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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Rikshem AB (publ) avger hdrmed arsredovisning for rdkenskapsaret 2015. Bolagets
organisationsnummer &r 556709-9667 och styrelsen har sitt séte i Stockholm.

Bolaget
Rikshem AB (publ) &r moderbolag i Rikshemkoncernen, nedan bendmnd Rikshem. Bolaget skoter férvaltningen av samtliga
bolag inom koncernen. Aktierna i Rikshem AB (publ) innehas av Rikshem Intressenter AB, organisationsnummer 556806-2466,

som &gs till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden och AMF Pensionsférsakring AB.

Rikshem

Rikshem &r ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Bolagets affarsidé &r att férvéarva, forvalta och utveckia bostéder och
samhalisfastigheter pa utvalda tillvaxtmarknader i Sverige. Rikshems sardrag &r langsiktigheten och den starka profileringen att
erbjuda boende fér &ldre. Rikshem &ger ett antal trygghets- och seniorbostader och &r idag landets stérsta aktor nar det géller
vard- och omsorgsbostéader i tillvéxtorter. Genom att kombinera vard- och omsorgsboende fér dldre med trygghetsboende och
seniorbostéder breddar Rikshem servicen for &ldre. Detta leder till att fler &ldre kan bo ldngre i egna ldgenheter utan att behdva
fiytta till ett vardboende, vilket ar en insats som minskar samhallets kostnader samtidigt som det bidrar till battre livskvalitet for
dldre. Kombinationen av hyresrétter i tillvaxtorter med dldreboenden uthyrda till kommuner pa langa avtal minimerar risken i
Rikshems bestand. Rikshem &r en langsiktig aktér som prioriterar samarbete med kommunerna.

Rikshems tydliga affarsméssighet med egen forvaltning och langsiktighet med fokus pa bostadssociala insatser samt samarbete
med kommuner har gett méjlighet fér Rikshem att ta den lediga platsen som ett "nationelit allménnyttigt” bolag. Rikshems langsiktiga
mal &r ett fastighetsbestand om 50 mdkr.

Verksamheten

Rikshem &ger fastigheter i Stockholmsregionen, Géteborg, Malmé, Uppsala, Link6ping, Véasteras, Norrkoping, Helsingborg,
Jonkdping, Halmstad, Sodertélje, Luled, Kalmar, Nykdping, Sigtuna, Norrtélie, Ale och Knivsta. Fastighetsbestandet

omfattade vid utgadngen av aret 533 fastigheter (496) med 24 200 lagenheter (20 800) och med en uthyrningsbar area om

1 975 000 kvadratmeter (1 708 000). Verkligt véarde fér Rikshems fastighetsbestand var vid utgangen av aret 32 009 mkr (25 160).
Bostéder svarade for 62 procent och samhallsfastigheter svarade for 38 procent av verkligt vérde.

Rikshem,en nationell allmdnnytta dér investeringar i hallbarhet utgér en central forutséttning for langsiktig

Iénsamhet

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

Inom det sociala omradet har vi koncentrerat oss pa att forbattra situationen for ungdomarna i vara bostadsomraden. Vi samverkar
hér med ideella organisationer och féreningar. Ett exempel &r Mentor Sverige, en ideell organisation med syfte att genom
mentorskap fa ungdomar mellan 13 och 17 ar att utvecklas. Ett antal av Rikshems medarbetare ar utbildade och gér frivilliga insatser
som mentorer fér ungdomar.

Rikshem samarbetar med stiftelsen Léxhjélp i Helsingborg, Véasteras och Sddertélje och har harigenom bidragit till 100
laxhjalpsplatser for ungdomar. | Uppsala samarbetar vid med TRIS, Tjejers Rétt | Samhallet, som fokuserar pa att arbeta mot
hedersrelaterat vald. Tillsammans med lokala samarbetspartners ebjod vi under 2015 sommarjobb fér 152 ungdomar (128)
som bor i vara fastigheter.

Pa flera av vara orter finns ett organiserat samarbete med kommunen avseende det bostadssociala arbetet som bland annat
syftar till att forebygga vrakningar. Dialog med de boende om och genomférande av héllbara renoveringar pagar i Helsingborg,
Maérsta, Norrkdping, Sédertélje, Uppsala och Vésteras. Pa samtliga orter &r 6verenskommelse tréffad med Hyresgéstféreningen
om atgarder och ny hyra.

Vara insatser stannar inte enbart vid energibesparingar, vi har brett miljéfokus
* | samband med vara ROT-renoveringar mer &n halverar vi energianvéandningen for uppvarmning. Sammanstaliningen nedan visar
hur olika atgérder berdknas bidra till energieffektiviseringen.

Energiatgérder Energibesparing i procent
Ny ventilation (FTX) 19
Nya energieffektiva fonster 14
Fasadisolering 13
Individuell vattenmétning 5
Vattensparande armaturer 4
Tak 1

« Hantering av avfall och restprodukter ar genomtankt. Infor varje byggstart av ny deletapp koordinerar férvaltnings-
organisationen och totalentreprenéren en genomgang dér bland annat skicket pa vitvaror, porslin, inredning och skapluckor
bedéms. Det som &r i gott skick sparas for att ateranvandas i det 6vriga fastighetsbestandet.

« Vid renovering av ldgenheterna saneras badrummen pa asbest av auktoriserad personal.

» Ovrigt rivningsmaterial kéllsorteras till minst 90 procent pa arbetsplatsen.
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Inom miljdomrédet har vi koncentrerat oss pa energibesparingar i fastighetsbestandet. Vi startade ett fokuserat arbete under

2013 och sénkte, jamfort med 2012, den normalarskorrigerade energidtgdngen med 5 procent. Under 2014 blev energibesparingen
3 procent. Under 2015 har den normalarskorrigerade energianvandningen for jamforbara fastigheter minskat i férhallande till 2014
med 4 procent, eller 10 GWh. Den minskade energianvandningen har ocksa reducerat utsldppen av koldioxid med 1 000 ton.

Rikshem &r medlem i Green Building Council och har inlett arbetet med att miljocertifiera vara fastigheter. Rikshem képer gron el och
har som ett av de forsta fastighetsbolagen képt utslappsratter for att helt klimatneutralisera elférbrukningen i alla fastigheter. Rikshem
&r varldens forsta féretag som emitterade grona obligationer till hallbara renoveringar av bostadsfastigheter. Hittills har Rikshem
emitterat gréna obligationer om 1 300 mkr.

Rikshem tar sin roll som nationell allmannytta ocks& genom att i dessa tider av stor bostadsbrist pabérja omfattande nybyggnation.
Vi bygger for narvarande 1 052 lagenheter, varav 486 hyresrétter, 310 bostadsratter och 256 vard- och omsorgsldgenheter.

For att reducera koldioxidutslappen produceras det mesta av nybyggnationen i trd. Energianvandningen fér Rikshems
nyproduktion kommer att understiga 60 kWh per kvadratmeter och ar, vilket r 29 procent lagre &n Boverkets riktlinjer.

Kommentarer resultatrdkning

Driftnetto

Koncernens hyresintakter under aret 6kade med 349 mkr till 2 040 mkr (1 691). Av 6kningen beror 308 mkr pa ett 6kat
fastighetsinnehav. For jamforbara fastigheter 6kade hyresintakterna med 41 mkr eller 2,7 procent jamfért med 2014.

For bostader var den genomsnittliga vakansgraden under aret 2,6 procent, vilket dr en 6kning med 0,8 procentenheter jamfort
med 2014. Justerat for lagenheter som tomstélls infor renovering uppgick vakansen per 31 december 2015 till 0,4 procent.

Den genomsnittliga aterstadende hyreskontraktslangden fér samhallsfastigheter var 10,5 &r (11,4). Kontrakt med en
aterstaende I6ptid understigande 5 ar avser i huvudsak kontrakt som har I6pt under en langre period och som Rikshem
bedémer kommer att férldngas pa ofdrandrade villkor. | samhélisfastigheterna har vi ndstan uteslutande kommuner som hyresgéster.

Fastighetskostnaderna uppgick till 848 mkr (737). For jamférbara fastigheter sénktes den normaldrskorrigerade energianvéndningen
for uppvarmning och fastighetsel, jamfort med motsvarande period féregaende ar, med 4 procent, eller 10 GWh. Av
fastighetskostnaderna avsag 147 mkr underhallskostnader, vilket motsvarar 80 kronor per kvadratmeter. Det totala driftnettot 6kade
med 25 procent jamfort med foregdende ar och uppgick till 1 192 mkr (953). Foér jamférbara fastigheter dkade driftnettot med 6,8
procent. Overskottsgraden fér det totala fastighetsinnehavet 6kade till 58 procent (56).

Finansnetto

Finansnettot for aret uppgick till -527 mkr (-531). Kostnaden for dgarlan har ékat med 29 mkr jamfort med féregaende ar framst till
foljd av erlagd rénteskillnadsersattning vid fortida I6sen av samtliga dgarlan. Rantekostnaden fér extern finansiering har minskat med
33 mkr huvudsakligen till féljd av lagre marknadsrantor och kreditmarginaler. Den genomsnittliga réntan fér extern finansiering under
aret var 1,7 procent (2,4), vilket ar 0,7 procentenheter lagre &n foregdende ar. Réntetédckningsgraden for extern finansiering 6kade
tili 3,7 (2,8) till folid av ett forbattrat driftnetto och légre réntekostnader. Enligt bolagets finanspolicy ska rantetéckningsgraden

for extern finansiering uppga till 1agst 1,75.

Vérdeférandring forvaltningsfastigheter
Sammantaget uppgick vardeforandringen pa fastigheter till 1 856 mkr (1 262), vilket motsvarar en ékning om 7,4 procent (6,3).

Vérdeféréndring finansiella derivatinstrument

Vardeférandring pa finansiella derivatinstrument uppgick till 75 mkr (-453). Vardeuppgangen beror huvudsakligen pa kortare
aterstaende 6ptid. Den orealiserade vardeférandringen har ingen kassaflédeseffekt och kommer inte att ge nagon
resultateffekt om derivaten behalls till frfall. Derivatinstrumenten avsag huvudsakligen ranteswappar. Réantederivaten uppgick
vid utgangen av aret nominellt till 12 800 mkr (11 800).

Resultat efter skatt

| resultatet fér koncernen redovisas en total skattekostnad om -545 mkr (-179), vilken huvudsakligen avser uppskjuten skatt
Resultatet efter skatt 6kade med 954 mkr till 1 964 mkr (1 010) framst till foljd av en stérre vardeuppgang for fastigheter &n under
foregaende ar.

Kommentar finansiell stéllning

Férvaltningsfastigheter

Verkligt vérde for fastighetsbestandet 6kade till 32 009 mkr (25 160), vilket motsvarar 16 205 kronor per kvadratmeter (14 727).

Det hogre vérdet beror dels pa investeringar i befintliga fastigheter, dels pa nettokop av fastigheter, dels pa vardedkning for
fastigheter. Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 680 mkr (784), varav 951 mkr avsag ombyggnationer och
renoveringar och 580 mkr avsag nyproduktion av hyres- och bostadsrétter. Ovriga investeringar uppgick till 149 mkr. Det storsta
enskilda ombyggnationsprojektet genomférs i Granby i Uppsala, ett av Rikshems stérre bostadsbestand. Ombyggnationen omfattar
totalt 1 200 lagenheter. Projektet genomférs under 2013 till 2016. Véardedkningen uppgick till 1 856 mkr (1 262), eller 7,4 procent (6,3).
Vardeokningen speglar den férandring som har skett av fastigheternas kassafléden och i fastighetsmarknadens direktavkastningskrav.
Bostadsfastigheter svarar for 62 procent av verkligt varde, eller 19 725 mkr, och samhalisfastigheter svarar fér 38 procent av verkligt
vérde, eller 12 284 mkr.

Under aret har fastigheter forvarvats i Kalmar, Lulea, Malmg, Norrtélje, Sigtuna, Stockholm, Upplands Vésby och Vasteras for
sammanlagt 3 907 mkr, varav 928 mkr avsag samhélisfastigheter och 2 979 mkr avsag bostader. Genom férvarven har
fastighetsportfoljen tillférts 3 372 lagenheter och en uthyrningsbar area om 295 000 kvadratmeter.

Under aret har fastigheter salts fér sammanlagt 594 mkr. Férsaljningarna har skett till nivaer som i genomsnitt 6verstiger bedémt
verkligt vérde vid ingdngen av aret med 24 procent.
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Andelar i joint ventures
Andelar i joint ventures har under aret kat till 1 076 mkr (27). Okningen beror framst pa férvérv av andelar i Farsta
Stadsutveckling KB och VarmdéBostader AB om sammanlagt 734 mkr samt lamnade kapitaltillskott om 325 mkr.

Fastighetsbestandets verkliga varde per 31 december 2015 har bedomts genom externa varderingar. Varderingarna har baserats
pa en analys av framtida kassafléde for respektive fastighet. Hansyn har tagits till bedémda férandringar av hyresnivéer,
driftkostnader och direktavkastningskrav. Verkligt varde for forvaltningsfastigheter har saledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

Réntebéarande skulder

Rikshem har ett ndra samarbete med banker och kreditinstitut fér att sdkerstalla en langsiktig finansiering. Bolaget belanar
fastigheterna till hogst 70 procent av verkligt varde och rantetackningsgrad for extern finansiering ska pa arsbasis vara minst 1,75.
Under aret har koncernen erhallit aktieégartillskott om 3 433 mkr vilket bland annat finansierat aterbetalning av samtliga dgarlan.

| maj emitterade Rikshem sin hittills stérsta grona obligation om 700 mkr for att finansiera pagaende ROT-renovering i Uppsala.

| februari 2015 fick Rikshem det starka kreditbetyget A- med stabil utsikt av kreditvarderingsinstitutet Standard & Poors. Pa den
nordiska ratingskalan erhdll Rikshem kreditbetyget K-1, vilket &r hdgsta méjliga betyg. Kreditbetyget &r ett led i Rikshems strategi

att bredda finansieringsbasen for att stédja den fortsatta expansionen av bolaget och bekraftar bolagets kapacitet att méte finansiella
forpliktelser.

Koncernens totala rantebérande skulder var vid utgangen av aret 21 074 mkr (19 255) varav 6 813 mkr (5 806) avsag skulder
till kreditinstitut, 6 045 mkr (3 895) avsag foretagscertifikat, 8 174 mkr (6 498) avsag obligationslan och 42 mkr (49) avsag
konvertibla férlagslan. Under aret har lan fran dgarna om 3 007 mkr aterbetalats. Vid utgangen av 2015 uppgick medelrdntan

till 1,6 procent (1,8) vilket &r 0,2 procentenheter lagre &n vid ingangen av aret. For mer information om koncernens riantebidrande
skulder, se not 26.

Likvida medel uppgick till 94 mkr (385). Tillgangliga back-up faciliteter i form av checkrikningskrediter och outnyttjade kreditavtal var
4 900 mkr (2 700). Dessutom fanns en back-up-facilitet respektive ett teckningsatagande for foretagscertifikat fran dgarna om totalt
7 000 mkr.

Majoriteten av Rikshems skulder till kreditinstitut har en I6ptid om 12 manader som i normala fall férlangs med 12 manader
vid forfall. Samtliga skulder till kreditinstitut &r upptagna mot sakerhet i fastigheter. Totalt utgér den sékerstéllda finansieringen
21 procent (23) av forvaltningsfastigheternas verkliga vérde.

