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HALVARSRAPPORT

Hyresintékterna uppgick till 822 Mkr (665) och driftnettot uppgick
till 458 Mkr (335) fér perioden. Forvaltningsresultatet for perioden
var 161 Mkr (213).

Overskottsgraden dkade till 56%. Fér motsvarande period
foregéende ar var den 50%.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 179 Mkr (283) och
pa finansiella instrument till -191 Mkr (237). Totalresultatet for
perioden var 147 Mkr (621).

Marknadsvardet for Rikshems fastighetsbestand uppgick till
20 724 Mkr (19 982) per 2014-06-30.

Rikshem lade en order om 2 mdkr hos Lindbéacks bygg i Pitea
for att bygga 2 500 nya hyreslagenheter.

| juni genomférdes byggstarten av totalt 340 hyres- och
studentbostader i Uppsala.

| maj emitterade Rikshem sin forsta grona obligation som ska
anvandas for att finansiera miljdupprustningen och renoveringen
som genomfors i Gréna Granby i Uppsala.

* | resultatet for foregaende ar ingick 151 Mkr
fran forsaljningen av dotterbolaget Studentstaden.



Rikshem

Rikshem é&r ett av Sveriges storsta pri-
vata fastighetsbolag. Bolagets affarsidé
ar att férvarva och utveckla bostader och
samhadlisfastigheter pa utvalda tillvaxt-
marknader i Sverige.

Rikshems sardrag ar langsiktigheten och den starka
profileringen att erbjuda boende for dldre. Rikshem
ager ett antal trygghets- och seniorbostader och ar
idag landets storsta aktor nar det galler vard- och
omsorgsbostader i tillvaxtorter. Genom att kombinera
vard- och omsorgsboende for &ldre med trygg-
hetsboende och seniorbostéder breddar Rikshem
servicen for aldre. Detta leder till att fler &ldre kan bo
langre i egna l&genheter utan att behova flytta till ett
vardboende, vilket ar en insats som minskar sam-
hallets kostnader samtidigt som det bidrar till b&ttre
livskvalitet for ldre. Kombinationen av hyresratter i
tillvaxtorter med aldreboende uthyrda till kommuner
pa langa avtal minimerar risken i Rikshems bestand.
Rikshem &r en langsiktig aktér som prioriterar
samarbete med kommunerna.

Rikshems tydliga affarsméassighet med egen
forvaltning och langsiktighet med fokus pé bostads-
sociala insatser samt samarbete med kommuner ger
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mdjlighet for Rikshem att ta den lediga platsen som
ett "nationellt allmannyttigt” bolag. Rikshem har som
mél att vid utgéngen av 2015 ha ett fastighetsbe-
stdnd om 25 mdkr. Fastighetsbestandet kommer att
utdkas dels genom forvarv och dels genom investe-
ringar i det befintliga bestandet.

Rikshem AB (publ) ags till 100 % av Rikshem
Intressenter AB som &gs till 50 % av AMF
Pensionsférsakring AB och till 50 % av Fjarde
AP-fonden.

E '4FJARDE AP-FONDEN

Rikshem Intressenter AB
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Verksamheten

Rikshem &ger fastigheter i Stockholm,
Goteborg, Uppsala, Linkdping, Vas-
teras, Norrképing, Helsingborg,
Jonkoéping, Huddinge, Sundsvall,
Halmstad, Sédertélje, Solna,

Kalmar, Nykoping, Sigtuna, Dan-
deryd, Ale och Knivsta.

Fastighetsbestandet omfattade per 2014-
06-30 387 fastigheter (365) med 19 900
lagenheter (19 500) och med en samman-
lagd yta om 1 546 000 kvm (1 500 000).
Marknadsvérdet for Rikshems fastighets-
bestand uppgick per 2014-06-30 till 20 724
Mkr (19 982). Bostader motsvarade 63 % och
samhallsfastigheter 37 % av marknadsvérdet.

En intern vardering av fastighetsbestandet har
genomfdrts per 2014-06-30. Varderingen gene-
rerade en orealiserad vardeférandring om 181 Mkr
(287) som speglar den forandring som har skett i
fastigheternas kassafloden fr&n senaste varderings-
tillifallet. Vardeférandringen for samhallsfastigheter
var 35 Mkr, dvs. 0,5 % och bostader 146 Mkr, dvs.
1,1 %.

Férandring marknadsvéarde

Under kvartalet forvarvades fastigheter for ett varde
om 109 Mkr i Helsingborg och Sédertélje. Totalt
forvarvades 3 fastigheter med 94 1agenheter. Av
forvarvsvardet utgjorde 77 % samhallsfastigheter och
23 % bostader. Tva mindre fastigheter i Uppsala och
Hoganas saldes.

