalp pa flera av vara orter och hjalpt
drygt 750 elever att hoja sina betyg. Det gor stor skillnad fér unga i
vara omraden. Att hjalpa elever till battre skolresultat &rinte bara
en framgang for dem, det starker ocksa skolorna och skapar pa sikt

mer attraktiva bostadsomraden.

OKAD EFFEKTIVITET MED \ ! /
NY FASTIGHETSSTYRNING
Genom projektet "Ny fastighets- am -

styrning” ska Rikshems fastigheter

kunna 6vervakas och styras pa

distans. Det kommer férbattra var e
formaga att hantera och optimera vara
fastigheter inom energianvandning och drift-
frégor. Under dret har vi upphandlat och pabor-
jat migrering av fastighetsteknik med tidigare
inventering som underlag. Projektet kommer att
fortsdtta under de kommande aren och ar en vik-
tig del av var strategi for att skapa ett mer hallbart
och effektivt fastighetsbestand.
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FORUM FOR ERFARENHETSUTBYTE

Med ett flertal nystartade forum fér medarbetarna inom
forvaltningen, bland annat fastighetschefer, férvaltare
och uthyrare, har vi under dret skapat nya mojligheter att
samverka och utbyta erfarenheter mellan vara orter. Det
ar ett viktigt verktyg for att vi ska vara Ett Rikshem och
ett bra satt att 6ka kompetensen inom bolaget. Tillsam-
mans engagerar vi oss for att skapa en enklare vardag for
de som bor och verkar i vara fastigheter.

TALLIDEN | NACKA - OMSORGSFULL RENOVERING

AV SENIORCENTER

Tallidens seniorcenter i Nacka byggdes pa 1950-talet.

Vi paborjade en totalrenovering och utbyggnad ar 2022,
for att mota dagens och morgondagens krav. Utéver de
befintliga utrymmena har 300 kvm tillkommit med bland
annat tolv nya boenderum och
ett storkok. Talliden &ar ett

bra exempel pa hur vi kan
modernisera dldre
samhallsfastigheter for
bade boende och de
som arbetar dar.

TOTALT

943

lagenheter har
renoverats under
aret.

FINANSIERING OVRIGT

FORDELNING AV
HYRESINTAKTER

® Bostadshyresavtal, 63 %
e Offentlig sektor, 27 %
Privat sektor, 10 %

FORDELNING AV
FASTIGHETERNAS
MARKNADSVARDE

® Bostader, 71%

e Samhallsfastigheter, 29%
varav vardboende, 24%
varav skolor, 5%

Pa rikshem.se och i vara sociala kanaler
kan du l6pande under aret folja vad
som hander hos Rikshem.
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Stabilitet och
framsted )

EKONOMISK REDOVISNING FINANSIERING

Nominerade
till Kundkristallen
for tredje dret i rad.

2024 har varit ett ar av stabilitet pd marknaden och framsteg for Rikshem.
Trots de utmaningar som ldgkonjunktur och ekonomisk osdkerhet medfort har
vi med framgang levererat bade 6kat driftoverskott och hégre forvaltnings-
resultat. Vi nar de flesta av vara mal, saval de ekonomiska méalen som malen
inom energi och social hallbarhet. Alla bolagets 6vergripande finansiella
nyckeltal utfaller inom vara uppsatta policynivaer. Fallande inflation och
sankt styrranta har naturligtvis bidragit till den goda utvecklingen och att

har ordet

fastighetsvardena i forlangningen har stabiliserats.

vd Efter att under Rikshems
uppbyggnad ha haft en snabb
och férvarvsbaserad tillvaxt-
resa har vi de senaste dren

lagt mer fokus pa att investera

i uppgraderingar av den befintliga
portfoljen. Under dret har vi avyttrat fastig-
heter som inte stammer med var langsiktiga
strategi vilket ocksa bidragit till att sakra
vara finansiella nyckeltal. Vi har ett bestand
med stor potential och var renoveringsmo-
dell med kvarboende gér att vi har bra forut-
sattningar att ta hand om vart bestand och

vara kunder. Under 3ret har vi renoverat 943

ldgenheter, bland annat i Solna, Sdertélje

och Luled, och vi kommer forts&tta renovera
for att skapa goda livsmiljoer. Samtidigt
utvecklar vi vara samhallsfastigheter, exem-
pelvis genom att bygga om och bygga till ett
aldreboende i Nacka och genom att vidare-

utveckla en vardcentral i Halmstad. Vi driver
for narvarande ett stort utvecklingsprojekt

i Lund, en ny ort fér Rikshem, som i den
forsta etappen kommer ge oss ett tillskott
pa 323 lagenheter. Var fastighetsportfolj

har for narvarande en lamplig storlek men vi
kommer fortsatta arbeta for att pa olika satt
optimera den med avseende pé kvalitet och
sammansattning.

Vi ar val positionerade pa utvalda tillvaxt-
orter i Sverige. Att Rikshem finns pa ratt
orter blir tydligt nar bostadsvakanserna i
landet 6kar. Enligt siffror fran SCB var de
totala vakanserna i Sverige 41 000 lagenhe-
ter i september men fordelningen av antalet
lediga lagenheter skiljer sig &t mellan
regioner. 70 procent av de ldgenheter som
ar lediga for uthyrning finns i kommuner
med farre an 75 000 invanare. Rikshems
bestand finns nastan uteslutande i kommu-
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ner storre dn sa och vara vakanser

ar ofta knutna till enskilda orter

eller delomraden pa nagon ort dar
nyproduktionen varit hég de senaste
aren. Exkluderar man dessa vakanser

ar marknadsvakansen fér bolaget under
en procent. Ofta beror dessa vakanser pa
tillfalliga glappmanader vid till exempel
renoveringar eller studentrum som ar
fullt uthyrda vid terminsstart men kan ha
vakanser pd sommaren eller langre in pa
terminen. Demografin dr ocksa en faktor
som spelarin, dar nativiteten saval som
invandringen minskar. Ligkonjunktur och
hogre arbetsléshet gor aven att manga
haller hardare i planboken och kanske
véaljer att bo kvar hemma ellerien
mindre ldgenhet &n familjen egentligen
skulle behdva. Nar nyproduktionen

av bostader nu minskar dramatiskt sa

"Vi har ett bestand

med stor potential och var

renoveringsmodell med
kvarboende gor att vi har
bra forutsattningar att ta
hand om vart bestand
och vara kunder.”
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kommer det undan for undan bli en battre
balans mellan utbud och efterfrdgan.I en
delvis ny marknadssituation m3ste vi sjalv-
klart ha ett attraktivt erbjudande som hela
tiden véssas. Man bor ocksa vara 6dmjuk
for att 6kande vakanser gor det enklare for
bostadssdkande att f3 en bostad utan att
behdva kda i manga ar.

Vara samhéllsfastigheter har en mycket
hoég uthyrningsgrad och i slutet av aret vann
vi en hyresvardsupphandling for en av vara
vakanta fastigheter i Halmstad, dar vi nu
skriver ett 20-arigt hyresavtal med kommu-
nen for ett modernt dldreboende som kom-
mer att 6ppna efter fardigstalld renovering
av lokalerna.

I bérjan av aret lanserade vi ett hallbar-
hetslankat obligationsramverk. Ramverket
innehaller malsattningar kopplade till
trygghet i vara bostadsomraden, hallbara
leverantorsled och minskad klimatpaverkan
i bdde befintlig forvaltning och i nypro-
duktionsledet. Genom att etablera ett
ramverk for hdllbarhetslankade lan skapar
vi ytterligare incitament for att nd vara
hallbarhetsmal. Att vi inkluderat sociala

hallbarhetsmal, i form
av trygghetsindex,
har uppskattats av
) marknaden. Trygg-
het &r en frdga vi
arbetar konti-
“ nuerligt med
genom allt frén
att motverka
. , oriktiga hyres-
forhallanden och
stavja otillaten
andrahandsuthyr-
ning, samverkan med
myndigheter och kommu-
ner, till att utveckla utemiljéer for
okad trygghet och trivsel. Trygg-

BOLAGSSTYRNING

Lyngékra 3:22, Harplinde, Halmstad

hetsvandringar i vara omraden &r en viktig
del och jag har sjalv varit med och
vandrat d3 det kdnns angelidget

att vi som fastighetsagare
hela tiden ar ute i vara
bostadsomraden, dven

pa obekvama tider, for
att mota samma var-

dag som vara kunder.

Att fa hora direkt fran
vara kunder vad de
uppskattar eller anser
kan utvecklas i deras
narmiljo ar valdigt
givande.

Att ha en bra dialog med
kunderna ar grunden i vart
kundarbete, dar vi fortsatter ut-
veckla allt fran drendehantering till hur
vi moter kunderna i deras vardag for att kon-
tinuerligt bygga och forstarka en foretags-
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"Att vi inklu-
derat sociala hall-
barhetsmal, i form
av tryddhetsindex
har uppskattats av

marknaden.”

kultur med kundfokus. Kundnojdheten pa
bostadssidan fortsatter uppat och for
vart framgangsrika kundarbete
under 2024 nominerades vi
for tredje aretirad till en
kundkristall i AktivBos
matningar for storsta
lyft i kundnéjdhet. Ett
annu storre lyft har vi
gjort inom kundndjd-
heten bland vara sam-
héllsfastighetskunder
dar férbattrad drende-
hantering och kunddia-
log varit tva av nycklarna
till framgangen.
Under 2024 har vi acce-
lererat vart arbete med energi-
effektiviseringar. Vi har under aret
haft hundratalet energiprojekt som pagatt
eller fortfarande pagar for att minska var

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING OVRIGT

energiforbrukning och for att na vara klimat-
mal. Projekten spanner frdn montering av
klimatrutor pa befintliga fonster pa 118
lagenheteri Sodertélje, vilket sparar energi
motsvarande tre villors drsférbrukning, till
genomfdrande av ett av Sveriges storsta
energiprojekt i Granby, Uppsala, som nu ar
fardigstéallt och som bland annat inkluderat
borrning av 70 km hal fér bergvéarme och
installation av 2 300 solpaneler. Har berak-
nas energibesparingen motsvara cirka 330
villors arsférbrukning. Arbetet fortsatter i
samma ambitiésa takt framat.

Hur framtiden kommer att utvecklas ar vi
manga som funderar pa idag. I en globali-
serad varld paverkas vi alla av osdkerheten
som uppstar nar forutsdgbarheten i beslut
minskar och nar utspel gors om till exempel
handelstullar och geopolitiska konflikter. For
Rikshems del fortsatter vi att agera enligt
var langsiktiga plan utifran de forutsattningar
vi kanner till idag.

Rikshems kompetenta och engagerade
medarbetare gor det till en ynnest att fa
leda det héar foretaget och jag vill rikta ett
sarskilt tack till er fér hur ni bidrar till att vi
standigt gor framsteg. Jag vet att vi alla ser
fram emot att fa fortsatta utveckla Rikshem
tillsammans med kunder, samarbetspart-
ners och dgare.

Anette Frumerie, vd Rikshem
Stockholm, mars 2025
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Var vision
(Goda lWQrmL‘iW oCh en
enblure vrdag

Rikshem arbetar efter en
affarsplan som stracker sig fran

2023 till 2025. Affarsplanen pekar ut den

strategiska riktningen for bolaget.

Med afférsplanen i ryggen sakerstéller vi att alla jobbar
mot gemensamma mal, som bidrar till visionen om

att skapa goda livsmiljéer och en enklare vardag. Vara
vardeord - Engagerade, Narvarande och Ansvarstagande
- bildar stommen i var viardegrund och hjalper oss till ett
enhetligt och mélinriktat arbete.

Vara mal visar vilka forflyttningar Rikshem ska gora fram
till slutet av 2025 och hur vi ska agera for att na dit. For-
flyttningar som kraver extra stort fokus under perioden
ar exempelvis omstallning till ny renoveringsmodell, 6kat
fokus pa kundarbetet och var samhallsfastighetsaffar.

Det 6vergripande ekonomiska malet ar att leverera en
attraktiv avkastning med lag risk genom hég kundnéjd-
het, en god investeringsvolym och ett affairsmassigt
fokus. Avkastningsmalet ska nds hallbart och langsiktigt.
Vagen dit mojliggérs genom att vara en attraktiv arbets-
givare, uppna netto noll klimatutslapp och att satsa pa
digital utveckling.

FINANSIERING

OVRIGT
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Vara mal 7

Vara mal visar vilka forflyttningar vi behdver gora,

for att kunna leverera en attraktiv avkastning med lag
risk. Har presenteras nagra av vara viktigaste mal, vad
vivill uppna till 2025 samt utfallet for 2024.

!

[ 1] °
Overdripande
6KAD KLIMATNEUTRAL TRYGGHETSINDEX fo °
A . inansiella nyckeltal
KUNDNOJDHET VERKSAMHET M&I1 2025: Upplevd trydg- y
2 5 o 2 . het bland hyresddsterna
MS"’" 292?.:os;gd9er Tot IMI:! 2035t. s 76 (index 100) Soliditet Belaningsgrad
SN () ota oa climatutsiapp Soliditeten ska inte Den totala beldningsgraden
(index100) -20% {amfort med 76 1 understiga 35 procent. ska inte 6verstiga 55 procent
basaret 2020 ? av fastigheternas marknads-
76’9 o, 2024 varde.
2024 -1 7 70 2023: 74,72022: T14
2024+ % 2024 2023 2022 % 2024 2023 2022
2023: 75,6 2022: 71,4
2023: -7% 2022: -6% Soliditet 42 | 45 Belaningsgrad 51 52 49
Mal 2025: /
Samhidlisfastigheter 2 <K . " e
Nl Ridinde e ae Malﬁgi\i/.hKEpt ePergn ATTRAKTIV ARBETSGIVARE Nettoskuld/EBITDA Rantetackningsdrad
(NKT index 100)' /kvm/ar M&1 2025: 27 Nettoskuld/EBITDA ska Rantetickningsgraden ska
Engagemang.(eNPS) ldngsiktigt uppga till max uppga till minst 2,5 ganger.
68.1 110,7 16,0 ganger
9 2024
2024 agr 2024 2023 2022 agr 2024 2023 2022
2023: 59,4 2022: 56,8 2023:116 2022: 118 2024 Nettoskuld/ Rinte-
EBITDA 13,9 157 17,6 tickningsgrad 2,6 2,6 3,5
*No6jd kundindex for samhallsfastigheter *Sedan baséret 2020 har Rikshems totala 2023: 18 2022: 27
mats pa nytt satt frdn och med 2025. klimatutslapp minskat med totalt 17 procent.
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Rikshems verksamhet

Sa skapar
vi varde

Stabil
totalavkastning

Sl

Tillgandar

INNOVATION

& UTVECKLING

Ny teknik och

digitala lésningar
nyttjas for att bedriva
och kontinuerligt
utveckla verksamheten.

FINANSIELLT KAPITAL
Stabila kassafléden fran
forvaltningsfastigheter.
Finansiering via bankldn och
obligationsprogram. Starka
agare i Fjarde AP-fonden och
AMF Tjanstepension AB.

!

Ekonomiskt
resultat

Lo

Ada och férvalta

RELATIONER MED KUNDER
& SAMARBETSPARTNERS

ARBETSKRAFT
& KOMPETENS

En standigt pdgdende kund-
dialog féngar kunders
preferenser och 6nskemal

Professionella och kompe-
tenta medarbetare med re-
levant erfarenhet. Arbets-

bostdder och
samhadllsfastigheter

satt och rutiner utvecklas
kontinuerligt och baseras
pa bolagets varderingar.

dar samarbetspartners av
ratt kvalitet ar en forutsatt-
ning for att fa néjda kunder.

NATURRESURSER
Vid byggnation, utveckling och férvaltning anvands
resurser sdsom vatten, energi, material och kemikalier.
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oo [}
Samhallspaverkan
POSITIV NEGATIV
« Okad tillgéng till ett » Uppkomst av avfall,
varierat utbud av byggavfall samt avfall
bostader och lokaler fran boende.

fo hall ice.
or samhatisservice « Utslapp av vaxthusgaser

» Bostader for hushall och klimatpaverkan fran
P med olika ekonomiska hela vardekedjan.

o _ o =t och sociala férutsatt-

« Paverkan pa ekosystem

ningar. och biologisk mangfald
» Utveckling av samhalls- vid bland annat exploa-
nyttig infrastruktur och tering av ny mark.

lokala omraden.

Varden for )
vara intressenter

- Skapade arbetstillfallen
och 6kad ekonomisk
tillvaxt.

« Avkastning till

Sveriges
MEDARBETARE pensionssystem.
AGARE Trygg, utvecklande och
God och langsiktig jamstalld anstallning i sund
totalavkastning. arbetsmiljo. .
L]
.
.
.
.
v
KUNDER Z
Varierat utbud av l/l/ QWM Ma/
bostader och &ndamals- SAMARBETSPARTNERS
enliga verksamhetslokaler. Affars- och utvecklings- o T
Attraktiva boendemiljéer mojligheter. le’M/f/yW 9'0;\, &’l
och rum fér livets alla
faser.

enblone) vordogy
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Var hallbarhetskompass

Rikshems hallbarhetsarbete ar integrerat
i hela verksamheten. For att navigera
ratt inom vara vasentlighetsomraden,
som alla bidrar till FN:s globala mal,

FINANSIERING OVRIGT

arbetar vi efter var strategiska FN-MAL
hallbarhetskompass. 1 Inden fattigdom
2 Inden hunder
3 Halsa och vélbefinnande
’ 4  God utbildning
STRATEGI O 5 Jimstilldhet
Rikshems investeringar och ﬂ ‘“r'p" 2 AFFARSPLAN 6 Rentvatten och sanitet
beslut tar hér)syn tiEl hél.lbz'ar- & .og}\ _OCH Mi\l: 7 Hallbar energi
hetsperspektivet. Ldngsiktiga N Tar ut riktningen for arbetet o )
8 Anstdndida arbetsvillkor och

och sdkerstéller att vi ar pa
ratt vag.

varden skapas redaniden
dagliga verksamheten och

darfor utgar kompasssen ifrén o 9
var vision, vara vardeord och ;?
A - - 10
var affarsplan. ]
© . 1
€ VARDEORD VISION
X Engagerade, Vi skapar goda 12
Né&rvarande och livsmiljoer och en
VASENTLIGHETSOMRADEN | | Ansvarstagande enklare vardag. 13
Rikshems vasentlighetsanalys = ENA 14
identifierar tio vasentlighets- 15
omraden, som regelbundet
foljs upp. Vasentlighetsana- 16
lysen baseras pa kontinuerlig
omvarldsbevakning, djup- 17

gdende intressentdialoger och t;
analys av var verksamhets
hallbarhetspadverkan. Priorite-
ringen av vasentlighetsomra-
dena utgér frén var Rikshems
verksamhet har storst positiv
eller negativ paverkan pa miljo
och samhalle.

14 RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

ekonomisk tillvaxt

Hallbar industri, innovationer
och infrastruktur

Minskad ojamlikhet
Hallbara stéder och samhillen

Hallbar konsumtion och
produktion

Bekampa klimatférandringarna
Hav och marina resurser
Ekosystem och biologdisk
mangdfald

Fredlida och inkluderande
samhdllen

Genomférande och

dlobalt partnerskap

Lds mer om vasentlighetsanalysen
och intressentdialogerna och ta del av
vara KPI:erinom hallbarhet i avsnittet
Hallbarhetsredovisning med start pa
sidan 75.
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Har finns vi a

Rikshem finns pa utvalda tillvaxtorter
fran Malmé i séder till Luled i norr. Over
halften av bestandet finns i de storsta

S
A oo
orterna Uppsala och Helsingborg samti .
LULEA
Storstockholm. 6 % av fastighetsvardet
Antal kvm: 161176
yl\‘ UMEA

5% av fastighetsvardet

n Antal kvm: 119 903
OSTERSUND

4% av fastighetsvardet
Antal kvm: 136 995

UPPSALA OCH KNIVSTA
27 % av fastighetsvardet
Antal kvm: 456 006

VASTERAS
6 % av fastighetsvardet
Antal kvm: 143 012

p

STORSTOCKHOLM
18 % av fastighetsvardet
Antal kvm: 380 300

NYKOPING, NORRKOPING,
LINKOPING OCH JONKOPING N Mariad,
10 % av fastighetsvardet - : : Helsingborg
Antal kvm: 246 108 ~ . .

HALMSTAD OCH ALE
5% av fastighetsvardet
Antal kvm: 108 605

HELSINGBORG \

10 % av fastighetsvardet \.
o | g
Antal kvm: 254 474 MALMS
([ ’ 4% av fastighetsvardet
-t Antal kvm: 62 393

KALMAR 5% av fastighetsvardet
Antal kvm: 148 398
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Rikshems fastighetsbestand i siffror

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

Det totala marknadsvardet for Rikshems fastighetsbestand, verkligt varde fastigheter, uppgicki slutet av
2024 till 56 575 mkr exklusive joint ventures. Fastighetsbestdndets marknadsvarde har 6kat med 436 mkr
under aret. Bestdndet innefattar 489 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area om cirka 2 217

tkvm. Inklusive joint ventures uppgick fastighetsvardet till 58 827 mkr.

RIKSHEMS TOTALA

FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBESTAND 2024 2023 BOSTADER 2024 2023
Marknadsvarde, mkr 56 575 56139 Hyresintdkter 2548 2403
Antal fastigheter 489 512 Fastighetskostnader -1182 -1162
Antal lagenheter 29907 29 650 Driftoverskott 1366 1241
Uthyrningsbar area, tkvm 2217 2245 Vardeférandringar fastigheter 382 -3592
Hyresintdkter, mkr 3633 3473 Totalavkastning 1748 -2 351
Fastighetskostnader, mkr -1540 -1513 Direktavkastning % 34 31
Driftéverskott, mkr 2093 1960 Totalavkastning exkl. JV, % 44 -5,5
Direktavkastning, % 37 34 Verkligt varde fastigheter 40294 39212
Totalavkastning exkl. IV, % 4,5 -4,7 Antal fastigheter 320 329
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,2 96,3 Antal lagenheter 24 477 24107
Andel, % i 70
Area, tkvm 1632 1627
VERKLIGT VARDE Verkligt varde, kr per kvm 24697 24106
FORVALTNINGSFASTIGHETER,
MKR 2024 2023 Investeringar 912 1722
Verkligt varde
vid ingdngen av perioden 56 139 59 423
Orealiserad vardeférandring 416 -4 776 AVYTTRINGAR BOSTADER 2024
Investering 1078 1918 KOMMUN  FASTIGHETER  KVM FASTIGHETSTYP
Forvary > 101 Sollentuna Tidmataren1 4167 Kommersiellt
\F/tirsk.'iljrt\in"gadr mlth: ->21 Sollentuna Tidmataren2 1649 Kommersiellt
rKt var i
swainoenavseioden __S65Ts_sorss e il 1 el
Verkligt védrde inkl. Rikshems
andel av fastigheter i joint Sédertalje Hasseln 4 2 473 Bostader
ventures 58827 58835 Sédertalje  Skorpionen 6 864 Bostader

Soédertalje

Spettet 2;3;4 4272 Bostader
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FASTIGHETSBESTAND BOSTADER PER OMRADE

KOMMUN ANTAL  YTA BOSTADER, YTA OVRIGT, HYRESVARDE, ~ANDEL AV MARK-
ELLER ORT FASTIGHETER TKVM TKVM MKR  NADSVARDE, %
Uppsala/Knivsta 46 309 0 588 26
Storstockholm 24 208 0 337 13
Helsingborg 89 245 4 362 13
Norrkdping 39 234 0 374 13
Ostersund 29 137 0 190 6
Vasteras 12 87 0 163 6
Umed 42 113 0 188 6
Luled 7 127 2 201 7
Kalmar 17 89 4 127 4
Malmo 12 47 8 100 5
Halmstad/Ale 3 17 0 33 1
Total 320 1614 18 2663 100

Kallkillan-9, Lulea
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FASTI(?.HETSBESTAND 10 STqRSTA HYRESGASTERNA
SAMHALLSFASTIGHETER 2024 2023 SAMHALLSFASTIGHETER
Hyresintakter 1085 1069 ) TYPAV FORHYRD  HYRES-
Fastighetskostnader 359 350 HYRESGAST HYRESGAST YTA, TKVM  VARDE %
Driftéverskott 27 720 Uppsala Kommun Kommun 96 5
Vardeférandringar fastigheter 34 -1184 Nacka Kommun Kommun 2 4
Totalavkastning 761 _464 Kalmar Kommun Kommun 47 3
Direktavkastning % 44 41 Halmstad Kommun Kommun 31 2
Totalavkastning exkL. 1V, % 46 26 Vasterds Stad Kommun 33 2
Verkligt virde fastigheter 16 281 16 926 Telge Fastigheter AB Kommunaléagt bolag 38 2
Antal fastigheter 169 183 Ale Kommun Kommunaladgt bolag 26 1
Antal lagenheter 5430 5543 Sigtuna Kommun Kommun 30 !
Andel, % 29 30 Attendo Sverige AB Privat 13 1
Area, tkvm 586 618 Luled Kommun Kommun 29 1
Verkligt virde, kr per kvm 21791 27382 Total “5
Investeringar 166 196
Genomsnittlig dterstdende hyrestid, ar 6,7 7,3

FASTIGHETSBESTAND SAMHALLSFASTIGHETER PER OMRADE AVYTTRINGAR SAMHALLSFASTIGHETER 2024

A YTA YTA ANDEL AV KOMMUN FASTIGHETER Kvm FASTIGHETSTYP
ANTAL VARDBO- YTA OVRIGT, HYRES- MARK- X N -
KOMMUN FASTIG- ENDEN, SKOLOR, CA VARDE, NADS- sigtuna Valsta 3:179 448 _ Vardboende
ELLER ORT HETER CATKVM CATKVM  TKVM MKR VARDE, % Sigtuna Marsta 1:19 Lhuh Vardboende
Uppsala/Knivsta 60 147 0 0 208 30 Sigtuna Ekilla 419 353 Vardboende
Storstockholm 51 74 85 13 313 31 Sigtuna Ragvaldsbo 1:186 343 Vardboende
Helsingborg 3 5 0 0 16 1 Sigtuna Ragvaldsbo 1:119 362 Vardboende
. Sigtuna Brannbo 1:29 425 Vardboende
Norrkdping, - Sk 2rdboend
inkL. Linképing och Sigtuna Hoken 2 409 Vardboende
Jénkdping 4 10 0 2 22 2 Sigtuna Ekilla 6:125 6352 Vardboende
Visterss 13 2 5 0 99 7 Sigtuna Humlegérden 17 353 Vardboende
Umes 5 3 4 0 12 1 Sigtuna S&tuna 3:266 3672 Skola/férskola
Lule3 5 3 o o 43 3 ngtuna Norrbacka 1:39 4 457 Skola/férskola
Kal 5 45 6 u 100 8 Sigtuna Valsta 3:53 5245 Skola/férskola
2 ma"r Sigtuna Valsta 3:172 383 Skola/férskola
Kvarngérdet 56:14, Uppsala Malm? 6 7 0 o 18 2 Sigtuna  Sigtuna 2:247 5384  Skola/forskola
Halmstad/Ale 16 91 0 0 162 15 Kalmar Kalkstenen 1 (del av) 0 Mark/parkering
Total 169 467 99 20 1083 100
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Fardigstdllda projekt

Renoveringar bidrar till en 6kad livslangd for vara fastigheter. Nar vi renove-
rar utvecklar vi ocks3 vara fastigheter genom att tillfora nya bostader och
samhallsfastigheter. P3 sa vis 6kas hela omrddets attraktivitet. Under aret
fardigstalldes flera omfattande renoveringar, men daven

viss nyproduktion. Har dr ndgra av projekten.

ANTAL FARDIG-

PROJEKT KOMMUN OMRADE PROJEKTKATEGORI  FASTIGHETSTYP  BOSTADER STALLT

Bronnestad Malmo Vastra Sorgenfri  Nyproduktion Bostader 260 Kv12024
Filen Helsingborg Tagaborg Renovering Bostader 44 Kv2 2024
Grafikern Uppsala Granby Nyproduktion Bostader 162 Kv2 2024
Repet Sodertalje Blombacka Nyproduktion Bostader 58 Kv2 2024
Grénby Uppsala Granby Renovering Bostader 75 Kv3 2024
Korfaltet Ostersund Korfaltet Renovering Bostader 63 Kv4 2024
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] o ° : [ °
Padaende projekt . Detaljplaner under utveckling
Rikshem har pdgdende renoveringsprojekt och nyproduktionsprojekt, Rikshem ser standigt 6ver mojligheterna att pabdrja nya pro-
mestadels av bostdder men dven samhallsfastigheter. Har &r négra av : jekt inom fastighetsutveckling. Har ar ndgra av vara padgdende
de pdgdende projekten. . detaljplaneprocesser som forvantas leda till fardiga byggratter

under de ndrmaste 3ren.

B A ANTAL Bo:x;?: TOTAL  ANTAS/VINNER
KOMMUN PROJEKT ANDAMAL BOSTADER PLATSER KVM BTA LAGA KRAFT
Lund Virket Bost&dder 840 45000 prel 2026
Uppsala Svartb&cken Bostader/ 150 100 15000 prel 2029

Vérdboende
Uppsala Valsatra Vardboende 120 9000 prel 2027
Uppsala Arstagarden Vardboende 100 6500 prel 2028
Uppsala Vastra Gréanby Bostader 420 25000 prel 2028
Sodertdlje  Daldockan Bostadder 130 8000 prel 2027
Sigtuna Satuna Bost&dder 150 9400 prel 2025
Umed Flyttfageln Bost&dder 235 12000 prel 2027
Umed Alidbacken Bostdder 500 33000 prel 2029

Samtliga siffror &r baserade pd bedéomningar, planeringar och analyser som gjorts
under 2024. Beroende pa utveckling samt inre och yttre faktorer kan detaljplane-

INVEST- BERAKNAT . Processer komma att férandras under arbetets gang. Vid slutet av dret omfattade
PROJEKT- FASTIGHETS- ANTALLGH ANTALLGH ERINGS-  FARDIG- : byggrattsportfoljen 655 000 kvm BTA, varav 160 000 kvm BTA i lagakraftvunna
PROJEKT  KOMMUN OMRADE KATEGORI TvP FORE EFTER BELOPP STALLT ¢ detaljplaner och resterande 155 000 kvm BTA i pagdende fastighetsutvecklings-
Porson Lulea Pors6n Renovering Bostader 426 426 331 Kv12025 projekt.
Tallids- Hyresgast- :
garden Nacka Sickla anpassning Vardboende 0 0 151 Kv12025
Granby
energi Uppsala Granby Energiprojekt Bostader 0 0 133 Kv12025
Larjungen Uppsala Kvarngardet Nyproduktion Bostader 0 139 325 Kv12025
Bohmen Helsingborg Séder Renovering Bostader 60 60 71 Kv22025
Karlhov ~ Sodertélje  Karlhov Renovering Bostader 191 191 144 Kv2 2025
Cellon Malmo Mellanheden Renovering Bostader 69 80 99 Kv12026
Virket Lund Vasterbro Nyproduktion Bostader 0 323 718 Kv2 2026
Topasen  Norrkoping Vilbergen Renovering Bostader 319 319 136 Kv2 2026
Hagalund Solna Hagalund Renovering Bostader 438 438 250 Kv22026

Flyttfadeln 2, Umea
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® BOLAGSSTYRNING

Forvaltningsberattelse

Risker och mojligheter

Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning
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Forvaltnindgsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Rikshem AB (publ), org. nr 556709-9667, avger
harmed arsredovisning och koncernredovisning fér rakenskapsaret 2024. Uppgifter inom

parentes avser foregdende rakenskapsar.

Verksamheten

Sedan Rikshem bildades 2010 har bolaget genom inves-
teringar, férvarv och férsaljningar etablerat sig som ett

av Sveriges storsta privata fastighetsbolag med fokus pa
bostadder och samhallsfastigheter. Genom att utveckla och
foradla fastigheter och byggratter i hela Sverige samt driva
en kundnéra och kvalitativ férvaltning skapar Rikshem
vardetillvaxt som en langsiktig, hallbar och ansvarstagande
fastighetsagare.

Rikshems affarsidé ar att langsiktigt och hallbart aga,
utveckla och férvalta bostader och samhallsfastigheter.
Det g6rs genom att kombinera affarsmassighet och sam-
hillsengagemang. Rikshems vision ar att skapa goda
livsmiljoer och en enklare vardag for vara kunder.

Rikshem AB (publ) &r moderbolag i Rikshemkoncernen,
nedan bendmnd Rikshem. Bolaget skéter forvaltningen
av samtliga bolag inom koncernen. Aktierna i Rikshem AB
(publ) innehas av Rikshem Intressenter AB, org. nr 556806-
2466, som ags till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden
och AMF Tjanstepension AB. Styrelsen har sitt sate i
Stockholm.

Visentliga hindelser under aret

Under det gdngna aret upplevde vi ett ndgot forbattrat
affarsklimat, efter flera ar av oro i fastighetsbranschen och
pa de finansiella marknaderna. Parterna pa transaktions-
marknaden visade ett 6kat intresse for transaktioner och
fastighetsvardena stabiliserades under aret. Med inflatio-
nen pa tillbakagang infriades ocksa férvéantningarna om
rantesankningar.

21 RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Rikshem redovisade ett 6kat forvaltningsresultat under
aret, trots att prisdkningarna inom vissa omraden sdsom
fiarrvarme, elnadt och VA-taxor fortsatt var hoga. Direktav-
kastningskraven 6kade marginellt under dret och varde-
forandringen pa fastigheter var liten. Rikshem har en stark
finansiell stéllning, med goda finansieringsmajligheter i
bade kapital- och kreditmarknaden. Detta starktes ytter-
ligare nar vi under aret lanserade vart hallbarhetslankade
finansieringsramverk.

I november bekréftade ratinginstitutet Moody’s Riks-
hems rating A3 med stabila utsikter. Som anledningar till
kreditbetyget lyfter Moody’s fram god hyrestillvaxt, hog
uthyrningsgrad, ldng genomsnittlig terstdende hyrestid
for samhallsfastigheter, mycket god likviditet och Rikshems
starka dgarstéd.

Under aret avyttrades 23 fastigheter till ett sammanlagt
varde om totalt 1 063 mkr. Den stérsta enskilda transaktio-
nen avsag 14 samhillsfastigheter i Sigtuna. Ovriga avytt-
ringar omfattade kommersiella fastigheter i Sollentuna och
Solna, en bostadsfastighet i S6dertdlje samt fastigheter
med byggratter i Malmo och Kalmar.

Inom JV Telestaden, som &gs till lika delar av Rikshem
och Ikano Bostad, avyttrades tva kommersiella fastigheter
om totalt 29 000 kvadratmeter.

Relationen med vara kunder &r viktig for oss och vi har
de senaste ren arbetat med att forbattra den och 6ka
kundnojdheten. Inledningsvis lag fokus pa bostadssegmen-
tet, med goda resultat som f6ljd. De senaste tre &ren har vi

nominerats till en Kundkristall for storsta lyft i serviceindex.

12024 &rs matning av kundndjdheten hos vara bostadskun-

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING OVRIGT

der 6kade vi med 1,3 enheter. Under 2024 har vi arbetat
vidare for att dven forbattra vart kundarbete i segmentet
samhallsfastigheter. Detta arbete har dven det gett mycket
goda resultat och i arets NKI-matning hos vara samhalls-
fastighetskunder lyfter vi oss markant - med 8,7 enheter.
Forbattrad drendehantering, behovsanalys och kunddialog
ar ndgra av anledningarna till det stora lyftet. Vi ar valdigt
stolta Over resultatet, men vet samtidigt att vi maste for-
valta det hé&r fértroendet. Det g6r vi genom fortsatt kommu-
nikation med vara kunder, forb&ttrad drendehantering och
ett ndra samarbete.

Vi har under 2024 hallit fast vid var karnaffar - att dga,
forvalta och utveckla vara bostdder och samhallsfastighe-
ter. Var langsiktiga verksamhet tal férandringar och vi star
stabilt, men anpassningar krédvs l6pande for att méta nya
forutsattningar och fortsatta bygga en stark verksamhet.

Finansiella mal

Rikshems 6vergripande ekonomiska mal &r att leverera

en real totalavkastning om fem procent 6ver tid. Bolagets
finanspolicy definierar malsattningar och riktlinjer samt
anger risklimiter for finansieringsverksamheten. I finans-
policyn stipuleras ett antal finansiella mal for koncernen
som syftar till att stédja det 6vergripande avkastningsmalet
och samtidigt sakerstalla att bolaget ar finansiellt stabilt,
lonsamt och langsiktigt. Ett ekonomiskt starkt Rikshem ger
mojlighet att gora skillnad i samhéllsutvecklingen och att
skapa goda livsmiljéer och en enklare vardag.



VERKSAMHET
RIKSHEMS MATBARA FINANSIELLA NYCKELTAL 2024 2023
Soliditet, % 42 41
Belaningsgrad, % 51 52
Beldningsgrad sakerstallda lan, % 10 10
Andel kortfristig nettoskuld, % 14 21
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,9 15,7
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,6
Rantebindning, &r 41 3,3
Kapitalbindning, ar 4,3 3,7

Samtliga av Rikshems 6vergripande finansiella nyckeltal
utfaller inom bolagets policynivaer. Nyckeltalet Nettoskuld/
EBITDA har fallit tydligt under aret till féljd av en positiv
utveckling i driftoverskottet och en lagre investeringstakt i
kombination med amortering av lan efter gjorda avyttringar.
Rikshem har fortsatt en stark finansiell stallning med lang
rénte- och kapitalbindning.

Ordanisation och medarbetare

Verksamheten bedrivs huvudsakligen med egen personal.
Vid arsskiftet uppgick antalet anstallda i Rikshem till 325
(308).

For att h6ja kompetens och kvalitet inom den tekniska
driften har Rikshem under 2024 gjort satsningar inom
tekniskt underhall och utveckling, bade centralt och i
forvaltningsorganisationen. En sdkerhetsansvarig har ocksa
anstallts pa central niva for att ytterligare lyfta sdkerhets-
arbetet.

For att starka féormagorna inom viktiga omraden som led-
arskap, energi och systematiskt brandskydd har det gjorts
ett flertal satsningar pa kompetensutveckling. Rikshem har
ocks3 tagit fram en ledarmodell som skall ligga till grund for
ledarutvecklingen framover.

Vi har under aret ersatt medarbetarundersékningen med
ett nytt pulsmatningsverktyg, dédr medarbetarna l6pande
under aret svarar pé fragor kring arbetsmiljo, trivsel och val-
maende pa arbetsplatsen. Insatser gors lopande i verksam-
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heten, dar vi ser att det finns behov av att stdrka arbets-
miljén i vardagen. Under 2024 har Rikshem ocksa utvecklat
en uppdaterad modell for medarbetarsamtal for att starka
dialogen mellan chef och medarbetare kring prestation och
férvantningar.

Hallbarhet

Rikshem ser ett tydligt samband mellan hallbarhet,
affarsnytta och langsiktig lonsamhet och vill aktivt bidra till
en hallbar utveckling; miljomassigt, socialt och ekonomiskt.
Som ett av Sveriges storsta fastighetsbolag har vart agerande
stor pdverkan pa samhallet. Vi utvecklar vara fastigheter
och omraden till goda och trygga livsmiljéer och vi varnar
om framtida generationer genom att géra hallbara val och
bidra till FN:s globala mal fér hallbar utveckling. Grunden i
hallbarhetsarbetet &r den vasentlighetsanalys som Rikshem
har genomfort. Genom vasentlighetsanalysen férstarks
styrningen av Rikshems vasentliga hallbarhetsomraden.
Arbetet tydliggors i Rikshems héllbarhetskompass som visar
sambandet mellan vara vdsentliga hallbarhetsomraden,
Rikshems 6vergripande bolagsmal och de globala malen.
Hallbarhetskompassen ger viagledning i hur medarbetar-

na ska arbeta med de vasentliga hallbarhetsomradena, i
syfte att skapa mesta mdjliga nytta fér Rikshems kunder
och bidra till att skapa goda livsmiljoer. Rikshem deltar i
samhallsutvecklingen p& de orter dar vi &r verksamma och
arbetar for att var pdverkan pa klimat och miljo ska vara sa
liten som mojligt. Hallbarhetsarbetet pdgar kontinuerligt
och &r en naturlig del av hela verksamheten.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ (den &ldre lydelsen) har Riks-
hem valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten som en frén arsredovisningen avskild rapport. Hallbar-
hetsrapporten har éverlamnats till revisorn samtidigt som
arsredovisningen. Pa sidan 91 finns ett hdllbarhetsindex
med sidhadnvisning till respektive upplysning om héllbarhet
som bolaget ska upplysa om i enlighet med ARL 6 kap 12’ §
enligt den &ldre lydelsen som géllde fore den 1juli 2024.
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Vdsentlida risker och osdkerhetsfaktorer

Rikshems uppdrag fran dgarna ar att leverera en langsiktig,
stabil och attraktiv real avkastning. Rikshem &r i sin verk-
samhet exponerad for olika typer av risker. Att minimera
risker och optimera mojligheter &r en integrerad del av Riks-
hems affarsplan, da riskerna &r osakerhetsfaktorer som kan
paverka bolagets férmaga att uppnd malen. Rikshem har
valt att klassificera riskerna inom kategorierna omvarldsris-
ker, strategiska risker, finansiella risker samt operationella
risker. Varje riskkategori analyseras l6pande.

En omvarld med fortsatta globala risker

Krig i Europa och i Mellandstern, 6kade spanningar i Asien
samt dramatiskt 6kande spanningar kopplade till en ny poli-
tisk inriktning i USA paverkar bdde EU och Sveriges ndrom-
rade. Politiken uttrycker sig oftare som att vi inte langre ari
fredstid. Klimatférandringarna och konsekvenserna av dessa
ar har. Omvarldslaget blir darfor svart att prognostisera om.
Sammantaget skapar dessa faktorer betydande osakerhet,
paverkar globala handelsrelationer och forsérjningskedjor
samt 6kar de finansiella riskerna. Risken for handelskonflik-
ter med USA eller fordjupade regionala konflikter, sarskilt

i Mellandstern och Asien, dr h6g. Samtidigt bidrar svag
ekonomisk utveckling i Europa till en utmanande situation
for Sverige, dar EU &r den stérsta exportmarknaden. Héga
amerikanska rantor under storre delen av 2025 kan dven de
leda till ytterligare globala ekonomiska pafrestningar. Den
Ookade takten i den globala uppvarmningen medfor ocksa
att kraftigare atgéarder for att hantera detta kommer kravas.
Bade f6r att minska utsléappen av véxthusgaser och for att
anpassa féretag och samhallen till de oundvikliga forand-
ringar som redan sker.

Inhemskt praglas riskbilden av osdkerhet i ndromradet,
energiforsérjning, klimatpaverkan och utmaningarna kopp-
lade till klimatomstallningen. Samtidigt paverkas Sverige
negativt av svag ekonomisk tillvaxt och samhallspolarisering
utgor ett vaxande hot mot den sociala stabiliteten. Externa
storningar, som konflikter i naromrddet och beroendet av en
fungerande energimarknad, gor ocksa Sverige sarbart.
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For hushall och fastighetsdgare innebar 6vergangen till
en langsiktigt hogre ranteniva fortsatt pafrestning, som
dédmpar bade investeringar och konsumtion. P& den
kommersiella fastighetsmarknaden kan de hdgre rantorna
medfdra refinansieringsproblem och vardenedgangar vilket
kan skapa ytterligare osdkerheter.

Sammantaget praglas situationen av hég sadrbarhet, dar
en kombination av geopolitiska och ekonomiska risker kan
paverka bade kortsiktig stabilitet och langsiktig tillvaxt.
For att hantera dessa utmaningar krévs ett starkt fokus pa
forsvar, brottsbekdmpning, social sammanhallning och en
hallbar ekonomisk omstallning.

En aktiv omvarldsbevakning bidrar till att riskerna var-
deras och hanteras strategiskt, taktiskt och operativt inom
Rikshem.

Stratediska risker

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska
faktorer sdsom den allmanna ekonomiska utvecklingen,
tillvaxttakten, sysselsattningen, graden av nyproduktion

av nya fastigheter, foréndringen av infrastruktur, befolk-
ningstillvaxten, inflationen och rantorna. I en férsamrad
makroekonomisk situation kan vardet pa fastigheter
komma att minska. Vardet pa fastigheter kan ocksd minska
till féljd av att fastighetsbranschens tillgang till finansiering
och/eller eget kapital minskar. For att sakerstélla vardenai
fastighetsportféljen arbetar Rikshem kontinuerligt med att
utveckla férvaltningen, forbattra driftsekonomin och l6pande
underhalla fastigheterna.

Rikshem gor lopande investeringar framst i form av reno-
veringar, hyresgastanpassningar och dven forvarv. For att
bidra till en fortsatt vardetillvéxt behdver investeringarna
uppna eller overtraffa stallda avkastningskrav. Om inves-
teringarna inte motsvarar avkastningskraven, som varierar
for olika typer av investeringar, finns en risk att vardet pa
fastigheterna urholkas. Vissa investeringar kan behéva géras
utan krav pa avkastning. Sddana investeringar granskas
sarskilt. Forvarv gors enbart pa utvalda orter.

Organisatoriska risker sdsom hdg personalomsattning,
kompetens- och resursbrist hanteras lopande for att kunna
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bedriva verksamheten pa det satt som forvantas. Det satt
pa vilket Rikshem bedriver sin verksamhet kan dven ldng-
siktigt paverka bolagets anseende. Genom att kontinuerligt
arbeta med varderingar och vidareutveckla arbetssatt starks
Rikshems varumarke.