Rikshem har ett féretagscertifikatprogram. Programmet ger Rikshem mdjlighet att emittera féretagscertifikat med I6ptider upp
till 12 manader inom en ram pa 8 500 mkr. Rikshem har ocksa ett MTN-program for utgivande av obligationer inom en ram om
15 000 mkr. Féretagscertifikaten och obligationerna &r inte sékerstéllda.

Den refinansierings- och likviditetsrisk som férfallostrukturen ger upphov till hanteras framst genom de back-up-faciliteter
som bolaget har med olika banker om 4 900 mkr samt den back-up-facilitet respektive det teckningsatagande for féretagscertifikat
fran dgarna om totalt 7 000 mkr. Huvuddelen av Rikshems skulder har en rorlig rénta som baseras pa STIBOR 3 manader.

Réntederivat anvénds for att reducera rénterisken som uppkommer med den korta rantebindningen. Vid utgangen av aret
uppgick réntederivat nominellt till 12 800 mkr (11 800) och verkligt varde uppgick netto till -492 mkr (-574).

Eget kapital
Koncernen har under aret erhallit aktiedgartiliskott om 3 433 mkr, vilket finansierat aterbetalning av samtliga &garlan. Koncernens
egna kapital uppgick vid utgadngen av perioden till 10 360 mkr (4 850), vilket motsvarar en soliditet om 30 procent (19).

Moderbolaget

Moderbolaget Rikshem AB (publ) skdter férvaltningen av dotterbolagen och dess fastigheter. Bolaget har under aret haft 173
anstéllda (134). Intakterna for aret uppgick till 123 mkr (106) och resultatet efter finansiella poster uppgick till 7 mkr (721).
Moderbolagets egna kapital uppgick till 6 135 mkr (2 662) vid utgangen av aret.

Miljo
Rikshemkoncernen bedriver inte ndgon egen tillstands- eller anmainingspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 § Miljébalken.
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Ovriga vésentliga hdndelser under rikenskapsaret
Den 8 december 2015 beslutade styrelsen att skilja llija Batljan fran sitt uppdrag som vice verkstallande direktor i Rikshem.

Den 11 december 2015 beslutade Rikshems styrelseordférande att genomféra en oberoende granskning. Granskningsuppdraget
omfattade verkstéllande direktérens och vice verkstallande direktérens resor och representation under 2014 och 2015 samt en kart-
laggning av risken for eventuella intressekonflikter i bolagets verksamhet. Bakgrunden till granskningen var att det under en tid hade
forekommit rykten kring bolagets verksamhet och personer i ledande befattning.

Vésentliga hdndelser efter rdkenskapsarets utgang
Den 1 februari 2016 tilltrédde bolaget ett fastighetsbestand om 47 fastigheter i Umea, Ostersund och Haparanda. Fastighetsbestan-
det omfattar 1 700 lagenheter och en uthyrningsbar area om 120 000 kvadratmeter.

Den 10 februari 2016 tecknade Rikshem avtal om kép av 28 bostadsfastigheter i Ostersund. Fastighetsbestandet omfattar 1 698
lagenheter och en uthyrningsbar area om 124 000 kvadratmeter. Slutgiltigt och formellt beslut kring forséaljningen avses fattas i
Ostersunds kommunfullméktige den 17 mars.

Den 16 februari 2016 publicerade Standard & Poors sin arliga rating av Rikshem varvid Rikshem behdll det starka kreditbetyget A-,
men med negativ utsikt, vilket &r en férandring mot tidigare omdéme stabil utsikt.

Den oberoende granskningen som styrelsens ordférande initierade i december 2015, avidmnades till styrelsen den 19 februari 2016.
| sammanfattningen av granskningsrapporten, som gjordes tillgénglig pa bolagets hemsida, anger granskaren ett antal rekommenda-
tioner till foljd av iakttagelserna i granskningsrapporten. Styrelsen har med anledning av rekommendationerna initierat atgarder innef-
fattande bland annat en 6versyn av bolagets styrande dokument.

Efter att llija Batljan i december 2015 skiljts fran sitt uppdrag som vice verkstallande direktor i bolaget har bolaget och llija Batljan

efter rakenskapsarets utgang tréffat en 6verenskommelse om att llija Batljans anstalining upphér den 15 juli 2016. Fér tiden fram till
dess utgar I16n och férmaner enligt befintligt anstéliningsavtal, men med arbetsbefrielse. Darutéver utgar inget sérskilt avgangsvederlag.
| samband med 6verenskommelsen har moderbolaget Rikshem Intressenter AB forvarvat llija Batlians konvertibel till ett belopp mots-

svarande teckningsbeloppet.

Den 3 mars 2016 meddelade dgarna Fjarde AP-fonden och AMF att de har initierat en process for entledigande av bolagets
verkstéllande direktor.

Agarna Fjdrde AP-Fonden och AMF tillhandahaller sedan tidigare back-up faciliteter i form av lanefacilitet och teckningsatagande
avseende foretagscertifikat. Dessa avtal har forlangts till februari 2020 samtidigt som den totala volymen utokats till 10 mdkr.

Férslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840 772 100
Balanserade vinstmedel, kr 5048 892 507
Arets vinst, kr 2 539 352
Summa, kr 5892 203 959

Styrelsen foreslar att 5 892 203 959 kr balanseras i ny rakning.

Vad betréffar foretagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
bokslutskommentarer.
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2015-01-01 2014-01-01
Belopp i tkr Not -2015-12-31 -2014-12-31
Hyresintéakter 5 2039 495 1691 221
Fastighetskostnader
Driftskostnader -567 030 -460 975
Underhall -147 063 -156 134
Administration -106 591 -97 126
Fastighetsskatt -26 969 -23 680
Summa fastighetskostnader -847 653 -737 915
Driftnetto 6 1191 842 953 306
Central administration 7,8,9,10 -89 952 -42 959
Rénteintakter och liknande resultatposter 13 7223 2416
Réntekostnader och liknande resultatposter 14 -533 465 -633 575
Resultat fran andelar i joint ventures 12 4269 82
Forvaltningsresultat 579 917 379 270
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 15 1855 632 1261752
Vardeférandring finansiella derivatinstrument 16 74 609 -452 590
Resultat fore skatt 2510 158 1188 432
Skatter 17 -546 150 -178 549
Arets resultat 1964 008 1009 883
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras
Omvérdering pensioner 27 3151 -3 699
Skatter pensioner -693 813
Arets dvriga totalresultat netto efter skatt 2458 -2 886
Summa totalresultat for aret 1966 466 1006 997

Hela resultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestdmmande inflytande foreligger.
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Belopp i tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR 22

Anlédggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 32 008 743 25160 119
Andelar i joint ventures 20 1075 566 27211
Inventarier, verktyg och installationer 18 6433 6 328
Derivatinstrument 7702 -
Langfristiga fordringar 21 123 864 148 700
Summa anlédggningstillgangar 33 222 308 25 342 358
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 22 7 906 7 876
Fordringar hos moderféretag 23 547 629 -
Ovriga fordringar 124 846 13 949
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 56 117 69 404
Summa kortfristiga fordringar 736 498 91 229
Kassa och bank 94 336 384 627
Summa omsittningstillgangar 830 834 475 856
SUMMA TILLGANGAR 34 053 142 25818 214
Belopp i tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2.2

Eget kapital

Aktiekapital 99 728 99728
Ovrigt tillskjutet kapital 4 273 626 843 845
Balanserade vinstmedel 5 986 809 3 905 951
Summa eget kapital 10 360 163 4 849 524
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 25 1309 776 714 613
Konvertibelt férlagslan 26 41780 48 640
Réantebédrande skulder 26 8 851 641 8 344 681
Derivatinstrument 513 781 574 298
Avsatt till pensioner 27 907 4753
Summa langfristiga skulder 10 717 885 9 686 985
Kortfristiga skulder

Réntebdrande skulder 26, 28 12 180 375 10 861 592
Leverantdrsskulder 77 029 52 014
Skatteskulder 9775 8117
Ovriga kortfristiga skulder 216 864 25721
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 491 051 334 261
Summa kortfristiga skulder 12 975 094 11 281 705
Summa skulder 23 692 979 20 968 690
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 053 142 25818 214




Stillda sakerheter - koncernen

Belopp i tkr 2015-12-31 2014-12-31
Stéllda sdkerheter
Fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 7 500 349 6673732
Aktier i dotterbolag 724 202 769 648
Summa stéllda sédkerheter 8 224 551 7 443 380
Koncernens rapport éver férandring i eget kapital
Aktiekapital OVt ””ikj”.m viiifgiiﬁfﬁ Totalt eget

. apital arets resultat kapital
Belopp i tkr
Ingaende eget kapital 2014-01-01 99 728 843 845 2761785 3705 358
Arets resultat 1009 883 1009 883
Ovrigt totalresultat -2 886 -2 886
Summa totalresultat 1006 997 1006 997
Koncernbidrag netto 137 169 137 169
Utgaende eget kapital 2014-12-31 99 728 843 845 3 905 951 4 849 524
Ingdende eget kapital 2015-01-01 99 728 843 845 3905 951 4849 524
Arets resultat 1 964 008 1964 008
Ovrigt totalresultat 2 458 2458
Summa totalresultat 1966 466 1966 466
Aterkép av konvertibla forlagslan -3073 -66 336 -69 409
Aktiedgartillskott 3432854 3432854
Koncernbidrag netto 180 728 180 728
Utgaende eget kapital 2015-12-31 99 728 4273 626 5986 809 10 360 163

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet fér moderbolaget. Per 2015-12-31 uppgér antalet aktier till 997 279 (997 279).

Kvotvardet &r 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som tillskjutits fran dgarna samt konvertibelt férlagslan. De transaktioner som Rikshem har haft med aktiedgar-
kretsen &r emission till verkurs. Under 2015 har samtliga konvertibla férlagslan, som fanns vid ingangen av aret, om sammanlagt
nominellt 50 mkr aterkdpts fran Rikshem Intressenter AB, styrelsens ordférande, verkstallande direktéren och vice verkstallande
direktéren samt fran ytterligare en ledande befattningshavare. Aterképen om totalt 118 mkr har skett till marknadsmaéssiga villkor.
Koncernens egna kapital har till foljd av aterkdpen minskats med 70 mkr. Fér information om konvertibla férlagslan som upptogs

i september 2015, se not 26.

Balanserade vinstmedel

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och férluster som genererats totalt i koncernen.



Koncernens rapport 6ver kassaflédet
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2015-01-01 2014-01-01
Belopp i tkr Not -2015-12-31 -2014-12-31
Den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 579 917 379 270
Resultatandelar joint ventures -4 269 -82
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 31 -65 753 456
Rénteintékter -7 223 -2 416
Réantekostnader 533 465 533 575
Betald ranta -524 232 -536 315
Erhallen ranta 4568 1973
Betald skatt -4 001 -2 055
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 512472 374 406
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -567 614 -42 408
Okning(+)/minskning(-) av rorelseskulder 370110 31093
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 314 968 363 091
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter -5 586 762 -5 139 091
Investering i 6vriga materiella anlédggningstillgdngar -3 117 -1935
Awyttring av forvaltningsfastigheter 593 771 1222 558
Investering i finansiella anlaggningstiligangar -1 149 850 -147 970
Amortering av finansiella anlaggningstillgangar 55 600 270
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 090 358 -4 066 168
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 16 184 871 13 924 358
Amortering av 1an -11 288 658 -10 279 816
Upptagna konvertibla férlagslan 49 500 -
Aterkép av konvertibla férlagslan -118 050 -
Upptagna dgarlan - 126 332
Amorterade dgarlan -3 007 120 -
Erhallna aktiedgartillskott 3432 854 -
Erhalina koncernbidrag 231702 175 858
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 5485 099 3946 732
Arets kassafléde -290 291 243 655
Likvida medel vid arets borjan 384 627 140 972
Likvida medel vid arets slut 94 336 384 627




Resultatrdkning - moderbolaget
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2015-01-01 2014-01-01
Belopp i tkr Not -2015-12-31 -2014-12-31
Roérelsens intakter 4 123 010 105772
Rérelsens kostnader
Ovriga rérelsekostnader 7,9 -86 105 -58 932
Personalkostnader 8 -123 158 -92 495
Avskrivningar 10 -2 858 -2731
Roérelseresultat -89 111 -48 386
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 11 119 031 426 385
Resultat fran andelar i joint ventures 12 - 270
Ranteintakter och liknande resultatposter 13 554 422 919 664
Réntekostnader och liknande resultatposter 14 -577 762 -576 533
Resultat efter finansiella poster 6 580 721 400
Skatt pa arets resultat 17 -4 041 -83 085
Arets resultat’ 2539 638 315

"1 moderbolaget finns inga poster i 6vrigt totalresultat



Balansrdkning - moderbolaget
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Belopp i tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR 20
Anldggningstillgangar
Inventarier 18 6 139 5 968
6139 5968
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 19 1889 805 1604 734
Fordringar hos koncernféretag 22 533 940 17 943 702
Andra langfristiga fordringar 21 38 000 77 000
24 461 745 19 625 436
Summa anlédggningstillgangar 24 467 884 19 631 404
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 22 128 18
Ovriga fordringar 80 876 1801
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 41 708 40 916
Summa kortfristiga fordringar 122 712 42735
Kassa och bank 91 033 379 052
Summa omsittningstillgangar 213 745 421787
SUMMA TILLGANGAR 24 681 629 20 053 191
Belopp i tkr 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 99 728 99 728
Ovrigt tillskjutet kapital - 3073
Uppskrivningsfond 142 986 142 986
242714 245787
Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel 5048 892 937 368
Overkursfond 840772 840772
Arets resultat 2539 638 315
5892 203 2416 455
Summa eget kapital 6134 917 2662 242
Avsiittningar
Avséttningar for uppskjuten skatt 25 126 018 91 884
126 018 91 884
Langfristiga skulder
Raéntebdrande skulder 26 6 597 918 4797 861
Konvertibla férlagslan 26 41780 48 640
Derivatinstrument 13 920 -
Agarlan 26 - 3007 120
Summa langfristiga skulder 6 653 618 7 853 621
Kortfristiga skulder
Réntebéarande skulder 26,28 11373 375 9 382 269
Leverantérsskulder 6 658 837
Ovriga skulder 293 423 4510
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 93 620 57 828
Summa kortfristiga skulder 11767 076 9 445 444
Summa skulder 18 546 712 17 390 949
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 681 629 20 053 191




Stéllda sakerheter och ansvarsforbindelser - moderbolaget
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Belopp i tkr 2015-12-31 2014-12-31
Stéllda sdkerheter
Fér egna skulder och avséttningar
Aktier i dotterforetag 943 844 943 844
Ansvarsférbindelser
Borgensforbindelser till forman for koncernféretag 3125174 1479 324
Ansvar for kommanditbolags skulder 1089 470 1080 273
4214 644 2 559 597
Rapport éver férdndring i eget kapital. moderbolaget
S ) Balanserade

Aktiekapital Ovrigt t’”ik/”.‘;e: U.pps;‘""(; Overkursfond vinstmedel inkl T°'a/(' eqef
Belopp i thr apital ningsfon, arets resultat apital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 99 728 3073 200 566 840 772 1025770 2169 909
Arets resultat 638 315 638 315
Aterlaggning uppskrivningsfond -57 580 57 580 -
Koncernbidrag netto -145 982 -145 982
Utgaende eget kapital 2014-12-31 99 728 3073 142 986 840 772 1575683 2662 242
Ingaende eget kapital 2015-01-01 99 728 3073 142 986 840772 1575683 2662 242
Arets resultat 2539 2539
Aktieagartillskott 3432 854 3432 854
Aterksp av konvertibla forlagstan -3073 -66 336 -69 409
Koncernbidrag netto 106 691 106 691
Utgaende eget kapital 2015-12-31 99 728 - 142 986 840 772 5051431 6134 917

Moderbolaget har erhallit koncernbidrag om 136 785 406 kr fran Rikshem Intressenter AB (org nr 556806-2466).