Den genomsnittliga hyreskontraktslangden fér
samhallsfastigheter &r 11,8 ar. Kontrakten med en
|6ptid under 5 &r avser i huvudsak kontrakt som
har 16pt under en langre period och som Rikshem

Férandring marknadsvarde (Mkr)

Befintligt bestand 2014-01-01 19982
Forvarv under perioden 802
Investeringar under perioden 307
Forsaliningar under perioden -548
Vérdeférandring under perioden 181
Marknadsvérde per 2014-06-30 20724
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beddmer kontinuerligt kommer att férlangas pa ofér-
andrade villkor. Som regel ar det kommuner som &r
hyresgast i samhallsfastigheterna. Vakanserna i form
av outhyrda lagenheter i bostaderna ar laga, ca 2 %,
och de beror till storsta del av tomstélining av lagen-
heter infér renovering.
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Investeringar

Koncernens investeringar i befintliga fastigheter upp-
gick till 307 Mkr (177) fér perioden. Investeringarna
ror sig framst om ombyggnationer och renoveringar.
Det stérsta enskilda ombyggnadsprojektet gors i
Granby, som ar ett av Rikshems stdrre bostadsbe-
stand i Uppsala. Ombyggnaden omfattar totalt 1 200
ldgenheter och kommer att genomféras under fyra
ar. Totalt kommer 1 mdkr att investeras. For att mota
den okade efterfragan pa bostader i Uppsala pagar
sedan 2012 aven ett planarbete i syfte att bygga ca
900 nya bostader i Granby.

Utbver projekten i Granby bedrivs i Uppsala sedan
i april en ombyggnation av ett tidigare aldreboende.
Ombyggnationen kommer att tillskapa 31 hyresratter.
I juni genomférdes dessutom byggstarten av totalt
340 hyres- och studentlagenheter i omradet Kantorn
i Uppsala. Foérutom en kraftig 6kning av nya hyres-
ratter i ett Uppsala som véaxer ar det ett projekt med
en tydlig miljoprofil. De nya fastigheterna kommer att
vara byggda i tra, vilket miljdmassigt ar ett dverlagset
material, och ha en lag energiforbrukning.

Rikshem bedriver sedan hosten 2013 ett projekt
i Knivsta som innebar att totalt 150 bostadsréatter,
hyresréatter och trygghetsboenden, ska byggas.

u»L'ssA;m_E\n _
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Byggstart skedde under hosten 2013 och forsta
inflyttning sker i september 2014.

| februari togs forsta spadtaget fér ombyggnaden
av aldreboendet Olsgéarden i Oskarstrom utanfor
Halmstad. | samarbete med Halmstads kommun,
som tecknat ett 25-arigt hyresavtal, skapar vi ett
modernt vard- och omsorgsboende med en yta om
7 126 kvm. Projektet berdknas vara klart i september
2015.

| maj lade Rikshem en stororder om &ver 2 mdkr
hos Lindbacks bygg i Pited for att bygga 2 500
hyreslagenheter. Det avtalet omfattar en bestélining
av 2 000 hyreslagenheter som ett forsta steg som
kan utdkas med ytterligare 500 lagenheter.

Rikshem inledde i juni ett samarbete med
bostadsutvecklingsbolaget Folkhem fér nyproduktion
av hyres- och bostadsratter i Stockholmsregionen.
Inledningsvis planeras for 4 000 lagenheter. Byggstart
sker under hosten 2014 och férsta inflyttningen
beraknas ske 2016. Miljardinvesteringen i bostads-
byggande mgjliggdrs genom att Rikshem och
Folkhem bildar ett nytt gemensamt bolag.
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Rikshems arbete inom hallbarhet

Investeringar i hallbarhet ar en viktig for-
utsattning for langsiktig Ionsamhet och
nationell allmannytta.

Rikshem vill aktivt bidra till och delta i samhalls-
utvecklingen pa de orter dar vi verkar. | enlighet
med vara grundvarderingar och vart val att vara en
nationell allmannytta vill vi bidra till att utvecklingen
blir langsiktigt hallbar ur ett saval socialt, miljtmas-
sigt som ekonomiskt perspektiv. Hallbarhet &r en
integrerad del av Rikshems I6pande verksamhet.

Inom milidomradet har vi koncentrerat oss pa
energibesparingar i fastighetsbestandet. Under
2013 sankte vi energidtgangen med ca 5 %.
Energieffektiviseringen motsvarade en minskning av
koldioxidutslapp med ca 1 200 ton per ar och gav
en kostnadsbesparing motsvarande ca 7 Mkr per ar.
Utvecklingen under forsta halvaret tyder pa en lagre
energianvandning om ytterligare 5 % for helaret
2014.