Finansiella risker

Rikshems réntebdrande skulder ger upphov till likviditets-,
refinansierings-, valuta- och rénterisk. Med likviditets- och
refinansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte
ha tillgang till medel eller endast ha tillgéng till medel mot
oférdelaktiga villkor for refinansiering av skulder, investe-
ringar och l6pande betalningar. Med valutarisk avses risken
att forandringar i valutakurs paverkar vardet pa de finan-
siella skulderna negativt. Med ranterisk avses att 6kade
marknadsrantor leder till 6kade réntekostnader. Detta kan
fa negativa konsekvenser for bolagets finansiella stallning
och resultat. Rikshem har en val utvecklad finanspolicy som
bland annat reglerar hur de finansiella riskerna ska hante-
ras. Likviditetsriskerna hanteras till exempel med uppda-
terade kassaflédesprognoser och tillgang till tillrackliga
backup-faciliteter. Refinansieringsrisken begrénsas framst
genom tillgangen till olika finansieringskallor samt en ldng
kapitalbindning med spridning pa laneférfallen. Rénteris-
kerna begrénsas dven genom anvandande av rantederivat
och valutariskerna genom valutaderivat. Férandringari
klimatet staller andra krav pa fastigheter. Rikshem genom-
for klimatriskanalyser for att minimera risken for att vissa
fastigheter i framtiden ska bli obrukbara eller att kostnaden
for att atgarda skadorna blir héga. Rikshems bedémning av
de klimatrisker som identifierats for verksamheten ar att de
inte kommer att ha ndgon vasentlig finansiell pdverkan pa
kort sikt.

Operationella risker

Rikshems intékter bestar av hyresinbetalningar for uthyrda

bostader och lokaler. Fér det fall antalet uthyrda bostader

och lokaler minskar kommer bolagets intakter att minska.
Intdkterna kan ocksd komma att minska om bolaget

inte uppfyller avtalade skyldigheter avseende uthyrda
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bostéder eller lokaler eller om bolagets hyresgaster far
sdnkt betalningsformaga och darfor underlater att erldgga
hyra. Intaktsrisken &r huvudsakligen hanterad genom att
intakterna ar férdelade pa det stora antalet hyresavtal for
bostdder. Vid tecknande av hyresavtal gors en bedémning
av den enskilde hyresgastens betalningsférmaga. Fér sam-
héllsfastigheter tecknas ldnga hyresavtal med stabila och
langsiktiga hyresgaster.

Bolagets kostnader for att férvalta fastighetsbestandet,
drift- och underhéallskostnader, &r beroende av den allmanna
kostnadsutvecklingen i Sverige. Detta galler framforallt
kostnader for el och varme. Rikshem arbetar l6pande med
energieffektivisering fér att sanka kostnaderna men ocksa
med utgangspunkten att det ar miljé- och hallbarhetsmas-
sigt viktigt att reducera energianvandningen. Bolaget arbe-
tar dven med langsiktiga underhallsplaner for att sdkerstalla
effektiv drift.

Rikshem &r beroende av att information lagrad i system
ar tillforlitlig och tillganglig for behoriga samtidigt som
tillgangen till informationen begransas fér obehériga. Brister
i IT-sakerheten kan fa stora negativa konsekvenser dar
information exempelvis kan bli forstord eller otillgénglig pa
annat satt, bli rojd till obehériga eller otillbérligt forandrad.
Obehorig atkomst till bolagets IT-milj6 kan fa andra negativa
konsekvenser som exempelvis olika former av storningari
fastighetsdriften. Det systematiska IT-sdkerhetsarbetet &r
standigt pdgaende och anpassas utifrdn dagens situation
och den tekniska utveckling som bolaget driver eller drar
nytta av.

Rikshems verksamhet omfattas av hallbarhetsrelaterade
operationella risker sdsom risker kopplat till manniska och
miljé. Det kan handla om risken for arbetsrelaterade skador
och olyckor, diskriminering, krdankningar, mutor och korrup-
tion, fér egen personal sdval som personal i leverantérsle-
den. Rikshem go6r oannonserade arbetsplatskontroller pa
vara byggarbetsplatser for att pa sa sdtt minska risken for
oseridsa aktdrer och svart arbetskraft.

Rikshems verksamhet ger klimatpaverkan och det finns
risk att de utsldpp som verksamheten genererar inte
minskar enligt plan. Genom den antagna klimatfardplanen
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mot en klimatneutral verksamhet 2045 med tillh6rande
aktiviteter och kontinuerlig uppféljning av klimatfardplanen
sker ett proaktivt arbete med att minska verksamhetens
klimatpaverkan.

Forvantad framtida utveckling

Under de kommande aren praglas Sveriges ekonomiska
utveckling av aterhamtning, sjunkande rantenivaer och med
en inflation som ar under kontroll. Den globala finansiella
marknaden paverkas dock av geopolitisk osékerhet. Kriget i
Ukraina och instabiliteten i Mellandstern kan leda till 6kad
volatilitet, som paverkar svensk ekonomi och finansiering i
fastighetssektorn. Férvantningar pa en lattnad i réntelédget
ger dock de svenska fastighetsbolagen en viss optimism, dar
fastighetsvarden ser ut att stabiliseras. Pa sikt atergar laget
till en forsiktig tillvaxt.

Bostadsbyggandet i Sverige utmanas av fortsatt svag lon-
samhet, da hdga produktionskostnader har gett en drastisk
minskning av nya byggstarter. Byggstartade projekt fardig-
stalls men nya byggstarter skjuts upp, sérskilt inom regioner
med svag efterfragan. Under 2025 férvéntas byggandet
forsiktigt komma igéng for hyresratter samt fér bostader i
attraktiva ldgen, med projektstarter i Stockholms ldn och
andra storre tillvaxtomraden. Fallande bostadsrantor gor att
fler kdpare och saljare p& andrahandsmarknaden for bosta-
der méts och forsaljningspriserna starks trots stort utbud.

Befolkningsokningen i Sverige har generellt avstannat
och flera kommuner pressas av ett vikande befolkningsun-
derlag. Tillvaxtkommuner fortsatter vdaxa, men i betydligt
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lagre takt. Nedgangen i bostadsbyggandet férvantas minska
risken for vakanser i befintliga bostéder. Demografiska fér-
andringar skapar 6kad efterfragan pd samhallsfastigheter,
d3 kommuner och regioner maste mota en aldrande befolk-
nings behov. Detta driver pa efterfrdgan av samhallsservice
och bostader for aldre.

Hyresékningar for hyresratter har under inflationsaren
inte motsvarat kostnadsutvecklingen pd samma satt som
for samhallsfastigheter, dar hyran utvecklats i takt med
inflationen. Krav pa hyreshéjningar som dverstiger den
generella inflationen férvantas de kommande aren, for att
kompensera for tidigare kraftiga kostnadsdkningar.

Att balansera ekonomisk stabilitet med hallbarhet och
klimatanpassning &r en utmaning fér fastighetbranschen.
For att varna nyckeltal och samtidigt flytta fram positionerna
i hallbarhetsarbetet begransas investeringar i nyproduktion
samtidigt som atgarder for att minska klimatavtryck och kli-
matanpassa bestdndet 6kar. Insatserna behdver samordnas
med kommande klimatkrav frén EU och nationella riktlinjer
och det ar troligt att energieffektivisering och hallbarhets-
atgérder behdver intensifieras de ndarmaste aren.

Med en bostadsmarknad som praglas av en lag nybygg-
nationstakt, lag befolkningsutveckling, kade klimatkrav
och ett 6kat behov av kostnadseffektiv samhéllsservice for
aldre star Rikshem p& en stabil grund. For fastighetsbolag
som kan navigera bland utmaningar som finns i en orolig
omvarld och anpassa sina verksamheter finns det mojlighe-
ter till ett langsiktigt hallbart och stabilt affarslage.
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Handelser efter balansdagen
For handelser efter rakenskapsarets utgang, se not 25.

Forslad till vinstdisposition
Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel i
moderbolaget:

Overkursfond, kr 840 772100
Balanserade vinstmedel, kr 1776 748 747
Arets resultat, kr 179 453 015
Summa, kr 8796 973 862

Styrelsen foreslar att 8 796 973 862 kronor balanseras
i ny rakning.

Vad betré&ffar bolagets resultat och stallning i 6vrigt
hénvisas till efterféljande finansiella rapporter med till-
hérande notupplysningar.
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Risker och mojligheter

Rikshems verksamhet paverkas av en mangd yttre faktorer som
ar forenade med bade risker och mojligheter. Ratt hanterade kan
risker vandas till mojligheter, samtidigt som en felhanterad risk
eller avsaknad av beredskap for att en viss risk intraffar kan fa

stora negativa konsekvenser.

For att pa basta satt uppna verksamhets-
malen och skapa langsiktiga varden behdver
Rikshem identifiera, forstd och hantera yttre
faktorer som kan inneb&ra bade risker och
mojligheter. Omvérlden &ri sténdig forand-
ring och det ar viktigt att l6pande identifiera,
beddma och prioritera dess pdverkan pa
Rikshem.

Varje ar genomfor Rikshem en féretags-
overgripande analys av risker och méjlighe-
ter dar riskerna och méjligheterna invente-
ras och bedéms. Flera av riskerna foljs upp
och hanteras l6pande, medan andra foljs upp
arligen. Ytterst ansvarig for hanteringen av
bolagets risker ar styrelsen, medan vd har
det operativa ansvaret. Till sitt stéd har vd
en arbetsgrupp.

Samtliga riskkategorier graderas utefter
graden av sannolikhet for att risken kan rea-
liseras, risknivan, och mojlig konsekvens for
verksamheten om risken skulle realiseras.
Graderingen ar framst gjord utifrdn vardet pa
Rikshems fastighets- och laneportfélj samt
utifrén intdkter och kostnader.

Riskerna ar grupperade och identifierade i
fyra kategorier: omvarldsrisker samt strate-
giska, finansiella och operationella risker.
Under 2024 har inga nya riskomraden
tillkommit.

Identifiering av risker och mojligheter,
samt riskanalyser pd en mer detaljerad niv3,
gors lépande. De risker och méjligheter som
redovisas i denna del ar 6vergripande.
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FINANSIERING

RISKNIVA

OVRIGT

KONSEKVENS FORANDRING

Makrofaktorer Hog Hog @
Foréandrade lagar och regler Hog Medel @
Okad otrygghet, utanférskap och kriminalitet Hog Hog @
Tillgang till energi Lag Hog @
Materialtillgang Lg Medel @
Forandrat klimat Medel Medel @
STRATEGISKA RISKER

Organisation Lag Hog @
Fastighetsportfolj Medel Hog @
Investeringar Medel Medel @
Digitalisering Medel Medel @
Varumarke/anseende Medel Hog @
FINANSIELLA RISKER

Finansierings- och ranterisk Medel Medel
Marknadsvarderingar av fastigheter och finansiella instrument ~ Medel Hég @
Finansiella klimatrisker Lag Medel @
OPERATIONELLA RISKER

Arbetsmiljo Medel Hog @
Hyresintakter Medel Lag
Fastighetskostnader Medel Medel @
Projektgenomférande Medel Lag @
Fastighetsforvaltning Medel Medel @
Fastighetsutveckling Medel Medel @
Leverantorer Medel Hoég @
Rikshems klimatpaverkan Medel Medel @
IT- och informationsséakerhet Hog Hog @

@ Oférandrad risk

Okad risk Minskad risk
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RISK RISKBESKRIVNING RIKSHEMS HANTERING MOILIGHETER
+ Den allmanna ekonomiska utvecklingen samt samhéllsutveck- « Rikshems balanserade och relativt konjunkturokansliga fastighets-  + Demografiska férandringar kan ocksa driva efterfrdgan pa
lingen i stort. portfélj begrénsar riskerna. Rikshems bostader och samhallsfastigheter.
IS 5 - Utvecklingenivaromvérld avseende bland annat inflationsrisk, - Portfdljen kan 6ver tid anpassas efter &ndrade forutsattningar.
E ° varsel/arbetsléshet, pandemi, ofred eller ogynnsam geopolitisk
g < utveckling.
s . Demografiska forandringar innebar férandringar i efterfrdgan
pa Rikshems produkter.
95 + Forédndrade lagar och regler kan fa en betydande paverkan pa « Rikshem féljer forandringar av existerande, och utvecklingen av nya, -« Politiska beslut som framjar férutsattningarna for bostader
S8 5 fastighetssektorn och Rikshem. regelverk och av praxis. och samhallsfastigheter skapar battre forutsattningar for
2 = « Rikshem verkar sjalvt eller genom branschorganisationer for att Rikshem att lyckas med sitt uppdrag.
fg o 2 paverka i relevanta frégor.
w

Okad otryddhet
och utanférskap

Okad segregation och gangkriminalitet leder till otrygghet i
samhallet och i Rikshems omraden.

Stora hyresrattsomrdden med ett smalt utbud av ldgenhets-
storlekar kan medféra socioekonomiska risker.

Hyresgaster flyttar ifrdan omradet nar familjen véxer eller nar
hushéllet blir ekonomiskt starkare.

Rikshem arbetar for att &stadkomma en blandning av upplatelsefor-
mer, hustyper, ldgenhetsstorlekar och standarder genom fortatning
och renovering.

Standig dialog med hyresgasterna for 6kad delaktighet och minskat
utanférskap.

Vi skapar trygga bostadsomrdden och inbjudande utemiljéer for att
bidra till att fler manniskor trivs, kdinner gemenskap och vill bo kvar
ivara omraden.

. Okad trygghet ger 6kad stabilitet och minskade férvaltnings-
kostnader for skadegorelse och omflyttning.

. Okad trygghet ger ndjdare hyresgéster, vilket resulterar
i hogre fastighetsvarden.

« Lyckad omradesutveckling starker bolagets varumarke och
kommunrelationer.

o® . Okande energipriser slar mot bade Rikshem och kunder. « Rikshem bevakar kontinuerligt och vidareutvecklar framtagen - Genom att sakra upp elavtal med riksomfattande leveran-
= 2 - Risk for bristande tillgang till el om efterfragan &r elhandelsstrategi. torer tryggar vi tillgdng och kostnadsnivaer for hallbar

g‘ o storre dn utbudet eller om det uppstar effektbrist. « Rikshem arbetar aktivt med energieffektivisering. energi.

F3

—‘; o * Pandemier och geopolitiska konflikter kan skapa brist p&, eller  + Rikshem arbetar med strategiskt inkopsarbete, vilket bland annat « Ramavtal med materialleverantérer sakrar tillgdngen

'5 aa forsenade leveranser av, material, med 6kade priser som foljd. sakrar tillgdngen pa hallbara byggmaterial. pa hallbara byggmaterial.

8=

E -

Forandrat
klimat

Var hélsa och livsmiljo kan komma att paverkas

negativt av ett férandrat klimat, lokalt och globalt.

Okande extremvader i form av 6versvamningar, jordskred,
varmebdljor och stormar 6kar risken for skador pa vara fastig-
heter och olagenhet for vara hyresgaster.

Rikshems klimatfardplan har som mal att uppna netto noll klimat-
utslapp till 2045 och halvering av klimatutslappen till 2030 (basar
2020).

Rikshems klimatmal och dtaganden 6verensstammer med bran-
schens fardplan och det nationella klimatmalet samt &ri linje med
Parisavtalets mal om att begrénsa den globala uppvarmningen till
1,5°C.

Rikshems hantering av de finansiella klimatriskerna presenteras
narmare pa sidan 28.

« Ett systematiskt klimatarbete starker Rikshems varumarke
och vara affarer med andra aktorer.

« Genom vart klimatarbete kan kundnéjdheten och engage-
manget hos medarbetarna dka.
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MOILIGHETER

RISK RISKBESKRIVNING

« Bristande kompetens kan leda till felaktiga beslut.
» Bristande struktur eller brister i ledning och styrning kan dka

5 personalomséattningen och forsvara rekryteringar.
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» Rikshem arbetar for att sdkerstalla tillréacklig kompetens genom ett
strukturerat rekryteringsarbete samt l6pande kompetensutveckling
pé central niva och individniva.

« Som varderingsstyrt féretag kan Rikshem attrahera ratt arbetskraft.

+ Rikshems vérderingar och ledningssystem ingar i personalens l6pande
kompetensutveckling.

» Rikshems uppférandekod och leverantdrsuppférandekod anger hur
bolaget, medarbetare och leverantdrer ska forhalla sig till manskliga
rattigheter, arbetsvillkor, miljé och anti-korruption.

- Genom att arbeta varderingsdrivet kan Rikshem attrahera
och behalla ratt personal och fatta battre beslut.

« En god foretagskultur och respekt for kunder och leveranto-
rer leder till 6kad produktivitet, hdgre kvalitet och néjdare
kunder och bidrar till att behalla och rekrytera kvalificerad
kompetens.

« Férandringar i driftsresultat eller avkastningskrav kan
innebara att fastighetsvardet faller.

Fastighets-
portfolj

» Rikshem arbetar kontinuerligt med att utveckla varde i portféljen
och i fastighetsforvaltningen, bland annat genom att l6pande under-
hélla fastigheterna.

« Rikshem stravar efter geografisk koncentration till orter med god
tillvaxt och god likviditet pa transaktionsmarknaden.

« Fastighetsportféljen utvarderas l6pande och méjligheter till forvarv
och avyttringar som kan starka portféljen identifieras.

« Genom att vara aktiv i bolagets bada segment kan
foréandringar i avkastningskraven balanseras nagot.
« Rikshem arbetar aktivt med vardehdjande atgarder.

« Investeringarna ska uppna eller 6vertraffa stallda avkastningskrav.
« Vissa investeringar kan efter sarskilt beslut géras utan avkastnings-
krav.

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

5 « Om investeringarna inte motsvarar stallda avkastningskrav
= eller krav for att nd klimatmal finns en risk att vardet pd

'5 fastigheterna urholkas.

k] » Bristande investeringar i underhallsatgarder riskerar att

% fastighetsvardet urholkas.

o « Risk for att bolaget inte féljer med i den digitala utveckling
'5 som pagarisamhallet.
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« Rikshem forvaltar aktivt IT-miljon och utvecklar systemstodet for
att forenkla och effektivisera affaren.

» Rikshem genomfor uppkoppling av alla fastigheter pa ett likartat
satti hela landet.

« Rikshem infor process och resurser for att forbattra datakvalitet i
vara system.

« Al och annan digital utveckling innebar nya mojligheter for
Rikshems affar och f6r vara kunder.

+ Rikshems verksamhet kan om misstag begds paverka bolagets
anseende langsiktigt.

« Brister i Rikshems hallbarhetsarbete, mutor/korruption kan
medfoéra affarsrisker sdsom risk for skadat anseende, samt
legala och finansiella konsekvenser
for Rikshem.

Varumarke
(anseende)

» Rikshem efterstravar att f6lja tillampliga regler och omvarldens for-
vantningar. Bolagets styrande dokument kommuniceras till samtliga
medarbetare i samband med anstéllning och darefter l6pande.

« Ledningssystemet Riksvdgen omfattar processer och rutinbeskriv-
ningar for de olika delarna i organisationen.

« Medarbetare har mojlighet att anonymt anmala évertradelser mot
uppférandekoden genom Rikshems visselblasarfunktion.

« Utfors arbetet enligt omvérldens férvantningar kan bolagets
anseende bibehallas eller starkas.

« Genom att kontinuerligt arbeta med varderingar och vida-
reutveckla gemensamma processer och arbetssatt starks
Rikshems varumarke.

- Ett starkt varumarke och hég kdnnedomsgrad starker Riks-
hems affarsméassiga potential.

« Hog nivad inom etiska fragor skapar trovardighet.
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Finansierings-
och ranterisk

+ Rikshems finansiering innebar likviditets-, refinansierings- och
ranterisker samt valutarisker som fel hanterade kan leda till
negativa konsekvenser fér bolagets finansiella stallning och
resultat.

» Hoga uppléningskostnader leder till begrédnsade investeringar.

» Rikshems finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska
hanteras.

« Likviditetsriskerna hanteras bland annat genom backupfaciliteter.

« Refinansieringsrisken begransas framst genom flera tillatna finan-

sieringskéllor samt lang kapitalbindning med spridning pé lane-

forfallen.

Rante- och valutarisker begrénsas genom anvandande av rante-

och valutaderivat.

Rikshem bedéms l6pande av, och har en kreditrating hos,

ratinginstitutet Moody’s.

Bolaget verkar for 6kad gron eller hallbar finansiering.

- Genom att arbeta med olika typer av finansieringskallor,
rénte- och valutasakringsinstrument kan bolaget sérja for en
god likviditet och laga finansieringskostnader.

Marknadsvarderindar
av fastigheter och

+ Fallande marknadsvarden och marknadsrelaterade féréandringar
kan paverka Rikshems resultat och nyckeltal negativt.

+ Fastigheters varde kan minska till foljd av att fastighetsbran-
schens uppldningskapacitet minskar.

« Illikviditet i fastighetsmarknaden nar fler vill salja an kopa.

finansiella instrument

« Rikshem genomfor lopande analyser samt interna och externa
véarderingar av fastighetsbestandet.

« Bolaget identifierar och varderar potentiella fastigheter infér
forvarv och foérsaljning.

- Genom att folja och vara aktiva pa fastighetsmarknaden,
kan vi forvarva och sélja fastigheter till goda villkor.

Finansiella
klimatrisker

» Fysiska risker; 6kning av extremvdader i form av 6versvamningar,
jordskred, varmebdljor och stormar, vilket 6kar risken fér skador
pa vara fastigheter.

» Omstallningsrisker; kostnader for klimatanpassning av vara
fastigheter och omraden samt kostnader for energi och material
med lagre klimatpaverkan.

+ Bristande tillgang till finansiering (eller finansiering till samre
villkor) om fastighetsportféljen inte uppfyller uppstéllda krav
for hallbar eller gron finansiering.

« Rikshem har kartlagt fastighetsbestdndet utifran potentiella
konsekvenser av klimatférandringarna inom varje ort utifran
klimatscenarierna RCP 4.5 och 8.5.

» Rikshem hanterar identifierade klimatrisker pa fastighetsniva och

centralt.

Rikshem genomfér klimatriskanalyser infor férvary, transaktioner

och investeringar.

De klimatrisker som identifierats for verksamheten bedéms inte ha

vasentlig finansiell pdverkan pa kort sikt.

- Genom att genomféra klimatriskanalyser samt vidta fore-
byggande atgarder kan Rikshem minska risken for héga
kostnader for att atgarda fysiska skador pa vara fastigheter
vid stérre klimathandelser.

« Gron och hallbar finansiering ger tillgang till férmanligare
och sakrare lanevillkor.
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0 » Risk for arbetsrelaterade skador, olyckor och ohalsa. « Rikshems arbetsmiljokommitté bedriver det systematiska arbetsmiljéarbeteti + Uppfoljning av Rikshems leverantdrsuppforandekod
=1 « Risk for diskriminering/annan krénkande behandling. enlighet med Rikshems arbetsmiljépolicy och framtagna rutiner. mojliggor sunda relationer med leverantérer och

ﬁ + Sdkerheten for personal géllande hot och vald. « Rikshem har en sékerhetsorganisation som arbetar for att férebygga risker, samarbetspartners.

1] + Risker vid ensamarbete/distansarbete. stottar vid incidenter samt utbildar.

E + Arbetsmiljorisker medfor affarsrisker sdsom risk for skadat
anseende, samt legala/finansiella konsekvenser.
. « Demografisk paverkan kan ge 6kade vakanser, tomstdllda - Rikshem har egen personal for hyresférhandling. « Fastigheterna genomgar lopande renoveringar som
g fastigheter samt minskade intakter. « En god forvaltning och ett aktivt trygghetsarbete gor Rikshems omraden hojer bruksvardet.
i « Om resultatet av de arliga hyresférhandlingarna for bosta- attraktiva. Attraktivitet i omrdden samt kundndéjdhet &r en forutsattning for » Rikshem arbetar aktivt med att minska risken for
£ derinte foljer den allménna kostnadsutvecklingen, minskar  att vakansgraden ska vara lag. vakanser och for att 6ka attraktiviteten i bostads-
§ Rikshems intékter. « Vid tecknande av hyresavtal bedoms hyresgdstens ekonomiska forutsattningar.  omradena.
:|>:' » Rikshem arbetar aktivt med hyresavtalen fér samhallsfastigheterna. Hyres-
avtalen ar regelméssigt indexreglerade.
i. 5 Bristande kostnadsstyrning kan ge forhdjda underhallskost- < Rikshem arbetar l6pande med energieffektivisering och har langsiktiga under- - Ett kontinuerligt arbete med driftoptimering kan leda
9 ° nader, exempelvis for brand-/vattenskador. héllsplaner for att sakerstalla effektiv drift. till Lagre eller bibehallna kostnader.
o £ - Okande kostnader fér energi och avfallshantering. » Rikshem bedriver ett proaktivt inkopsarbete.
% 8 - Langsiktigt 6kade kostnader kan f& en negativ pdverkan p& - Bolaget har sedvanliga férsikringar fér skador orsakade av exempelvis brand
£ x fastigheternas varde. eller vatten.

\ + Bristande projektstyrning kan leda till kostnadsdkningar, + Rikshem arbetar efter mallar och modeller fér entreprenadavtal och projekt- « Att bedriva vardeutvecklande projekt &r en forutsatt-
P kvalitetsbrister och férseningar. styrning. ning for att kunna ta tillvara den potential som finns i
= "E' 8 - Anvindning av miljé- och hilsofarliga 3mnen kan vara fér- « Arbetsmiljorisker kan minskas genom aktiv planering och forebyggande atgarder.  fastighetsbestandet.

'§' = S knippade med miljs- och arbetsmiljérisker. » Inférande av hallbarhetskrav i upphandlings- och projektprocessen. » Genom l6pande styrning och projektuppféljning kan
=9 » Om fel typ av projekt utvecklas riskerar bolaget att fa forhdjda - Vi har en erfarenhetsaterféring mellan projekten, for att standigt utveckla och effektiviseringar och kostnadsbesparingar under
vakanser och sdmre vardeutveckling pa lang sikt. sékra projektstyrningen. pagaende projekt identifieras och tillvaratas.
. & @ - Bristande férvaltningskvalitet kan leda till lagre kundn&jd- - Rikshem har en utvecklad férvaltningsmodell med definierade nivéer fér » Genom en professionell och kundnara férvaltning kan
g:‘g E het och risk for 6kad omflyttning och vakansrisk. skotsel och underhall. Rikshem 6ka kundndjdheten, minska vakansrisken och
- 43 ‘:—"u « Brister i efterlevnaden av regelverk kan uppstd om kompe- -« Forvaltningsorganisationen arbetar enligt fastighetsspecifika underhallsplaner ~ samtidigt leverera en god avkastning.
Y £ 5 tenssaknas eller om regelverken ar otydliga. och utbildas lopande inom fastighetsdgaransvaret.
o - Langa ledtider i plan- och bygglovsprocesser kan » Rikshem foljer noga utvecklingen pa marknaden for att battre méta samhallets - Genom att ta fram nya detaljplaner for fastigheterna,
;E_n 0 paverka Rikshems planering av bostadsbyggande. behov av bostader och samhallsfastigheter. kan vi nd hégre avkastning.
i $ - Ominga nya projekt pabdrjas fér det effekter for hela « Genom dialog i tidiga skeden och under detaljplaneprocessen kan vi utveckla
g < § samhallet. byggréatter for bostader och samhallsfastigheter.
. « Bristeri leverantdrskedjan, exempelvis rérande mutor och  « Rikshem staller relevanta hallbarhetskrav vid upphandlingar och féljer upp « Genom att vi staller krav pa och féljer upp leverantorer
= 5 korruption eller manskliga rattigheter. kraven med revisioner och kontroller. av varor och tjanster, kan vi lyfta hallbarhetsarbetet i
§ .5 * Bristeriarbetsmiljé och sdkerhet pd Rikshems byggarbets- « Rikshem arbetar aktivt med hallbara leverantérsled ur ett affarsetiskt och leverantorskedjan.
8 = platser. miljomassigt perspektiv och gor kontroller vid upphandling av leverantérer.
« Vistéller krav pd en god arbetsmiljo i projekten.
E“I“ - - Om Rikshems klimatp&verkan inte f6ljer beslutad klimat- » Genomféra dtgarder enligt beslutad klimatfardplan om att nd netto noll » Med ett aktivt klimatarbete bidrar vi till att minska
o 2« fardplan riskerar vi att fa lagre fastighetsvarderingar, sank- klimatutslapp till 2045 och halvera klimatutslappen till 2030 (basar 2020). Rikshems klimatpaverkan.
= E ?, tioner samt att Rikshems anseende kan paverkas negativt. « Samverkan i branschen genom anslutning till HS30, LFM30, SBTi och Fossilfritt + Genom att satta upp klimatmal och ansluta oss till
-E = > Sverige. olika klimatinitiativ kan vi starka varumarket.
+ w ,, * System kan bliotillgéngliga p.g.a. virus & hackerattacker. « Rikshem bedriver ett systematiskt IT-sédkerhetsarbete som anpassas utifran » Med god IT-sakerhet sdkerstalls att Rikshems IT-
E § 2 . Obehoriga kan fa tillgdng till information. sdval dagens situation som den tekniska utvecklingen. system &r tillgangliga for behoriga och att informationen
= ® E » Brister i dataskyddshantering (GDPR) och efterlevnad av « Viarbetar aktivt med dataskyddsfragor. i systemen &r korrekt.
L g w®  NIS2
=}
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Bolagsstyrningsrapport 2024

Rikshem AB (publ) ("Rikshem” eller "Bolaget”) &r ett svenskt
aktiebolag. Detta ar Rikshems bolagsstyrningsrapport upp-
rattad i enlighet med arsredovisningslagen avseende verk-
samhetsaret 2024. Rapporten ingdr som en del i Rikshems
ars- och hallbarhetsredovisning fér 2024.

Rikshems bolagsstyrning utgar fran externa och inter-
na regelverk. Centrala externa regelverk &r bland annat
aktiebolagslagen, regelverken fér emittenter pa de mark-
nadsplatser, dar Bolagets obligationer ar noterade, och
marknadsmissbruksforordningen (MAR). Viktiga interna
regelverk ar dgardirektivet, bolagsordningen, arbetsord-
ningarna for styrelsen och styrelsens utskott, vd-instruktio-
nen, uppférandekod, finanspolicy och andra interna policyer
och riktlinjer.

Av Rikshems bolagsordning framgar bland annat att
Bolagets firma ar Rikshem AB (publ) samt att Bolaget ar
publikt och har sitt séte i Stockholm. Féremalet for Bolagets
verksamhet &r att - direkt eller indirekt genom hel- eller
deldgda bolag, eller genom inkdpta tjanster - ga, utveck-
la och férvalta fast egendom, samt driva ddrmed forenlig
verksamhet inkluderande bland annat tillhandahallande av
fastighetsanknutna tjanster.

Rikshem omfattas formellt inte av Svensk kod for bolags-
styrning ("Koden”) (eller ndgon annan bolagsstyrningskod)
till féljd av att Bolaget inte har aktier upptagna till handel
pa en reglerad marknad i Sverige, men foljer de regler om
bolagsstyrning som foljer av lag eller annan forfattning.

Enligt Rikshems agardirektiv ska Koden tjana som
végledning for bolagsstyrningen. Bolaget tillampar darfor
i huvudsak Koden men gér avsteg fran vissa bestammelser
framst till foljd av Bolagets agarstruktur och att Bolagets
aktier inte dr noterade pa en marknadsplats. Bolaget har
obligationer utgivna under Bolagets tidigare MTN-program
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(Medium Term Note), noterade pa Nasdag OMX Stockholm
(Stockholmsbdrsen), och obligationer utgivna under Bola-
gets EMTN-program (Euro Medium Term Note), noterade pa
Euronext Dublin. Bolaget féljer darfér respektive marknads-
plats regelverk for emittenter. Rikshem har valt Irland som
hemmedlemsstat.

For den interna och den externa informationsgivningen
har Bolaget antagit en kommunikationspolicy som bland
annat reglerar hur, och vilken typ av information som
Bolaget ska kommunicera till marknaden.

Aktieddare och adardirektiv

Rikshems aktiekapital uppgick per den 31 december 2024
till 99 727 900 kronor fordelat pa 997 279 aktier, med en
rost vardera. Rikshems samtliga aktier &gs av Rikshem
Intressenter AB. Aktierna i Rikshem Intressenter AB &gs till
50 procent vardera av Fjarde AP-fonden och AMF Tjanste-
pension AB (gemensamt "Agarna”).

For verksamheten har bolagsstdmman antagit ett &gar-
direktiv. Agardirektivet behandlar smnen s3som avkast-
ningsmal, riskhantering och kapitalstruktur, investerings-
takt och utdelningspolicy, etik och hallbarhet, allmanna
bolagsstyrningsprinciper, styrelsen, revisorer, samordning
mellan styrelse och dgare samt rapportering. Agardirektivet
behandlas arligen pa arsstamman. Vid drsstamman 2024
antogs ett uppdaterat dgardirektiv med i huvudsak redak-
tionella férandringari forhallande till tidigare version.

Bolagsstamma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om Rikshems angelag-
enheter pad bolagsstamma. Vid bolagsstédmman far varje
réstberattigad utan inskrédnkning résta for fulla antalet
foretradda aktier. Arsstimma ska hallas i Stockholm senast

HALLBARHETSREDOVISNING
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den 30 juni varje ar. Aktiebolagslagen och bolagsordning-
en reglerar vad drsstdmman ska besluta om. Rikshem hall
arsstdmma den 21 mars 2024 i Stockholm.

Pa drsstamman var samtliga Rikshem Intressenter ABs
aktier féretrédda. Styrelsen, vd och Bolagets huvudansva-
rige revisor narvarade pa stamman. Pa arsstamman beslots
att till styrelsen omvalja Pernilla Arnrud Melin, Kerstin
Lindberg Goransson, Siv Malmgren, Zdravko Markovski,
Frida Olsson, Per-Gunnar Persson och Peter Strand. Kerstin
Lindberg Goransson omvaldes till styrelsens ordférande.
Valet av styrelsens ledamoter hade foregatts av arbete i
valberedningen.

Stamman beslot vidare att Bolaget ska ha en valbered-
ning infor drsstdamman 2025 och beslot ocksa att anta en
instruktion for valberedningen.

Valberedning

Enligt instruktionen for valberedningen ska valberedningen
besta av styrelsens ordférande samt en ledamot som ska
utses av AMF Tjanstepension AB och en som ska utses av
Fjarde AP-fonden. Styrelsens ordférande ska vara ordféran-
de i valberedningen, men harinte rostratt i fragor om for-
slag avseende styrelseordférandeposten och ordférandens
arvode. Valberedningen ska bland annat bereda frdgor om
forslag till styrelseledamoter, forslag till styrelseordférande
och ordférande vid drsstamman, férslag till styrelsearvoden
med uppdelning mellan ordférande och 6vriga ledaméter
samt arvode for utskottsarbete.

Valberedningen ska beakta att styrelsen ska ha en
andamalsenlig sammansattning préglad av mangsidighet
och bredd avseende styrelseledamdternas kompetens,
erfarenhet och bakgrund med h&dnsyn tagen till Bolagets-
verksamhet, utvecklingsskede och forhallanden i 6vrigt.
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Av instruktionen for valberedningen framgar vidare att
Rikshems mangfalds- och jamstalldhetspolicy ska beaktas
vid nominering av styrelseledamoéter. Styrelsen bestod efter
arsstamman 2024 av fyra kvinnor och tre man.

Valberedningen ska efter rekommendation fran revisions-
utskottet foresla revisor och arvode till revisor. Arvode utgar
inte till ledam&terna i valberedningen.

Styrelsen

Sammanséttning

Styrelsen ska enligt bolagsordningen besta av minst tre

och hogst tio ledaméter med noll till tio suppleanter och
har under aret bestatt av sju ordinarie styrelseledamoter
utan suppleanter. Vd ingar inte i styrelsen men narvarar pa
samtliga styrelsemdoten. Styrelseledamoterna represen-
terar saval fastighetskunnande som finansiellt kunnande.
Styrelsens ledamaéter presenteras pa sidan 34. Chefsjuristen
i Rikshem &r styrelsens sekreterare.

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 ansvarig for Rikshems organisation och
forvaltning. I styrelsens arbetsordning anges bland annat
formerna for styrelsens arbete avseende styrelsemoten,
protokoll, ordférandens och vds narmare uppgifter med
mera. Déari finns dven bestammelser om hur anstéallnings-
villkor fér vd ska beslutas. Vd ar regelmassigt foredragande
pa styrelsemdotena.

Styrelsens ordforande leder styrelsearbetet och ansvarar
for kallelsen till styrelsens sammantraden och planerar
sammantradena i samrad med vd. Ordféranden ansvarar
vidare fér samordning mellan styrelsen och Agarna och an-
svarar aven for utvardering av styrelsens och vds arbete.

Styrelsens arbete under 2024

Styrelsen antar en arsplan for sitt arbete med ordinarie
moten vid bestdmda tidpunkter, anpassade bland annat till
att styrelsen vid vissa tidpunkter ska avge finansiella rap-
porter. Vid styrelsesammantrddena avger vd regelmassigt
en rapport 6ver Bolagets verksamhet, resultat och stallning.
Vd ska darutdver informera styrelsen om sarskilt viktiga
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héndelseri den l6pande verksamheten. P3 styrelsemdtena
redovisas vad som forevarit pa métena i styrelsens utskott.
Styrelsearbetet har under 2024 bland annat innefattat
beslut om Bolagets strategiska utveckling samt sedvanliga
beslut om delarsrapporter och bokslutskommuniké, ars- och
hallbarhetsredovisning, antagande av verksamhetsplan och
budget for nastkommande ar. Styrelsen har vidare fattat be-
slut i finansieringsfragor, om férséljningar, investeringar och
storre uthyrningar i fastigheter, beslut om revidering av VDs
l6n och andra ersattningsfradgor samt beslut om revidering
av centrala styrande dokument. Styrelsen har under aret
aven fattat beslut per capsulam.

Utvérdering av styrelsen

Agardirektivet och styrelsens arbetsordning anger att
styrelsen arligen ska gora en utvardering av sitt arbete. Ord-
foranden ansvarar enligt arbetsordningen for utvarderingen.
Utvarderingen har under dret genomférts med hjalp av ett
digitalt verktyg fran en extern aktor. Resultatet anvandsii
utvecklingen av styrelsearbetet och i arbetet med att tillse
att styrelsen har ratt sammanséattning.

Ersattning till styrelsen

Arsstamman beslutar om ersattning till styrelsen. Fér
perioden till och med drsstamman 2025 beslot stadmman
att arvode ska utga till styrelsens ordférande med 665 000
kronor per &r och med 230 000 kronor per ar till 6vriga
ledamoter samt att arligt arvode for arbete i inréttade
utskott totalt ska uppga till hégst 375 000 kronor per ar, att
fordelas i enlighet med vad styrelsen beslutar, och att det
totala arvodet till styrelsen inklusive utskottsarvode inte
ska overstiga 2 500 000 kronor per dr. Stamman beslét att
arvode for styrelsearbete och utskottsarbete till styrelse-
ledaméter som &r anstillda inom ndgon av Agarna inte ska
utga. Styrelsen beslot pa det konstituerande styrelsemdotet
att for arbetet inom revisionsutskottet ska ersattning utga
med 105 000 kronor per ar till utskottets ordférande och
40 000 kronor per ar till ledamot, for arbetet inom inves-
teringsutskottet med 90 000 kronor per ar till ordféranden
och med 38 000 kronor per ar till ledamot, samt fér arbetet
inom ersattningsutskottet med 20 000 kronor per ar till
ordféranden och med 10 000 kronor per ar till ledamot.
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Styrelsens utskott

Av dgardirektivet framgar att det ska finnas ett utskott for
beredning av fragor hanférliga till riskhantering, internkon-
troll och ekonomisk rapportering. Styrelsen har darférinom
sig inrattat ett revisionsutskott. Harutéver har styrelsen
sjalv att bedoma behovet av ytterligare utskott och har
inom sig inrattat ett ersattningsutskott och ett investe-
ringsutskott. Styrelsen har antagit en arbetsordning for
respektive utskott. Utskottens framsta uppgift ar att bereda
styrelsens beslut inom respektive omrade. Samtliga utskott
ska bestd av tre styrelseledaméter som vid konstituerande
styrelsemote utses for ett &ri taget. Vd ar regelmassigt
foredragande i utskotten.

Revisionsutskottet
Revisionsutskottet ska bland annat 6vervaka Bolagets
finansiella rapportering, bereda drsredovisning och del-
arsrapporter, granska och 6vervaka revisorns opartiskhet
och sjélvstandighet, folja revisorns arbete med revisionen,
bereda styrande dokument som faller under utskottets
verksamhetsomrade samt bereda strategiska fragor avse-
ende Bolagets finansiella struktur. Revisionsutskottet valjer
arligen ut ett omrade for sarskild granskning bland annat for
att sakerstélla att adekvata rutiner och processer finns.
Revisionsutskottet har under 2024 bestatt av Siv Malm-
gren, ordférande, Frida Olsson och Per-Gunnar Persson.

Investeringsutskottet

Investeringsutskottet ska enligt dess arbetsordning bland
annat besluta om férvary, férséljningar och investeringar
som faller inom utskottets mandat samt vara beredande
organ infor beslut i styrelsen i fragor rérande forvarv, forsalj-
ningar och investeringar som dverstiger utskottets mandat.
Investeringsutskottet har under 2024 bestatt av Zdravko
Markovski, ordférande, Pernilla Arnrud Melin och Peter
Strand.

Ersidttningsutskottet

Ersattningsutskottet ska bland annat bereda férslag till

och utvardera principer for ersattning och dvriga anstall-
ningsvillkor fér vd och 6vriga ledande befattningshavare
(ersattningspolicy), bereda fragor rérande program for rérlig
6n, folja upp ersattningsstrukturer och ersattningsnivaeri
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Bolaget samt bereda styrande dokument som faller under
utskottets verksamhetsomr&de. Ersattningsutskottet har
under 2024 bestatt av Kerstin Lindberg Géransson, ord-
forande, Pernilla Arnrud Melin och Frida Olsson.

Verkstdllande direktor och ledningsgrupp

Vd svarar fér den lépande foérvaltningen av Bolaget med be-
aktande av de anvisningar och instruktioner som faststallts
av styrelsen och som bland annat framgar av vd-instruk-
tionen som arligen antas av styrelsen. Vd ansvarar fér den
ekonomiska rapporteringen i Bolaget. Vd harinrdttat en
ledningsgrupp med direktrapporterande chefer. Lednings-
gruppen har regelbundna méten for att behandla koncer-
névergripande och strategiska fragor. Under 2024 holls 10

STYRELSENS ERSATTNING MED MERA
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ordinarie heldagsméten och mellan métena holls ett antal
kortare avstamningsmoéten. Rikshems ledningsgrupp har
under 2024 bestatt av Anette Frumerie, vd, Maria André
Ahlgren, hr-chef, Andrea Cedwall, chef portféljstrategi och
transaktion, Carl Conradi, chefsjurist, Johan Brandstrom,
forvaltningschef bostader Norr, Linda Forsell, forvaltnings-
chef bostader Mélardalen, Sandra Isberg, verksamhetsut-
vecklingschef, Petter Jurdell, kommersiell chef, Anders Lilja,
CFO, Elin Sjostrand, chef projektutveckling, Catrin Viksten,
forvaltningschef samhéllsfastigheter och Jennie Wolmes-
tad, chef kommunikation, kund och marknad. En narmare
presentation av ledningsgruppen adterfinns pa sidan 35.
Vd-assistenten ar sekreterare i ledningsgruppen.

NARVARO VID SAMMANTRADEN?

HALLBARHETSREDOVISNING

TOTALT ERSATTNINGS- REVISIONS- INVESTERINGS-

INVALD ARSARVODE, TKR' STYRELSEMOTEN: UTSKOTT UTSKOTT UTSKOTT

Kerstin Lindberg Géransson 2023 680 11(12) 3(3) - -
Pernilla Arnrud Melin 2018 Ingen ersattning 12 (12) 3(3) - 8 (8)
Siv Malmgren 2022 331 12 (12) - 6 (6) -
Zdravko Markovski 2022 317 12 (12) - - 8(8)
Frida Olsson 2023 Ingen ersattning 12 (12) 3(3) 6 (6) -
Per-Gunnar Persson 2016 266 12 (12) - 6 (6) -
Peter Strand 2021 267 12 (12) - - 7(8)

1) Totalt arsarvode for uppdragetistyrelsen foljer av arsstammans beslut. Arvode for arbetet i utskott foljer av styrelsens beslut inom
den ram som arsstdmman beslutat. Arvodet kostnadsfors och utbetalas med 1/12 varje manad.
2) Siffran inom parentes avser for perioden méjliga méten, dvs i férekommande fall fran den tidpunkt ledamoten valtsinieller tillden

tidpunkt da ledamoten lamnat styrelsen eller utskott.
3) Inklusive protokollférda beslut per capsulam.
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Revisor

Rikshem ska enligt bolagsordningen ha en eller tva reviso-
rer med hogst tva revisorssuppleanter. Revisorn utses av
arsstamman fér en mandatperiod om ett ar. Vid drsstam-
man den 21 mars 2024 omvaldes Ernst & Young AB till
revisor for tiden intill slutet av nasta arsstdmma. Katrine
Soéderberg, auktoriserad revisor, &r huvudansvarig revisor.
Ernst & Young AB har varit Bolagets revisor sedan 2011.
Revisorn granskar bland annat drsredovisning, koncernre-
dovisning och bokfoéring, styrelsens och vd:ns férvaltning
och avger revisionsberattelse till arsstdmman. Revision-
en skeri enlighet med aktiebolagslagen, internationella
revisionsstandarder och god revisionssed i Sverige. Revisorn
uttalar sig om bolagsstyrningsrapporten och om Bolagets
hallbarhetsrapport.

Revisorns oberoende i férhallande till féretaget séker-
stalls genom att vald revisor endast i begransad utstrack-
ning tilldts utféra andra tjanster dn revision. Den huvud-
ansvarige revisorn har narvarat vid 2 styrelseméten och
vid 6 moéten i revisionsutskottet under 2024. Revisorn har
sammantratt med styrelsen utan narvaro av vd eller ndgon
annan i bolagsledningen. P& &rsstamman besl6ts att arvo-
det till Bolagets revisor ska utga med belopp enligt godkénd
rékning i enlighet med sedvanliga debiteringsnormer.

Intern kontroll av den finansiella rapporterindgen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen f6r den interna
kontrollen. Den interna kontrollen bygger pd dokumente-
rade policyer, riktlinjer, instruktioner, ansvars- och arbets-
fordelningar sdsom styrelsens arbetsordning, styrelse-
utskottens arbetsordningar, vd-instruktion, finanspolicy
och besluts- och attestordning med flera dokument, som
alla syftar till att sakerstéalla en tydlig ansvarsférdelning for
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effektiv hantering av verksamhetens risker och god kvalitet
i den finansiella rapporteringen. Efterlevnad av Bolagets
styrande dokument f6ljs upp och utvérderas kontinuerligt
och det genomfors arligen en samlad uppféljning och Gver-
syn av policyer och andra styrande dokument. Rikshem har
kartlagt vdsentliga afférsprocesser, bland annat i syfte att
identifiera och minska risker eller mildra konsekvenserna av
Bolagets risker. Risker och méjligheter identifieras och han-
teras vidare aven i verksamhetsplanen och budgetprocessen
for respektive enhet och for Bolaget som helhet. Dessutom
gors en bedomning av ekonomisk risk med utgangspunkt i
resultat- och balansrdkning, dar poster utvarderas utifran
risk och materialitet. Kontrollaktiviteter av den finansiella
rapporteringen baseras pa riskbedémningarna och &rin-
byggda i Bolagets processer som utvarderas lopande.

Processen for vardering av forvaltningsfastigheter
innehaller inslag av uppskattningar och antaganden med
stor potentiell pdverkan pa de redovisade vardena for
tillgangar. Sarskild vikt laggs darfor vid sakerstallandet av
att den finansiella rapporteringen avseende fastighetsvar-
deringen inte innehéller vasentliga fel. Rikshems fastigheter
varderas vid varje kvartalsskifte. Fastighetsvarderingen sker
i enlighet med Bolagets policy for vardering av fastigheter.
Forvaltningsfastigheter varderas externt av oberoende
auktoriserade varderingsinstitut med relevanta kvalifikatio-
ner. Projektfastigheter, nyproduktionsprojekt och obebyggd
mark ska véarderas bade externt och internt, dar den externa
varderingen ska svara for kvalitetssdkring av den interna
varderingen i Bolagets redovisning.
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Bolagets revisor rapporterar varje ar till styrelsen och
bolagsledningen iakttagelser fran granskningen och bedém-
ningen av den interna kontrollen kopplat till koncernens
finansiella rapportering. Delarsrapport fér perioden janua-
ri-september granskas dversiktligt av Bolagets revisor. Den
interna kontrollen férbattras kontinuerligt och bedéms vara
andamalsenlig for Bolaget. Rikshem ska arligen 6vervaga
om en sarskild funktion for internrevision ska inrdttas och
har under aret fattat beslut om att inte inratta en sddan
funktion.

FINANSIERING

OVRIGT
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Styrelse

Kerstin Lindberg Goransson
(1956)

Styrelseordférande

Ordférande i ersdttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2023

Ovriga uppdrag: Styrelseuppdrag

i Sophiahemmet, Sveaskog, Orebro
universitet och ledamot IVA.
Utbildning: Civilekonom.

Tididare erfarenhet: Vd for Akade-
miska hus, ledande befattningar
Stockholm-Arlanda Airport, Scandic.

Zdravko Markovski (1964)
Styrelseledamot
Ordférande i investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2022

Ovrida uppdragd: Styrelseuppdrag

i Besgab.

Utbildning: Civilingenjor.

Tididare erfarenhet: Vd for Svevia
och flera ledande befattningarinom
JM-koncernen samt styrelseuppdrag
i Castellum.

Peter Strand (1971)
Styrelseledamot
Ledamot iinvesteringsutskottet

Invald i styrelsen: 2021

Ovriga uppdrad: Transaktionsansva-
rig Swedish Logistic Property. Styrel-
seuppdrag i Brainlit, Dios Fastigheter,
Doxa och Swedish Logistic Property.
Utbildning: Civilingenjor.

Tididare erfarenhet: Vd och ordfo-
rande fér Swedish Logistic Property
och Victoria Park. Styrelseuppdrag i
Annehem Fastigheter och Tribona.
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Pernilla Arnrud Melin (1975)
Styrelseledamot

Ledamot iinvesteringsutskottet
Ledamot iersadttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2018

Ovrida uppdrad: Ansvarig for fastig-
hetsinvesteringar pa AMF. Styrelse-
uppdrag i Antilooppi Management
Oy, Antilooppi GP Oy och Delcore
Fastigheter.

Utbildning: Civilingenjor.

Tididare erfarenhet: Ledande be-

fattningarinom fastighetsbranschen.

Frida Olsson (1988)
Styrelseledamot

Ledamot i ersattningsutskottet
Ledamot i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2023

Ovrida uppdrag: Portfsljférvaltare
pé Fjarde AP-fonden. Styrelseupp-
dragi Svenska Handelsfastigheter.
Utbildning: Hogskoleingenjori
byggteknik och masterinom sam-
hallsbyggnad.

Tididare erfarenhet: Corporate
finance och finansiering inom fastig-
heter pd SEB och Danske Bank.
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Siv Malmdren (1959)
Styrelseledamot
Ordférande i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2022

Ovrida uppdrag: Styrelseuppdragi
Borudan Ett, Gatun Arkitekter samt
Specialfastigheter

Utbildning: Fil kand i beteende-
vetenskap, MBA frén SU.

Tididare erfarenhet: Vd fér John
Mattson samt styrelseuppdraginom
fastighetsbranschen.

Per-Gunnar Persson (1965)
Styrelseledamot
Ledamot i revisionsutskottet

Invaldistyrelsen: 2016

Ovrida uppdrag: Vd Safjsllet
fastigheter. Styrelseuppdrag

i Arise, Borudan Ett, BRIS,
Chalmersfastigheter, Dids
Fastigheter, John Mattson och
Svenska Sportpublikationer.
Utbildning: Civilingenjor.
Tididare erfarenhet: Vd Platzer
Fastigheter, styrelseuppdraginom
fastighetsbranschen.
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Anette Frumerie (1968)
vd

Anstdlld sedan: 2020

I ledningsgruppen sedan: 2020
Ovrida uppdrag: Styrelseledamot
i Bonava och Lindab.

Utbildning: Civilingenjor
Tididare erfarenhet: Besqab,
Skanska, JM.

Sandralsberd (1974)

Chef verksamhetsutveckling

Anstélld sedan: 2021

I ledningsdruppen sedan: 2021
Utbildning: Civilingenjor
Tididare erfarenhet: Libitum
Sverige, Skanska.
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Maria André Ahldren (1973)
HR-chef

Anstélld sedan: 2022
Iledningsgruppen sedan: 2022
Utbildning: Magisterexamen
foretagsekonomi.

Tididare erfarenhet: Coor,
Accenture.

Petter Jurdell (1971)

Kommersiell chef

Anstilld sedan: 2017

I ledningsgruppen sedan: 2017
Ovrida uppdrag: Styrelseuppdrag
i koncernens bolag. Styrelseupp-
dragibolagetsjoint ventures.
Utbildning: Tekn kand, IFL
Tididare erfarenhet: SABO, NCC.
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Johan Brandstrom (1977)
Forvaltningschef bostad norr

Anstdlld sedan: 2019

I ledningsgruppen sedan: 2023
Utbildning: Civilingenjor
Tididare erfarenhet: Umed
Energi, Eon.

Anders Lilja (1967)
CFO

Anstilld sedan: 2018

I ledningsgruppen sedan: 2018
Ovrida uppdrad: Styrelseuppdrag
ikoncernens bolag.

Utbildning: Civilingenjér, MBA
Tididare erfarenhet: Skanska.

Andrea Cedwall (1977)
Chef portféljstrategi & transaktion

Anstdlld sedan: 2020

I ledningsgruppen sedan: 2021
Utbildning: Fastighetsekonom
Tididare erfarenhet: Hemso,
Kungsleden.

Elin Sjostrand (1974)
Chef projektutveckling

Anstélld sedan: 2018

I ledningsgruppen sedan: 2022
Ovrida uppdragd: Styrelseuppdrag
ibolagetsjoint ventures.
Utbildning: Internationell
ekonomi

Tididare erfarenhet: Riks-
byggen, Graflunds, Malardalens
Universitet.

Carl Conradi (1968)
Chefsjurist

Anstélld sedan: 2010
Iledningsgruppen sedan: 2016
Ovrida uppdrag: Styrelseuppdrag
i koncernens bolag. Styrelseupp-
dragibolagetsjoint ventures.
Utbildning: Jur kand

Tididare erfarenhet: Vasakronan,
advokatbyr3, tingstjanstgoring.

Catrin Viksten (1970)
Forvaltningschef samhalls-

fastigheter

Anstidlld sedan: 2022

I ledningsgruppen sedan: 2022
Ovrida uppdrad: Principal i Stift-
elsen Stockholms sjukhem
Utbildning: MBA fran Stockholm
School of Business och diplome-
rad fastighetsforvaltare
Tididare erfarenhet: Hemso,
Ersta fastigheter och Magnolia
Bostad.

Linda Forsell (1975)
Forvaltningschef bostad mélardalen

Anstdlld sedan: 2018

I ledningsgruppen sedan: 2023
Utbildning: Civilingenjor
Tididare erfarenhet: HSB Milar-
dalen, Teknik & Fastighetsforvalt-
ningen Vasterds Stad.

Jennie Wolmestad (1979)
Chef kommunikation, kund och
marknad

Anstdlld sedan: 2015

I ledningsgruppen sedan: 2015
Utbildning: Fil kand medie- och
kommunikationsvetenskap
Tididare erfarenhet: Com Hem,
Vasakronan, kommunikations-
byrder.
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Rapporter

Noter 46
Arsredovisningens undertecknande 70
Revisionsberattelse 14
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BELOPP | MKR NOT 2024 2023
Hyresintdkter 31 3633 3473
Driftkostnader -920 -884
Reparation och underhall -325 -342
Fastighetsadministration -250 -240
Fastighetsskatt -45 -47
Summa fastighetskostnader -1540 -1513
Driftdverskott 4 2093 1960
Central administration 3.2,5 -156 172
Resultat fran andelar i joint ventures 14 5 -303
Rorelseresultat 1942 1 485
Finansiella intdkter 7 64 35
Finansiella kostnader T -758 -662
Resultat efter finansiella poster 1248 858
varav forvaltningsresultat 1274 1189
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 10 405 -4 776
Vardeférandring rantederivat 17 -161 -875
Vardeférandring valutaderivat 17 -435 -356
Valutakurseffekter pa finansiella poster 238 365
Resultat fore skatt 1295 -4784
Skatt 8 -294 863
Arets resultat 1001 -3921
Ovridt totalresultat som inte ska omklassificeras
till resultatriakninden i senare perioder
Omvardering pensioner 5 0 0
Skatt pensioner 0 0
Arets ovrida totalresultat netto efter skatt 0 0
Summa totalresultat for aret 1001 -3921

Totalresultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.
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KOMMENTARER TILL
KONCERNENS RESULTAT

Driftoverskott
Hyresintakterna dkade med 161 mkr eller
4,6 procent jamfort med foregdende ar och
uppgick till 3 633 mkr (3 473). Okningen &ar
framst relaterad till &rlig hyresjustering,
forhandlad eller indexerad, och fardigstallda
projekt. For jamforbart bestdnd 6kade hy-
resintdkterna med 143 mkr eller 5,1 procent.
I féregaende ars hyresintakter ingick det
statliga elstédet som betalades ut under
det tredje kvartalet 2023.
Fastighetskostnaderna 6kade med 28 mkr
eller 1,9 procent jamfort med féregdende
ar och uppgick till 1 540 mkr (1 513). For
jamforbart bestdnd 6kade kostnaderna med
44 mkr eller 3,7 procent. Okningen avser
framst hégre taxebundna kostnader samt
driftkostnader. Kostnaderna for vatten och
avlopp samt fjarrvdrme har 6kat medan
elpriserna har minskat. Okade driftkostna-
der hanfors till hogre kostnader for fastig-
hetsskotsel och fastighetstekniker, trygg-
hetsskapande atgarder samt kundforluster.
Kostnaderna fér underhall har minskat.
Sammantaget 6kade driftoverskottet med
133 mkr eller 6,8 procent jamfért med fore-
gdende &r och uppgick till 2 093 mkr (1960).
For jamforbart bestand dkade driftoverskot-
tet med 99 mkr eller 6,1 procent och uppgick
till 1714 mkr (1 615). Under &ret frantréadda
fastigheter minskar driftéverskottet med 38
mkr jamfort med féregaende ar.

Central administration

Kostnaderna for central administration
uppgick till 156 mkr (172). Minskningen ar
framforallt hanforlig till minskade kostna-
der for konsulter samt nagot lagre personal-
kostnader.

HALLBARHETSREDOVISNING
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Resultat fran andelar i joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures upp-
gick till 5 mkr (-303).

Finansiella intdkter och kostnader

Nettot av finansiella intékter och kostnader
utgors i huvudsak av bolagets externa
réantekostnader och uppgick totalt till 695
mkr (627). Kostnadsékningen beror huvud-
sakligen pa hégre réantenivder jamfért med
féregdende ar. Okningen paverkar succes-
sivt réntekostnader da laneportféljen har en
ldng kapital- och réntebindning. Aktiverad
rénta for dret uppgick till 38 mkr (71).

Forvaltnindsresultat
Forvaltningsresultatet har jamfort med
foregdende ar 6kat med 85 mkr till 1274
mkr (1189).

Véardeforandring forvaltnindgsfastigheter
Vardeférandringen for forvaltningsfastighe-
ter uppgick under aret till 405 mkr (-4 776),
varav 416 mkr var orealiserat, vilket mot-
svarar en vardeforandring om 0,7 procent
(-8,2). Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet i varderingen uppgick till 4,56
procent, en 6kning med 0,07 procentenhe-
terirelation till direktavkastningskravet per
den 31 december 2023.

Derivatinstrument och

13n i utléindsk valuta

Derivatinstrumenten avser ranteswappar
som férlanger rantebindningstiden samt
kombinerade valuta- och rénteswappar,
vilka upptagits for att eliminera valutakurs-
risk for rantebetalningar och aterbetalning-
ar av lan upptagna i utlandsk valuta. I takt
med att derivatens l6ptid blir kortare och
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aterstaende kassafloden minskar ror sig
marknadsvardet mot noll och kommer vid
forfallodatum att vara noll. Arets vardefor-
andring pa rantederivat uppgick till -161 mkr
(-875).

Marknadsrantor pa langre loptider steg
under arets inledning for att fran slutet
av april borja sjunka och var vid periodens
utgang légre &n vid arets bérjan. Varde-
forandringen pa kombinerade valuta och
ranteswappar uppgick till -435 mkr (-356)
som orsakas av ranteférandringar samt
valutakursfluktuationer. Variationeri va-
lutakurser ger dven upphov till orealiserad
vardeforandring av lan i utldndsk valuta,
vilka uppgick till 238 mkr (365). Om lan och
derivatinstrument behalls till férfall neu-
traliseras tidigare redovisade orealiserade
resultateffekter.

Arets resultat och skatt

Redovisad skatt for aret uppgick till -294
mkr (863) varav aktuell skatt utgjorde -171
mkr (-94) och uppskjuten skatt -123 mkr
(957). Den uppskjutna skatten ar framfor
allt hanforlig till orealiserade vardeférand-
ringar pa férvaltningsfastigheter och finan-
siella instrument. Arets resultat uppgick till
1001 mkr (-3 921).
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Koncernens rapport déver finansiell stillning

31DEC 31 DEC
BELOPP | MKR NOT 2024 2023
TILLGANGAR
Anliddningdstillgandar
Immateriella anlidgnindstillgandar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 9 17 21
Summa immateriella anliddgningstillgdngar 17 21
Materiella anlidgningstillgdndar
Forvaltningsfastigheter 10 56 575 56 139
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 1 170 175
Inventarier 12 4 5
Summa materiella anlidgningstiligdngar 56749 56319
Finansiella anliddningstillgandar
Andelar i joint ventures 14 1620 1624
Derivatinstrument 17 840 1053
Langfristiga fordringar 18 81 196
Summa finansiella anléidgningstiligdngar 2541 2873
Summa anlidgningstillgdngar 59307 59213
Omsittningdstillgandar
Kortfristida fordrindar
Kundfordringar 18 4 33
Derivatinstrument 17 - 223
Ovriga fordringar 19 845 697
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 26 29
Summa kortfristida fordrindar 912 982
Likvida medel 18 1563 766
Summa omsittningstillgdngar 2474 1748
SUMMA TILLGANGAR 61782 60961
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Koncernens rapport dver finansiell stillning, forts.

® EKONOMISK REDOVISNING

31DEC 31DEC
BELOPP | MKR NOT 2024 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Edet kapital
Aktiekapital 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital 4 874 4 874
Balanserade vinstmedel inkl drets resultat 21192 20190
Summa edet kapital 26165 25164
SKULDER
Landfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 8 4 356 4232
Rantebarande skulder 18 23439 22398
Rantebarande skulder till moderféretag 18, 22 145 145
Derivatinstrument 17 956 762
Leasingskuld 1 143 150
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 5 1 1
Summa landfristiga skulder 29040 27688
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 18 5526 6 879
Leverantdrsskulder 18 144 155
Skatteskulder 68 151
Leasingskuld 1 24 21
Derivatinstrument 17 0 34
Ovriga kortfristiga skulder 19 114 49
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 700 820
Summa kortfristiga skulder 6 576 8109
Summa skulder 35616 35797
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61782 60961
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KOMMENTARER TILL
FINANSIELL STALLNING

Forvaltningsfastigheter

Rikshems fastighetsbestdnd omfattade vid
utgangen av aret 489 fastigheter (512).
Verkligt varde for fastigheterna uppgick till
56 575 mkr (56 139). Av verkligt varde avsag
39 642 mkr bostader, 13 426 mkr vardboen-
den, 2 694 mkr skolor och 813 mkr kommer-
siellt. Fastighetsbestadndet inkluderar
byggratter varderade till 682 mkr. Fastig-
heter motsvarande 46 procent av verkligt
varde &r belagna langs axeln Storstockholm
- Uppsala. Sammantaget omfattar fastig-
hetsbestdndet cirka 30 000 lagenheter (30
000) och cirka 2 217 000 kvadratmeter (2
245 000) uthyrningsbar area.

Under aret har 23 fastigheter avyttrats till
ett sammanlagt viarde om totalt 1063 mkr.
Den storsta enskilda transaktionen avsag
14 samhallsfastigheter i Sigtuna. Ovriga
avyttringar omfattade kommersiella fastig-
heter i Sollentuna och Solna, fem bostads-
fastigheter i Sédertélje samt fastigheter
med byggratter i Malmé och Kalmar. Arets
investeringar uppgick till 1 078 mkr (1918).
Av dessa avsag 701 mkr (946) ombyggna-
tion och renovering, 255 mkr (725) avsag
nyproduktion och 122 mkr (247) avsag
energiprojekt.

Andelar i joint ventures

Rikshem &ger andelari joint ventures till
ett sammanlagt varde om 1620 mkr (1
624). Det storsta joint venture-innehavet
om 1107 mkr avser 49 procent av Varmdo-
Bostader (resterande del &gs av Varmdo
Kommun). Det nast storsta innehavet om
513 mkr avser Farsta Stadsutveckling (Te-

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING OVRIGT

lestaden), som &gs till 50 procent vardera
av Rikshem och Ikano Bostad. Ovriga an-
delarijoint ventures om sammanlagt 1 mkr
avser ett projektutvecklingsbolag som &gs
och bedrivs tillsammans med Huseriet.

Derivat

Bolagets ranterisk hanteras l6pande framst
genom réanteswappar och via ldn med fast
réantebas. Vid arets utgang uppgick réntede-
rivatportfoljens nominella belopp netto till
21885 mkr. Under aret har ny réntebind-
ning upptagits vilket bidragit till att den
genomsnittliga réntebindningen 6kat och
uppgick vid drets utgang till 4,1 ar (3,3).
Andelen ldn med lédngre réantebindnings-
tid an 12 manader uppgick till 80 procent.
Bolaget har dven s3 kallade kombinerade
valuta- och ranteswappar med syfte att
valutasdkra ldn som upptagits i utlandsk
valuta. Netto uppgick derivatportféljens
verkliga varde till 116 mkr (480).

Fordringar

Langfristiga fordringar uppgick till 81
mkr (196). Kortfristiga fordringar uppgick
till 912 mkr (982) och utgjordes framst
av sakerheter avseende CSA-avtal och
derivatinstrument.
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Likvida medel

Likvida medel uppgick till 1563 mkr (766).
Den hogre kassapositionen ar endast kort-
varig och beror till stor del pa fortidsrefinan-
siering av kommande obligationsforfall. P3
bokslutsdagen uppgick lamnade sdkerheter
avseende CSA-avtal for kombinerade rante-
och valutaswappar till 532 mkr. Denna typ
av sakerheter regleras manadsvis och syftet
ar att reducera motpartrisken i valutasak-
ringskontrakten vilket darmed bidrar till
lagre kostnad for sékring av valutakursrisk.

Ranteb&rande skulder

De réanteb&rande skulderna uppgick till 29
111 mkr (29 422) varav kortfristig del utgor
cirka 19 procent inkluderat utestdende
foretagscertifikat. Nettoskulden justerad
for CSA har minskat med 1184 mkr efter
amortering av lan genom avyttringar under
dret. Sakerstalld finansiering uppgick till 10
procent (10) av verkligt varde pa forvalt-
ningsfastigheterna. Vid utgangen av aret
uppgick snittrantan till 2,7 procent (2,6).
Avgifter for outnyttjade backupfaciliteter &r
inrdknade i snittréantan.

Edet kapital

Koncernens egna kapital har genom arets
totalresultat om 1 001 mkr 6kat till 26 165
mkr (25 164). Rikshem har en soliditet pa 42
procent (41).
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Koncernens rapport over forandring av edet kapital

. BALANSERADE
OVRIGT  VINSTMEDEL TOTALT
AKTIE- TILLSKJUTET INKL ARETS EGET
BELOPP | MKR KAPITAL KAPITAL RESULTAT KAPITAL
Inddende edet kapital 1jan 2023 100 4 874 24111 29 085
Arets resultat -3921 -3921
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat -3921 -3921
Utdaende edet kapital 31 dec 2023 100 4 874 20190 25164
Inddende edet kapital 1jan 2024 100 4874 20190 25164
Arets resultat 1001 1001
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 1001 1001
Utdaende edet kapital 31 dec 2024 100 4 874 21192 26165

Klassificering av edet kapital

Aktiekapital

I posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget. Per 31 december
2024 uppgick antalet aktier till 997 279 (997 279). Kvotvardet var 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som tillskjutits fran dgarna s3som aktiesgartillskott
och nyemission till dverkurs.

Balanserade vinstmedel
Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och férluster som genererats totalt i
koncernen.
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Koncernens rapport 6ver kassaflodet

® EKONOMISK REDOVISNING

BELOPP | MKR NOT 2024 2023
Den lIopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 1248 858
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 2 307
Aterlaggning rantenetto 694 627
Betald rénta -761 -628
Erhallen ranta 54 36
Betald skatt -254 0
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

fore forandrindar av rorelsekapital 983 1200
Férandring av rorelsefordringar 129 -43
Forandring av rorelseskulder -76 14
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1036 1171
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -1078 -1918
Forvarv av forvaltningsfastigheter -5 -101
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1063 527
Investering i 6vriga anldggningstillgangar -1 -9
Investering i finansiella anlaggningstillgdngar -73 -24
Utdelning fran finansiella anldggningstillgangar - 5
Avyttring av finansiella anlaggningstillgéngar - 20
Kassafléde fran investeringsverksamheten =94 -1500
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Koncernens rapport over kassaflodet, forts.

BELOPP | MKR NOT 2024 2023
Finansieringsverksamheten 24

Upptagna lan 11486 16 383
Amortering av lan -11555 -15 617
Forandring av sdkerheter -76 -454
Lésen av finansiella instrument 0 0
Amortering av leasingskuld 0 0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten =145 312
Arets kassafléde 797 -7
Likvida medel vid drets borjan 766 783
Likvida medel vid arets slut 1563 766
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Moderbolagdets resultatrakning

BELOPP | MKR NOT 2024 2023
Intdkter 31 328 318
Ovriga externa kostnader 3.2,11 177 -180
Personalkostnader 5 -285 -280
Avskrivningar -6 -3
Rorelseresultat -140 -145
Resultat fran andelar i dotterféretag 6 68 -5
Finansiella intakter 1220 1109
Finansiella kostnader 7 -658 -629
Vardeférandring rantederivat -161 -875
Vardefoérandring valutaderivat -435 -356
Valutakurseffekter pa finansiella poster 238 365
Resultat efter finansiella poster 133 -536
Bokslutsdispositioner, limnade koncernbidrag 17 -40
Bokslutsdispositioner, kommittentresultat 159 -69
Skatt 8 -96 97
Arets resultat 179 -548
Moderbolagets rapport over totalresultatet

BELOPP | MKR 2024 2023
Arets resultat enligt resultatrakningen 179 -548
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat fér aret 179 -548
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Moderboladet
Verksamheten i moderbolaget Rikshem
AB (publ) bestari huvudsak av att forvalta
koncernens fastigheter genom &gande av
aktier och andelari de fastighetsdgande
dotterbolagen. Moderbolagets omséattning
bestar framst av arvoden for tjanster till
dotterbolagen. Moderbolaget ingdr som
kommittent i skatterdttslig kommission
med merparten av sina dotterbolag. Alla
bolag i den skatter&ttsliga kommissionen
ingar ocksa i en mervardesskattegrupp.
Intakterna for aret uppgick till 328 mkr
(318) och resultatet efter finansiella poster
uppgick till 133 mkr (-536). Moderbolaget
har erhallit kommitentresultat om 159 mkr
(-69) fran dotterbolagen i den skatteratts-
liga kommissionen. Moderbolagets egna
kapital uppgick vid utgdngen av aret till
9 040 mkr (8 860).

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING

OVRIGT
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Moderbolagets balansrdkning Moderboladets balansrdkning, forts.
31 DEC 31DEC 31DEC 31DEC
BELOPP | MKR NOT 2024 2023 BELOPP | MKR NOT 2024 2023
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliddningdstillgandar Edet kapital
Immateriella anldggningstillgangar Bundet edet kapital
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 9 17 21 Aktiekapital 100 100
Summa immateriella anliddningstilldndar 17 21 Uppskrivningsfond 143 143
Materiella anldggningstillgdngar 243 243
Inventarier 12 4 Fritt edet kapital
Summa materiella anliddningstillgdndar 4 I?alanserade vinstmedel ot 8324
Finansiella anldggningstillgangar ?verkursfond 841 841
Andelar i dotterféretag 13 2882 2875 Arets resultat i 548
Fordringar hos koncernféretag 22 31665 31941 8797 8 617
Derivatinstrument 17 840 1053 Summa eget kapital 9040 8860
Avsattnindar
Langfristiga fordringar 18 - 17
" = Uppskjuten skatteskuld 8 232 302
Summa finansiella anlddgningstiligandar 35387 35886 — - - - —
p - P——, e 35912 Avséattningar for pensioner och liknande forpliktelser 5 1 1
umma anlddgnindstillgangar
ggningstiligang Summa avsdttnindar 233 303
OMSATTNINGSTILLGANGAR Langfristiga skulder
Kortfristiga fordringar Rantebarande skulder 18 18 686 18167
Kundfordringar 18 0 ’ Rantebarande skulder till moderféretag 18, 22 145 145
Derivatinst t 17 956 762
Derivatinstrument 17 - 223 enva |n§ rumen
P : Summa landfristida skulder 19788 19074
Ovriga fordringar 19 696 596
Kortfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 1 14
Rantebarande skulder 18 5526 6120
Summa kortfristida fordrindar 707 834 -
Leverantorsskulder 7 "
Likvida medel 18 1563 766 Skulder till koncernféretag 22 2838 2772
Summa omsittningstillddndar 2270 1600 Skatteskuld G 155
SUMMA TILLGANGAR 37679 37512 Derivatinstrument Ll - 34
Ovriga skulder 19 12 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 172 17
Summa kortfristiga skulder 8 619 9 275
Summa skulder 28640 28652
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37679 37512
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Moderbolagets rapport
[ X3 o0 oo (] o
over forandring av edget kapital
BALANSERADE
UPPSKRIV- VINSTMEDEL TOTALT

AKTIE- NINGS- OVERKURS- INKL ARETS EGET
BELOPP | MKR KAPITAL FOND FOND RESULTAT KAPITAL
Inddende edet kapital 1jan 2023 100 143 841 8324 9408
Arets resultat -548 -548
Arets totalresultat -548 -548
Utd3ende edet kapital 31 dec 2023 100 143 841 7776 8 860
Inddende edet kapital 1jan 2024 100 143 841 7776 8 860
Arets resultat 179 179
Arets totalresultat 179 179
Utdaende edet kapital 31 dec 2024 100 143 841 7955 9 040
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Moderbo|agets kassaf|odesana|ys Moderbolagets kassaflédesanalys, forts.
BELOPP | MKR Not 2024 2023 BELOPP | MKR NOT 2024 2023
Den I5pande verksamheten Finansieringsverksamheten 24
Rorelseresultat -140 -145 Upptagna 13n 10 623 13 886
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 6 3 Amortering av l&n 40453 14614
Betald rdnta -661 -611 Foérandring av sikerheter -76 -454
Erhallen ranta 1220 1109 Resultat frdn andelar i koncernféretag 68 -5
Betald skatt -258 i Lamnade koncernbidrag 17 -40
Kassafléde fran den I6pande verksamheten Kommittentresultat 159 -69
fore forandrindar av rorelsekapital 167 355 " " .
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 304 -1296
Forandring av rorelsefordringar -5 -98 o .
Arets kassaflode 797 -17
Forandring av rorelseskulder -4 10 — . .
- Likvida medel vid drets borjan 766 783
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 158 267 . R
Likvida medel vid arets slut 1563 766
Investeringsverksamheten
Lamnade aktiedgartillskott -7 -185
Avyttring av dotterféretag - -
Investering i 6vriga anlaggningstillgdngar -1 -9
Investering i koncernféretag 342 1206
Kassafldde fran investeringsverksamheten 334 1012
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Not1

Foretadgsinformation
Rikshemkoncernen utgors av moderbolaget Rikshem AB (publ),
organisationsnummer 556709-9667, och dess dotter- och
intressebolag. Moderbolaget ar ett aktiebolag med sate i
Stockholm, Sverige. Huvudkontoret ar belaget pa Klara Sodra
Kyrkogata 1i Stockholm. Aktierna i Rikshem AB (publ) innehas
av Rikshem Intressenter AB, org.nr 556806-2466, som i sin
tur ags till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden och AMF
Tjanstepension AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att
forvarva, forvalta och utveckla bostdder och samhéllsfastighe-
teriutvalda kommuneri Sverige.
Arsredovisningen och koncernredovisningen avser Rikshem
AB (publ) och har godkénts av styrelsen den 27 mars 2025.
Arsredovisningen och koncernredovisningen férelidggs &rs-
stamman samma dag for faststallande.

Not 2

Redovisningsprinciper

Detta avsnitt ar en sammanfattning av grunderna for upprat-
tandet av finansiella rapporterna. Redovisningsprinciperna
presenteras i respektive not i syfte for att ge 6kad forstaelse av
respektive redovisningsomrade.

Tillimpade redelverk

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) sasom de faststéllts av Europeiska Unionen
(EU). Vidare har arsredovisningslagen (ARL) och RFR 1"Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner” tilldmpats. Om
inget annat anges har principerna tillampats konsekvent for
presenterade ar.
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Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen (ARL) och RFR

2, utgiven av Radet for finansiell rapportering. Avvikelser fran
principer mellan moderbolaget och koncernen beror pa be-
gransningar att tilldmpa IFRS i moderbolaget till fullo p& grund
av arsredovisningslagen och sambandet mellan redovisning och
beskattning. Avvikelserna presenteras under avsnittet Moder-
bolagets redovisningsprinciper.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken ar moderbo-
lagets funktionella valuta. Transaktioner i utlandsk valuta
raknas om med aktuell valutakurs till svenska kronor. Monetéra
tillgdngar och skulder i utlandsk valuta omraknas till balans-
dagens kurs och realiserade samt orealiserade valutakursfor-
andringar redovisas i koncernens rapport éver totalresultat. Om
inget annat anges redovisas alla belopp i miljoner kronor (mkr).
I texter och tabeller redovisas siffror mellan 0 och 0,5 med 0.

Grunder for upprittandet av redovisninden
Koncernredovisningen har uppréattats utifran antagandet om
fortlevnad (going concern). Tillgédngar och skulder &r vérderade
till historiska anskaffningsvarden med undantag for derivat-
instrument, nyttjanderattstillgdngar i form av tomtratter och
forvaltningsfastigheter som &r varderade till verkliga varden
samt uppskjuten skatt som ar varderad till nominellt varde.

Anlaggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsattningar
forvantas atervinnas eller férfalla till betalning senare an tolv
maéanader efter balansdagen. Omsé&ttningstillgangar och kort-
fristiga skulder férvantas atervinnas eller forfalla till betalning
tidigare &n tolv manader efter balansdagen.

Bruttoredovisning tillampas genomgdende avseende redovis-
ning av tillgdngar och skulder férutom i de fall dar bade en for-
dran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa
pa legala grunder ar kvittningsbara och avsikten ar att géra
detta. Bruttoredovisning tillampas ocksd avseende intakter och
kostnader om inget annat anges.
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Koncernredovisningen

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga
dotterbolag. Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar ex-
ponerad for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt engage-
mang och kan paverka avkastningen genom sitt inflytande 6ver
bolaget. Detta foljer vanligen av ett aktieinnehav uppgdende
till mer an halften av rostratterna. Samtliga dotterbolag konso-
lideras fran och med den dag da det bestammande inflytandet
erholls och konsolidering upphor fran och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med for-
varvsmetoden vilket innebar att forvarvsanalys upprattas vid
tidpunkten for forvarv av dotterbolag dar tillgdngar, skulder och
eventualforpliktelser varderas till verkligt varde. I koncernredo-
visningen ingar endast dotterbolagens intjanade egna kapital
efter forvarvstidpunkten. Resultat hanforligt bolag som forvar-
vats eller salts under aret ingar endast i koncernredovisningen
motsvarande det resultat som intjanats under innehavstiden.

Vid forvarv av dotterbolag gérs en bedomning om forvarvet
ska redovisas som ett rérelseforvarv eller tillgangsforvarv. I
not 10 beskrivs kriterierna Rikshem beaktar vid bedémning av
forvarvet.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt reali-
serade och orealiserade vinster och forluster pa transaktioner
mellan koncernféretag elimineras. Redovisningsprinciperna for
dotterbolag har i forekommande fall andrats for att garantera
en konsekvent tillampning av koncernens principer.
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Not 2.1

Forandrindar i redovisningsprinciperna

Vasentliga redovisningsbedémningar sammanfattas under not
2.3 nedan. Tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya
och férandrade standarder utgivna av IASB och tolkningar av
befintliga standarder som tratt ikraft och &r obligatoriska for
tilldmpning inom EU fran och med den 1januari 2024.

Nya standarder, @ndringar och tolknindar av befintliga
standarder som inte har tillimpats i fortid av koncernen

I januari 2024 tradde en rad dndringar i IAS 1i kraft. Andringar-
na fortydligar vad som paverkar klassificeringen av kort- eller
langfristiga skulder. Nya upplysningskrav infordes avseende
ldneskulder som ar forenande med kovenanter under ndstkom-
mande tolvm&nadersperiod. Andringarna ska tillimpas retroak-
tivt i enlighet med IAS 8 vilket innebar att jamforelseperioderi
relevanta fall ska omklassificeras. Andringarna har inte ndgon
vasentlig paverkan pa Rikshems finansiella rapporter.

IFRS 18 infor nya krav pa presentation av intdkter och kostna-
der. Dessa krav ska borja gélla frén 1januari 2027 och kommer
ersatta IAS 1. Det kommer innebara forandringar for Rikshem i
likhet med alla foretag som tillampar IFRS redovisningsstan-
darder. Intakter och kostnader ska delas i fem olika kategorier
med tva obligatoriska delsummeringar och kommer framst
paverka resultatrdkningen och kassaflodet men aven upplys-
ningar om utvalda nyckeltal. I samband med att IFRS 18 trader i
kraft inférs andringar i IAS 7, andringarna innebar att flera av de
valmojligheter som idag finns i presentationen av kassaflédet
forsvinner.

Not 2.2

Moderbolagdets redovisningsprinciper

Tillimpade regdler och bestammelser

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen (ARL) och RFR 2
Redovisning for juridiska personer, utgiven av Radet for finan-
siell rapportering.

Skillnader mellan principer for moderbolaget och koncernen
beror pa begrénsningar att tilldmpa IFRS i moderbolaget till
fullo pa grund av arsredovisningslagen och sambandet mellan
redovisning och beskattning.
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Aktiekapital

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

Koncernbidragd och aktieddartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt huvudregeln, vil-
ket innebér att erhallet bidrag fran moderbolagets moderbolag
redovisas mot eget kapital.

Erhallna koncernbidrag frén dotterbolag redovisas som
resultat fran andelar i dotterbolag i resultatrédkningen. Lamnade
koncernbidrag till dotterbolag redovisas som 6kning av andelar
i koncernbolag.

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

Leasing

Moderbolaget tillampar inte reglerna om redovisning av
leasingavtal enligt IFRS 16. Detta innebar att leasingavgifter
redovisas i moderbolaget som en kostnad linjart 6ver leasing-
perioden. Nyttjanderéattstillgdngar och leasingskulder redovisas
dérmed inte i moderbolagets balansrakning.

Pensioner

Moderbolaget redovisar pensioner enligt Tryggandelagens
regler eftersom detta ar en forutsattning for skattemassig
avdragsratt.

Not 2.3
Betydelsefulla redovisningsbedémningdar,
uppskattnindar och antaganden

For att uppratta koncernredovisning i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att ett antal uppskattningar och
antaganden gors som paverkar redovisade varden av tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader och lamnad information i Gvrigt.
Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska er-
farenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under
radande omstindigheter. Andringar av uppskattningar redovi-
sas i den period dndringen gors om dndringen endast paverkat
denna period, eller i den period andringen gérs om den paverkar
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b&de aktuell period och framtida perioder. Faktiskt utfall kan
skilja frdn gjorda bedémningar. De mest vasentliga omraden
dar uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse avser
foljande och beskrivs ytterligare i anslutning till den not de
bedéms kunna paverka.

BEDOMNINGSPOST NOT

Forvaltningsfastigheter 10 Forvaltningsfastigheter

Klassificering av forvarv 10 Forvaltningsfastigheter

13 Andelari dotterforetag

Uppskjuten skatt 8 Skatt

Not 2.4

Klimatrelaterade finansiella risker

Klimatforandringar innebar saval fysiska risker som omstall-
ningsrisker bade globalt och lokalt. For att bemdta detta har
Rikshem genomfért 70 klimatriskanalyser bade pé ortsniva och
pa fastighetsniva for fastigheter som bedomts ligga i risk-
omraden. Genom att vidta férebyggande klimatdtgarder kan
Rikshem minska risken for héga kostnader vid storre klimat-
handelser. Dessa klimatatgarder arbetas in i fastigheternas
underhallsplaner.

Rikshems klimatfardplan har som mal att uppna netto noll
klimatutslapp till 2045 och en halvering av klimatutslappen
till 2030 (basar 2020). Rikshems klimatmal och dtaganden
Ooverensstammer med branschens fardplan och det nationella
klimatma3alet samt ari linje med Parisavtalets mal om att be-
gransa den globala uppvarmningen till 1,5 °C.

Rikshems klimatmal bedoms innebara kostnader och inves-
teringar for att hantera den omstallning som kravs. For el och
uppvarmning innebar omstallningen en évergang till fornybar
energi. Vid nyproduktion och renovering av fastigheter innebar
omstallningen en 6vergang till hallbara material med lagre
klimatpaverkan.

Rikshems klimatrelaterade kostnader har inte haft ndgon va-
sentlig paverkan pa de finansiella rapporterna per 31 december
2024.

Finansiella klimatrisker beskrivs i forvaltningsberattelsen pa
sidan 23 och i avsnittet risker och méjligheter pa sidan 28. Riks-
hems grona och hallbara finansiering beskrivs pa sidorna 93-97
och Rikshems klimatarbete beskrivs pa sidorna 80-82. Riks-
hems arbete med energismarta fastigheter beskrivs pa sidan 83.
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Not 3

Rorelsens intdkter och kostnader

Redovisningsprinciper

Koncernens intdkter utgors i all vasentlighet av hyresintakter.
Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt och med
avdrag for eventuella rabatter. Hyresavtalen klassificeras i

sin helhet, ur ett redovisningsperspektiv, som operationella
leasingavtal. Hyresintdkter inklusive tilldgg aviseras i forskott
och intdktsredovisas i resultatrdkningen linjart 6ver hyrespe-
rioden och innefattar det verkliga vardet av vad som kommer
erhallas. Endast den del av hyrorna som beldper pa perioden
redovisas som intakter. Férskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Fastighetskostnader omfattar direkta och indirekta kostnader
for att forvalta en fastighet. Med direkta kostnader avses
forbrukningskostnader och med indirekta kostnader avses
kostnader for personal for forvaltning och uthyrning. I central
administration ingdr koncerngemensamma kostnader. Kost-
nader redovisas i den period de avser.

Not 3.1

Rorelsens intdkter

Hyresintikter

Rikshems fastighetsbestand bestar till cirka 71 procent av
bostadsfastigheter med bostads- och parkeringskontrakt som
har en till tre manaders uppsagningstid. I upplysningssyfte
visas vardet av arshyran fér dessa kontrakt. Vidare presenteras
forfallostrukturen for avtalade hyreskontrakt i samhéllsfast-
igheter samt kontrakt for de fatal kommersiella lokaler som
finns i bostadsfastigheterna for narservice. Forfallostrukturen
inkluderar ej framtida indexregleringar av hyrorna.
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Den genomsnittliga kontraktstiden for de i tabellen ovan inga-
ende hyreskontrakten uppgick till 6,4 ar (6,9). Den genomsnitt-
liga kontraktstiden for motsvarande hyreskontrakt inom enbart
samhallsfastigheter uppgick till 6,7 &r (7,3).

Rorelsens intdkter i moderbolaget

Av moderbolagets intdkter avser 327 mkr (317) forsaljning av
administrativa och fastighetsforvaltande tjanster till dotter-
foretag vilket motsvarar 99,9 procent (99,7) av omsattningen.

BOLAGSSTYRNING ©® EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIERING OVRIGT
Forfallostruktur Not 3.2

KONCERNEN ANTAL AVTALADE Rorelsens kostnader
2024 KONTRAKT  INTAKTER
Hyresavtalens forfallostruktur, drshyra Arvode och kostnadsersattnind till revisorer
Parkeringsplatser och bostader 31224 2380 KONCERNEN MODERBOLAGET
Lokalkontrakt 2024 2023 2024 2023
2025 2279 123 Ernst & Yound AB
2026 243 99 Revisionsuppdrag 3,2 3,2 3,2 3,2
2027 173 160 Revisionsverksamhet
2028 162 90 utover revisionsuppdraget 1,1 1,2 11 1,2
2029 24 84 Skatterddgivning 0,3 01 0,3 011
2029 363 630 Summa 4,6 4,5 4,6 4,5
Summa 1187

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen,
hallbarhetsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter
som det ankommer pé& féretagets revisor att utféra samt radgiv-
ning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgif-
ter. Arvoden utéver revisionsuppdraget delas i forekommande
fall upp i posterna revisionsverksamhet utéver revisionsuppdra-
get, skatteradgivning och Gvriga tjanster.

Rorelsens kostnader i moderbolaget
Av rorelsens kostnader avser 4 mkr (4) inkop fran dotterforetag
vilket motsvarar 2 procent (2) av totala inkop.
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Not 4

Sedmentsrapportering

Koncernen

Rikshems indelning i segment baseras pa hur ledningen och verkstallande direktoren, foljer upp och styr verksamheten. Segmenten
utgors av tillgdngsslagen bostader och samhéllsfastigheter. Segmenten f6ljs huvudsakligen upp pé driftéverskott och totalavkast-

® EKONOMISK REDOVISNING

ning. Férvaltningsfastigheter analyseras dven utifrdn respektive segment. Resultatposterna som ingar i driftoverskottet samt

vardeférandringarna fordelas pd segmenten. Ingen uppdelning sker avseende resterande resultatposter da de &r koncerngemen-

samma. Samtliga poster i balansrakningen, férutom férvaltningsfastigheter, bedéms vara koncerngemensamma och férdelas

dérmed ej pa respektive segment.

B SAMHALLS-
BOSTADER FASTIGHETER TOTALT

2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresintadkter 2548 2403 1085 1069 3633 3473
Driftkostnader -112 -676 -208 -208 -920 -884
Underhall -227 -251 -97 -91 -325 -342
Administration -199 -192 -51 -48 -250 -240
Fastighetsskatt -43 -43 -2 -2 -45 -47
Summa fastighetskostnader -1182 -1162 -359 -350 -1540 -1513
Driftoverskott 1366 1241 727 720 2093 1960
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 382 -3592 34 -1184 416 -4776
Total avkastning 1748 -2 351 761 -464 2509 -2816
Samtliga intakter avser Sverige. F6r 2023 och 2024 &r det ingen enskild hyresgést som star for 10 procent eller mer av intakterna.

FORDELAT PA SEGMENT OFORDELADE POSTER TOTALT

RESULTATRAKNING 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Driftéverskott 2093 1960 - - 2093 1960
Central administration - - -156 -172 -156 -172
Ranteintakter - - 64 35 64 35
Rantekostnader - - -758 -662 -758 -662
Resultat fran andelar i joint ventures - - 5 -303 5 -303
Vardeforandring fastigheter 405 -4 776 - - 405 -4776
Vardeforandring derivat - - -596 -1231 -596 -1231
Valutakurseffekter pa finansiella skulder - - 238 365 238 365

Resultat fore skatt 2498 -2 816 -1203 -1968 1295 -4784
SAMHALLS-
BOSTADER FASTIGHETER TOTALT
BALANSRAKNING 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Forvaltningsfastigheter! 40 294 39212 16 281 16 926 56 575 56139
"Varav rets investering. 912 1722 166 196 1078 1918

Samtliga forvaltningsfastigheter &r lokaliserade i Sverige. For mer information om investeringar, férvarv och forsaljningar, se not 10.
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Not 5 KONCERNEN MODERBOLAGET
Anstidllda, personalkostnader och LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER 2024 2023 2024 2023
ersattnindar till styrelsen Styrelseordférande Kerstin Lindberg Géransson (from 21 mars 2023) 07 0,5 07 0,5
- Redovisningsprinciper Styrelseordférande Per Uhlén (tom 21 mars 2023) - 01 - 01
¢ Rikshem redovisar ersittningar i takt med intjanandet. Styrelseledamot Pernilla Arnrud Melin - - - -
.+ Ersattningarna utgérs av l8ner, betald semester och sjuk- Styrelseledamot Liselotte Hjorth (tom 21 mars 2023) - 0,1 - 0,1
. franvaro, pensmnezoch“and[a ersattnlngar. . Styrelseledamot Andreas Jensen (tom 30 november 2023) - - - -
. Koncernen har bdde férmans- och avgiftsbestamda pen- -
: sionsplaner. For avgiftsbestamda pensionsplanerna betalar Styrelseledamot Siv Malmgren 03 03 03 03
+ koncernen fasta avgifter till en separat juridisk enhet och Styrelseledamot Zdravko Markovski 0,3 0,3 0,3 0,3
¢ hardarmed fullfoljt sitt stagande gentemot den anstallde. Styrelseledamot Frida Olsson (from 1 december 2023) - - - -
+ Kostnaden for avgiftsbestdamda pensionsplaner belastar
. aretsresultat det ar som de ar hanforliga till. I den formans- Styrelseledamot Per-Gunnar Persson 0,3 0,3 0,3 0,3
¢ bestamda pensionsplanen garanteras en procentuell andel Styrelseledamot Peter Strand 03 03 03 03
. avslutlénen som den anstéllde erhaller vid pensionering. " o A
E Rikshem redovisar formansbestamda pensionsforpliktelser. Verkstéllande direktdr Anette Frumerie
+ Forpliktelserna varderas &rligen av en oberoende aktuarie och Grundlon 52 4.8 52 4.8
E redovisas till nuvardet av framtida, diskonterade utbetalning- Férmaner o/ o, 0/ 0,1
+ ardardiskonteringsrantan motsvarar rantan pa forstklassiga
E foretagsobligationer med en l6ptid motsvarande pension- Andra ledande befattningshavare*
+ forpliktelsen. Omvéarderingar av formansbestamda pensions- Grundlsn 194 184 174 16.8
E planer omfattar aktuariella vinster och férluster samt verklig Forma o ’6 0'5 0’5 0’4
¢ avkastning pa férvaltningstillgéngar och redovisas i 6vrigt ormaner ! ! ! !
. totalresultatiden period de uppstar. Forpliktelsen redovisas i Resultatlén 1,7 25 1,6 23
¢ koncernens balansrakning till nettot av forpliktelsens nuvar- . .
¢ deoch verkliga vardet pa forvaltningstillgdngarna. Ovriga anstillda
Grundlon 164,8 163,9 147,6 141,6
KONCERNEN MODERBOLAGET Férmaner 1,9 1,7 13 0,9
Medelantal anstdllda 2024 2023 2024 2023 Resultatlon 14 15,4 6,7 13,5
Kvinnor 160 162 149 149 Sociala kostnader 64,4 654 57,8 571
Man 158 157 140 137 Summa 267,1 274,6 240,1 239,4
Totalt 318 319 289 286 N
Pensionskostnader
Den 31 december 2024 uppgick antalet anstéllda hos Rikshem Verkstillande direktsr 12 12 12 12
till 325 (308). ! . ! !
Andra ledande befattningshavare* 4,8 51 4.4 4,6
KSnsfdrdelning, styrelsen Bvriga anstéllda 20,0 19,0 173 15,6
Kvinnor 4 4 4 Sarskild loneskatt 6,3 61 5,7 5,2
Man 5 3 5 5 “summa 32,3 31,4 28,6 26,6
Totalt 7 7 7
Totalt 299,4 306,0 268,7 266,0

Konsfordelning, foretagsledning

Kvinnor 8 8 7 7
Man 4
Totalt 12 12 1" 1
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* Per den 31 december 2024 var antalet andra ledande befattningshavare 11 stycken (11).
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Not 5

- fortsattning

Styrelse

Enligt beslut av bolagsstamman ska ersattning utga frén och
med 21 mars 2024 till styrelsens ordférande med 655 tkr och
till styrelseledamot 230 tkr per &r. For arbete inom investe-
ringsutskottet utgar arvode med 90 tkr till ordférande och 38
tkr till ledamot, for revisionsutskottet utges arligen 105 tkr till
ordférande och 38 tkr till ledamot, och for arbete inom ersatt-
ningsutskottet utgar arvode med 20 tkr till ordféranden och 10
tkr till ledamot. For ledamot anstalld av Fjarde AP-fonden eller
AMF Tjanstepension AB utgéar inget arvode for styrelsearbete
eller for utskottsarbete. For 2024 har arvode om 680 tkr utgatt
till styrelsens ordférande och till 6vriga ledamoter om totalt
1183 tkr.

vd

Ersattningar och férmaner

Ersattning och formaner till verkstéllande direktor beslutas av
styrelsen. Ersattningen bestar av endast grundlén. Formaner
avser huvudsakligen bilformaner.

Pension

Pensionsalder for verkstallande direktor ar 65 ar. Pensionsférma-
ner for verkstallande direktor uppgar till en premie om totalt 4,5
procent pa lénedelar under 7,5 inkomstbasbelopp samt 30 pro-
cent pa lonedelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp av manadslonen.

Avtal om uppsagningstid och avgangsvederlag

Mellan bolaget och verkstallande direktor galler en 6msesidig
uppsagningstid om sex manader. Vid uppsagning fran bolagets
sida utgar enligt anstallningsavtal ett avgangsvederlag om tolv
manadsloner for den verkstallande direktéren. Avgangsveder-
laget och uppsdgningslonen ska avrdknas mot andra inkomster.
Vid uppsagning fran arbetstagarens sida utgar inget avgangs-
vederlag.

Andra ledande befattningshavare

Ersattningar och férmaner

Andra ledande befattningshavare omfattar elva personer vars
roller ar CFO, chefsjurist, forvaltningschef Bostad Mélardalen,
forvaltningschef Bostad Norr, forvaltningschef Samhallsfastig-
heter, kommersiell chef, chef verksamhetsutveckling, HR-chef,
chef kommunikation, kund och marknad, chef portféljstrategi &
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transaktion samt chef projektutveckling. Ersattningen till andra
ledande befattningshavare bestar av grundlén, rorlig ersattning
och férmaner. Den rorliga ersattningen kan maximalt uppga till
fyra m@nadsléner. Den rérliga erséattningen ar uppdelad pé tre
malomraden fér 2024 (Optimerad affar, N6jda kunder, Hallbar
energianvandning). De tre mdlomrddena kan leda till utfall vart
och ett for sig. Den rorliga ersattningen &r pensionsgrundande.
Det finns en ledande befattningshavare som ar undantagen den
rorliga ersattningen. Formaner avser i huvudsak bilférmaner,
friskvard och sjukvardsférmaner.

Pension

Pensionsalder ar 65 ar for samtliga. Pensionsformaner for andra
ledande befattningshavare féljer kollektivavtalade avgiftsbe-
stamda planer, en ledande befattningshavare har komplette-
ringspremier, upp till 30 procent av pensionsmedférande Lon.

Avtal om avgangsvederlag

Uppsagningstiden fran bolagets sida varierar mellan tre till sex
manader. Vid uppsagning fran bolagets sida kan avgangsveder-
lag enligt enskilt avtal utgd upp till tolv manader med avrak-
ning mot annan inkomst.

Ovrida anstillda

Ersattning till 6vriga anstallda bestar av grundlon, rorlig ersatt-
ning samt férmaner. Den rorliga ersattningen &r baserad pa tre
malomraden fér 2024 (Optimerad affar, N6jda kunder, Hallbar
energianvandning). De tre mdlomradena kan leda till utfall
vart och ett for sig. Den resultatbaserade ersattningen kan
maximalt uppga till tvd manadsloner. Den rorliga ersattningen
ar pensionsgrundande. Férmaner avser i huvudsak bilférmaner,
friskvard och sjukvardsférmaner.

Avsdttnindar for pensioner och liknande férpliktelser
Rikshem tilldmpar tjdnstepensionsavtal inom ITP-planen,
Avtalspension SAF-LO och Bankernas Tjanstepensionsavtal,
BTP-planen. Tjanstepensionsavtalen ar kollektivavtalade
pensionsplaner som omfattar sjuk- och efterlevandepension
samt 6verenskommelse om Flexpension, utéver avsattning till
alderspension. Avseende ITP-planen tilldmpas ITP1som liksom
Avtalspension SAF-LO &r en avgiftsbestdmd pensionsplan. Av-
seende BTP-planen tillampas bade BTP1 och BTP2. BTP1&ren
avgiftsbestamd och BTP2 &r en formansbestamd pensionsplan.
Inom de avgiftsbestdmda pensionsplanerna placerar den
anstallde i hdg grad sjalv sin premie som baseras pa pensions-
grundande inkomst. I och med att Rikshem harmed har fullféljt
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sitt atagande gentemot den anstallde genom inbetalning av
premie resulterar pensionsplanerna ej i framtida forpliktelser
och avsattningar. BTP2 ger en garanterad procentuell andel av
slutlonen i pension. Den formansbestamda pensionsférpliktel-
sen varderas enligt Projected Unit Credit Method (PUCM). De
formansbestdamda dtagandena ar fonderade genom betalning
av pensionspremier till pensionsférsakring i SPP. Genom place-
ringar i aktier, rantebarande instrument och fastigheter kommer
forsakringskapitalet folja utvecklingen pa de finansiella markna-
derna. Malet med férvaltningen &r en god och jamn avkastning
samtidigt som garanterad vardetillvixt sdkerstélls. Rikshem har
tillgang till sddan information som gor det mojligt att redovi-

sa forpliktelser tryggade i SPP som en formansbestamd plan.
Rikshem haridag inga medarbetare som ar aktiva i BTP2-planen.
Rikshems forpliktelse avseende BTP2 omfattar endast fribrevs-
havare och dlders- samt efterlevandepensionarer.

PENSIONSINTAKT/-KOSTNAD | OVRIGT TOTALRESULTAT 2024 2023
Aktuariella vinster/férluster 2 1
Avkastning pa forvaltningstillgdngar

exklusive rénteintakt -1 0
Effekt av tillgangstak -1 -1
Summa pensionsintdkt/-kostnad

i dvridt totalresultat 0 0

Aktuariella vinster och férluster i 6vrigt totalresultat beror
pa skillnader i antaganden och utfall avseende livslangd och
inflation samt pa skillnader i diskonteringsranta.
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NETTOSKULD FORMANSBESTAMDA PENSIONER 2024 2023
Férandrind i pensionsférpliktelse
Nuvérdet av pensionsférpliktelser,
ingdende balans 13 14
Ranta pa pensionsforpliktelsen? 1 1
Pensionsutbetalningar -1 -1

Aktuariella vinster (-)/forluster (+) pa pensions-

BOLAGSSTYRNING ® EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING

Ndgon avsattning for sarskild loneskatt har ej gjorts i vardering-
en av forpliktelsens nuvarde da det ej finns nagon aktiv person
i bestandet och sarskild loneskatt betalas pé tjanstepensions-
premien.

Forvaltningstillgangar utgors av aktier, rantebarande varde-
papper och fastigheter.

AKTUARIELLA ANTAGANDEN (95) 2024 2023
Diskonteringsranta 34 41
Inflation 2,0 2,0
Forvantad arlig 6kning av utbetald pension 2,0 2,0

adtaganden? 1 -1
Pensionsforpliktelse nuvdrdet,

utddende balans3? 14 13
Forindring i forvaltningstillgangar,

verkligt viarde

Verkligt varde forvaltningstillgéngar,

ingdende balans -13 -14
Ranteintakt?! -1 -1
Utbetalningar av férmaner 1
Avkastning pa forvaltningstillgdngar? -1 0
Effekt av tillgdngstak 0
Verklidgt virde férvaltningstillgdndar,

utddende balans -14 -13
Nettoskuld férmansbestimda pensioner 0 0
Ovriga avsattningar pensioner* 1 1
Avsattnindar for pensioner och liknande for-

pliktelser i rapport dver finansiell stillning 1 1

1) Redovisas i resultatrakningen.
2) Redovisas i 6vrigt totalresultat.

3) Férvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvarde &r 13,88 (13,57).
4) Ovriga avsattningar pensioner avser sarskild [6neskatt pa kapitalférsikring.
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Diskonteringsrantan som anvdands motsvarar rantan pa bo-
stadsobligationer. Diskonteringsrantan &r antagandet som har
storst paverkan pa pensionsforpliktelsens storlek. En forandring
av diskonteringsrdntan med +1 procentenhet skulle resultera

i en minskad pensionsforpliktelse om 2 mkr. En férédndring av
diskonteringsrantan med -1 procentenhet skulle resultera i en
okad pensionsforpliktelse om 2 mkr.

FINANSIERING

OVRIGT



VERKSAMHET

Not 6

Resultat fran andelar i dotterbolag

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvarde, vil-
ket inkluderar eventuella transaktionsutgifter. Vardet prévas
lopande mot dotterbolagens koncernméssiga egna kapital. I
de fall vardet understiger dotterbolagens koncernmassiga var-
de sker en nedskrivning som belastar resultatrakningen. I de
fall forutsattningarna som foranledde nedskrivning féréandras
kan denna aterforas.

BOLAGSSTYRNING

MODERBOLAGET
2024 2023
Resultatandel fran kommanditbolag 68 26
Resultat vid avyttring av andelar i dotterforetag - -31
Summa 68 -5
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Not 7

Finansiella intdkter och kostnader

Redovisningsprinciper

Finansiella intakter utgors huvudsakligen av ranteintakter pa
banktillgodohavanden och finansiella fordringar och place-
ringar. Med finansiella kostnader avses rantekostnader, ranta
pa leasingskuld och kostnader som uppkommer i samband
med uppldning. Kostnader for uppléggning av lan som
uppkommer néar lan upptas periodiseras over lanets loptid i
enlighet med effektivrantemetoden. Finansiella intdkter och
kostnader resultatfors i den period de avser. Vid storre ny-, till-
och ombyggnationer aktiveras ranta pa investeringen under
produktionstiden. Férandringar i marknadsvarderingen av in-
gangna rénte- och valutaderivatavtal redovisas pa egna rader
i koncernens rapport 6ver totalresultat. Sa dven omrakning av
l3n i utlandsk valuta.

HALLBARHETSREDOVISNING

KONCERNEN MODERBOLAGET
2024 2023 2024 2023
Ranteintakter 55 31 46 30
Ranteintékter fran dotterbolag - - 1167 1077
Ranteintakter, joint ventures/
dotterbolags joint ventu-
res-innehav 6 2 6 2
Ovriga finansiella intakter 3 2 1 0
Summa finansiella intdkter 64 35 1220 1109
KONCERNEN MODERBOLAGET
2024 2023 2024 2023
Rantekostnader =721 -622 -514 -525
Rantekostnader till dotterbolag -6 -6 -120 -83
Rantekostnader, joint ventures - 0 -
Rantekostnader, leasingskulder -4 -5 -
Ovriga finansiella kostnader -27 -29 -24 -21
Summa finansiella kostnader -758 -662 -658 -629
Netto finansiella intdkter
och kostnader -694  -627 562 480

Under 2024 aktiverades réanta om 38 mkr (71) p& storre projekt
och berdknades baserat pa genomsnittlig rantesats pa lane-
portféljen under perioden. Snittrantan uppgick till 2,7 procent
(2,6) vid arets utgang.

FINANSIERING OVRIGT

Not 8
Skatt

Redovisningsprinciper

Arets skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatt
redovisas i arets resultat utom néar skatten avser poster som
redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.

I sddana fall redovisas dven skatten i 6vrigt totalresultat
respektive eget kapital. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for berdkningar &r de som &r antagna eller aviserade
pa balansdagen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for aret
vilket &r det redovisade resultatet justerat for ej skattepliktiga
intdkter och ej avdragsgilla kostnader. Den aktuella skatten
som redovisas i resultatrakningen avser skatt att betala juste-
rat for eventuell skatt avseende tidigare ar. Skattefordringar
och skatteskulder faststalls till det belopp som forvantas
aterf3s eller betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansraknings-
metoden for alla temporéra skillnader mellan bokférda och
skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. En vardering
av uppskjutna skattefordringar och underskottsavdrag gors vid
varje bokslutstillfalle och justeras i den man det inte langre ar
troligt att tillrackliga skattepliktiga 6verskott kommer att ge-
nereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran
kan nyttjas.

Vid forvarv av ett bolag gors en bedémning huruvida férvarvet
avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet).
Avseende forvarv av rorelse redovisas uppskjuten skatt till
nominellt belopp pa temporara skillnader. Vid tillgangsforvarv
redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvet. Vid berdkning
av den temporéra skillnaden for en tillgang eller skuld beaktas
enbart de temporara skillnader som uppstatt efter att kon-
cernen férvarvat tillgdngen eller skulden. Redovisning enligt
balansrakningsmetoden innebar att det finns en skatteskuld
eller skattefordran som realiseras den dag som en tillgang eller
skuld avyttras.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
nettoredovisas.
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Not 8 Aktuell skatt och uppskjuten skatt har for aren 2024 och 2023 Not 9

berdknats utifrdn en nominell skattesats pa 20,6 procent. Balanserade utdifter for utvecklingsarbeten
I rapport Over totalresultat redovisas resultatandelar fran

joint ventures netto efter avdrag/tillagg for beraknad skatt.

- fortsattning

KONCERNEN MODERBOLAGET

Redovisningsprinciper

SKATT PA ARETS RESULTAT 2024 2023 2024 2023 Vid en direktférsiljning av koncernens fastigheter &r en vinst Investeringar i forvirvade tekniska plattformar som utveck-
Aktuell skatt a7 -94 167 -93 skattepliktig. Om en forsaljning sker indirekt, genom att ett lats och anpassats for koncernens rikning redovisas som
Uppskjuten skatt 123 957 e 190 fastighetsdgande dotterbolag avyttras, ar vinsten i de flesta fall immateriella tillgdngar om de férvintas resultera i framtida

ej skattepliktig. ekonomiska fordelar kommande &r. Avskrivningstiden be-
doms utifran férvantad nyttjandeperiod och sker linjart 6ver
nyttjandeperioden. Nedskrivningsprévning och omprévning

av nyttjandeperioden sker minst drligen. Avskrivningarna

-294 863 -96 97
Avstamning effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt 1295 -4784 275 -645

KONCERNEN MODERBOLAGET

UPPSKIUTEN SKATT 2024 2023 2024 2023 -Hlet - .
Skatt enligt gillande skattesats  -267 985 57 133 redovisas i koncernens rapport dver totalresultat i posten
Vardeforandri etiah 5 . Skattemdssiga underskott 0 -1 - - central administration.

ardeforandringar fastigheter 3 -3 - - Forvaltningsfastigheter 4349 4151 224 221 KONCERNEN MODERBOLAGET
Resultat fran innehav enligt - - -
kapitalandelsmetoden 1 63 _ _ l.-'.lne?nsmlla instrument 9 83 8 81 2024 2023 2024 2023
Férsaljning av fastigheter -1 22 - - Ovriga poster -2 . 0 0 Ackumul.erade"

Summa 4356 4232 232 302 anskaffningsvarden
Obeskattade reserver 0 0 - -

R . Vid &rets bérjan 23 16 23 16
Ej skattepliktiga intakter/ Uppskjutna skatteskulder i Rikshemkoncernen avser i huvudsak Arots ceri 0 7 0 p
ej avdragsgilla kostnader -28 -49 -24 -47  differenser mellan bedémt verkligt virde och skattemassigt rets investeringar
Skatt hanférlig till tidigare virde gillande fastigheter och finansiella instrument. Utddende ackumulerade
beskattningsar 0 0 0 0 Totalt finns underskottsavdrag till ett virde av 1 mkr (4 mkr). anskaffningsvérden 23 23 23 23
Ovriga justeringar A2 0 45 11 Av dessa underskott ar 1 mkr sparrade till och med &r 2024. Avskrivnindar
Redovisad effektiv skatt -294 863 -96 97 Vid arets bérjan -2 -1 -2 -1

Arets avskrivningar -4 -1 -4 -1
Effektiv skattesats, procent 22,7 -18,0 34,9 -15,0 Utdaende ackumulerade

avskrivnindar -6 -2 -6 -2
Uppskijuten skatt Redovisat virde vid rets slut 17 21 17 21
i rapport dver totalresultat
Férvaltningsfastigheter/ Tillgdngarna i Rikshem bestar i allt vasentligt av forvarvad
Férvaltningsfastigheter programvara som bedéms ha ett ekonomiskt varde under kom-
i kommanditbolag 197 779 -3 12 mande ar. Den férvdntade nyttjandeperioden uppgar till fem ar.
Rante- och valutaderivat 74 178 74 178 Nedskrivningsprévning har ej indikerat pd nedskrivningsbehov.
Obeskattade reserver 1 1 - -
Skattemassiga underskott -1 -1 - -
Ovrigt - - 0 0
Redovisad uppskjuten skatt -123 957 gl 190
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Not 10

Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresin-
tékter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Forvaltningsfastigheter omfattar byggnader, mark, mark-
anldaggningar, byggnadsinventarier, markinventarier och
pagdende arbeten. Samtliga av Rikshem &dgda fastigheter
beddoms utgora forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastig-
heter redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvarde
inklusive utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet. Efter
forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt
varde i koncernens rapport over finansiell stallning. Periodens
vardeférandringar redovisas som realiserade och orealiserade
vardeférandringar i koncernens rapport 6ver totalresultat.
Orealiserade vardeférandringar beraknas utifran skillnaden
mellan verkliga vardet pa balansdagen och verkliga vardet vid
ndrmast foregdende rapportering beaktat férvary, forsaljning-
ar och investeringar. Resultat av forséljning av fastighet redo-
visas som realiserad vardeférandring. Realiserad vardeférand-
ring utgors av skillnaden mellan 6verenskommen képeskilling
efter avdrag for forsaljningsomkostnader och fastighetens
verkliga varde redovisat vid senaste finansiella rapporten. In-
takter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att
risker och formaner overgar till kdparen fran saljaren, vilket
sammanfaller med frantrédesdagen.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet
endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgdangen kommer att
tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och
underhallsdtgérder kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer. I storre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Vardering och bedémning av forvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedomningar
och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella
stallning.

Varderingen kréaver bedémning av och antaganden om det
framtida kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor
(direktavkastningskrav och kalkylrédnta). Dessa bedémningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som bedoms vara rimliga under rddande omstandighet-
er. For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antagan-
den och bedémningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis
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ett osékerhetsintervall om +/- 5 procent. De antaganden och
bedémningar som har gjorts samt kvantitativ upplysning i kdns-
lighetsanalys framgar nedan.

Klassificering av férvarv

Rikshems bedomning har fér samtliga genomférda forvarv
under dret inneburit att transaktionerna har klassificerats som
tillgdngsforvarv.

Koncernen

Arets férandringar av fastighetsbestindet

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter 6kade under aret till
56 575 mkr (56 139), vilket motsvarar 25 514 kronor per kvadrat-
meter (25 008).

Sammantaget uppgick vardeforandringen till 405 mkr
(-4776), varav 416 mkr avsag orealiserad vardeférandring och
-11 avsag realiserad vardeforandring. Vardeférandringen uppgick
till 0,7 procent (-8,2).

Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 078
mkr (1918), av dessa avsdg 701 mkr (946) ombyggnation och
renoveringar, 255 mkr (725) avsag nyproduktion och 122 mkr
(247) avsag energiprojekt.

Under aret har 23 fastigheter avyttrats till ett sammanlagt
varde om totalt 1063 mkr. Den st6rsta enskilda transaktionen
avsag 14 samhallsfastigheter i Sigtuna. Ovriga avyttringar
omfattade kommersiella fastigheter i Sollentuna och Solna, fem
bostadsfastigheter i Sodertalje samt fastigheter med byggréat-
ter i Malma och Kalmar.

HALLBARHETSREDOVISNING

SAMHALLS-
BOSTADER FASTIGHETER TOTALT
2024 2023 2024 2023 2024 2023
Koncernen
Verkligt varde vid
drets borjan 39212 41642 16926 17780 56139 59 423
Investeringar 912 1722 166 196 1078 1918

Forvarv 4 99 1 2 5 101

Orealiserad

vardeférandring 382 -3592 34 1184 416 -47T76
Forsaljningar -268  -521  -795 -6 1063  -527
Omklassificerat 52 -138 -52 138 - -

Verkligt virde
vid drets slut 40294 39212 16 280 16 926 56 575 56 139
Avtalsenlida forpliktelser

I koncernen finns avtalsenliga forpliktelser som &nnu inte
redovisats i balansrakningen. Dessa forpliktelser avser kop av

FINANSIERING OVRIGT

fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter fér att
slutféra pabdrjade byggnationer eller renoveringar. I avtala-

de forpliktelser ingar energibesparingsprojekt. Dessa projekt
ger en positiv paverkan i form av sankt energianvandning och
darmed sankta driftkostnader. Skador pa fastigheter i samband
med extremvader och éversvamningar kan daremot ge 6kade
driftkostnader och en negativ paverkan pa fastighetsvarderingen.

31DEC 31DEC
2024 2023

Koncernen
Nyproduktion 299 642
Ombyggnation 296 362
Summa 594 1004

Fastighetsvarderindgar

I enlighet med bolagets varderingspolicy har verkligt varde for
forvaltningsfastigheter faststallts genom externa vardering-
ar. En mindre del av bestandet varderas dven internt, framst
fastigheter med storre projekt. Verkligt varde har berdknats
genom véarderingar baserade pa vedertagna varderingsprinciper
utifran respektive fastighets intjaningsformaga och marknadens
avkastningskrav. Analysperiod ska som huvudregel omfatta en
tiodrsperiod. Fér samhallsfastigheter forhyrda till kommuner
med langre hyresavtal &n tio ar ska analysperioden omfatta en
period motsvarande den aterstaende avtalsperioden. Verkligt
varde har bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

Fastighetsvarderingar baseras pa observerbar information
som aktuell hyra, kostnadsutfall och planerade investeringar,
saval som icke observerbar information som direktavkastnings-
krav och framtida hyresutveckling. Direktavkastningskraven-
harleds i huvudsak fran jamférbara transaktioner pd marknaden.
I avsaknad av direkt jamforbara transaktioner harleds informa-
tion fran indirekt jamférbara transaktioner samt fran radande
makroekonomisk utveckling.

Fastighetsvarderingarna har upprattats i enlighet med RICS
Valuation - Global Standards, vilken inforlivar internationell
varderingsstandard ("The Red Book”), och bedémer varje enskild
fastighets langsiktiga intjaningsférmaga utifran aktuell hyra,
marknadshyra, kostnadsutfall, alder och skick samt utifran en-
skilt bedomda direktavkastningskrav. Byggratter varderas utifran
bedomt marknadsvéarde per kvm BTA enligt ortsprismetoden.

Klimatpaverkan har blivit en allt viktigare faktor nar det gal-
ler fastighetsvarde. Bade fysiska klimatrisker och hallbarhets-
faktorer paverkar hur fastigheter varderas pd marknaden.
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VERKSAMHET
Not10
- fortsattning
Hyresvéarde kr/kvm
FASTIGHETSTYP MIN MEDEL MAX
Bostader 966 1670 3098
Samhallsfastigheter
- vardboenden 971 1897 3774
Samhallsfastigheter - skolor 1051 1890 2920
Kommersiellt 988 1587 2165
Medeltal 1738
Direktavkastningskrav, %
GENOM- GENOM-
SNITT SNITT
FASTIGHETSTYP INTERVALL 2024 2023
Bostader 3,18 -6,68 446 4,36
Samhallsfastigheter
- vardboenden 3,63-6,30 4,65 4,60
Samhallsfastigheter - skolor 4,50 - 6,10 4,87 4,86
Kommersiellt 5,90 -7,35 6,49 6,59
Medeltal 4,56 4,49

Av det bedomda verkliga vardet om 56 575 mkr (56 139) avser
682 mkr byggratter vilka i medeltal varderats till cirka 2 400
kronor per kvadratmeter. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet ar 4,56 (4,49) procent, vilket ar en 6kning med 0,07
procentenheter i relation till direktavkastningskravet den 31
december 2023.
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VERKLIGT VARDE PER FASTIGHETSTYP 2024 2023
Bostader 39 642 38 495
Samhéllsfastigheter - vardboenden 13 426 13714
Samhéllsfastigheter - skolor 2 694 307
Kommersiellt V 814 859
Summa 56 575 56139

1) Kommersiella lokaler fér narservice eller framtida anvandningsomraden fér
bostader och samhillsfastigheter.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar ar bland annat baserade pa antagande
om framtida anvandning, intjaningsformaga och marknadens
avkastningskrav. Det vardeintervall om +/- 5 procent som anges
vid fastighetsvardering avspeglar den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och berdkningar. F6r Rikshems del motsva-
rar ett osdkerhetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall
om +/- 2 829 mkr.

Forandrade finansieringsvillkor och prognos f6r ranteutveck-
ling bedéms ha stor paverkan pa direktavkastningskraven, dar
stigande rantor driver direktavkastningskraven uppat, medan
inflationen bedéms ha stor paverkan pa bade hyres- och kost-
nadsutvecklingen.

I féljande tabell redovisas hur vardet paverkas vid en forandring
av vissa for varderingen centrala parametrar. Tabellen ger en férenk-
lad bild da en enskild parameter troligen inte forandras isolerat.

Forandrat direktavkastningskrav +0,25 -0,25
Bostader -2136 2397
Samhéllsfastigheter - vardboenden -676 754
Samhallsfastigheter - skolor -128 142
Summa -2940 3293
Forandrind marknadshyra +1,0% -1,0%
Bostader 655 -655
Samhéllsfastigheter - vardboenden 138 -138
Samhéllsfastigheter - skolor 28 -28
Summa 821 -821
Forandrind kostnader +1,0% -1,0%
Bostader -215 215
Samhéllsfastigheter - vardboenden -48 48
Samhallsfastigheter - skolor -1 il
Summa =274 274

FINANSIERING OVRIGT

Extern vardering

Till den externa vérderingen har CBRE och Savills anlitats. En
mindre del av bestdndet varderas dven internt. Har bade extern
och intern vardering av en fastighet gjorts har vardet enligt den
interna varderingen anvants i bolagets redovisning. Avvikelsen
mellan totalt externt varde och Rikshems redovisade varde av
portféljen uppgar till 0,1 procent. Avvikelsen ryms inom osaker-
hetsintervallet om +/- 5 procent.

Not 11

Tomtritter och dvrida nyttjanderittstillgandar

Redovisningsprinciper

Vid ett leasingavtals inledningsdatum redovisar Rikshem en
nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld. Merparten av
Rikshems nyttjanderattstillgdngar utgors av tomtratter. Tom-
tratterna bedéms ha eviga kontrakt och redovisas till verkliga
varden. Tomtratterna skrivs inte av utan vardet kvarstar tills
omférhandling av avgdlden sker. D3 tomtratterna bedéms ha
eviga kontrakt sker ingen amortering och avgélden redo-
visas som en réntekostnad i resultatrakningen. For 6vriga
leasingavtal, som utgérs av lokalhyreskontrakt och kontrakt
for formans- och servicebilar, redovisas en skuld dar de fasta
betalningarna diskonteras med avtalets implicita ranta eller
med Rikshems marginella ldnerdnta om den implicita réntan
inte ar tillganglig. En lika stor nyttjanderattstillgdng redovi-
sas. Avskrivningar pa nyttjanderattstillgdngen sker linjart och
redovisas i fastighetsadministration samt central adminis-
tration, medan rantorna redovisas i finansiella kostnader.
Leasingkostnader med en leasingperiod under 12 manader
eller mindre eller leasingavtal med en underliggande tillgdng
av lagt varde redovisas inte som nyttjanderattstillgang.

KONCERNEN  MODERBOLAGET
Avtalade framtida leasindavdifter 2024 2023 2024 2023
Forfallinom 1 ar 25 22 21 18
Forfallinom 2-5 ar 39 38 23 23
Forfall senare &n 5 ar 126 126 - -
Summa 190 186 44 40
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Not 11
- fortsattning
2024 2024 2024 2023 2023 2023
KONCERNEN TOMTRATTER  OVRIGA AVTAL TOTAL TOMTRATTER  GVRIGA AVTAL TOTAL
Tillgdndar
Ingdende balans 133 42 175 122 55 177
Nyupptagna avtal och fornyade avtal - 15 15 8 16
Indexuppréakningar 0 il il - 3
Avskrivningar - -22 -22 - -21 -21
Ovriga poster -9 - -9 - - -
Redovisat virde vid arets slut 124 46 170 133 42 175
Uppskjuten skatteskuld pa nyttjanderattstillgdngar uppgick till 34 mkr (35).
2024 2024 2024 2023 2023 2023
KONCERNEN TOMTRATTER  OVRIGA AVTAL TOTAL TOMTRATTER  OVRIGA AVTAL TOTAL
Skulder
Ackumulerade varden
Langfristig skuld 121 22 143 129 21 150
Kortfristig skuld 4 20 24 4 17 21
Redovisat viirde vid arets slut 125 42 167 133 38 17

Uppskjuten skattefordran pa leasingskulden uppgick till 34 mkr (35). Rantekostnader pa leasingskulden uppgick till 4 mkr (5)

och avskrivningarna uppgick till 22 (21) mkr. Kostnad for leasing av tillgangar till lagre varde uppgar till 3 mkr (3).
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Not 12

Inventarier

Redovisnindsprinciper

Inventarier ar fysiska tillgdngar som anvénds i koncernens
verksamhet och har en forvantad nyttjandeperiod oversti-
gande ett ar. Detta avser framst bilar och kontorsinventarier.
Inventarierna redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar sker linjart pd fem ar och pabérjas nar tillgang-
en tas i bruk. Avskrivningarna redovisas i koncernens rapport
over totalresultat i posten central administration. Nedskriv-
ningsprdévning sker minst arligen.

KONCERNEN MODERBOLAGET
2024 2023 2024 2023

Ackumulerade

anskaffningsvarden

Vid &rets bérjan 18 19 16 16
Forvarv och nyanskaffningar 0 1 0 2
Avyttringar och utrangeringar -2 -2 -2 -2
Utdaende anskaffningsvirden 16 18 14 16
Avskrivnindar

Vid arets bérjan -13 -13 -1 -1
Avyttringar och utrangeringar 3 2 3 2
Arets avskrivning enligt plan -2 -2 -2 -2
Utddende avskrivnindar -12 -13 -10 -1
Redovisat viirde vid arets slut 4 5 4 5
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Not 13

Andelar i dotterforetag

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde, vil-
ket inkluderar eventuella transaktionsutgifter. Om redovisat
varde pa andelarna dverstiger verkligt varde sker en ned-
skrivning som redovisas i resultatrédkningen. Tidigare gjorda
nedskrivningar reverseras om forutsattningarna for nedskriv-
ning ej langre foreligger.

MODERBOLAGET 2024 2023

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 2875 2690
Anskaffningar 0 -
Aktieagartillskott 7 185
Resultatandel i kommanditbolag 68 26
Uttag resultatandel i kommanditbolag -68 -26
Redovisat virde vid rets slut 2882 2875

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i direkt 4dda dotterféretag
Antal andelar samt bokfort varde for direktagda dotterféretag anges nedan.

DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANTAL ANDELAR ANDEL 19" REDOVISAT VARDE
Rikshem Bostader Holding AB 556856-2911 Stockholm 50000 100 531
Rikshem BRF-utveckling AB 556971-2846 Stockholm 500 100 0
Rikshem Enheten AB 556299-6388 Stockholm 5000 100 105
Rikshem Fastigheter AB 556793-1281 Stockholm 1000 100 2
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockholm 500 100 500
Rikshem JV Holding AB 559015-8928 Stockholm 50000 100 295
Rikshem Mellansverige 559475-4748 Stockholm 250 100 0
Rikshem Nordan AB 556312-4642 Solna 265000 100 362
Rikshem Norra Sverige AB 559471-9956 Stockholm 250 100 0
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 50 000 100 144
Rikshem Sédra Sverige AB 559475-4839 Stockholm 250 100 0
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm - 99 944

2882

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven Gverensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier/andelar.
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- fortsattning
Specifikation av boladets indirekt ddda dotterbolag
DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL 1 %
Hallonkullen Fastighets AB 559058-8470 Stockholm 100
Rikshem Akvarell Holding AB 559076-6159 Stockholm 100
Rikshem Ale AB 556948-4339 Stockholm 100
Rikshem Amerika AB 556679-8178 Stockholm 100
Rikshem Ask AB 556810-4730 Stockholm 100
Rikshem Attika AB 556856-2903 Stockholm 100
Rikshem Balgripen AB 556950-5174 Stockholm 100
Rikshem Barrikaden 2 AB 559432-7925 Stockholm 100
Rikshem Bergskvadraten AB 559024-3753 Stockholm 100
Rikshem Bikupan AB 556650-2638 Stockholm 100
Rikshem Bjareborren AB 556682-2424 Stockholm 100
Rikshem Blombacka AB 556839-9017 Stockholm 100
Rikshem Bo i Vasby AB 556887-4399 Stockholm 100
Rikshem Bockstenen AB 556682-2382 Stockholm 100
Rikshem Bommen AB 556917-0102 Stockholm 100
Rikshem Bondhus AB 556819-8237 Stockholm 100
Rikshem Borgs AB 556723-6400 Stockholm 100
Rikshem Borgskolden AB 556718-4436 Stockholm 100
Rikshem Bostader Bla AB 556864-7274 Stockholm 100
Rikshem Bostader Kalmar AB 556111-7846 Stockholm 100
Rikshem Bostader Luled AB 559025-3083 Stockholm 100
Rikshem Bostader Umed AB 556957-7454 Stockholm 100
Rikshem Bostader Uppsala AB 556856-2960 Stockholm 100
Rikshem Bostader Ostersund AB 556678-7825 Stockholm 100
Rikshem Brandstoden AB 556630-6998 Stockholm 100
Rikshem Broskola AB 559114-4877 Stockholm 100
Rikshem Brovard AB 559084-1663 Stockholm 100
Rikshem Bréagarp AB 559084-1671 Stockholm 100
Rikshem Brannbo AB 559503-1419 Stockholm 100
Rikshem Bucklan AB 556687-3864 Stockholm 100
Rikshem Bulltofta Kommanditbolag 969700-5057 Stockholm 100
Rikshem Bélgetingen AB 556932-8247 Stockholm 100
Rikshem Barnstenen AB 556709-6663 Stockholm 100
Rikshem Bdélevagen AB 556957-7462 Stockholm 100

©® EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIERING
DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL 1 %
Rikshem Carlan Kommanditbolag 969720-3462 Stockholm 100
Rikshem Centrumhuset AB 556961-9769 Stockholm 100
Rikshem Daldockan AB 556764-0700 Stockholm 100
Rikshem Delagare AB 556843-4996 Stockholm 100
Rikshem Dingtuna Kyrkby 1:15 AB 559312-9793 Stockholm 100
Rikshem Dingtuna Kyrkby 1:16 AB 559312-9785 Stockholm 100
Rikshem Dingtuna Kyrkby 1:19 AB 559312-9777 Stockholm 100
Rikshem Dorren AB 559103-3146 Stockholm 100
Rikshem Elineberg AB 556932-8221 Stockholm 100
Rikshem Eneborgen AB 556682-2556 Stockholm 100
Rikshem Eriksborg AB 559184-4427 Stockholm 100
Rikshem FaderB AB 5593171399 Stockholm 100
Rikshem Farsta AB 559015-9074 Stockholm 100
Rikshem Farsta Holding AB 559015-9066 Stockholm 100
Rikshem Filen Kommanditbolag 916563-7001 Stockholm 100
Rikshem Fjarilshuset AB 556240-3484 Stockholm 100
Rikshem Flintan AB 556981-6191 Stockholm 100
Rikshem Fredriksdal Holding AB 559432-7933 Stockholm 100
Rikshem Frigg AB 559432-7867 Stockholm 100
Rikshem Furutorp AB 556682-2606 Stockholm 100
Rikshem Fyrtornet AB 556833-4808 Stockholm 100
Rikshem Fageln AB 556554-9101 Stockholm 100
Rikshem Goblet AB 556695-2189 Stockholm 100
Rikshem Guldsmeden Kommanditbolag 916550-0274 Stockholm 100
Rikshem Gyllebogarden AB 556794-8822 Stockholm 100
Rikshem Géardet AB 556977-6643 Stockholm 100
Rikshem Hallonkullen Holding AB 559058-8488 Stockholm 100
Rikshem Hammaren Kommanditbolag 969667-0729 Stockholm 100
Rikshem Hantverkaren Kommanditbolag 969667-0760 Stockholm 100
Rikshem Helsingborg AB 556623-5494 Stockholm 100
Rikshem Helsingborg Ekonomisk férening 769620-2006 Stockholm 100
Rikshem Helsingborgsfjarilen AB 556682-2481 Stockholm 100
Rikshem Helsingborgsmalen AB 556679-8426 Stockholm 100
Rikshem Hollandaren AB 556682-2523 Stockholm 100
Rikshem Hornugglan Kommanditbolag 916550-0225 Stockholm 100
Rikshem Hégaborg AB 556706-6518 Stockholm 100
Rikshem Idrottsplatsen AB 556930-1194 Stockholm 100
Rikshem Imse AB 556679-8434 Stockholm 100
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DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL I %
Rikshem Industrigatan AB 556346-4113 Stockholm 100
Rikshem Insjon AB 556744-4863 Stockholm 100
Rikshem Jagten AB 556753-0091 Stockholm 100
Rikshem Jordbruksministern AB 559434-5562 Stockholm 100
Rikshem Jamtland AB 559042-3652 Stockholm 100
Rikshem Kajstaden AB 559129-1090 Stockholm 100
Rikshem Kalmarcentrum AB 556525-7T747 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhojden 1 AB 556990-0532 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhojden 2 AB 556990-0524 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhojden 4 AB 556990-0599 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhgjden 5 AB 556990-0581 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhojden 6 AB 556990-0615 Stockholm 100
Rikshem Kalmarhdéjden 7 AB 556990-0441 Stockholm 100
Rikshem Kantorn AB 556930-5252 Stockholm 100
Rikshem Kapellet 18 Ekonomisk férening 769615-4082 Stockholm 100
Rikshem Kapellmakaren Kommanditbolag 916764-0458 Stockholm 100
Rikshem Kapellmé&staren Kommanditbolag 969667-0778 Stockholm 100
Rikshem Karlberga Kommanditbolag 969603-8810 Stockholm 100
Rikshem Karolinen Kommanditbolag 916444-2494 Stockholm 100
Rikshem Kattugglan Kommanditbolag 916550-0183 Stockholm 100
Rikshem Klintbacken AB 559107-8570 Stockholm 100
Rikshem Krondsen AB 556978-0389 Stockholm 100
Rikshem Krondsen Handelsbolag 969710-8109 Stockholm 100
Rikshem Kungsfageln AB 556990-2264 Stockholm 100
Rikshem Kungsrubinen AB 556957-7439 Stockholm 100
Rikshem Lila AB 556963-9403 Stockholm 100
Rikshem Lint Jamtland AB 559255-3506 Stockholm 100
Rikshem Ljuset AB 556871-8059 Stockholm 100
Rikshem Lundhem A AB 559346-9066 Stockholm 100
Rikshem Lundhem B AB 559346-9058 Stockholm 100
Rikshem Lundhem Holding AB 559345-5552 Stockholm 100
Rikshem Langsjobo AB 556895-0355 Stockholm 100
Rikshem Larlingsplatsen AB 556878-0877 Stockholm 100
Rikshem Makaren AB 556954-8414 Stockholm 100
Rikshem Malm AB 556723-6442 Stockholm 100
Rikshem Malmé Holding AB 556784-6828 Stockholm 100

©® EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIERING
DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL 1 %
Rikshem Medicinmannen Holding AB 559058-8702 Stockholm 100
Rikshem Mellan Holding 1 AB 559465-5093 Stockholm 100
Rikshem Mellan Holding 10 AB 559457-4344 Stockholm 100
Rikshem Mellan Holding 2 AB 559462-6763 Stockholm 100
Rikshem Mellan Holding 3 AB 559465-4898 Stockholm 100
Rikshem Mellan Holding 4 AB 559457-4526 Stockholm 100
Rikshem Mellan Holding 5 AB 559446-7085 Stockholm 100
Rikshem Mellan Holding 6 AB 559446-7135 Stockholm 100
Rikshem Mellan Holding 7 AB 559448-7927 Stockholm 100
Rikshem Mellan Holding 8 AB 559451-7871 Stockholm 100
Rikshem Mellan Holding 9 AB 559454-2390 Stockholm 100
Rikshem Mixum AB 556460-2414 Stockholm 100
Rikshem Motormannen AB 556990-2447 Stockholm 100
Rikshem Munken AB 556679-8210 Stockholm 100
Rikshem M3barhus AB 559086-1380 Stockholm 100
Rikshem Marstaporten AB 559103-6529 Stockholm 100
Rikshem Norge AB 556682-2598 Stockholm 100
Rikshem Norra Holding 1 AB 559443-3798 Stockholm 100
Rikshem Norra Holding 2 AB 559456-2919 Stockholm 100
Rikshem Norrbacka Ang Holding AB 559047-9852 Stockholm 100
Rikshem Norrholding AB 556955-0790 Stockholm 100
Rikshem Norrképing AB 556723-6426 Stockholm 100
Rikshem Norrkoéping Samhold AB 556709-6655 Stockholm 100
Rikshem N&dhus AB 559196-3631 Stockholm 100
Rikshem Ollonborren AB 556549-9877 Stockholm 100
Rikshem Omsorgsfastigheter 2 AB 556947-8752 Stockholm 100
Rikshem Ormingehus AB 556655-4720 Stockholm 100
Rikshem Ormvard AB 559204-2666 Stockholm 100
Rikshem Parkering AB 556990-2298 Stockholm 100
Rikshem Pastorn Kommanditbolag 969676-7780 Stockholm 100
Rikshem Pigan AB 556682-2218 Stockholm 100
Rikshem Planteringen AB 556596-3526 Stockholm 100
Rikshem Pokalen AB 556746-5736 Stockholm 100
Rikshem Pélsjo AB 556094-9504 Stockholm 100
Rikshem Ragvaldsbo AB 556990-2272 Stockholm 100
Rikshem Ruuth Kommanditbolag 916774-6370 Stockholm 100
Rikshem R&dgivaren AB 556787-9878 Stockholm 100
Rikshem R&dgivaren Holding AB 5593171365 Stockholm 100
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DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL 1 %
Rikshem Sédra Holding 5 AB 559466-1133 Stockholm 100
Rikshem So6dra Holding 6 AB 559470-5724 Stockholm 100
Rikshem Sodra Holding 7 AB 559475-4789 Stockholm 100
Rikshem Sédra Holding 8 AB 559480-2414 Stockholm 100
Rikshem Sédra Holding 9 AB 559465-5176 Stockholm 100
Rikshem Tavlan AB 556744-4848 Stockholm 100
Rikshem Tidm&taren Holding AB 559098-6088 Stockholm 100
Rikshem Trd Intressenter AB 556845-2386 Stockholm 100
Rikshem Tunnan AB 556679-8228 Stockholm 100
Rikshem Tundsen AB 556612-4359 Stockholm 100
Rikshem Tuppen AB 556773-2051 Stockholm 100
Rikshem Umedhus AB 556751-9946 Stockholm 100
Rikshem Umeé&hus Holding AB 556741-2829 Stockholm 100
Rikshem Uven 11 AB 556955-0667 Stockholm 100
Rikshem Uven Kommanditbolag 969677-3804 Stockholm 100
Rikshem Vaktposten 3 AB 556957-7421 Stockholm 100
Rikshem Vasen AB 559025-3810 Stockholm 100
Rikshem Visitéren AB 556682-2655 Stockholm 100
Rikshem Vit AB 556895-0348 Stockholm 100
Rikshem Vard Norra AB 559117-7323 Stockholm 100
Rikshem Vard Sodra AB 559117-7331 Stockholm 100
Rikshem Vasteras Delagare AB 556820-3268 Stockholm 100
Rikshem Vasteras Handelsbolag 969712-1169 Stockholm 100
Rikshem Vasteras Samhold AB 556709-6598 Stockholm 100
Rikshem Vasteras Servicehus AB 556709-6606 Stockholm 100
Rikshem Vasteras Servicehus Holding AB 5593171324 Stockholm 100
Rikshem Akermyntan Kommanditbolag 969700-5453 Stockholm 100
Rikshem Appelgarden AB 559013-1016 Stockholm 100
Rikshem Oresund Holding AB 556715-8216 Stockholm 100
Rikshem Ostergétland 1 AB 556880-3448 Stockholm 100
Rikshem Ostergétland 2 AB 556900-9193 Stockholm 100
Rikshem Ostkalmar AB 556474-1956 Stockholm 100
Steninge Backe i Sigtuna AB 556781-6995 Stockholm 100

VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

Not13

- fortsattning

DOTTERFORETAG ORG.NR SATE ANDEL 1 %
Rikshem Rénnbaret AB 559057-9263 Stockholm 100
Rikshem Samfast Halmstad AB 556863-0031 Stockholm 100
Rikshem Samfast Knivsta AB 556859-2231 Stockholm 100
Rikshem Samfast Luled AB 559025-3075 Stockholm 100
Rikshem Samfast Vasterds AB 556856-2978 Stockholm 100
Rikshem Samfast Vasteras Holding AB 559312-9751 Stockholm 100
Rikshem Segelbaten AB 556733-5822 Stockholm 100
Rikshem Sigtuna Vardfast AB 556858-8098 Stockholm 100
Rikshem Sjofartsmatrosen AB 556955-0600 Stockholm 100
Rikshem Sjomarket AB 556823-6227 Stockholm 100
Rikshem Skeppsmatrosen AB 556955-0675 Stockholm 100
Rikshem Skolfastigheter AB 556864-7316 Stockholm 100
Rikshem Skolholding AB 559242-5242 Stockholm 100
Rikshem Skraddaren AB 556631-3226 Stockholm 100
Rikshem Skane Deldgare AB 556904-9546 Stockholm 100
Rikshem Skane Holding AB 556901-4771 Stockholm 100
Rikshem Skalbyfastigheter AB 559205-1642 Stockholm 100
Rikshem Skéldenborg Kommanditbolag 916774-6347 Stockholm 100
Rikshem Slottsparken AB 556974-0276 Stockholm 100
Rikshem Solna Utveckling AB 559036-7222 Stockholm 100
Rikshem Sparvugglan Kommanditbolag 916550-0175 Stockholm 100
Rikshem Specialboende AB 556589-8912 Stockholm 100
Rikshem Specialboende Holding AB 5593171407 Stockholm 100
Rikshem Stattena AB 556932-8205 Stockholm 100
Rikshem Stenkronan AB 556682-2507 Stockholm 100
Rikshem Stopet AB 556916-0350 Stockholm 100
Rikshem Stadet Kommanditbolag 916550-0290 Stockholm 100
Rikshem Sundet AB 556981-3040 Stockholm 100
Rikshem Sarsta Kommanditbolag 969667-0273 Stockholm 100
Rikshem Savja AB 556749-3092 Stockholm 100
Rikshem Soéderfuran AB 556793-0770 Stockholm 100
Rikshem S6dermanland AB 559073-2136 Stockholm 100
Rikshem Sédra Holding 1 AB 559461-2219 Stockholm 100
Rikshem Sédra Holding 2 AB 559464-3214 Stockholm 100
Rikshem Sédra Holding 3 AB 559481-2389 Stockholm 100
Rikshem S6dra Holding 4 AB 559476-5389 Stockholm 100

61 RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Forinnehav av aktier och andelar i joint ventures se not 14.



VERKSAMHET

Not 14

Andelar i joint ventures

Redovisningsprinciper

Med joint ventures avses bolag dar Rikshem genom sam-
arbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt
bestdmmande inflytande éver styrningen i foretaget. Innehav
i joint ventures redovisas enligt Kapitalandelsmetoden, vilket
innebéar att andelarna redovisas till anskaffningsvarde vid
anskaffningstidpunkten och darefter justeras med Rikshems
andel av arets resultat och eventuell erhallen utdelning. Re-
dovisningsprinciperna i respektive agt joint venture justeras
for att motsvara koncernens redovisningsprinciper.

KONCERNEN

2024 2023

BOLAGSSTYRNING ® EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIERING OVRIGT

Specifikation av boladets innehav av aktier och andelar i joint ventures

. KAPITAL- ANTAL REDO\.I.ISAT

JOINT VENTURES ORG.NR SATE PARTNER ANDEL, % ANDELAR VARDE
Farsta Fastighetsintressenter AB 559039-2246 Stockholm Ikano Bostad 50 25000 513
VarmdoBostader AB 556476-2176 Varmdo Varmdo6 kommun 49 12 250 1107
Huseriet Riks AB 559343-7980 Stockholm Huseriet 50 125 1
1620

Rikshem ager andelarijoint ventures till ett sammanlagt varde om 1620 mkr (1624). Det storsta joint venture-innehavet om 1107
mkr avser 49 procent av VarmdoéBostader (resterande del &gs av Varmdé Kommun). Det nast storsta innehavet om 513 mkr avser
Farsta Stadsutveckling (Telestaden), som &gs till 50 procent vardera av Rikshem och Ikano Bostad. Ovriga andelar i joint

ventures om sammanlagt 1 mkr avser ett projektutvecklingsbolag som ags och bedrivs tillsammans med Huseriet. Vardet pa Riks-
hems andel av fastighetsinnehavet i joint ventures, vilket redovisas enligt kapitalandelsmetoden, uppgar till 2,3 mdkr.

Joint venture Bergagardshéjden JV AB avslutades under andra kvartalet 2024 genom likvidation. Under fjarde kvartalet avyttrades

Vid arets bérjan 1624 2088 och frantraddes tva fastigheter i Telestaden. Fastigheterna omfattar framfdr allt kontor och dldreboende om totalt cirka 29 000
Avyttring - 75 kvadratmeter.
Resultatandel 5 -284
Kapitalutta 9 5 Finansiell information i sammandrad, vasentliga innehav
P g" - Nedan visas finansiell information for de joint ventures vilka anses vara vasentliga ur ett innehavsperspektiv. Informationen for
Redovisat varde vid arets slut 1620 1624  {oint ventures avser de belopp som redovisas i respektive bolags bokslut (ej koncernens andel) justerade fér skillnader i redovis-
ningsprinciper mellan koncernen och joint ventures. Informationen nedan ar i sammandrag.
2024 2023
ARETS VAR ARETS VAR
FARSTA FARSTA
BoLAG RESULTAT _ ANDEL RESULTAT _ ANDEL FASTIGHETS- VARMDO- FASTIGHETS- VARMDO-
Farsta Stadsutveckling KB» 0 0 0 0 INTRESSENTER AB BOSTADER AB INTRESSENTER AB BOSTADER AB
Farsta Intressenter AB2 0 0 0 0 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Farsta Fastighets- Intakter 107 92 238 221 Forvaltningsfastigheter 926 2016 3651 3446
intressenter AB -66 -33 -248 124 Férvaltningsresultat 47 51 97 78 Ovriga anldggningstill-
Boostad Bostad Sverige AB - - -60 -49 Virdefsrandringar fastig- gangar - - 6 8
VarmdoBostader AB 81 40 -265 -130 heter -95 -309 53 -361 Omsattningstillgangar 26 24 0 15
Bergagardshojdens JV AB® -2 -1 - - Vardeforandringar derivat - - -4 -7 Likvida medel 528 50 52 46
Huseriet Riks AB -2 -1 0 0 Finansiella intékter och Tillgdndar 1480 2090 3709 3515
Arets resultat 1 5 -573 -303 _Kostnader 48 43 -3 25 Eget kapital 1025 1091 2272 2186
Arets totalresultat 1 5 -573 303 kot 30 53 35 50 |sngfristiga finansiella
Arets resultat -66 -248 81 -265 skulder 130 780 1139 1059
1) Bolaget avregistrerades under aret. Arets totalresultat -66  -248 81 -265 Ovriga (angfristiga skulder 0 97 252 212
2) Bolaget saldes under aret. PO .
3) Joint venture samarbetet avslutades under dret genom likvidation. Ovriga kortfristiga skulder 325 122 45 58
Edet kapital och skulder 1480 2090 3709 3515
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Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

KONCERNEN MODERBOLAGET

BOLAGSSTYRNING

2024 2023 2024 2023

Upplupna intdkter 5 6 2 0
Upplupen forsékringsersattning - 0 - -
Forutbetalda

forsakringspremier 12 1 0 0
Forutbetalda driftkostnader 5 4 - -
Ovriga forutbetalda kostnader

och upplupna intdkter 4 8 9 14
Summa 26 29 1 14
Not 16

Finansiella risker och riskhantering

Rikshem &r exponerat mot ett antal finansiella risker. Riskerna
hanteras inom ramen fér den av styrelsen faststallda finans-
policyn. 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.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid ndgon

given tidpunkt ej kan erhallas, eller endast erhallas till vésent-

ligt 6kad kostnad. Med likviditetsrisk avses risken for att likvida

medel och tillgdngliga krediter inte racker till att fullgéra

betalningsforpliktelser. Féljande riktlinjer ska efterfdljas for att

begrénsa finansierings- och likviditetsrisken:

« En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig. Likvidi-
tetskvoten ska uppga till minst 1,15 ggr.

« Kortfristig nettoskuld ska uppga till maximalt 35 procent av
total rantebdrande skuld.

« Genomsnittlig kapitalbindning ska uppga till minst 3,5 ar.

« Enjamn forfallostruktur av nettoskulden ska efterstravas.
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Rikshem arbetar aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal
finansieringskallor tillgéngliga. 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 l6ptid om maximalt 12 mana-
der. Per bokslutsdagen var 1347 mkr (2 735) utnyttjat. Rikshem
har dven ett EMTN-program pa 3 000 MEUR (3 000), eller mot-
svarande belopp i annan konvertibel valuta. Per bokslutsdagen
var obligationer for 21 239 mkr (19 925) utgivna under bolagets
EMTN-program och under ett dldre MTN-program. Rikshem
hanterar finansierings- och likviditetsrisk genom back-up faci-
liteter. Det finns avtal tecknande med banker om tillsammans
3000 mkr och en facilitet med &garna AMF Tjanstepension AB
och Fjarde AP-fonden om totalt 10 000 mkr. Bolaget har dven
en checkrdkningskredit om 500 mkr. Forfallostrukturen pa
rantebarande skulder framgar av not 18.

Réanterisk

Réanterisk ar risken att utvecklingen pa rantemarknaden ger

negativa effekter pa Rikshems resultat. Ranterisk paverkar dels

l6pande réantekostnader for lan och derivat och dels marknads-
vardeférandringar pa derivat. Hanteringen av ranterisken har
som mal att uppna stabilitet i Rikshems finansiella kassafléde.

Rantekostnaderna paverkas av marknadsrantor, marginaler pa

finansieringen samt Rikshems valda strategi for rantebindning.

For att begrénsa ranterisken ska féljande riktlinjer efterfoljas:

- Genomsnittlig rantebindningstid ska vara 3-6 ar.

« Andel réntesikrad del av laneportfoljen som Gverstiger 12
manader ska vara 75-95 procent.

« Avden andel av portféljen som har en langre réantebind-
ningstid &n 12 manader far maximalt 20% av lanevolymen
ranteomsattas arligen.

- Rantebindning 6ver 10 ar tillats ej.

Valutarisk

Valutarisk definieras som risken att forandringar av valuta-
kurser paverkar resultat- och balansrdakning negativt. Riks-
hem exponeras endast for valutarisk vid uppldning i utlandsk
valuta. Rikshem far inte utsattas for valutariskexponering i
finansieringsverksamheten. Vid upplaning i annan valuta an
SEK swappas alla kassafléden till SEK och darmed elimineras
valutarisken 6ver lanets loptid.

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING OVRIGT

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk ar risken att motparter, bade finan-
siella och kommersiella, inte kan fullgora sina skyldigheter i tid
eller erbjuda sékerhet for fullgérandet. For att hantera kredit-
och motpartsrisk ska bedémning av den risk bolaget exponeras
for ske infor varje transaktion. Rikshems totala engagemang
och nettoexponering med motparten ska beaktas. Motparts-
risker ska spridas och endast motparter med hég kreditrating,
faststalld i finanspolicyn, far anvandas. For kombinerade
valuta- och ranteswappar har Rikshem tecknat CSA-avtal med
motparterna, dar parterna férbinder sig att leverera sdkerhet
for undervarden i derivatinstrument. Dessa sdkerheter regleras
manadsvis.
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Not 17

Derivatinstrument

Redovisningsprinciper

Réante- och valutaderivatavtalen, som tecknats for att
hantera Rikshems rante- och valutarisk, redovisas i rapport
over finansiell stallning och varderas enligt vedertagen
varderingsmodell till verkligt varde. Eftersom varden gar

att harledas frén en observerbar marknad sker vardering i
enlighet med niva 2 i varderingshierarkin i IFRS 13. Verkliga
vardet faststalls genom diskontering av berdknade framtida
kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar med
utgangspunkt i marknadsrantan/observerbar rantekurva. For
kombinerade valutaranteswappar tillkommer en vardering
till aktuella valutakurser. Vardejusteringarna redovisas i arets
resultat i Rikshems rapport 6ver totalresultat. Derivatinstru-
ment med positiva varden redovisas som en tillgdng och deri-
vatinstrument med negativa varden redovisas som en skuld.

KONCERNEN MODERBOLAGET
2024 2023 2024 2023
Redovisade som
finansiella tillgadngar
Ranteswappar 758 992 758 992
Valutardnteswappar 82 284 82 284
840 1276 840 1276
Redovisade som
finansiella skulder
Ranteswappar -51 -124 -51 -124
Valutarénteswappar -905 -672 -905 -672
Summa skulder -956 -796 -956 -796

Derivatavtal finns tecknat med fem nordiska banker som
innehar kreditrating A+. Avtalen ar tecknade med ISDA-avtal
vilket ger Rikshem ratt att kvitta fordran och skuld till samma
motpart och darigenom minskas kreditrisken om motparten
inte kan fullfélja sina dtaganden.
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Framtida likviditetsfloden rantederivat

Framtida likviditetsfloden hanférliga till rantederivat utgors av
ranta att betala och att erhalla. Ranta pa rorligt ben i rantede-
rivat har berdknats mot STIBOR 3 manader per bokslutsdagen,
denna ranta har tilldmpats for hela l6ptiden.

Framtida likviditetsfloden rantederivat, mkr

HALLBARHETSREDOVISNING

RANTA ATT BETALA RANTA ATT ERHALLA NETTO
2025 -394 657 263
2026 -340 548 208
2027 -293 455 162
2028 -259 377 118
2029 -235 302 68
2030- -593 621 28
Summa -2 114 2960 846

Bolaget har vid arets utgang en ranteswapportfolj som uppgar
till 21 885 mkr i nominellt belopp netto inklusive forwardstar-
tande swappar. Darutover har bolaget upptagit vissa lan med
fast rantebas. Andelen av laneportféljen som har en langre
rantebindningstid 4n 12 manader uppgar till 80 procent. De-
rivaten har en loptid pa upp till 10 ar. Vid uppldning i utlandsk
valuta anvénder sig Rikshem av valutarédnteswappar dar
vaxelkurs pa rantebetalningar och aterbetalning valutasakras.
Derivatinstrument fér kombinerade valuta- och ranteswappar
har ett utgdende marknadsvarde om -823 mkr medan utgdende
marknadsvarde for ranteswappar uppgick till 707 mkr. Netto
uppgick derivatportfoljens verkliga varde till <116 mkr (480).
Arets virdeférandring av rante- och valutaderivat uppgick till
-435 mkr (-356). Vardeforandringen av rantederivat uppgick till
-161 mkr (-875).

Kanslighetsanalys

Féljande tabell redovisar rantederivatportféljens marknadsvarde
per bokslutsdagen och paverkan pa portféljens marknadsvarde
vid en parallellskiftning av réantekurvan med +/- 1%-enhet.

MARKNADSVARDE
RANTA -1%5, MKR

MARKNADSVARDE
RANTA +1%, MKR

MARKNADSVARDE,
MKR

707 1557 -198

FINANSIERING OVRIGT

Not 18

Finansiella tillgdndar och skulder

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov
till en finansiell tillgéng i ett foretag och en finansiell skuld
alternativt eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finan-
siella instrument som redovisas i balansrakningen omfattar
pa tillgéangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga
fordringar, derivatinstrument samt finansiella fordringar.
Bland skulder aterfinns upplaning, derivatinstrument samt
leverantérsskulder och 6vriga skulder.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balans-
rakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
maéssiga villkor. En finansiell tillgdng och finansiell skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrédkningen
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen
samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdangen och
reglera skulden. En finansiell tillgdng tas bort frén balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar
bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en
finansiell skuld. Redovisningen av finansiella instrument
beror pa hur de klassificerats.

Klassificering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Klassificeringen av finansiella tillgéngar baseras pa koncernens
affarsmodell for forvaltning av tillgdngen och karaktaren pa
tillgdngens kontraktsenliga kassafloden. Instrumenten klassi-
ficeras antingen till upplupet anskaffningsvéarde, verkligt varde
via 6vrigt totalresultat, eller verkligt varde via resultatet. Vid
forsta redovisningstillfallet varderas alla finansiella instrument
till verkligt varde.

Finansiella tillgdngar som klassificeras till upplupet an-
skaffningsvarde innehas enligt affairsmodellen for att inkas-
sera avtalsenliga kassafloden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet.
Detta avser langfristiga finansiella fordringar, fordringar pa joint
ventures och 6vriga kortfristiga fordringar. Kundfordringar och
hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet.
Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt
effektivrantemetoden.
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- fortsattning

Rikshems rante- och valutaderivat klassificeras till verkligt
véarde via resultatet da koncernen ej tillampar sékringsredo-
visning. Foréndringar i verkligt virde redovisas i drets resultat
i rapport over totalresultat. Verkligt varde faststalls enligt
beskrivning i not 17.

Finansiella tillgdngar omfattas av forlustreservering for forvan-
tade kreditforluster vilket beskrivs nedan.

Rikshem har inte nagra finansiella tillgdngar som varderas till
verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvérde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde
inklusive transaktionskostnader. Efter det férsta redovisnings-
tillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt vérde via resultatet. Kon-
cernen tilldmpar ej sdkringsredovisning. Féréandringar i verkligt
varde redovisas i arets resultat i rapport 6ver totalresultat.
Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 17.

Nedskrivning av finansiella tillgandar

Koncernens finansiella tillgéngar, forutom de som klassificeras
till verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforluster. Harutéver omfattar nedskrivningen
aven hyresfordringar och avtalstillgdngar som inte varderas till
verkligt varde via resultatet. Nedskrivning for kreditforluster
enligt IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering gors
nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster dterspeglar
nuvardet av alla underskott i kassafléden hanforliga till fallisse-
mang antingen for de ndstkommande 12 manaderna eller fér den
forvantade aterstdende loptiden for det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgdngsslag och pa kreditforsamring sedan forsta
redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Varderingen av férvantade kreditforluster baseras pé olika
metoder for olika kreditriskexponeringar. Fér hyres- och kund-
fordringar tilldmpas den forenklade modellen vilket innebar att
en forlustreserv redovisas for fordrans forvantade aterstdende
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loptid. Reserveringen baseras pa historisk statistik samt en
riskbedémning av kund- och hyresfordringar med hansyn tagen
till konjunktur och kreditrisk.

Langfristiga finansiella fordringar och fordringar pé joint ven-
tures vérderas utifrén en ratingbaserad modell som baseras pa
borgenarens kassalikviditet, soliditet, agarbild samt eventuella
sakerheter och garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i rapport 6ver finansiell
stallning till upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av
bruttovarde och forlustreserv. Férandringar av forlustreserven
redovisas i rapport over totalresultat.

Klassificering av finansiella instrument, Koncernen
FINANSIELLA TILLGANGAR/

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING OVRIGT

For finansiella instrumenten langfristiga fordringar, kundford-
ringar och andra fordringar samt leverantdrsskulder och andra
skulder 6verensstammer bokfért varde med verkligt varde i all
vasentlighet. I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde
for rantebarande skulder genom en diskontering av framtida
kassafléden av kapitalbelopp och ranta diskonterade med
marknadsranta per balansdagen. Detta har gjorts i enlighet med
niva 3 i varderingshierarkin i IFRS 13. Redovisning till verkligt
véarde skulle 6ka koncernens skulder med 83 mkr och 6ka eget
kapital med 66 mkr.

FINANSIELLA TILLGi\NGAR/

SKULDER VARDERADE SKULDER VARDEBADE

KONCERNEN TILL UPPLUPET TILL VERKLIGT VARDE SUMMA )
31 DECEMBER 2024 ANSKAFFNINGSVARDE VIA RESULTATET REDOVISAT VARDE VERKLIGT VARDE

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Tillgangar
Langfristiga fordringar 81 196 - - 81 196 81 196
Derivatinstrument - - 840 1276 840 1276 840 1276
Kundfordringar och andra fordringar 891 736 - - 891 736 891 736
Likvida medel 1563 766 - - 1563 766 1563 766
Summa tillgandar 2535 1698 840 1276 3375 2974 3375 2974
Skulder
Rantebarande skulder 29111 29 422 - - 29111 29 422 29194 29 326
Derivatinstrument - - 956 796 956 796 956 796
Leverantorsskulder och andra skulder 753 753 - - 753 753 753 753
Summa skulder 29 864 30175 956 796 30820 3097 30903 30 875
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Not 18
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Klassificering av finansiella instrument, Moderbolaget KONCERNEN MODERBOLAGET
FINANSIELLA TILLGANGAR/ FINANSIELLA TILLGANGAR/ ALDERSANALYS
SKULDER VARDERADE SKULDER VARDERADE KUNDEORDRINGAR 2024 2023 2024 2023
MODERBOLAGET TILL UPPLUPET TILL VERKLIGT VARDE SUMMA
31 DECEMBER 2024 ANSKAFFNINGSVARDE VIA RESULTATET REDOVISAT VARDE VERKLIGT VARDE Ej forfallna kundfordringar 24 11 0 1
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 Forfallna <30 dagar 1 3 - -
Tillgdndar Forfallna 31> 18 21 0 0
Fordringar hos koncernféretag 31665 31941 - - 31665 31941 31665 31941 Reservering for befarade
L&ngfristiga fordringar - 17 - - - 17 - 17 kundforluster 2 ) _ _
Derivatinstrument - - 840 1276 840 1276 840 1276 ~ Summa kundfordringar “ 33 0 1
Kundfordringar och andra fordringar 678 580 - - 678 580 678 580
KONCERNEN MODERBOLAGET
Likvida medel 1563 766 - - 1563 766 1563 766
LIKVIDA MEDEL 2024 2023 2024 2023
Summa tillgangar 33906 33304 840 1276 34746 34580 34746 34580
" Hligang Likvida medel 1563 766 1563 766
Skulder Summa 1563 766 1563 766
Rantebarande skulder 24 358 24 432 - - 24 358 24 432 24 445 24389 Rintebs de skuld
= = - - dntebdrande skulder
Ranteb&rande skulder till koncernforetag 2838 2772 - - 2838 2772 2838 2772 Rantebarande skulder framgar av tabellen nedan. Av Rikshems
Derivatinstrument - - 956 796 956 796 956 796 utestdende obligationer &r obligationer motsvarande 8 miljar-
Leverantérsskulder och andra skulder 159 163 - - 159 163 159 163 der kronor emitterade i utlandsk valuta (NOK, EUR, AUD, JPY),
Summa skulder 27355 27367 956 796 28311 28163 28398 28120  Daseratpafastvaxelkurs. Ovriga obligationer ar emitterade |
SEK. Redovisat varde for obligationer i utlandsk valuta uppgick
per balansdagen till 1,4 miljarder kronor fér EUR, 5,6 miljarder
KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET kronor f?r NOK, 0,5 miljarder kronor for AUD och 0,3 miljarder
LANGFRISTIGA FORDRINGAR 2024 2023 2024 2023 KUNDFORDRINGAR 2024 2023 2024 2023 krorjor for JPY. . . . . .
For koncernens skulder till kreditinstitut stalls sakerhet i form
Ingdende bokfért varde 196 62 17 18 Fordringar pa hyresgéaster 43 35 - - av fastighetsinteckningar. Fér 6vrig finansiering stalls ingen
Tillkommande fordringar - 155 - - Ovriga kundfordringar 0 0 0 1 sdkerhet. Totalt uppgick sdkerstalld finansiering
Avgaende fordringar 15 -20 47 - Reservering for befarade till 10 procent (10) av det verkliga vardet for férvaltnings-
Reservering av forvantade kundforluster 2 2 - - fastigheterna. Iingangna l?nea:/tal med bénaker.flnnsgsa. kallade
férluster enligt IFRS 9 0 A 0 A Summa P 33 0 1 I;ovenan;er. KovenantYeg maéts pa korl1cdernn|va dar becljamngsg;as-
inte f3r & i t soliditeten int "
Utgaende bokfort varde 81 196 _ 7 en inte far 6verstiga 75 procent, soliditeten inte understiga
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procent och rantetdckningsgraden inte understiga 1,5 ganger.
Darutover finns krav pa att belaningsgraden fér pantsatta fast-
igheter inte far 6verstiga 75 procent. Vid utgéngen av aret var
samtliga kovenanter uppfyllda.



BOLAGSSTYRNING

VERKSAMHET

Not 18
- fortsattning

KONCERNEN MODERBOLAGET
RANTEBARANDE SKULDER 2024 2023 2024 2023
Obligationslan 21239 19925 21239 19925
Skulder till kreditinstitut 6380 6609 1627 1627
Skulder till moderféretag 145 145 145 145
Skulder till joint ventures - 8 - -
Foretagscertifikat 1347 2735 1347 2735
Summa 29111 29422 24358 24432

Vid utgadngen av aret uppgick koncernens snittrénta till 2,7
procent (2,6) beaktat avgifter for outnyttjade back-up facilite-
ter. Om snittrantan pa ranteb&rande skuld och derivat skulle
forandras med 1 procentenhet skulle arets resultat kommande
ar paverkas med +/- 45 mkr netto.

Koncernens genomsnittliga rantebindning var 4,1 3r (3,3) och
kapitalbindningen var 4,3 ar (3,7) vid arets utgang. Kapital och
réantebindningen ger upphov till féljande férfallostruktur:

Forfallostruktur rantebdrande skulder

® EKONOMISK REDOVISNING

Forfallostruktur rantebdrande skulder

HALLBARHETSREDOVISNING

2023 RANTEFORFALL KAPITALFORFALL
AR MKR SNITTRANTA, % ANDEL, % MKR ANDEL, %
<1&r 7521 6,2 26 6683 23
1-2 &r 4885 0,7 17 4 861 17
2-3ar 3300 0,8 11 4091 14
3-4&r 2950 1,3 10 3193 1
4-5ar 3300 11 1 2660 9
5-6 ar 1500 0,6 5 1622 6
6-7 ar 2400 11 8 1813 6
7-8 ar 1800 2,0 6 800 3
8-9 ar 1400 2,7 5 605 2
>93ar 300 2,6 1 3030 10
Summa 29 356 2,5 100 29356 100
Loftesprovision RCFer: 01%

Snittranta 2023: 2,6 %

Snittranta inom 13r innefattar dven kreditmarginaler 6ver
Stibor for ldn med kapitalbindning pa langre l6ptider. Rante-
b&arande skulder uppgick i rapporten éver finansiell stallning till
29 111 mkr (29 422). Skillnaden mot ovanstdende tabell avser

FINANSIERING

OVRIGT

Tabellen presenterar dterstdende kontraktsenlig l6ptid for
koncernens rénteb&rande skulder. Flodena &r ej diskonterade.
Framtida rérliga rantebetalningar baseras pa STIBOR 3 mana-
der per bokslutsdagen, denna rénta har tillampats for

hela l6ptiden.

Ovriga finansiella skulder

2024 RANTEFORFALL KAPITALFORFALL . e K . -
X - forutbetalda upplaggningsavgifter och valutaomrakning avse-
AR MKR  SNITTRANTA, % ANDEL, % MKR ANDEL, % ende obligationer i utlindsk valuta.
<1ar 5985 5,8 20 5527 19 . .
12 ar 3300 0.8 1 4583 16 Loptidsanalys rantebdrande skulder
- UPPLUPET FRAMTIDA
2-3 ar 2950 1,3 10 3679 13 ANSKAFF- NOMINELLT RANTE-
34 3¢ 3300 11 1 2660 9 AR NINGSVARDE BELOPP  BETALNINGAR
4-5 &r 3450 2,0 12 4292 15 2025 kvartal 1 2636 2649 248
5-6 ar 2400 1,1 8 1813 6 2025 kvartal 2 1574 1575 24
6-7 ar 2300 2] 8 1430 5 2025 kvartal 3 616 616 237
7-8 ar 1800 2,7 6 1402 5 2025 kvartal 4 700 700 230
8-9 ar 1800 2,5 6 2262 8 2025 5526 5540 956
>93ar 2000 2,6 7 1639 6 2026 4583 4583 811
Summa 29285 2,5 100 29285 100 2027 3631 3679 668
Lift ision RCF 01 % 2028 2565 2660 547
oftesprovision er: 1%
Snittrinta 2024: 27% 2029 4280 4292 400
efter 2029 8526 8 545 1010
Summa 29111 29 298 4392
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KONCERNEN MODERBOLAGET
2024 2023 2024 2023
Derivat 956 796 956 796
Skulder till koncernforetag - - 2838 2772
Leverantorsskulder 144 155 7 1
Ovriga kortfristiga skulder 97 16 - -
Leasingskulder 167 17 - -
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 345 41 152 152
Totalt 1709 1549 3953 3731
Loptidsanalys 6vrida finansiella skulder
AR KONCERNEN MODERBOLAGET
2025 833 3077
2026 - -
2027 76 76
2028 157 157
efter 2029 719 719
Totalt 1709 3953
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Not 19 Not 21 Not 22
Ovrida fordrindar och skulder Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser Transaktioner med nirstiende
Ovriga fordringar ¢ Redovisningsprinciper . Redovisningsprinciper
KONCERNEN MODERBOLAGET + Eneventualforpliktelse &r ett mojligt dtagande som harror E Likt ovriga transaktioner ska transaktioner med narstdende
2024 2023 2024 2023 ¢+ frénintraffade handelser och vars forekomst bekréftas endast :+ ske till marknadsmassiga villkor. Riktlinjer for intressekon-
¢ avatten eller flera osakra framtida handelser, som inte helt + flikter ska sarskilt beaktas vid nirst3endetransaktioner.
Skattefordran 64 157 2 6 3 ligger inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller av
Séakerhet basisswap 532 456 532 456 : attett 5ta.gande som harror fran intr?ffatfie hé:]delser men som NARSTAENDE  TRANSAKTIONER
Férutbetalda . inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att - —— — -
projektkostnader - - 20 18 ¢ detinte &rtroligt att ett utfléde av resurser kommer att krivas Moder- U.t“betalnmg av avglft for tecknmgfatagandgn t'}l
Ovriga forskott 0 0 o o + forattregleradtagandet eller att dtagandets storlek inte kan bolagets rjar‘jt‘_’jép;f?”‘flc‘;'f?m “thta.ln'"iBa; avgk'ft for
—— - ¢ berdknas med tillracklig noggrannhet. Ingen redovisning kravs agare ande o etran Janstepension ar skett
Ovriga fordringar 249 84 142 46 ¢ narsannolikheten fér ett utflode av resurser r ytterst liten. under aret.
Totalt 845 697 696 596 Styrelse och For uppgift om ersattning, se not 5. Ingen styrel-
KONCERNEN MODERBOLAGET ledningsgrupp s?led?mot gller ledanf:ie Pefattnlngsh?varihar
darutover direkt eller indirekt genomfort ndgon
Ovrida skulder 51DEC 31DEC  31DEC 31 DEC affarstransaktion med Rikshem.
2024 2023 2024 2023
KONCERNEN MODERBOLAGET - - - Moderbolag Framgar av not 3, 7 och 13. Rikshem AB (publ) har
J02n 2035 2034 2033 Fastighetsinteckningar 6181 6430 - - en skuld till Rikshem Intressenter AB pa 145 mkr.
Aktier i dotterbolag 531 512 - - Lanet loper med ranta tillsvidare.
Personalrelaterade skulder 10 9 9 9 N »

- Summa 6712 6942 - - Koncernbolag Transaktioner mellan koncernbolag avser framst
Mervérdesskatt 7 24 2 1 fakturering fran Rikshem AB (publ) for de tjanster
Ovriga skulder 97 16 1 2 KONCERNEN MODERBOLAGET som avser fastighetsforvaltning, reverser samt
Totalt 14 49 12 12 1DEC S1DEC  31DEC 21 DEC ranta pa koncernmellanhavanden.

2024 2023 2024 2023 Joint ventures Framgar av not 14.
Borgensforbindelser till
Not 20 férman for koncernféretag - - 4885 5078
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter Borgensférbindelser till
férman for joint ventures/
dotterbolags joint venture-
KONCERNEN MODERBOLAGET innehav 158 1029 68 939
2024 2023 2024 2023 - -
Ansvar fér kommandit-
Forutbetalda hyresintakter 332 387 - - bolags skulder - - 661 515
Upplupna driftkostnader 66 75 - - Summa 158 1029 5614 6532
Upplupna réntekostnader 133 130 106 103 o . . . . . 5
Ataganden som leder till utgifter for att aterstalla fororenad mark
Upplupna personalkostnader 66 64 59 56 eller andra miljsataganden for dgda fastigheter kan aktualiseras
Upplupna projektkostnader 102 154 - - i framtiden. Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader
Ovriga poster 1 10 7 12 i samband med ny- eller tillbyggnation alternativt prisreduktion
Summa 700 820 172 1 vid forsaljning av en fastighet. Att bedéma eventuella framtida
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belopp arinte mojligt i detta ladge. Rikshem &rinvolverat i ett
antal mindre tvister med hyresgaster framst rérande l6pande
forvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera i framtida
dtaganden. Utgifter kan exempelvis uppsta i form av radgivnings-
kostnader i samband med férhandlingar. Att bedoma eventuella
framtida belopp avseende dessa tvister &ri nuldget inte mojligt.
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Not 23

Justerindar fér poster som inte indar i kassaflédet

Redovisningsprinciper

Likvida medel bestar av banktillgodohavanden till forfogande
hos banker och andra likvida investeringar med en férfallodag
pa mindre &n tre manader som &r utsatta for vardefluktuation
som ar obetydlig. Kassaflode fran den lopande verksamheten
redovisas i enlighet med den indirekta metoden.

BOLAGSSTYRNING ® EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING

Not 25

Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga hdndelser har skett efter rakenskapsarets
utgang.

Not 26

Forslad till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel i

KONCERNEN MODERBOLAGET moderbolaget:
2024 2023 2024 2023
Resultatandelar joint Overkursfond, kr 840772100
ventures -5 303 - - Balanserade vinstmedel, kr TT76 T48 747
Avskrivningar 6 4 6 3 Arets resultat, kr 179 453 015
Pensionskostnader - 0 - - Summa, kr 8796 973 862
Summa 2 307 6 3
Styrelsen foreslar att 8 796 973 862 kronor balanseras i ny
rakning.
Not 24 Rikshems utdelningspolicy innebar att om de finansiella

Avstamning av skulder hanforlida till
finansieringsverksamheten
KONCERNEN MODERBOLAGET

2024 2023 2024 2023

Rantebdrande skulder
Ingdende redovisat varde 29422 29021 24432 25525

Kassaflodespaverkande
férandringar -67 766 170 -7128

Ej kassaflodespaverkande
forandrindar

Valutakursférandringar -238 -365 -238 -365

Periodisering av lane-

upptagningskostnader

och emission till

over-/underkurs -7 0 -7 0

Utdaende redovisat virde 29111 29422 24358 24432
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malen uppfylls kan agarna besluta om en arlig utdelning upp-
gdende till maximalt 50 procent av foregdende rékenskapsars
kassafléde fran den lopande verksamheten i bolaget.

FINANSIERING

OVRIGT
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i\rsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att ars-
redovisningen &r upprattad i 6verensstammelse med god
redovisningssed. Arsredovisningen ger en rittvisande bild
av foretagets stallning och resultat, och férvaltningsbe-
rattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av
foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskri-
ver vasentliga risker som foretaget star infér. Koncernredo-
visningen har uppréattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och rédets forordning, EG, nr1606/2002 av den 19 juli 2002

Kerstin Lindberg Géransson Pernilla Arnrud Melin
Styrelsens ordférande Ledamot

Zdravko Markovski Frida Olsson

Ledamot Ledamot

Peter Strand Anette Frumerie
Ledamot Verkstallande direktor

Stockholm den 27 mars 2025.

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder.
Koncernredovisningen ger en réattvisande bild av koncernens
stallning och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en
rattvisande dversikt ver utvecklingen av koncernens verk-
samhet, stallning och resultat samt vdsentliga risker som
koncernen och de bolag som ingar i koncernen star infér.

Stockholm den 27 mars 2025.

Siv Malmgren
Ledamot

Per-Gunnar Persson
Ledamot

FINANSIERING

OVRIGT
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Rikshem AB (publ) fér ar 2024 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 30-35.
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 21-24 och 30-70 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprat-
tats i enlighet med drsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassaflode fér aret enligt rsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning
per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder,
sd som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara ut-
talanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
30-33. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resul-
tatrakningen och balansrdkningen for moderbolaget och
rapporten Over totalresultat och rapporten éver finansiell
stallning for koncernen.
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Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncern-redovisningen ar forenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordning-
ens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari 6v-
rigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygel-
se, inga férbjudna tjanster som avses i Revisorsforordning-
ens (537/2014) artikel 51 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackli-
ga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sirskilt betydelsefulla omraden
Séarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de
omraden som enligt var professionella bedémning var de

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING OVRIGT

mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa om-
rdden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden
om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omrdden ska ldsas i detta sam-
manhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvari var rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Dédrmed genomfordes revisionsatgar-
der som utformats f6ér att beakta var bedomning av risk for
vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsdtgarder som
genomforts for att behandla de omrdden som framgar ned-
an utgor grunden for var revisionsberattelse.



VERKSAMHET

Vdrdering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i
koncernen uppgick den 31 december 2024 till 56 575 Mkr
och vardeforandringarna uppgick till 405 Mkr. Bola-

get varderar hela fastighetsbestandet genom extern
vardering. Fastigheter med stora pdgaende projekt eller
kommande projekt véarderas dessutom &ven internt.

For fastigheter som varderats bdde internt och externt
anvands den interna varderingen i bolagets redovisning
och den externa varderingen fungerar som kvalitetssak-
ring av den interna varderingen. Vardering till verkligt
varde &r till sin natur behaftat med subjektiva bedom-
ningar dér en liten foréndring i gjorda antaganden som
ligger till grund for varderingarna kan fa vasentlig effekt
i redovisade varden.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassa-
flodesmodellen, vilket innebar att framtida kassafloden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav
bedoms utifran varje fastighets unika risk samt observe-
rade transaktioner pa marknaden.

Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat
med subjektiva bedémningar dar en liten forandring i
gjorda antaganden som ligger till grund f6r vardering-
arna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden. Med
anledning av de manga antaganden och bedémningar
som sker i samband med varderingen av férvaltnings-
fastigheterna anser vi att detta omrade ar att betrakta
som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av forvaltningsfastigheter-
na, tillsammans redovisningsprinciper, betydelsefulla
redovisningsbedémningar, uppskattningar och antagan-
den samt risker och riskhantering kopplat till fastighets-
vardering framgar av not 10 Forvaltningsfastigheter pa
sidorna 55-56.
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Hur detta omrade beaktades i revisionen
Vi har i var revision utvarderat bolagets process for fast-
ighetsvardering,

Vi har utvarderat varderingsmetod och modell i ett ur-
val av sdval externt som internt upprattade varderingar
och utvarderat efterlevnad av bolagets varderingspolicy
och varderingsmodell.

Vi har utvérderat de externt anlitade varderingsex-
perternas kompetens och objektivitet samt utvarderat
bolagets interna varderares kompetens.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar
med bolagets varderingsansvariga och foretagsledning.
Vi har gjort jamférelser mot kand marknadsinformation.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till
den externa varderingsmodell samt kontrollberaknat
varderingarna.

Med stdd av vara interna varderingsspecialister har vi
for ett urval av fastigheterna granskat anvanda modeller
for fastighetsvardering och granskat rimligheten i gjorda
antaganden sdsom direktavkastningskrav, vakansgrad,
investeringar, hyresintdkter och driftkostnader.

Vi har granskat genomforda avyttringar och jamfért
forsaljningspriset mot senaste vardering i syfte att ana-
lysera varderingarnas tillforlitlighet.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovis-
ningen.

HALLBARHETSREDOVISNING
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Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisnindgen

Detta dokument innehéller dven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2-20, 25-29, 75-91 och 93-110. Det &r styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervdaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéang beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt ars-
redovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS Redovisningsstandarder sa som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppréatta en drsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pad oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéallande direktéren for
bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och
att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att géra ndgot av detta.
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Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehéller vdra uttalanden. Rimlig
sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men aringen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
pdverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen.

Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfoér granskningsdtgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrdckliga och &ndamaélsenliga fér att utgora en grund fér
vara uttalanden. Risken f6r att inte upptacka en vasent-
lig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hdgre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller 3sidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsdtgarder som ar lampliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
teniden interna kontrollen.
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« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direkt6ren anvénder antagandet om fort-
satt drift vid upprattandet av &rsredovisningen och kon-
cernredo-visningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund

i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
madste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa

de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forhallanden goéra att ett bolag inte ldngre kan fortsatta
verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen dterger de underliggande
transaktionerna och hdandelserna pa ett satt som ger

en rattvisande bild.

planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta
tillrdckliga och andamaélsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for féretag eller affarsenhe-
terinom koncernen som grund for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
overvakning och genomgang av det revisionsarbete som
utforts for koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga
for vara uttalanden.

HALLBARHETSREDOVISNING
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Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttag-
elser under revisionen, daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att
vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoen-
de, och ta upp alla relationer och andra forhdllanden som
rimligen kan paverka vart oberoende, samti tillampliga
fall atgarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller
motadtgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen fast-
staller vi vilka av dessa omrdden som varit de mest bety-
delsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna
for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Vi beskriver
dessa omrdden i revisionsber&ttelsen sdvida inte lagar eller
andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattnindgar

Uttalanden

Ut6ver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direkt6rens forvalt-
ning av Rikshem AB (publ) for &r 2024 samt av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackli-
ga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller p& storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisa-
tion ar utformad s3 att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pd ett betryggande satt. Verkstallande direktdren ska
skota den lépande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i 6ver-
ensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta

revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sédkerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktéren i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

e panagotannatsatt handlatistrid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart utta-
lande om detta, dr att med rimlig grad av sdakerhet bedéma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsum-
melser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professio-
nellt skeptisk installning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen
av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana dtgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi garigenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallan-
den som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING OVRIGT

Revisorns dranskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 30-35 och fér att den &r upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrap-
porten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar forenliga med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens Ovriga delar samt i 6verensstammelse med arsredovis-
ningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utsags till
Rikshem ABs revisor av bolagsstamman den 21 mars 2024
och har varit bolagets revisor sedan ar 2011. Rikshem AB
(publ) blev bolag av allmant intresse ar 2014.

Stockholm den 27 mars 2025.

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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® HALLBARHETSREDOVISNING

Hallbarhetsstyrning

KPI:er per vasentlighetsomrade
Rikshems klimatarbete
Arsrapport energi och klimat
Omradesutveckling

Hallbart arbetsliv

Hallbara affarer

GRI-index

Hallbarhetsrapport

Revisorns rapport
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Hallbarhetsstyrning

Rikshem AB (publ) med verksamhet i Sverige och huvudkon-
tori Stockholm styr hallbarhetsarbetet som en integrerad
deli6vrig bolagsstyrning. Det yttersta ansvaret for bolags-
styrning sdval som fér hallbarhetsstyrning ligger hos Riks-
hems styrelse. Rikshems vd ar ansvarig for hallbarhetsarbe-
tet och delegerar dérefter arbetet vidare till verksamheten.
Rikshems hallbarhetschef och enheten hallbarhet bistar
verksamheten med stdd och styrning, samt kompetens-
héjande dtgéarder till verksamhetens intressenter.

Varje kvartal foljer styrelsen upp Rikshems Gvergripande
bolagsmal, dar hallbarhet ingar. Under aret hélls en ge-
nomgang och uppféljning av Rikshems Hallbarhetsarbete
med styrelsen. Aven dgarna har fatt en genomgang av
Rikshems héllbarhetsarbete. Dartill rapporteras status om
hallbarhetsarbetet till ledningsgruppen varje ménad som
en deliden ordinarie rapporteringen. Lds mer om Rikshems
strategiska hallbarhetsarbete pa sidan 14. Pa kommande
sidor redovisas Rikshems intressenter, Rikshems KPI:er (Key
Performance Indicators) per vasentlighetsomrdde, Rikshems
klimatarbete och klimatbokslut, drsrapport energi och klimat,
energismarta fastigheter, omrddesutveckling, hallbart ar-
betsliv inklusive sociala nyckeltal samt héllbara affarer. Den
lagstadgade hallbarhetsrapporten presenteras pa sidan 91.
Ovriga indikatorer aterfinns i GRI-index p& sidorna 87-90.

Forandrindar jamfort med tidigare redovisnindar
Rikshem redovisar sina bolagsmal enligt affarsplanen for
2023-2025. Rikshems tio vasentlighetsomraden ar oféréand-
rade och vara KPI:er redovisas i enlighet med afférsplanen.
Rikshems klimatbokslut redovisar utslapp fran verksamhet-
ens hela vardekedja, med samtliga scope 1, 2 och 3, baserat
péa data fran basaret 2020 och berékningar enligt GHG-pro-
tokollet for verksamhetsdren 2023-2024. Arets hallbarhets-
redovisning har upprattats enligt Global Reporting Initiative
(GRI) Universal Standards 2021.
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Vara forberedelser infér CSRD

Rikshem har under aret fortsatt férberedelserna infor
EU-direktivet CSRD, Corporate Sustainability Reporting
Directive, med nya krav pa hallbarhetsrapportering som
har implementerats i Arsredovisningslagen under 2024.
EU-kommissionen har tagit fram ett forslag om férenklad
hallbarhetslagstiftning, Omnibusférslaget, som presentera-
des i februari 2025. Omnibusférslaget innebar bland annat
att troskeln for att rapportera andras till 1000 anstallda
och om forslaget rostas igenom skulle inte Rikshem langre
traffas av de nya kraven pa hallbarhetsrapportering.

Under aret har arbetet med den dubbla vasentlighetsa-
nalysen slutférts som lagger grunden fér hdllbarhetsrap-
portering enligt den nya europeiska standarden f6r hallbar-
hetsrapportering ESRS, European Sustainability Reporting
Standards. Den dubbla vasentlighetsanalysen innebar att
foretaget kartlagger och bedémer sin inverkan pa miljé och
maéanniskor, bade positiv och negativ, samt sina risker och
mojligheters finansiella paverkan pa foretaget. En fraga
anses vasentlig om den ar vasentlig ur ett perspektiv eller
bada perspektiven. Rikshems process for den dubbla vasent-
lighetsanalysen illustreras i bilden till hoger.

I bérjan av 2024 startades ett projekt for implemente-
ringen av CSRD i syfte att strukturera arbetet med férbere-
delserna. Implementeringen drivs av hidllbarhet med stod
av en styrgrupp och flertalet arbetsgrupper. I samband med
den dubbla vésentlighetsanalysen gjordes dven ett arbete
med att identifiera alla datapunkter som kommer vara obli-
gatoriska eller vasentliga att rapportera pa. Varje arbets-
grupp har darefter arbetat vidare med sina datapunkter. Den
dubbla vasentlighetsanalysen validerades av ledningsgrup-
pen iseptember och av styrelsen i oktober 2024. En Gversyn
av den dubbla vasentlighetsanalysen gors darefter arligen.
Resultatet fran den dubbla vasentlighetsanalysen kommer
att redovisas i ars- och hallbarhetsredovisningen for 2025.

® HALLBARHETSREDOVISNING

Processen for att landa i de

visentlida fragorna

Skapa en bruttolista

Bver Inverkningdar och

finansiella risker ach
miljligheter.

| — T —
=

Anvind intressenter,
workshops och
experter iGr att

bedima.

Shitta en tréskel pd
en nivi som fingar
de mest visentlida
frigorna,

-l
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Externa
killor
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EU:s taxonomi

EU:s taxonomi for grona investeringar utgor ett gemen-
samt klassificeringssystem f6r vilka ekonomiska aktivite-
ter som &r miljomaéssigt hallbara. For att en aktivitet ska
anses hallbar enligt taxonomiférordningen maste den bidra
vasentligt till minst ett av de sex faststallda miljomalen,
inte orsaka betydande skada for ndgot av de 6vriga méalen
och dessutom utféras i 6verensstammelse med s3 kallade
minimiskyddsatgarder (minimum safeguards).

I och med implementeringen av CSRD i drsredovisnings-
lagen kommer Rikshem omfattas av rapporteringskraven
enligt Taxonomiférordningen frén och med rakenskapsar
2025. Rikshem har darfér fortsatt arbetet med att imple-
mentera Taxonomiférordningen. Omnibusférslaget som
kom i februari 2025 kan dock &ndra omfattningen. Rikshems
storsta ekonomiska aktivitet relaterar till Taxonomiférord-
ningens avsnitt 7.7 Férvarv och dgande av byggnader, dar
tekniska granskningskriterier finns framtagna for de tva
klimatrelaterade malen; 1) begransning av klimatférand-
ringarna och 2) anpassning till klimatférandringarna. Dartill
ska aktiviteterna inte orsaka skada for de 6vriga miljomalen
samt att de ska utféras i verensstimmelse med minimi-
skyddsatgarder.

Under 3ret har kartldggningen av fastigheternas priméaren-
ergital kopplat till det férsta miljomalet om begrénsning av
klimatférandringar uppdaterats. Bedémningen &r gjord uti-
fran Fastighetsdgarnas och branschens gemensamma arbete
med grénsvarden for vad som anses tillh6ra de basta fast-
igheterna ur energisynpunkt (topp 15 procent). Dartill har
fokus legat pa det andra miljémalet relaterat till anpassning
till klimatférandringarna genom att genomféra ytterligare 15
klimatrisk- och sarbarhetsanalyser pa fastighetsniva. En ge-
nomlysning har dven skett utifran minimiskyddsatgarderna.
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Vasentlighetsanalys enligt GRI

Rikshems vasentlighetsanalys enligt GRI, Global Reporting
Initiative, genomférdes 2019 och uppdateras arligen. Vara

tio vasentlighetsomrdden utgér kdrnan i hallbarhetsarbetet ll
och illustreras i hallbarhetskompassen, se sidan 14. Priorite-
ringen av vasentlighetsomradena utgar frén var Rikshems
verksamhet har storst positiv eller negativ paverkan pa miljo
och ménniskor. Rikshems vasentlighetsanalys genomfordes i
syfte att vaxla upp och konkretisera arbetet med hallbarhet
utifran de globala utmaningar som varlden star infor. Som
grund for vasentlighetsanalysen ligger bland annat kontinu-
erlig omvérldsbevakning, pdgdende och riktade intressentdi-
aloger samt analys av var verksamhets hallbarhetspaverkan.
Vara KPI:er per vasentlighetsomrade presenteras pa sidan 79.

Intressentdialog

Rikshem har en kontinuerlig dialog om hallbarhet med sina
intressenter. De viktigaste intressenterna ar de personer
eller verksamheter som padverkas av eller paverkar Riks-
hems verksamhet, se tabellen pa nasta sida. Rikshem har
genomfort en riktad dialog om hallbarhetsfragor med
viktiga intressenter inom ramen fér visentlighetsanalysen.
De intressenter som ingick var kunder, dgare, medarbetare,
leverantorer, kommuner (vilka ocksa i vissa fall ar kunder)
samt Hyresgéastforeningen. Dialogen skedde genom djupin-
tervjuer och boendedialoger pa plats i bostadsomradena dar
intressenterna ombads prioritera Rikshems viktigaste hall-
barhetsfragor. Aven ldngivare har identifierats som en viktig
intressent dar dialogen sker i samband med ldneférhand-
lingar, kapitalmarknadspresentationer och investerarmaéten.
Resultatet av intressentdialogerna anvands for att prioritera
Rikshems hallbarhetsfragor inom vésentlighetsanalysen.

FINANSIERING

OVRIGT
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Rikshems intressenter

INTRESSENT

Kunder

Adare

Landivare

Medarbetare

Leverantorer

Kommuner

Hyresdast-
foreninden

DIALOG

Boendedialoger, daglig kontakt, NKI-undersékning,
arendehanteringssystem, djupintervju infor framtagandet
av vasentliga fragor.

Agarmoten, dgarrapportering, &rs- och hallbarhets-
redovisning, styrelsemoten, djupintervju infér fram-
tagandet av vasentliga fragor.

Dialog i samband med laneférhandlingar, kapital-
marknadspresentationer och investerarmoten.

Daglig dialog mellan medarbetare inklusive chefer och
medarbetare, utvecklingssamtal, utbildningar, intranat,
Rikshemdagen samt arbetsmiljckommittéarbete.

Upphandlingar, leverantorsuppforandekod, uppfoljningar,
kvalitetskontroller, djupintervju infér framtagandet av
vasentliga fragor.

Kunddialoger, handelsestyrda dialoger inom olika tematiska
omraden, djupintervju infér framtagandet av vasentliga
fragor.

Kontinuerlig dialog med lokala kontor samt pa central

nivé mellan Hyresgastforeningen nationellt och Rikshems
huvudkontor, djupintervju infor framtagandet av vasentliga
fragor.
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VIKTIGA FRAGOR OCH FORVANTNINGAR

Avfallshantering

Energi och uppvarmning
Kommunikation till och fran bostaden
Trygghet

Gemensamma ytor

Klimatpaverkan och klimatnytta
Social inkludering och integration
Partnerskap och samarbete
Materialval

Klimatpaverkan och klimatnytta
Social inkludering och trygghet
Bolagsstyrning

Ta vara pd kompetens och bidra till utveckling
Forbattrade interna processer och rutiner

En sédker och héllbar fysisk och

psykosocial arbetsmiljo

Samarbete och erfarenhetsutbyte

Hallbara och ldngvariga material
Positiv samhallspaverkan
Hallbara leverantérsled

S&kra byggarbetsplatser

Korrekt hanterade avtal och kontrakt
Lyhordhet

Trygghet

Hallbara materialval

Social inkludering och integration

Klimatpaverkan
Social inkludering och integration
Allas lika mojlighet och ratt till ett boende

® HALLBARHETSREDOVISNING

RIKSHEMS HANTERING

Las hur Rikshem hanterar
kunders férvantningar pa
sidorna 6-7,10-14, 79-84.

Las hur Rikshem hanterar
agares forvantningar pa
sidorna 4-14, 21-35, 76-92, 93-97.

Las hur Rikshem hanterar
langivarnas forvantningar pa sidorna
10-14, 21-33, 76-86, 93-97.

Las hur Rikshem hanterar
medarbetares férvantningar
pa sidorna 10-14, 25-29, 85.

Las hur Rikshem hanterar
leverantorers forvantningar
pa sidorna 25-29, 86.

Las hur Rikshem hanterar
kommuners férvantningar
pa sidorna 10-14, 25-29, 77, 84.

Las hur Rikshem hanterar Hyresgast-
foreningens forvantningar pa sidorna
10-14, 77, 84.

FINANSIERING

OVRIGT
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KPIl:er per visentlighetsomrade

Malomride Kundens perspektiv i alla led Utveckla vara fastigheter & omraden Affirsmissighet i allt vi gor
Viasentlighets- Kunddialog Latt att leva hallbart Trygghet & trivsel Varierat utbud Hallbara affarer Hallbara leverantorsled
omrade
KPI Serviceindex bostader Mobilitet, ackumulerat Hyresgdsternas upplevda Attraktivitetsindex Bekraftade incidenter av Andel av Rikshems
(indikator) antal laddplatser trygghet, trygghetsindex korruption leverantérer som har
N6jd kund index, NKI accepterat leverantors-
samhallsfastigheter uppférandekoden
M3l 2025 78,9* - 6* - 0 100% till 2030
64,6*
Utfall 2024 76,9 293 76,1 79,8 0 85%
68,1
Utfall 2023 75,6 221 4,7 78,8 1 83%
59,4
Sida 6, 1014, 21-24 6,83 6,10-14, 84 10-15 86 86
Malomrade Attraktiv arbetsdivare Klimatneutral verksamhet Digdital utveckling
Vasentlighets- Hallbart arbetsliv Mangfald & jamstalldhet Minskade klimatutslapp Resurshushallning Ett uppkopplat bestand Leverantdrsuppféljning
omrade (Delmal till 2025) & miljo i Evaluate
KPI Interna ambassadorer Medarbetare pa Rikshem Minskad energianvand- Andel fardigstallda Antal fastigheter Andel av Rikshems
(indikator) (eNPS) har likvardiga forutsatt- ning till 110 kWh/kvm projekt som certifierades uppkopplade mot ny leverantérer som har ac-
ningar och mojligheter** Atemp med Miljobyggnad Silver natinfrastruktur cepterat leverantérsupp-
Minska Rikshems totala férandekoden och gjort
klimatutslapp med 20% leverantdrsutvardering
jamfort med 2020*** inom hallbarhet
M3l 2025 27* - 110 100% 408 100% till 2030
-20%
Utfall 2024 25 88 110,7 100% 406 15%
17%
Utfall 2023 18 - 116 1% 381 1%
-T%
Sida 11, 85 85 11, 80-83 6 83 86

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

® HALLBARHETSREDOVISNING
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*Rikshems styrelse har beslutat om revidering av méalet for 2025. **Redovisas for forsta gdngen, byte av KPI da Rikshem har bytt leverantér av medarbetarundersékningen under 2024.
*** Jppféljning av klimatmalet gérs med platsbaserade klimatutslipp. Klimatbokslutet redovisas i sin helhet p3 sidan 81. Arsrapport energi och klimat redovisas p& sidan 82.
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Rikshems klimatarbete

Bygg- och fastighetsbranschen spelar en
nyckelroll i omstallningen till ett hallbart
samhalle. Rikshem har darfér tagit fram en
klimatfardplan som dverensstammer med
branschens fardplan och det nationella
klimatmalet. Klimatfardplanen ar dven i linje
med Parisavtalets mal om att begrdnsa den
globala uppvarmningen till 1,5°C.

En av klimataktiviteterna under aret har
varit att fa igdng ett pilotprojekt pa dter-
brukshubb inom en del av férvaltningen dar

produkter och material fran renoveringar
samlas for att dteranvéndas. Byggmateria-
lens klimatpdverkan far allt stérre betydelse.
Nyproduktionsprojektet Blombacka Norra
Myran fardigstalldes under aret och det slut-
liga resultatet i klimatdeklarationen blev 141
kg CO,e/kvm BTA, vilket &r ldngt under med-
elvardet enligt IVLs vagledning Scope 3 for
bostadsféretag. Rikshem foér dven dialog med
de fjarrvdrmeleverantérer som har utmaning-
ar med att nd sina klimatmal till 2030.

EKONOMISK REDOVISNING

2014-2021

: » Rikshems klimatmal fr

» Ar 2014 emitterade
Rikshem sina forsta gréna
obligationer som ett av de
forsta fastighetsbolagen

i varlden.

» Ar 2020 startade
Rikshem Energismarta
fastigheter som var ett
utvecklingsprojekt for
energieffektivisering.

» Ar2020 beslutades att
bara képa férnybar el till
Rikshems fastigheter.

» Ar 2021 beslutades att
all nyproduktion ska ha
Miljobyggnad Silver.

» Ar 2021 beslutades
Rikshems klimatfardplan
med halvering till 2030
och netto noll till 2045.

80

SME-bolag godkandes
av Science Based Targets
Initiative.

» Inférde mal for LFM30-
anslutna orter fér nypro-
duktion som startas fran
och med 2025, att ha ett
maxtak pd 280 kg CO,e/
kvm ljus BTA.

» Gatt fran klimatkart-
laggning till klimat-
bokslutmetodik for alla
tre scope enligt GHG
standard protocol.

» Arbetat fokuserat med
energieffektivisering och
minskat energianvand-

ningen med 7,3 procent.

* » Anslutit till HS30,
Hallbart Stockholm 2030,
med fokus pa klimatfard-
planen och sociala frégor.

» Foljt upp klimatfardpla-
nen och gjort en prognos
som 6kar tydlighet for
forandringar och utma-
ningar.

» Kronan i Luled blev nor-
ra Sveriges forsta projekt
som inventerades for
aterbruk via CCBuild.

RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

P Fardigstallt projektet
Blombacka Norra Myran
med ett mycket bra resul-
tat i klimatdeklarationen
pa 141 kg CO,e/kvm BTA.

» Startat upp en ater-
brukshubb i Uppsala for
aterbruk av produkter och
material.

» Forberedelser har gjorts
infor de kommande kra-
ven pa héllbarhetsrappor-
tering enligt standarden
E1 Klimatférandringar

i ESRS (European
Sustainability Reporting
Standards).

® HALLBARHETSREDOVISNING
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Rikshems klimatfirdplan, arlid klimatpaverkan, ton CO,e (platsbaserad metod)
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Byggnation

Rikshems klimatfardplan visar vagen till
malet om att na netto noll klimatutslapp
till 2045. Jamfort med basaret 2020 ska
klimatutslappen halveras till 2030. Riks-
hems klimatmal antogs 2021 och t&cker
in hela bolagets verksamhet. Ett delmal
ar Klimatneutral férvaltning 2030
avseende scope 1och 2. Sedan 2021 har
manga foréandringar nationellt och inter-
nationellt skett for hur klimatpaverkan
ska redovisas. En av féréandringarna galler
hur begreppet klimatneutral far anvan-
das, vilket dven fortydligas i standarden

2035 2040 2045

|
Netto noll
klimatutslapp
2045

Kdpt energi och energianldggningar
Totalt (arlig uppféljning)

IS0 14068-1 om klimatneutralitet som
lanserades under 2023.

Den nya europeiska standarden for
hallbarhetsrapportering, ESRS, har en
amnesspecifik standard for klimatfér-
andringar, E1, som dven den kommer
paverka hur foretag och organisationer
satter sina klimatmal framdver. Riks-
hem féljer utvecklingen som paverkar
foretag och organisationer att revidera
sina klimatmal. Darfor ser aven Rikshem
anledning att framgent behova vidareut-
veckla vara klimatdtaganden.
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Rikshems klimatbokslut

Rikshems klimatbokslut fér dren 2023-2024 med basar 2020 inkluderar scope 1, 2 och 3, fordelade pa olika klimatposter enligt GHG-protokollet. Metodbeskrivningen for klimatbokslutet &r
framtagen med stdd av IVL Svenska Miljdinstitutet. Valt basar baseras pa klimatkartldggningen som gjordes for ar 2020. Ingdende klimatgaser ar koldioxid och koldioxidekvivalenter.

KLIMATBOKSLUT (TON COze) 2024 2023 BZA(JszAOR KALLA/HANVISNING

SCOPE 1

Kopta energibranslen (naturgas, olja, pellets) 69 5 172 Uppmatta varden ar hamtade frén Vitec Energiuppféljning

Drivmedel till tjanstefordon och maskiner 52 102 572 Underlaget ar hamtat frdn HR system och beraknat med Naturvardsverkets klimatverktyg
Utslapp av kdéldmedier (HFC) 0 47 17 Uppgifter ar hamtade fran berorda fastigheters arliga kéldmedierapport fran féregdende ar
Summa Scope 1 121 154 761

SCOPE 2

Fjarrvarme (platsbaserad) 15051 16134 16986 Emissionsfaktorer ar hamtade fran VMKs fil Fjarrvarmens miljovarden 2023

Fjarrvarme (marknadsbaserad) 16 748 17 820 Emissionsfaktorer ar hamtade fran VMKs fil Fjarrvarmens miljovarden 2023

Kopt el (platsbaserad) 4040 4 283 4026 Emissionsfaktorer ar hamtade fran IVLs rapport Nr C 619 Maj 2021

Kopt el (marknadsbaserad) 2 2 8 Emissionsfaktorer ar hamtade fran EPDer for el

Summa Scope 2 (platsbaserad) 19 091 20 417 21012

Summa Scope 2 (marknadsbaserad) 16 750 17822 16994

SCOPE 3

Forvaltning (ROT) (31) 2844 2310 2720 Utslapp har beraknats enligt IVLs vagledning fér Scope 3

Nybyggnation (klimatdeklaration samt installationer) (3.2) 9563 14128 13339  Utsldpp har beraknats med schablon utifran fardigstallda projekt

Storre ROT-projekt (vdardehdjande) och Successionsrenovering (3.2) 2822 3023 2162 Utslapp har beraknats med schablon utifran fardigstallda projekt

Uppstroms kopta energibranslen (naturgas, olja, pellets) (3.3) 5 0 12 Utslapp har berdknats utifran Miljéfaktaboken 2011

Uppstroms drivmedel till tjanstefordon och maskiner (3.3) 37 37 105 Underlaget ar hdmtat frén HR system och beraknat med Naturvardsverkets klimatverktyg
Uppstroms kopt el och fjarrvarme (platsbaserad) (3.3) 2304 2384 2340 Emissionsfaktorer ar hamtade fran VMK:s fil Fjarrvarmens miljovarden 2023

Uppstroms kopt el och fjarrvdarme (marknadsbaserad) (3.3) 1342 1493 1520 Emissionsfaktorer ar hamtade fran EPDer for el och Fjarrvdarmens miljovarden 2023
Tjansteresor (privat bil, flyg) (3.6) 48 58 39 Beraknade utifran statistik for milersattning och fran respektive flygbolag

Boendes hushéllsel (3.13) 5960 5870 7060 Berdknade med schabloner for hushallens energianvandning och antal lagenheter
Boendes avfall (hantering) och restavfall (férbréanning) (313) 7408 7449 8550 Berdaknade med schabloner for hushallens avfall och statistik fran Avfall Sverige

Boendes bilkérning (3.13) 15 747 18 043 21679 Beradknade med statistik fran SCB och Naturvardsverkets klimatverktyg for transporter
Summa Scope 3 (platsbaserad) 46738 53302 58006

Summa Scope 3 (marknadsbaserad) 45776 52 411 57186

Summa klimatpaverkan (platsbaserad) 65950 73873 79779

Summa klimatpaverkan (marknadsbaserad) 62647 70387 74 941
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VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING

i\rsrapport enerdi och klimat

Tabellen nedan redovisar faktisk och
normalarskorrigerad energianvandning for

Rikshems klimatpaverkan fran képt
energi beror till stor del pa fjarrvarmeleve-

EKONOMISK REDOVISNING

® HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIERING OVRIGT

Rikshems klimatpaverkan 2020-2024, ton C0:e/ar (platsbaserad metod)

Rikshems jamférbara bestand'. Normal- rantdrernas branslemixar. Darfor dr det inte CO,e/ar 6 - ~N m =
arskorrigerade siffror anvands for att kunna alltid sakert att utslappen fran kopt energi 40000 § § § § %
jamfora mellan aren oavsett om det varit minskar om energianvandningen minskar.
ett varmt eller kallt ar. SMHIs energiindex Under 2024 minskade dock utslappen frén 35000
anvands vid normalarskorrigeringen. For kopt energi, medan utslappen fran vara
de normalarskorrigerade siffror som utgor hyresgasters el 6kade jamfort med 2023. 30000
uppféljningen mot Rikshems mal landar For byggnation minskade utslappen fran 25000
energianvandningen p3d 110,7 kWh/kvm nyproduktion och renovering under 2024
Atemp? for 2024, vilket ar 4,0% lagre jamfort  jamfort med 2023. P& sikt kommer klima- 20000
med féregdende &r. Ar 2024 var ett varmt 3r  tavtrycket for nyproduktion och renovering
med lagre energianvandning sett till snittet att minska i takt med att byggmaterialens 15000
for Sverige, men med lokala variationer. klimatavtryck minskar.
10 000
5000
ENERGIANVANDNING 2024 2023 2022
0
Energianvdndning, faktisk (GWh) 251 267 267 Képt energi och energi- Hyresgaster Byggnation
Energianvandning, normalarskorrigerad (GWh) 257 266 272 anlaggningar (platsbaserad energi) (boende)
Energianvandning, faktisk (kWh/kvm Atemp) 108 116 116
Energianvandning, normalarskorrigerad (kWh/kvm Atemp) 111 115 118

’

Képt energi och

1) Jamforbart bestand fér energi- och klimatstatistik avser den del av bestédndet som Rikshem &gt under ett energianliggningar

helt kalenderar och som har jamférbara siffror med féregdende ar, det vill séga de fastigheter dar bolaget kan
félja upp samma typ av energianvandning (uppvarmning, fastighetsel och vattenanvéandning). Det jamférbara
bestandet inkluderar 393 fastigheter av Rikshems totala 512.

2) Atemp &r invandig area som varms till mer an 10 grader Celsius. Uppgifterna hamtas frén fastigheternas
energideklarationer.

Hyresgéaster Byggnation

® Boendes hushallsel, 20%
® Boendes restavfall (férbranning), 25%

Boendes avfall (hantering), 1%
Boendes bilkérning, 54%

® Fjarrvarme (platsbaserad), 75%
® Kopt el (platsbaserad), 25%
Kéldmedium, 0%

® Forvaltning (ROT), 19%

® Nybyggnation (klimatdeklaration
samt installation), 63%

® Storre ROT-projekt, 17%
Succession (ROT), 1%
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Enerdismarta fastigheter

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

Byggnader star for en dryg tredjedel av Sveriges energianvandning och en dryg femtedel av de
svenska utslappen av klimatgaser sett ur ett livscykelperspektiv. Energieffektivisering i forvalt-
ningsbestandet ar darfér ett omrade dar Rikshem har mojlighet att gora skillnad for klimatet.

Energianvdandningen &r stor i bdde byggskedet och driftske-
det for saval branschens som Rikshems egen verksamhet.

I byggskedet &r det framst materialtillverkningen som star
for den storsta energianvandningen. Energianvédndningen
under driftskedet avser den energi som anvands i fastig-
heterna i form av varme och fastighetsel. Hyresgasternas
elférbrukning ingarinte. Varmeanvandningen utgor den
storsta delen, cirka 85 procent. Resterande mangd utgors av
fastighetsel. Under 2024 képte vi férnybar el som bestod av
100% vattenkraft.

Enerdiarbete under aret

Under aret har Rikshem fardigstallt och slutrapporterat
Elenaprojektet som startades 2020 och har kallats energi-
smarta fastigheter. Rikshem har ocksa utvecklat rutiner och
processer for att forbattra det systematiska energiarbetet
genom att utoka organisationens tekniska resurser med
tekniska forvaltare, infort temadagar kring energi samt fort-
satt att utveckla olika koncept som laddinfra och solceller.

Enerdiprojektet i Granby

Projektet &r ett av Sveriges storsta energiprojekt som om-
fattar 1200 ldgenheter. Inom projektet installerades en ny
energildsning med bergvarme i kombination med fjarrvarme,
en stor solcellsanldggning och konvertering av eftervéarm-
ningsbatterier i ventilationen fran direktverkande el till
vattenburen vdrme fran bergvdrmen. Projektet berdknas
spara cirka 6 GWh energi arligen.

Berd- och sjérvirmeanlidgning i LAngsjébo

Inom projektet i LAngsjébo har vi moderniserat en berg- och
sjovarmeanlaggning fér en mer optimal drift dar vi med
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smart styrning nu kan dterladda borrhdlen med energi fran
sjon under sommaren. Inom projektet installerades dven
solceller. Projektet vantas spara cirka 1770 MWh &rligen.

Fonsterrenovering i S6dertilje

I Sodertalje har vi utfort ett fonsterprojekt dar vi har reno-
verat och monterat en tilldggsruta, detta medfér minskade
varmeforluster och minskar risken for stérande ljud utifran.
Projektet vantas spara cirka 60 MWh arligen.

Ny fastighetsstyrning

Rikshem har startat projektet Ny fastighetsstyrning som
ar det sista delprojektet inom Ett uppkopplat bestand.
Projektet syftar till att modernisera styrutrustning i vara
fastigheter, utoka, kvalitetssékra och &ndra dataflode for
energiméatning samt att koppla upp samtliga fastigheter
mot ett Gverordnat system.

Elenaprojektet
Projektet Energismarta fastigheter delfinansierades av
Europeiska unionens program Horizon 2020 via deras
initiativ ELENA, enligt bidragsavtal ELENA-2017-119.
ELENA &r ett initiativ fran Europeiska investerings-
banken (EIB) som startats for
att ge bidrag till arbete som sker
innan sjalva implementeringen
av energiprojekt sdsom framstal-
lande av koncept och verktyg,
samt strategi for energiprojekt.

® HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING OVRIGT

Den inképta enerdins ursprung

r2,2%

1,9%

41,0%

B Férnybart M Atervunnet
B Fossilt Ovrigt

Rikshem koper ursprungsmarkt el frén fornybara kallor
(vattenkraft). Inkép av varme gors framst av fjarrvarme-
bolag som redovisar sina utslapp fordelat som andel
fossilt, andel dtervunnet, andel férnybart och Gvrigt.
Har redovisas fordelningen av energin i det jamforbara
bestandet, normalarskorrigerad energianvandning och
med marknadsbaserad metod.



VERKSAMHET

Omradesutveckling

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

Sverige har fortsatta utmaningar med 6kad otrygghet och segregation. Vi pd Rikshem
vill skapa goda livsmiljoer som ger boende i vdra omrdden goda forutsattningari livet.
Omradesutveckling ar en viktig del i Rikshems arbete med social hillbarhet.

Omradesutveckling ar Rikshems arbetsmetod fér 6kad trygg-
het och attraktivitet i omraden dar vi har ett stérre samlat
fastighetsbestand. Vi utgar ifran platsens behov och tar fram
en omradesplan med langsiktiga mal for varje omrade. Utifran
omradesplanen arbetas arliga aktivitetsplaner fram.

OMRADESUTVECKLING GENOMFORS UTIFRAN TRE SPAR
1. Relationsforvaltning

Var forvaltning sker utifrén lokala behov. Vi arbetar rela-
tionsbyggande och har en aktiv kunddialog som syftar till en
okad inkludering och delaktighet. Till exempel utvecklar vi
vara utemiljéer fér att inbjuda till vistelse, rorelse och
gemenskap. Det ska synas att ndgon bryr sig och tar hand
om omradet.

2. Projektutveckling

Var projektverksamhet ska lyfta och komplettera det befint-
liga bestdndet i omradet. Vi vill kunna erbjuda boendeformer
som passar livets alla skeden och breddar malgruppen.
Genom att om majligt tillféra samhallsfastigheter kan vi
bidra med bade 6kad service och arbetsplatser till vara
bostadsomraden.

3. Samverkan

Vi tror pa att bygga och stérka lokala relationer i omradet.
Att vi har lokalkontor pa de orter dar vi finns starker var
narvaro och gor att vi kan ha en aktiv samverkan med andra
lokala aktérer som kommun, polis och andra fastighets-
agare. Viinitierar daven sociala satsningar med ideella
organisationer och féreningsliv som bidrar till 6kad social
hallbarhet.
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SATSNING | GRANBY

I omradet Granby i Uppsala pagar ett omfattande och
langsiktigt arbete for att skapa en trygg och hallbar boende-
miljo. Rikshem har ett stort bestand i omradet, vilket ger
oss goda mojligheter att paverka och forbattra samhalls-
utvecklingen. Satsningen ar langsiktig och har mal som
stracker sig till 2035, men arbetet har gett fina resultat pa
kort tid och Grénby upplevs redan nu som ett betydligt tryggare
och mer attraktivt omrdde. Under aret fortsatte GUPP, vart

Granby 9:4, Uppsala

® HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING OVRIGT

samarbete med Utvecklings-

och prestationscentrum Upp-

sala. Det ar ett projekt dar barn

och unga i omradet ska inspireras

och motiveras till att utéva olika former av
fysisk aktivitet och prova pa olika idrotter.

SOCIALA SATSNINGAR

I flera av vdra omraden agerar vi genom att erbjuda laxhjalp
och sommarjobb till ungdomar. Det har go6r vi dels for att
skapa en meningsfull fritid fér ungdomarna, dels for att
bredda deras n&tverk och 6ka integrationen. Under 2024
erbjods 30 elever laxhjalp pa skolor i Rikshems omraden. Vi
formedlade 61 sommarjobb under dret i egen regi och 144
sommarjobb tillsammans med andra. I de fall vi sjalva rekry-
terar ar malsattningen att huvuddelen av ungdomarna ska
komma fran vara omraden. Vi initierar och deltar dven i an-
drainsatser for att fa fler personer i vara omradeniarbete.

Oriktiga hyresforhallanden sdsom otillaten andrahands-
uthyrning kan leda till 6kad otrygghet och minskat hyres-
gastengagemang. For att motverka olaglig andrahands-
uthyrning genomfor vi systematiska kontraktskontroller. F6r
att hjalpa personer som har svart att fa bostad pa egen hand
erbjuder vi bosociala kontrakt genom avtal via kommunerna.
Under 2024 hade 338 personer en bostad via ett bosocialt
kontrakt.

Som komplement till den vanliga uthyrningen finns
konceptet Rikshem Direkt for lagenheter med snabb inflytt-
ning, vilket méjliggér fér unga och andra som star langt ifran
bostadsmarknaden att fa en bostad. Under 2024 hyrdes 200
lagenheter ut via Rikshem Direkt.
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Hallbart arbetsliv

BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

Ett hallbart arbetsliv handlar bdde om den fysiska och den psykiska arbetsmiljén for alla
medarbetare pd Rikshem. Tillsammans arbetar vi systematiskt med var arbetsmiljo for en

hallbar och sdker arbetsplats.

For att sakerstalla att Rikshem haller en hog standard
avseende arbetsmiljo arbetar bolaget efter en arbetsmil-
jopolicy och rutinbeskrivningar. Denna systematik finns pa
plats f6or att undvika faror och risker, men dven for att leva
upp till lagar och regler géllande arbetsmiljo, exempelvis
Arbetsmiljolagen och interna riktlinjer. Arbetsmiljéarbetet
sakerstalls genom individuella samtal, kommunikations-
och handlingsplaner samt fackliga avstamningar. HR-
avdelningen féljer ocksa upp arbetet med respektive chef.
Malsattningen &r att sékerstalla en halsosam arbetsplats
pa lang sikt. Foretaget har en arbetsmiljokommitté vars
syfte ar att stotta och ta ansvariarbetsmiljéarbetet genom
dialog och erfarenhetsutbyte. Detta for att sdkerstalla att

Sjukfranvaro i procent
av totalt arbetad tid

Antal dadar med
fordldraledighetstillagg'

Dagar Procent
1500 5
1200 4
900 3
600 2
300 1
0

2022 2023 2024 2022 2023 2024

® Kvinnor @ Man ® Kvinnor ® Man

1) Rikshem fyller ut féraldrapenningen fér tjansteman upp till 180 dagar/
barn som tas ut ndr barnen &r under tva ar. Kollektivanstallda har
likvardig rattighet men utbetalning sker via AFA.
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Rikshem uppfyller arbetsmiljéansvaret som arbetsgivare.
Det gors en arlig uppféljning av arbetsmiljéansvaret
avseende uppfyllnad av mal och nyckeltal. Riskbedomningar
och identifiering av utbildningsbehov gas da igenom och
arbetsskador samt tillbud utvarderas. Utifran resultat satts
handlingsplaner fér kommande ar. Respektive chef sam-
ordnar och driver det lopande arbetsmiljoarbetet. Arbets-
miljéfragor finns med i arliga utvecklingssamtal och &r ett
dterkommande tema pa avdelningsmoten och separata
avstamningar mellan medarbetare och chef. Samtliga an-
stallda utom vd omfattas av kollektivavtal. Rikshem stravar
efter att alla medarbetare ska ha en sund balans mellan
arbete och fritid. Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag,

Konsfordelning, %

® HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING OVRIGT

regelbundna halsokontroller, stédsamtal samt ersattning
for sjukvadrdskostnader. Proaktiva halsokontroller och
friskvard, samt att de som behdver det snabbt far stod och
sjukvard &r vad som mojliggor ett halsosamt liv.

Rikshems mal ar att alla ska kanna sig trygga och mé& bra i
var arbetsmiljo, men ibland sker olyckor eller sa sker tillbud
och incidenter som skulle ha kunnat resultera i olyckor.

Alla oonskade handelser visar pa var i verksamheten det
finns risker i var arbetsmiljo. Fér att undvika att s3dana
héndelser leder till ohalsa eller olyckor och for att en bra
arbetsmiljé ska uppnas ar det viktigt att alla olyckor och
tillbud rapporteras in sé att Rikshem kan félja upp, dtgérda
och uppratthalla ett fortsatt proaktivt och systematiskt
arbetsmiljoarbete.

H&r nedan redovisas anmalda arbetsskador med sjukfran-
varo, anmalda tillbud samt antal fall av upplevda trakasse-
rier eller diskriminering. En arbetsskada definieras har som
en skada eller sjukdom som har uppkommit pa grund av
olycksfall eller pd annat satt orsakats av arbetet, eller en
skada som harintraffat pa vag till eller frén arbetet.

Halsa och sdkerhet, antal

2024 2023 2022 2024 2023 2022
Andel % Kv M Kv M Kv M Anmailda arbetsskador! 25 27 12
Samtliga medarbetare 49 51 51 49 51 49 Anmilda tillbud 13 14 25
Foretagsledning 67 33 67 33 64 36 Fall av upplevda trakasserier
Styrelsen 57 43 57 43 38 62 eller diskriminering? 14 13 12
Chefer 48 52 45 55 55 45 Frekvens arbetsskador med sjukfranvaro

>1dag per 200 000 arbetade timmar 0,3 1,2 1,3

° . . 1) Under 2024 ledde 1 anmald arbetsskada till sjukfranvaro > 1dag,
Aldersfordelning’, antal vilket motsvarar ett utfall pd 0,3 uttryckt i arbetsskadefrekvens

2024 2023 (antal arbetsskador med sjukfrénvaro >1dag per 200 000 arbetade

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

Samtliga medarbetare 19 217 89 25 208 75

Foretagsledning 0 6 6 0 7 5

Styrelsen 0 2 5 0 2 5

1) Avser tillsvidareanstallda per den 31 december 2024.
Avser faktiskt antal personer.

timmar). Under 2024 uppgick arbetade timmar totalt till 627 464.
2) Dessa fall inkom genom medarbetarundersékningen.
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Hallbara affirer
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Affarsmassighet kombinerat med ett foredomligt hallbarhetsarbete &r grunden for hur
Rikshem skapar ldngsiktiga varden. Foretagets policyer och riktlinjer framjar ett ansvarsfullt
foretagande och styr verksamheten utifrdn Rikshems vardegrund.

Rikshems uppférandekod &r faststalld av styrelsen, och
utgarifrén de tio principerna i FN:s Global Compact avseende
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och antikorrup-
tion. Alla medarbetare far ta del av uppférandekoden nar
anstallningen pabdorjas. Rikshem har nolltolerans avseende
mutor, dolda provisioner samt andra olagliga formaner och
arbetar aktivt for att skapa en miljé dar 6ppenhet och dialog
lagger grunden for att forhindra 6vertradelser. For medar-
betarna finns ett flertal policyer och styrande dokument
som beskriver hur de ska agera i olika situationer. I Riks-
hems policy fér motverkande av intressekonflikter framgar
hur medarbetarna ska agera i situationer dar personliga
intressen riskerar att blandas med Rikshems affarsverksam-
het samt hur sddana situationer ska hanteras. Policyn for
whistleblowing beskriver vilka méjligheter medarbetare har
att rapportera oegentligheter och hur drenden hanteras i
Rikshems visselblasningsfunktion. Anméalningar gar att géra
anonymt. Inga anmalningar till visselbldsartjansten mot-
togs under 2024. Inga korruptionsincidenter har intréffat
under 2024.

Hog affarsetik ar av stérsta vikt for Rikshem och en
vasentlig del i ett ansvarsfullt féretagande. Rikshem har
formulerat sitt arbetssatt i policyer, riktlinjer och andra

Policyer for ett ansvarsfullt féretagande

styrande dokument som pekar ut vagen fér verksamheten
och begransar riskerna for korruption.

Hallbara inkdp

Rikshem &r en stor bestallare av varor och tjanster. Vart
arbete med leverantorer praglas av ansvar, respekt och

god etik. Granskning och utvardering av leverantdrer ge-
nomférs lopande. Under 2024 har vi fortsatt arbetat med
leverantorsutvardering inom hallbarhet. Som pensions-
kapitalforvaltare ar det centralt fér Rikshem att sakerstalla
hallbarhet i alla led. Ett satt att minimera risker fér negativ
paverkan pa miljo och manniskor genom hela vardekedjan,
ar genom var leverantorsuppférandekod som varje leveran-
tér behover godkdnna vid tecknande av avtal. Malet &r att
alla leverantorer i Rikshems avtalsdatabas ska ha godkant
koden.*

I Rikshems avtalsdatabas finns i dagslaget 719 leveran-
torer varav 614 har accepterat leverantérsuppférandekoden.
Det motsvarar 85 procent av Rikshems leverantérer i data-
basen, vilket ar en férbattring jamfort med tidigare ar. Av
dem som inte har godkant koden &r huvuddelen leverantdrer
med langre avtal som tecknades innan koden var pa plats.
Samtliga leverantorer som tillkommit till avtalsdatabasen

» Uppforandekod

Arbetsmiljépolicy

« Hallbarhetspolicy

» M3ngfalds- och jamstalldhetspolicy

» Leverantorsuppforandekod

» Informationss&kerhetspolicy

« Policy for whistleblowing

Uthyrningspolicy

« Policy for motverkande av intressekonflikter

Finanspolicy

« Policy for tjansteresor, representation och konferenser

« Vd-instruktion

« Insiderpolicy

» Besluts- och attestordning
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under 2024 har godkant uppférandekoden. Under aret har ett
arbete gjorts med att rensa inaktiva avtal i databasen. Vi har
forstarkt var avtalsprocess, bland annat genom inférandet

av digital signatur, for att uppna ett &nnu mer systematiskt
avtalsarbete.

Leverantorsuppfoéljning

Vi granskar l6pande nya leverantérer som Rikshem ingar
avtal med och genomlyser framfor allt ekonomiska aspekter
samt efterlevnad av branschstandarder. Genom att godkan-
na leverantorsuppférandekoden accepterar leverantéren
att Rikshem kan komma att beg&dra dokumentation eller
gora revisioner for att sdkerstalla att allt gar ratt till enligt
stallda krav och principer. Leverantérsuppférandekoden
utgor bara en del i ett mer 6vergripande leverantorsarbete.
Det &r kontraktsvillkoren som i sin helhet reglerar vad som
galler vid uppfoljning, 6vertrédelser av stéllda krav och
viten kopplade till dessa. Skulle det uppsta fragor kopplade
till efterlevnaden av koden sa adresseras fragan direkt till
motparten for att kunna utredas och dtgardas.

Som en del i uppféljningen av leverantorer har vi under
aret genomfort dtta oannonserade arbetsplatskontroller,
b&dde i nyproduktionsprojekt, renoveringsprojekt och inom
forvaltningen. Kontrollerna utférs av ett externt sékerhets-
foretag och ar en av aktiviteterna inom hallbara leverantor-
sled. Vi har dven genomfort leverantérsutvarderingar inom
hallbarhet for 15% av de leverantérer som har accepterat
leverantorsuppférandekoden, vilket &r ett av malen i vart
hallbarhetslénkade ramverk for obligationer.

*Leverantorsuppforandekoden innebar att krav stalls

pa leverantorer att leva upp till ekonomiska, sociala och
miljomassiga hallbarhetskrav baserade pa FN Global
Compacts tio principer inom manskliga rattigheter, arbets-
ratt, miljo och antikorruption. Avtalskraven anpassas for
respektive upphandling utifrdn de aspekter som &r mest
aktuella.
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Sida

Generella upplysnindar

Ordanisationsprofil
21

Enheter som indar i redovisninden

2-2
Om hallbarhetsredovisningen
2-3

Ev. revidering av tididare information

2-4

Externt bestyrkande
2-5

Bransch och virdekedja
2-6

Anstéllda
2-7

Andra som arbetar
for ordanisationen

2-8

Bolagsstyrning

2-9

Valberedning

2-10
Styrelseordforande
2-11

Styrelsens roll i hanterinden
av paverkan

2412

Deledering

2413

Information om organisationen

Enheter som ingari hallbarhetsredovisningen

Redovisningsperiod, redovisningscykel
och kontaktperson

Ev. revidering av information i tidigare redovisningar

Externt bestyrkande av hallbarhetsredovisningen

Bransch, verksamhet, produkter, tjdnster
och vardekedja

Information om anstéllda

Andra som arbetar fér organisationen
som inte ar anstallda

Information om bolagsstyrning och styrelse

Nominering och val av styrelse

Styrelseordférande

Styrelsens roll i hanteringen av paverkan

Delegering av beslutsfattande for
att hantera paverkan
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Det har ar Rikshem, Hallbarhetsstyrning

Om hallbarhetsredovisningen

Om héllbarhetsredovisningen

Hallbarhetsstyrning

Revisorns rapport - hallbarhetsredovisning

Det héar ar Rikshem, Var vision, Vara mal, S& skapar vi varde,
Var hallbarhetskompass, Hallbara affarer

Antal anstéllda och andra som arbetar fér organisationen
Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till
styrelsen

Information om andra som arbetar for organisationen
Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till
styrelsen

Bolagsstyrningsrapport, Styrelse, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Styrelse

Bolagsstyrningsrapport, Styrelse

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Rikshem go6r avsteg fran att redovisa per
region, konsulter inkluderas inte i data.

Rikshem gor avsteg frén att redovisa data for
konsulter da data for konsulter saknas.

4-5,76

91

£l

76

92

4-5,10-14, 86

50-52

50-52

30-33, 35,76

30-33, 35

30-33,35

30-33,76

30-33,76
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Sida

Generella upplysningar

Styrelsens roll i
hallbarhetsredovisninden

2-14

Intressekonflikter

2415

Kommunikation av kritiska fragor
2-16

Kunskap inom hallbar utveckling
247

Utvardering av styrelsen

218

Policy for ersdttning till styrelsen
2-19

Process for ersittning till styrelsen
2-20

l‘-’\rlig total ersattning
2-21

Hallbarhetsstratedi
2-22

Uppférandekoder
2-23

Forankrindg av uppférandekoder
2-24

Process for att avhjilpa paverkan
2-25

Mekanismer for radgivning

2-26

Styrelsens roll i hallbarhetsredovisningen

Process for hantering av intressekonflikter

Kommunikation av kritiska fragor till styrelsen

Kunskapshdjande aktiviteter hos styrelsen

Process for utvardering av styrelsen

Policy for ersattning till styrelsen

Process for att faststalla ersattningar

Uppgifter om arlig total ersattning

Uttalande om strategi fér hallbar utveckling

Uppférandekoder for ett ansvarsfullt féretagande

Férankring av uppférandekoder

Process for att avhjalpa negativ paverkan

Mekanismer for rddgivning av uppférandekoder
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Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, Hallbarhetsstyrning

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport
Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar
till styrelsen

Bolagsstyrningsrapport
Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar
till styrelsen

Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar
till styrelsen

Rikshem gor avsteg fran att rapportera pa
skillnaderi arlig total ersattning, da bolaget
inte behover ta fram en ersattningsrapport.

Vd har ordet, Var vision, Vara mal, Var hallbarhetskompass,
Hallbarhetsstyrning

Hallbara affarer, Lank till uppférandekoder: www.rikshem.se/
om-oss/hallbarhet/affarsmassighet-och-hallbara-affarer/

Risker och mégjligheter, Hallbara affarer, Lank till information
om uppférandekoder: www.rikshem.se/om-oss/hallbarhet

Risker och méjligheter, Hallbarhetsstyrning, Hallbara affarer

Risker och mdojligheter, Hallbarhetsstyrning, Hallbara affarer

30-33,76

30-33,76

30-33,76

30-33,76

30-33

30-33,
50-52

30-33,
50-52

50-52

8-9,10-11,
14,76

86

25-29, 86

25-29,76, 86

25-29,76, 86
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GRI Standards Upplysning Kommentar Avsted och motivering Sida

Lagefterlevnad

2-27 Information om lagefterlevnad och ev. lagovertradelser  Hallbarhetsstyrning, Hallbara affarer 76-77, 86

Medlemskap i ordanisationer

2-28 Medlemskap i organisationer Fastighetsdgarna, Sweden Green Building Council, Byggvaru-
bedomningen, Sveriges Allmannytta, LFM30, HS30

Intressentrelationer

2-29 Information om intressentdialoger Hallbarhetsstyrning, Rikshems intressenter 76-78

Kollektivavtal

2-30 Antal anstéllda som omfattas av kollektivavtal Alla anstallda utom vd

GRI Standards Upplysning Kommentar Avsted och motivering Sida

Vdsentlighetsanalys

34 Process for vasentlighetsanalys Hallbarhetsstyrning 6-7T7

Visentlighetsomraden

3-2 Lista 6ver vasentlighetsomraden Var hallbarhetskompass, KPI:er per vasentlighetsomrade 14,79

Hanterind av visentlighetsomraden

3-3 Héallbara affarer KPI:er per vasentlighetsomrade, Hallbara affarer, Finansiering 79, 86, 93-97

3-3 Hallbara leverantorsled KPI:er per vasentlighetsomrade, Hallbara affarer 79, 86

3-3 Kunddialog Aret i korthet, Vra mal, S& skapar vi varde, Hallbarhetsstyrning, 6, 11,1213,
Rikshems intressenter, KPI:er per vasentlighetsomrade 76-79

3-3 Latt att leva hallbart Var vision, Vara mal, KPI:er per vasentlighetsomrade 10-11,79

3-3 Hallbart arbetsliv Vara mal, S3 skapar vi varde, Hallbarhetsstyrning, 11,12-13, 76,
KPI:er per vasentlighetsomrade, Hallbart arbetsliv 79, 85

3-3 Mangfald & jamstalldhet Vara mal, Sa skapar vi varde, Hallbarhetsstyrning, 1,12-13, 76-79,
KPI:er per vasentlighetsomrade, Hallbart arbetsliv 85

3-3 Minskade klimatutslapp Vara mal, Var héllbarhetskomgpass, KPI:er per vasentlighetsomra- 1,14, 79,
de, Rikshems klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat 80-83

3-3 Resurshushallning & milj6 Aret i korthet, S3 skapar vi virde, KPL:er per visentlighetsomrade 6-7,1213,79

3-3 Trygghet & trivsel Aret i korthet, Vara mal, S& skapar vi virde, Var hallbarhetskom- 6-7,11,12-13,
pass, KPI:er per vasentlighetsomrade 14,79

3-3 Varierat utbud Aret i korthet, S& skapar vi varde, KPI:er per vasentlighetsomrade 6-7,12-13,79
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GRI Standards Upplysning Kommentar Avsted och motivering Sida
GRI indikatorer
Antikorruption
205-3 Anti-korruption KPI:er per vasentlighetsomrade, Hallbara affarer, Finansiering 79, 86, 93-97
Enerdianvandning
3021 Energianvandning KPI:er per vasentlighetsomrade, Arsrapport energi och klimat 79, 82
302-3 Energiintensitet KPI:er per vasentlighetsomrade, Arsrapport energi och klimat 79, 82
302-4 Minskad energianvandning Vara mal, KPI:er per vasentlighetsomrade, Arsrapport energi och klimat, 11,79, 82,83
Energismarta fastigheter
Klimatutslapp
305-1 Klimatutslapp (CO,e) egna, Scope 1 Rikshems klimatarbete, Klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat Rikshem gor avsteg fran att redovisa 80, 81,82
biogena utslapp da data ej finns tillgéngligt.
305-2 Klimatutslapp (CO.e) képt energi, Scope 2 Rikshems klimatarbete, Klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat Rikshem go6r avsteg fran att redovisa 80, 81,82
biogena utslapp da data ej finns tillgéngligt.
305-3 Klimatutslapp (CO,e) 6vriga, Scope 3 Rikshems klimatarbete, Klimatbokslut, Arsrapport energi och klimat Rikshem gor avsteg fran att redovisa 80, 81, 82
biogena utsldpp da data ej finns tillgangligt.
Miljokrav
308-1 Andel av nya leverantdrer som bedémts utifrdn miljokrav KPIL:er per vdsentlighetsomrdde, Hallbara affarer 79, 86
Arbetsmiljo
4031 -7 Arbetsmiljo och sdkerhet Forvaltningsberattelse, Risker och mojligheter, Hallbart arbetsliv 21-24,25-29,
85
403-9 Arbetsrelaterade olyckor Forvaltningsberattelse, Risker och mojligheter, Hallbart arbetsliv Rikshem gor avsteg fran att redovisa per 21-24,25-29,
region, konsulter inkluderas inte i data. 85
Mangdfald
40541 Sammanstallning av styrelse och ledning samt uppdel-  Styrelse, Ledning 34,35,
ning av anstallda efter kén, dldersgrupp, minoritets- Not 5 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till styrelsen 50-52
grupp och andra mangfaldsfaktorer Hallbart arbetsliv 85
Sociala krav
144 Andel av nya leverantdrer som bedémts utifrén sociala KPI.er per vasentlighetsomrade, Hallbara affarer 79, 86

krav
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VERKSAMHET

Om hallbarhets-
redovisningen

Rikshems hallbarhetsredovisning for 2024 har upprattats
i enlighet med Global Reporting Initiative (GRI) Universal
Standards 2021. Hallbarhetsredovisningen, som omfattar
Rikshem AB (publ) samt heldgda dotterbolag, upprattas
arligen och sammanfattar Rikshems hallbarhetsarbete under
2024. Joint ventures ingar ej i hallbarhetsredovisningen.
Hallbarhetsredovisningen har 6versiktligt granskats av
revisorer pd uppdrag av styrelsen, se sidan 92 for revisorns
yttrande. Rikshems verksamhetsar ar lika med kalenderar.
Alla upplysningar i denna héllbarhetsredovisning avser
dérmed rakenskapsaret 2024-01-01 till 2024-12-31 om inget
annat uppges. Den senaste ars- och hallbarhetsredovis-
ningen publicerades den 21 mars 2024 f6r verksamhetsaret
2023. Kontaktperson for redovisningen ar hallbarhetschef
Ebba Lindencrona, ebba.lindencrona@rikshem.se.

Hallbarhetsrapport

RIKSHEM REDOVISAR FOLJANDE INNEHALL FOR 2024 ARS LAG-
STADGADE HALLBARHETSRAPPORT ENLIGT ARSREDOVISNINGSLAGEN:

Sida
Rikshems affarsmodell 1213
Risker och riskhantering 21-24,25-29
Styrningd, uppfoljning, resultat och nyckeltal
Miljo 4-5, 6-7,10-14, 76-83
Ménskliga rattigheter 25-29, 84-86
Personal 1014, 25-29, 85
Anti-korruption 25-29, 86, 93-97
Sociala forhallanden 4-5, 6-7,10-14, 25-29, 84

(hallbar stadsutveckling)

91 RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING ® HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIERING

Hallbarhetsrapportens undertecknande

Den lagstadgade hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i Rikshem AB (publ)s drsredovisning
vars innehall anges pa sidan 91, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 27 mars 2025.

Kerstin Lindberg Géransson Pernilla Arnrud Melin Siv Malmgren
Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot

Zdravko Markovski Frida Olsson Per-Gunnar Persson
Ledamot Ledamot Ledamot

Peter Strand Anette Frumerie

Ledamot Verkstallande direktor

OVRIGT
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BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

Revisorns rapport - hallbarhetsredovisning

Revisorns rapport 6ver 6versiktlig granskning
av Rikshem ABs hallbarhetsredovisning samt
yttrande avseende den lagstadgade hallbar-

hetsrapporten

Till Rikshem AB (publ), ord.nr. 5567099667

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Rikshem AB (publ)
(Rikshem) att dversiktligt granska Rikshems hallbarhets-
redovisning for ar 2024. Foretaget har definierat hallbarhets-
redovisningens omfattning pa sidan 87-90 i detta dokument
varav den lagstadgade héllbarhetsrapporten definieras pa
sidan 91.

Styrelsens och foretagslednindens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret

for att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den
lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillamp-
liga kriterier respektive arsredovisningslagen, enligt den
aldre lydelsen i arsredovisningslagen som gallde fére den 1
juli 2024. Kriterierna framgér pa sidan 91i hallbarhetsredo-
visningen, och utgors av de delar av ramverket for hallbar-
hetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative)
som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings- och beraknings-
principer. Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll
som beddms nédvéndig for att uppratta en hallbarhetsredo-
visning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var 6versiktliga granskning och lamna
ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
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Vart uppdrag ar begransat till informationen i detta doku-
ment och den historiska information som redovisas och
omfattar sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag &n
revisioner och 6versiktliga 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
granskningsdtgéarder.

Vi har utfért var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. En oversiktlig granskning och en granskning
enligt RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tilldmpar International Standard on
Quality Management 1, som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning
inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder fér yrkesutévningen och
tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte
mojligt fér oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har darfér inte den sdkerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

® HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIERING OVRIGT

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar frén
de av styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som
definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier &r lampliga for
upprattande av hallbarhetsredovisningen.

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

Uttalanden
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kom-
mit fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att
anse att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vdsentligt, ar
upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och féretags-
ledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 27 mars 2025.

Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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Gron och hallbar
finansiering

Rikshems affarsidé ar att langsiktigt och hallbart dga, utveckla och
forvalta vara bostdder och samhallsfastigheter. Vara dgare Fjarde
AP-fonden och AMF Tjanstepension AB ar langsiktiga aktorer och
vart uppdrag ar att leverera god avkastning till vdra dgare, som
aven forvantar sig att det sker pa ett hallbart satt.

Rikshem har som mal att uppna netto noll
klimatutslapp till 2045 och en halvering

av klimatutslappen till 2030 (basar 2020).
Rikshems klimatmal och dtaganden Gver-
ensstdmmer med branschens fardplan och
det nationella klimatmalet samt ari linje
med Parisavtalets mal om att begrdnsa den
globala uppvérmningen till 1,5 °C.

ENERGIEFFEKTIVISERING

Rikshem arbetar aktivt med energieffekti-
visering, energiflexibilitet och energikallor
i befintligt bestdnd och stravar efter att
vara fastigheter och byggnader ska kunna
finansieras med gréna och hallbara l&n. Aven
investeringar i befintliga fastigheter som
medfér vasentligt minskad energiférbruk-
ning kan finansieras genom gréna lan
eller grén finansiering via Europeiska
Investeringsbanken (EIB).

GRONA OBLIGATIONER
Rikshems ramverk fér grona obligationer
uppdateras l6pande f6r att anpassas till

radande standarder pd marknaden. Rikshem
emitterade gréna obligationer f6r forsta
gangen 2014 och var d3 ett av de forsta
bostadsbolagen i virlden med gréna obliga-
tioner. Ramverket ar baserat pa Green Bond
Principles och har granskats av det obero-
ende klimat- och miljoforskningsinstitutet
Cicero (Center for International Climate
Research).

HALLBARA INVESTERINGAR

Rikshems ramverk fér hallbarhetslankade
obligationer lanserades under 2024 och
mojliggor for kreditinvesterare att bidra

till Rikshems viktiga KPI:erinom trygghet

i boendemiljon, hallbara leverantérsled,
energieffektivisering i befintligt bestand och
miljécertifiering vid nybyggnation. Ramver-
ket ar baserat pa Sustainability-Linked Bond
Principles och har granskats av det oberoende
institutet Sustainalytics. Lds mer om gron
och hallbar finansiering pa sidan 96.
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OVRIGT

® FINANSIERING

Att aga, forvalta och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet och tillgdngen till finansiering
ar en avgorande faktor i bolagets affarsmodell. Rikshems finansiella strategi syftar till att sdkerstalla till-
gangen till finansiering pa kort och lang sikt till konkurrenskraftiga villkor. Arbetet bedrivs med utgangs-
punkt fran styrelsens beslutade finanspolicy som anger mal och riktlinjer for hur finansverksamheten ska
bedrivas. Fokus laggs bland annat pa att uppratthalla en valdiversifierad laneportfélj med tillgang till

flera finansieringskallor och olika l6ptider med syfte att reducera refinansieringsrisk.

MARKNADEN

Vid inledningen av 2024 l3g styrrantan pa 4 procent och
Riksbankens bedémning vid motet i januari var att styrran-
tan troligtvis kunde bérja sénkas under det forsta halvaret,
givet gynnsammare inflationsutsikter. Den férsta sankningen
skedde i maj foljt av ytterligare sénkningar i augusti och
september med 25 rantepunkter vardera. P4 motet i novem-
ber valde Riksbanken att géra en dubbelsdnkning med 50
rantepunkter ner till 2,75 procent for att ge ytterligare stod
3t konjunkturdterhdmtningen. I december séanktes som
vantat styrrantan dnnu en gang och samtidigt indikerades
ytterligare en sédnkning under férsta halvaret 2025. Déarmed
skulle styrrantan nd 2,25 procent. Sedan i maj har styrrantan
sankts med totalt 1,5 procentenheter. Riksbanken framhaller
att inflations- och konjunkturutsikterna fortsatt ar osdkra
bland annat kopplat till oklarheter kring handelspolitiken

i omvarlden, regeringskriser i Europa och geopolitiken.
Konjunkturinstitutet bedémer & sin sida att lagkonjunkturen
fortsatter att fordjupas da hushallens konsumtion inte dkar i
den utstrackning som kravs. Darfor dréjer det till senare de-
len av 2025 innan véndningen i konjunkturen sker. Samtidigt
beddms inflationen ligga under 2 procent vilket mojliggor
fortsatt sénkning av styrrantan till 1,5 procent vid utgangen
av 2025 enligt KI.

Den amerikanska centralbanken FED valde enligt férvan-
tan att sdnka styrréntan med 25 rantepunkter i december till
intervallet 4,25-4,5 procent. Dock férvantar sig centralban-
ken nu farre sankningar framgent. Nu férvantas réntan sénkas
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tva ganger under 2025 enligt medianprognosen. P& léngre
sikt vantas rantan bli 3,1 procent jamfort tidigare 2,9 procent.
Aven om FED hojde prognosen for BNP och marginellt sankte
prognosen for arbetsléshet framholls att osakerheten har
okat vad géller handels- och finanspolitikens paverkan.

ECB sankte sin styrranta for tredje géngen i rad vid sitt
mote i december 2024 med 25 réantepunkter till 3 procent.
Tillvdxten i euroomradet ar fortsatt mattlig och dterhamt-
ningen drdjer. Fértroendeindikatorer ar p3 lagre nivaer an
normalt och det réder osékerhet kring regeringsbildning i
bade Tyskland och Frankrike vilket ocksa paverkat stats-
obligationsrantorna i dessa lander.

MAL OCH STRATEGI

Rikshems finansiella strategi syftar till att sdkerstélla
tillgangen till finansiering pa kort och Llang sikt till kon-
kurrenskraftiga villkor. Med finansverksamheten féljer en
exponering for finansiella risker, sdsom exempelvis refinan-
sieringsrisk och rénterisk. Styrelsen faststéller arligen en
finanspolicy som anger mal och riktlinjer for hur finansverk-
samheten ska bedrivas. Stort fokus ladggs pa att uppratthalla
en valdiversifierad laneportfélj med olika finansieringskallor.
Rikshem efterstrévar att vara en véalrenommerad lantagare i
det nordiska banksystemet, pd de svenska, norska och euro-
peiska obligationsmarknaderna och pa den svenska certifi-
katmarknaden. Backup-faciliteter hos dgare och banker och
en spridd forfallostruktur pa ldnen bidrar ocksa till Rikshems
finansiella stabilitet.

Rantebdrande skuld per typ av finansiering

UTESTAENDE ANDEL AV RANTE-
TYP AV FINANSIERING BELOPP BARANDE SKULD, %
Foretagscertifikat 1348 5
Banklan mot sékerhet 5380 18
Icke sakerhetstallda lan 1144 4
Obligationer SEK 13408 46
Obligationer NOK 5618 19
Obligationer EUR 1422 5
Obligationer AUD 547 2
Obligation JPY 244 1
Totalt 29111 100

FINANSIELL STALLNING

Rikshem har kreditbetyget A3 med stabila utsikter fran
kreditvarderingsinstitutet Moody’s. Ratingen bekraftades
av Moody’s i november 2024. Samtliga av Rikshems 6ver-
gripande finansiella nyckeltal utfaller inom bolagets policy-
nivaer. Nyckeltalet Nettoskuld/EBITDA har fallit tydligt
under aret till foljd av en positiv utveckling i driftéverskottet
och en lagre investeringstakt, i kombination med amortering
av lan efter gjorda avyttringar. Under det forsta kvartalet
2024 skarptes policynivderna avseende beldningsgrad och
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rantetackningsgrad. Soliditeten uppgick vid &rsskiftet till 42
procent, beldningsgraden till 51 procent och réntetacknings-
graden var oférandrad pa 2,6 génger.

UPPLANING

Obligationsmarknaden har under aret utvecklats val.
Rikshem har under det fjarde kvartalet emitterat obligatio-
ner om totalt 1700 mkr pa loptider mellan 2 ar till 5 ar. Av
dessa obligationer var 1400 mkr gréna obligationer. Under
fjarde kvartalet har obligationer till ett nominellt om 592
mkr dterkopts i forvdg eller aterbetalats vid forfall. Banklan
med kort kvarvarande l6ptid har refinansierats med ett nytt
sdkerstallt bankldn pa lang l6ptid om 10 &r via den danska
realkreditmarknaden.

Refinansieringar pa langre loptider har bidragit till att
forlanga den genomsnittliga kapitalbindningen i portféljen
som vid periodens utgdng uppgick till 4,3 ar, inkluderat
outnyttjade kreditfaciliteter. De rantebadrande skulderna
uppgick till 29 111 mkr (29 422) varav kortfristig del utgor
e cirka 19 procent inkluderat utestdende foretagscertifikat.
B T .m' > Nettoskulden justerad for CSA har minskat med 1184 mkr

% — 3 efter amortering av ldn genom avyttringar under aret.
= — - Sakerstalld finansiering uppgick till 10 procent (10) av
verkligt varde pa forvaltningsfastigheterna. Vid utgdngen av
perioden uppgick snittrantan till 2,7 procent (2,6). Avgifter
for outnyttjade backupfaciliteter &r inrdknade i snittrantan.

Rikshem har ett EMTN-program noterat p& Irish Stock
Exchange for utgivande av obligationer. Rambeloppet for
EMTN-programmet uppgar till tre miljarder EUR. Program-
met mojliggdr upplaning i flera valutor. Foretagscertifikaten
och obligationerna ar inte sdkerstallda. Vid arsskiftet hade
Rikshem obligationer utestdende i EUR, NOK, AUD och JPY
till en sammanlagd volym motsvarande 7,8 mdkr. Ovriga
obligationer &r denominerade i SEK till en volym om cirka
13,4 mdkr. Rikshem har dven ett féretagscertifikatprogram
som ger mojlighet att emittera féretagscertifikat med l6p-
tider pa upp till tolv manader inom en ram om 10 mdkr varav
1,3 mdkr var nyttjad vid drsskiftet. Den svenska obliga-
tionsmarknaden erbjuder framst finansiering med l6ptider
upp till fem 3r. For att 6ka kapitalbindningen och samti-
digt bredda investerarbasen emitteras obligationer dven i
1 == utlandska valutor. Under aret har obligationer emitterats
; %ﬁnen 4, Morrkg‘jg‘ g till en sammanlagd emissionsvolym motsvarande cirka 5,3

i L Wi mdkr varav motsvarande 1,3 mdr i NOK. Emissioneri NOK
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har gjorts pa langa loptider pd 7-9 &r. Bankl3n, upptagna
mot sdkerhet i fastigheter, uppgick till 5,4 mdkr. Lan frén
Europeiska Investeringsbanken (EIB) utan sdkerhet uppgick
till 999 mkr (999). Uppléning genom foretagscertifikat har
minskat med 1,4 mdr under aret och uppgick vid drsskiftet
till 1348 mkr. Vidare har bolaget 145 mkr (145) i skulder till
narstdende bolag.

LIKVIDA MEDEL OCH BACKUPFACILITETER

Likvida medel uppgick till 1563 mkr (766). Den hdgre
kassapositionen dr endast kortvarig och beror till stor del
pa fortidsrefinansiering av kommande obligationsférfall.
Pa bokslutsdagen uppgick lamnade sdkerheter avseende
CSA-avtal for kombinerade rante- och valutaswappar till
531,3 mkr. Denna typ av sakerheter regleras mdnadsvis och
syftet ar att reducera motpartrisken i valutasdkringskon-
trakten vilket darmed bidrar till ldgre kostnad for sékring
av valutakursrisk. For att reducera refinansierings- och likvi-
ditetsrisken har Rikshem backupfaciliteter fran dgarna

(10 mdkr med lika andel vardera) och fran svenska banker
om sammanlagt 3 mdkr. Utéver detta finns en checkrak-
ningskredit om 500 mkr.

Riantebdrande externa skulder

RANTEBINDNING

BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING

RANTEBINDNING

Bolagets rénterisk hanteras l6pande framst genom rante-
swappar och via lan med fast réntebas. Vid arets utgéng
uppgick rantederivatportféljens nominella belopp netto till
21885 mkr. Under dret har ny rantebindning upptagits vilket
bidragit till att den genomsnittliga rantebindningen 6kat
och uppgar till 4,1 ar (3,3). Andelen l&n med léngre rénte-
bindningstid dn 12 mdnader uppgick till 80 procent av den
totala laneportfoljen. Bolaget har dven s3 kallade kombi-
nerade valuta- och ranteswappar med syfte att valutasakra
lan som upptagits i utlandsk valuta. Netto uppgick derivat-
portféljens verkliga varde till -116 mkr (480). I finanspolicyn
finns ett antal limiter som begrénsar ranteexponeringen, se
tabell sidan 46.

GRON OCH HALLBAR FINANSIERING

Rikshem har sedan manga ar ett ramverk fér emissioner av
grona obligationer. Ramverket ar baserat pd "Green Bond
Principles”, och har liksom Rikshems tidigare gréna ramverk
granskats av det oberoende klimat- och miljéforsknings-
institutet Cicero (Center for International Climate Rese-
rach). Cicero har givit ramverket klassificeringen "medium

KAPITALBINDNING

LOPTID, AR BELOPP (MKR) ANDEL PROCENT BELOPP (MKR) ANDEL PROCENT
2025 5812 20 5527 19
2026 3300 1 4583 16
2027 2950 10 3631 12
2028 3300 1 2565 9
2029 3449 12 4280 15
2030 2400 8 1728 6
2031 2300 8 1429 5
2032 1800 6 1437 5
2033 1800 6 2254 8
2034- 2000 7 1677 6
Summa 29111 100 29111 100
O6  RIKSHEMS ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

HALLBARHETSREDOVISNING
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® FINANSIERING

green” for de grona villkoren och "excellent” fér styrningen.
Rikshems ramverk for hallbarhetslankade obligationer
lanserades under aret och bygger pa Rikshems viktiga KPIer
inom trygghet i boendemiljon, hallbara leverantdrsled och
malsattningar for energieffektivisering i befintligt bestand
och nybyggnation. Ramverket ar baserat pa "Sustainability
-Linked Bond Principles” och har granskats av det oberoen-
de institutet Sustainalytics. Under ramverket har Rikshem
emitterat 1 mdr nominellt i s kallade hallbarhetsléankade
obligationer. Darutdver har ett bankldn kopplats till Riks-
hems hallbarhetsKPIer vilket mdjliggor lagre marginal om
malen uppnas. Las mer om Rikshems ramverk och hallbar-
hetsarbete samt ta del av den senaste investerarrapporten
pa rikshem.se.

FINANSPOLICY

Rikshems finanspolicy definierar malsattningar och anger
riktlinjer och risklimiter fér finansverksamheten. Policyn
uppdateras arligen och faststélls av styrelsen. Den omfattar
bland annat organisation och ansvarsférdelning fér finan-
sverksamheten, riktlinjer och risklimiter fér hantering av
finansiella risker samt riktlinjer for uppféljning och rapporte-

Andel grén och hallbar finansiering
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ring. Rapportering till styrelsen sker kvartalsvis. De viktigas-
te limiterna i finanspolicyn framgar av tabellen till héger.

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid ndgon
given tidpunkt ej kan erhallas, eller endast erhallas till en
vasentligt 6kad kostnad. Med likviditetsrisk avses risken f6r
att likvida medel och tillgangliga krediter inte racker till att
fullgora betalningsforpliktelser. Rikshem begransar finan-
sierings- och likviditetsrisk genom att sprida forfallostruk-
turen pd skulden samt genom outnyttjade kreditloften.
Rikshems finanspolicy innehéller ett antal risklimiter som
begransar dessa risker.

RANTERISK

Ranterisk &r risken att utvecklingen pa rantemarknaden
ger negativa effekter pd Rikshems resultat. I finanspolicyn
begransas ranterisken genom ramar fér rantebindning.
Ambitionen ar att sprida rantebindningen 6ver en period
om maximalt tio ar. Rénterisken hanteras framst genom
ranteswappar och lan med fast rénta.

Genomshnittlig rintebindning (3r)

. \\WM 41
3 - 3,0

2020 2021 2022 2023 2024

Maximalniva enligt bolagets finanspolicy
e (Genomsnittlig réntebindning (ar)
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BOLAGSSTYRNING

EKONOMISK REDOVISNING

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK

Kredit- och motpartsrisk ar risken att motparter, bdde finan-
siella och kommersiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter

i tid eller erbjuda sdkerhet for fullgérandet. I finanspolicyn
regleras placering av likvida medel genom begrédnsningar
vad galler motparter (och deras rating), instrument och
loptider. Motparter avseende kreditloften och derivatinstru-
ment regleras genom rating.

VALUTARISK

Valutarisk ar risken att fordndringar i valutakurser medfor
negativ paverkan pa resultat- och balansrdkning. Finans-
policyn anger att Rikshem i finansverksamheten inte far
utséattas for valutaexponering. Upplaning i annan valuta &n
svenska kronor ar tilldten men den ska kurssakras i samband
med att uppldningen sker. Kurssékring sker genom kombi-
nerade rante- och valutaswappar, vilket eliminerar valuta-
risken under ldnens totala l6ptid.

Genomshnittlig kapitalbindning (3r)*

6
5

4,3
4 - /——

——" w

3,5
3
2
1

2020 2021 2022 2023 2024

e Genomsnittlig kapitalbindning
Miniminiva (ar) for kapitalbindning enligt bolagets finanspolicy
* Fran och med 2024 ingar outnyttjade kreditléften i berdkning
av kapitalbindning.

HALLBARHETSREDOVISNING

©® FINANSIERING [ENeMA3{chy
Finanspolicy i sammandrad
Risk/nyckeltal Policy Utfall
Finansieringsrisk
Beléningsgrad Max 55% 51%
Genomsnittlig Minst 3,5 ar 4,3 ar
kapitalbindning
Andel sékerstalld skuld Max 25% 10%
Laneforfall Max 35% av Uppfyllt
nettoskulden
inom 12 manader
Likviditetskvot Minst 1,15 ggr 3,3ggr
Ranterisk
Genomsnittlig Inomintervallet  41ar
rantebindning 3-6ar
Andel rantesakring 75-95% 80 %
>13ar
Rantebindning forfall Max 20 % inom Uppfyllt
>13&r 12 manader
Maximal rantebindning 10 ar Uppfyllt
Rantetackningsgrad Minst 2,5 ggr 2,6 ggr
Kredit- och motpartsrisk
Placeringar Begransning Uppfyllt
genom loptid
och rating
Kreditloften och Begransning Uppfyllt
derivatinstrument genom rating
Valutarisk
Valutaexponering Ingen Uppfyllt
exponering
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astighetsforteckning
FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT
Héljered 2:75 Ale Vallmovéagen 3 Véardboende Samhallsfastighet Brigaden1 Helsingborg Transgatan 1-6, Revargatan 1-6 Bostader Bost&der
Ledet 1:4 Ale Ledetvagen 9 Senior-/service-/ Samhallsfastighet B6éhmen 19 Helsingborg Hantverkaregatan 11,17 Bostader Bost&der
trygghetsbostader Carnot 8 Helsingborg Oresundsgatan 25 Bostader Bost&der
Nédinge 2:45 Ale Fyrkldvergatan 26 Vardboende samhallsfastighet Elineberd 5 Helsingborg Elinebergsplatsen 3,5,7,12 Kommersiellt Bostader
N&édinde 38:50 Ale Sédra Kloverstigen 31-32 Senior—/service__—/ Samhallsfastighet Elineberg 7 Helsingborg Elinebergsplatsen 24,6810 Bostader Bostider
trygghetsbostader —
Skepplanda3:62 Ale Odalvigen 2 Virdboende Samhillsfastighet Enebord 10 Helsingborg Ovre Eneborgsvigen 24 Bostader Bostader
Skardal 1:68 Ale Goteborgsvagen 217 Senior-/service-/  Samhillsfastighet Eneborg 11 Helsingborg Ovre Eneb?rgsvégen 26 Bostader Bostader
trygghetsbostader Enebordg 7 Helsingborg Bjédreg. 8, O. Eneborgsv. 28, Bostader Bostader
Starrkarr 4:10 Ale Garverigrdnd 2, Garverivdgen 3 Vardboende Samhallsfastighet 0. Hollandareg. 35
Utby 3:63 Ale Anggatan 4 Vardboende Samhallsfastighet Filen8 Helsingborg Eif;:rﬁgﬁjgs;f;’] 2 Bostader Bostader
Bléregnet 9 Halmstad gi?ﬁ;g;%igin;% skepparegatan  Bostader Bostader Fridg1 Helsingborg Kullavdgen 57-69, Majorsgatan 4-16  Bostader Bost&der
Bonden7 Halmstad Boreliusgatan 2 mfl Bostader Bostader Getinden 19 Helsingborg Sidcronaplatsen 8 - 10 Bostader Bost&der
Enheten1 Halmstad Flottiljvagen 1-24 Bostader Samhallsfastighet Getingen 6 Helsingborg Sidcronaplatsen 4 - 6 Bostader Bostader
Krusbdret 19 Halmstad Snostorpsvagen 54 Vardboende Samhallsfastighet Guldsmeden 15 Helsingborg gu[gl;r::jzggat;g 4A-C, Bostader Bostader
Lyngakra 3:22 Halmstad Palsgardsvagen 8 Vardboende samhallsfastighet Gdrdet1 Helsingborg Plutogatan 9-11 Senior-/service-/ Samhallsfastighet
Naden 2 Halmstad Fyllingevagen Bostader Bostader trygghetsbostader
Talet1 Halmstad Pélsbovagen 18 Vardboende Samhallsfastighet Hammaren 23 Helsingborg Stampgatan 15 Bostader Bostader
Termometern1 Halmstad Backagardsvagen 47 Vardboende Samhallsfastighet Hantverkaren13 Helsingborg O D Krooks gata 38 Bostader Bostader
Vivan1 Halmstad Parkvagen 4 Vardboende Samhallsfastighet Herden 16 Helsingborg Elinebergsvagen Garage, parkering  Bostader
Vokalen 3 Halmstad Alderstigen 4 Vardboende Samhallsfastighet Huslyckan 6 Helsingborg Elinebergsvdgen 18A-D, 20 A-B, Bostader Bostader
Volontiren 4 Halmstad  Alderstigen 1-5 Vardboende Sambhaillsfastighet Haradsgatan 1, 3A-C, 5, 7A-C, 9, 11A-C
Amerika Norra50 Helsingborg Hantverkaregatan 24-26 Bost&der Bostader Kapellet 17 Helsingborg Ei;ssgrﬁgﬁggsa?aor; 20 Bostader Bostader
Amerika S6dra 21 Helsingborg Furutorpsgatan 34, Sédergatan 95 Bost&der Bostader Kapellet 18 Helsingborg Halsoviigen 32-38 Bostader Bostider
Ask1 Helsingborg Kurirgatan 51-59, Kullavagen Bost&der Bostader Kapellet 21 Helsingborg Lilla Méllevangsgatan 9 A-C Bostader Bostider
Balgripen 1 Helsingborg Spannmalsgatan 6-8 Bostader Bostader Kaplanen10 Helsingborg Krabbegatan 3 A-C Bostader Bostader
Barrikaden 2 Helsingborg Fyrverkaregatan Mark/parkering Bostader Karl XI Norra 19 Helsingborg Karlsgatan 9 Bostader Bostider
Batteriet 1 Helsingborg Fyrverkaregatan 2-10, Mindrgatan 3-5 Bostader Bostader Karl XI S6dra20 Helsingborg Karlsgatan 12, Sédra Storgatan 16 Bostader Bostader
Batteriet 3 Helsingborg Mindrgatan 7-17 Bostader Bostader Karl Xl Sodra 4 Helsingborg Karlsgatan 10 Bostader Bostader
Batteriet 8 Helsingborg Fyrverkargatan 4-6 Bostader Bostader Koépindelyckan5 Helsingborg Elinebergsvagen 10A-B, 12A-B, Bostader Bostader
Batteriet 9 Helsingborg Fyrverkargatan 8-10 Bostader Bostader Lugguddegatan 1, 3A-C, 5, 7TA-D,
Bollbro 19 Helsingborg Soddergatan 20 Bostader Bost&der 9, MA-C
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FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT
Kopindelyckan 6 Helsingborg Elinebergsvdgen 14A-B, 16A-C, Bostader Bostdder Skepparlyckan3 Helsingborg Elinebergsvagen 4A-B, 6A-C, 8; Bostader Bostader
Haradsgatan 2A-D, 4A-B, 6 A-D, 8A-C Lugguddegatan 2A-C, 4A-C, 6A-C
Ljuset5 Helsingborg Rusthéllsg. 10-18, Norrehedsg. 9-17  Bostader Bostader Skdldenbord 12 Helsingborg Hebsackersgatan 14 Bostader Bostader
Malen 41 Helsingborg Sadelmakareg. 7 A-B, Bostader Bost&der Skdldenbord 16 Helsingborg Hebsackersgatan 16-18 Bostader Bost&der

Ovre Eneborgsv. 36 A-B Skdldenbordg 18 Helsingborg Hebsackersgatan 24 Vardboende Samhallsfastighet
Maria 1 Helsingborg Traktdrsgatan 42-52 Bostader Bostader Spindeln 7 Helsingborg Apotekaregatan 16-22, Bostader Bostader
Norde 10 Helsingborg Nedre Hollandaregatan 4-6 Bostader Bostader Eneborgsplatsen 4-6
Norde 2 Helsingborg So6dergatan 58 Bostader Bostader Stiftelsen Norra2 Helsingborg O D Krooks gata 23 Bostader Bostader
Norde 9 Helsingborg So6dergatan 56, Bostader Bostdder Stiftelsen Norra 3 Helsingborg 0 D Krooks gata 21 Bostader Bostadder
Nedre Hollandaregatan 8 Stiftelsen Norra 4 Helsingborg O D Krooks gata 19 Bostader Bostader
Nunnan 1 Helsingborg S6dra Stenbocksgatan 106 Bostader Bostader Stiftelsen Norra 5 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 10 A-B Bostader Bost&der
Nunnan 2 Helsingborg S6dra Stenbocksgatan 108 Bostader Bostader Stiftelsen Norra7 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 14 Bostader Bostader
Nunnan 3 Helsingborg S6dra Stenbocksgatan 110 Bostader Bostader Stiftelsen Norra 8 Helsingborg Norra Stenbocksgatan 16, Bostader Bostader
Nunnan5 Helsingborg Visitorsgatan 13 Bostader Bostader Grubbagatan 2
Nunnan 6 Helsingborg Visitdrsgatan 11 Bostider Bostader Stidet 15 Helsingborg Fdreningsgatan 37 Bostader Bostader
Nunnan?7 Helsingborg Visitérsgatan 9 Bostader Bostader Stédet 17 Helsingborg Stampgatan 17-19 Bostader Bostéader
Nunnan 8 Helsingborg Samskmakaregatan 2 A-B Bostader Bostader Stidet 9 Helsingborg Fgreningsgatan 35 Bostéader Bostader
Nyckelpidan 2 Helsingborg Sadelmakaregatan 2 A-B Bostader Bostader Trésket 8 Helsingborg  Flogatan 12 fri/r:;iglrw_e/tsjt:\(;isctz_c{er Samhallsfastighet
Nyckelpidan 26 Helsingborg Sadelmakaregatan 4-14 Bostader Bostader Ugglan 15 Helsingborg Fredriksdalspatsen 1 A-B, Bostader Bostader
Ndsslan 12 Helsingborg Industrigatan 22-24, Wienergatan 17 Bostader Bostader Lilla Méllevangsgatan 2
Nédsslan 13 Helsingborg Norra Ljunggatan 13 Bostader Bostader Udglan 4 Helsingborg Mellersta Stenbocksgatan 41 Bostider Bostader
Nédsslan 4 Helsingborg Industrigatan 28 Bostader Bostader Uddlan 9 Helsingborg Lilla Méllevdngsgatan 4 Bostader Bostader
Ollonborren 11 Helsingborg Sidcronangatan 5 Bostader Bostader Uven 5 Helsingborg Lilla Méllevdngsgatan 6 A-B Bostader Bostader
Ollonborren 14 Helsingborg Ovre Hollandaregatan 34 A-B Bostader Bostader Valhall 17 Helsingborg Fredsgatani, Bostader Bostader
Ollonborren 9 Helsingborg Bjiregatan 14 Bostader Bostader Planteringsvagen 48-50 A-C
Pinjen 5 Helsingborg Fredsgatan 2-4 A-B, Bostader Bost&der Valhall 18 Helsingborg $redig§tan 3 A_Fl ) Bostader Bostader
Planteringsvdgen 42 A-E ryckerigatan 25-27 A-B
Pinjen 8 Helsingborg Ostra Fridhemsgatan 3 A-D Bostader Bostader Vérnet 2 Helsingborg Mindrgatan 19 Bostéder Bostéder
Rovan13 Helsingborg So6dra Stenbocksgatan 83 Bostader Bostader Vérnet3 Helsingborg Mindrgatan 18 Bostader Bostéder
Rovan 14 Helsingborg Munkavagen 14-28, Skanegatan 13 Bostader Bostader Wirttemberg13 Helsingborg Carl Krooks gata 51 Bostader Bostéder
Ruuth 17 Helsingborg Tradgardsgatan 15 A-C Bostader Bostader Wirttemberg 7 Helsingborg girslt;r/o:zlj(zgfittaonr:% Bostader Bostader
Samson7 Helsingborg  Erik Dahlbergsgata 57, Bostader Bostader Wiirttemberd8 Helsingborg Carl Krooks gata 55/ Bostader Bostader

Helmfeltsgatan 13 Furutorpsgatan 25

Samson 8 Helsingborg Helmfeltsgatan 11 Bostader Bostader Wiirttemberd9  Helsingborg Carl Krooks gata 53 Bostader Bostader
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FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT
Beckasinen 9 Huddinge Sjostigen 14-16 Senior-/service-/ Bostader Gredelby 7:91 Knivsta Disponentg 3, Mejerskansg. 18 A-B,  Vardboende, Samhallsfastighet
(tomtratt) trygghetsbostader 26, Sagverkstorget 4-12, Staffansv 7, Bostader
Strandgiparen 1 Huddinge Tranvagen 42 Senior—/service:/ Bostader ;azgzrns gata 2- 6, Ostmastargatan
(tomtratt) trygghetsbostader
Larlingen 9 Jonképing  Vasterliden 16-18, Wilhelm Thams v.  Vardboende Samhallsfastighet Sérsta 3:25 Knivsta Forsbyvagen 3-T, Haradsvagen 3 Bostader Bostader
Apotekaren 22 Kalmar Kaggensgatan 16-18, Storgatan 16 Kommersiellt Bostader Idrottsplatsen1 Linkoping Korpralsgatan 6-10 Vardboende Samhallsfastighet
Beckasinen34  Kalmar Tullslitten 17-31, Unionsgatan 1618 Bostader Bostider Balder1 Luled Baldersvagen 2 A-B, Furumovagen 5 Vardboende Samhallsfastighet
Beckasinen 43 Kalmar Unionsgatan 10-14 Bostader Bostader Bergviken 5:40 Luled Klintvagen 81-83 Bostader Bostader
Birnstenen 1 Kalmar S:t Kristoffers vig 3 Vardboende Samhallsfastighet Kallicillan 9 Lulea Lingonstigen 33,36, 36 A, 147-233  Bostader Bostéider
Duvan 22 Kalmar Norra Vagen 37 Kommersiellt Bostader Kristallen 12 Luled Tunastigen 1-91 Bostader Bost&der
Flintan 2 Kalmar Tva Systrars vig 2-24 Bostader Bostader LU Lules ﬁ:g:::’ﬁs‘éﬂe” 1, Kaserngatan 17, ggzg‘dejie“t' Bostéder
Gnejsen 1 Kalmar Tva Systrars vag 1-21 Bostader Bostader Maskinisten2  Lulea Storstigen 20-28 Vardboende Samhallsfastighet
Hagby 12:42 Kalmar Méregardsvagen 10 Vardboende Samhallsfastighet Midskogen 13 Lules Gymnasievigen 6-8 Vardboende Samhillsfastighet
Kalkstenen1 Kalmar Vanskapens vag 4 Vardboende Samhallsfastighet Mjdlkudden 3:51 Luled Radiomasten 3-21 Bostader Bostader
Kalkstenen22  Kalmar Bjérkendsvagen 4-20 Vardboende Samhallsfastighet Mjdlkudden 3:54 Lulea Mjélkuddsvigen 79 A-C Vardboende Samhallsfastighet
::;:::::l‘::zs Kalmar Béverdalsvigen 13 Vardboende Samhillsfastighet Porsdn 1:240 Lule3 Assistentvagen 8-370, Bostader Bostader
Docentvdgen 1-555
Korpen 16 Kalmar Nygatan 36 Kommersiellt Samhallsfastighet Porsén 1:406 Lules Karhusgrind 1-9, 3 A Student-/ung- Bostader
Kroppkakan 2 Kalmar Kastrullvdgen 2-108, Lassevagen Bostader Bostdder domsbostader
37105, Férlgsavagen 7135 Sundsgirden4  Lule3 Lulsundsgatan 40-44, 42 A-B, 44  Vardboende Samhallsfastighet
Ljungby 16:126 Kalmar Backsippvdgen 13 Vardboende Samhallsfastighet A-B, Sundsbacken 9
Mabiret 1 Kalmar Malértsvagen 7 A-B, Bostader Bostader Virket 3 Lund Oresundsvigen 28 Kommersiellt Bostader
Varsnasvagen 15 A-B Virket 6 Lund Kobjersvéagen 3 Kommersiellt Bostader
Rapsen 10 Kalmar Bergagardsvagen 6 Bostader Bostader Brénnestad 1 Malmo Industrigatan, Nobelvagen Bostader Bostader
Rapsen 11 Kalmar Bergagardsvagen 8 Bostader Bostader Brénnestad 2 Malmo Industrigatan, Nobelvdgen Bostader Bostader
Rapsen 12 Kalmar Bergagardsvagen 16 Bostader Bostader Cellon 2 Malmo Mellanhedsgatan 26 A-C Bostader Bostader
Rapsen 14 Kalmar Bergagardsvagen 12 Bostader Bostader Handskfacket3 Malmé Sommarvagnsgatan 22 Vardboende Samhallsfastighet
Rapsen 15 Kalmar Bergagardsvagen 10 Bostader Bostdder Insjon 3 Malmé Amiralsgatan 58 A-D, Bostader Bostader
Rapsen 9 Kalmar Bergagdrdsvagen 4 Bostader Bostader Karlskronaplan 4 A-B
Ronnbdret1 Kalmar Malértsvagen 1-3, Bostader Bostader Jadgten7 Malmo Ystadsgatan 8 A-D Bostader Bostader
Skvattramsvagen 35 Kungsfadeln5  Malms Alggatan 29 Bostader Bostader
Smedbacken 1 Kalmar Ingelstorpsvagen 1A-D Vardboende Samhallsfastighet Manstralen 6 Malmé Rakritegatan 10 Vardboende Samhallsfastighet
Smedhagen1 Kalmar Klappervagen 1-35 Bostader Bostader Puffen1 Malmé Axel Danielssons vig 117 Vardboende Samhallsfastighet
Stenmuren 1 Kalmar ggiﬁjii\?genﬂ;gs’ Bostéder Bostader Ronnen 2 Malmo Nobelvagen 137, Student-/ung- Bostader
gen Rénnbladsgatan 2 A-B domsbostader
valimon? fatmar ?tc;?;;l%:r\:sz%?an 50A-B Skola/forskola  Samhallsfastighet gy ancent Malms Lilla Varvsgatan 6-10, Student-/ung-  Bostider
(tomtratt) Kompassgatan 40 domsbostader
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FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT
Tavlan 5 Malmo Amiralsgatan 54, Skanérsgatan 2 Bostader Bostader Alta 61:1 Nacka Backalidsvégen 8 Skola/forskola Samhallsfastighet
Tuppen 15 Malmo Hyllie Kyrkovdg 56-58, Bostader Bost&der Bergskvadraten1 Norrképing Kvarngatan 43-73, Kéllvindsgatan 8 Bostader Bostader
Idrottsgatan 47 Barnstenen1 Norrkoping  Kalkstensgatan 5 Véardboende Samhallsfastighet
Varmeredlaget1 Malmd Land3lettgatan 42 Vardboende Samhéllsfastighet (tomtratt)
ﬁkermyntan 3 Malmo Norra Bulltoftavdagen 8 Vardboende Samhallsfastighet Djdkneberdet10 Norrkdping Skepparegatan 33, Skolgatan 31 Bostader Bostader
(tomtritt) Dorren 16 Norrkdping  Armeraregatan 1-11 Bostader Bostader
Bjorknds 1:34 Nacka Eklundavagen 9 Skola/forskola Samhallsfastighet Fénstret 7 Norrképing  Hagebygatan 180 Kommersiellt Samhallsfastighet
Bjorknds 1:4 Nacka Talluddsvéagen 12 Vardboende Samhallsfastighet Godvin16 Norrképing  Kallvindsgatan 16, Bostider Bostader
Bjorknds 1:442 Nacka Hackvagen 2 B Skola/forskola Samhallsfastighet S:t Persgatan 38-40
Bo 12:7 Nacka Norrstigen 23, Liljekonvaljens vag 42 Skola/forskola Samhallsfastighet Godvan 21 Norrkdping  S:t Persgatan 34-36 Bostader Bost&der
Bo 8:5 Nacka Bragevagen 36 Skola/férskola Samhallsfastighet Godvdn 28 Norrkdping  Korsgatan 19, Nygatan 19 Bostader Bost&der
Erstavik 26:245 Nacka Ostronvéagen 2, Fidravagen 1-3 Skola/férskola Samhallsfastighet Halet1 Norrképing  Dragaregatani Garage Bostader
Idelboda 46:5  Nacka Odenvigen 10 Skola/forskola  Samhallsfastighet ~ _(tOMErdtt)
Idelboda 54:1 Nacka Vinterbrinksvagen 2 Skola/férskola Samhallsfastighet Karbinen 9 Norrképing Braddgatan 57 A-C Bostader Bostader
Kummelnds 27:1  Nacka John Wibergs Vag 5-7 Skola/férskola Samhallsfastighet Kardusen7 Norrkdping Dagbergsvagen 136-140 Bostader Bostader
Linnersta1:148 Nacka Liljekonvaljens vag 2 Skola/férskola Samhallsfastighet Kolonien 11 Norrkdping Lagergrensgatan 7, 1113 Bostader Bostader
Mensattrai7:  Nacka Stiltjev 5 Skola/forskola  Samhalisfastighet ~ _Kolonien12 Norrkbping Dagsbergsvagen 4,4 A Bostader Bostader
Negdlinde 13:5 Nacka Neglingevagen 21A - B Vardboende Samhallsfastighet Kopparkypen30 Norrkdping Sit Persgatan 43 A-G Bostader Bostader
Negdlinde 13:6 Nacka Sjotappsvagen 1 Vardboende Samhallsfastighet Krukan 16 Norrkdping Garvaregatan 15 Bostader Bostader
Orminde 34:1 Nacka Bockdgrand 1 Skola/férskola Sambhillsfastighet Krusmyntan 4 Norrképing  Stensgatan 1-3, Hagagatan 29 Bostader Bostader
Orminde 46:7 Nacka Edévigen Mark/parkering Samhaillsfastighet Lejongapet 10 Norrképing  Norralundsgatan 23 A-C Bostader Bostader
Orminge59:1  Nacka Sandovigen1,2,4 & 8 Skola/forskola  Samhalisfastighet  cyolon Norrkdping  Idrottsgatan 32-74 Bostader Bostader
Résunda 45:1 Nacka Karl Gerhards vag 23B Skola/férskola Samhaéllsfastighet Niten1 Norrképing  Hagebyg. 160-174, Hyvlareg. 17-21,  Bostader Bostader
Résunda 9:11 Nacka Ringvagen 50 Skola/forskola Samhallsfastighet Mamreg. 2-16, Murareg. 107-129
Sickladn 123:1 Nacka Helgesons vdg 5 Vardboende Samhallsfastighet Planen 4 Norrkdping  Ektorpsgatan 22-46 Bostader Bostader
Sicklabn 127:1 Nacka Helgesons vag 4 Skola/forskola Samhallsfastighet Pokalen 21 Norrképing  Braddg. 47-49, Luntg. 23-25, Bostader Bostader
Sicklabn 226:8  Nacka Duvnésvigen 30-38 Skola/forskola  Samhallsfastighet Smedjeg. 40
Sicklaén343:1  Nacka Hagervéigen 33 Skola/forskola  Samhallsfastighet ~ Pokalen27 g e 3oy co2tan 36, Bostader Bostader
Sickladn 352:1 Nacka Ektorpsvagen 17-19 Vardboende Samhallsfastighet Pokalen 29 Norrképing  Smedjegatan 38 A-B Bostader Bostader
Sickladn 369:1 Nacka Jarlabergsvégen 5 Skola/forskola Samhallsfastighet Spirren 2 Norrképing  Formareg.3-21, Hyvlareg. 2-20, Bostader Bostader
Sickladn 375:2 Nacka Gamla Landsvagen 22 Skola/forskola Samhallsfastighet Limmareg, 2-21, Snickareg. 3-21,
Sickla6n73:48  Nacka Skuru Skolvéig 2 Skola/forskola  Samhallsfastighet Svarvareg. 2-21, Murareg. 9
Solsidan12:22  Nacka Skyttevigen 17-19 Skola/forskola  Samhallsfastighet ~ Stadsvakten2 - Norrkdping g‘f;?f;ig;afa radgardsg 1517, Bostader Bostader
Tollare 2:48 Nacka Skymningsv 2, Sockenv 38 Skola/forskola Samhallsfastighet Stopet 11 Norrképing  S:t Persgatan 125-131, Bostider Bostader
Alta100:2 Nacka Savsdngarv42 A& B Skola/forskola Samhallsfastighet Hantverkaregatan 48-50
Alta 47:7 Nacka Erstaviksv 4, Evalundsv 2, Skola/férskola Samhallsfastighet Strombacken 4 Norrkdping  Linképingsvagen 12 Bostader Bostader
Altavagen 183-185 Topasen1i Norrképing  Urbergsgatan 41-47, 91-97 Bostader Bost&der
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Topasen 2 Norrkdping  Urbergsgatan 11-37, 51-87 Bostader Bostader Valsta 3:38 Sigtuna Sleipnergatan 40-86 Bostader Bostader
Tornet 11 Norrképing ~ Styrmansgatan 21-25, Bostader Bostader Nordan 23 Solna Hagalundsgatan 23 - 31 Bostader Bostader
Ostra Promenaden 18 Nordan 25 Solna Hagalundsgatan 35 - 41 Bostader Bostader
Tornet 8 Norrkdping  Hospitalsgatan 58, Bostader Bostader Bradarp 6:879 Staffanstorp Amarantgatan 12 Vérdboende Samhéllsfastighet
Ostra Promenaden 14 - - - -
Tornet 9 Norrképing  Ostra Promenaden 16 Bostader Bostider ;aet:;tram1 Stockholm  Selmedalsvégen 90 & 92 Vérdboende Samhallsfastighet
Tttty Norrkdping gsg‘i‘f]‘fﬂftﬁaggfjngi Bostader Bostader Jordbruks- Stockholm  Byélvsvagen 35 B Vardboende Samhallsfastighet
Vattnet7 Norrkdping Tradgardsgatan 27-29 Bostader Bostader Skrinnaren1 Sundbyberg Rissneleden Mark/parkering Bostader
Vesstan$ Norrkoping gs;;aaE;zTenaden TOAB, Bostader Bostader Daldockan1 Sodertalje Agirdevigen 1-9 Bostader Bostader
Vesslan 6 Norrképing  Norra Promenaden 112, 112 A-B Bostader Bostider Elefanten 19 Sodertalje Bjorklundsgatan 4 D-L Vérdboende Samhéllsfastighet
Vesslan7 Norrkdping  Norra Promenaden 114, Bostader Bost&der Fasanen 1 S0dertalje Karlhovsvagen 7-17 Bostader Bostader
Tjustgatan 2 A-B Glasberda1:133  Sodertilje Glasbygatan 1, Ljustergatan 1 Vérdboende Samhallsfastighet
Motormannen1 Norrtélje Stockholmsvagen 53-59 Vardboende Samhallsfastighet Karlberga 2 Sodertalje Karlbergavagen 1 Vardboende Samhillsfastighet
Brandstoden7 Nyképing Jarnvégsgatan 26-28 A-C Bostader Bostader Ljundgbacken 2 Sodertalje Rénnvagen 9 A Vardboende Samhallsfastighet
Brudsléjan 3 Nykoéping Hemgardsvagen 18 A-B, 20 A-B, Bostader Bostéader Lénnen 3 Soédertdlje  Parkgatan 8 Vérdboende Samhallsfastighet
%2 A-B Ollonborren7 Sodertalje Kringelvdgen 1 Vardboende Samhillsfastighet
Garvaren1 Nykdping Ostra Kvarngatan 1113, 17 Bostader Bostader Pumpani Sodertalje Prastgardsvagen 48 Skola/forskola Samhallsfastighet
Kaveldunet 2 Nykdping Skoldrtsgangen 1-87 Bostader Bostader Pafadeln1 Sodertilje  Karlhovsvigen 1-5, Bostader Bostader
Fiskdjusen1 Sigtuna Ormbergsvagen 28, 30, 32, 34 Bostader Bostader Térnrosavéagen 14-18
Havsdrnen 2 Sigtuna Ormbergsvagen 17,19, 21, 23 Bostader Bostader Repet 4 Sodertalje Myrstigen, Fjarilsstigen Bostader Bostader
Héllsboskolan2  Sigtuna Prastéangsvagen 1 Skola/férskola Samhallsfastighet Sedelbaten1 Sodertalje Hertig Carls vag 24 A-C Bostader Bostader
Mérsta 1:186 Sigtuna Idrottsvagen 21 Vardboende Samhallsfastighet Sedelbaten 2 Sodertalje Hertig Carls vag 26 A-C Bostader Bostader
Ormvriken1 Sigtuna Falkvagen 1-5G Bostader Bostader Vibacken 2 Sodertalje Wijbacksvédgen 1 Vardboende Samhallsfastighet
Ragvaldsbo Sigtuna Ragvaldsbo gardsvag 14 A Bostader Bostader Batsmannen1 Umed Bankgatan16 A, 16 B Bostader Bostader
1:189 Duvhdken 2 Umed Lansmansvagen 4 Bostader Bost&der
R&dvsta 5:386 Sigtuna gglatijressé?;g—zD,ASolursst 4 A-G, Bostader Bostader Duvhéken 3 Umea Lsnsmansvagen 6 A-B Bostader Bostader
Rérdrommen 1 Sigtuna Ormbergsvagen 1-32 Bostader Bostider Fjallammeln 23 Umed Malargrand 11 Véardboende Samhallsfastighet
Sidtuna 2:171 Sigtuna Varingavagen 11 Vardboende Sambhillsfastighet Flyttfagelin 1 Umea Mariehemsvagen 43 A__'_J’ 39 AK Bostader Bostader
Sjudardarden Sigtuna Karin Hansdottersvag 2 / Véardboende Samhallsfastighet Flyttfageln 11 Umea Mariehemsvagen 41A-O Bostader Bostader
1:17 Hertigvagen 3 Flyttfideln 2 Umed Mariehemsvagen 35 A-H, 37 A-H Bostader Bostader
Sdtuna 3:12 Sigtuna Dragonvagen 10 Skola/férskola Samhallsfastighet Gdrdet 16 Umed Norra Ersmarksgatan 51 Bostader Bostader
Sdtuna 3:201 Sigtuna Sédergatan 33 Skola/férskola Samhallsfastighet Gdrdet 18 Umed Hagmarksvagen 26 Bostader Bostader
Valsta 3:170 Sigtuna Vikingavagen 2 Skola/férskola Samhallsfastighet Handlaren 20 Umed Bélevagen 9 A-B, 11 A-C, 13 A-B Bostader Bostader
Valsta 3:182 Sigtuna Steninge Backe 1-6 Bostader Bostader Hyddet 1 Umed Sandbackavagen 22-24 A-L Bostader Bostader
Valsta 3:184 Sigtuna Valsta gardsvéag 10, Bostader Bost&der Hyddet 75 Umed Sandbackavagen 22 M-N Bostader Bostader

Valsta gardsvag 14
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Indenjéren 6 Umed Svedjebacken 4 A-H, 6 A-B Bostader Bostader Skdlby 1:14 Upplands Maria Krantzons vag 1-28 Bostader Bostader
Jundmanneni Umea Centralgatan 25 A-B Bostdder Bostdder Vasby
Jidaren 4 Umes Skolgatan 40 A-B Bostader Bostader Skdlby 1:312 sé?fbl}a/nds Lindhemsvégen 13-60 Bostdder Bostader
Jédaren 5 Umea Kungsgatan 41-43 A-C Bostader Bostader Vilunda28:22  Upplands  Holmvigen 2-20 Bostader Bostader
Jérven 18 Umed Storgatan 72-T4, Haradshdvdinge- Bostader Bostdder Vasby

gatan 6, Ostra Strandgatan 19 Vilunda28:25  Upplands  Holmvigen 11,13 Bostader Bostader
Jarven 19 Umed Storgatan 76-78 Bostader Bostader Vasby
Krukan 15 Umed Mjélkvagen 10-12 A-E, 14-22 Bostader Bostader Kundsang- Upplands- Lillsjé Badvag 10 Véardboende Samhallsfastighet
Laxen 23 Umed Storgatan 98 Bostader Bostader ens-Tibble1:653 Bro
Leoparden 2 Umed Hovrdttsgatan 5, Kungsgatan 39 Bostader Bostader :::—ql'siirl;lg(;hGSh gfglands- Lillsj6 Badvag 8 Skola/forskola samhallsfastighet
Leoparden 4 Ume3 Skolgatan 36 A-B, Sl6jdgatan 8 Bostader Bostader Almunde Prist- Uppsala  Lillsjovigen 14 D Vardboende Samhillsfastighet
Lévsaden 16 Ume3 Lagmansgatan 48 A-B Bostader Bostader dard 1:59
Lévsaden 37 Umed Lagmansgatan 44 Bostader Bostader Berthada 38:5 Uppsala Sandstensvagen 20 Stodboende Samhéllsfastighet
Matrosen 4 Umed Nygatan 2 A-B Bostader Bostader Berthada 43:1 Uppsala Stenkolsvdgen 5 Stodboende Samhillsfastighet
Matrosen7 Umed Bankgatan 11, Nygatan 4 A-B Bostader Bostader Berthiada 48:6 Uppsala Stenhuggarvdgen 12 Stodboende Samhillsfastighet
Namnde- Umed Svedjebacken 5 A-K Bostader Bostader Berthada 60:2 Uppsala Herrhagsvagen 12A-C, 14 Vardboende Samhillsfastighet
mannen 1 Bjérklinge- Uppsala Brudlatsvigen 20 Stadboende Samhsllsfastighet
Orrspelet1 Umed Morkullevdgen 16 A-H Bostader Bostader Tibble 2:8
Orrspelet 2 Umea Morkullevagen 18 A-M, Bostdder Bostader Bjorklindge- Uppsala S:a Tibblevégen 12 Stodboende Samhallsfastighet

Morkullevdgen 20 A-B Tibble 2:9
Reparatéren 3 Umed Odlarvdgen 6 A-X, Yrkesvagen 6 A-K  Bostader Bostader Bjorklinde- Uppsala Bror Hjorts vag, Spelmansvagen Vardboende Samhallsfastighet
Rubinen 2 Ume3 Kungsgatan 23, Skolgatan 22 A-B Bostéder Bostider Tif’b'e 5:52
Sandtaget 2 Umes Sandbackavigen 34 A-M, 36-38 Bostader Bostader ?;:I:nge-Ekeby Uppsala Lundgardsvagen 2, Lundgarden Vardboende Samhallsfastighet
Slaggskaftet1  Umea Markvagen 3 A-M Bostéder Bostéder Bilinge-Ekeby  Uppsala Kyrkvigen 2 Stédboende Samhillsfastighet
Sofiehem 2:156  Ume3d Alidbacken 23 Skola/férskola Samhallsfastighet 14:1
StoraBjornen11 Umed Haradshovdingegatan 8,10 A-C Bostader Bostdder Dalby 11:1 Uppsala Dalby 17 Vardboende Samhallsfastighet
Storjadaren7 Umed Borgvagen 22 A-B Bostader Bostader Ellsta 2:72 Uppsala Knutbyvagen 4, Bjorkgdrden Vardboende Samhallsfastighet
Svalan 6 Umea Holmsundsvagen 77 A-B Bostader Bostdder Eriksberd 11:5 Uppsala Gnejsvagen 20-26 Senior-/service-/ Bostdder
Tranan 2 Umed Skolgatan 95 Bostader Bostader trygghetsbostader
Tranan3 Umes Skolgatan 97, Fabriksgatan 9 Bostader Bostader Eriksberd 12:2 Uppsala Gnejsvagen 1/Granitvdgen 21 Bostdder Bostdder
Tiftes 10:202 Umes Mastvigen 2-8 A-F Bostader Bostader Eriksberd 15:2 Uppsala Glimmervégen 3 Stodboende Samhallsfastighet
Uven 11 Umes Trasnidargatan 4 A-B Bostader Bostader Eriksberd 17:1 Uppsala Glimmervédgen 5 A-B, 7 A-B Bostader Bostdder
Vaktposten 3 Umes Slsjdgatan 7 A-B Bostader Bostader Eriksberd 17:2 Uppsala Glimmerv 9-11 A-B, Granitv 1A-C Bostader Bostdder
Vallen 4 Umed Grisbackav. 3-5, Hartvigsg.14, Lag- Bostader Bostader Eriksberd 4:1 Uppsala Glimmervagen 6-10 Bostader Bostader

mansg. 7-11 Eriksberd 9:4 Uppsala Gustavsbergsgatan 4 Bostader Bostader
Vittran1 Umed Vittervdgen 172-290 Bostader Bostader Flogsta 17:2 Uppsala Tavastehusgatan 5 Stédboende Samhallsfastighet
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FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT
Flogsta 34:3 Uppsala Helsingforsgatan 159 Stodboende Samhallsfastighet Kvarnddrdet 4:2 Uppsala Kantorsgatan Mark/parkering Bostader
Filhaden 6:3 Uppsala Vaksalagatan 35-39 Bostdder Bostdder Kvarnddrdet 4:3 Uppsala Kantorsgatan 2-80 Student-/ung- Bostader
Filhaden 6:4 Uppsala Eskilsgatan 6 A-B Bostdder Bostdder domsbostader
Gamla Uppsala Uppsala Arkeologvagen 15-27 Stodboende Samhallsfastighet Kvarngardet 4:4 Uppsala Kantorsgatan Mark/parkering Bostéader
21:80 Kvarnddrdet 45:1 Uppsala Langjarnsg, Kvaréngsg Bostdder Bostader
Gamla Uppsala Uppsala Skéldmovagen 11-19 Vardboende Samhallsfastighet Kvarndardet 46:1 Uppsala Langjarnsg 1-7 Bostdder Bostader
4rt Kvarndardet 47:1 Uppsala Langjarnsg 2-18, Kvarnangsg 46-52  Bostader Bostader
g‘a::.la Uppsala Uppsala Topeliusgatan 21 Stodboende Samhallsfastighet Kvarngsrdet5:5 Uppsala Djiknegatan Mark/parkering Bostader
Gamla Uppsala Uppsala Huges vig 7 Stédboende Samhallsfastighet Kvarndardet 52:1 Uppsala fubr|glg, Kvarnangsg, Kvarnbacksg, Bostdder Bostdder
97:3 .
Gottsunda34:3  Uppsala Broderna Berwalds vig Bostader Bostader Kvarndardet 53:1 Uppsala Kvarndngsg, Kvarnb.g, Gérdets Bilg, Bostader Bostdder
Gottsunda 48:2 Uppsala Granelidsvagen 1C Stédboende Samhallsfastighet Kvarngdrdet 54:1 Uppsala é\éailr;éngsg, Hjulg, Kvarnkamg, Bostader Bostader
Gottsunda 49:1 Uppsala Vérdsatravagen 78 Stddboende Samhallsfastighet Kvarndardet 55:1 Uppsala Gardets Bilgata 36, Kvarnkammar- Bostdder Bostader
Granby 19:1 Uppsala Solskensgatan 4-10 Bostader Bostdder gatan 3 - 9, Kvarnangsgatan 49 - 51
Granby 19:2 Uppsala Tévadersgatan 3-13 Bostader Bostdder Kvarndardet 56:13 Uppsala Orgelgatan 1-5, Vardboende Samhallsfastighet
Grinby 6:1 Uppsala Br. Liljeforsg.43-49, Levertin 1-35 Bostider Bostader Vattholmavagen 10 A-B
Grdnby 6:2 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 1-41 Bostader Bostader Kvarngérdet 56:14  Uppsala 8;?:;2?:13;;_91; 1042 Vardboende Samhallsfastighet
Granby 6:3 Uppsala Levertinsgatan 37 Garage Bostader Librob3ck19:7  Uppsala Ullforsgatan 5 Stédboende Samhillsfastighet
Granby 6:4 Uppsala Bruno Liljeforsgatan Mark/parkering Bostader Librobdck 4:7 Uppsala Séderforsgatan Stédboende Samhallsfastighet
Granby 6:5 Uppsala Bruno Liljeforsgatan Mark/parkering Bostader (arrende)
Granby 7:1 Uppsala Br.Liljeforsg. 57-63, Atterbom 1-31 Bostader Bostader Luthaden 24:1 Uppsala Dalgatan 1-3, Norrlandsgatan 6, Senior-/service-/ Samhallsfastighet
Grinby 7:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 43-55, Levertin 2-34  Bostader Bostader Wallingatan 25 trygghetsbostader
Grinby 7:3 Uppsala Atterbomsgatan 33 Garage Bostader Luthagen 37:8 Uppsala Borjegatan 25 A-E fri/r:_:jiglrw-e/::t:\g'sctzéer Bostader
Granby 7:4 Uppsala g;uAn-% Liljeforsg. 52-58, Rabyvdgen  Bostader Bostader Léten 7:1 Uppsala Lagerlsfsgatan 2-62 Bostader Bostader
Grinby 8:1 Uppsala Br.Liljeforsg. 71-77, Almqvist 1-35  Bostader Bostader Léten7:2 Uppsala Lagerldfsgatan 2-32 Bostader Bostader
Grinby 8:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 65-69, Atterbom 2-32  Bostader Bostader Léten 7:4 Uppsala Lagerldfsgatan 1-11 Bostader Bostader
Grinby 8:3 Uppsala Almaqvistgatan 37 Garage Bostader Norby 63:33 Uppsala Tallbacksvagen 40 Stodboende Samhallsfastighet
Gréanby 9:1 Uppsala Br.Liljeforsg. 85-91, A Engstrémg Bostader Bostader Norby 63:34 Uppsala Norbyvagen 135 Stédboende samhallsfastighet

1-31 Norby 90:8 Uppsala Faltvagen 10 Stédboende Samhallsfastighet
Granby 9:2 Uppsala Br.Liljeforsg. 79-83, Almqvist 2-36 Bostader Bostader Norrvissjoé 1:22 Uppsala Norrvissjo Mark/parkering Samhéllsfastighet
Granby 9:3 Uppsala Bruno Liljeforsgatan Bostdder Bostader Sala Backe 13:3 Uppsala Arstagatan 23 A-E Vardboende Samhallsfastighet
Granby 9:4 Uppsala Albert Engstromsgatan 2 A-G Bostdder Bostader Sala Backe 25:1 Uppsala Verkmastargatan 16-20 Bostader Bostdder
Gavsta 2:36 Uppsala G3vstavagen 17 Stodboende Samhallsfastighet Storvreta1:214 Uppsala Hasselvdgen 11A Stédboende Samhallsfastighet
Gavsta 2:37 Uppsala G3vstavagen 19 Vardboende Samhallsfastighet Storvreta 4:15 Uppsala Vretalundsvagen 10 A-B, 12 Vardboende Samhallsfastighet
Krondsen 1:29 Uppsala Eklundshovsvagen 13 Stodboende Samhallsfastighet Storvreta 55:1 Uppsala Vitsippsvagen 10 Stédboende Samhallsfastighet
Krondsen 1:31 Uppsala Eklundshovsvagen 4 A-D Student-/ung- Bostader Storvreta 56:1 Uppsala Bordtennisvagen 2 Stédboende Samhallsfastighet

domsbostader
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VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIERING ® OVRIGT
FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT FASTIGHET KOMMUN ADRESS ANDAMAL SEGMENT
Sunnersta155:7 Uppsala Sunnerstavdgen 28B Stédboende Samhallsfastighet Fyrtornet1 Vasterds Fyrtornsg. 6, Kummelg. 5, Bostader Bost&der
Sunnersta193:1 Uppsala Morkullevagen 76 Stédboende Samhallsfastighet (tomtratt) Verksg. 913
Sunnersta 67:35 Uppsala Backvagen 1 Stédboende Samhallsfastighet Gippen 1 Vasteras Ankargatan 37 Vardboende samhallsfastighet
Sunnersta79:31 Uppsala Domherrevigen 12 Stsdboende Samhallsfastighet Gulmaran 2 Vasterds Prastkragegatan 3 A-C, 5 A-D Senior-/service-/ Samhallsfastighet
: trygghetsbostéder
Svartbicken14:3 Uppsala ;Itallsbtfzr:ga;:::nZ;J, Vardboende samhallsfastighet Gunnar18 Vasterds Karlsgatan 17 B, Knutsgatan 2 B-D Senior-/service-/ Samhallsfastighet
yro) 9 trygghetsbostader
g;a.\ztbécken Uppsala Egilsgatan 8 - 12 Bostader Bostader Karlavagnen1 Vasterds Karlavagnsgatan 8-10 Bostader Bostader
Svartbécken Uppsala Svartbacksgatan 60 A-C, Habards-  Senior-/service-/ ~ Samhallsfastighet Kronhjorten 5 Vasteras Karlfeldtsgatan 20-22 ffniorrm_e/tsft:\(;isctz_éer Samhallsfastighet
36:45 gatan 5, Svartbacksgatan 52-58 trygghetsbostader ¥99
Savja 11:1 Uppsala Stenbrohultsvagen 91-93 Vardboende Samhallsfastighet Lékaren 125 Vasterds Hyvlarg 9, Platslagarg 1A-C, 2 Stédboende Samhallsfastighet
Sdvja 59:1 Uppsala Carlvon Linnés vag 4 Stédboende Samhallsfastighet Pinjen 2 Vasteras Cedergatan 11 Vardboende samhallsfastighet
Sivia 64:2 Uppsala Linviaen 58 Stédboende Samhallsfastighet Resmilan1 Vasterds Odensviplatsen 1A-D, 2 A-B Senior-/service-/ Samhallsfastighet
L : pp 9 9 trygghetsbostader
Trollbo 5:3 Uppsala Konstnarsvagen 14 Stédboende samhallsfastighet Radisan1 Vasterds Hammarbacksv 5 A-B, Narvav. 24 Vardboende Samhallsfastighet
Tuna Backar33:1  Uppsala Tunagatan 31-37 tsremo;_!ts;:\c;lscte'a_éer samhallsfastighet Sjomarket 2 Vasterds Fyrtornsg. 7 A-B, Sjomarkesg. 8 A-B  Bostader Bostader
¥99 (tomtritt)
Xilzsala-Lunda Uppsala Vaksala Lunda 200-202 Stédboende samhallsfastighet Smugdgdlaren1 Vasterds Havsfrugatan 6-8, Poseidongatan 16 Bostader Bostader
Valsitra 54:6 Uppsala Rosendalsvigen 3 Stédboende Samhallsfastighet Svérdsliljan 5 Vasterds Svérdsliljeg. 1-3, Gulsporreg. 3-13 Bostader Bostader
. P - - . Tvédttstudan 2 Vasterds Hakantorpsgatan 158 Skola/férskola Samhallsfastighet
Vattholma 5:320 Uppsala Malmvéagsvagen 11 Vardboende Samhallsfastighet (tomtritt)
Vattholma 5:330 Uppsala Jarnmalmsvagen 1 Stodboende Samhallsfastighet Urberget 1 Visterss Jakobsgatan 47-99 Bostader Bostader
Vénde-Taby 1:137 Uppsala Tabyvagen 2 Stédboende samhallsfastighet Vaktposten 2 Vasteras Kaserngatan 24 Vardboende Samhallsfastighet
:Iﬁ;ge-Tﬁby Uppsala Arkitektvagen 33B Stodboende Samhallsfastighet Vedbo 99 Visterss Horntorpsvagen 3 A-F Bostader Bostader
Vénde-Tdby 1:2 Uppsala Arkitektvagen 1 Vardboende Samhallsfastighet Vetterstorp 3 Vasteras Narvavagen 58-74 Bostader Bostader
Arsta106:3 Uppsala Mariedalsgatan 1-3 Stodboende Samhallsfastighet Vintergatan 1 Vasteras Karlavagnsgatan 4-6 Bostader Bostader
. R - - . Abc-Boken 10 Ostersund Radhusgatan 31, Bostader Bostader
érsta 93:1 Uppsala Hjortrongatan 5 Stodboende Samhallsfastighet Thoméegrand 22 A-B
rsta 96:1 Uppsala Fyrislundsgatan 62-66 Vardboende Samhallsfastighet Batteriet 1 Ostersund Divisionsgrand 2-20 Bostader Bostader
f&n‘;en 1(tom-  Vasteras geMn;fagr.slfa-lesl\ﬁEr1p2a?rksv. 1216, Bostader Bostader Batteriet 2 Ostersund Batterigréand 1-19 Bostader Bostader
Dingtuna Kyrkby Visterss Ekebyvigen Mark/parkering Bostider Batteriet 3 95tersund Batterigrand 2-20 Bostader Bostader
1:15 Batteriet 4 Ostersund Trossgrand 1-19 Bostader Bostader
Dingtuna Kyrkby Vasterds Ekebyvédgen Mark/parkering Bostader Elritsan 4 Ostersund R&dhusgatan 85-91A-B Bostader Bostader
1:16 Frigg 10 Ostersund Repslagarstigen 23, Bostader Bostader
Dindtuna Kyrkby Vasterds Ekebyvagen Mark/parkering Samhallsfastighet Skolgatan 76 A-D
1:19 F6rskinnet 8 Ostersund Regementsg. 38-42, S.Gréng. 37-41, Bostader Bostader
Fatburen 3 Vasteras Fatbursgatan 17 Vardboende Samhallsfastighet Thoméegr. 26-28, Tullg.25-27
Fredriksberd 7 Vasteras Lévsdngargatan 74-78 Vardboende Samhallsfastighet Harren 2 Ostersund Brunflovagen 22 Bostader Bostader
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Hyacinten 10 Ostersund  Angegatan 3A-B Bostader Bostader

Hyacinten 12 Ostersund Grundlaggargrand 2-16, Brunflo- Bostader Bostader
vagen 9A-B, Angegatan 1, 1A-B

Hyacinten 13 Ostersund ~ Angegatan 1C, 5A-D, 7C, Bostader Bostader
Grundlaggargrand 18-32

Hyacinten 15 Ostersund Grundldggargrand 34-48 Bostader Bostader

Hyacinten 16 Ostersund  Angegatan 7A-B, D, 9A-B, 11A-B Bostader Bostader

Harbdrdet 3 Ostersund Storgatan 58 A-B & K Bostader Bostader

Kalhagen 6 Ostersund Kyrkg./Residensgr./Radhusg./ Bostader Bostader
S Permansg.

Lussekatten1 Ostersund Bldhammarvagen 2-160 Bostader Bostader

Majsen 11 Ostersund Ringvagen 26-30 Bostader Bostader

Motboken7 Ostersund Radhusgatan 41 A-D Bostader Bostader

Pastorn 12 Ostersund Brogr./Férjemansg./Kyrkg./Prastg. Bostader Bostader

Pionen13 Ostersund Stuguvagen 20, Bostader Bostader
Ovre Hantverksgatan 23-25

Rektorn 9 Ostersund Képmang/Biblioteksg/ Bostader Bostader
Toérnstengs Gr/Storg

Stads- Ostersund Pastorsgatan 4 A-B, Artillerigatan 7  Bostader Bost&der

predikanten 2

Sidesskidppan3 Ostersund Regementsgatan 32, Pastorsgatan 3 Bostader Bostader

Trasmattan1 Ostersund Skogsbruksvagen 1-17, Bostader Bostader
Stottingvagen 2-22

Trossen1 Ostersund Trossgrand 2-20 Bostader Bostader

Tréskan 11 Ostersund Odenskogsvagen 102-114, Bostader Bostader
Slattervagen 5-29

Vdaghyveln 5 Ostersund Stabsgrénd 2-20 Bostader Bostader

Vdadhyveln 6 Ostersund Divisionsgrand 1-19 Bostader Bostdder
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VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIERING ® OVRIGT
BELOPP | MKR 2024 2023 2022 2021 2020 BELOPP | MKR 2024 2023 2022 2021 2020
Resultatrdkning Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter 3633 3473 3169 3062 3032 Antal fastigheter 489 512 519 514 540
Driftoverskott 2093 1960 1760 1768 1760 Uthyrningsbar area, tusental kvm 2217 2245 2240 2216 2232
Resultat efter finansiella poster 1248 858 1068 1526 1279 Antal lagenheter 29907 29650 29230 28514 28730
varav férvaltningsresultat 1274 1189 1198 1230 1245 Andel samhéllsfastigheter (fastighetsvarde),
Virdeférindring fastigheter 405 -4776 1935 5509 1825  Procent gl 0 0 22 30
Periodens resultat 1001 -3921 228 5931 2481 Vakansgradbostader, procent - 3 5 40
Marknadsvakans bost&der, procent 24 1,0 0,8 1,5 14
Balansrikning Aterst3ende hyresavtalslingd
samhallsfastigheter, ar 6,7 7,3 7,6 8,3 8,8
Eget kapital 26165 25164 29085 28855 22921
Verkligt varde, kr/kvm 25514 25008 26525 26522 23181
Extern skuld 29111 29422 29021 26922 26315
- Tillvéxt intdkter, jamforbart bestand, procent 51 T4 3,3 2.4 3,5
Verkligt varde fastigheter 56575 56139 59423 58780 51750
- Tillvaxt driftoverskott, jamforbart bestand,
Balansomslutning 61782 60961 64922 62411 5527 procent 61 84 42 11 9,2
Overskottsgrad, procent 58 56 56 58 58
Finansiella nyckeltal
Soliditet, procent 42 Ly 45 46 4 Medarbetare
Beldningsgrad, procent 51 52 49 46 51 Antal anstsllda per den 31 december 325 308 316 286 2T
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,6 3,5 3,6 3,7
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,9 15,7 17,6 15,9 15,2
Beldningsgrad sakerstallda lan, procent 10 10 8 6 9
Snittranta, procent 2,7 2,6 2,0 1,5 1,7
Rantebindning, ar 41 33 34 4,2 4.7
Kapitalbindning, ar 43 3,7 37 4,0 4,0
Avkastning pa eget kapital, procent 39 -14,5 0,8 22,9 M4
Direktavkastning, procent 3,7 34 3,0 3,2 3,5
Totalavkastning exkl joint ventures, procent 4.5 -4,7 -0,3 13,9 7,2
Totalavkastning inkl joint ventures, procent 44 -49 -0,4 13,9 7,0
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VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIERING ® OVRIGT

Nyckeltalsberakningar

Bade delarsrapporter och arsredovisning refererar till ett antal finansiella matt som inte de-
finieras av IFRS. Rikshem anser att dessa matt hjalper bade investerare och bolagets ledning
att analysera bolagets resultat och finansiella stallning. Alla bolag berdknar inte finansiella
matt pd samma satt, varfor matten inte alltid ar jamférbara med matt som anvands av andra
bolag. Belopp anges i mkr om inget annat anges.

BELOPP ANGES | MKR 2024 2023 BELOPP ANGES | MKR 2024 2023 BELOPP ANGES | MKR 2024 2023
Avkastning pa edet kapital Ingdende fastighetsvéarde 56139 59 423 Nettoskuld/EBITDA
Arets resultat 1001 -3921 Utgdende fastighetsvarde 56575 56139 Externa rantebarande skulder 29111 29 422
Genomsnittligt eget kapital 25665 27125 Avgar orealiserad vardeférandring -6 4776 Likvida medel -1563 -766
Avkastning pa edet kapital, % 3,9 -145 Justerat denomsnittligt fastighetsvarde 56149 60169 Sdkerheter avseende CSA-avtal -532 -456
H 0oz -
Driftéverskott Totalavkastnind,% 4,5 4,7 rDlel:t.t.:skuI: 2;1 g;(; 2£: ;Zg
Hyresintakter 3633 3473  Rénteticknindsgrad c” t°"lerz ot O
Fastighetskostnader 4540 1513 Driftoverskott 2093 1960 Ae”:? administration - - - X
Driftéverskott 2093 1960  Central administration 456 72 e vningar
- - - EBITDA 1943 1791
Overskottsgrad Finansiella intakter ot 33 Nettoskuld/EBITDA, dgr 13,9 15,7
) Summa 2001 1823 ! 2 !
Driftoverskott 2093 1960
Externa réntor -759 -693
Hyresintakter 3633 3473 - .
Rantetackningsdrad, ggr 2,6 2,6
Overskottsgrad, % 58 56
Beldningsgrad
Direktavkastning
o Externa réantebarande skulder 29111 29 422
Driftéverskott 2093 1960
- - - Verkligt varde forvaltningsfastigheter 56 575 56139
Ingdende fastighetsvarde 56139 159 423 . .
- - - Belaningsdrad, % 51 52
Utgaende fastighetsvarde 56 575 56139
Genomsnittligt fastighetsvirde 56 357 57 781 Belaningsdrad, sdkerstéllda 1an
Direktavkastnind, % 3,7 3.4 Utestdende sakerstalld skuld 5380 5609
. Verkligt varde forvaltningsfastigheter 56 575 56139
Totalavkastning . .
o Belaningsdrad, % 10 10
Driftéverskott 2093 1960
Orealiserad vardeférandring fastigheter 6 -4776
Summa 2509 -2816
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VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING EKONOMISK REDOVISNING HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIERING ® OVRIGT
Definitioner
Andel kortfristig  Kortfristig rantebarande skuld med Hyresduration Per balansdagen i hyresvéarde viktad Rantebindning Per balansdagen viktad dterstdende
nettoskuld avdrag for likvida medel i relation till aterstaende l6optid fér hyresavtal. réntebindningstid fér rantebarande
total rénteb&rande skuld. Hyresintikter Arets hyresintakter och Gvriga skulder och derivat.
Avkastning pa Arets resultat i relation till genom- intékter efter avdrag for vakanser, Rénte- Driftéverskott, central administration
edet kapital snittligt eget kapital. hyresrabatter och hyresforluster. tacknindgsdrad och finansiella intakter i relation till
Belopp inom Belopp inom parentes avseende Hyresvirde Kontrakterade hyresintikter pa ars- rantekostnader for externa lan.
parentes resultatrékningsposter avser utfall basis med tillagg fér vakanshyra. Soliditet Eget kapital i relation till balans-
motsvarande period ftfre?ée”de ar Jamforbart De fastigheter som dgts under hela omslutning.
och av;elende'balansrakntlngsgtyfositer bestand perioden och hela jamforelseperioden Sikerstilldaldn  L&n upptagna mot pant i fastigheter.
avser belopp inom parentes utfa . . o
vid narmast foregdende drsskifte. och som.mte ha!' varit klassificerade Totalavkastnind  Driftéverskott med tilldgg for varde-
. . - - - som projektfastigheter under dessa féréndring i relation till genomsnitt-
Belaningsgrad Exter.na r?ntebar.ande"skulder.l perioder. ligt verkligt virde for fastigheter,
relation till verkligt varde fastigheter. Kapitalbindning  Per balansdagen viktad dterstdende med avdrag for rullande fyra kvartals
Beldnindgsdrad Sakerstallda rantebarande skulderi l6ptid for réantebarande skulder och vardeforandringar.
sidkerstilldaldn relation till verkligt virde fastigheter. outnyttjade kreditloften. Vakansgrad Per balansdagen antal outhyrda
Direktavkastning Driftoverskott pa arsbasis i relation Marknadsvakans Per balansdagen antal outhyrda bostader lagenheter i relation till totalt antal
till genomsnittligt verkligt varde bostader lagenheter med avdrag for avstéallda ldgenheter.
fastigheter. légenhe'ter, 'bland'ann?t till foljd av Overskottsdgrad  Driftéverskott i relation till
Driftoverskott Hyresintakter med avdrag for renovering, 1 relation till totalt antal hyresintdkter.
fastighetskostnader. ldgenheter.
Ekonomisk P3 balansdagen kontrakterade hyror Snittrdnta Genoms.nittlig. ranta for réntg.bérande
uthyrningsdrad i forhallande till totalt hyresvirde, skulder inklusive kostnader for back-
med avdrag fér ytor som &r outhyrda uep faciliteter i forhallande till aktuell
till foljd av renovering. laneskuld per bokslutsdagen.
Fastighets- Kostnader fér uppvarmning, el, Nettoskuld/ E_xtt.erna rénteb.érande slfuld“er minus
kostnader vatten, drift, underhall, fastighets- EBITDA likvida medel, Justera.t for s.aker.heter
skatt, hyresforluster och fastighets- avseende CSA-avtal,.! relation till
administration. EBITDA. EBITDA berdknas som
" . — - - driftéverskott exklusive central
Forvaltnings- D.rlftov.erskott med avdrag fér admi- administration samt &terliggning
resultat n.lstrat'lva k.ost”nader och nettot av av avskrivningar som ingar i central
finansiella intakter och kostnader administration.
med tilldgg for forvaltningsresultat
frdn andelarijoint ventures. X . ..
Siffror (belopp, procent etc) i denna rapport ar
avrundade, vilket innebéar att tabeller, summeringar
och sifferangivelser inte alltid 6verensstammer.
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