Kassafl6desanalys - moderbolaget
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2015-01-01 2014-01-01
Belopp i tkr Not -2015-12-31 -2014-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -89 111 -48 386
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 31 5151 2731
Betald rénta -566 500 -579 153
Erhallen rénta 558 673 926 799
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -91 787 301 991
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -9 228 -21740
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 325 464 -6 217
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 224 449 274 034
Investeringsverksamheten
Lamnade aktiedgartillskott -285 021 -
Forvérv av dotterforetag -50 -50
Avyttring av dotterféretag -15 776 546
Avyttring av joint ventures - 270
Investering i materiella anlédggningstillgangar -3 029 -1 060
Investering i fordringar till koncernféretag -4 590 238 -5 636 916
Investering i fordringar till joint ventures -36 000 -77 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 914 353 -4 938 210
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 13 598 205 12484 334
Amortering av lan -9 809 335 -7 574 054
Upptagna konvertibla forlagslan 49 500 -
Aterkép av konvertibla férlagslan -118 050 -
Upptagna dgarlan - 126 332
Losta dgarlan -3 007 120 -
Resultat frdn andelar i handels-/lkommanditbolag 119 046 96 768
Erhalina aktiedgartillskott 3432 854 -
Erhallna koncernbidrag 136 785 -
Lamnade koncernbidrag - -187 157
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4 401 885 4 946 223
Arets kassaflode -288 019 282 048
Likvida medel vid arets bérjan 379 052 97 004
Likvida medel vid arets slut 91 033 379 052
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Not1 Foretagsinformation

Rikshemkoncernen utgérs av moderbolaget Rikshem AB (publ), organisationsnummer 556709-9667 och dess dotterbolag.
Moderbolaget &r ett aktiebolag med séte i Stockholm, Sverige. Huvudkontoret &r beldget pa Vasagatan 52 i Stockholm. Aktierna i
Rikshem AB (publ) innehas av Rikshem Intressenter AB som &gs till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden och AMF Pensions-
forsékrings AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att forvérva, forvalta och utveckla bostader och samhallsfastigheter pa
utvalda tillvéxtmarknader i Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen den 11 mars 2016 och forelaggs for faststéllande vid ars-
stdmman samma dag.

Not 2.1 Grundldggande redovisningsprinciper

Tillimpade regelverk

Koncernredovisning fér Rikshemkoncernen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS), och
tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sasom de faststillts av Europeiska unionen (EU). Vidare har
arsredovisningslagen (ARL) och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner" tilldmpats.

Rapporteringsvaluta
Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken &r moderbolagets funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas alla siffror i
tusentals SEK. Rikshem genomfor for narvarande inte nagra transaktioner i utlandsk valuta.

Grunder fér uppréttandet av redovisningen
Koncernredovisningen har uppréttats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder dr varderade till
historiska anskaffningsvérden med undantag for derivatinstrument och férvaltningsfastigheter som &r varderade till verkliga

vérden samt uppskjuten skatt som &r vérderad till nominellt varde. Koncernredovisningen &r upprattad i enlighet med férvarvsmetoden
och samtliga dotterbolag, i vilka bestdmmande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhélls.

Att upprétta rapporter i 6verensstdmmelse med IFRS kréaver att flera uppskattningar gérs av ledningen for redovisningsandamal.
De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som &r komplexa eller sddana omraden dar antaganden och uppskatt-
ningar &ar av vésentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.4. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran gjorda bedomningar.

Bruttoredovisning tilldmpas genomgéende avseende redovisning av tillgangar och skulder férutom i de fall dar bade en fordran och
en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r kvittningsbara och avsikten &r att géra detta. Brutto-
redovisning tilldmpas ocksa avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgangar och skulder
Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar forvéntas atervinnas eller forfalla till betalning senare &n tolv manader
efter balansdagen. Omsaéttningstillgangar och kortfristiga skulder forvantas atervinnas eller forfalla till betalning tidigare &n

tolv manader efter balansdagen.
Not 2.2 Férdndringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan. Tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och fér-
andrade standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som trétt ikraft och &r obligatoriska for tillampning
inom EU fran och med 1 januari 2015.

Nya standarder, d@ndringar och tolkningar av befintliga standarder som tillimpats férsta gangen for rikenskapsaret

2015

IFRIC 21 tilldampas pa rdkenskapsar som bérjar 1 januari 2015 eller senare. Denna tolkning tydliggér nér en skuld for "levies"

ska redovisas. Med "levies" avses avgifter/skatter som statliga eller motsvarande organ pafér foretag i enlighet med lagar/
férordningar med undantag for inkomstskatter, straff och béter. Tolkningen innebér att Rikshem skuldférde arets fastighetsskatt i
sin helhet vid &rets ingang for fastigheter som innehas 1 januari. Denna interimstillgang l6stes sedan successivt upp under aret och
kostnaden for fastighetsskatt redovisas i resultatet, sdsom det gjorts tidigare ar.

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

Ett antal nya standarder, &ndringar och tolkningar &r obligatoriska att tillampa forst under kommande rékenskapsar.

Dessa har inte tilldmpats vid uppréttandet av koncernens finansiella rapporter. De standarder, dndringar och tolkningar som
vantas paverka eller kan ha en paverkan pa koncernens finansiella rapporter beskrivs nedan;
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IFRS 9, Finansiella instrument

Denna standard trader i kraft den 1 januari 2018 och ersatter da IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering.

Den nya standarden har omarbetats i olika delar, en del avser redovisning och vérdering av finansiella tillgangar samt finansiella
skulder, en del avser sakringsredovisning och en del avser nedskrivningar av finansiella tillgangar. EU har dnnu inte godként
standarden. Koncernen kommer under kommande ar att paborja arbetet med att utvérdera hur IFRS 9 kommer att paverka
koncernens finansiella rapporter.

IFRS 15, Intékter fran kundkontrakt

Denna standard tréder i kraft den 1 januari 2018 och ersétter da samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar som hanterar
intdkter fran kundkontrakt (dvs. IAS 11 Entreprenadavtal, IAS 18 Intékter, IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram, IFRIC 15 Avtal om
uppforande av fastighet, IFRIC 18 Overféringar av tillgangar fran kunder, SIC 31 Intdkter — bytestransaktioner som avser
reklamtjénster). IFRS 15 innehaller saledes en samlad modell for all intaktsredovisning. EU har @nnu inte godként standarden.
Koncernen kommer under aret att pabdrja arbetet med att utvardera hur IFRS 15 kommer att paverka koncernens finansiella
rapporter.

IFRS 16, Leases

Denna standard tréder i kraft 1 januari 2019 och ersétter da IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Den kréver att
leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanférliga till alla leasingavtal, med undantag fér avtal som &r kortare &n 12 manader
och/eller avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférandrad. EU har &nnu inte godként
standarden. Koncernen har dnnu inte utvarderat standarden och hur den kommer paverka koncernens finansiella rapporter.

Not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningprinciper

Koncernredovisning

Dotterbolag ér alla de bolag dér koncernen &r exponerad fér eller har rétt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan
paverka avkastningen med hjalp av sitt inflytande 6ver foretaget. Detta féljer vanligen av ett aktieinnehav uppgaende till mer an
hélften av rostratterna. Férekomsten och effekten av potentiella réstratter som fér ndrvarande ar méjliga att utnyttja eller konvertera
beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utévar bestdammande inflytande 6ver ett annat féretag. Dotterbolag konsolideras
fran och med den dag da bestdammande inflytande uppnas och konsolidering upphér fran och med den dag da det bestdmmande
inflytandet upphér.

Rorelseforvarv redovisas i enlighet med forvarvsmetoden. Kopeskillingen utgors av verkligt varde pa éverlatna tillgangar, skulder
och emitterade aktier. | kopeskillingen ingar aven verkligt vérde pa alla tillgangar eller skulder som &r en féljd av avtalad villkorad
kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgadngar och 6vertagna skulder
varderas inledningsuvis till verkliga véarden pa forvdrvsdagen. For varje férvarv avgor koncernen om alla innehav utan bestémmande
inflytande i det forvarvade foretaget redovisas till verkligt varde (sa kallad full goodwill) eller till innehavets proportionella andel av
det férvarvade foretagets nettotillgangar.

Det belopp varmed képeskilling, eventuellt innehav utan bestimmande inflytande samt verkligt véarde pa tidigare aktieinnehav
overstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotiligangar, redovisas som goodwill. Om beloppet
understiger verkligt varde for det forvarvade dotterbolagets tillgangar, i hdndelse av ett s.k. "bargain purchase", redovisas mellan-
skillnaden direkt i rapporten 6ver totalresultat.

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

Joint ventures

Med joint ventures avses bolag déar Rikshem genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestémmande
inflytande 6ver verksamheten. Innehav i joint ventures redovisas enligt Kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att
Rikshems andel av joint ventureinnehavets resultat redovisas pa raden "Resultatandelar joint ventures" och andelen av egna
kapitalet i joint ventures pa raden "Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden".

Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhaila hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Samtliga av
Rikshem &gda fastigheter bedéms utgora forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillféllet till
anskaffningsvarde inklusive utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter
till verkliga varden, se not 15 for beskrivning av vérderingsmodell och antaganden som ligger till grund for vérderingen.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i Rapport 6ver totalresultat pa raden vérdeférandring forvaltnings-
fastigheter. Den orealiserade vardeférandringen berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért med vérderingen vid
periodens bérjan, alternativt anskaffningsvéardet om fastigheten forvarvats under perioden, med hénsyn till periodens
investeringar.

Hyresintakter och intékter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet

Intakter nedan. Tillkommande utgifter l&ggs till det redovisade vérdet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska for-
delar som ar forknippade med tillgangen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Avgorande for bedémningen nar en tillkommande utgift I1dggs till det redovisade vérdet &r om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter, eller delar dérav, varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent anskaffats ldggs
utgiften till det redovisade vardet. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. |

storre projekt aktiveras i forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.
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Materiella anldggningstillgangar utéver férvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar utover forvaltningsfastigheter ar fysiska tillgangar som anvénds i koncernens verksamhet och har
en forvéntad nyttjandeperiod éverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgéangar vérderas till sina respektive anskaffningsvarden
med avdrag for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart under den uppskattade nyttjandeperioden och pabérjas nér tillgéngen &r fardig att anvandas i verksam-
heten. Vid faststéllande av det avskrivningsbara beloppet fér materiella anléggningstiligangar tas ej hansyn till tillgangens eventuella
restvérde da tillgdngen forvantas ha en nyttjandeperiod som 6verensstdammer med ekonomiska livsiangden. Tillkommande ut-
gifter laggs till det redovisade vardet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med till-
gaéngen kommer att komma foretaget till del. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Avgorande fér bedémningen nar en tillkommande utgift 14ggs till det redovisade vardet &r om utgiften avser utbyten av materiella
materiella anlaggningstillgangar, eller delar darav, varvid sadana utgifter aktiveras.

En materiell anlédggningstillgang tas bort fran balansrakningen nér den avyttras eller om den inte kan férvéntas tillféra nagra
ekonomiska fordelar i framtiden. Vinst och férlust berdknas som skillnaden mellan férséljningspriset och tiligangens redovisade
varde. Vinst eller férlust redovisas i Rapport 6ver totalresultat den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sdsom 6vrig kostnad
eller 6vrig intakt.

Tillgangarnas restvérde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar och justeras om sa
behdvs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter f6r underhall och reparation kostnadsfors nar de upp-
star, men utgifterna for betydande fornyelser och férbattringar redovisas i balansrakningen och skrivs av under den aterstaende
nyttiandeperioden for den underliggande tillgangen.

Avskrivning berégknas enligt féljande: Antal ar
Inventarier 5

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett
eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella tiligangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balans-
rékningen endast nar det finns en legal rétt att kvitta de redovisade beloppen, samtidigt som det finns en avsikt att reglera dem
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella tillgangar

Kop och forsaljningar av finansiella tiligangar redovisas pa affarsdagen, det vill séga det datum d& koncernen forbinder sig att kopa
eller sélja tillgangen. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har
I6pt ut eller 6verforts och koncernen har Gverfort i stort sett alla risker och fsrmaner som &r férknippade med dganderétten.

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar i féljande kategorier: finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde via resultat-
rékningen, lanefordringar och kundfordringar. Klassificeringen &r beroende av fér vilket syfte den finansiella tillgangen forvarvades.
Ledningen faststaller klassificeringen av de finansiella tillgangarna vid det férsta redovisningstillfaliet.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde via arets resultat

Rikshemkoncernen anvénder finansiella derivat, till exempel réanteswappar, fér att minimera finansiella risker. De vérderas

till verkligt vérde via arets resultat eftersom Rikshem inte tillampar sakringsredovisning. Orealiserade vardeférandringar redovisas
i Rapport 6ver totalresultat pa raden Vardeférandring finansiella instrument och specificeras i not 16. Realiserade varde-
férandringar redovisas i finansnettot.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde med tillagg fér eventuella transaktionskostnader och ar fsremal for en
regelbunden och systematisk analys med avseende pa att faststélla det belopp varmed fordran kommer att inflyta. Lanefordringar
och kundfordringar redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.
Om en lanefordran antas vara oséker gors en reservering for skillnaden mellan det redovisade vérdet och det forvantade kassa-
flodet. Ranteintikter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intdkterna.

Kundfordringar faststlls inledningsvis till verkligt varde. En reservering gérs for osdkra fordringar vid arsskiftet nar det féreligger
objektiva bevis for att tillgadngens fulla vérde inte kommer att erhallas. Férluster hanforliga till osédkra fordringar redovisas i Rapport
Over totalresultat under hyresintakter. Se not 22.

Finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder delas in i tva kategorier: Finansiella skulder varderade till verkligt varde via arets resultat samt

finansiella skulder som vérderats till upplupet anskaffningsvérde.

Finansiella skulder védrderade till verkligt vérde via arets resultat
Rikshem anvénder sig av réntederivat for att reducera finansiella risker. Se vidare beskrivning ovan.

Finansiella skulder som vérderats till upplupet anskaffningsvérde
Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, med avdrag fér transaktionskostnader. | efterféljande perioder vérderas dessa
skulder till upplupet anskaffningsvéarde i enlighet till effektivrantemetoden.