Inom det sociala omrédet har vi framst koncen-
trerat oss pa att bidra till att situationen forbattras for
ungdomarna i vara bostadsomraden. Vi samverkar
har med olika ideella organisationer och féreningar.
Ett exempel ar Mentor Sverige, som &r en ideell
organisation med syfte att med mentorskap fér unga
mellan 13 och 17 ar ge ungdomar kraft att vaxa. Ett
antal av Rikshems medarbetare &r nu utbildade och

gor en frivillig insats som mentorer fér ungdomar. Ett
annat exempel ar Grottan som ar en liten fritidsgard
(som drivs av Lokala Hyresgéstféreningen) for barn
och ungdomar i Rikshems omrade i Fredriksdal i
Helsingborg. Har far ungdomarna bl.a. mojlighet
till I1axhjalp. Rikshem erbjuder tillsammans med
lokala samarbetspartners sommarjobb fér ungefar
130 ungdomar som bor i vara fastigheter i Kalmar,
Vasteras, Uppsala, Sigtuna/Méarsta, Nykoping,
Norrkdping och Helsingborg under sommaren 2014.
P4 flera av vara orter finns ett organiserat sam-
arbete med kommunen med syfte att forebygga
vrékningar. Rikshem deltar dessutom tillsammans
med kommunerna i det bostadssociala arbetet.
Rikshem investeringar i Grona Granby i Uppsala
ar ett exempel pa hur vi tar ett helhetsgrepp for att
skapa forutsattningar for héllbar utveckling av ett
bostadsomrade. Har har vi redan renoverat ca 400
lagenheter (etapp 1 klar och mer an hélften av etapp
2) och fortsatter med renoveringen av de resterande
800 lagenheterna. Vidtagna atgarder leder till en
minskad energianvandning. Vi har redan kunnat
se sankt varmeanvandning i omradet och en érlig
minskning av koldioxidutslappen med motsvarande
250 ton.
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Vara insatser stannar inte enbart vid varmebesparingar, vi har brett miljéfokus:

Hantering av avfall och restprodukter ar genom-
tankt. Infor varje byggstart av ett renoverings-
projekt koordinerar férvaltningsorganisationen
och totalentreprendren en genomgang dar bl.a.
skicket pa vitvaror, porslin, inredning, skapsluckor
m.m. beddms. Det som &r i gott skick sparar vi
pé en uppsamlingsplats for att sedan ateranvanda
i det Gvriga fastighetsbestandet. Vid renovering
av lagenheterna saneras badrummen pa asbest
av auktoriserad personal. Ovrigt rivningsmaterial
kéllsorteras till minst 90 % pa arbetsplatsen.

Inom det sociala omrédet fortsatter vi att fokusera
pé& ungdomar. Vi gor insatser tillsammans med
Mentor och har i samband med renoveringen i
Gréanby anstéllt tidigare langtidsarbetsldsa unga
manniskor boende i omradet som vi utbildat med
hjalp av Jobblotsen. Dessutom forbereds en
satsning pa laxhjalp.

Under forsta halvaret 2014 har vi gjort forbere-
delser for hallbara renoveringar i Kvarngéardet
och Diset i Uppsala, samt paborjat forberedelse-
arbetet i Sodertélje och Helsingborg.

¢ | maj emitterade Rikshem sin férsta grona
obligation som anvands for att finansiera miljo-
upprustningen och renoveringen som genomfors
i Gréna Granby. Grona obligationer ska anvandas
for att finansiera s.k. gréna projekt. Till grund for
urvalet av grona projekt ligger ett ramverk, vars
principer har utvecklats av SEB tillsammans med
Varldsbanken. Ramverket har genomlysts av den
norska klimatforskningsstiftelsen Cicero.

Rikshem tar sin roll som nationell allmannytta
ocksa genom att i dessa tider av stor bostads-
brist sétta igang en omfattande nybyggnation

av hyresratter. Den 18 juni startades bygget

av 340 lagenheter i Uppsala. Rikshems stora
bestallning av nybyggnation fran Lindbacks bygg
samt samarbetet med Folkhem bidrar till Iagre
koldioxidutslapp i och med att husen byggs i tra.
Energianvandningen for Rikshems nyproduktion
kommer att understiga 60 kWh/per é&r. Det ar
viktigt for oss att bygga héallbart och langsiktigt
béde nar det galler miljion och ekonomin.




Resultat

Férvaltningsresultat

Koncernens hyresintakter 6kade med 157 Mkr till
822 Mkr (665), vilket motsvarar en 8kning med 24
% jamfort med foregéende ar och beror huvudsak-
ligen pa tillvaxt i fastighetsbestandet. For identiskt
fastighetsbestand okade hyresintakterna med 2,7 %
jamfort med foregaende ar. Fastighetskostnaderna
var -365 Mkr (-330) varav -67 Mkr (-74) utgjordes
av underhéllskostnader. Driftnettot uppgick till 458
Mkr (335), vilket motsvarar en 6verskottsgrad pa
56 % (50). Forbattringen i dverskottsgraden beror
bl.a. pé lagre driftskostnader till folid av &rets milda
och sndfattiga vinter samt lagre underhéliskostna-
der. Resultatet har belastats med finansiella poster
uppgaende till -272 Mkr (-273). De finansiella kost-
nadsposterna bestar av -167 Mkr (-172) i rante-
kostnader for extern finansiering, -105 Mkr (-100) i
réantekostnader for agarlan och -1 Mkr (-1) i Ovriga
finansiella kostnader. Den genomsnittliga rantan for

Segmentredovisning
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den externa finansieringen under perioden var 2,6
% (8,2) och rantetackningsgraden var 2,7 ggr (1,9).
Forvaltningsresultatet uppgick till 161 Mkr (213).