Sammansatta finansiella instrument

Konvertibelt férlagslan vid ingangen av 2015

De sammansatta finansiella instrument som koncernen emitterat omfattar konvertibla férlagslan dér innehavaren kan begéra att
de konverteras till aktier, och dar antalet aktier som ska emitteras inte paverkas av férandringar i aktiernas verkliga varde. Skuld-
delen i ett sammansatt finansiellt instrument redovisas inledningsuvis till verkligt varde for en liknande skuld som inte medfor réatt
till konvertering till aktier. Eget kapitaldelen redovisas inledningsvis som skillnaden mellan verkligt vérde fér hela det sammansatta
finansiella instrumentet och skulddelens verkliga varde. Direkt hanforbara transaktionskostnader férdelas pa skuld- respektive
eget kapitaldel i proportion till deras initiala redovisade varden.

Konvertibelt forlagslan vid utgangen av 2015

Det konvertibla forlagslanet har i enlighet med IAS 39 redovisats dels som derivat skuld, dels som rantebdrande skuld baserat pa
ett flertal villkor och dar den framsta anledningen bedémts vara att det inte finns ett fast pris for att faststélla antalet aktier. Det
konvertibla forlagslanets derivatdel har varderats som en kdpoption, baserat pa Black & Scholes modell fér optionsvardering. De
antaganden som gjorts i varderingen om riskfri rénta och volatilitet baseras pa de forhallanden som géller fér Rikshem och for
andra jamforbara bolag som &r borsnoterade. Det konvertibla férlagslanets derivatdel har varderats i enlighet med IFRS vérderings-
hierarki niva 3 och réntederivaten har varderats i enligt med niva 2.

Laneutgifter

Laneutgifter utgérs av rénta och andra kostnader som uppstar nér ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som &r hanforliga till
finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsett anvandning eller forséljning, aktiveras som
en del av tiligangens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Avsittningar

Avséttningar redovisas nér koncernen har en aktuell forpliktelse, legal eller informell, till foljd av tidigare handelser och da det &r
sannolikt att en utbetalning kommer att krévas for att fullgéra forpliktelsen och nér dess varde gar att mata tillforlitligt. | de fall da
foretaget forvantar sig att en gjord avséttning ska erséttas av utomstaende, exempelvis inom ramen for ett férsakringsavtal,
redovisas denna férvéntade erséattning som en separat tillgdng, men forst nar det &r sa gott som sékert att ersattningen kommer
att erhallas. Avséttningar omprévas vid varje rapportperiods slut.

Om tidsvérdet &ar vasentligt ska den framtida betalningen nuvardeberédknas. Berékningen ska géras med hjélp av en diskonterings-
réanta som tar hénsyn till specifika risker kopplade till atagandet. Okningen av atagandet redovisas om en réntekostnad.

En avséttning for omstrukturering redovisas under den period da koncernen blir réttsligt eller informellt bunden till planen. Avsatt-
ning far enbart géras for de utgifter som uppstar som en direkt effekt av omstruktureringen och som &r en effekt av kvarstaende
kontraktuella forpliktelser utan varaktig ekonomisk nytta eller som utgérs av ett vite till foljd av forpliktelsens uppséagning.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse ar ett majligt atagande som hérrér fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas endast av att en
eller flera osdkra framtida handelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll, intréffar eller utebilir, eller av att ett dtagande som
harror fran intréffade handelser men som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett ut-
fléde av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet eller att &tagandets storlek inte kan berdknas med tilirdcklig nog-
grannhet. Ingen redovisning kravs nar sannolikheten for ett utflode av resurser &r ytterst liten.

Erséttningar till anstéllda

Koncernen har bade formansbestamda och avgiftsbestdmda pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan &r en pensions-

plan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte nagra réttsliga eller informella
forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillréckliga tillgangar for att betala alla erséttningar till
anstéllda som hénger samman med de anstélldas tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernens bidrag till

avgiftsbestdmda pensionsplaner belastar arets resultat det ar som de &r hanférliga till.

En formansbestamd pensionsplan anger ett belopp fér den pensionsférman en anstalld erhaller efter pensioneringen. Den for-
mansbestdmda planen &r berdknade med hjalp av projected unit credit metoden och redovisas i balansrdakningen. Férutom beakt-
ande av de pensioner och lagstadgade rattigheter som &ar kédnda pa balansdagen gérs bland annat antaganden rérande férvéantade
okningar av pensioner och I6ner och andra vésentliga faktorer. Berékningen baseras pa aktuariella berdkningsmetoder. Kostnader
avseende tjdnstgoéring innevarande ar och rantekostnader netto ingar i forvaltningsresultatet.

Omvaérderingar av formansbestdmda pensionsplaner omfattar aktuariella vinster och forluster samt verklig avkastning pa forvalt-
ningstillgangar och redovisas i dvrigt totalresultat i den period da de uppstar. Uppskattade pensionskostnader avseende tidigare
tjanstgoringsperioder faststélls nar en formansbestdmd pensionsplan justeras. Sddana justeringar redovisas i forvaltnings-
resultatet. Det totala nettoatagandet (det vill séga nuvérdet av den férmansbestdmda forpliktelsen minus verkligt varde pa forvalt-
ningstillgdngarna) avseende alla planer redovisas i koncernens balansrakning, efter justering fér eventuella tidigare kostnader som
dnnu inte periodiserats.
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Erséttningar vid uppsédgning

Erséattningar vid uppségning utgar nar en anstéllds anstéllning sagts upp fére normal pensionstidpunkt eller da en anstalld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot séddana erséttningar. Koncernen redovisar avgangsvederlag nér ett atagande uppstatt. | det
fall foretaget har lamnat ett erbjudande for att uppmuntra till frivillig avgang, berdknas avgangsvederlaget baserat pa det antal
anstallda som berdknas acceptera erbjudandet. Férmaner som férfaller mer an 12 manader efter rapportperiodens slut redovisas
till sina respektive nuvérden.

Leasingavtal - Rikshem som leasegivare

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt 6vertar alla risker och férdelar knutna till &garskapet av det leasade fore-
mélet redovisas i balansrakningen till den leasade egendomens verkliga varde eller, om vardet ar lagre, till nuvardet av framtida
framtida minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar redovisas sdsom finansieringskostnader och amortering av skulden.
Finansiellt leasade tillgangar skrivs av éver den férvantade nyttjandeperioden.

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och férdelar med dganderéatten klassificeras som operationella.
Leasingavgifter kostnadsfors linjért i Rapport 6ver totalresultat under leasingperioden. Hansyn tas initialt till eventuella incitament
som har erhallits vid tecknandet av leasingkontraktet.

Intékter

Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer koncernen tillgodo och att intakterna kan faststéllas pa ett till-
forlitligt satt. Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag fér eventuella rabatter. Koncernens intékter utgérs i all
vésentlighet av hyresintakter.

Hyresintékter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Koncernens redovisade intékter avser i huvudsak
hyresintékter. Hyresintékter inklusive tillagg aviseras i forskott. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrak-
ningen linjart 6ver hyresperioden. Endast den del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intakter. Forskottsbetalda

hyror redovisas som férutbetalda intakter.

Intékter fran fastighetsforsiljning
Intékter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker och formaner évergar till képaren fran séljaren, vilket
sammanfaller med frantrddesdagen. Resultat av forsaljning av fastighet redovisas som en realiserad vardeforandring.

Finansiella intdkter
Finansiella intékter resultatfors i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Inkomstskatt
Arets skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen utom nar skatten avser poster
som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas dven skatten i Gvrigt totalresultat respektive

eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare ar faststélls till det belopp som férvantas aterfas

eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna beloppet &r de som &r antagna eller
aviserade pa balansdagen. For aren 2015 och 2014 var den aktuella skattesatsen 22 %. Vidare utvarderar ledningen
regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar tillampliga skatteregler &r foremal for tolkning.
Nér s& bedéms lampligt, gors avséttningar for belopp som troligen ska betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan tillgangars och
skulders skattemdassiga och redovisningsmaéssiga varden. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna beloppet
ar de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skatteskulder i Rikshemkoncernen avser i huvudsak differ-
enser mellan bedémt marknadsvérde och skattemaéssigt varde géllande fastigheter och finansiella instrument.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporéra differenser, daribland underskottsavdrag, i den man det ar
ar troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillgénglig mot vilken de avdragsgilla temporéra differenserna kan anvéndas.
Varderingen av uppskjutna skattefordringar bedéms pa varje balansdag och justeras i den man det inte langre &r troligt att
tillirdckligt med vinst kommer att genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas.

Vid férvérv av ett bolag gérs en bedémning huruvida forvarvet avser férvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Férvarv
av rérelse innebadr att férvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive 6vertagande av personal och processer. Vid for-
varv av rérelse redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéra skilinader. | de fall férvarv av tillgang genomfors,
redovisas ingen uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot
kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma enhet i koncernen.
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Aktiekapital
Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av nya stamaktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett
avdrag fran emissionslikviden.

Redovisning av kassafléde

Likvida medel utgérs av tiligénglig kassa, banktillgodohavanden till férfogande hos banken och andra likvida investeringar med en
ursprunglig férfallodag pa mindre &n tre manader som &r utsatta for obetydlig vardefluktuation. Kassafléde fran den I6pande verk-
samheten redovisas i enlighet med den indirekta metoden.

Héndelser efter balansdagen
Handelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid vérdering av tillgangar och

skulder.
Moderbolagets redovisningsprinciper

Tillampade regler och bestdmmelser
Moderbolaget tilldimpar Arsredovisningslagen och RFR 2, utgiven av Radet fér finansiell rapportering.

Avvikelser fran principer mellan moderbolaget och koncernen beror pa begransningar att tillimpa IFRS i moderbolaget till fullo pa
grund av arsredovisningslagen och sambandet mellan redovisning och beskattning. Avvikelserna presenteras nedan.

Finansiella tillgangar

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IAS 39 i
moderbolaget som juridisk person, utan moderbolaget tillampar anskaffningsvardemetoden i enlighet med arsredovisningslagen.
| moderbolaget varderas ddarmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip.

Finansiella instrument
Finansiella instrument varderas i moderbolaget enligt ARL med utgangspunkt i anskaffningsvérdet. Det konvertibla forlagslanet
samt den tillhérande derivatdelen hanteras dock pa samma sétt i moderbolaget som i koncernen.

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvdardemetoden. Detta innebéar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade

vérdet for innehav i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Moderbolaget redovisar koncernbidrag, savél Idmnade som erhallna, mot eget kapital.

Av moderbolaget Idmnade aktiedgartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos
moderbolaget, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhalina aktie&gartiliskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Pensioner
Moderbolaget redovisar pensioner enligt Tryggandelagens regler eftersom detta ar en férutsattning for skatteméssig avdragsrétt.

Not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstéllande direktéren uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade vardet av tillgadngar, skulder, intékter och kostnader. De

omraden dar uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och
balansrakning om de dndras beskrivs nedan;

Vérdering férvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stallning.
Varderingen kréaver bedémning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkast-
ningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvérdering vanligt-
vis ett osdkerhetsintervall om +/- 5 -10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts fram-
gar av not 15.

Uppskjuten skatt

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Savél aktuell som uppskjuten skatt
har berdknats utifran en nominell skattesats om 22 procent. Den verkliga skatten &r betydlligt ldgre pa grund av dels mojligheten
sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn.

Hantering av osékra fordringar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och dérefter till det férvantade realiserbara vardet. En uppskattning for
osakra kundfordringar som grundas pa en objektiv utvédrdering av alla utestdende belopp gors vid arsslutet.
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Bedémningar vid tillimpning av redovisningsprinciper
Nar féretagsledningen tilldmpar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedémningar, férutom sadana som innefattar upp-
skattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.

Klassificering av férvdrv

En bedémning maste gdras huruvida det ror sig om ett rorelseférvéarv eller tillgangsforvarv. En rorelse bestar av resurser och
processer som kan resultera i produktion. Vid férvérv av bolag gérs en bedémning av hur redovisning av forvérvet ska ske baserat
pa bland annat féljande kriterier: forekomsten av anstéllda, bolagets tillgangar och kompiexiteten i interna processer. Vidare be-
aktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebér
att forvarvet klassificeras som ett rérelseférvérv och lag férekomst som ett tillgangsforvarv. Rikshems bedémning har fér samtliga
genomférda férvérv under perioden inneburit att transaktionerna har klassificerats som tillgangsforvarv.

Nér forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgangar som inte utgor rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda till-
gangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga vérden vid forvarvstidpunkten. Om istéllet bedémningen skulle ha
resulterat i klassificering som rérelseférvarv, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fastighetsvérdet skulle ha varit hégre
liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.

Not 3 Finansiella instrument och riskhantering

De finansiella skulder som koncernen har &r konvertibel- bank- och kapitalmarknadslan samt rantederivat, och vissa
rérelseskulder sasom leverantérsskulder. De finansiella tillgangar som koncernen har &r likvida medel, kundfordringar, upplupna
hyresintakter samt lang- och kortfristiga fordringar.

De finansiella riskerna som de finansiella skulderna ger upphov till kan delas upp i likviditets- och refinansieringsrisk, kreditrisk och
ranterisk. Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att finansiering vid behov inte kan erhallas eller endast erhallas till
vasentligt hégre kostnader &n tidigare samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillracklig likviditet. Med
kreditrisk menas risken att motparten inte kan fullgéra sin skyldighet och ddrmed férorsaka Rikshem en finansiell férlust. Med
ranterisken avses risken att framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i marknadsréntor,
i Rikshems fall att réntekostnaderna avsevért ckar.

For att hantera likviditets- och refinansieringsrisken arbetar bolaget aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal finansieringskallor till-
géngliga. For att sakerstélla tiligang till finansiering belanar féretaget dess fastighetstillgangar till maximalt 70 % av marknads-
vardet. Vidare hanteras likviditets- och refinansieringsrisken genom att bolaget endast investerar i fastigheter med lag risk sdsom
bostadsfastigheter och &ldreboenden. For att hantera rénterisken har bolaget som mal att rantetéckningsgraden alltid ska
overstiga 1,75.

Finansiella nyckeltal 2015-12-31 2014-12-31
Belaningsgrad, procent* 66 64
Medelranta* 1,6 1,8
Ré&ntebindningstid, ar* 24 3,4
Réntetackningsgrad, ggr* 3,7 2,9
Soliditet, procent 30 19
Justerad soliditet, procent** 30 30

*avser extern finansiering
*justerat eget kapital avser eget kapital inklusive dgarlan

Den finansiella risk som de finansiella tillgangarna ger upphov till &r kreditrisk, vilket &r risken att motparten inte kan fullgéra sin
skyldighet och darmed férorsaka Rikshem en finansiell forlust. Kreditrisken hanteras genom att kreditupplysningar gérs pa nya
hyresgéster. Rikshem har kundfordringar pa balansdagen uppgéende till 19 197 tkr. Reservering for osékra kundfordringar har gjorts
med 11 291 tkr. Redovisat vérde efter reserveringar uppgar till 7 906 tkr. Fér mer information om kundfordringar se not 22. Kredit-
kvaliteten pa kundfordringar som inte &r forfalina eller nedskrivna bedéms vara god. Rikshem har langfristiga fordringar pa
balansdagen till ett sammanlagt redovisat vdrde uppgaende till 123 864 tkr, varav 65% ar sékerstéllda mot pant i aktier.

Rikshem &r inte exponerat mot nagon valutarisk.
Likviditets- och refinansieringsrisk

Bolaget har upptagit sékerstéllda banklan hos fyra nordiska banker. Banklanen har 3 manaders STIBOR som réntebas och majori-
teten, 60 procent, av banklanen har en I6ptid om 12 manader. Vidare har bolaget upptagit kapitalmarknadslan genom att emittera
foretagscertifikat och obligationer. Foretagscertifikaten har en 16ptid pa mindre @n 1 ar och obligationerna har en I6ptid pa éver 1 ar.
Réntan for foretagscertifikaten bestdms vid emissionstillfallet. Réntan for obligationerna baseras pa 3 manaders STIBOR.

Bolaget har en likviditets- och refinansieringsrisk vid varje laneforfall. Majoriteten av bolagets lan forfaller inom 12 manader (se
tabell nedan). Den likviditets- och refinansieringsrisk som forfallostrukturen ger upphov till hanteras framst med de back up-
faciliteter pa 4,9 mdkr som bolaget har hos 2 banker samt den lanefacilitet och det teckningsatagande som dgarna AMF Pensions-
forsakring AB och Fjarde AP-fonden gett bolaget pa sammanlagt 7 mdkr.
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Framtida réntebetalningar

enligt per balansdagen

Varav betalningar

Ar Upplupet anskaffningsvérde Nominellt belopp géllande avtal réntederivat
2016 12 180 375 260 12 182 412 000 308 073 838 262 354 914
2017 2927 105 052 2926 350 000 224 103173 191 351 636
2018 4277 128 665 4277 323710 190 624 182 167 591 840
2019 999 248 812 1 000 000 000 131 318 014 121 476 854
2020 689 938 238 693 500 000 77 281 389 69 687 229

21 073 796 027 21079 585 710 931 400 596 812462473

Léptidsanalys rédntederivat

Ar Rénta att betala Ranta att erhalla
2016 262 354 914 -
2017 191 351 636 7 347 387
2018 167 591 840 70 592 561
2019 121 476 854 128 247 058
2020 69 687 229 91 072 148

812462473 297 259 154
Rénterisk

Merparten av bolagets réntebindningar avseende den externa finansieringen forfaller inom 6 manader (se tabell nedan)

Aterstaende réntebindning

0-6 manader
6-12 manader
6ver 12 manader

Totalt

Upplupet anskaffningsvéarde

20 033 064 749
41780 000
998 951 278

Nominellt belopp
20034 585710
45 000 000

1 000 000 000

21073 796 027

21 079 585 710

Den réanterisk som bolagets réntebindningsstruktur ger upphov till hanteras framst med ett flertal rénteswappar som bolaget har
tecknat med tre nordiska banker med kreditrating A+. Rénteswapparna &r tecknade med ISDA dokumentation och i samtliga rénte-
swappar erhaller bolaget 3 manaders STIBOR och betalar en fast ranta till motparterna.

Férfallotidpunkt

2016
2018
2019
2020
2021
2022
Totalt

Réntebédrande skulder

Ar

0-1
1-2
2-3
3-4
4-5

5-
Totalt

Nominellt belopp, mdkr Snittranta Marknadsvérde, mkr

2,0 3,3% -37

1,5 3,2% -122

6,0 1,0% -152

1,0 0,5% 8

1,3 2,6% -129

1,0 2,0% -60

12,8 1,8% -492

Réntebindning Kapitalbindning

mkr ranta, % andel, % mkr andel, %
9125 1,8 43 12 181 58
300 0,7 1 2927 14
1849 2,6 9 4277 20
6 000 1,0 29 999 5
1500 0,9 7 391 2
2300 23 11 299 1
21074 1,6 100 21074 100
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Klassificering av finansiella instrument

Koncernen Lane- och Finansiella  Finansiella skulder Summa Verkligt vérde
kundfordringar tillgangar/ redovisade till redovisat varde
skulder upplupet
redovisade till  anskaffningsvérde
verkligt vérde
2015-12-31
Tillgangar
Kundfordringar 7 906 7 906 7 906
Fordringar hos koncernféretag 547 629 547 629 547 629
Ovriga fordringar 71983 71983 71983
Derivatinstrument 7702 7702 7702
Andra langfristiga fordringar 123 864 123 864 120 525
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 43 356 43 356 43 356
Likvida medel 94 336 94 336 94 336
Summa tillgangar 889 074 7702 896 776 893 437
Skulder
Skulder till kreditinstitut 6812753 6812 753 6 814 586
Obligationslan 8174 676 8 174 676 8122 598
Foretagscertifikat 6 044 588 6 044 588 6 044 692
Derivatinstrument 513 781 513 781 513781
Konvertibla férlagslan 41780 41780 41780
Leverantérsskulder 77 029 77 029 77 029
Ovriga kortfristiga skulder 196 564 196 564 196 564
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 244 014 244014 244014
Summa skulder 513 781 21 591 404 22105 185 22 055 044
2014-12-31
Tillgangar
Kundfordringar 7876 7876 7876
Ovriga fordringar 13298 13298 13298
Andra langfristiga fordringar 148 700 148 700 145779
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 48 849 48 849 48 849
Likvida medel 384 627 384 627 384 627
Summa tillgangar 603 350 603 350 600 429
Skulder
Agarlan 3007 120 3007 120 3007 120
Skulder till kreditinstitut 5806 351 5806 351 5821016
Obligationslan 6497 610 6 497 610 6 554 893
Foretagscertifikat 3895193 3895193 3893 393
Derivatinstrument 574 298 574 298 574 298
Konvertibla forlagslan 48 640 48 640 48 640
Leverantérsskulder 52014 52014 52 014
Ovriga kortfristiga skulder 3739 3739 3739
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 124 995 124 995 124 995
Summa skulder 574 298 19 435 662 20 009 960 20 080 108

Langfristiga fordringar

Berékningen av verkligt varde pa de langfristiga fordringarna har gjorts i enlighet med niva 3 i vérderingshierarkin.

Réntederivat

Réntederivat varderas till verkligt véarde genom diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och for-
fallodagar med utgangspunkt i marknadsrantan/observerbar rantekurva. Réntederivaten aterfinns i niva 2 i véarderingshierarkin.
For mer information om derivat kopplat till det konvertibla férlagslanet, se not 26.

Réntebédrande skulder

| upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for rantebarande skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapital-
belopp och réanta diskonterade till aktuell marknadsranta. Detta har gjorts i enlighet med niva 3 i varderingshierarkin. Fér mer

information om det konvertibla foérlagslanet, se not 26.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, anses det redovisade vérdet vara en rimlig upp-

skattning av det verkliga vardet.
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Moderbolaget Léne- och Finansiella  Finansiella skulder Summa Verkligt varde
kundfordringar tillgangar/ redovisade till redovisat vérde
skulder anskaffningsvarde
redovisade till
verkligt varde
2015-12-31
Tillgangar
Kundfordringar 128 128 128
Fordringar hos koncernféretag 22 533 940 22 533 940 22 533 940
Ovriga fordringar 80 147 80 147 80 147
Andra langfristiga fordringar 38 000 38 000 37 640
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 41708 41708 41708
Likvida medel 91033 91033 91033
Summa tillgangar 22 784 956 22 784 956 22 784 596
Skulder
Skulder till kreditinstitut 3752 030 3 752 030 3753412
Foretagscertifikat 6 044 588 6 044 588 6 044 692
Obligationslan 8174 676 8174676 8 122 598
Konvertibla forlagslan 41780 41780 41780
Derivatinstrument 13 920 13920 13920
Skulder till koncernféretag - - -
Leverantérsskulder 6 658 6 658 6 658
Ovriga kortfristiga skulder 286 854 286 854 286 854
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 86 029 86 029 86 029
Summa skulder 13 920 18 392 615 18 406 535 18 355 943
2014-12-31
Tillgéngar
Kundfordringar 18 18 18
Fordringar hos koncernféretag 17 954 348 17 954 348 17 954 348
Ovriga fordringar 1127 1127 1127
Andra langfristiga fordringar 77 000 77 000 75616
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 40 000 40 000 40 000
Likvida medel 379 052 379 052 379 052
Summa tillgangar 18 451 545 18 451 545 18 450 161
Skulder
Skulder till kreditinstitut 3787328 3787328 3798 159
Féretagscertifikat 3895193 3895193 3893 393
Obligationslan 6 497 610 6497 610 6 554 893
Konvertibla forlagslan 48 640 48 640 48 640
Skulder till koncernféretag 3007 120 3007 120 3007 120
Leverantérsskulder 837 837 837
Ovriga kortfristiga skulder - - -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 54 858 54 858 54 858
Summa skulder 17 291 586 17 291 586 17 357 900

Not4 Rorelsens intidkter och kostnader

Moderbolaget

Av rorelsens intdkter avser 121 920 tkr (105 367) forsaljning av administrativa tjénster till dotterforetag vilket motsvarar
99% (99) av omséttningen. Av rorelsens kostnader avser 5 789 tkr (5 914) inkop fran dotterforetag vilket motsvarar 6% av

totala inkép (10).
Not5 Hyresintikter

Koncernen

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Férfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser €j

uppségningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan. Férfallostrukturen avser endast samhaéllsfastigheter.

Bostadshyreskontrakten I6per med tre manaders uppségningstid fran hyresgéstens sida.

Arshyra, mkr 2015 2014
Forfall inom 1-5 ar 196 188 177 434
Forfall inom 6-10 ar 111 300 68 470
Forfallinom 11-15 ar 191 858 165 359
Férfall inom 16-20 ar 193 265 210 302
Forfall inom 21-25 ar 14 118 5075

706 729 626 640

Den genomsnittliga kontraktstiden uppgick till 10,5 ar fér 2015 och 11,4 ar fér 2014. Fér samtliga hyreskontrakt som avser
ej uppségningsbara operationella leasingavtal uppgick den genomshnittliga kontraktstiden till 9,4 ar fér 2015 och 10,4 ar for

2014.
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Rikshems indelning i segment utgérs av tillgdngsslagen bostéder och samhélisfastigheter. Denna indelning motsvarar den interna
rapporteringsstrukturen. Férdelningen av resultatet goérs avseende resultatposterna som ingar i driftnettot samt vardeférand-
ringarna. Ingen uppdelning sker avseende resterande resultatposter da de ar koncerngemensamma. Av posterna i balansréak-
ningen fordelas férvaltningsfastigheter pa respektive segment Ovriga tiligangar samt skulder och eget kapital bedéms vara

koncerngemensamma och férdelas darmed inte.

Bostéader Samhéllsfastigheter Totalt
Total avkastning 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintékter 1225726 1096 578 813 769 594 643 2039 495 1691 221
Driftskostnader -383 388 -344 193 -183 642 -116 782 -567 030 -460 975
Underhall -96 921 -109 497 -50 142 -46 637 -147 063 -156 134
Administration -72 750 -69 309 -33 841 -27 817 -106 591 -97 126
Fastighetsskatt -23 786 -21 745 -3183 -1 935 -26 969 -23 680
Summa fastighetskostnader -576 845 -544 744 -270 808 -193 171 -847 653 -737 915
Driftnetto 648 881 551 834 542 961 401 472 1191 842 953 306
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 1217 222 929 162 638 410 332 590 1855 632 1261752
Total avkastning 1866 103 1480 996 1181 371 734 062 3047 474 2215058
Samtliga intékter avser Sverige. F6r bada aren 2014 och 2015 &r det ingen enskild hyresgést som star for 10% eller mer av
intdkterna.
Férdelat pa segment Oférdelade poster Totalt
Resultatrékning 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Driftnetto 1191 842 953 306 - - 1191 842 953 306
Central administration - - -89 952 -42 959 -89 952 -42 959
Ranteintakter och liknande poster - - 7 223 2416 7223 2416
Rantekostnader och liknande poster - - -533 465 -533 575 -533 465 -533 575
Resultat fran joint ventures - - 4 269 82 4269 82
Vardeforandring fastigheter 1855 632 1261752 - - 1855 632 1261752
Véardeforandring derivat - - 74 609 -452 590 74 609 -452 590
Resultat for skatt 3047 474 2215 058 -537 316 -1 026 626 2510 158 1188 432
Bostéader Samhaéllsfastigheter Totalt
Balansrdkning 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Férvaltningsfastigheter * 19 724 533 14 586 345 12284 210 10 573 774 32 008 743 25160 119
* varav arets investering 1200 255 459 539 480 018 324 600 1680273 784 139
Samtliga tillgangar &r lokaliserade i Sverige. Fér mer information om investeringar, férvarv och foérséljningar, se not 15.
Not 7 Arvode och kostnadsersittning till revisorer
2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Koncernen/Moderbolaget
Revisionsuppdrag
Ernst & Young AB -2 637 -2 361
-2 637 -2 361
Ovriga tjdnster
Ernst & Young AB -168 -312
-168 -312
Summa -2 805 -2 673

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitréde som for-
anleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Arvoden utéver revisionsupp-
draget delas i forekommande fall upp i posterna revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget, skatteradgivning och évriga

tjanster.



Not 8 Antal anstillda, I6ner, arvoden och formaner till styrelse och andra ledande
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befattningshavare
2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Medelantalet anstéllda
Koncernen Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Sverige 56 91 147 55 85 140
Moderbolaget Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Sverige 54 80 134 53 78 131
Kénsfordelning i féretagsledningen 2015-12-31 2014-12-31
Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Styrelsen 2 4 6 1 4 5
Ovriga ledande befattningshavare 2 4 6 2 2 4
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader 2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Léner, arvoden Pensioner Léner, arvoden Pensioner
och férmaner och férméner
Koncernen
Styrelseordférande -500 - -500 -
Verkstéllande direktor -714 -1 094
Grundlén -3347 -3377
Férmaner -55 -58
Vice verkstéllande direktor -600 -589
Grundlén -1 985 -1 981
Férmaner -23 -24
Andra ledande befattningshavare 4 st (2) -1981 -660
Grundlon -5718 -2 671
Férméaner -79 -62
Resultatlén -1 838 -
Ovriga anstallda -9 041 -3672
Grundlon -62 461 -53 954
Férmaner -788 -870
Resultatlon 9912 -
Summa -86 706 -12 336 -63 497 -6 015
Sociala kostnader inklusive pensionskostnad -42 757 -25 621
Summa l6ner, andra ersdttningar och sociala kostnader -129 463 -89 118
Moderbolaget
Styrelseordférande -500 - -500 -
Verkstéllande direktor -714 -1 094
GrundI6n -3 347 -3 377
Férmaner -55 -58
Vice verkstéllande direktor -600 -589
Grundlén -1985 -1 981
Formaner -23 -24
Andra ledande befattningshavare 4 st (2) -1784 -565
Grundi6n -5718 -2 123
Férmaner -79 -53
Resultatlon -1838 -
Ovriga anstéllda -8 400 -5779
Grundl6n -56 646 -50 354
Férmaner -507 -732
Resultatlon -8 926
Summa -79 624 -11 498 -59 202 -8 027
Sociala kostnader inklusive pensionskostnad -38 832 -25 601
Summa Iéner, andra erséittningar och sociala kostnader -118 456 -84 803
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Styrelse
Arsstamman 2015 beslutade att erséttning ska utga med 500 kkr till styrelsens ordférande for tiden till &rsstdmman 2016 samt att
nagon ersattning till Gvriga styrelseledaméter inte ska utga.