Vardeférandringar och skatt
Véardeforandringarna i Rikshems fastighetsbestand
uppgick till 179 Mkr (283) varav -2 Mkr (-4) utgjordes
av realiserade vardeférandringar hanforliga till forsélj-
ningarna av fastigheter pa Liding®, i Hoganas och i
Uppsala. Vardeférandringen hanforlig till finansiella
instrument pa -191 Mkr (237) avser foérandringen

i marknadsvérdet pa rantederivat till f6ljd av lagre
marknadsrantor. | resultatet redovisas skatt uppga-
ende till -2 Mkr (-111), varav O Mkr (0) avser aktu-

ell skatt och -2 Mkr (-111) avser uppskjuten skatt
hanforlig till temporéra skillnader for forvaltningsfast-
igheter, finansiella instrument och underskottsavdrag.
Totalresultatet uppgick till 147 Mkr (621).

Rikshems indelning i segment utgors av tillgangsslagen bostéder och samhaéllsfastigheter. Denna indelning mot-
svarar den interna rapporteringsstrukturen. Férdelningen av resultatet gors avseende resultatposterna som ingar i
driftnettot samt vardeférandringarna. Ingen uppdelning sker avseende resterande resultatposter da de ar kon-
cerngemensamma. Av posterna i balansrakningen férdelas férvaltningsfastigheter pa respektive segment. Ovriga
tillgangar samt skulder och eget kapital bedéms vara koncerngemensamma och férdelas déarmed inte.

Bostéader Samhallsfastigheter Total
Resultatrakning jan-juni 2014 jan-juni 2013 jan-juni 2014 jan-juni 2013 jan-juni 2014 jan-juni 2013
Hyresintakter 538 671 427 877 283 517 236 811 822 188 664 688
Driftskostnader -182 024 -156 959 -56 169 -55 500 -238 193 -212 459
Underhall -45 406 -54 058 -21 481 -19 595 -66 887 -73 653
Administration -34 041 -23 077 -13 436 -10 083 47 477 -33 160
Fastighetsskatt -11 058 -9 501 -988 -1314 -12 046 -10 815
Summa
fastighetskostnader -272 529 -243 595 -92 074 -86 492 -364 603 -330 087
Driftnetto 266 142 184 282 191 443 150 319 457 585 334 601
Vardeférandring
forvaltningsfastigheter 141 071 299 816 37 503 -16 966 178 574 282 850

Bostéader Samhallsfastigheter Total
Balansrakning 2014-06-30 2013-06-30 2014-06-30 2013-06-30 2014-06-30 2013-06-30
Forvaltningsfastigheter 13094 335 10805610 7629408 6269273 20723743 17074883



Finansiell stallning

Rikshem har ett ndra samarbete med banker och
kreditinstitut for att sakerstalla en langsiktig finansie-
ring. Bolaget stravar efter en lag finansiell risk genom
att belana fastigheterna till 70 % av marknadsvérdet
och genom att ha en rantetackningsgrad pa minst
1,75 ggr pé éarsbasis. Den del som inte belanas
genom extern finansiering finansieras av aktiedgarna
med 20 % &garl&n och 10 % eget kapital. Agarlénen
ar efterstéllda den externa finansieringen och utgdr
en del av eget kapital vid berékning av belanings-
grad, soliditet och rantetéackningsgrad.

Rikshem har fatt det starka kreditbetyget A- med
stabil utsikt av kreditvarderingsinstitutet Standard &
Poors. Pa den nordiska ratingskalan erholl Rikshem
en K-1, vilket &r hdgsta maojliga betyg. Kreditbetyget
ar ett led i Rikshems strategi att bredda finansie-
ringsbasen for att stddja den fortsatta expansionen
av bolaget och bekraftar bolagets kapacitet att mdta
sina finansiella forpliktelser.

Koncernens rantebarande skulder var per 2014-
06-30 16 775 Mkr (15 485) varav 5 381 Mkr (6 317)
avsag skulder till kreditinstitut, 3 517 Mkr (3 540)
avsag foretagscertifikat, 4 948 Mkr (2 699) avsag
obligationslan, 2 881 Mkr (2 881) avsag agarlan och
48 Mkr (48) avsag konvertibla lan. Likvida medel upp-
gick till 795 Mkr (141). Tillgéngliga medel i form av
checkrakningskrediter och outnyttjade kreditavtal var
2 050 Mkr (2 050). Utéver dem fanns en back-up-fa-
cilitet respektive ett teckningsatagande for foretags-
certifikat frén &garna om totalt 7 mdkr.

Huvuddelen av Rikshems skulder till kreditinstitut
har en total [6ptid pa 12 manader som i normala
fall forlangs med 12 ménader vid forfall. Resterande
skulder har en langre 16ptid varav ett mindre antal
skulder som har en aterstaende 16ptid pa mindre
an 12 manader. Samtliga skulder till kreditinstitut ar
upptagna mot sékerhet i pantbrev. Totalt utgdr den
sakerstéallda finansieringen ca 26 % (32) av mark-
nadsvardet pa fastighetsportfolien.
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Rikshem har sedan juni 2012 ett foretagscerti-
fikatprogram. Programmet ger Rikshem mdjlighet
att emittera féretagscertifikat med I6ptider upp till
12 manader inom en ram om pa 6,5 mdkr. Sedan
januari 2014 har Rikshem &ven ett MTN-program for
utgivande av obligationer inom en ram om 5 mdkr.
Samtliga féretagscertifikat och obligationer &r icke
sakerstéllda.

Forfallostruktur
rantebarande skulder

Ar Nominellt belopp
2014 6 030 992
2015 5029 324
2016 1250 000
2017 1 000 000
2018 2 881 458
2019 - 539 700

16 731 474

Den refinansierings- och likviditetsrisk som for-
fallostrukturen ger upphov till hanteras framst med
de back-up-faciliteter som bolaget har med olika
banker samt den back-up-facilitet respektive det
teckningsatagande for foretagscertifikat fran &garna
om totalt 7 mdkr. Bolagets agarlan &r efterstallda den
externa finansieringen och 16per med en fast ranta
p& 7 %. Agarlénen har en aterstéende 16ptid pé 4 &r.
Huvuddelen av Rikshems skulder har en rérlig ranta
som baseras pa STIBOR 3 méanader.




Rikshem anvander sig av rantederivat for att redu-
cera ranterisken som uppkommer med den korta
rantebindningen. Rantederivat uppgick nominellt till 7
300 Mkr (7 300), vars marknadsvarde per 2014-06-
30 var -313 Mkr (-122).

Réantederivat

Forfallo- Nominellt Snitt- Marknads-
tidpunkt belopp ranta vérde
2014-2015 1,5 2,8 =1
2016-2017 2,0 3,3 -102
2018-2019 1,5 3,2 -122
2020-2021 1,3 2,6 -78
2022-2023 1,0 2,0 -10
Totalt 7,3 2,9 -313

Det synliga egna kapitalet i koncernen uppgick till

3 853 Mkr (3 705). Soliditeten, beraknad som eget
kapital inklusive agarlan i forhallande till totalt kapital,
uppgick till 31 % (33).

Moderbolaget

Moderbolaget Rikshem AB (publ) skdter forvaltning-
en av dotterbolagens fastigheter. Redovisad net-
toomsattning utgjorde 51 Mkr (37). Resultatet efter
finansiella poster uppgick till 274 Mkr (344). Moder-
bolagets egna kapital per 2014-06-30 uppgick till 2
409 Mkr (2 170).

Rikshem halvarsrapport januari — juni 2014 ‘ 10




Finansiella nyckeltal
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2014-06-30 2013-06-30 2013-12-31
Beléningsgrad, %* 67 66 63
Genomsnittlig ranta, %* 2,60 3,20 3,06
Rantebindningstid, man* 25 43 32
Soliditet inkl. agarlan, % 31 32 33
Rantetackningsgrad, ggr- 2,7 1,9 2,2
* avser extern finansiering
Rikshem i sammandrag
2014-06-30 2013-06-30 2013-12-31
Hyresintakter, Mkr 822 665 1433
Driftnetto, Mkr 458 335 770
Totalresultat, Mkr 147 621 1456
Overskottsgrad, % 56 50 54
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 20724 17 075 19 982
Vakansgrad (bostader), % 1,9 1,8 2,0
Genomsnittlig hyreslangd (samhallsfastigheter), ar 11,8 18,2 12,4
Antal fastigheter 387 338 365
Antal lagenheter 19 947 17 862 19 541
Antal anstéllda 118 90 1083