VD och vVD

Erséttningar och férmaner

Ersattning och férmaner till verkstallande direktér och vice verkstéllande direktor beslutas av styrelsen. Erséttningen till verkstéllande
direktér och vice verkstallande direktér bestar av grundién, ingen rorligersattning har utgatt for 2015. Formaner avser bilférmaner.

Avgangsvederlag

Mellan bolaget och verkstéllande direktér och vice verkstallande direktor galler en 6msesidig uppsédgningstid om sex ménader. Vid
uppségning fran bolagets sida utgar enligt anstaliningsavtal ett avgangsvederlag om tolv manadsloner fér den verkstéllande direktéren
och om sex manadsloner fér den vice verkstallande direktéren. Avgangsvederlaget ska avraknas mot andra inkomster. Vid uppségning
fran arbetstagarens sida utgar inget avgangsvederlag.

Pension
Pensionsalder for verkstéllande direktor och vice verkstallande direktor ar 65 ar. Pensionsformaner for verkstéllande direktér och vice
verkstéllande direktor uppgar till 30 procent av fast bruttolon.

Upphérande av vice verkstéllande direktérens anstéllning

Efter att llija Batljan i december 2015 skiljts fran sitt uppdrag som vice verkstéllande direktor i bolaget har bolaget och llija Batljan
efter rékenskapsarets utgang traffat en éverenskommelse om att llija Batljans anstalining upphér den 15 juli 2016. For tiden fram till
dess utgar 16n och formaner enligt befintliga anstaliningsavtal, men med arbetsbefrielse. Darutéver utgar inget sarskilt avgangs-
vederlag. | samband med éverenskommelsen har moderbolaget Rikshem Intressenter AB forvérvat llija Batljans konvertibel.

Andra ledande befattningshavare

Andra ledande befattningshavare omfattar fyra tjinsteman (tva), chef Forvaltning, CFO, HR-chef och Kommunikationschef.
Ersattningen till andra ledande befattningshavare bestar dels av en grundién, dels av en rérlig resultatrelaterad del som &r baserad
pa koncernens avkastning pa eget kapital. For fullt utfall krévs att koncernens avkastning pa eget kapital éverstiger 20 procent. Den
resultatbaserade erséattningen kan maximalt uppga till fyra till sex manadsléner. Den rérliga erséattningen &r pensionsgrundande.
Férmaner avser i huvudsak bilférmaner.

Ovriga anstillda

Erséttning till 6vriga anstéllda bestar dels av en grundién, dels av en rérlig resultatbaserad del. For fiorton nyckelpersoner férutom
ledande befattningshavare baseras den resultatbaserade erséattningen pa koncernens avkastning pa eget kapital. For fullt utfall krévs
att koncernens avkastning pa eget kapital overstiger 20 procent. Ersattningen kan maximalt uppga till fyra till sex manadsléner. Den
rorliga erséttnigen &r pensionsgrundande. Férmaner avser bilférmaner.

Fér évriga anstéllda baseras den resultatbaserade erséttningen pa fastigheternas totalavkastning samt pa vissa individuella faktorer.
For fullt utfall krévs att totalavkastningen under en trearsperiod i medeltal per ar 6verstiger 7 procent. Den resultatbaserade ersatt-
ningen kan maximalt uppga till tva manadsléner, dock ej 6verstiga 75 000 kronor. Den resultatbaserade erséttningen &r pensions-
grundande. Férmaner avser bilférmaner.

Not9 Operationella leasingavtal - Rikshem som leasegivare 2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Koncernen
Forfall inom 1 ar -3 148 -5016
Forfall inom 2- 5 ar -10 697 -12 901
Forfall senare dn 5 ar -29 162 -6 861
-43 007 -24 778
Moderbolaget
Forfall inom 1 ar -2 533 -2 657
Forfall inom 2- 5 ar -7 893 -4 857
Forfall senare an 5 ar -1 335 -
-11 761 -7 514

Framtida leasingavgifter avser inganga avtal avseende tomtrattsavgélder, operationella billeasingavtal och hyresavtal med extern
hyresvérd.
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Not 10 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Koncernen
Inventarier, verktyg och installationer -3 012 -2 851
-3 012 -2 851
Moderbolaget
Inventarier, verktyg och installationer -2 858 -2 731
-2 858 2731
Not 11 Resultat fran andelar i koncernféretag 2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Moderbolaget
Resultatandelar i kommanditbolag 119 046 96 768
Vinst vid férséljning av andelar i dotterbolag -15 329 617
119 031 426 385
Not 12 Resultat fran andelar i joint ventures 2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Koncernen
Vinst vid forséljning av andelar i joint ventures - 270
Andel av intresseforetagets resultat 4 269 -188
4269 82
Moderbolaget
Vinst vid forséljning av andelar i joint ventures - 270
: - 270
For mer information om respektive innehav i joint ventures, se not 20.
Not 13 Rinteintidkter och liknande resultatposter 2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Koncernen
Rénteintakter, externa 6314 2416
Ovriga finansiella intakter 909 -
7223 2416
Moderbolaget
Rénteintakter, koncernforetag 553 077 918 868
Rénteintakter, externa 452 795
Ovriaa finansiella intékter 893 1
554 422 919 664
Not 14 Rintekostnader och liknande resultatposter 2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Koncernen
Réntekostnader, dgarlan -230 344 -200 883
Réntekostnader, externa -285 027 -312 001
Orealiserad vérdefoérandring finansiella instrument -1 890 -
Ovriga finansiella kostnader -16 204 -20 691
-533 465 -533 575
Moderbolaget
Réntekostnader, koncernforetag -274 079 -283 436
Réntekostnader, externa -281 473 -270 436
Orealiserad vardeforéndring finansiella instrument -6 200 -
Ovriga finansiella kostnader -16 010 -22 661
-577 762 -576 533
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Not 15 Verkligt virde forvaltningsfastigheter

Koncernen
2015-12-31 Bostédder Sambhéllsfastigheter Total
Ingdende redovisat varde 14 586 346 10573 773 25160 119
Vardeférandring 1217 222 638 410 1855 632
Investeringar 1200 255 480 018 1680273
Forvarv 2979 089 927 400 3906 489
Férséljningar -258 378 -335 393 -593 771
Redovisat varde vid arets slut 19724 534 12 284 208 32008 743
2014-12-31 Bostédder Sambhdllsfastigheter Total
Ingaende redovisat varde 12 824 390 7 157 443 19 981 833
‘Véardeforandring 929 162 332 590 1261752
Investeringar 459 539 324 600 784 139
Forvarv 1577 646 2777 306 4 354 952
Forséljiningar -1204 391 -18 166 -1222 557
Redovisat vérde vid arets slut 14 586 346 10573773 25160 119
2015 2014
Orealiserad vardeforandring 1 806 390 1142 996
Realiserad vérdeféréandring 49 242 118 756
1855632 1261752

Arets férdndringar av fastighetsbestandet

Arets investeringar i befintligt bestand uppgick totalt till 1 680 mkr (784), varav merparten avser ombyggnationer och ROT-renoveringar.
| investeringsbeloppet ingar aktiverade laneutgifter med ett belopp om 15,6 Mkr (4,6). Laneutgiften har beréknats utifran respektive
kvartals snittrdnta. Under aret har fastighter kopts i Kalmar, Lulea, Malmé, Norrtélje, Sigtuna, Stockholm, Upplands Vasby och Vasteras
for sammanlagt 3 906 mkr (4 355). Av képen avsag 927 mkr samhélisfastigheter och 2 979 mkr avsag bostader. Arets forsaljningar
uppgick till 594 mkr (1 223). Férsaljningarna har skett till nivder som i genomsnitt verstiger bedomt verkligt vérde vid ingangen av aret
med 24 procent.

Avtalsenliga forpliktelser
| koncernen finns avtalsenliga forpliktelser som @nnu inte har redovisats i balansrékningen. Dessa forpliktelser avser forvarv
och investeringar for att slutféra pabérjade nybyggnationer eller pagende totalrenoveringar av befintliga fastigheter.

2015-12-31 2014-12-31

Forvéarv 2091 700 219914
Nyproduktion 488 016 698 292
Ombyggnation 430 393 849 655
3010 109 1767 861

Vérderingsmodell

Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna har berdknats genom en kassaflédesbaserad varderingsmodell. Verkligt varde har berék-
nats som nuvérdet av driftsverskotten under kalkylperioden med avdrag for aterstdende investeringar samt med tillagg for nuvardet

av bedomt restvérde vid utgangen av kalkylperioden. Analysen av framtida driftséverskott omfattar en kalkylperiod om minst 5 ar. Till
det kassaflodesbaserade vardet laggs bedomt vérde for mark och byggrétter. Verkligt varde har saledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

Fastighetsbestandets verkliga varde vid utgangen av 2015 har bedémts genom externa varderingar. Antaganden om kalkylrénta och
direktavkastningskrav ar av avgérande betydelse for berdkning av verkligt vérde. Dessa parametrar &r baserade pa de externa
vérderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav for jamférbara fastigheter. Verkligt véarde for mark och
byggratter har beddmts genom ortsprisanalyser. Risk- och vinstavdrag gérs sedan beroende pa om detaljplaner &r antagna eller inte.

Vérderingsparametrar per fastighetskategori

Bostéder Samhéllsfastigheter

Direktavkastningskrav, % 2,80-5,80 3,40-7,60
Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 4,20 5,40
Hyresvarde, kr/lkvm genomsnittligt 1120 1421
Fastighetskostnader Individuellt, baserat pa faktiska Individuelit, baserat pa faktiska
kostnader och erfarenhet fran kostnader och erfarenhet fran

jamforbara objekt jémforbara objekt

Vérderingsprocess

Rikshem anlitar tva valrenommerade externa varderingsinstitut for att bedéma verkligt varde vid utgangen av aret for samtliga
forvaltningsfastigheter. Kvartalsvis bedoms verkligt varde genom interna vérderingar. Vid arsskiftet gors interna kontroller av

beddémt verkligt véarde, varvid fordndring av icke observerbara indata analyseras mot internt tillgénglig information. Samtliga varderingar
beaktar maximal och bédsta anvéandning av respektive fastighet.

Fastighetsbestandets virde

Verkligt véarde har bedémts till 32 009 mkr (25 160), vilket motsvarar en vérdeforandring om 6 849 mkr (5 178). Investeringar, kép
och forséljningar svarar netto for 4 993 mkr (3 917) av féréandringen och arets vardeférandring svarar for 1 856 mkr (1 262) av
forandringen. Vardedkningen speglar den forandring som har skett av fastigheternas kassafléden och direktavkastningskrav. Av det
sammanlagda vardet avser 19 725 mkr bostader och 12 284 mkr avser samhallsfastigheter.
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Fastighetsvarderingar &r berakningar gjorda enligt vedertagna principer baserade pa vissa antaganden. Det vérdeintervall som anges
om 5-10 procent avspeglar den osakerhet som finns i gjorda antaganden och berékningar. Fér Riskhems del motsvarar ett osaker-

hetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 1 260 mkr.

| tabellen nedan redovisas hur vérdet paverkas vid en férandring av vissa for véarderingen centrala parametrar. Tabellen ger en

férenklad bild da en enskild parameter troligen inte férandras isolerat.

Belopp i mkr Bostéder Samhadllsfastigheter
Direktavkastningskrav och diskonteringsranta +0,25% enheter - 888 -480-
Direktavkastningskrav och diskonteringsréanta -0,25% enheter +1003 + 530
Hyresvérde +/- 50 kr/kvm +/- 1300 +/- 568
Hyresvérde +/- 5% +/- 1397 +/- 780
Driftnetto +/- 5% +/- 812 +/- 552
Not 16 Vardefdérdandring finansiella derivatinstrument 2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Koncernen
Orealiserad vérdeforandring, derivat 82139 -452 590
Orealiserad vérdeforandring, derivat kopplat till konvertibel -7 530 -
74 609 -452 590
Not 17 Skatter 2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Koncernen
Aktuell skatt -3 308 -2 868
Aktuell skatt hanforlig till erhallet koncernbidrag 50 975 38 689
Uppskijuten skatt . -593 816 -214 370
-546 149 -178 549
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa géllande skattesats
Redovisat resultat fore skatt 2510 158 1188 431
Skatt enligt géllande skattesats -552 235 -261 455
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intdkter och inte
avdragsgilla kostnader netto 504 452 273 987
Skatteeffekt av fordndrade underskottsavdrag 44 475 23 289
Aktuell skatt pa arets resultat -3 308 35821
Férandring uppskjuten skatt avseende fastigheter -530 850 -291 051
Férandring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument -16 725 100 302
Foréndring uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -2 067 -1 845
Foréndring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -44 475 -23 289
Forandring uppskjuten skatt avseende 6vriga poster 301 1513
Féréndring uppskjuten skatt i resultatrdkningen -593 816 : -214 370
Effektiv skattesats 21,8% 15,0%
Moderbolaget
Aktuell skatt 30093 -41 174
Uppskijuten skatt -34 134 -41 911
-4 041 -83 085
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa géllande skattesats
Redovisat resultat fore skatt 6 580 721 400
Skatt enligt géllande skattesats -1448 -158 708
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intakter och inte
avdragsgilla kostnader netto 51691 107 722
Skatteeffekt av forandrade underskottsavdrag -20 150 9812
Aktuell skatt pa arets resultat 30 093 -41 174
Féréandring uppskjuten skatt avseende fastigheter i kommanditbolag -55 646 -32 404
Féréndring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument 299 636
Foréndring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 21213 -10 143
Féréandring uppskjuten skatt i resultatrakningen -34 134 -41 911
Effektiv skattesats 61,4% 11,5%



Not 18 Inventarier, verktyg och installationer

30 (38)

2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 14 394 14713
Forvarv - 83
Nyanskaffningar 3577 2 841
Avyttringar och utrangeringar -1 570 -3 243
16 401 14 394
Avskrivningar
Vid arets bérjan -8 066 -6 369
Forvarvade avskrivningar - -68
Avyttringar och utrangeringar 1085 1222
Arets avskrivning enligt plan -2 987 -2 851
-9 968 -8 066
Redovisat vérde vid arets slut 6433 6 328
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 12 572 12 601
Nyanskaffningar 3488 2757
Avyttringar och utrangeringar -1524 -2 786
14 536 12 572
Avskrivningar .
Vid arets bérjan -6 604 -4 961
Férvérvade avskrivningar 1060 1088
Arets avskrivning enligt plan -2 853 -2731
-8 397 -6 604
Redovisat vérde vid arets slut 6139 5968
Not 19 Andelar i koncernforetag
2015-12-31 2014-12-31
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets bérjan 1604 734 2051614
Foérvarv 50 50
Férsaljning - -446 930
Aktiedgartillskott 285 021 -
Resultatandel i KB 119 046 96 768
Uttag resultatandel i KB -119 046 -96 768
Redovisat vérde vid arets slut 1889 805 1604 734
Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag
Antal Andel Redovisat
Dotterforetag Org.nr Séte andelar i% 1) vérde
Rikshem Cityfastigheter AB 556761-8029 Stockholm 1000 100 35180
Rikshem Fastigheter AB 556793-1281 Stockholm 1000 100 1120
Rikshem Falhagen AB 556713-4100 Stockholm 1000 100 22 049
Rikshem Enheten AB 556299-6388 Stockholm 5 000 100 104 930
Rikshem Nordan AB 556312-4642 Solna 265 000 100 361 952
Rikshem Bostéder Holding AB 556856-2911 Stockholm 50 000 100 58 557
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 50 000 100 76 920
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm 99 943 843
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockholm 500 100 133
Rikshem BRF-utveckling AB 556971-2846 Stockholm 500 100 50
Rikshem JV Holding AB 559015-8928 Stockholm 50 000 100 285 071
1889 805

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket d&ven éverensstimmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
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2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Vid arets bérjan 27 211 28 129
Férvarv 734 361 606
Tillskott 325337 -
Resultatandel 4269 82
Ovrigt -15 612 -1 606
Redovisat vérde vid arets slut 1 075 566 27 211
2015 2014
Bolag Arets resultat varandel  Arets resultat vér andel
Nya Valsta Centrum AB 10 017 5459 -1 589 393
Farsta Stadsutveckling KB 18 508 -997 - -
Boostad Bostad AB -386 -193 - -
VarmdoéBostader AB 88 641 - - -
Folkhem Tra AB - - -1162 -581
Studentstaden AB, forséljning andelar - - - 270
Arets resultat 116 780 4 269 -2751 82
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totaltresultat 116 780 4 269 -2751 82
Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint ventures
Redovisat
Joint Ventures Org.nr Séte Kapitalandel Antal andelar vérde
Nya Valsta Centrum AB 556800-2884 Stockholm 49% 490 27 806
Farsta Stadsutveckling KB 969622-6399 Stockholm 50% 500 314739
Boostad Bostad AB 559021-1313 Stockholm 50% 25000 19614
VarmdoBostader AB 556476-2176 Stockholm 49% 12 250 703 375
Bergagardshéjden JV AB 559025-7571 Kalmar 50% 500 10 032
1075 566
Finansiell information i sammandrag, vdsentliga innehav
Farsta Stadsutveckling KB VarmdoBostédder AB
2015 2015
Intakter 156 556 167 780
Férvaltningsresultat 151 363 47 869
Avskrivningar -9198 -
Vardeférandringar fastigheter -77 580 73872
Resultatandel -44 130 -
Ranteintakter 4 73
Rantekostnader -18 404 -15 341
Skattekostnader 16 453 -17 832
Arets resultat 18 508 88 641
Arets totalresultat 18 508 88 641
2015-12-31 2015-12-31
Anlaggningstillgangar 976 453 2 158 460
Omsiéttningstillgangar 570 416 15296
Likvida medel 1572 60 404
Tillgangar 1548 441 2234160
Eget kapital 630 295 1555 314
Langfristiga finansiella skulder 909 889 587 510
Ovriga langfristiga skulder - 33058
Kortfristiga finansiella skulder - 9580
Ovriga kortfristiga skulder 8 257 48 698
Eget kapital och skulder 1548 441 2234 160

Bada bolagen foérvarvades under 2015 varfor nagra jamforelsesiffror ej presenteras.
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2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ingéende bokfort varde 148 700 -
Tillkommande fordringar 105 764 148 700
Avgaende fordringar -130 600 -
123 864 148 700
Langfristiga fordringar avser reversfordringar. Inga nedskrivingsbehov anses féreligga for langfristiga fordringar.
Genomshnittlig 16pttid uppgar till 3,5 ar.
2015-12-31 2014-12-31
Moderbolaget
Ingaende bokfort varde 77 000 -
Tillkommande fordringar 36 000 77 000
Avgaende fordringar -75 000 -
38 000 77 000
Langfristiga fordringar avser reversfordringar. Inga nedskrivingsbehov anses féreligga for langfristiga fordringar.
Fordringarna har en kvarvarande I6ptid pa 2,2 ar
Not 22 Kundfordringar
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Fordringar pa hyresgéster 19197 17 210
Avséttningar for osékra fordringar -11291 -9 334
7 906 7 876
Moderbolaget
Kundfordringar 128 18
Bokfort vdrde pa kundfordringar 6verensstammer med verkligt varde da inbetalning av kundfordringar ligger néra i tiden.
Aldersférdelade kundfordringar
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ej forfallna kundfordringar 5017 2042
Forfallna <30 dagar 724 5103
Forfallna 31> 2165 731
Summa ej nedskrivna kundfordringar 7 906 7 876
Not 23 Fordringar hos moderféretag
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Tillkommande poster 652 189 -
Avgaende poster -104 560 -
547 629 -
Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Upplupna intékter 44 792 45703
Upplupna intéktsrantor 3156 501
Upplupen forsékringserséttning 600 2643
Forutbetalda férsakringspremier 3835 3196
Férutbetalda driftskostnader 2775 2 658
Ovriga férutbetalda kostnader 959 14 703
56 117 69 404
Moderbolaget
Upplupna intékter 40 240 40 000
Upplupna intaktsréntor 101 -
Forutbetalda forsakringspremier 315 340
Ovriga férutbetalda kostnader 1052 576
41708 40 916
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2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -47 789 -92 265
Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter 1461717 930 867
Uppskjuten skatt hanforlig till finansiella instrument -109 321 -126 046
Uppskjuten skatt hanforlig till dvriga poster - 5169 2057
1309776 714 613
2015-12-31 2014-12-31
Moderbolaget
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -22 116 -903
Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter 148 134 92 488
Uppskjuten skatt hanforlig till finansiella instrument | - 299
126 018 91 884
Not 26 Rintebidrande skulder
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Konvertibla forlagslan 41780 48 640
Agarlan - 3007 120
Obligationslan 8 174 676 6 497 609
Skulder till kreditinstitut 6812 752 5 806 351
Foretagscertifikat 6 044 588 3895 193
21073796 19 254 913

Skulder till kreditinstitut med forfall senare &@n 5 ar uppgar till 298 500 tkr. Resterande skulder forfaller inom 1-5 ar fran balans-
dagen. For ytterligare upplysningar hanvisas till not 3 Finansiella instrument och riskhantering.

Konvertibla férlagslan

Samtliga konvertibla forlagslan, om sammanlagt nominellt 50 mkr, som upptogs under 2011 har aterkdpts under aret fran moder-
bolaget Rikshem Intressenter AB, styrelsens ordférande, verkstéllande direktor och vice verkstéllande direktér samt ytterligare en
ledande befattningshavare. Aterképen om sammanlagt 118 mkr har skett till marknadsmassiga villkor. Koncernens egna kapital har till
foljd av aterkdpen minskat med 70 mkr.

Vid extra bolagsstamma den 23 september 2015 beslutade Rikshem att uppta ett konvertibelt férlagslan om nominellt 45 mkr fran
verkstéllande direktéren och vice verkstéllande direktéren med en I6ptid om fem ar. Konvertibeln tecknades till marknadsmaéssiga
villkor och till en éverkurs om 10 procent och det totala teckningsbeloppet uppgick till 49,5 mkr. De tecknade konvertiblerna kan
enligt huvudregeln konverteras till aktier under perioden 1 augusti till och med den 31 augusti 2020 till en kurs om 9 387:51 kronor,
begréansat till att konvertibelvérdet aldrig kan 6verstiga 200 procent av det totala teckningsbeloppet.

Det konvertibla férlagslanet har i enlighet med IAS 39 redovisats dels som derivat skuld, dels som ré@ntebdrande skuld baserat pa ett
flertal villkor och dar den framsta anledningen bedémts vara att det inte finns ett fast pris for att faststélla antalet aktier. Derivatdelen
uppgar per 2015-12-31 till ett vérde om 13 920 tkr (-).

Det konvertibla férlagslanets derivatdel har varderats som en képoption, baserat pa Black & Scholes modell for optionsvérdering. De
antaganden som har gjorts i varderingen om riskfri ranta och volatilitet baseras pa de férhallanden som géller fér Rikshem och fér
andra jamférbara bolag som &r bérsnoterade. Det konvertibla férlagslanets derivatdel har varderats i enlighet med IFRS vérderings-
hierarki Niva 3 och réntederivaten har varderats i enlighet med niva 2.

2015-12-31 2014-12-31
Moderbolaget
Konvertibla forlagslan 41780 48 640
Obligationslan 8 174 676 6 497 609
Skulder till kreditinstitut 3752 029 3787 328
Foretagscertifikat 6 044 588 3895193
Skulder till koncernféretag - 3007 120

18 013 073 17 235 890
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Not 27 Avsatt till pensioner

Koncernen

Rikshem tillampar tre olika tjdnstepensionsavtal i koncernen; ITP-planen, Avtalspension SAF-LO och Bankernas Tjénstepensions-
avtal, BTP-planen. Tjanstepensionsavtalen ar kollektivavtalade pensionsplaner. Avseende ITP-planen tilldmpas ITP1 som liksom
Avtalspension SAF-LO &r en avgiftsbestdmd pensionsplan. | dessa avgiftsbestdmda pensionsplaner inbetalas premier som den
anstéllde sjalv kan paverka forvaltningen av. Premierna baseras pa pensionsgrundande inkomst. Kostnaden fér pensions-
premierna redovisas i den period som premien avser och Rikshem har harmed fullfoljt sitt atagande gentemot den anstéllde.

BTP-planen &r en férmansbestamd pensionsplan, med en kompletterande avgiftsbestamd del pa 2 % av I6nen. Den férméans-
bestdmda pensionsplanen innebdr att den anstillde garanteras en pensionsférman som baseras pé slutlonen vid fullt intjianande
om minst 360 manader. Den férmansbestamda pensionsforpliktelsen varderas enligt Projected Unit Credit Method (PUCM). De
férmansbaserade atagandena &r fonderade genom betalning av pensionspremier till pensionsférsakring i SPP.

En del av Rikshems pensionsforpliktelser enligt ITP-planen som &r formansbestdmda tryggas dock genom forsékring i Alecta.

Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10, &r detta en formansbestamd pensionsplan som omfattar flera
arbetsgivare. Rikshem har inte haft tillgang till sadan information som gor det majligt att redovisa forpliktelser tryggade i Alecta

som en férmansbestamd plan. Den redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan. Under 2015 och 2014 &r inga pensionsforsékringar
tecknade i Alecta. Forvantade avgifter for 2016 uppgar till 0 kr.

Alectas overskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de férsakrade. | december 2015 var Alectas éverskott i form av

den kollektiva konsolideringsnivan 153% (143% i dec 2014). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa Alectas
tillgangar i procent av férsakringsforpliktelserna berdknade enligt Alectas forsédkringstekniska berakningsantaganden, vilka inte
Gverensstammer med IAS19. Enligt Alectas policy ska konsolideringsnivan ligga mellan 125 och 155%.

Foér anstéllda som har en arslén Gverstigande 10 inkomstbasbelopp tillimpas Alternativ BTP. Detta &r en avgiftsbestdmd I6sning
for den del av 16nen som dverstiger 7,5 inkomstbasbelopp. Den anstélide véljer sjalv forvaltningsform for dessa premier. Kost-
naden redovisas i den period som premien avser och Rikshem har harmed fullféljt sitt atagande gentemot den anstéllde for denna
del av pensionsférmanen.

Pensionskostnader i resultatrdkningen Not 2015-12-31  2014-12-31
Kostnad avseende tjanstgéring under innevarande ar -113 -720
Raéntekostnad netto -138 -96
Reducering/Reglering § 8 A 731 1815
Summa férmansbestdamda kostnader 480 999
Kostnad erlagd sarskild [6neskatt =77 -334
Avgiftsbestdmda kostnader -12 816 -7 014
Kostnad erlagd sérskild I16neskatt -3109 -1702
Summa pensionskostnader -12 336 -6 015
Summa pensionskostnader inklusive kostnad erlagd sarskild I6neskatt -15 522 -8 050
Pensionskostnader i évrigt totalresultat

Aktuariell vinst (+)/ forlust (-) pa atagandets nuvérde, erfarenhetsbaserad B 1829 673
Aktuariell vinst (+)/ forlust (-) pa atagandets nuvarde, finansiella antaganden 1614 -4 026
Aktuariell vinst (-)/ forlust (+) pa atagandets nuvarde, demografiska antaganden - -627
Avkastning pa foérvaltningstillgangarna -292 281
Summa pensionskostnad (-)/pensionsintékt (+) i 6vrigt totalresuiltat 31561 -3 699
A. Under 2014 och 2015 har anstallda erbjudits att Iamna den fsrmansbestdmda BTP2 planen till forman for den premie-

bestamda BTP1-planen. Ett stort antal anstéllda har tackat ja till erbjudandet. Per 2015-12-31 &r en anstélld kvar i den for-
méansbestamda BTP2-planen. Kostnaderna for framtida intjanande har darmed sjunkit. Denna reducering sénker nuvérdet av
pensionsskulden med 0,7 miljoner kronor (1,8).

B. Aktuariell vinst 2015 och 2014 ar hanférlig till att ett flertal medarbetare géatt 6ver till den premiebstdmda BTP1 planen. Detta
har inneburit att 94% av de tidigare aktiva férsékringarna hamnat i fribrev.
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Koncernen NOT 2015-12-31 2014-12-31
Féréndring i pensionsforpliktelse

Nuvérdet av férméansbestdémda pensionsférpliktelser,

ingaende balans c 19 511 16 010
Kostnad avseende tjénstgéring under innevarande ar 113 720
Réntekostnad pa pensionsataganden 588 654
Utbetalning av férmaner direkt fran forvaltningstiligangarna -139 -38
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) pa pensionsatagander D -3 443 3979
Reducering/Reglering §8 vinster (-)/férluster (+) -731 -1815
Pensionsforpliktelse nuvardet, utgaende balans c 15 899 19 510
Féréndring i férvaltningstillgangar, verkligt virde

Verkligt vérde férvaltningstillgangar, ingadende balans 14 758 12 337
Réanteintaker 450 558
Premieinbetalningar fran arbetsgivaren 216 1619
Utbetalningar av férmaner -139 -38
Avkastning pa foérvaltningstillgangar E -292 281
Verkligt vdrde forvaltningstillgangar, utgaende balans 14 993 14 757
Nettoatagande i balansrakningen 906 4753

C. | nuvérdet av pensionsforpliktelsen ingar sarskild Ioneskatt, berdknad som nuvardet av séarskild Ioneskatt berdknad pa
arlig skillnad mellan pensionsférpliktelsen varderad enligt PUCM och den intjanade pensionsforpliktelsen med SPP’s
forsékringstekniska antaganden.

D. Den aktuariella vinsten ar 2015 beror pa hojd diskonteringsrénta vilket ger en aktuariell finansiell vinst pa 1,6 mkr och
erfarenhetsbaserade aktuariella vinster pa 1,8 mkr. Den aktuariella férlusten ar 2014 berodde pa sénkt diskonterings-
rénta (4,2 mkr) och byte tili dédlighetstabellen DUS14 (0,7 mkr).

Aven under 2015 har ett stort antal medarbetare bytt till den premiebestamda BTP1 planen. Bytet
sanker kostnaderna for framtida intjanande vilket sanker nuvérdet av skulden och bidrar till en erfarenhetsbaserad
aktuariell vinst om 1 824 tkr (674).