Resultatrakning — koncernen
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14-01-01 14-04-01 13-01-01 13-04-01 13-01-01
Belopp i tkr -14-06-30 -14-06-30 -13-06-30 -13-06-30 -13-12-31
Hyresintakter 822 188 420 579 664 6388 339986 1432709
822 188 420 579 664 688 339986 1432709
Fastighetskostnader
Driftskostnader -238 193 -99 542 -212 459 -83 177 -413 810
Underhall -66 887 -37 138 -73 653 -39 004 -165 169
Administration 47 477 -25 451 -33 160 -17 198 -72 085
Fastighetsskatt -12 046 -6 149 -10 815 -5 639 -21 700
Summa fastighetskostnader -364 603 -168 280 -330 087 -145 018 -662 764
Driftnetto 457 585 252 299 334 601 194 968 769 945
Avskrivningar av materiella
. g -1 377 -731 -1 168 -593 -2779
anlaggningstillgangar
Central administration -22 789 -11 868 -19 560 -12 896 -37 475
Ranteintékter och liknande 505 74 107 116 3092
resultatposter
Hantekostnader och fiknande 272537 135719  -273397  -137633  -552 142
resultatposter
Resultatandelar joint ventures 127 1819 172 086 161 314 167 806
Férvaltningsresultat 161 214 105 874 212 689 205 276 348 447
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 178 574 53 093 282 850 201974 1165 106
Vardeforandring finansiella instrument -190 974 -94 971 236 837 130 629 252 701
Resultat fore skatt 148 814 63 996 732 376 537 879 1766 254
Skatter -1 596 -24 606 -111 185 -80 137 -311 234
Arets resultat 147 218 39 390 621 191 457 742 1 455020
Ovrigt totalresultat
Pensioner (omvarderingar) - - 1282
Skatter pensioner - - -282
Arets 6vriga totalresultat netto efter _ _ _ _ 1000
skatt
Summa totalresultat for aret 147 218 39 390 621 191 457 742 1 456 020
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Belopp i tkr 2014-06-30 2013-06-30  2013-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 20723 743 17 074 883 19981 833
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 27 382 31 905 28 129
Inventarier, verktyg och installationer 8079 7 238 8 344
Summa materiella anlaggningstillgangar 20 759 204 17 114 026 20 018 306
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 77 000 = =
Summa finansiella anlaggningstillgangar 77 000 - -
Summa anlaggningstillgangar 20 836 204 17 114 026 20 018 306
Omséattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3 404 4 311 8 628
Ovriga fordringar 8 055 15749 20 959
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 32 521 30 689 18 791
Summa kortfristiga fordringar 43 980 50 749 48 378
Kassa och bank 794 837 617 205 140 972
Summa omsattningstillgangar 838 817 667 954 189 350
SUMMA TILLGANGAR 21 675 021 17 781 980 20 207 656
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Belopp i tkr 2014-06-30 2013-06-30 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (997 279 aktier) 99 728 99 728 99 728
Ovrigt tillskjutet kapital 843 845 843 845 843 845
Balanserade vinstmedel 2 909 003 1924 542 2761785
Summa eget kapital 3 852 576 2868 115 3 705 358
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 502 298 304 116 499 098
Agarlan 2 881 458 2884 162 2 880 788
Skulder till kreditinstitut 539 296 552 611 550 805
Obligationslan 3948 543 999 580 1699 408
Derivatinstrument 312 681 137 573 121 708
Konvertibla forlagslan 47 795 47 004 47 795
Avsatt till pensioner 3673 6 661 3673
Summa langfristiga skulder 8 235 744 4 931 707 5 803 275
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4 841 689 6 526 868 5765 999
Foretagscertifikat 3516 819 3 126 055 3540 390
Obligationslan 999 880 - 999 731
Leverantorsskulder 28 013 33 747 46 480
Skatteskulder 7 088 - 8 305
Ovriga kortfristiga skulder 8610 32 268 49 657
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 184 602 263 220 288 461
Summa kortfristiga skulder 9 586 701 9 982 158 10 699 023
Summa skulder 17 822 445 14 913 865 16 502 298
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21 675 021 17 781 980 20 207 656
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Rapport Over forandring i eget kapital, koncernen

) Balanserade

Aktiekapital Ovrigt vinstmedel
under tillskjutet inkl arets  Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital registrering kapital resultat kapital
Ingé&ende eget kapital 2013-01-01 94 306 5422 843 845 1303356 2246 929
Arets resultat 1455020 1455020
Ovrigt totalresultat 1 000 1 000
Summa totalresultat 1456 020 1456 020
Koncernbidrag netto 2 409 2 409
Nyemission 5422 -5 422 -
Utgaende eget kapital 2013-12-31 99 728 - 843 845 2761785 3705358
Ingéende eget kapital 2014-01-01 99 728 - 843 845 2761785 3705358
Periodens resultat 147 218 147 218

Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 147 218 147 218
Utgaende eget kapital 2014-06-30 99 728 - 843 845 2909 003 3852576
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Kassaflodesanalys — koncernen

2014-01-01 2013-01-01 2013-01-01
Belopp i tkr - 2014-06-30 -2013-06-30 -2013-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fére vardeforandringar och skatt 161 214 212 689 348 447
Resultatandelar joint ventures -127 -172 086 -167 806
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m. 630 -3 860
Rantenetto 272 332 273 270 549 050
Betald ranta -273 520 -273 631 -561 617
Erhallen ranta 262 127 2 054
Betald skatt 483 163 -8 683
Wz wsm  teas
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 4 341 -23918 -20 508
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -162 488 -66 995 8735
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 3127 -50 384 150 532
Investeringsverksamheten
Investering i materiella anlaggningstillgéngar -1110 162 -2 031 358 -4 819 608
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 545 165 81 900 842 740
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -75 935 -2 988 -2 988
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar -191 1 368 262 1367 758
Kassafléde fran investeringsverksamheten -641 123 -584 184 -2612 098
Finansieringsverksamheten
Upptagna 1an 11 315 597 7 665 600 12 252 788
Amortering av lan -10 024 406 -6 519 662 -9 755 799
Upptagna agarlan 670 3 559 185
Erhallna koncernbidrag - - 3088
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1 291 861 1149 497 2 500 262
Arets kassafléde 653 865 514 929 38 696
Likvida medel vid &rets borjan 140 972 102 276 102 276
Likvida medel vid arets slut 794 837 617 205 140 972
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Resultatrakning — moderbolaget

14-01-01 14-04-01 13-01-01 13-04-01 13-01-01

Belopp i tkr -14-06-30 -14-06-30 -13-06-30 -13-06-30 - 13-12-31
Rorelsens intékter 51153 27 556 37 001 20 589 80 167
51 153 27 556 37 001 20 589 80 167
Rérelsens kostnader
Ovriga rérelsekostnader -28 579 -15 810 -20 070 -11 093 -44 416
Personalkostnader -47 301 -24 482 -32 789 -17 375 -73 897
Avskrivningar -1 296 -689 -969 -494 -2 442
Rérelseresultat -26 023 -13 425 -16 827 -8 373 -40 587

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 168 472 -330 17 139 -73 321 123
Resultat fran andelar i joint ventures -191 -191 393 516 393 516 393 024
Ranteintditer och fiknande 438977 225384 249409 128514 624014
resultatposter

Rantekostnader och fiknande 292017  -146636 298874  -153058  -628 203
resultatposter

Resultat efter finansiella poster 274 218 64 802 344 363 360 526 669 371
Skatt pa arets resultat -35 348 -21 941 -536 -1 669 -14 857
Arets resultat* 238 870 42 861 343 827 358 857 654 514

* | moderbolaget finns inga poster i dvrigt totalresultat
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Balansrakning — moderbolaget

Belopp i tkr 2014-06-30 2013-06-30  2013-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 7 429 6 453 7 639
Summa materiella anlaggningstillgangar 7 429 6 453 7 639
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 1814 735 2184 912 2051614
Fordringar hos koncernféretag 14 059 730 9 139 541 12 299 480
Andra langfristiga fordringar 77 000 - -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 15 951 465 11 324 453 14 351 094
Summa anlaggningstillgangar 15 958 894 11 330 906 14 358 733
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar = 266 44
Skattefordringar - 919 919
Ovriga fordringar 4 235 6 338 17 747
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 441 18 337 16 725
Summa kortfristiga fordringar 16 676 25 860 35 435
Kassa och bank 792 986 612 525 97 004
Summa omsattningstillgangar 809 662 638 385 132 439
SUMMA TILLGANGAR 16 768 556 11 969 291 14 491 172
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Balansrakning — moderbolaget

Belopp i tkr 2014-06-30  2013-06-30  2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 99 728 99 728 99 728
Andra fonder, 6vrigt 3073 3073 3073
Uppskrivningsfond 200 566 257 503 200 566
Summa bundet eget kapital 303 367 360 304 303 367
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1025770 314 318 371 256
Overkursfond 840 772 840 772 840 772
Arets resultat 238 870 343 827 654 514
Summa fritt eget kapital 2105412 1498 917 1 866 542
Summa eget kapital 2408 779 1 859 221 2169 909

Avsattningar
Avséttningar for uppskjuten skatt 85 321 35 653 49 974

Summa avséttningar 85 321 35 653 49 974
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Balansrakning — moderbolaget

Belopp i tkr 2014-06-30 2013-06-30  2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Skulder

Langfristiga skulder

Konvertibla forlagslan 47 795 47 004 47 795
Obligationslan 3948 543 999 580 1699 139
Agarlan 2 881 534 2884 162 2 880 788
Summa langfristiga skulder 6 877 872 3930 746 4 627 722
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2 812 366 2941 844 3082 474
Foretagscertifikat 3516 820 3 126 055 3 540 390
Obligationslan 999 880 - 1 000 000
Leverantorsskulder 2 596 2 564 3704
Ovriga skulder 4 226 10 501 4276
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 60 696 62 707 62 723
Summa kortfristiga skulder 7 396 584 6143 671 7 643 567
Summa skulder 14 359 777 10110 070 12 321 263
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 768 556 11 969 291 14 491 172
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Rapport over forandring i eget kapital, moderbolaget

Balanserade

Andra ) vinstmedel

Aktie- fonder, Uppskriv- Overkurs- inkl arets  Totalt eget
Belopp i tkr kapital ovrigt ningsfond fond resultat kapital
Ing&ende eget kapital 99 728 3073 273 638 840 772 298 184 1515 395
2013-01-01
Avrets resultat 654 514 654 514
Aterlaggning 73072 73072 -
uppskrivningsfond
Utgaende eget kapital 99 728 3073 200 566 840 772 1025770 2169 909
2013-12-31
Ingédende eget kapital 99 728 3073 200 566 840772 1025770 2169 909
2014-01-01
Avrets resultat 238 870 238 870
Utgaende eget kapital 99 728 3073 200 566 840 772 1 264 640 2408 779

2014-06-30
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Kassaflodesanalys — moderbolaget

Belopp i tkr

2014-01-01 2013-01-01 2013-01-01
- 2014-06-30 -2013-06-30 - 2013-12-31

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -26 023 -16 827 -40 587
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, mm 1846 969 2442
Betald ranta -292 528 -290 445 -617 961
Erhéllen ranta 443 483 271 463 647 376
126 778 -34 840 -8 730
Betald skatt = = =
me s
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 14 253 -3 989 -13 799
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -2 674 -36 556 -43 438
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 138 357 -75 385 -65 967
Investeringsverksamheten
Lamnade aktieagartillskott - -2 168 -88 517
Forvarv av dotterféretag -50 - -
Avyttring av dotterféretag 390 400 68 478 460 874
Avyttring av joint ventures -191 1072 969 1072478
Investering i materiella anlaggningstillgangar -1 636 -84 -2 743
Investering i fordringar till koncernforetag -1 760 250 -2 697 300 -5 858 312
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -77 000 = =
Awyttring av fordringar till joint ventures = 292 560 292 560
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 448 727 -1 265 544 -4 123 660
Finansieringsverksamheten
Upptagna/losta lan 2 005 606 1851 428 4 056 743
Upptagna/losta agarlan 746 3559 185
Resultat fran andelar i handels-/kommanditbolag — — 131 237
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2 006 352 1 854 987 4188 164
Arets kassaflode 695 982 514 058 -1 463
Likvida medel vid arets bérjan 97 004 98 467 98 467

Likvida medel vid arets slut

792 986 612 525 97 004
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Redovisningsprinciper

Bokslutet for Rikshem-koncernen har upprattats

i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar som utfardats av
International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) sdsom de faststéllts av Europeiska
unionen (EU). Vidare har &rsredovisningslagen och
RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner” tillampats. Denna delarsrapport &r upprattad
enligt IAS 34 Delérsrapportering. Upplysningar kring
poster varderade till verkligt varde lamnas enligt

IFRS 13 dér fastigheter vérderas i enlighet med niva
3 och finansiella instrument i enlighet med niva 2 i
véarderingshierarkin. Moderbolaget tillampar arsredo-
visningslagen och RFR 2 "Redovisning for juridiska
personer” utgiven av Radet for finansiell rapportering.

Risker

INTAKTS- OCH TILLGANGSRISKER
Fastighetsbranschen paverkas av makroekono-
miska faktorer sdsom den allmé&nna ekonomiska
utvecklingen, tillvéxten, sysselséttningen, graden av
produktion av nya byggnader, forandringen i infra-
struktur, befolkningstillvéxten, inflationen och rantor.

| en forsdmrad makroekonomisk situation kan vardet
pa bolagets fastigheter komma att minska. Vardet pa
fastigheter kan ockséa sjunka pga att fastighetsbran-
schens tillgang till skuldkapital och/eller eget kapital
minskar av ett eller annat skal.

Bolagets intakter bestar av hyresinbetalningar for
uthyrda bostads- och lokallagenheter (hyresintékter).
For det fall antalet uthyrda lagenheter och lokaler
minskar s& kommer bolagets intakter att minska.
Intakterna kan ocksa komma att minska ifall bolagets
hyresgaster far en sankt betalningsformaga och dar-
for underlater att erlagga hyra i tid. Bolagets kost-

| enlighet med den nya standarden IFRS 11
Samarbetsarrangemang redovisas joint ventures
enligt kapitalandelsmetoden istéllet for den tidigare
tillampade klyvningsmetoden. Den andrade redovis-
ningsmetoden innebér att resultat fran joint ventures
redovisas pa raden "Resultatandelar joint ventu-
res” och att Rikshems andel av vardet pa det egna
kapitalet i joint ventures redovisas pa raden "Innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden”. Bytet av
redovisningsmetod paverkar inte eget kapital men
daremot flertalet andra poster i resultat- och balans-
rékningen samt nyckeltal. Jamforelsedren ar omrak-
nade till den nya redovisningsmetoden.

Rapporten har inte varit foremal f6r granskning av
bolagets revisorer.

nader for att forvalta fastighetsbestandet (drift- och
underhallskostnader) &r beroende av den allménna
kostnadsutvecklingen i Sverige. Framfor allt galler
detta kostnader for el och varme.

FINANSIELLA RISKER

Rikshems rantebarande skulder ger upphov till
finansiella risker som kan delas upp i likviditets-,
refinansierings- och ranterisk. Med likviditets- och
refinansieringsrisk avses risken att finansiering vid for-
fall inte kan erhéllas eller endast erhéllas till vasentligt
hogre kostnader an tidigare samt att betalningsfor-
pliktelser inte kan uppfyllas som en féljid av otillracklig
likviditet. Med ranterisk avses att om marknadsran-
torna dkar kommer bolagets réntekostnader att dka.
Detta kan f& negativa konsekvenser for bolagets
finansiella stalining och resultat.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar hdrmed att rapporten ger en rattvisande dversikt av moderbola-
gets och koncernens verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer

som bolaget och de bolag som ingér i koncernen stér infor.

Stockholm 2014-08-22
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