E. Avkastning pa forvaltningstillgangar 2015-12-31 2014-12-31
Verklig avkastning pa forvaltningstiligangar 159 838
Rénteintakter pa forvaltningstillgangar -450 -558

-291 280
Forvaltningstillgangar utgdrs av pensionsforsakringar i SPP. Férvaltningstillgangar &r utsatta fér marknadsrisk.
Forvaltningstillgangar i SPP, fordelning i % 2015-12-31 2014-12-31
Aktier 8 11
Réntebédrande investeringar 86 84
Alternativa investeringar 6 5
Summa forvaltningstillgangar 100 100

Avseende upplysningar om forvaltningstillgangarnas férdelning, har denna upplysning hamtats fran SPP. En underindelning
i tillgangar som har ett noterat pris pa en aktiv marknad och andra tillgangar, kan inte presenteras i brist pa information fér
sadan indelning. .

Forsékringstekniska berdkningsantaganden

Den forsékringstekniska vérderingen av Rikshems formansbestamda pensionsataganden och pensionskostnader baseras
pa de antaganden som féljer nedan.

Aktuariella antaganden 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31  2012-12-31
Diskonteringsrénta, % 3,4 3,0 4,0 3,5
Framtida arliga lI6nedkningar, % 3,0 3,0 3,0 3,0
Foréndring i inkomstbasbelopp, % 3,0 3,0 3,0 3,0
Inflation, % 2,0 2,0 2,0 2,0
Livslangdsantagande DUS14 DUS14 FFFS 2007:31  FFFS 2007:31
Personalomséttning, % 3,0 3,0 3,0 3,0
Genomsnittlig aterstdende tjanstgéringstid, ar 9,1 17,0 19,4 20,5

" Férvéntad vagd genomsnittlig duration for

forpliktelsens nuvéarde, ar 19,2 25,0 19,0 243

Diskonteringsréntan bestams i enlighet med IAS19 med hanvisning till forstklassiga foretagsobligationer som handlas pa
en fungerande marknad genom att hénvisa till den svenska bostadsobligationsmarknaden. Livsldngdsantagandena féljer
Finansinspektionens grunder enligt FFFS 2007:31.

Livsldngdsantagandena féljde fram till och med 20131231 Finansinspektionens grunder enligt FFFS 2007:31.
DUS 14 &r en uppdatering av DUS06, sammanstélld av Svensk Forsakring. DUS 14 har dnnu inte satts upp i en FFFS.
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BTP-planen innehdller en méjlighet till fortida avgang ur tjanst mellan 62 och 65 ar, villkorad av att den anstélide vid den tid-
punkten kvarstar i tjanst. Berdkningarna avseende detta atagande baseras pa antagandet att 20 % nyttjar denna méjlighet
vid 62 ars alder. En stor skillnad i utfall jamfért med ovan givna antaganden, liksom en férandring av antaganden, medfér
forandringar i pensionskostnader, pensionsataganden och dven kassafléde i den man premierna dndras da de férmans-
bestdmda atagandena tryggas via tjanstepensionsférsékring. Prognosen for premieinbetalningar &r 2016 avseende for-
mansbaserade pensionsataganden uppgar till 36 tkr.

Diskonteringsréntan &r det antagande som det finns anledning att dndra allt eftersom marknadsrantorna dndras. Den

genomshittliga I6ptiden (duration) for de formansbestdmda pensionsatagandena paverkar hur mycket atagandena éndras
vid en rénteférandring. Den vdgda genomshnittliga l6ptiden &r 19 ar.

Not 28 Checkrakningskredit

2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Beviljad kreditlimit 200 000 200 000
Outnyttjad del -200 000 -200 000
Utnyttjat kreditbelopp - -
Moderbolaget
Beviljad kreditlimit 200 000 200000
Outnyttjad del -200 000 -200 000
Utnyttjat kreditbelopp - -
Not 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Forutbetalda hyresintakter 236 454 204 329
Upplupna driftskostnader 66 428 54 706
Upplupna personalkostnader 31 666 9709
Upplupna rantekostnader 54 436 48 593
Upplupen stdmpelskatt 88 687 14 672
Ovriga poster 13 380 2252
491 051 334 261
Moderbolaget
Upplupna réntekostnader 53 437 48 375
Upplupna personalkostnader 26 610 7421
Ovriga poster 13 572 2032
93 620 57 828
Not 30 Transaktioner med ndrstaende
Nérstaende Transaktioner
Moderbolagets dgare Under aret har aktieédgartillskott om 3 433 mkr erhallits, vilket har finansierat aterbetalning av
utestdende dgarldn samt betalning av rinta och réanteskillnadserséttning hanférlig till lanen.
Styrelse For uppgift om ersattning, se not 8. Styrelsens ordférande har deltagit i ett konvertibelprogram

riktat till bolagets ledande befattningshavare, se vidare not 26 rantebérande skulder. Ingen
styrelseledamot har darutover direkt eller indirekt genomfért nagon affarstransaktion med
Rikshem.

VD och vWD For uppgift om ersattning, se not 8. Verkstéllande direktéren och vice verkstéllande direktéren
har deltagit i konvertibelprogram, se vidare not 26 Rantebarande skulder. Utéver aterkop av
konvertibla férlagslan och tecknande av konvertibla forlagslan har ingen ledande befattnings-
havare direkt eller indirekt genomfort nagon affarstransaktion med Rikshem.

Not 31 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Avskrivningar 3012 2 851
Nedskrivning av inventarie - 1100
Laneupptagningskostnader -1842 -1721
Omvérdering konvertibel -66 228 845
Pensionskostnader -695 -2619
-65 753 456
Moderbolaget
Avskrivningar 2 858 2731
Laneupptagningskostnader 2293 -

5151 2731



Bolagsstyrningsrapport - Rikshem AB (publ)
Rikshem AB (publ) ("Rikshem” eller "Bolaget”) &r ett svenskt aktiebolag.

Rikshem omfattas inte av Svensk kod fér bolagsstyrning eller ndgon annan bolagsstyrningskod, och féljer saledes de regler om
bolagsstyrning som féljer av lag eller annan férfattning. Rikshem har under 2014 I4tit notera skuldebrev under Bolagets MTN-program
pa Nasdaq OMX Stockholm (Stockholmsbérsen) och foljer darfor aven dess regelverk for emittenter.

Detta &r Rikshems bolagsstyrningsrapport uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen avseende verksamhetsaret 2015.

Aktiedgare
Rikshems aktiekapital uppgar till 99 727 900 kr fordelat pa 997 279 aktier med en rost vardera.

Rikshems samtliga aktier &gs av Rikshem Intressenter AB, 556806-2466. Rikshem Intressenter AB dgs i sin tur till 50 %
vardera av Fjarde AP-fonden och AMF Pensionsférsékring AB.

Bolagsordning

Utdver lagstiftning utgdr &ven bolagsordningen ett centralt dokument avseende styrningen av Bolaget. Av Rikshems bolagsordning
framgar bland annat att Bolagets firma &r Rikshem AB (publ) samt att Bolaget &r publikt och har sitt sdte i Stockholm. Féremalet
for Bolagets verksamhet &r att direkt eller indirekt genom hel- eller deldgda bolag, eller genom inképta tjanster dga, utveckla

och forvalta fast egendom, samt driva ddrmed férenlig verksamhet inkluderande bland annat tillhandahallande av fastighets-
anknutna tjénster. Styrelsen skall besta av minst tre och hdgst tio ledaméter med hégst tio suppleanter.

I bolagsordningen finns inga bestdmmelser om tillséttande och entledigande av styrelseledaméter eller om dndring av bolags-
ordningen.

Bolagsstiamma
Aktiedgare har rétt att fatta beslut om Rikshems angeldgenheter pa bolagsstamma. Vid bolagsstémma far varje réstberéattigad
utan inskrankning résta for fulla antalet féretradda aktier. Arsstimma halls i Stockholm under férsta halvaret.

Den 26 mars 2015 héll Rikshem arsstdmma i Stockholm. Samtliga aktiedgare var narvarande vid stamman. Mats Mared,

styrelsens ordférande, valdes till ordférande vid stdmman. Stamman beslét bl.a. att till styrelseledaméter omvalja Mats Mared till
ordférande samt Magnus Eriksson, Ulrika Malmberg Livijn, Peder Hasslev, samt nyvélja Martin Tufvesson, Olof Nystrém och Ebba
Hammarstrom till ordinarie ledaméter. | och med arsstdmman ldmnade Mats Hederos styrelsen. Vidare besléts att arvode skall utga
till styrelsens ordférande med 500 000 kr per ar och att arvode till 6vriga styrelseledamoéter inte skall utga. Styrelseledaméterna

och verkstéllande direktéren beviljades ansvarsfrihet.

Styrelse
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Styrelsen i Rikshem har sedan arsstdamman 2015 bestatt av 7 ledaméter valda av arsstdmman for tiden intill slutet av nésta arsstamma.

Styrelseledaméterna representerar savél fastighetskunnande som finansiellt och juridiskt kunnande. Bolagets verkstéllande direktor
ingar inte i styrelsen. | november 2015 avled styrelseledamoten Martin Tufvesson, varefter antalet ledaméter i styrelsen uppgatt till 6

stycken.

Styrelsens arbete regleras bland annat av aktiebolagslagen, bolagsordningen och den arbetsordning som styrelsen arligen
faststéller for sitt arbete. '

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ytterst ansvarig fér Rikshems organisation och forvaltning. | styrelsens arbetsordning, som
faststélls arligen pa det konstituerande styrelsemotet, anges bl a formerna for styrelsens arbete avseende bl a styrelseméten
protokoll, ordférandens och VDs narmare uppgifter. Déri finns dven bestdmmelser om hur anstaliningsvillkor fér personer

i ledande stallning skall beslutas. Ordféranden ansvarar enligt arbetsordningen for utvardering av styrelsens arbete. Styrelsens
sekreterare ar chefsjuristen i Rikshem.

Bemyndiganden till styrelsen om aktier
Bolagsstémman har, med undantag fér vad som féljer av villkoren for Bolagets konvertibla férlagslan, inte Iamnat nagra bemyndig-
anden till styrelsen innebérande att Bolaget ska ge ut nya aktier eller férvérva egna aktier.

Verkstéllande direktér och ledningsgrupp

Verkstéllande direktéren svarar for den |6pande forvaltningen med beaktande av de anvisningar och instruktioner som faststéllts
av styrelsen och som bl a framgar av VD-instruktionen och av styrelsens arbetsordning. Rikshems ledningsgrupp har under 2015
bestatt av VD, vice VD tillika chef Affarsutveckling, chef Férvaltning, CFO, kommunikationschef samt HR-chef. | mars lamnade
Sofia Ljungdahl, chef Projekt- och BRF-utveckling Bolaget och ledningsgruppen och i september tillkom Jennie Wolmestad,
kommunikationschef. | december 2015 beslét styrelsen att skilja llija Batljan fran sitt uppdrag som vice verkstallande direktor.

Revisor
Vid &rsstamman 26 mars 2015 valdes Ernst & Young AB till revisor for tiden intill slutet av nasta arsstimma. Huvudansvarig revisor ar

Magnus Fredmer, auktoriserad revisor.
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Intern kontroll av den finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fér den interna kontrollen. Denna rapport om Rikshems interna kontroll avser Rikshems
finansiella rapportering. Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade policys, riktlinjer, instruktioner, ansvarsférdelningar och
arbetsférdelningar sdsom styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, besluts- och attestordning och finanspolicy mm., som alla

syftar till att sékerstalla en tydlig ansvarsférdelning for effektiv hantering av verksamhetens risker. Efterlevnad av dessa styrande
dokument foljs upp och utvdrderas kontinuerligt. Rikshem har kartlagt sina vasentliga affarsprocesser, bland annat i syfte att
identifiera och eliminera risker. Risker identifieras och hanteras vidare dven i affarsplane- och budgetprocessen for respektive

enhet och for Bolaget som helhet. Dessutom gérs en bedémning av ekonomisk risk med utgangspunkt i resultat- och balansrékning,
dér poster utvarderas utifran risk och materialitet.

Kontrollaktiviteter av den finansiella rapporteringen baseras péa riskbedémningarna och &r inbyggda i Bolagets processer. Processerna
utvérderas |6pande for att sékerstélla kvalitet och att tillldmpliga lagar och krav efterlevs.

Den oberoende granskningen som styrelsens ordférande initierade i december 2015, aviamnades till styrelsen den 19 februari 2016.
| sammanfattningen av granskningsrapporten, som gjordes tillganglig pa bolagets hemsida, anger granskaren ett antal rekommenda-
tioner till foljd av iakttagelserna i granskningsrapporten. Styrelsen har med anledning av rekommendationerna initierat atgarder innef-
fattande bland annat en 6versyn av bolagets styrande dokument.

For savél den interna som den externa informationsgivningen finns en antagen Kommunikationspolicy som sékerstéller att
Bolaget lamnar korrekt information till marknaden.

Den interna kontrollen av den finansiella rapporteringen bedéms vara @ndamalsenlig fér Rikshems organisation.

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att arsredovisningen ar uppréttad i 6verensstdmmelse med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en réttvisande bild av féretagets stalining och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt
over utvecklingen av féretagets verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker som foretaget star infor. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets
férordning, EG, nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen

ger en réttvisande bild av koncernens stélining och resultat, och férvaltningsberéattelsen ger en réttvisande éversikt 6ver utvecklingen
av koncernens verksamhet, stéllining och resultat samt vésentliga risker som koncernen och de bolag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 11 mars 2016
i 4

Mats Mafed ‘ Jan=Erik Hojvall
Styrelsens ordférande Verkstéllande direktér

Pede(réa(s,sélg

Ebba Hammarstréom

Var revisionsberittelse har lamnats den 11 mars 2016.

Emst & Young A5

gnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till rsstdmman i Rikshem AB(publ), org.nr 556709-9667

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Rikshem AB(publ) fér ar 2015 med undantag fér bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 37-38.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for arsredo-
visningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for att
uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och fér den interna
kontroll som styrelsen och verkstdllande direktéren beddmer dar
nddvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder krdver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfér revisionen f6r att uppnd rimlig sdkerhet att
arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vésentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgérder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna fér vdsentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget
upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen fér att ge en
réttvisande bild i syfte att utforma granskningsadtgérder som &r
dndamalsenliga med hansyn till omstédndigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvérdering av d@ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens
och verkstdllande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvérdering av den évergripande presentationen i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat och kassafléden foér aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stdllning per den 31
december 2015 och av dess finansiella resultat och kassafléden fér aret
enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 37-38. Forvaltningsberdttelsen &r
férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens &vriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdmman faststéller resultatrdkningen och
balansrdakningen for moderbolaget och koncernen.

A rmember firm of Ernst & Young Global Limited

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstdllande
direktorens forvaltning fér Rikshem AB(publ) fér ar 2015. Vi har &ven
utfort en lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det dr styrelsen och
verkstéllande direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 37-38
&r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust och om
foérvaltningen pd grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrinet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vdsentliga beslut, atgdrder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstdllande direktdren &r
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om ndgon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pa annat sétt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat enligt ovan ar tillréckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutdver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna
ldsning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har
tillrdcklig grund fér vara uttalanden. Detta innebér att var lagstadgade
genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vdsentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamd&ter och
verkstéllande direktdren ansvarsfrinet fér rdkenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprdttats, och dess lagstadgade
information &r férenlig med &rsredovisningens och koncernredovis-
ningens &vriga delar.

Stockholm den 11 mars 2016
Ernst & Young AB
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Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor



