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Kombinerar affarsmassighet
med samhallsengagemang

Rikshem &r ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Foretaget ager, utvecklar och férvaltar bostader

och samhallsfastigheter — langsiktigt och halloart. Genom kloka investeringar pa tillvéxtorter och nyproduktion
av bostader och samhallsfastigheter fortsatter foretaget att vaxa. Rikshems vision ar att géra skillnad i utveck-
lingen av det goda samhéllet. Genom att kombinera affarsmassighet med samhallsengagemang ska Rikshem

bidra till en l&ngsiktigt hallbar samhallsutveckling ur séval socialt, miljiomassigt som ekonomiskt perspektiv.

Ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag

28 000

Rikshem férser Sverige med
27 924 bostader over hela landet.

Langsiktiga agare

Rikshem AB (publ) &gs till 100 procent av
Rikshem Intressenter AB som &gs till 50 procent vardera
av AMF Pensionsforsékring AB och Fjarde AP-fonden.

Ett mycket starkt 2017

Gynnsam marknad, effektiv forvaltning, stabil intéktsokning
och framgéangsrik nyproduktion var nagra av framgangsfaktorerna
for arets goda resultat.

Rikshems kreditbetyg

fran S&P Global ar A— med stabil utsikt.

41 mdr

Fastigheternas marknadsvarde
uppgick till 41 039 mkr.

Aret i korthet

e Tilltrddde 802 lagenheter i Umea

e Produktionsstartade norra Sveriges hogsta bostadshus i tra,
Flyttfageln, i Umea

* Nominerades till arets samhallsbyggare tillsammans med
Lindbé&cks bygg for insatserna inom industriellt trabyggande

» Forandrade organisationen for dkat fokus pé forvaltning och
hallbarhet

* Emitterade férsta euro-obligationen under EMTN-programmet

* Anstallde 158 ungdomar fér sommarjobb i Rikshems bostads-
omraden

¢ Avyttrade BoViva-fastigheterna, konceptboende for seniorer

* Nominerades till Halmstads byggnadsnamnds arkitekturpris
for Harplinges éldreboende

e Belbnades med Kalmars stadsbyggnadspris i kategorin god
byggnadsvard fér renovering av fastigheten Apotekaren 1

* Forvarvade tva projektfastigheter i Uppsala som tillsammans
kommer att bli Nordens storsta vardboende

» Avyttrade fastighetsbestadet i Haparanda

» Tecknade avtal om forvarv av 84 lagenheter fran Helsingborgs
hem, tilltrads 2018

 Nominerades till Arets Bygge 2018 for kreativt tillskapande av
60 nya ettor i befintliga byggnader i Norrbacka, Méarsta

» Tecknade avtal om forvarv av 257 lagenheter i Vasteras,
tilltrads 2018

¢ Produktionsstartade 462 lagenheter i tra
¢ Energibesparing om 1,6 procent i jamforbart bestand



Nyckeltal

mkr 2017 2016
Fastigheternas marknadsvéarde 41 039 37 878
Hyresintakter 2 665 2484
Driftséverskott 1555 1420
Antal fastigheter 586 574
Avkastning pé eget kapital, % 16,8 20,6
Totalavkastning arsbasis, % 8,1 9,7
Belaningsgrad, % 59 62

God totalavkastning

Arets totalavkastning (summan av direktavkastning
och vardeférandringar av fastighetsportfolien)
uppgick till 8,1 procent.

Avkastning pa eget kapital

%
30 [

25

® 2015 ©® 2016 @ 2017

Totalavkastning

® 2015 ® 2016 @ 2017

Vara storsta orter
Uppsala 25%
Storstockholm 24%
Helsingborg 11%
Norrképing 7%

Ostersund 6%

Umea 5%

Vasteras 5%

Lulea 5%

Kalmar 5%

Vi finns aven i
Halmstad 3%

Malmo 3%

Jonképing < 1%
Linképing < 1%
Nykoping < 1%
Ale<1%

Fastighetsbestandet

Fordelning av
hyresintakter

Fordelning av fastig-
heternas marknadsvarde

@ Bostadshyreskontrakt, 64%
@ Offentlig sektor, 29%

@ Privat sektor, 7%

@ Bostider, 70%

@ Véardboende, 22%
@ Skolor, 6%

@ Kommersiellt, 2%
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Omslagsbild: Flyttfageln i Umed, under uppférande.
Rikshem bygger tre hus med totalt 110 hyresrétter och 32 bostadsrétter.
Huset till hdger &r norra Sveriges hégsta bostadshus i tra.
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Férandring och framatanda
praglade aret




Vd har ordet

Att arbeta hos Rikshem ar ett satt att medverka till en god samhallsutveckling.
Vi kombinerar affarsmassighet med samhallsengagemang och genom vart arbete

paverkar vi manga manniskors vardag, ibland hela bostadsomradens utveckling.
Samtidigt bidrar vi till avkastningen pa pensionskapital till Sveriges pensionarer.

Rikshems 2017 praglades av forandring och framéatanda. Nya
agardirektiv tydliggjorde férvantningarna pa bolaget gallande
vikten av langsiktighet, den fortsatta tillvéaxtambitionen utan
avkall p& avkastningsnivan och forvantningarna pa att vi ska ha
ett foredomligt hallbarhetsarbete. For att svara upp mot hoga
krav genomfordes under aret en organisationsforandring. Syftet
var att 6ka den regionala forankringen, fokusera pé forvaltningen
samt tydliggdra hallbarhetens roll som en viktig vardeskapande
del av affaren genom att knyta ihop affarsutveckling och hall-
barhet i en och samma avdelning. Detta aterspeglas ocksa i led-
ningsgruppens nya sammansattning dar regioncheferna och den
nye afféars- och héllbarhetsutvecklingschefen tagit plats. Pa den
finansiella sidan gjordes ett arbete for att sakerstalla langsiktig
finansiering till goda villkor genom att forlanga savél kapital- som
rantebindning. | detta arbete emitterades aven Rikshems forsta
euro-obligation under vart EMTN-program. Aret inneholl aven
flera nyproduktionsprojekt, vardeskapande renoveringar och det
viktiga dagliga arbetet med att forvalta vara 28 000 lagenheter.
Vi har en hdg ambition med vart hallbarhetsarbete. Arbetet
ar viktigt och prioriterat men det kommer att krévas mycket av
organisationen for att na upp till det foredémliga héllbarhets-
arbete vi strévar efter. Under 2017 fortsatte arbetet med att
se Over strategier och policyer. | slutet av aret beslutade
styrelsen om en affarsplan med fokus pa att utveckla en
langsiktigt halloar verksamhet.

, , Viska anvanda vart kunnande och
engagemang till att skapa férutsattningar
for att bidra till det goda samhallet

For att kunna bidra till det goda samhallet behdver vi vara ett
starkt bolag. Och jag ar glad att kunna konstatera att vi ar just
det. Vi visar fina siffror for 2017. Trots 6kade finansiella kostnader
samt lagre vardedkning an tidigare ar gor vi ett resultat pa
2 430 miljoner kronor, vilket &r i niva med 2016.
Fastighetsmarknaden var fortsatt stark under aret med fortsatt
laga avkastningskrav. Under aret var vart fokus att avyttra fastig-
heter som vi inte avser behalla pa lang sikt. Vi fick bra betalt for
det vi avyttrat i syfte att fortsatta fokusera pé utvalda tillvaxtkom-
muner och regioner.

Den sociala hallbarheten spelar en viktig roll for Rikshem. | de
omraden vi verkar ska vi vara med och bidra till Idsningarna. Vi
ska ta ansvar for bostadsomradena och bostéderna sé de ut-
vecklas och ar attraktiva. Och vi ska engagera oss i manniskorna
som bor och verkar i vara omraden. Rikshem &r exempelvis aktivt
i Stiftelsen Laxhjélpen, Tjejers ratt i samhéallet (TRIS) och Café
Valkommen. Vi erbjuder ocksa unga i vara omraden sommar-
jobb. Genom var kunskap och erfarenhet kan vi tillsammans
med andra fastighets&gare, kommuner och organisationer bidra
till att mota de sociala utmaningar som finns i ménga bostads-
omraden runt om i Sverige for att de ska vara fortsatt trygga.

En god samhallsutveckling i vara omraden beddéms ocksa
paverka fastighetsvardena positivt.

Trygga omraden med moderna lagenheter som méter dagens
forvantningar pa boendet ar en av de saker vi vill erbjuda vara
kunder. Att ha egen forvaltning ar en viktig del i vart kunderbju-
dande, sé& &ven kunddialogen i samband med renovering och
samarbeten med lokala hyresgastféreningar. Vi behdver fortsatta
utveckla vart kundarbete och ha ett kundfokuserat arbetssatt
dar kunden alltid kommer forst. Vi har engagerade medarbetare
med hogt stéllda ambitioner och det fortsatta arbetet med fére-
tagets nya vérderingar som inleddes 2017 gors ocksa med syftet
att bland annat férbéattra kundmotet.

Bostadsrattsmarknaden praglades av osékerhet under
slutet av &ret. Vi har varit férutseende och hade knappt ndgon
exponering mot bostadsrattsmarknaden vid érets slut. Med
det nya amorteringskravet kommer delar av de hushall som har
en god inkomst men som saknar kapital pa banken, att vara
hanvisade till hyresmarknaden. Féljden blir troligen en fortsatt
hog efterfragan pa hyresratter, en lagenhetstyp som har en
viktig roll att spela i det goda samhalle vi vill verka for. Néar allt fler
saker delas, hyrs och lanas ser vi en ljus framtid for hyresréatten.
Makrofaktorer som befolkningstillvaxt och urbanisering pekar
i samma riktning.

Jag kan konstatera att Rikshem star stabilt infor framtiden och
jag ser fram emot att tillsammans med medarbetarna anvanda
vart kunnande och engagemang till att skapa forutsattningar for
att bidra till det goda samhallet.

Stockholm, februari 2018

Sophia Mattsson-Linnala,
vd Rikshem

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2017
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Affarside, vision och mission

Under 2017 initierades ett strategi- och visionsarbete for att tydliggdra Rikshems
riktning. Det innebar bland annat att affarsidé, vision och mission reviderades
for att lyfta fram affarsmassighet, utveckling och samhallsengagemang.

Rikshem AB (publ) dgs till 100 procent av Rikshem

Véra agare Intressenter AB som ags till 50 procent vardera av

AMF Pensionsforsakring AB och Fjarde AP-fonden.

Vé]_’ V]_Slon Vi gor skillnad i utvecklingen av det goda samhallet.
° . : s Vi ska langsiktigt och hallbart aga, utveckla och forvalta
Var aﬁaIS]-de vara bostader och samhallsfastigheter.

Viutvecklar trygga och hallbara livsmiljder for de som

Vé_r mlsslon bor och verkar i vara omraden. Det gér vi genom att

kombinera affarsmassighet och samhallsengagemang.
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Mal

Rikshems &vergripande mal ar hogt satta och innefattar ekonomiska
mal, hallbarhetsmal samt mal for kund- och medarbetarnojdhet.

Mat 2017 Kommentar Utfall
%
Att langsiktigt Rikshem é&r finansiellt stabilt och har kontinuerligt 12
leverera en real levererat en god avkastning, s& dven 2017 som -
totalavkastning I6bnsamhetsmassigt varit ett framgangsrikt ar.
om 5 procent 8
pa fastighets- 6
kapitalet. 4
2
02015 2016 2017
Attnad en Under éret valde Rikshem att féréandra sin urvals- 100
kundnojdhet metod for Nojd-Kund-Index och arets resultaot ar
pa 73. darmed inte helt jamférbart med tidigare &r. Arets 80 Mal, 73%
NKI méttes till 70. Rikshem har identifierat den 60
nojda kunden som en prioriterad fraga under
kommande &r. Féretagets langsiktiga mal &r ett &0
g 2015 2016 2017
o %
Attna Nojd-Medarbetar-Index méts en gang per ar. Arets 100
75 i Nojd- resultat blev 66, en betydligt lagre siffra &n malet L
Medarbetar- och som delvis beror pa den féréandringsprocess 80 22
Index. som foretaget &r inne i. Utifran resultatet gors regi- 60
onala och avdelningsspecifika handlingsplaner som
kommer att genomfdras under 2018. Rikshems e
l&ngsiktiga mal for NMI ar 82. 20
g 2015 2016 2017
A Total
Att minska Rikshem vill bidra till att minska utnyttjandet av Per ar, % minskning, %
energi- gemensamma resurser. Fér 2017 minskade ener- L 2
anvandningen gianvandningen med 1,6 procent. Sedan 2013 har 8 20
i fastigheterna minskningen varit totalt 17,3 procent och det langsik-
med minst tiga malet &r en besparing om 25 procent till &r 2023. g B

2,5 procent
(i snitt/ar for

Energibesparingen &ar ofta stérre i inledningen av
besparingsperioden da det inledningsvis &r enklare att

Mal per &r, 2,5%

perioden hitta framgangsrika och kostnadseffektiva mojligheter
2013 till 2023). for att energieffektivisera fastigheterna. 0 T OTE T 0
B Minskning av energianvandning
== Total minskning fr&n 2013 == | angsiktigt mal ackumulerat
. Antal
Att erbjuda Rikshems fokus ar att foretagets samhallsengage- 200
sommarjobb till mang med l&ngsiktiga sociala insatser ska stddja Mal 70,
170 ungdomar en god samhallsutveckling samt paverka foretagets 150
i Rikshems balansrékning i form av 6kade fastighetsvarden.
omraden. Under 2017 fick 158 ungdomar sommarjobb. P& 100
sikt ska Rikshem erbjuda lika manga sommarjobb
som foretaget har anstallda. o0
0 %015 2016 2017

Rikshems ars- och halloarhetsredovisning 2017
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Hallbart vardeskapande

Genom sin verksamhet ar Rikshem med och skapar forutsattningar for att utveckla
Sverige. Hallbarhetsarbetet 1&per genom hela verksamheten och ar starkt kopplat till
karnverksamheten och en viktig faktor for Rikshems strategiska satsningar.

DET
GODA
SAMHALLET

DET TRYGGA GRANNSKAPET

DEN HALLBARA FASTIGHETEN

DEN NOJDA KUNDEN
I DET GODA RUMMET

DET STARKA FORETAGET

Varderingar:
Drivande. Narvarande. Ansvarstagande

AGARDIREKTIV

Det goda samhallet

Rikshems vision &r att géra skillnad i utvecklingen av det goda
samhallet. Ett tryggt och stabilt samhalle dar manniskor res-
pekterar varandra och det finns plats for olikheter. Med socialt
engagemang och miljdoméssiga insatser ska Rikshem stddja en
god samhéllsutveckling och paverka foretagets balansrékning

i form av 6kade fastighetsvarden.

Tillgangen till arbete, bostader och utbildning &r avgérande
for att skapa tillvaxt i Sverige. Med en vaxande befolkning dkar
ocksé behovet av bostéder och samhaéllsfastigheter. For att
mojliggdra regioners konkurrenskraft maste utvecklingen av
bostader och samhallsfastigheter ga i takt med behoven fran
medborgare och néringsliv. Genom att aga, utveckla och férvalta
bostader och samhaéllsfastigheter ar Rikshem med och skapar
forutsattningar for att utveckla Sverige.
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Rikshuset — en strategisk fastighet

Rikshems affarsmodell visar hur bolaget systematiskt arbetar for
att skapa véarde, saval ekonomiskt som miljdmassigt och socialt.
Som en férlangning av affarsmodellen har Rikshuset utvecklats
under aret. En strategisk fastighet som visar hur, och mot vad,
Rikshem arbetar i den dagliga verksamheten.

Rikshuset tydliggor Rikshems mal, strategier och ambitioner.
Som grund for Rikshuset ligger bolagets agardirektiv och
varderingar pabyggt av de évergripande omradena Det starka
foretaget, Den nojda kunden i det goda rummet, Den halloara
fastigheten och Det trygga grannskapet.

Att arbeta enligt Rikshuset kommer att géra skillnad i den
dagliga kontakten med kunderna och goéra Rikshem till ett i
forlangningen I6nsammare foretag. Genom Rikshuset malstyr
Rikshem ocksé verksamheten i linje med FN:s globala héllbar-
hetsmal och satter darmed hallbarhetsarbetet och strévan att
bidra till det goda samhéllet i ett stérre sammanhang.

6
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Det starka foretaget

Att vara ett starkt foretag innebar for Rikshem att vara finansiellt stabilt
och langsiktigt — grundforutsattningar for att kunna bedriva verksam-
heten pa ett bra satt. Foretagets strategi ar att &ga och forvalta storre
bestand av bostader och samhallsfastigheter pa utvalda tillvaxtorter i
Sverige, vara en attraktiv samarbetspartner till de kommuner déar verk-
samheten bedrivs och arbeta aktivt for att utveckla bestandet. Genom
affarsmassighet och samhallsengagemang ska foretaget bidra till
utvecklingen av det goda samhallet. Rikshem arbetar med att erbjuda
goda villkor och utvecklingsmajligheter for att ha ndjda medarbetare.
Foretaget ska vara vérderingsdrivet.

Den ndjda kunden i det goda rummet

Rikshem har som strategi att arbeta med egen forvaltning. Narheten till
kunderna underlattar en god forvaltning. Foretaget ska vara en attraktiv
hyresvard som erbjuder god kundservice. Att vara kund hos Rikshem
ska vara enkelt och tryggt oavsett om man ar bostadshyresgést eller
en kommun som hyr férskolor och vardboenden. For Rikshem ér alla
manniskors lika varde av storsta vikt. Darfér formedlas foretagets
bostader efter kotid bland de som anmalt intresse samt uppfyller krite-
rierna i uthyrningspolicyn. Rikshem har en egen bostadskd men anvan-
der sig ocksé av kommunala bostadskoer pa vissa orter. | Rikshems
kundarbete ingér ocksé att forenkla for kunderna att leva och verka
héllbart. Rikshem arbetar med att 6ka kundfokus i organisationen.

Den hallbara fastigheten

Forvaltningen ska vara langsiktig och héllbar. Genom en forvaltnings-
strategi med langsiktiga forvaltningsplaner skapas forutsattningar for
kvalitetssakrad forvaltning. Som ansvarsfull fastighetsagare planerar
Rikshem for utveckling av befintliga fastigheter genom ROT- och
successionsplaner och &ven for nyproduktion pa framférallt egen
mark. Vid nyproduktion av bostader féredrar Rikshem industriellt
trabyggande vilket ar fordelaktigt miljioméassigt séval som ekonomiskt.
Bostadsfastigheterna i bestandet ska utvecklas for att mota de krav
som stélls idag for att hyresratten ska vara fortsatt attraktiv som
boendeform. Samhaéllsfastigheterna ska maéta kraven fran saval boende
som personal. Med miljdmarkt fastighetsel som till stora delar ar helt
koldioxidneutral skapas bostéder med mindre koldioxidavtryck.

Det trygga grannskapet

Genom aktivt partnerskap med kommuner och lokalsamhélle arbetar
Rikshem for att skapa trygga och attraktiva bostadsomraden och
hallbara livsmiljder. Genom att framja utbildning och sysselsattning vill
Rikshem bidra till framtidstro, delaktighet och meningsfull fritid. Sam-
tidigt &r Rikshem beroende av samhallsutvecklingen for att n& framgéng
i dessa fragor. For att ha ett foredomligt hallbarhetsarbete behéver
Rikshems arbete inom detta omréde intensifieras. En del i Rikshems
arbete for trygga grannskap ar att ka stabilitet och trygghet i omraden
genom att bland annat skapa blandade upplatelseformer. Darfor ingar
det i foretagets strategi att bygga en mindre andel bostadsratter i om-
raden dar det finns manga hyresratter. En annan del i strategin ar arbete
med bostadssociala kontrakt dar lagenheter upplats &t kommuner for
fordelning till personer som stér utanfor bostadsmarknaden.

Affarsmodell

@

Avkastning
Det goda samhallet
Forbattrat bestand
Néjda kunder
Bostadsforsorjning
Forsérjning samhallsfastigheter
Stolta medarbetare

Output

Input

Kapital/finansiering
Samhallsutvecklingen
Kundernas forvantningar
Kommunernas behov
Medarbetare
Lagkrav

Rikshems ars- och halloarhetsredovisning 2017
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Ett ansvarsfullt foretag

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Foretaget ager, utvecklar

och forvaltar bostader och samhallsfastigheter. Genom att kombinera affarsmassighet

och samhallsengagemang kan Rikshem bidra till att géra skillnad i samhallet.

Langsiktigt arbete fér god avkastning

Sedan starten 2010 har Rikshem haft en snabb tillvaxt och
fastighetsbestandet innefattar idag cirka 28 000 lagenheter till
ett marknadsvéarde pa drygt 41 miljarder kronor. Foretaget ar
finansiellt stabilt och har kontinuerligt levererat goda resultat.
Genom kloka investeringar samt nyproduktion av bostader och
samhallsfastigheter ska Rikshem fortséatta att véxa och generera
god avkastning till Sveriges pensionarer.

Med storlek kommer ockséa ansvar. Rikshem vill vara ett
ansvarsfullt foretag vilket innebér att arbeta langsiktigt samt
miljbmassigt, socialt och ekonomiskt hallbart. Ett ekonomiskt
starkt foretag ar en grundférutsattning for att kunna bedriva
verksamheten pa ett bra satt. For Rikshem betyder en ekono-
miskt hallbar forvaltnings- och projektverksamhet att arbeta med
l&ngsiktiga relationer och intressenter, langsiktiga beslut och att
ta 1&g risk.

Foredomligt hallbarhetsarbete

Genom sin verksamhet har Rikshem en paverkan pa méanniskor,
samhélle och miljé. Att bedriva en langsiktigt hallbar verksamhet
innebar att pa ett ansvarsfullt och innovativt satt skapa

Robust styrning for hog affarsetik

l&ngsiktiga varden ur saval ekonomiska, miljdmassiga som
sociala perspektiv liksom att varda och foradla dessa varden i
den dagliga verksamheten. | Rikshems agardirektiv slas fast att
Rikshem ska ha ett foredomligt hallbarhetsarbete. Hallbarhets-
arbetet leder ocksa till battre forvaltning, 6kad attraktion hos
intressenter och god kontroll p& fastigheterna. Det skapar i sin tur
ndjdare kunder, engagerade medarbetare och ¢kad I6nsamhet.

God etik i all verksamhet

Rikshems vardegrund utgérs av vardeorden Drivande, Narvarande
och Ansvarstagande. Foretaget ska agera pa ett ansvarsfullt satt
och alla relationer ska praglas av vardighet, respekt och god etik.
Alla manniskors lika varde och den enskilda méanniskans frinet

ar centralt for Rikshem, vilket kommer till uttryck i verksamheten.
Rikshem férmedlar exempelvis sina bostéder enligt en kdbaserad
fordelningsprincip.

Rikshems foretagskultur bygger pa att varje medarbetare ser
sin roll, tar eget ansvar och far méjlighet till kompetensutveckling.
Rikshems uppférandekod &r faststallt av styrelsen och alla med-
arbetare och externa partners tar del av den nér anstéaliningen
eller samarbetet borjar.

Hog afféarsetik ar av storsta vikt for Rikshem och en viktig del i att vara ett ansvarsfullt foretag. Rikshem har dokumenterat sitt
arbetssatt i policyer, riktlinjer och andra styrdokument for att styra verksamheten och begrénsa riskerna for korruption.

Uppférandekod

Omfattar krav och forvantningar pa
samtliga medarbetare.

Leverantorsuppfoérandekod
Motsvarar Rikshems uppférandekod
och beskriver de krav Rikshem staller
pa leverantorer.

Policy for uthyrning

och férdelning av bostader
Reglerar krav for att f& hyra bostad
av Rikshem samt hur férdelning av
bostader sker.

Policy fér whistleblowing

Beskriver vad som ska rapporteras, till
vem samt hur whistleblowing-&renden
hanteras.

Policy for motverkande
av intressekonflikter

Beskriver vad som utgor intresse-
konflikter och bisysslor och hur
bolaget ska hantera dessa.

Policy for tjansteresor,
representation och konferenser
Styr hur Rikshem och dess med-
arbetare ska agera vid resor och
representation.

Besluts- och attestordning

Styr vem som fér fatta vilka beslut och
vilka beloppsgranser som géller for

beslut samt hur fakturor ska attesteras.

Finanspolicy

Syftar till att definiera malsattning
samt att ange riktlinjer och risklimiter
for finansverksamheten, samt till att

beskriva vem som far fatta beslut i
olika fragor.

Vd-instruktion

Styr vilka beslut som fér fattas av vd
och relationen mellan vd och styrelse.

Arbetsordningar for

styrelsens utskott

Inom styrelsen finns inrattat ett revi-
sionsutskott, ett ersattningsutskott och
ett investeringsutskott. Arbetsordning-
arna beskriver utskottens arbetsupp-
gifter och arbetsformer.
Arbetsordning for styrelsen
Beskriver styrelsens arbetsformer.
Insiderpolicy

Syftar till att minska riskerna for

insiderhandel och for att sakerstalla att
Rikshem foljer tillampliga regler.

| DET STARKA FORETAGET - Ett ansvarsfullt foretag
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Rikshem engagerar sig enbart i affarsverksamhet som
overensstammer med nationella lagar, ingdngna éverenskom-
melser och som ar i enlighet med Rikshems uppférandekod.

Foretaget tilldmpar nolltolerans mot alla former av mutor och
bestickning, dolda provisioner eller andra olagliga férméaner.
Konkurrensfordelar ska endast sdkas genom lagliga medel och
Rikshems agerande ska inte uppfattas som konkurrensbegran-
sande.

Oppenhet och dialog inom féretaget ar de huvudsakliga med-
len for att forhindra eller stoppa Gvertradelser. Rikshem arbetar
aktivt for att skapa och behalla en dppen och fortroendefull
intern miljo.

Misstanke om 6vertradelse eller brott mot uppférandekoden
ska omedelbart rapporteras till ndrmsta chef, dennes chef, eller
nagon annan hogre befattningshavare som medarbetaren har
fortroende for. Rikshem har en Whistleblowerfunktion inrattad
med mojlighet att anonymt anmala misstanke om dvertradelse
av féretagets regler till féretagets chefsjurist. Whistleblowerfunk-
tionen kan anvandas om rapporteringen rér en person som har
nyckelposition eller ledande stéllining inom Rikshem. Overtradelse
eller brott mot uppférandekoden kan leda till rattsliga atgarder
samt uppsagning av anstallnings- respektive samarbetsavtal.

God etik ocksa i leverantorsledet

Rikshem &r en stor inképare med ménga leverantorer, entrepre-
norer och samarbetspartners. De 271 storsta leverantorerna star
for 94 procent av Rikshems totala ink&psvolym. Entreprenérer
for bostadshus och andra byggnader utgdr den storsta andelen,
darefter grupperna varor respektive tjanster. De flesta inkdpen
gors fran svenska leverantorer med i forsta hand underleveran-
torer inom Sverige och Europa. Rikshem gor ocksa inkop fran
grossister och entreprendrer dar varor och komponenter kan
vara tillverkade utanfér Europa.

Rikshems inkdp Exempel

Entreprenader Entreprendrer fér bostadshus och
andra byggnader, anlaggnings-

entreprendrer med flera

Tjanster och konsulttjanster Telefonserviceforetag, fastighets-
forvaltare, tekniska konsulter, lokalvard

med flera

Varor Byggmaterial, byggnadssnickeri-
arbeten, kontorsmateriel med mera

S

Rikshems vardegrund, DNA,
utgors av vardeorden

Drivande, Narvarande
och Ansvarstagande

Rikshem har en indirekt social, ekonomisk och miljdmassig
péaverkan i leverantorsledet for de varor och tjanster som kops
in. For att sékerstalla att inkdp av varor och tjanster sker pa ett
ansvarsfullt satt har Rikshem en leverantdrsuppférandekod.

Leverantdrsuppférandekoden speglar Rikshems varderingar.
De produkter eller tjanster som leverantdrer tillhandahaller for-
véntas vara framstéallda under forhallanden som &r férenliga med
de principer som anges i FN:s globala hallbarhetsmal avseende
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och anti-korruption. Ge-
nom att acceptera innehallet i leverantdrsuppférandekoden atar
sig leverantdrer och samarbetspartners att folja kraven.

Leverantorsuppférandekoden ska inkluderas i alla nya avtal
med leverantorer. Rikshem kan under vissa férhallanden god-
k&nna leverantdrens egen uppférandekod som ett alternativ.
Maélet &r att samtliga leverantorer ska forbinda sig till Rikshems
leverantdrsuppférandekod och under 2017 gjordes en genom-
gang av avtalen med de 271 stdrsta leverantorerna. Vid arets slut
hade 202 leverantdrer, som tillsammans stod for cirka 80 pro-
cent av den totala ink&psvolymen, accepterat leverantérsupp-
forandekoden. Bland dessa 202 var 39 nya leverantérer.

Om leverantorsuppférandekoden inte efterlevs kan det med-
fora risker for miljo, manniskor och samhaélle. Att leverantérerna
foljer leverantdrsuppforandekoden sékerstélls genom att Rikshem
tillférsakrar sig réatten att begéra in dokumentation och/eller att
gdra revisioner. Ingen revision genomférdes under 2017. Avvikel-
ser kan leda till att Rikshem avslutar relationen med leverantérer.
Maéls&ttningen ar att under 2018 vidareutveckla processerna for
leverantérsuppfolining. Ett nyinrattat Inkdpsforum, dar region-
chefer, affars- och hallbarhetsutvecklingschef och inképsfunktio-
nen ingér, syftar till att dka samverkan kring dessa fragor.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2017
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Effektivare och mer kundorienterat

arbetssatt

Riksvagen mot ett enhetligt & effektivt Rikshem

Snabb och kraftig tillvaxt har utmarkt Rikshem sedan starten. I expansions-
resan fran tva verksamhetsorter ar 2010 till cirka 20 orter fordelade pa tre
regioner ar 2017 har behovet av gemensamma arbetssatt okat.

Riksvagen ér ett kvalitetssystem som ska sékerstalla enhetliga
och effektiva arbetssatt liksom underlatta for standiga forbatt-
ringar. Under aret har ett stort antal medarbetare frén olika
funktioner arbetat tillsammans med att ta fram styrdokument,
rutiner och mallar som ska utgoéra en féretagsgemensam rygg-
rad. Riksvagen blir en viktig del av Rikshems infrastruktur och
implementeras med bdrjan under 2018.

Efter en inledande processkartlaggning har erfarenhetsdver-
foring av best practices anvants for att faststélla gemensamma
arbetssétt. Som exempel kan namnas de framgangsrika
successionsrenoveringar som Rikshems region Norra Sverige
och region Soédra Sverige genomfort och som kommer att bilda
modell infér framtiden. Region Méalardalen delade i sin tur med
sig av stor erfarenhet kring omfattande ROT-renoveringar.

Genom erfarenhetsutbyte, samordning och gemensamma
rutiner kan medarbetare enklare samarbeta 6ver avdelnings-
granser for att sakerstalla néjdare kunder, ett effektivare

, En foretagsgemensam
ryggrad av styrdokument,
rutiner och mallar

arbetssatt och ett battre resultat. Ett viktigt inslag i Riksvagen
och det pagdende forbattringsarbetet &r en fortsatt digitalisering
— bade for foretagets medarbetare som kan arbeta effektivare
och fér kunder som enklare kan felanmala, boka tvéattstugan eller
kontakta Rikshem med ett par klick. Parallellt med implemente-
ringen av Riksvagen sakerstalls ocksa att Rikshems system och
arbetssatt ar utformade pé ett satt som moter kommande krav

i den nya dataskyddsférordningen (GDPR).
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Fortsatt stark efterfragan pa hyresratter

Bostadsproduktionen i Sverige var hog under 2017 och sa aven transaktions-
volymen pa fastigheter. Efterfragan pa hyresratter ar fortsatt god medan
osakerhet rader om marknadslaget for nyproducerade bostadsratter.

Byggtakten minskar

Bostadsbyggandet har ¢kat kraftigt de senaste fem aren och
avsevart manga fler bostader an tidigare ar kom ut pa marknaden
2017 och kommer fortsétta gora det under 2018. Under slutet av
2017 minskade dock bostadsbyggandet snabbare an prognos-
tiserat, da allt fler signaler visade pa svarigheter att fa avsattning
for nyproduktion. Boverket beddmde under hdsten att det rorde
ett begransat antal marknader dar det byggts mycket bostader, i
ovrigt var efterfragan pa nyproduktion fortsatt god. Forutseende
bostadsutvecklare &ndrade inriktning for att méta efterfragan pa
mindre och enklare lagenheter. Vissa projekt stélldes ocksad om
till hyresratter. Efterfragan péa hyresratter ar fortsatt stark men kan
paverkas negativt om det uppstar ett storre dverutbud av osélda
bostadsratter. Bristen p& mindre och Iagre prissatta hyresratter
beddms dock besta &ven fortsattningsvis.

Svagare marknad for bostadsratter
En hog nyproduktionstakt av bostadsrétter i kombination med
bankernas hogre krav pa amortering och det faktum att kopare
behover sélja innan de bevilias nya lan hade under hosten en
déampande effekt pa priserna. Regeringens godkénnande av Finans-
inspektionens nya amorteringskrav, innefattande ytterligare en pro-
centenhets amortering for de som lanar mer &n 4,5 ganger hushallets
bruttoinkomst, vantas ocksa péverka bostadspriserna nedat.

Okade kostnader for att &ga sin bostad skapar férutsattningar
for en Okad efterfragan pé hyresrattslagenheter.

Okat industriellt byggande behévs

Efterfrdgan pa kostnadseffektiva hyresréatter ar fortsatt stor och
beddms vara sa &ven framover trots 6kade risker for vakanser i
det dyrare segmentet. Bristen pa bostader galler sarskilt boende
for unga, studenter, nyanlanda och aldre. For att kunna fortsatta
bygga hyresrétter krévs ett Okat fokus pa marknadskunskap i
kombination med kostnadseffektivitet och 6kat industriellt bo-
stadsbyggande. Marknaden ar beroende av ranteutvecklingen och
den allméanna beddmningen ar att rantorna kommer att stiga, men
osakerhet rader om nér det intréffar.

Samhallsfastigheter for vaxande befolkning
Efterfrdgan pa samhaélisfastigheter styrs till stor del av demogra-
fiska faktorer. Med urbaniseringen och en vaxande och aldrande
befolkning foljer kommunernas och landstingens behov av utbyggd
samhéllsservice. Under de kommande 20 aren véntas Sveriges be-
folkning 6ver 65 ar 6ka med cirka 35 procent vilket medfor ett Okat
behov av &ldre- och vardboenden. Samtidigt vantas antalet barn

i forskola, grundskola och gymnasieskola 6ka med cirka 230 000
fram till 2020.

Stabila hyresnivaer

Hyresmarknaden for samhéallsfastigheter ar stabil och upp-
visar inga betydande upp- eller nedgangar for hyresnivaer

eller vakanser. Hyrorna varierar inom ett stort intervall, mycket
beroende pa fastigheternas alder, nedlagda investeringar och
hyresgéstanpassningar. For bostader i Sverige ar hyran reglerad
och bestams utifran bruksvardesystemet efter férhandling med
Hyresgastforeningen. Den genomsnittliga hyreshdjningen 2017
var 0,71 procent, den nast lagsta nivan pa tio ar. | takt med att
inflationen vantas ta fart, beraknas hyresnivaerna folja efter.

Transaktioner f&r 142 miljarder

Den totala transaktionsvolymen i Sverige for 2017 slutade pa
142 miljarder kronor vilket ar i paritet med 2014 som ar det ar
med nast storst volym efter rekordaret 2016. Transaktionsvo-
lymen for forsta halvaret uppgick till 78 miljarder kronor for att
sedan minska till 64 miljarder kronor under andra halvéret. Aret
paverkades av osékerheten kring kommande ranteavdragsratt,
pagaende skatteutredning avseende paketering av fastigheter

i bolag och uttag av stampelskatt vid bland annat fastighetsreg-
lering. Osakerhet rader kring hur slutliga forslag kan komma att
se ut och nar nya regler kan tréda i kraft. Det ar oklart om och
hur direktavkastningskraven kommer att férandras men en trolig
paverkan &r att avkastningskraven dkar nagot om férslagen gar
igenom. Fastigheter &r en fortsatt god placering jamfért med
alternativen med den hogre risken i aktier respektive den for
tilifalligt betydligt lagre avkastningen i obligationer. Stora affarer

i bostadssegmentet visar att marknaden é&r fortsatt god och att
det finns kapitalstarka investerare som ar beredda att férvarva
befintliga bostadsbestand i tillvaxtkommuner till en 1&g direktav-
kastning. Transaktionsvolymen i segmentet samhallsfastigheter
var lagre &n for bostader men de transaktioner som genomfor-
des visade aven fortsattningsvis pa en stark marknad for denna
fastighetstyp. Flera aktorer har etablerat sig och investerar
langsiktigt i samhallsfastigheter vilket gor att avkastningskraven
sénkts betydligt under de senaste aren. Institutionella investerare,
som ofta &r stora &gare i dessa aktorer, hade ett fortsatt starkt
intresse for fastighetsinvesteringar inom segmentet.

Privata, publika och kommunala aktorer
Rikshem verkar pa en marknad med ett flertal privata, publika
och kommunala aktérer. Huvudsakliga konkurrenter som verkar
inom Rikshems segment ar fastighetsbolag sasom Willhem,
Hems®, D. Carnegie och Heimstaden. Aven kommunala bo-
stadsforetag pa Rikshems orter ér till viss del konkurrenter.

Kéllor: Boverket, NAI Svefa, Hem & Hyra, Catella
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Fokus pa bostads- & samhallsfastigheter

Rikshem vill vaxa pa utvalda tillvaxtorter med langsiktig utvecklingspotential. Fore-

tagets erbjudande motsvarar i hog grad marknadens efterfragan bade nar det galler

hyresratter och viktiga samhallsfastigheter som férskolor, skolor och vardboenden.

Fokus pa tillvaxtorter

Marknaden for bostéader och samhéllsfastigheter var fortsatt
stark under 2017. | stort sett samtliga variabler, savél demogra-
fiska som ekonomiska, bidrog till gynnsamma férutsattningar
for Rikshems verksamhet. Den allménna samhallsutvecklingen,
med urbanisering, hég sysselsattning, hojda realinkomster,
laga réantor, hoga fodelsetal, fortsatt invandring och en &ldrande
befolkning, &r en stark drivkraft.

Efterfrdgan pa Rikshems fastigheter ar fortsatt god och
hyresmarknaden for kostnadseffektiva hyresbostader i tillvaxt-
kommuner férvantas vara stark aven fortsattningsvis. Samtidigt
sékerstaller inflyttning underlag for skola, vard och omsorg.

Rikshem finns i utvalda tillvaxtkommuner éver hela Sverige.
Nio av de cirka 20 kommuner som Rikshem har ett betydande
innehav i, ingar bland landets 20 stérsta kommuner sett ur
befolkningsperspektiv.

| synnerhet storstadsomradena lider av bostadsbrist och
detsamma géller for 6vriga kommuner dar Rikshem ar verksamt.
Ofta &r kétiden till en aldre hyresrétt sju till tio &r eller mer.
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Arbete nara kommunerna

Rikshem féljer samhallsutvecklingen och samarbetar med
kommunerna fér att kunna méta behoven vad géller bostader
och andamalsenliga samhallsfastigheter. Mdnga kommuner
efterstravar stadsdelar med mer blandade boendeformer och ett
storre utbud av hyresrétter. Det stdmmer val dverens med hur
Rikshem arbetar for att astadkomma en héllbar stadsutveckling.
Genom att bygga bade bostadsratter och hyresrétter starks
bostadsomradens stabilitet och kdpkraft. Under aret har det
ocksa bekraftats att Rikshems inriktning pa hallbarhet genom
trahusbyggande och féradling av redan befintliga stadsdelar
ligger i linje med vad ménga kommuner énskar.

Starka pa marknaden

Rikshem beddms klara sig val &ven pa en mindre fordelaktig
marknad tack vare goda majligheter till finansiering, liten expo-
nering mot bostadsréattsmarknaden, samt bestand pa stategiska
tillvaxtorter. Foretaget &r ocksa val finansiellt positionerat for ett
mer normalt rantelage.




Rikshems fastighetsbestand

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag med ett marknadsvarde

pa 41 miljarder kronor. Fastighetsbestandet finns i utvalda tillvaxtkommuner

over hela Sverige och omfattar bade bostads- och samhallsfastigheter.

Bestandet i siffror
Den uthyrningsbara arean uppgick vid arets slut till cirka 1,6 mil-
joner kvadratmeter i bostadsfastigheter och cirka 0,6 miljoner
kvadratmeter i samhallsfastigheter med vard- och skollokaler.
Rikshems bostadsverksamhet svarar for 70 procent av fastig-
heternas marknadsvéarde. Hyresintakterna for bostadsfastigheter
uppgick 2017 till 1 907 miljoner kronor (1 740). Hyresnivaerna
som varierar med ort, lage och standard ligger i spannet 700 till
2 700 kronor per kvadratmeter, med ett medeltal pa 1 163 kro-
nor per kvadratmeter. Vid utgangen av 2017 uppgick vakans-
graden for bostader till 2,7 procent (3,6). Justerat for lagenheter
vilka tomstallts infér renovering uppgick marknadsvakansen till
0,3 procent (0,5).

Storsta tillvaxtorterna

De storsta bostadsinnehaven finns i Uppsala, Storstockholm,
Helsingborg och Norrkdping. Sedan 2015 har Rikshem &ven
betydande best&nd i Ume4, Lule& och Ostersund. | januari
2017 tilltrdédde Rikshem ytterligare ett forvary i Umeé om cirka
800 lagenheter. Aven i Vasteras och Kalmar har Rikshem stora
fastighetsbestand. Hela fastighetsinnehavet i Haparanda saldes

under aret som ett led i strategin att verka pa utvalda tillvaxtorter.

Stor efterfragan pa hyresratter

Flera av Rikshems marknader har haft en lang period av hog
befolkningstillvaxt och lagt bostadsbyggande — framfor allt av
yteffektiva hyresratter.

Den starka efterfragan pa hyresratter avspeglas i bostads-
kderna. Langst ar kétiderna i Mélardalen och Uppsala dar
en- och tvarumslagenheter i centrala lagen har en kotid pa
upp till 18 ar.

Vara storsta orter, procent av fastighetsvardet

I Umea, Luled, Ostersund och Norrképing &r den genomsnittliga
kotiden upp till tre &r for centrala lagen och tva ar for ytterom-
raden. | Helsingborg ar kétiden cirka tva ar. Generellt géller att
kétiderna ar langre for mindre, billigare och éldre lagenheter.

Pé flera orter har Rikshem egen bostadskd men i Malmo,
Helsingborg, Storstockholm och Uppsala anlitas den kommunala
bostadsférmedlingen. | Uppsala éverfordes under aret cirka
40 000 s6kande till den kommunala kén och liknande planer
finns &ven for Luled. Rikshem nér darmed fler manniskor och
det blir ocksé enklare for de sbkande att hitta en bostad nér
flera fastighetsagare samlas i samma bostadsko.

Nya hyresratter for att mota bostadsbristen
Efterfragan pa hyresrétter, i synnerhet yteffektiva lagenheter i bra
lagen, &r stor pa alla de orter dar Rikshem verkar.

Rikshem lagger darfor stor vikt vid att skapa nya och smart
planerade hyresléagenheter. Bland annat pagar byggandet av
Flyttfageln i Umea dar ett av de tre husen blir &tta vaningar hogt
och darmed norra Sveriges hdgsta bostadshus i trd. Processen
for att Green Building-certifiera en av fastigheterna har inletts.
| Rikshems forsta projekt i Lulea pabdrjades ocksa produktionen
av 94 lagenheter i Klintbacken. Projektet star klart under 2018.

Utdver att bygga nya hus ser Rikshem éver méjligheterna att
skapa nya bostader i befintliga hus. Sadana projekt pagéar bland
annat i Uppsala och Sédertélje.

Fordelning av fastigheternas marknadsvarde i procent

. Uppsala, 25%

. Storstockholm, 24%
. Helsingborg, 11%
. Norrkdping, 7%

Ostersund, 6%

‘ Ovrigt, 27%

. Bostader, 70%
. Vérdboende, 22%
. Skolor, 6%

. Kommersiellt, 2%

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2017

Fastighetsbestand — DET STARKA FORETAGET | 13



Oskarstréms-dldreboende vann
Halmstads byggnadsnamnds
arkitekturpris 2016.

Blandade upplatelseformer

| foretagets strategi ingar att utveckla en mindre del bostads-
rattslagenheter som efter fardigstéllande och férséljning inte ska
ingd i Rikshems forvaltningsportfolj. Bostadsratter och hyres-
rétter skapas i regel pa egen mark inom Rikshems befintliga
bestand.

Under aret paborjades produktionen av tva bostadsratts-
projekt, ett i Umeé och ett i Uppsala, om totalt 56 bostadsrétter
med inflyttning under 2018. Projektet i Umed, Flyttfageln, ar ett
exempel pa Rikshems strévan att blanda upplatelseformer. Dar
uppférs 32 bostadsratter tillsammans med 110 hyresratter.

Ett annat s&ddant exempel ar Granby i Uppsala. Dar har
Rikshem idag cirka 1 400 hyresratter. | syfte att skapa ett omrade
med blandade upplatelseformer byggs nu cirka 1 000 nya lagen-
heter, varav manga bostadsréatter. Rikshem star for 171 av dessa
lagenheter, varav 101 bostadsrétter i fastigheten Konstnéren och
70 hyresratter i Skulptoren, en fastighet som kombinerar lagenhe-
ter med ett parkeringshus. Totalt har Rikshem fardigstéllt 112 bo-
stadsratter under aret varav 110 séldes fore fardigstéllandet.

Samhallsfastigheter for aldrande befolkning
| Rikshems samhallsfastigheter finns huvudsakligen verksam-
heter for vard, omsorg och skola. Samhallsfastigheter utgor
cirka 29 procent av bestandet. Hyresintakterna for samhélls-
fastigheter uppgick 2017 till 758 miljoner kronor (744).
Hyresnivaerna som varierar med ort, ldge och standard ligger

i spannet 550-2 600 kronor per kvadratmeter, med ett medeltal
pa 1 362-1 410 kronor per kvadratmeter. Over 90 procent av
Rikshems samhallsfastigheter hyrs av kommuner och landsting.
Kvarvarande kontraktstid for foretagets samhallsfastigheter ar

i genomsnitt tio &r.

Innehav och utveckling av samhallsfastigheter ingér i Rikshems
l&ngsiktiga strategi. Marknadens efterfragan &r mycket god och
véaxer till folid av att landets aldrande befolkning okar.

Déartill kommer att en stor del av landets befintliga vardfastig-
heter inte uppfyller dagens krav, varken fér de boende eller for
personalen, vilket 6ppnar for vardehdjande investeringar och
utvecklingsinsatser.

Nordens stérsta vardboende

Ett antal samhallsfastigheter forvéarvades under aret. | Uppsala

bildar projektfastigheterna Vard Norra och Vard Stdra, efter

fardigstallande, Nordens stérsta vardboende om totalt cirka

17 400 kvadratmeter och 201 véardlagenheter. Attendo Sverige

AB har tecknat ett 15-arigt hyresavtal for bada fastigheterna som

kommer att miljocertifieras. Vardboendet fardigstalls 2019-2020.
| Umed forvarvades ett vardboende med en total area om

cirka 3 500 kvadratmeter.

Rikshem har aven avyttrat en portfélj med mindre samhélls-
fastigheter i Stockholmsomrédet i linje med att effektivisera
forvaltningen och fokusera péa stérre samhaéllsfastigheter.

| Halmstad genomférdes ett stort nyproduktionsprojekt av
Harplinges vard- och omsorgsboende och i Kalmar genomférdes
ett stort nyproduktionsprojekt av Vanskapens vag, aven det ett
vard- och omsorgsboende.
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Forvarv och avyttringar

For att stérka Rikshems etablering pa de utvalda tillvaxtorterna
samt for att renodla bestandet genomfordes ett antal forvary och
avyttringar under aret. Ett mer renodlat bestand ger skalfordelar
och en mer effektiv och kvalitativ forvaltning.

Forvarv

Antal
Kommun fastigheter Kvm Fastighetstyp
Kalmar 1 1800 Bostader
Lulea 1 Prel 3800 Projekt/Bostader
Norrkdping 1 Prel 6 950 Projekt/Bostéader
Norrtélje 3 4700 Utvecklingsfastigheter
Sodertélie 1 1500 Samhéllsfastighet
Umea 23 63400 Bostader
Umea 1 3500 Samhallsfastighet
Uppsala 2 Prel17 400 Projekt/Samhéallsfastighet
Avyttringar

Antal
Kommun fastigheter Kvm Fastighetstyp
Goteborg 1 7400 Bostader
Halmstad 1 12 600 Bostader
Helsingborg 2 4500 Bostader
Haparanda 7 8200 Bostader
Norrkdping 2 6500 Kommersiell
Sollentuna 2 5800 Kommersiell
Stockholm 14 7200 Samhallsfastighet
Stockholm 1 7800 Bostader
Fastighetsvardering

Marknadsvérdet for Rikshems fastigheter uppgick vid arsskiftet
till sammanlagt 41 039 mkr (37 878) vilket motsvarar 18 494 kro-
nor per kvadratmeter (17 362). Av det sammanlagda vardet avser
738 mkr byggratter vilka i medeltal varderats till 2 050 kronor

per kvadratmeter. Den genomsnittliga direktavkastningen var
4,31 procent, vilket &r en minskning med 0,22 procentenheter
jamfort med genomsnittligt direktavkastningskrav vid ingdngen
av 2017. Fastighetsbestandets marknadsvéarde har sedan
arsskiftet Okat med 3 161 mkr, vilket motsvarar en tillvaxt om
atta procent. Den orealiserade vardeforéandringen uppgick till

1 647 mkr (1 962). Okningen &r framst ett resultat av férbattrade
kassafloden och lagre direktavkastningskrav. Under aret har fast-
igheter forvarvats till ett varde om 1 603 mkr (3 549). Fastigheter
har avyttrats till ett sammanlagt varde motsvarande 1 675 mkr

(1 491), varav 261 mkr (473) avser forsaljning av nyproducerade
bostadsratter.

Varderingsmetod

Rikshems fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter
och redovisas till marknadsvarde. Fastigheternas marknadsvarde
faststélls individuellt genom interna varderingar som genomférs
kvartalsvis. Varderingsmetoden ar baserad pa analys av respek-
tive fastighets intjaningsférmaga och andra vardepaverkande
faktorer som exempelvis marknadshyror och marknadens direkt-
avkastningskrav, vilka harleds externt genom ortsprisanalys. |
Rikshems interna varderingsmodell simuleras kassafldde med
framtida driftsdverskott for respektive varderingsenhet, som i

huvudsak utgdrs av enskilda fastigheter. Framtida driftsdverskott
och restvéardet vid kalkylperiodens slut diskonteras till nuvarde,
minskat med beddmda aterstaende investeringar. For bostéader
tilldmpas en kalkylperiod om tio &r och for samhaéllsfastigheter
uppgar kalkylperioden till kontraktsléangd eller minst tio ar.
Hyresintékterna baseras pa befintliga hyresavtal och befintliga
hyresnivaer. | varderingarna beaktas avtalade forandringar av
avtalslangd, hyresnivaer med mera. Fastighetskostnader for
respektive fastighet baseras pa beddmda kostnader, och anta-
ganden avseende kalkylrdnta och direktavkastningskrav stams
av mot externa varderare. Fastigheternas marknadsvarde har
séledes beddmts enligt IFRS 13 niva 3.

Renoveringsprojekt och ny-, till- och ombyggnad varderas
pa motsvarande satt med avdrag for aterstdende investeringar.
Vardet for byggréatter baseras pé framtida anvandningsomrade
med hansyn tagen till i vilket skede i detaljplaneprocessen som
fastigheten befinner sig samt utifrn ortsprisanalys.

Externvardering
For att kvalitetssékra de interna varderingarna genomférs en
extern vardering av fastighetsbestandet vid varje arsskifte.
Rikshem levererar aven varderingsdata till MSCI, IPD Svenskt
Fastighetsindex varije ar.

Under éret har fastigheter, vilka vardemassigt motsvarar
99,6 procent av fastighetsbestandet, externvarderats. Rikshems
vardering av dessa fastigheter uppgick till 40 875 mkr och de ex-
terna varderingarna uppgick sammantaget till 41 408 mkr, vilket
motsvarar en avvikelse om 533 mkr eller 1,3 procent. Avvikelsen
mellan de internt och de externt bedémda vardena ryms val
inom osékerhetsintervallet +/— 5 procent.

Varderingsantagande
Hyra/kvm Direktavkastningskrav

Fastighetstyp min medel max min medel max
Bostader 693 1163 2698 2,60% 3,98% 5,65%
Samhallsfastigheter

Vard och

stddboende 550 1362 2564 4,05% 4,97% 7,50%

Skolor 761 1410 2071 510% 5,49% 6,75%
Kommersiellt 654 1121 4097 838,97% 5,38% 7,50%
Medeltal 1214 4,31%
Kanslighetsanalys

Direkt- Drifts-
Férandring i mkr  avkastningskrav Hyra overskott
+/- +/-50

Fastighetstyp +0,25% -0,25% 1,0% kr/kvm +/-5,0%
Bostader -1710 1939 470 2154 1357
Samhallsfastigheter

Vard och

stédboende —424 469 109 438 394

Skolor -110 120 33 116 113
Kommersiellt -32 35 10 49 29
Totalt -2 276 2563 622 2757 1893
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Projekt- & fastighetsutveckling

Nyproduktion av bostader och samhallsfastigheter, renovering samt om- och tillbyggnad
driver foretagets tillvaxt. Stor utvecklingspotential finns i det befintliga bestandet. Under

aret produktionsstartades 462 lagenheter och 1 180 lagenheter renoverades.

Utvecklingspotential i befintligt bestand
Efterfragan pa bostader och samhallsfastigheter paverkar
Rikshems tillvaxttakt. Att identifiera utvecklingsmajligheter inom
fastighetsbestandet ar en central faktor for att fortsétta vaxa.
Genom identifiering och analys av markutvecklingsméjligheter
inom befintligt fastighetsbestand samt framtagandet av nya
detaljplaner har Rikshem under aret tagit fram byggratter for
cirka 500 lagenheter. Under 2017 har detaljplaner antagits i Luled,
Umea, Vasteras och Uppsala. Vid slutet av aret var byggratter
om 700 000 bruttoarea (BTA) under framtagande.

Genom en omfattande markinventering har Rikshem under
aret identifierat fastigheter med tillgangar i form av ej bebyggda
markytor (markresurs), samt fastigheter med outnyttjad byggratt
enligt detaljplan (byggrattsresurs). Totalt identifierades cirka
40 fastigheter med beddmd markresurs och cirka 150 fastigheter
med beddmd byggréattsresurs.

Nya detaljplaneprocesser forvantas initieras under 2018 paral-
lelit med att flertalet pagéende detaljplaner beréknas antas.

Tillvaxt genom projektutveckling
Projektutveckling i form av nyproduktion av bostads- och sam-
héllsfastigheter samt renoveringar, om- och tilloyggnader av det
befintliga bestandet driver Rikshems tillvéxt. Processen forutsétter
ett ndra samarbete med kommunerna som svarar for detaljplaner
och bygglov.

ROT-renovering innebér att stammar byts och fasader, tak,
installationer, fonster, entréer, tvattstugor med mera renoveras om
behov finns. Inne i ldgenheterna genomfdrs renovering av kok,
bad och ytskikt. Under 2017 ROT-renoverades 1 180 lagenheter.

| Grénby, Uppsala, fardigstalldes Rikshems hittills stérsta reno-
veringsprojekt. Dar har cirka 1 200 lagenheter renoverats. Projek-
tet inleddes 2013 och var Rikshems férsta ROT-renovering. Hy-
resgasterna i Granby var de forsta som fick mojlighet att valja niva
pa renoveringen, ett val som sedan dess ofta erbjuds Rikshems
hyresgaster vid ROT-renoveringar. Valen mellan normal eller lagre
niva innebar att hyresgasten sjalv har majlighet att paverka sin
hyra efter renovering. Den dvervadgande majoriteten valde normal
niva, den mer omfattande renoveringen som utéver den lagre
nivan aven inkluderar byte av kok och renovering av ytskikt.

Rikshem vill bidra till en béattre miljé och ska framja en god och
resurseffektivinomhusmiljd i fastigheterna. Under 2018 kommer
Rikshem att se éver och fortydliga sina processer och rutiner for

héllbarhetsarbete inom fastighetsutveckling. Med 6kade krav fran
kommun, bransch och allmanhet uppstér ekonomiska utmaningar
for att i praktiken uppné malsattningarna i hallbarhetsarbetet.

Innovativ omdisponering av

yta ger manga nya lagenheter

462 bostader i nyproducerade hus...
Nyproduktion genomférs ofta i anslutning till Rikshems befintliga
fastigheter pa egen mark. Genom att bebygga redan exploaterad
mark kan naturomréden bevaras. Samtidigt &r det ekonomiskt
fordelaktigt, inte minst eftersom det gér att anvanda redan befintlig
infrastruktur.

2017 produktionsstartades 462 nya lagenheter. Bland annat
pabdrjades foretagets forsta nyproduktionsprojekt i Luled. Projektet
som omfattar 94 hyresratter ska fardigstéllas under 2018.
| Umea byggs 142 lagenheter, bade hyresratter och bostadsrétter.

..och 60 nya lagenheter i befintliga hus

Nya lagenheter skapas ocksd genom ombyggnad av befintliga
byggnader. | Norrbacka, Mérsta, har forradsutrymmen férvand-
lades till 60 nya hyreslagenheter. Ett annat exempel ar Kantorn

i Uppsala dér traditionella studentkorridorsrum byggs om ftill
miniettor med eget kdk och badrum. Gemensamhetsutrymmen
byggs ocksa om till nya lagenheter och totalt skapas 250 student-
lagenheter.

Moderna samhallsfastigheter
Ombyggnad av ett antal samhéallsfastigheter genomférdes under
aret baserat pa ett generellt behov men ockséa baserat pa nya krav
eller férandrade behov hos kunderna, som i regel & kommuner.

| Halmstad har Rikshem uppfort ett nytt vard- och omsorgs-
boende. Harplinges aldreboende ersétter en omodern byggnad
med ljusa, moderna och funktionella lokaler fér 60 boende samt
personal. Samtidigt pagéar produktion av ett nytt vardboende i
Kalmar, Vanskapens hus, som invigs under 2018.
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Utmarkelser och nomineringar

* Rikshem vann Kalmars stadsbyggnadspris i kategorin god bygg-
nadsvard for renovering av fastigheten Apotekaren 1 som ar ett
landmaérke i staden.

* Rikshems projekt i Mérsta, dar 60 nya lagenheter skapades av
350 forrad, nominerades till Arets Bygge 2018.

¢ Harplinges aldreboende nominerades till Halmstads Stadbyggnads-
namnds arkitekturpris.

e Rikshem nominerades till arets samhallsbyggare tilsammans med
Lindbacks bygg for insatserna inom industriellt trdbyggande.

Storre pagaende projekt under 2017

Fastighet/ Antal Beraknat
Kommun  projekt Projektkategori bostéder fardigstallt
Marsta Sleipner ROT-renovering 320 kv 1,2018
Sodertédlie  Repet 4 ROT-renovering 397 kv 4,2019
Uppsala Vard Norra Nyproduktion
(samhallsfastighet) 105 kv 3, 2019
Uppsala Vard Sédra Nyproduktion
(samhallsfastighet) 96 kv 3, 2020
Uppsala Lagberget ROT-renovering 270 kv 2,2018
Umea Flyttfageln  Nyproduktion
(bostader) 110 kv 2,2018

Rikshem har ett antal Joint Venture-samarbeten
i syfte att bland annat tillskapa bostadsbyggratter
samt utveckla nya bostader.

VarmdoBostader AB — Rikshem ager sedan 2015
49 procent av VarmdoBostader i Varmdo kom-
mun. Samarbetet syftar till {orvaltning och nypro-
duktion inom det gemensamt agda bolaget.
Farsta Stadsutveckling AB - tillsammans med
Ikano Bostad ager Rikshem Telias tidigare huvud-
kontor i Farsta, under varumarket Telestaden. En
ny detaljplan for omradet ar under utveckling.
Ambitionen ar 3 000 nya bostader, kommersiella
lokaler, skolor och férskolor samt vardboenden.
Boostad Bostad AB - Rikshem och Veidekke Bo-
stad ager 50 procent vardera av bolaget Boostad
Bostad med syfte att utveckla bostadsrattslagen-
heter primart i Malardalsregionen.

Tidmatarna AB — under varen 2017 inleddes ett
samarbete med bostadsutvecklaren Glommen &
Lindberg for utveckling av detaljplan for framtida
bostadsratter i Sollentuna kommun.
Bergagardshojdens Fastighets AB — i Kalmar
har Rikshem sedan juni 2015 ett samarbete med
bolaget PGE Fastighetspartner fo6r utveckling av
bostads- och hyresrattslagenheter.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2017
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Arets Bygge 2018

Nominerat till

Sa skapades 60 nya ettor -

utan att bygga nya hus

Nar manga vill hyra men utbudet ar begransat kravs kreativt tankande for att bygga
bort bostadsbristen. I Marsta skapades 60 nya ettor i befintliga hus och projektet har
nominerats till Arets Bygge 2018 av Byggindustrin och Svensk Byggtjanst.

| Norrbacka, Marsta, har Rikshem 30 hyreshus i tva plan med
mestadels treor. Nu har varje hus fatt tv& nya ettor genom
omvandling av befintliga forradsytor. P& mindre an ett ar gick
Rikshem frén idé till byggstart, en utvecklingsprocess som &r be-
tydligt snabbare &n vid vanlig nyproduktion. Efterfrdgan p& mindre
lagenheter &r stor och ettorna som hyrdes ut snabbt har skapat
nytta for omradet.

— Genom héllbara och innovativa I6sningar kan vi skapa fler
bostader. Behovet av nyproducerade mindre lagenheter &r stort
men processerna for att bygga nytt ar ofta langa. Nu har vi genom

att omdisponera ytor snabbt lyckats utdka antalet attraktiva och
effektiva ettor. Det ar erfarenheter som vi tar med oss till framtida
projekt, sager Fredrik Edlund, regionchef Malardalen pa Rikshem.
Norrbacka-omradet byggdes ursprungligen pa 70-talet och
utmaningen var att mdta dagens standardkrav och byggregler.
Trots den begransade ytan har till exempel badrummen kunnat
gdras storre an i de aldre lagenheterna.
Men hur 6stes hyresgasternas behov av forradslokaler?
Jo, genom nya forrédsbyggnader pa gardarna.
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Enkelhet & trygghet for kunder

Under en livstid har manniskor behov av manga olika sorters boenden och Rikshem
vill erbjuda trygga och attraktiva boenden genom hela livet. Det ska vara enkelt att vara
kund hos Rikshem oavsett om man hyr en lagenhet, forskola eller vardboende.

Narmare kunderna

Det ska vara enkelt och tryggt att vara kund hos Rikshem. Ge-
nom egen forvaltning kommer Rikshem narmare kunderna och
har god kdnnedom om kundernas énskemal och forvantningar.
Kundnojdhet &r av storsta vikt for Rikshem och en érlig kundun-
dersokning gors for att f& kdnnedom om hur kunderna uppfattar
bland annat trygghet i bostadsomraden och boendestandard.
Undersokningen syftar ocksa till att identifiera utvecklingsmaj-
ligheter som kan 6ka kundernas trivsel. 2017 gjordes undersok-
ningen om for att fa en tydligare bild av kundernas asikter om
Rikshem. Rikshems mal for kundnojdhet ar hogt stéllda. For

att na malet har foretaget ett ordentligt arbete att géra dar okat
kundfokus i saval forvaltning som projekt &r viktiga steg.

Ger fler mojlighet till bostad

Rikshem har ett stort utbud av bade nyproducerade och &ldre
bostader. Det innefattar vanliga hyresratter, studentbostader,
ungdomslagenheter och seniorboenden. Genom att formedla
bostaderna enligt ett kdsystem ger Rikshem manniskor maojlighet
att soka bostad pa lika villkor. Rikshems egen bostadsko ar
gratis och 6ppen for alla Gver 18 ar. Pa vissa orter formedlas

lagenheterna genom den lokala bostadsférmedlingen.

Kommunernas behov styr

Rikshem har ett ndra samarbete med kommuner. Over 90
procent av Rikshems samhéllsfastigheter hyrs ut till kommuner
och landsting. Verksamheterna innefattar boende for vard och
omsorg, aldreboende, gruppboende, férskolor och skolor.
Rikshems ambition ar att erbjuda fastigheter som ér attraktiva for
de boende och anpassade for verksamhetens behov.

Rikshem arbetar ocksé med bostadssociala kontrakt. Dessa
lagenheter fordelas via kommunerna och det &r samhéllets
behov som styr. En kontinuerlig dialog férs med kommuner for
att identifiera nya och férandrade samhallsbehov och utveck-
lingsbehov av fastigheterna.

Antal bostadssociala avtal for respektive region

Region Antal lagenheter
Mélardalen 190
Sodra Sverige 109
Norra Sverige 75
Totalt 374
Flexibelt boende

Rikshem stréavar efter att utveckla omraden med blandade
boendeformer. Genom att exempelvis blanda hyresratter och
bostadsréatter samt stérre och mindre lagenheter vill Rikshem
underlatta for kunder att flytta inom ett omrade och hitta en
bostad som passar for hushallets behov och planbok. En bland-
ning av olika bostader, verksamheter och narservice skapar
livfulla och trygga omraden.

Rikshem vill att hyresgasterna ska kunna paverka sitt boende.
Darfor kan kunderna i ménga fall vélja att, via tillval, bland annat
installera diskmaskin eller byta koksluckor. Vid ROT-renoveringar
kan ocksa kunder erbjudas att vélja niva pa renoveringen och
déarigenom styra éver sin framtida hyresniva.

Tillsammans med hyresgastforeningar

De lokala hyresgéstféreningarna ér en viktig samarbetspartner.
Tillsammans anordnas boendemdten for en 6kad kunddialog
liksom gemensamhetsaktiviteter som omrédesdagar dar hyres-
gésterna traffas och umgas.
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Nominerat till Halmstads

byggnadsnamnds
arkitekturpris

Fotograf: Anders Andersson

Halmstads modernaste aldreboende

Glasarkader, innergardar med odlingar, stor tradgard och egna uteplatser
gor Harplinges aldreboende till en drém f6r bade boende och personal. Halmstad
kommun som hyr av Rikshem har latt att rekrytera och frisktalen for personalen ar héga.

Under éret invigdes Harplinges &ldreboende, ett konceptboende
med tema trédgard och odling. Aldreboendet med 60 platser har
utvecklats i dialog med Rikshems kund Halmstad kommun. En
viktig aspekt var att bygga i ett plan och att ge de boende, bland
annat dementa, majlighet att rora sig fritt pa ett tryggt satt.

— Tanken var att skapa ett boende sa likt hemmiljc som
mojligt, berattar Ann-Charlott Mankell, ordférande Hemvards-
namnden, som ar mycket néjd med resultatet. Vi hade en néra
dialog med Rikshem och utformade boendet utifran Gnskemal
fran Harplingeborna.

Aldreboendet bestar av separata husbyggnader, en fér varje
avdelning. Alla hus har en egen innergard som gor det majligt for
de boende att promenera runt bland odlingar med kryddor och
vaxter. Stora glaspartier ger personalen dverblick éver boendet
och okar tryggheten for de aldre. Husen &r ockséd sammanbund-
na med glasarkader mot en storre innergard, gemensamhetsut-
rymmen, vintertradgard och restaurang, vilket gor att de boende
kan promenera runt i fastigheten oavsett vader. En stor tradgérd
omger ocksa boendet och alla rum har en egen uteplats.

, Ett dromboende bade for
personal och aldre

— Den hoga standarden gor det enkelt att rekrytera bra personal.
Bade boende och personal tycker att Harplinges aldreboende
ar fantastiskt, sdger Ann-Charlott Mankell. Att personalen trivs
marks bland annat pa de hoga frisktalen.

Kund: Halmstad Kommun
Typ av verksamhet: Vard- och omsorgsboende
Antal lagenheter: 60 lagenheter om 32,5 kvm
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Forvaltning 1 egen regi

Rikshems framgdang ar till stor del beroende av forvaltningen av bolagets tillgangar.

Forvaltningsorganisationen vardar bade Rikshems fastigheter och kunder. Under aret

har forvaltningsarbetet kvalitetssakrats genom utveckling och samordning av rutiner.

Narhet till hyresgasterna

Férvaltning handlar om att sékerstélla att fastigheterna ar
hallbara pa lang sikt och innefattar underhall liksom den dagliga
driften. Férvaltningen bedrivs i huvudsak i egen regi vilket skapar
en storre kontroll dver bestdndet och en narhet till hyresgasterna.
P& s& satt kan Rikshem fanga upp kundernas behov och identi-
fiera potentiella utvecklingsmajligheter i bestandet.

, Kvalitetssakrad forvaltning nyckel
till lonsamhet och néjda kunder

Forvaltning av samhéllsfastigheter skiljer sig fran forvaltning av
bostadsfastigheter. | regel ansvarar Rikshem enbart for sjdlva
fastigheten medan hyresgésten, ofta kommunen, ansvarar for
inre underhall. Skillnaden i forvaltning avspeglas i hyresnivaerna
for samhéllsfastigheter.

Kvalitetssakrad forvaltning

Genom kvalitetsarbetet Riksvagen har forvaltningsorganisationen
skapat samsyn kring rutiner som ska implementeras under 2018.
Riksvagen later Rikshem dra nytta av sin storlek och nyttja
skalférdelar for att effektivisera férvaltningen och hoja kvaliteten
for hyresgasterna.

Under 2018 planeras riktade insatser gallande underhallsarbe-
tet i bestandet. Fokus ligger bade pa dkad kostnadseffektivitet,
exempelvis genom stérre gemensamma upphandlingar av varor
och tjanster samt férhojd kvalitet genom organisatoriskt larande
och tilldmpning av béasta praxis vid exempelvis renoveringar.
Parallellt utvecklas &ven en hallbarhetsstrategi for ett mer syste-
matiserat hallbarhetsarbete inom hela bolaget. Det kan handla
om hur bolaget adderar varde genom hallbar stadsutveckling,
energisparatgarder och sociala insatser i de omraden déar
Rikshem verkar.

Underlatta foér hyresgaster att leva hallbart

I miliopolicyn slas fast att Rikshem ska Oka sina hyresgésters
miljdkunskap och uppmuntra till minskad resursanvandning

och goda miljdvanor. Om Rikshems hyresgaster inte bidrar med
egna insatser inom hallbarhet, som exempelvis energibesparing,
paverkar det den gemensamma miljion och klimatet negativt.
Rikshem har en direkt paverkan da foretaget aktivt kan vélja pro-
dukter, installationer och I6sningar som hjélper boende att kunna
leva och verka hallbart. Samtidigt finns en indirekt paverkan
genom att kunna informera och dka kunskapen kring maojligheter
att leva hallbart.

Det innebar bland annat att Rikshem, vid planering av nya
projekt, varnar om att det ska finnas goda kommunikationer
och mojligheter till miljoméassiga transportalternativ. Under 2017
péborjades undersokning av majligheterna till gemensamma
bilpooler péa ett par orter. Rikshem har etablerat en publik
laddstation med laddplatser pa Elinebergsplatsen i Helsingborg.
Anvandningen av laddstationen ska utvarderas innan installation
kan bli aktuellt pa fler orter. Under 2018 kommer Rikshem att
inventera majligheter for laddinfrastruktur for elfordon i féretagets
omréaden i syfte att vara férberedda for kommande behov.

Rikshem har en tat dialog med andra samhallsaktorer, till
exempel kommuner, kring bland annat infrastruktur som
kollektivtrafik, laddstationer for elbilar med mera som kan under-
latta for Rikshems hyresgaster att leva och verka pa ett hallbart
satt.

Sophanteringen identifierades under 2017 som ett stort
forbattringsomrade. Om inte sopor och avfall hanteras pa ratt
sétt paverkas miljién negativt och 6kar Rikshems kostnader
for staddning och sanering. Rikshem kommer under 2018 att ta
fram informations- och utbildningsmaterial bland annat kring hur
man sopsorterar. Detta gdrs inom ett kommande koncept for
boendeskola.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2017
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Bostader, butiker, aktivitetsyta
och P-hus i samma fastighet

Utveckling efter kundernas behov

[ samband med att Rikshems bestand i Granby, Uppsala, var i behov av renovering
fordes en nara dialog med kommunen om hur tryggheten i omradet kunde 6kas. Nu
utvecklas stadsdelen med 1 000 nya lagenheter, bade hyres- och bostadsratter.

Rikshems bidrag till nyproduktionen i omradet &r tva fastigheter.
En bostadsréattsfastighet, Konstnéren, samt en innovativ fastighet

som kombinerar hyresratter och parkeringshus, Skulptéren.
Skulptéren &r en métesplats i omradet. Har flyttade 70 hyres-
gaster in i ett modernt och inkluderande boende med en

aktivitetsyta péa taket som bjuder pa en fantastisk utsikt éver
Uppsala. Aktivitetsytan utvecklades i dialog med de boende och
utifrdn deras énskemal. ICA Nara i bottenplan, liksom gym och
restauranger i omradet hojer omradets attraktivitet och ger nya
mojligheter i ett omrade som tidigare saknat narservice. Skulp-
téren inrymmer ocksé Uppsalas modernaste parkeringshus med
digitala I6sningar och laddplatser.

Att blanda lagenheter med olika upplatelseformer gor att
manniskor kan bo kvar i ett omrade oavsett om man vill bo i
hyresréatt eller bostadsratt, nagot som kan foréandras genom livet.
Rikshem vill kunna erbjuda kunderna den majligheten.

En viktig aspekt i utvecklingen av omradet var en kort byggtid.
Det uppnaddes genom néra dialog med kommunen och évriga
byggherrar i omrédet. Skulptéren och Konstnaren &r bada byggda
med trastomme. Att bygga i trd minskar koldioxidutslappen
under hela livscykeln. Det ar ocksa betydligt tystare att bygga
i trd an i andra byggmaterial vilket ar en viktig aspekt vid nypro-
duktion i befintliga bostadsomraden.
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Arbete 1O0r minskad kKlimatpaverkan

Bygg- och fastighetssektorn star for ungefar en tredjedel av Sveriges

energianvandning. Med héogt stallda mal for att minska energiférbrukning

och utslapp vill Rikshem begransa sin paverkan pa miljé och klimat.

Ansvar for miljon i hela verksamheten

Som fastighetsbolag har Rikshems verksamhet bade en direkt
och en indirekt paverkan pa miljon. Paverkan sker inom den egna
verksamheten, i entreprendrs- och leverantérsledet samt hos
hyresgésterna. Rikshem tar ansvar for miljion genom att beakta
milidaspekter i alla delar av verksamheten. For Rikshem innebér
det bland annat att anvanda resurser sé effektivt som maojligt samt
att uppfora nyproduktion med hég miljiéstandard. Rikshems mil-
jopolicy slér fast att grunden &r att arbeta i enlighet med tillamplig
miljdlagstiftning, inklusive forsiktighetsprincipen, samt andra lagar,
regler och krav. Foretaget tillampar ett livscykeltdnkande genom
att hantera avfall, kéllsortera och ateranvénda material pa ett
effektivt satt. Beprovad teknik, byggnads- och underhallsmaterial
ska ocksa valjas. Miliopolicyn slér fast att kvantifierbara mal for
miljidarbet ska sattas och fdljas upp.

Minskad energianvandning prioriterat

Bygg- och fastighetssektorn stér for cirka en tredjedel av Sveriges
energianvandning. Inom Rikshem sker den direkta paverkan
framst via varme och elférbrukning. Storst paverkan sker dock
indirekt huvudsakligen via den varme som hyresgésterna konsu-
merar. Det finns &ven en indirekt paverkan genom energifororuk-
ningen i leverantdrs- och entreprendrsledet.

Under aret tog Rikshem fram energiriktlinjer som definierar
energiarbetets olika delar och utgdr styrdokument for arbetet.
| riktlinjerna ingar bland annat det tidigare langsiktiga energimalet
att minska anvandningen per kvadratmeter med 25 procent till
ar 2023 med startar 2013. For att na detta arbetar Rikshem med
Overgripande och nedbrutna energimal, handlingsplaner och
tidplaner som folis upp. Malet kring sénkt energiférbrukning ar
ambitiost och kréaver insatser inom savél teknik som kompetens-
héjande utbildningar.

Energianvandningen som rapporteras avser framst den energi
som anvands i fastigheterna i form av varme och fastighetsel, men
aven vatten méts och foljs upp. Varmeanvandningen utgér den
storsta delen, cirka 84 procent. Resterande utgors av el, framst
fastighetsel. Fastighetselen ar miljdmarkt och till stora delar helt
koldioxidneutral. Rikshem anvander sa gott som uteslutande mil-
jovanlig fiarrvarme for uppvarmning. Vanligtvis har hyresgasterna
egna elabonnemang. Nér Rikshem tillhandhaller el, debiteras
hyresgésten utifran faktisk forborukning.

En del av energianvandningen sker under byggfasen. En
vasentlig del kommer ocksa fran de material som anvands i
byggnaden. Majoriteten av Rikshems nyproducerade hus byggs
i tra, ett organiskt material som jamfért med andra byggmaterial
slépper ut mindre koldioxid under byggfasen och lagrar koldioxid
under hela sin livslangd.

Som ett resultat av arbetet for att minska den totala energi-
anvandningen har Rikshem sedan 2013 minskat energianvand-
ningen per kvadratmeter i identiskt bestand. Under 2017
minskade den faktiska energianvandningen med 3,0 procent. Den
normalarskorrigerade minskningen var 1,6 procent. Den samman-
lagda energiminskningen for perioden 2013-2017
uppgar till 17,3 procent.

Rikshem har under 2017 arbetat med att genomlysa projekt-
portfélien inom forvaltningen och under 2018 kommer de vikti-
gaste och mest Ionsamma atgéarderna att prioriteras i det fortsatta
arbetet. Marknadens brist pa kvalificerad arbetskraft &r dock en
utmaning som forsvarar energiprojekt eftersom Rikshem inte alltid
far in anbud pa den nivd som behovs for att paborja projekten.

| kvalitetssystemet Riksvagen beskrivs hur Rikshem jobbar
med energibesparing. Processer, rutiner och styrdokument for att
kunna arbeta annu béttre med energieffektivisering ska vara pa
plats under 2018.

| fastighetssystemet foljs energianvandningen i alla fastigheter
upp genom uppkopplade méatare. Fran systemet far Rikshem ma-
nadsvis matvarden for fastighetsel, varme, kallvatten samt varden
fran en del undermétare.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2017
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Fastigheten Niten
iHageby, Norrkoping

Arsrapport totalenergi normalarskorrigerad ?

kWh/m?2 (ATemp) 2017 2016 Avvikelse, %

Energianvandning 143,0 145,3 -1,6

Arsrapport totalenergi®

kWh/m?2 (ATemp) 2017 2016 Avvikelse, %

Energianvandning 138,4 142,6 -3,0

Arsrapport totalenergi (CO,) kg/m??

kg/m? (ATemp) 2017 2016 Avvikelse, %

Utslapp 11,3 10,9 3,8

Arsrapport totalenergi (CO,) kg/m?*?
normalarskorrigerad !

kg/m?2 (ATemp) 2017 2016 Avvikelse, %

Utslapp 11,8 10,1 5,8

1) (ATemp) for Fastighet — 1 — mediauppfolining. Atemp &ar den invandiga arean
for vaningsplan, vindsplan och kéllarplan som véarms till mer an 10° C i bygg-
naden. Atemp &r den area som byggnadens specifika energianvandning ska
beréknas efter.

Klimatpaverkan ska minska

Rikshems indirekta och direkta klimatpaverkan ar stor. | miljo-
policyn slas fast att Rikshem ska minimera utslapp av koldioxid
och 6vriga vaxthusgaser. Rikshems vision ar att till 2030 bli

100 procent klimatneutrala avseende koldioxid. Uppfoljningen
sker arsvis med mal att i snitt sénka koldioxidutslappen med

fem procent per kvadratmeter arligen. Detta kan uppnés genom
att ka andelen miljévanlig energi, i enlighet med foretagets
elhandelsstrategi, samt att skaffa andelar inom klimatkompen-
sationsprojekt som arbetar med certifierade klimatkompensa-
tionsprojekt framst inom Clean Development Mechanism (CDM).
Idag har Rikshem i princip uppnétt nollutslapp for stora delar av
bestandet, framst tack vare medvetet kdp av koldioxidneutral el.
Rikshem klimatkompenserar nar andra atgérder inte ar maéjliga.
Av totala mangden koldioxidutslapp kommer 0,6 procent fran in-
kopt el, resterande utslapp kommer fran fiarrvarme. Totalt uppgick
koldioxidutslappen till 11,3 kg CO,e/kvm (2016 10,9 kg CO,e/
kvm). Fran en del energileverantorer har 2017 ars miljovarden
beréknats enligt nya bestémmelser fran Varmemarknadskommit-
tén (VMK). Dessa nya bestammelser innebér ocksa att tidigare ars
berékningar inte ska raknas om enligt den nya metoden. Pa grund
av detta ar siffrorna mellan de olika aren inte jamforbara.
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Nyproduktion med bra materialval

Rikshem ar det bostadsbolag i Sverige som bygger flest lagenheter

1 tra. Industriellt trabyggande vid nyproduktion begransar koldioxid-
utslappen och skapar arbeten i fler delar av landet.

Nya fastigheteri tra

Majoriteten av Rikshems nya fastigheter byggs i tré, ett organiskt
material som slapper ut mindre koldioxid under byggfasen och
lagrar koldioxid under hela sin livslangd. Rikshem har ett ramavtal
med Lindbacks Bygg, med fabrik i Pited, géllande produktion av
3000 lagenheter. Trardvaran kommer fran norra Sverige, vilket
minskar behovet av langvéga transporter till fabriken.

Enligt Byggfakta, som tittat pa 800 nyproduktionsprojekt med
byggstart fran och med 2014, ar Rikshem det bostadsbolag i
Sverige som bygger flest lagenheter i tréa. Under 2017 nominera-
des Rikshem tillsammans med Lindbé&cks Bygg till Arets samhalls-
byggare av Dagens Samhélle.

Industriellt byggande i tré &r férdelaktigt av flera anledningar.

En rationell byggprocess minskar spill och sldseri. Energiférbruk-
ningen ar betydligt mindre vid produktion av hus i tré jamfort med
andra byggnadsmaterial vilket minskar koldioxidutslappen. Genom
att produktionen sker inomhus skyddas ocksa materialet fran
véaderpaverkan vilket ger sundare byggnader. Dessutom skapar
industriellt byggande jobb pé andra orter &n i de stader dar jobb
inom byggnadssektorn redan finns.

Rikshem nominerat till
Arets samhallsbyggare

Nar man bygger i tré &r det viktigt att brandrisken har beaktats.

| dag kan tréhus byggas pa ett brandsakert satt och &r bade sékra
och sunda att bo i. Skulle en brand &ndéa uppsté finns det dock

en risk i restvardet for fastigheten eftersom tra ar ett biologiskt ma-
terial dér stérre mangder vatten eller vattenlackage under langre
perioder kan skapa problem. Rikshem arbetar darfor aktivt med
frdgan, exempelvis kommer en utbildning att genomféras inom f6-
retaget for att 6ka medvetenheten bland framfdr allt projektledare.

Medlem i Sweden Green Building Council
Rikshem &r medlem i Sweden Green Building Council som &r en
ideell férening som &gs av medlemmarna och ar dppen for alla
féretag och organisationer inom den svenska bygg- och fastig-
hetssektorn. Féreningen verkar for gront byggande samt for att
utveckla och péverka miljo- och halloarhetsarbetet i branschen.
Som medlem har Rikshem riktat in sig pa att certifiera ett par
kommande byggprojekt som Green Building. Detta stéller krav pa
att Rikshem anvander 25 procent mindre energi an tidigare eller
jamfort med nybyggnadskraven i Boverkets byggregler (BBR).

Kontrollerat byggmaterial
Byggmaterial har en stor betydelse da det paverkar miljon, fastig-
heternas hallfasthet och méanniskor som vistas i fastigheterna.

For att sékra bra och giftfri inomhusmiljé ar Rikshem medlem
i Byggvarubeddmningen (BVB), fastighetsbranschens databas fér
miljdbeddmningar av byggmaterial. Organisationen ser miljiébe-
démning som ett sétt att ta ansvar for det som byggs in i byggna-
der och hus genom att bland annat beddéma produktens kemiska
innehall och miljiopaverkan under livscykeln, men i forlangningen
ocksé av produktens sociala paverkan i leverantorsledet.

Rikshem vill sékerstélla att de varor och material som anvands
i fastigheterna ar miljdanpassade och att tillforlitlig dokumentation
lagras for framtiden. Materialanvandning avser det material som &r
inkdpt av Rikshems leverantorer till ny- och ombyggnadsprojekt.
Dock kvarstér alltid en risk att det i framtiden kan upptéackas att
nagot material innebar en halso- eller miljdrisk som inte ar kéand
i dag.

Det langsiktiga malet &r att 100 procent av allt material som
anvands i ny- och ombyggnadsprojekt ska vara beddmt och
accepterat av BVB. Under 2018 kommer Rikshem att pabdrja
detta arbete inom projekt och forvaltning. En process for hur malet
ska nés kommer att tas fram, liksom rutinbeskrivningar och annan
vagledning. Interna utbildningar kommer ocksa att genomforas.
Rikshem kommer under 2018 aven bérja félja och méata andelen
material som ar beddémt av BVB i ny- och ombyggnadsprojekt.

Kretsloppsprincipen &r viktig for Rikshem. Foretaget arbetar for
att ha med livscykeltdnkande genom att redan i projektfasen for
ny- och ombyggnad inkludera fragor som avfallshantering, kall-
sortering och ateranvandning av material.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2017
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Bygger flest
lagenheteritra

Norra Sveriges hogsta bostadshus 1 tra

P& Mariehem i Umead bygger Rikshem 142 lagenheter med trastomme férdelade pa tre

bostadshus. Husen byggs i samarbete med Lindbacks bygg utifran Rikshems designhus-
koncept. Med sina atta vaningar blir ett av husen norra Sveriges hogsta bostadshus i tra.

De ljusa och yteffektiva lagenheterna &r fordelade pa 110 hyres-
rétter och 32 bostadsratter. Majoriteten av lagenheterna bestar

av tva rum och kok, en efterfragad lagenhetstyp i omradet. Att
bostadsratter blandas med hyresrétter i omradet ar en viktig faktor
i utvecklingen av héllbara samhallen. Det forsta huset, dar Green-
Building-certifiering pagar, stod klart i slutet av 2017. Inflyttningen
for Gvriga tva hus planeras till april samt hdsten 2018.

For att skapa ett valkomnande kvarter som bryter av mot den
nuvarande bebyggelsen ar bostadshusen utformade som tre
enheter med olika proportioner. En skyddad och grén innergard
skapas genom husens placering och stora trad har sparats for att
ge en lugn och skdn oas redan vid inflyttning.

Rikshems designhuskoncept &r ett bra exempel pa industriellt
trabyggande, dér insidan pa lagenheterna ar densamma men
utsidan kan varieras i det oandliga. Pa séa sétt bygger Rikshem
effektivt, snyggt och héllbart.

Nagra av fordelarna med industriellt trabyggande:

* Tra slapper ut mindre koldioxid under byggfasen
och lagrar koldioxid under hela sin livslangd.

* Lokala ravaror minskar behovet av langvaga transporter.

¢ Industriellt byggande skapar jobb pa andra orter an
i de st&der dér jobb inom byggnadssektorn redan finns.

¢ En rationell byggprocess minskar spill och sléseri.

¢ Energiférbrukningen &r betydligt mindre vid produktion
av hus i tré jamfort med andra byggnadsmaterial.

* Produktion inomhus skyddar materialet fran vaderpaverkan
vilket ger en sundare byggnad.

e Det ar betydligt tystare att bygga i tré &n i andra byggmaterial,
en viktig aspekt vid nyproduktion i befintliga bostadsomraden.
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Vardeskapande renoveringar

Under 2017 har Rikshem investerat 943 mkr i renoveringar och ombyggnad.
Sammantaget har 1 180 lagenheter moderniserats genom ROT-renovering eller
renovering i samband med avflyttning for att mota kraven pa dagens boende.

902 lagenheter har ROT-renoverats 2017
Bestandet underhalls I6pande genom den dagliga driften

och investeringar i renovering. Renoveringsinsatserna &r dels
planerade ROT-renoveringar av aldre fastigheter som tomstélls
under renoveringen, dels s& kallade successionsrenoveringar
som genomfors i samband med att en hyresgast flyttar. Under
2017 har 902 lagenheter ROT-renoverats och 278 lagenheter har
genomgatt successionsrenovering.

Som langsiktig och ansvarsfull fastighetsagare ar det viktigt att
underhalla och renovera bestandet for att sékerstélla fastigheter-
nas livsldngd samt spara energi for att reducera bade miljopa-
verkan och kostnader. Rikshem kommer att fortséatta genomféra
strategiska och vardeskapande renoveringar. For 2018 planeras
ROT-projekt omfattande 800 lagenheter.

ROT-renoveringar hojer standarden
ROT kan omfatta tak, fasad, fonster, installationer och stammar.
Aven tvattstugor och lagenheternas interidr rustas upp med férny-
ade ytskikt, kok och badrum. Dartill genomfdrs ofta trivselhdjande
upprustning av entréer och den yttre miljon.

Utbver att hoja standarden for hyresgésterna syftar atgérderna
till att effektivisera drift och vidta nédvéandigt underhall. Miljiépre-

standa férbéattras genom till exempel LED-belysning, tillaggsisole-
ring, fdnsterbyte och installation av varmepumpar. ROT-renoverade
fastigheter minskar generellt sin energidtgdng med 25-40 procent.
| samband med ROT-renoveringar erbjuds Rikshems hyresgas-
ter, om majligt, att vélja renoveringsniva. Normal renoveringsniva
innefattar nytt kok, badrum och ytskikt, utdver de dvergripande
renoveringarna sasom stambyte. Den l&gre nivan innefattar de
Overgripande renoveringarna inklusive badrumsrenovering. Majori-
teten av hyresgasterna véljer generellt en normal renoveringsniva.

, ROT-renoverade fastigheter
minskar generellt sin energidtgang
med 25-40 procent

Infér renovering genomférs forhandlingar med de lokala hyresgast-
foreningarna géllande bland annat hyresniva.

Foretagets storsta ROT-projekt, i Granby, Uppsala, har pagatt
sedan 2013 och fardigstalldes under aret. Cirka 1 200 lagenheter
i omréadet har renoverats.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2017
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Engagerade 1 hallbar stadsutveckling

Rikshem ar ett langsiktigt fastighetsbolag. For att skapa hallbara och trygga livs-
miljoer som fungerar fér manniskor genom hela livet arbetar Rikshem pa flera satt

med att bidra till en hallbar stadsutveckling pa de orter dar féretaget verkar.

For en god samhallsutveckling

Rikshem vill aktivt bidra till en god samhallsutveckling pa de orter
dér verksamheten finns. Verksamheten har bade en indirekt och
direkt paverkan pa samhalle, miljd och manniskor. Den paverkar
framfor allt alla de méanniskor som bor och verkar i fastigheterna
men ocksa andra intressenter och samhallsfunktioner. Genom
att bedriva verksamheten med ett socialt engagemang och ett
foredomligt halloarhetsarbete ska Rikshem vara en aktiv och
prioriterad partner for bland annat kommuner i deras samhélls-
byggnadsarbete. Detta ar av stor betydelse for Rikshems &gare
och slés fast i dgardirektivet.

Rikshem strévar efter att skapa en positiv paverkan pa det
lokala samhallet. | dialog med lokala aktérer och myndigheter
verkar Rikshem for att utveckla den bostadssociala verksamheten
i kommunerna. Rikshem arbetar for likabehandling vid férdelning
av bostader. Bostaderna férdelas enligt ett kdsystem vilket syftar
till att ta bort risken for diskriminering.

Rikshem stravar efter att utforma ett tryggt, trivsamt och flexi-
belt boende som &r fysiskt tillgangligt for alla. Foretaget verkar for
att skapa sysselsattning och utvecklingsmajligheter f6r ungdomar
i bolagets bostadsomraden.

Insatser for halloar stadsutveckling, integration samt 6kad
trygghet, hélsa och sakerhet &r prioriterade omraden for Rikshem.
Under 2018 kommer policy inom héllbarhet, dar hallbar stads-
utveckling ingar, att utvecklas.

Stadsutveckling f&r mangfald

Frdgan om héllbar stadsutveckling blir allt viktigare i takt med en
Okad urbanisering och befolkningstillvéxt i stdder. Rikshem har en
stor paverkan i utvecklingen av bostadsomraden och kan genom
planeringen av ett omrades utveckling frdmja blandade upplatelse-
former, variation i lagenhetssammansattning, trygga motesplatser
och narhet till service och samhallsfunktioner.

En blandning av bostader kan leda till méngfald. Vid projekt-
utveckling &r malsattningen att Gka miljdmassig, ekonomisk och
social halloarhet. For att n& malsattningen beaktar Rikshem i tidigt
skede de relevanta hallbarnetsparametrarna i varje enskilt projekt.
Det gors dels internt inom organisationen, dels genom kontinuerlig
dialog med respektive kommun. Genom att sakerstélla flexibilitet
i detaljplanen kan Rikshem till exempel mojliggdra en blandad
bebyggelse vad géller upplatelseform, lagenhetsfordelning samt
nodvandiga funktioner utdver bostader.

Framja blandade upplatelseformer

En viktig del for att skapa en langsiktigt hallbar stadsutveckling

ar att kunna erbjuda olika lagenhetstyper och olika lagenhets-
storlekar inom samma omrade. Genom att langsiktigt tillhanda-
halla goda bostéder och boendemiljder for hushall med skilda
ekonomiska och sociala férutsattningar bidrar Rikshem till en god
samhallsutveckling. Darfér bygger Rikshem aven bostadsratter

i omrédden med manga hyresrétter och satsar pa yteffektiva mindre
lagenheter vid nyproduktion. Detta &r ett bra komplement till de
ofta stdrre lagenheter som byggdes pé 60- och 70-talen. | ett
socialt hallbart bostadsomréade ges alla en maéjlighet att bo och
leva i trygghet. Fler bostéder ger fler boende i omradet vilket ger
nya mojligheter till service i ndromréadet, nagot som kommer alla
invanare till godo.

Oka tryggheten fér hyresgasterna

Den upplevda otryggheten ékar runt om i landet. Ar 2017 upp-
maéttes de hogsta vardena av upplevd otrygghet pa drygt tio ar i
Sverige. Att fragan ar viktig visar sig ocksa i Rikshems dialog med
hyresgésterna. Fragan rankades hogt i den intressentanalys som
genomforts. Som en av de stora aktorerna har Rikshem ett ansvar
att ta sig an fragan. Att hyresgéaster ska kunna kanna sig trygga i
och runt sin bostad ser Rikshem som en del i arbetet med grund-
laggande manskliga rattigheter. Otrygghet riskerar att fa allvarliga
konsekvenser fér manniskor, vars liv begransas om de inte vagar
réra sig fritt. Rikshems insatser kan darfor ha en stor paverkan pa
hyresgasters liv och vélbefinnande. Vid ny- och ombyggnad &ar
det darfor viktigt att inkludera trygghetsaspekter vid utformning
av omraden och byggnader. Rikshem vill ocksa engagera de som
bor i ett omrade och férsdker bland annat involvera ungdomar

i olika former av utvecklingsprojekt. For Rikshem utgér otrygghet

i bostadsomraden ocksé en ekonomisk risk om hyresgéster valjer
att flytta.

Trygghetsfragorna méts och foljs upp i Rikshems arliga kund-
undersokning. | &rets undersokning har urvalet forandrats. Under-
sokningen utgér darigenom en nollmétning. Resultatet uppgick
till 78 pa en skala fran 1 till 100, dar hogre varden méater mer av
upplevd trygghet. Rikshem kommer att fortsatta att mata och félja
utvecklingen. En héllbar livsmiljé: for alla som bor och verkar i de
omraden dar Rikshem har bostéder &r centralt.
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Integration i bostadsomradet

Okad segregation i Sverige innebar olika risker. Hyresgéster i vissa
av Rikshems bostadsomraden kan kéanna ett utanforskap, vilket
Okar risken for otrygghet. Det kan ocksa paverka samverkans-
klimatet i omradet negativt. Att ett bostadsomrade definieras av
en negativ bild kan géra att manniskor som bor dér schabloniseras
och risken for utanforskap okar ytterligare.

Under en lang period har Sverige haft en kraftig befolknings-
tilvaxt genom hdga fodelsetal och immigration. Att méta
bostadsbehovet har varit och &r en utmaning f6r kommunerna.
Den nyproduktion som skett under senare ar har framst mott eko-
nomiskt starka hushalls betalningsférméaga. Det har lett till Okad
trangboddhet i mer socioekonomiskt svaga bostadsomraden och
att den sé kallade "lycko-paradoxen” forstarkts, att nér ett ekono-
miskt mer gynnat hushall fiyttar fran sin hyresrétt i dessa omraden
ersétts det av ett ekonomiskt svagare hushall.

Rikshem vill bidra till att motverka segregation. Fdretaget ser
till alla kunders intressen och arbetar aktivt for att de ska kénna
sig inkluderade och vélkomna i Rikshems bostadsomraden. For
Rikshem handlar integration om att férenkla f6r hyresgaster att
komma in i samhéllet. Foretaget samarbetar med kommuner och
andra aktorer for att skapa sysselsattning och utvecklingsmajlig-
heter. Fokus &r ungdomar i de omréden dar Rikshem verkar
och féretaget erbjuder bland annat sommarjobb. Under 2017

sommarjobbade 158 ungdomar i Rikshems omraden. Malsatt-
ningen &r att 6ka antalet under kommande ér. Tillsammans med
ideella organisationer som Stiftelsen Laxhjdlpen, TRIS — Tigjers ratt
i samhéallet och VildaKidz skapades mdtesplatser och olika former
av aktiviteter for unga i bostadsomradena.

Trygghetsprogram

BoTryggt2030 &r en nationell samverkansgrupp dar
Rikshem &r en huvudsamarbetspartner. Tillsammans med
forskare, arkitekter, fastighets- och sakerhetsféretag och
flera andra aktorer inleddes under 2017 ett arbete for

att integrera trygghetsfragor redan i tidiga planprocesser
vid ny- och ombyggnad. Rikshem kommer att paborja
implementering av modeller och arbetssatt i form av trygg-
hetsanalyser, trygghetsbesiktningar, trygghetscertifieringar,
trygghetsvandringar med mera vid ny- och ombyggnad
av bostadsomréden, bostader, offentliga rum, skolor och
aldreboenden. Under 2018 kommer Rikshem att genom-
fora sé kallade trygghetsanalyser for att identifiera vilka
bostadsomraden som ska prioriteras vad géller olika typer
av insatser och atgérder.
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Miljéansvaret med redan vid ritbordet

Rikshem utvecklar I6pande sitt arbete med att integrera I1&sningar
som &r gynnsamma for miljion. Fortatning av bostadsomréaden ger
exempelvis ett Okat underlag for tatare kollektivtrafik och behov
av storre kommersiell service i omradet. Det kan leda till minskat
bilbehov och férre transporter. Vid ny planlaggning ges ocksa
mojligheter att frAmja anvandning av miljévanliga transportmedel.
Ny bebyggelse kan majliggora ny teknik som kan framija fler ener-
gieffektiva Idsningar.

Rikshem stravar efter att bebygga redan exploaterad tomtmark
dé detta ar fordelaktigt ur ekologisk synpunkt nér nya byggnader
kan uppforas utan att orérd naturmark behdéver tas i ansprak. Ett
konkret exempel ar att bebygga stora parkeringsytor och dérige-
nom omvandla en oattraktiv och otrygg miljo till en attraktiv plats.

Vid ny planlaggning ges ocksa majlighet att ta hansyn till
ekologiska system som tidigare forbisetts, till exempel dagvatten.
| det langsiktiga milidarbetet ingér att Rikshem ska arbeta med
livscykelanalyser och ta systematisk hansyn till ekosystemtjanster.

Nyproduktionen gérs huvudsakligen i tréa. Det ger miljdmassiga
fordelar for hela samhallet dé tra ar en fornybar resurs, innebar
farre transporter och mindre stoérningar i grannskapet under
byggperioden samtidigt som tramaterial &r latt att atervinna i slutet
av livscykeln.

Tillsammans med Ume& kommun och sex andra byggherrar
deltar Rikshem i projektet Tomtebostrand. Tomtebostrand &r en
ny stadsdel i Umeé med ett stort hallbarhetsfokus, projektet har
ambitionen att bli en féregéngare inom hélloar stadsutveckling.
Under 2017 har projektet deltagit i CityLab som drivs av Sweden
Green Building Council. CityLab &r en arbetsprocess for att ta
fram ett hallbarhetsprogram till projektet samt ett forum for att dela
kunskap inom héllbar stadsutveckling éver hela Sverige.

Planering for trygga & attraktiva bostadsomraden
Attraktiva bostadsomraden Okar hyresgésternas valbefinnande.
Det ger i sin tur Okade fastighetsvarden. Parametrar som beaktas
i planeringen och som Okar attraktiviteten ar till exempel en fung-
erande kollektivtrafik, narhet till service, narhet till rekreation och
narhet till natur, trygga omraden och motesplatser.

Rikshem fortsatter ocksé att atgarda de brister och behov som
kan finnas inom foretagets bostadsomraden. Genom att arbeta
tilsammans med kommuner och det lokala samhéllet vill Rikshem
Oka kundnojdheten och attraktiviteten for foretagets bostader och
omréaden.

Engagemang fér hyresgasterna
och bostadsomradena

Laxhjalpen

| samarbete med stiftelsen Laxhjalpen bidrar Rikshem

till att hjalpa ungdomar i grundskolan att né gymnasie-
behdrighet. Idag kan Rikshem genom Laxhjélpen erbjuda
gratis laxhjélp i Sodertalje, Vasteras, Norrkoping och
Helsingborg med totalt 70 platser per l&aséar. Malsattningen
ar att i den takt som Rikshem véxer utdka antalet platser i
orter dar behovet finns.

Sommarjobb

Tillsammans med lokala samarbetspartners erbjuder

Rikshem sommarjobb fér ungdomar som bor i féretagets
fastigheter pa de flesta orter dar Rikshem har bostader.
Projektet att anstélla unga for sommarjobb initierades
2011. Antalet sommarjobbare har 6kat snabbt fran
starten 2012 da 36 unga sommarjobbade till sommaren
2017 da 158 sommarjobbare engagerades. Forutom att
ungdomarna fér arbetslivserfarenhet okar engagemanget
for det egna bostadsomrédet om du sjélv far vara med
och ta hand om det.

Manga lokala initiativ

Forutom centrala projekt finns &ven lokalt engagemang

som exempelvis stdd till idrottsféreningar, ideella férening-

ar, lokala hyresgéastforeningar och méanga andra aktiviteter.

¢ Rikshem i Uppsala &r stolta ver samarbetet med den
ideella organisationen TRIS — Tjgjers ratt i samhallet.
Organisationen arbetar med férebyggande insatser mot
hedersrelaterat vald och fortryck och driver bland annat
projektet Ronjabollen. Syftet med Ronjabollen ar att
Oka delaktigheten och handlingsutrymmet for tjejer som
lever langt ifran idrottsrorelsen. Rikshem samarbetar
ocksa med TRIS kring Livscirkeln, ett integrationspro-
jekt fér nyanl&anda kvinnor.

Rikshem i Norrkdping anordnar arligen, tillsammans
med Hyresgastforeningen, en resa till Kolmardens
djurpark for barnfamilier som bor i Rikshems omraden.
Rikshem &r glada att kunna bidra till en spdnnande och
rolig dag for barnen och deras narmaste.

| Helsingborg engagerar sig Rikshem i Café Valkommen,
en plats for integration, dar kvinnor samlas for att um-
gas, delta i aktiviteter och lyssna till forelasningar.

| Lule& stodjer Rikshem VildaKidz arbete med att skapa
en meningsfull fritid for barn och unga dar utsatta
prioriteras.

Rikshem genomfor ocksa hyresgésttraffar pa i stort sett
samtliga orter.
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For tjejer langt fran

idrottsrorelsen

Ronjabollen - en kick for tjejers ratt

Med fotboll som mal och medel far Ronjabollen ut unga tjejer i Uppsala
till fotboll och traning. Diskussionerna och 6vningarna om varderingar
och tjejers ratt ar minst lika viktiga som taktik och traning.

Ronjabollen &r ett fotbollsprojekt som vill ge fler tiejer majlighet att
vara fysiskt aktiva och f& en meningsfull fritid. Ronjabollen riktas till
tjejer i ldrarna atta till 15 i resurssvaga omraden i Uppsala. Ett av
dem &r Granby dar Rikshem har cirka 1 400 lagenheter.

Rikshem har darmed en viktig samhéllsroll att spela och visar
detta bade som ansvarsfull hyresvard och genom att vara en av
Ronjabollens sponsorer.

Initiativtagare &r Sevana Bergstrom fran Tjejers ratt i samhallet.
Sevana glads at att kunna slussa in 6ver 70 tjejer varje halvar
sedan starten 2014.

— Aven féraldrarnas intresse har vaknat nar de sett dottrarnas
gladje. De staller upp som ledare, skjutsar och bakar till vara
matcher och basarer. Det skapar trygghet att vi enbart har kvinnliga
ledare, sager Sevana.

, Férebyggande insatser mot
hedersrelaterat vald och fortryck

Manga tjejer gar vidare som spelare i turneringar och olika
klubbar som till exempel Ronja FK som arbetar aktivt med integra-
tions- och jamstalldhetsfragor for barn och ungdomar med bland
annat Ronjabollen som ett verktyg.
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Cafe Valkommen

Moébtesplatsen dar arbete

och integration samverkar

Café Valkommen ar den nya motesplatsen i Fredriksdal i Helsingborg.
Har bedrivs ett integrationsarbete for att skapa gemenskap och bryta
isoleringen for i forsta hand ej sysselsatta kvinnor i stadsdelen.

Malsattningen med Café Valkommen &r att vara en sprangbrada
for att bryta utanférskap, fa personer i sysselséattning och vara
aktivitetspunkt for de boende.

Under det forsta aret har cirka 15 personer fatt majlighet till
arbete eller studier. Verksamheten bedrivs i Rikshems lokaler pa
Mindrgatan i samarbete med Helsingborgs stad och den lokala
Hyresgéastféreningen.

Nu héller Café Valkommen ocksa pa att utveckla en syateljé
som i férlangningen skulle kunna fungera som affarsverksamhet.
— Att stétta de boende i vara omraden for att kunna bryta
utanforskap ar en del i vart samhallsengagemang, sager Christofer
Bernebring, regionchef for Stdra Sverige pa Rikshem.

Café Valkommen &r ett projekt dar vi kan gé in och stétta en verk-
samhet som visat sig ge ett mycket bra resultat for saval enskilda
individer som ett helt omrade.

, Att stotta de boende i vara
omraden for att kunna bryta
utanforskap ar en del i vart
samhallsengagemang
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Organiserade for kund & hallbarhet

Under aret har Rikshem skapat organisatoriska forutsattningar for att kunna

integrera hallbarhetsarbetet i verksamheten. En ny vision och nya varderingar

har givit féretaget ett nytt DNA som tydligt visar foretagets vag framat.

Organiserade for kund och hallbarhet

Under éret pabdrjade Rikshem ett forandringsarbete med syfte
att 6ka den regionala férankringen, fokusera pa forvaltningen
och tydligare integrera héllbarhetsarbetet i verksamheten. Sats-
ningen resulterade i en omorganisation dar bland annat sex regi-
oner blev tre. Regionerna ar representerade i foretagsledningen
genom regioncheferna. | ledningsgruppen ingar ocksa foretagets
affars- och héllbarhetsutvecklingschef, en ny tjanst som inratta-
des under aret for att sékra halloarhetsperspektivet i affarsverk-
samheten. Foretaget har infér 2018 kortare beslutsvagar och en
flexibel organisation dar medarbetarna har stora maojligheter att
paverka och ocksa forvantas paverka foretagets utveckling.

Rikshems DNA

Som ett led i utvecklingen initierades ett forandringsarbete kring
foretagskultur och varderingar. Ett varderingsarbete, som bland
annat innefattade en gemensam workshop dar hela féretaget
deltog, resulterade i Rikshems nya varderingar, foretagets DNA -
Drivande, Néarvarande och Ansvarstagande. En vardegrund som
gér hand i hand med den nya visionen. Arbetet fortsatter framo-
ver med fokus p& samsyn om varderingarna och visionen samt
genom att stérka ledarnas roll som kulturbéarare. Utveckling av
befintlig kompetens och ledare liksom att attrahera nya medar-
betare som delar Rikshems varderingar ar viktiga fokusomraden
i det pagéende forandringsarbetet.

Ledarskapsutveckling

Foretagets ledare har en viktig roll i att motivera, stédja och bidra
till medarbetarnas utveckling. Ledarnas delaktighet &r ocksa

en viktig forutsattning for férankringen av den nya visionen och
strategin. Ett ledarskapsprogram har pagatt Idpande sedan 2014
och 2018 initieras ett nytt ledarskapsprogram med fokus pa
varderingsstyrt ledarskap.

Ett vaxande foretag

Rikshem har sedan starten haft en stark tillvaxt med hog 16n-
samhet och de cirka 200 medarbetarna &r en viktig framgangs-
faktor. Medarbetarna arbetar framst i Rikshems fastigheter med
service och underhdll samt projekt- och fastighetsutveckling,
men ocksa med uthyrning, ekonomi och affarsutveckling.
Personalstyrkan har vuxit snabbt bland annat genom férvarv
men ocksé genom rekryteringar till nya tjanster. Totalt arbetade
206 personer pa Rikshem den 31 december 2017, varav 193 var
tillsvidareanstéllda och 13 visstidsanstallda.

Fastighetsbranschen har en utmaning i atervéxten av medar-
betare bland annat inom drift och férvaltning. Rikshem fortsatte
under aret att erbjuda praktikplatser och delta i aktiviteter
for att locka unga till yrken inom branschen. Under aret var
personalomséattningen hog, till viss del som en f6ljd av tidigare
ledningsbyte, men ocksé pa grund av en arbetsmarknad med
hog efterfragan pé fastighetskompetens.

Rikshem arbetar med utveckling av medarbetare bland annat
genom att mojliggodra intern flexibilitet och rorlighet liksom att
skapa forum for erfarenhetsutbyte. Genom sitt traineeprogram
knyter Rikshem till sig kompetenta medarbetare for framtida
kompetensférsorjning och ger nyexaminerade en sprangbréda
in pé arbetsmarknaden och i verksamheten. For 2017 antogs tre
traineer. Under aret utvecklades introduktionsprocessen for att
enklare introducera nya medarbetare i foretaget.
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En inkluderande arbetsplats

Rikshem ska vara en jamstalld arbetsplats med utrymme for
olika manniskor och darmed mangfald. Alla ska kunna kanna
sig inkluderade och respekterade pa arbetsplatsen.

Varje medarbetare ar viktig for helheten
Genom arliga medarbetarsamtal far Rikshems anstéllda en
forstaelse for hur de bidrar till helheten och péaverkar resultaten.
Medarbetarnas individuella mal kopplas ihop med affarsplanen
och en individuell utvecklingsplan utformas. Genom Rikshems
regelbundna medarbetarunderstkningar identifierar foretaget
forbattringsomraden och tar fram handlingsplaner for att skapa
de bésta forutséattningarna for medarbetarna och arbetsplatsen.
Arets Nojd-Medarbetar-Index hamnade pa 66, vilket ar en ned-
gang jamfort med tidigare ar och under det mal som foretaget
satt upp. Varderingsarbete och ledarskapsutveckling kommer att
vara tva viktiga fokusomraden under 2018.

Goda forebilder oavsett kéon

Bland de 25 storsta fastighetsforetagen, utsédgs Rikshem 2016
till ett av atta foretag med jamstalld styrelse och ledning. Under
2017 har kénsférdelningen i ledning och styrelse utjgmnats
ytterligare med en férdelning om 50/50 i styrelsen och 44
procent kvinnor i ledningsgruppen.

Malséttningen ar att chefstjanster med personalansvar ska
vara jamnt fordelade mellan méan och kvinnor. Under 2017 var
den totala andelen kvinnor bland cheferna 40 procent (44).

Medarbetarundersodkningen visar att medarbetarna tycker att
det finns goda forebilder oavsett kon i foretaget.

Lika for alla

Jamstalldhet och méangfald &r grundlaggande ménskliga rattig-
heter och de bidrar samtidigt till att forbattra samarbetsklimatet,
beslutsfattandet och Ibnsamheten i féretaget. Genom en 6kad
vidsynthet och ett utvecklat larande forbattras ocksa organisa-
tionens formaga att mota kunderna. Rikshem anvander uttrycket
"inkluderande” for ett bredare perspektiv pa jamstalldhet och
mangfald.

Inom Rikshem ska alla medarbetare ha samma réattigheter,
skyldigheter och maojligheter inom allt som rér arbetsplatsen
oavsett kdn, kdnsdverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillhérighet, religion eller annan trosuppfattning, sexuell laggning,
funktionshinder eller alder. Ramarna som styr likabehandlings-
arbetet beskrivs i Rikshems mangfalds- och jamstalldhetspolicy
samt jamstalldhetsplan. Policyn har uppdaterats under aret,
bland annat till f6ljd av ny lagstiftning. Jamstéllhetsplanen
som &r framtagen i samverkan med fackliga parter omfattar

perioden fram till och med ar 2019 och oljs upp arligen. For
fastighetsbranschen generellt ar kdnsférdelningen, med en
Overrepresentation av manliga medarbetare, en utmaning. Bland
Rikshems samtliga medarbetare var 43 procent kvinnor (42) och
57 procent man (58). Bland fastighetstekniker &r andelen kvinnor
fortfarande I&g, endast fem procent (fyra).

Vid dverrepresentation av ett kdn finns risk fér omedvetna
diskriminerande beteenden. Rikshem ska vara en inkluderande
arbetsplats med nolltollerans géllande krankande sérbehandling
och trakasserier. Rutiner finns for anmélan, utredning och
atgarder vid krdnkande sérbehandling. Foretaget har ocksa en
Whistleblowerfunktion.

Rikshem f6ljer upp k&nnedomen om féretagets likabehand-
lingsarbete i medarbetarunderstkningen med malsattningen att
90 procent av medarbetarna ska kanna till likabehandlingspla-
nen. | arets medarbetarundersokning blev snittresultatet 3,94
(3,78) pa en femgradig skala. Medarbetarundersdkningen visade
ocksé pa tolv fall av upplevd diskriminering eller upplevda trakas-
serier, vilka foljs upp och hanteras enligt géllande rutiner. Under
hosten har ocksé e-utbildningar inom omradet genomforts.

, Ett fastighetsbolag med
jamstalld styrelse och ledning

Rekryterar f6r mangfald och jamstalldhet

Vid rekrytering ska jamstalldhets- och méangfaldsaspekter alltid
beaktas. Rikshem stravar efter att ha kandidater med olika kon
och bakgrund i urvalsprocesserna. Det finns behov av att bredda
rekryteringsbasen och Rikshem har darfér flera samarbeten med
yrkeshogskolor, deltar pa arbetsmarknadsdagar samt sprider
kunskap om branschen och foretaget i en bred krets. Féretaget
har ocksa inlett ett arbete med att hitta samarbetspartners for att
arbeta aktivt fér anstalining av nyanlanda. Aven de sommarjobb
som erbjuds ungdomar som bor i Rikshems omraden ger en
mojlighet att visa de mer praktiska uppgifterna inom fastighets-
branschen. Sedan starten har Rikshem haft drygt 700 sommar-
jobbare, jamnt férdelade mellan kdnen.
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Engagerade medarbetare r;j‘ L
bygger Rikshem o5

Konsfordelning Aldersfordelning

2017-12-31 2016-12-31 <30 ar 30-50ar >50 ar
Andel, % Kvinnor Méan Kvinnor Mén Samtliga medarbetare 42 122 42
Samtliga medarbetare 43 57 42 58 Foretagsledning - 5 5
Foretagsledning 44 56 38 62 Styrelsen - 1 5
Styrelsen 50 50 66 33
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Trygghet for medarbetarna

For att skapa en trygg arbetsplats dar medarbetare trivs och far energi
bedrivs ett systematiskt arbetsmiljdarbete. Arbetet ska vara en naturlig

del av verksamheten och genomfdras bade centralt och lokalt.

Systematiskt arbetsmiljoarbete

Rikshems arbetsmiljdarbete finns beskrivet i "Rutiner foér
Rikshems systematiska arbetsmiljdarbete (SAM)” dar Rikshems
varderingar; Drivande, Narvarande, Ansvarstagande ar ledord
aven nar det géller arbetet f6r en god arbetsmiljo.

| arbetsmiljopolicyn slas fast att Rikshem stravar efter att
uppnéa den goda arbetsplatsen genom att ha en bra arbetsmiljo
ur fysiskt, psykiskt, socialt och organisatoriskt perspektiv.
Lagstiftning och partstverenskommelser pa arbetsmarknaden
ar minimikrav. Det ligger i Rikshems intresse att upprétthalla
hogre standard an dessa. Vald eller hot ar aldrig acceptabelt och
rutiner finns uppréttade for att samtliga medarbetare ska kdnna
sig trygga i arbetet samt veta hur de ska agera om en incident
skulle intraffa.

Arbetsmiljdkommittén, en central funktion med status av
skyddskommitté, traffas en gang per ar samt vid behov och
genomfor arligen en uppfolining av hur det systematiska
arbetsmiljdarbetet fungerar inom Rikshem. Arbetsmiljdpolicyn
folis upp och revideras vid behov i arbetsmiljtkommitténs arliga
uppfolining.

Cheferna samordnar och driver det I6pande arbetsmiljdarbe-
tet. Arbetsmiljofragor ska vara levande pa enhets- och manads-
moten. Alla medarbetare har ocksa ett eget ansvar for att bidra
till att arbetsmiljén blir god och att signalera om det finns brister
och risker i arbetet. | introduktionen av nya medarbetare ska
alltid arbetsmiljfragor ingd, till exempel sakerhet, brandskydd,
ergonomi och kemikaliehantering. | de utvecklingssamtal chefer
och medarbetare har varje &r finns de individuella arbetsmiljo-
aspekterna pa agendan. Utover detta formella samtal &r den
dagliga dialogen ocksa ett viktigt instrument.

Antal dagar med foraldrabidrag?

Dagar
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2016

2017

® Kvinnor @ Mén

1) Rikshem fyller ut féréldrapenningen for tjansteman upp till 180 dagar/barn
som tas ut nér barnen &r under tva ar. Kollektivanstallda har likvérdig rattighet
men utbetalning sker via AFA.

Rikshem utvarderar och mater arbetsmiljdarbetet genom resulta-
tet fran medarbetarundersdkningen, nyckeltal kring sjukfranvaro,
arbetsskador och tillbud, samt att alla medarbetare ska ha en
egen utvecklingsplan som uppréattas vid det arliga utvecklings-
samtalet.

Respekt for arbete och fritid

Rikshem ska ha ett dppet arbetsklimat, vilket innebar att varje
medarbetare ska bli sedd och uppmuntrad samt kédnna delaktig-
het och arbetsgladje. Rikshems medarbetare ska kunna komma
hem efter arbetets slut med bibehallen psykisk och fysisk hélsa
och med kraft kvar fér det privata livet. Arbetsklimatet ska bygga
pa dmsesidig respekt och stimulera till en positiv utveckling for
verksamheten och den enskilda medarbetaren. Rikshem efter-
stravar att alla medarbetare ska ha en sund balans mellan arbete
och fritid. Alla medarbetare erbjuds darfor friskvardsbidrag,
regelbundna halsokontroller samt ersattning for sjukvardskost-
nader.

Sakerhet i arbetet

I enlighet med sin arbetsmiljopolicy arbetar Rikshem for att halla
en hog standard avseende arbetsmiljon och har darfér ett antal
rutiner for sékerhet i arbetet. Viktiga delar behandlar exempelvis
anvandning av rétt utrustning, etablering av arbetssatt som mini-
merar olycksrisker samt rutiner kring hotfulla situationer.

Rutiner for arbetsskade- och tilloudshantering finns upprét-
tade och tillgangliga pa intranatet. Under 2017 anmaldes nio ar-
betsskador och fyra tillbud. Rikshem samarbetar med féretags-
halsovard och andra arbetsmiljdexperter i sitt arbetsmiljdarbete.

Sjukfranvaro i procent av totalt arbetad tid

2016 2017

@ Kvinnor

® Man
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Okad upplaning utomlands

Under 2017 fortsatte Rikshem arbetet med att finansiera en allt storre del av den externa
skulden utomlands. Under forsta kvartalet genomforde Rikshem tre obligationsemissioner

pa den norska marknaden om totalt 1,6 miljarder norska kronor. I maj noterades Rikshems

nya europeiska obligationsprogram, EMTN-program, pa Irish Stock Exchange pa Irland.

Efter en road-show i norra Europa i juni emitterade Rikshem sin
forsta euro-obligation om 300 miljoner euro. Férdelarna med att
finansiera sig pa de norska och europeiska obligationsmarkna-
derna ar att Rikshem nar nya investerare och att det pa dessa
marknader, jamfort med den svenska obligationsmarknaden,
typiskt sett rader en mer férmanlig prisséttning pa langfristiga
obligationer, aven efter justering for valuta- och ranteswappar.

Minskad kortfristig skuld

| maj 2017 uppdaterade Rikshem sin finanspolicy och ett

tillagg i den nya finanspolicyn var att den kortfristiga rante-
barande nettoskulden inte ska dverstiga 35 procent av total
rantebérande skuld. Historiskt har Rikshem haft en storre andel
kortfristig skuld an detta. Under aret minskade darfér Rikshems
kortfristiga skuld genom en minskning av utestédende certifikat,
som till sin natur alltid &r kortfristiga, och en minskning av kort-
fristiga banklan.

Langre rante- och kapitalbindning

Rikshem har under 2017 kraftigt Okat sin genomsnittliga rante-
bindning. Okningen har framst skett genom tecknandet av nya
rantesékringar och till mindre del skett genom utgivandet av
fastranteobligationer. Syftet med rantesékringarna ar att lasa
in dagens laga rantelage och begransa bolagets ranterisk pa
medellang sikt vilket ger Rikshem tid for omstalining vid rante-
fluktuationer. Rikshem har som mal i den nya finanspolicyn att
kapitalbindningen ska forlangas och alltid verstiga tva ar. Rante-
bindningen har okat fran 2,6 ar vid utgéngen av 2016 till 5,3 &r
vid utgéngen av ret. Kapitalbindningen har okat fran

1,9 &r till 3,0 ar.

Andel kortfristig skuld
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. Andel kortfristig skuld . Finanspolicy

Finansieringsstrategi

Huvudmalet med finansieringsstrategin ar att sékerstélla en god
tillgéng till finansiering pé& béade kort och Iang sikt. For att uppna
malet stravar Rikshem efter att vara en valrenommerad lantagare
i det nordiska banksystemet, pa den svenska certifikatmarknaden
och pa de svenska, norska och europeiska obligationsmarkna-
derna. Utdver huvudmalet har Rikshem som delmal att nyttja

de finansieringskallor som for stunden ar mest formanliga, att
minska ranterisken med rantesakringar och att dver tid férlanga
kapitalbindningen. For att dra nytta av det rddande réantelaget
Okade Rikshem under 2017 emissionerna av obligationer med
|6ptid langre an fem ar.

Finansiell stallning

De réntebarande skulderna uppgick vid utgangen av aret till

24 290 mkr (23 422). Av de rantebarande skulderna avsag

4 944 mkr (5 582) skulder till kreditinstitut, 3 715 mkr (6 090)

avsag upplaning genom foretagscertifikat, 15 363 mkr (11 708)

avsag obligationslan. Vidare har bolaget 268 mkr (0) i kortfristiga

skulder till narstdende bolag. De rantebérande skuldernas verk-

liga varde Gverensstammer i stort med redovisade varden. Vid

utgangen av aret uppgick medelrantan till 2,0 procent (1,5).
Samtliga skulder till kreditinstitut &r upptagna mot sékerhet

i fastigheter. Totalt uppgick den sékerstallda finansieringen till

12 procent (15) av verkligt varde for férvaltningsfastigheter.
Rikshem har ett féretagscertifikatprogram vilket ger en

majlighet att emittera féretagscertifikat med 16ptider upp till tolv

manader inom en ram om 10 miljarder kronor. Rikshem har

ocksé ett MTN-program noterat pa NASDAQ Stockholm och ett

EMTN-program noterat pé Irish Stock Exchange for utgivande

Loptid pa emitterade obligationer

mdr kr

Genomsnitt under 2013-2016 2017

@® 5érellerkortare @ Léngre &n5 ar
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av obligationer. MTN-programmet har ett rambelopp pa 20 mil-
jarder kronor och EMTN-programmet har ett rambelopp pa

tva miljarder euro. Foretagscertifikaten och obligationerna ar inte
sékerstéllda. Rikshem har emitterat fyra obligationer i norska
kronor och tva obligationer i euro till en sammanlagd volym

om 5,4 miliarder kronor. Ovriga obligationer &r denominerade

i svenska kronor.

Den refinansierings- och likviditetsrisk som forfallostrukturen
medfdr hanteras genom en back-up-facilitet respektive ett
teckningsatagande for foretagscertifikat fran &garna om sam-
mantaget 10 miljarder kronor samt genom back-up-faciliteter
och outnyttjad checkrékningskredit hos olika banker om sam-
mantaget 3,2 miljarder kronor (3,9). Likvida medel uppgick till
386 mkr (320) vid utgangen av aret.

Huvuddelen av finansieringen 16per med en rorlig ranta
baserad pa STIBOR 3 man. Rantederivat anvands for att redu-
cera ranterisken som den korta rantebindningen leder till. Vid
utgdngen av aret uppgick rantederivaten nominellt till 17 800 mkr
(14 800) och verkligt varde uppgick till -425 mkr (-594). Bolaget
har kombinerade rénte- och valutaswappar med ett verkligt
varde om -85 mkr (39). Sammantaget uppgick verkligt varde for
derivatinstrument till =510 mkr (-581) vid arets utgang.

Kapital- och rantebindning

Ar

1 L L L L L L L I}
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2015 2016 2017

. Genomsnittlig kapitalbindning (ar) . Genomsnittlig rantebindning (HA)

Rantederivat 31 december 2017

. Nominellt belopp, Medelranta

Arets utgang mdr kr (arets utgang)

2017 17,8 1,2%
2018 17,8 1,0%
2019 17,8 1,0%
2020 16,3 11%
2021 14,0 1,0%
2022 10,0 0,9%
2023 5,0 1,0%
2024 2,0 11%
2025 0 e/t

Réantetackningsgraden for extern finansiering uppgick till 3,5 (3,8)
génger. Enligt bolagets finanspolicy ska rantetackningsgraden for
senaste tolvméanadersperioden for extern finansiering uppga till
lagst 1,75.

Grona obligationer

Rikshem var 2014 forst i varlden med att emittera gréna obligatio-
ner for att finansiera hallbara renoveringar av bostadsfastigheter.
Under 2017 emitterade féretaget gréna obligationer om samman-
lagt 700 mkr och vid arets utgang uppgick utestdende grona
obligationer till 1 902 mkr. Under &ret har Rikshem uppdaterat
ramverket for gréna obligationer fér den svenska marknaden.

Uppdateringen innebér exempelvis att rapporteringen utodkas till att

inkludera uppféljining av vattenkonsumtion samt koldioxidutslapp.
Ramverket inkluderar sedan 2015 ocksa nyproduktion i tréa.

Upplaning
mdr kr
16
12—
-
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@ Bankian @ Certifikat @ Obligationer
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Risker & riskhantering

Yttre faktorer som kan paverka Rikshems verksamhet kan delas in i omvarldsrisker,
operationella risker, finansiella risker och HR-risker. Hallbarhetsrisker beskriver hur

Rikshems verksamhet i sin tur kan paverka manniskor, miljo och samhalle.

Risk

Riskbeskrivning

Riskhantering

Omvarldsrisker

Makroekonomi

Fastighetsbranschen péaverkas generellt av ett antal makro-
faktorer. Hit hor till exempel den allmanna ekonomiska utveck-
lingen, hur sysselséttningen utvecklas och hur samhallet och
forutséttningarna for bland annat féretagande, boende samt
sjuk- och halsovard férandras.

Omvarldsrisker och andra strategiska
risker hanteras |6pande av bolagets
ledning och styrelse. Rikshems fastig-
hetsportfolj ar koncentrerad till utvalda
tillvaxtorter och bolaget har darmed i
nagon man begransat riskerna. Genom
att kontinuerligt folja den ekonomiska
utvecklingen kan bolaget 6ver tid
anpassa portfolien for att till exempel
dra nytta av gynnsamma forutséttningar
inom en geografisk delmarknad eller ett
segment av en marknad.

Forandringar
av marknadens avkast-

Bolagets fastighetsportfolj varderas till verkligt varde. Det
verkliga vardet baseras huvudsakligen pé tva huvudkompo-

For att sakerstalla vardena i fastighets-
portfélien arbetar Rikshem kontinuerligt

ningskrav nenter; driftnetto och marknadens avkastningskrav. Driftnettot med att utveckla férvaltningen, forbéattra
paverkas av ett antal fastighetsspecifika parametrar sdsom driftsekonomin och I6pande underhalla
hyresniva, vakansgrad och kostnader for drift och underhall. fastigheterna. Rikshem kan i nagon
Marknadens avkastningskrav paverkas bland annat av rante- man begrénsa riskerna med forandrade
nivaer och ortspecifika omstandigheter. Forandringar i mark- avkastningskrav genom att vara geo-
nadens avkastningskrav kan innebéra att marknadsvardet grafiskt koncentrerade till orter med god
minskar. Vardet pa fastigheter kan ocksa minska till foljd av tillvéxt och god likviditet i transaktions-
att fastighetsbranschens tillgang till finansiering minskar. marknaden.

Skatt Forandringar i skattelagstiftning avseende till exempel. moms, Riskerna hanteras frdmst genom att,

bolagsskatt eller fastighetskatt kan fa en betydande péverkan
pé bolagets resultat.

bade internt och i samréd med extern
expertis, noga folja férandringar av
praxis och utvecklingen av nya regelverk.

Operationella risker

Hyresintakter

Rikshems intékter bestar av hyresintékter for uthyrda bosta-
der och lokaler. Om vakanserna tkar i bestdndet kommer
hyresintakterna att minska. Intakterna kan ocksa komma att
minska om bolagets hyresgaster far sénkt betalningsforméga
och déarfér underlater att erlagga hyra. Vakanser och uteblivha
hyresintakter kan &ven komma att fa en negativ paverkan pa
fastigheternas varde.

Intaktsrisken ar huvudsakligen hanterad
genom det stora antalet hyresavtal for
bostader. Vid tecknande av hyresavtal
gbrs en beddmning av den enskilde
hyresgéstens betalningsférmaga. For
samhaéllsfastigheter tecknas langa
hyresavtal med stabila och langsiktiga
hyresgaster.

Fastighetskostnader

Bolagets kostnader for att forvalta fastighetsbestandet,

drift- och underhallskostnader, ar beroende av den allmanna
kostnadsutvecklingen i Sverige. Framfor allt galler detta kost-
nader for el och varme. Fran tid till annan kan féretaget ocksa
drabbas av nédvéandiga men oplanerade underhéllskostnader.
Langsiktigt 6kade kostnader kan fa en negativ paverkan pa
fastigheternas vérde.

Rikshem arbetar I6pande med energi-
effektivisering bade for att séanka
kostnaderna och med utgéngspunkten
att det ar miljo- och héllbarhetsméssigt
viktigt att reducera energianvandningen.
Bolaget arbetar &ven med langsiktiga
underhallsplaner for att sakerstélla
effektiv drift.
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Risk

Riskbeskrivning

Riskhantering

Finansiella risker

Investeringar

Rikshem gor 16pande investeringar till exempel i form av reno-
veringar och hyresgastanpassningar. Om investeringarna inte
leder till intéktsdkningar eller besparingar finns det en risk att
vardet pa fastigheterna faller.

For att bidra till en fortsatt vardetillvaxt
behdver investeringarna uppné upp-
stéllda avkastningskrav. Dessa varierar
mellan produktgrupper och typer av
investeringar.

Finansiering

Rikshem &r finansierat med en blandning av eget och lanat
kapital. Det lanade kapitalet bestar huvudsakligen av obliga-
tionslan, foretagscertifikat och banklan. Dessa rantebarande
skulder ger upphov till likviditets-, refinansierings- och rénte-
risker. Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken for
att det inte gar att fa finansiering eller att finansiering endast
kan erhallas till vasentligt hogre kostnader samt att betalnings-
férpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillréacklig
likviditet. Med réanterisk avses att 6kade marknadsrantor leder
till 6kade rantekostnader. Detta kan fa negativa konsekvenser
fér bolagets finansiella stallning och resultat.

Likviditetsrisken minimeras bland annat
genom att uppratthalla uppdaterade
kassaflddesprognoser samt genom

att ha tillgang till checkrakningskredit
med signifikant outnyttjat utrymme.
Refinansieringsriskerna begransas
frAmst genom en kontinuerlig dialog med
befintliga kreditgivare for att sakerstalla
att eventuella negativa férandringar
identifieras sa tidigt som mojligt. Risken
kan ocksa begransas genom tillgang

till andra finansieringskallor utéver det
svenska banksystemet, till exempel
utlandska banker och kapitalmarknaden.
Réanteriskerna begransas genom konti-
nuerlig tillgang till flertalet finansierings-
kallor och darmed mojlighet att vélja den
finansieringskalla som erbjuder mest
férdelaktig kreditmarginal. Risken for
féréandring i marknadsrantor begransas
framst med rantederivat, till exempel
rénteswappar.

HR-risker

Personalomséttning

Personalomséttningen inom fastighetsbranschen &r hdg och
utbudet av kompetent arbetskraft &r begransat, vilket kan géra
det svéarare att rekrytera pa sikt.

Rikshem satsar pa utveckling av med-
arbetare och arbetar for att mojliggora
intern flexibilitet genom individanpassade
karriarvagar och forum for erfarenhetsut-
byte. Genom ett traineeprogram knyter
Rikshem till sig kompetenta medarbetare
for framtida kompetensforsorining och
ger nyexaminerade en sprangbréada in pa
arbetsmarknaden och i verksamheten.
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Risk

Riskbeskrivning

Riskhantering

Hallbarhetsrisker

Utslapp till luft

Utslapp av koldioxid till luft har en negativ
péaverkan pa klimatet.

Elhandelsstrategi som sléar fast att miljvéanliga energikallor
ska anvéndas i stérre utstréackning, energiriktlinjer, mal att
minska utslappen med fem procent till & 2030. Majoriteten
av Rikshems nya fastigheter byggs i tré, ett organiskt
material. Kostnaderna for koldioxidutslapp kan ocksa dka

i framtiden.

Kemikalieanvéandning

Anvandning och utslapp av kemikalier
i hela vardekedjan kan orsaka hélso- och
miljéskador.

Material i nyproduktion och ombyggnad ska vara bedémt av
Byggvarubeddmningen. Majoriteten av Rikshems nya fastig-
heter byggs i tra, ett organiskt material. Kretsloppsprincipen
och livscykeltdnkande tillampas. Kostnader f6r sanering och
byte av material kan paverka Rikshems Ionsamhet.

Bostadsomraden bidrar
till 6kat utanférskap

Risk att vissa bostadsomréden déar
Rikshems har fastigheter blir segrege-
rade och att ekonomiskt starkare hushall
flyttar. Detta kan leda till att omradet blir
mindre attraktivt och att boende kénner
ett utanforskap vilket kan fa flera negativa
konsekvenser.

Rikshem arbetar for att 6ka hyresrattens attraktivitet

i socialt utsatta omraden och hoja bostadsomradets kon-
kurrenskraft genom samarbeten med kommuner, erbjuda
en blandning av storlek och upplatelseformer samt genom
att garantera en rak, icke-diskriminerande ko. Genom att
forenkla for hyresgaster att komma in i samhallet engagerar
sig Rikshem i flera projekt for integration tillsammans

med kommuner och ideella organisationer for att skapa
sysselsattning och andra utvecklingsmojligheter. Attraktiva
omraden &r viktigt for Rikshems lénsamhet.

Arbetsrelaterade skador
och olyckor

Medarbetare utsatts for risk for arbetsplats-
olyckor, som kan vara allvarliga.

Arbetsmiljépolicy Arbetsmiljokommitté, rutiner for Rikshems
systematiska arbetsmiljdarbete (SAM), arbetsmiljéronder,
friskvardsbidrag, medarbetareundersokningar.

Diskriminering eller annan
krankande behandling av
medarbetare

Medarbetare riskerar att utsattas for dis-
kriminerande eller krdnkande behandling.

Rikshems mangfalds- och jamstalldhetspolicy. Policyn &r
framtagen i samverkan med fackliga parter och baseras pa
nationell lagstiftning mot diskriminering. Uppféljining sker
genom den arliga medarbetarundersokningen. Rikshem har
ocksa en Whistleblowerfunktion med majlighet att anonymt
anmala misstanke om Svertradelser.

Krankningar av manskliga
rattigheter

Risk att individer utsétts for krankningar

i samband med leveranttrers och under-
leverantorers verksamhet. Risk for skadat
anseende fér Rikshem.

Leverantdrsuppférandekod ska accepteras, ratt att begara
in ytterligare dokumentation och/eller genomféra revision.

Fall av mutor och/eller
korruption

Risk for att individer utsatts for otilloorlig
paverkan samt risk for negativ paverkan
pé& samhallet.

Rikshems uppférandekod fér medarbetare och affarspart-
ners. Leverantdrsuppférandekod ska accepteras, ratt att
begéra ytterligare dokumentation och/eller revision.
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Om hallbarhetsredovisningen

Redovisningen av Rikshems hallbarhetsarbete sammanfattar arbetet

under verksamhetsaret 2017 och utgor den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta ar Rikshems forsta hallbarhetsredovisning och rapporten har ocksa
forberetts i enlighet med GRI Standards pa nivan Core.

Hallbarhetsredovisningen omfattar all verksamhet inom Rikshem.
Paverkan via kundledet, fran transporter och energianvandning

i leverant6rs- och entreprendrsleden redovisas inte, eftersom
korrekta uppgifter inom dessa omraden saknas.

Atta prioriterade fragor
Under varen 2017 genomforde Rikshem ett arbete med att iden-
tifiera och faststalla vasentliga hallbarhetsfragor. Omraden déar
bolagets verksamhet har en vasentlig paverkan identifierades.
Vasentlighetsanalysen genomférdes enligt Global Reporting
Initiatives riktlinjer for hallbarhetsredovisning, GRI Standards och
den innehéller identifiering och prioritering av vasentliga hallbar-
hetsfragor samt validering av process och resultat.
Identifieringen av hallbarhetsfragor som rimligen kan anses
vara vasentliga for Rikshem utgick ifran den faktiska paverkan
som foretagets verksamhet har pa milj, manniska, samhélle
och ekonomi samt de behov och 6nskemal som Rikshems
intressenter har pé& information fran Rikshem. Identifieringen
genomfordes utifran foljande underlag:
* Relevanta hallbarhetsfragor i GRI Standards.
¢ Aspekterna i GRI G4 sektorprotokoll for bygg- och
fastighetsbranschen (finns inget motsvarande protokoll
for GRI standards).
* Jamforelse och benchmark med andra organisationer
i fastighetsbranschen.

En bruttolista, med héllbarhetsfragor inom omradena miljo,
socialt ansvar, manskliga rattigheter, personal samt ekonomiskt
och affarsetiskt ansvar, inklusive anti-korruption upprattades.
Intressenternas synpunkter ar centrala fér Rikshem. Under
varen kontaktades olika intresssentgrupper, som pa olika sétt
ar en del av Rikshems verksamhet eller paverkas av den, for
att inkludera deras behov, 6nskemal och forvantningar pa hall-
barhetsarbetet. Dialogen med &gare, finansiarer, myndigheter,
beslutsfattare, kommuner, medarbetare, hyresgéaster, entrepre-
norer och leverantorer genomférdes i enskilda intervjuer, i de
flesta fall per telefon. Intressenterna fick dels 6ppna fragor dar
de fick beskriva Rikshems hallbarhetsarbete och vad de dnskar
och férvantar sig av Rikshem som bolag. De fick vidare géra
en rankning av den lista av hallbarhetsfragor som kommit fram
under identifieringsprocessen.

Med underlag i form av intressenternas forvantningar och
deras rankning av vilka fragor som &r mest véasentliga gjorde
den interna arbetsgruppen for hallbarhetsarbetet inom Rikshem
en ny prioritering av fragor.

Resultatet fran prioriteringen presenterades for Rikshems
ledningsgrupp. Det var ocksa ledningsgruppen och vd som
validerade resultatet. Under aret har vd och ledningen fortydligat
resultatet.

Den genomfdérda vasentlighetsanalysen och intressent-
dialogen resulterade i foljande atta vasentliga hallbarhetsfragor:

1.

Bidra till en halloar stadsutveckling/livsmiljo
dér integration i bostadsomradet samt hyresgésters
sakerhet, trygghet och hélsa ingar

2.

Krav pa och uppfoljning av leverantorer

3.

Val av material

4,

Energianvandning

5.

Underlatta for vara kunder att leva
och verka pa ett hallbart satt

6.

Halsa och sakerhet i arbetet

7.

Mangfald och jamstalldhet pa arbetsplatsen

8.

Aktivt arbete mot korruption

Dessa ingér som viktiga delar i Rikshems strategi och aterfinns
inom samtliga delar: Det trygga grannskapet, Den héllbara
fastigheten, Den ndjda kunden i det goda rummet samt Det
starka foretaget. Under 2018 kommer Rikshem att fortsatta sitt
héllbarhetsarbete i enlighet med detta samt utveckla bolagets
halloarhetspolicy och hallbarhetsstrategi.
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Index lagstadgade hallbarhetsrapporten

Index till innehall som utgdr den lagstadgade

hallbarhetsrapporten
Sida
Rikshems affarsmodell 4-7
Risker och riskhantering 42
Styrning, uppfoljning, resultat och nyckeltal
Miljé 23-26, 30
Manskliga rattigheter 8-9, 28-32, 34-36
Personal 33-36
Anti-korruption 8-9
Sociala férhallanden
(hallbar stadsutveckling) 14, 16-17, 28-32

Revisorns yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten som definieras ovan och for att
den &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av halloarhetsrappor-
ten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrécklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 28 mars 2018
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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GRI-1ndex

Denna hallbarhetsredovisning sammanfattar Rikshems hallbarhetsarbete

under 2017 och ar den forsta som redovisas enligt Global Reporting Initiative

(GRI). Redovisningen ska ske arligen. Den har rapporten har forberetts
i enlighet med GRI Standards pa nivan Core.

GRI Kommentar/
Standards Indikator Sida  utelamnande
Generella standardupplysningar
GRI 102:
Allméanna
standard-
upplysningar  Organisationsprofil
102-1 Organisationens namn B
102-2 Viktigaste varumarken, produkter och tjanster C, 18
102-3 Lokalisering av huvudkontor 45 Stockholm, Sverige
102-4 Lander organisationen har verksamhet i 45 Verksamma i Sverige
102-5 Agarstruktur och bolagsform B
102-6 Marknadsnarvaro C, 13
102-7 Organisationens storlek B, C, 33
102-8 Antal anstéllda uppdelat pa anstaliningsform, region och kon 33-35,45  Verksamma i Sverige
102-9 Organisationens leverantérskedja 9
102-10 Vasentliga férandringar i organisationen eller leverantdrskedjan
under redovisningsperioden 10, 13, 15
102-11 Tillampning av foérsiktighetsprincipen 23
102-12 Externa regelverk, standarder, principer som organisationen efterlever 6,9, 23
102-13 Aktiva medlemskap i organisationer, sdsom branschorganisationer
och péaverkansorganisationer 25
Strategi
102-14 Uttalande fran vd 3
Etik och integritet
102-16 Organisationens varderingar, principer, standarder och uppf6-
randekoder 8-9
Bolagsstyrning
102-18 Bolagsstyrning inkl. kommittéer samt styrelseansvar fér ekonomisk,
miljdmassig och social paverkan 57-59
Intressentrelationer
102-40 Intressentgrupper som organisationen har kontakt med 43
102-41 Antal anstéllda som omfattas av kollektivavtal 45  Samtliga anstéllda utom vd
102-42 Princip for identifiering och val av intressenter 43
102-43 Dialog och aktiviteter med intressenter 43
102-44 Viktiga fragor som har lyfts genom dialog med intressenter och hur
organisationen har foljt upp dessa omraden och fragor 43
Om redovisningen
102-45 Enheter som ingar i redovisningen 43
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall och avgréansning
for aspekterna 43
102-47 Identifierade vasentliga aspekter/fragor 43
102-48 Effekt av och orsak till eventuella revideringar av information som Detta ar Rikshems forsta
ingér i tidigare redovisningar 45 héllbarhetsredovisning
102-49 Vasentliga forandringar fran tidigare redovisningsperioder vad géller Detta ar Rikshems forsta
omfattning och aspekternas avgransningar 45 héllbarhetsredovisning
102-50 Redovisningsperiod 43,45  Redovisningen avser
verksamhetsaret 2017
102-51 Datum for publicering av den senaste redovisningen 45  Detta ar Rikshems forsta
héllbarhetsredovisning
102-52 Redovisningscykel 45 /:\rligen
102-53 Kontaktperson for rapporten 46 Reza Yazdi, reza.yazdi@rikshem.se
102-54 Ansprak pa rapportering i enlighet med GRI Standards 43  Denna redovisning har uppréttats
i enlighet med GRI Standards, niva
Core
102-55 GRI index 45-47
102-56 Externt bestyrkande 45 GRI-redovisningen ej externt styrkt.
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GRI Standards Indikator Sida Kommentar/utelamnande

Vasentliga halloarhetsomraden

Det starka foretaget

Hélsa och sékerhet i arbetet

GRI 103: Styrning 103-1 Avgréansningar for vasentliga fragor inom
organisationen 36
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 36
103-3 Uppfolining av hallbarhetsstyrningen 36
GRI 403: Halsa och sékerhet  403-1 Andel av personalstyrkan som ar representerad
pa arbetsplatsen i formella kommittéer for halsa och sékerhet 36,46  Omfattar Rikshems egna anstéllda.

Mangfald och lika méjligheter

GRI 103: Styrning 103-1 Avgréansningar for vasentliga fragor inom
organisationen 34-35
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 34-35
103-3 Uppfdlining av hallbarhetsstyrningen 34-35
GRI 405: Mangfald och 405-1 Mangfald i styrelse, féretagsledning och bland
lika mojligheter féretagets anstallda. 34-35

Krav pa leverantorer

GRI 103: Styrning 103-1 Avgransningar for vasentliga fragor inom

organisationen 9
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 9
103-3 Uppfdlining av hallbarhetsstyrningen 9

GRI 308: Miljokrav pa 308-1 Andel nya leverantérer som beddmts utifran
leverantorer miljékrav 9

GRI 414: Sociala krav pa 414-1 Andel nya leverantrer som bedémts utifran
leverantérer sociala krav 9

Aktivt arbete mot korruption

GRI 103: Styrning 103-1 Avgréansningar for vasentliga fragor inom
organisationen 9
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 9
103-3 Uppfoljning av hallbarhetsstyrningen 9
GRI 205: Anti-korruption 205-3 Bekréaftade incidenter av korruption och
uppféljande hantering 46 Inga bekraftade incidenter.
Den néjda kunden i det goda rummet
Underlatta for kunderna att leva och verka hallbart
GRI 103: Styrning 103-1 Avgréansningar for vasentliga fragor inom
organisationen 21,28
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 21,28
103-3 Uppfolining av hallbarhetsstyrningen 47
Foretagsspecifik topic Antal nyhetsbrev till hyresgaster dér information Under 2017 togs en plan fram som inklude-
som underlattar for att leva och verka héllbart ingar. 47 rar kvartalsvisa nyhetsbrev till hyresgasterna

dar information om hur man lever och verkar
héllbart ingar. Dessa kommer att borja distri-
bueras under forsta kvartalet 2018. Rikshem
tar under 2018 ocksa fram en "boskola” i
film-format for nya och befintliga hyresgéster
som innehaller delar om att leva hallbart.
Rikshem upplever att GRIs standardnyckel-
tal ej fangar Rikshems hallbarhetsfraga pa
basta satt och Rikshem har darfor valt att
redovisa enligt féretagsspecifik topic.
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GRI Standards Indikator Sida Kommentar/utelamnande
Vasentliga halloarhetsomraden
Den hallbara fastigheten
Hallbara materialval
GRI 103: Styrning 103-1 Avgréansningar for vasentliga fragor inom
organisationen 25-26
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 25-26
103-3 Uppfolining av hallbarhetsstyrningen 46 GRI-index
Foretagsspecifik topic Andel av material i projekt som &r bedémt av 25,47  Rikshem upplever att GRIs standard-
Byggvarubeddmningen. nyckeltal ej fangar Rikshems hallbarhets-
frdga pa béasta satt och Rikshem har
darfor valt att redovisa enligt foretags-
specifik topic.
Under 2017 identifierades fragan som
vésentlig och fran 2018 kommer
Rikshem att félja och rapportera fragan.
Energianvéndning
GRI 103: Styrning 103-1 Avgransningar for vasentliga fragor inom
organisationen 23-24
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 23-24
103-3 Uppfdlining av hallbarhetsstyrningen 23-24
GRI 302: Energi 302-3 Energiintensitet 23-24
302-4 Minskad energianvandning 23-24
Det trygga grannskapet
Hallbar stadsplanering
GRI 103: Styrning 103-1 Avgransningar for vasentliga fragor inom
organisationen 28-32
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 28-32
103-3 Uppfélining av hallbarhetsstyrningen 28-32
Féretagsspecifik topic No6jd-kund-index (NKI)-matning: Hyresgéasternas 28,47  Rikshem upplever att GRIs standard-

upplevda trygghet och sékerhet

nyckeltal ej fangar Rikshems hallbar-
hetsfraga pa béasta satt och Rikshem har
darfor valt att redovisa enligt féretagsspe-
cifik topic.
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Styrelse

Bo Magnusson

(1962)

Styrelseordférande

Ordférande i ersattningsutskottet
Ledamot i revisionsutskottet

Invald i styrelsen ar: 2016

Ovriga uppdrag: Ordférande SBAB Bank AB (publ),

AB Sveriges sakerstéllda obligationer, Carnegie Holding AB,
Carnegie Investmentbank AB och Rikshem Intressenter AB samt
ledamot KBC Bank N.V.

Utbildning: Hogre bankutbildning (SEB)

Tidigare erfarenhet: Bland annat vice vd SEB och ordférande
Norrporten

Ebba Hammarstrom
(1961)

Styrelseledamot
Ledamot i revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2015

Ovriga uppdrag: Chef Investment Control AMF Kapital-
foérvaltning

Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet: Auktoriserad revisor inom EY

Per-Gunnar Persson

(1965)

Styrelseledamot

Ordférande i investeringsutskottet
Ledamot i erséttningsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Vd Platzer Fastigheter Holding AB (publ),
ordférande Svensk Tennis Goteborg, ledamot Provibis Invest AB
och suppleant Chalmers Studentbostader

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Ledamot Norrporten

Lena Boberg

(1970)

Styrelseledamot
Ledamot i investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

6vriga uppdrag: Vd ICA Fastigheter Holding AB, ordférande
Secore Fastigheter AB och ledamot Ancore Fastigheter AB
Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet: Bland annat ledamot Corem Property
Group AB

Liselotte Hjorth
(1957)

Styrelseledamot
Ordférande i revisionsutskottet
Ledamot i investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2016

Ovriga uppdrag: Ordférande White Arkitekter AB samt

ledamot Kungsleden AB (publ), Hoist Finance AB (publ), Eastnine
AB (publ) och Ativo Finans

Utbildning: Ekonomie kandidatexamen

Tidigare erfarenhet: Bland annat vice vd och koncernkreditchef
SEB, global chef for SEB:s fastighetskunder samt ledamot SEB
AG:s ledning Frankfurt

Per Uhlén
(1948)

Styrelseledamot
Ledamot i ersattningsutskottet

Invald i styrelsen: 2017

Ovriga uppdrag: Vd Aktinova Foretagsutveckling AB
Utbildning: Civilingenjor och civilekonom

Tidigare erfarenhet: Bland annat vd Diligentia,

vice vd Skanska Sverige samt ledamot

i bland annat Vasakronan AB och Bonnier Fastigheter AB
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Ledning

Sophia Mattsson-Linnala
(1966)
vd

R

) {

Anstilld sedan: 2016

| ledningsgruppen sedan: 2016

Ovriga uppdrag: —

Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet: Huge Fastigheter, Botkyrkabyggen,
Sollentunahem, SABO, Svenska bostéder

Carl Conradi
(1968)
Chefsjurist

Anstilld sedan: 2010

| ledningsgruppen sedan: 2016
Ovriga uppdrag: —

Utbildning: Jur kand

Tidigare erfarenhet: Vasakronan,
advokatbyra, tingstjanstgoring

Anna-Karin Eriksson
(1963)
: Regionchef Norra Sverige

v

Anstélld sedan: 2016

| ledningsgruppen sedan: 2017

Ovriga uppdrag: Styrelsemediem Fastighetsagarna i Umeé
Utbildning: Executive MBA, Styrelseakademiens styrelseutbild-
ning, hégskoleexamen medie- och kommunikationsvetenskap
Tidigare erfarenhet: Ovikshem, Bostaden i Ume&, SABO:s
vd-rad

Christofer Bernebring
= N (1984)

v Regionchef Sédra Sverige

Anstiélld sedan: 2012
| ledningsgruppen sedan: 2017

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Fastighetségarna
Helsingborg

Utbildning: Fil kand Fastighetsféretagande
Tidigare erfarenhet: Uppsalahem

Fredrik Edlund
(1975)
Regionchef Mélardalen

Anstilld sedan: 2015

| ledningsgruppen sedan: 2017

Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Hyresbostader i Norrkdping,
Grontmij/Carl Bro, Sweco

Petter Jurdell
(1971)
Affars- och héllbarhetsutvecklingschef

Anstalld sedan: 2017
| ledningsgruppen sedan: 2017
Ovriga uppdrag: HBV, Alménnyttans inkdpscentral,

Svensk Byggtjanst
Utbildning: KTH, IFL
Tidigare erfarenhet: SABO, NCC
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Catharina Kandel Anders Lilja

(1965) (1967)
HR-chef CFO
Anstalld sedan: 2017 Anstélld sedan: 2018
| ledningsgruppen sedan: 2017 I ledningsgruppen sedan: 2018
Ovriga uppdrag: — Ovriga uppdrag: Ledamot Implenia Sverige AB
Utbildning: Fil kand beteendevetenskap Utbildning: Civilingenjor, MBA
Tidigare erfarenhet: Skandia, SBAB Bank Tidigare erfarenhet: Skanska

Jennie Wolmestad

(1979)
Kommunikationschef

Anstilld sedan: 2015

| ledningsgruppen sedan: 2015

Ovriga uppdrag: -

Utbildning: Fil kand medie- och kommunikationsvetenskap

Tidigare erfarenhet: Com Hem, Vasakronan,
kommunikationsbyraer
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Rikshem AB (publ)
org. nr 556709-9667 avger harmed arsredovisning for raken-
skapsaret 2017. Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Rikshem AB (publ) & moderbolag i Rikshemkoncernen, nedan
benadmnd Rikshem. Bolaget skoter forvaltningen av samtliga bolag
inom koncernen. Samtliga aktier i Rikshem AB (publ) innehas av
Rikshem Intressenter AB, organisationsnummer 556806-2466,
som &gs till 50 procent vardera av Fjarde AP-fonden och
AMF Pensionsforsékring AB (AMF).

Mission, Affarsidé och Vision

Rikshem &r ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag.
Bolaget utvecklar trygga och héllbara livsmilj¢er for de som bor
och verkar i foretagets omraden. Det gors genom att kombinera
affarsmassighet och samhallsengagemang. Rikshems afférsidé
ar att langsiktigt och hallbart aga, utveckla och forvalta sina
bostader och samhaéllsfastigheter. Rikshems vision ar goéra
skillnad i utvecklingen av det goda samhéllet.

Affarsmodell

Langsiktiga férvarv/avyttringar

Rikshem har sedan starten vuxit genom i férsta hand forvarv
som mojliggjorts genom avkastning péa den Idpande verksam-
heten samt kapitaltillskott fran Rikshems &gare Fjarde AP-fonden
och AMF. Rikshem &r en langsiktig, hallbar och ansvarstagande
fastighetséagare och bidrar genom affarsméssighet och
samhallsengagemang till utvecklingen av det goda samhallet.
Foretaget ar ocksa en attraktiv och naturlig samarbetspartner
till kommuner.

Vardeskapande fastighetsutveckling

Genom utveckling av byggratter, detaljplaner, bostads- och
samhallsfastigheter liksom ROT-projekt i befintliga fastigheter
Okar Rikshem vérdet av bestandet och sénker driftskostnader.
En viktig del i det ar att arbeta for hallbar stadsutveckling med
kommuner och andra aktérer, bland annat genom att utveckla
bostadsfastigheter med olika upplatelseformer i samma omréde,
for en storre variation och méangfald. Industriellt trabyggande
foredras vid nyproduktion da det sénker fastighetens milj6-
péaverkan och samtidigt ar ekonomiskt fordelaktigt. Tillskapandet
av fler bostader genom omdisponering av redan befintliga ytor ar
ocksé en framgangsfaktor.

Kvalitetssakrad férvaltning

Langsiktighet, halloarhet och skalférdelar ar i fokus inom
Rikshems forvaltning. Genom en foérvaltningsstrategi som
bygger pa langsiktiga forvaltningsplaner skapas forutsattningar

for effektiv drift. Rikshem har en egen forvaltningsorganisation.
Narheten till kunderna skapar en kvalitativ férvaltning och med
regioncheferna i ledningsgruppen skapas effektiva beslutsvagar.
Socialt hallbarhetsarbete som trygghetsskapande atgarder
liksom miljiosatsningar framjar foretaget och samhéllet 1angsiktigt
och bidrar till visionen om att gdra skillnad i det goda samhéllet.

Fastighetsbestand
Rikshem ager fastigheter i Storstockholm, Malmd, Uppsala,
Linkdping, Véasteras, Norrkdping, Helsingborg, Jonkdping,
Halmstad, Lule&, Ume8, Ostersund, Kalmar, Nyképing och Ale.

Fastighetsportfélien kan huvudsakligen delas in i bostéader och
samhéllsfastigheter. Med samhallsfastigheter avses fastigheter
for huvudsakligen vardooende och skolor dér verksamheten
finansieras genom offentlig sektor. En viktig forutsattning for
framtida nyproduktion inom Rikshem &r att tillskapa byggratter
genom utveckling av detaljplaner. Férutom nyproduktion
bedriver bolaget aven fastighetsutveckling genom tillbyggnader
och uppgraderingar av befintliga fastigheter. Vid férvaltning av
fastigheterna identifieras utvecklingsmajligheter i bestandet som
syftar till att skapa halloara boendemiljder samt utbud av &nda-
maélsenliga lokaler for god narservice.

Rikshems fastighetsbestand omfattade vid utgangen av aret
586 fastigheter (574) med ett verkligt varde om 41 039 mkr
(37 878). Fastighetsvardet fordelas pa 28 942 mkr bostéder,
8 854 mkr vardboenden, 2 518 mkr skolor och 725 mkr kom-
mersiella lokaler. Fastighetsbestandet inkluderar byggratter om
738 mkr. Fastigheter motsvarande 20 201 mkr, eller 49 procent,
ar belagna langs axeln Storstockholm-Uppsala. Fastighetsbe-
standet omfattar 27 924 lagenheter (27 224) och 2 219 000 kva-
dratmeter (2 182 000) uthyrningsbar area.

Hallbarhet
Rikshems verksamhet ska vara langsiktigt hallbar ur ett miljo-
massigt, socialt och ekonomiskt perspektiv. Bolaget kombinerar
affarsmassighet med samhallsengagemang eftersom héllbarhet
for Rikshem &r en forutséttning for langsiktig Idnsamhet. Bolaget
deltar i samhallsutvecklingen pa de orter dar det &r verksamt
och arbetar for att dess paverkan pa miljon ska vara sa liten som
majligt.

Hallbarhetsarbetet &r en naturlig del i hela verksamheten.
Arbetet pagar kontinuerligt och bestér bland annat av:

Nyproduktion

Rikshem ar det bostadsbolag i Sverige som bygger flest
l&agenheter i tra. Tra ar battre for miljén jamfért med andra domi-
nerande byggmaterial. | Lule& byggstartade bolaget under aret
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94 lagenheter i tra. Energianvandningen i Rikshems nyproduktion
ar 25 procent lagre &n Boverkets byggregler.

Renovering

Rikshems ROT-renoveringar minskar fastigheternas energianvand-
ning med 25-40 procent. Samtidigt ges hyresgasten mojlighet att
vélja renoveringsniva for att kunna paverka sin hyra.

Socialt

Rikshem ger ungdomar i sina omraden arbetslivserfarenhet
genom bolagets sommarjobbsprogram. Under 2017 engagerade
Rikshem 158 ungdomar som i detta program arbetade med
fastighetsskotsel.

Genom Stiftelsen Laxhjélpen ges stod till ungdomar for att kun-
na na battre skolresultat och under aret utbkades detta samarbete
for att mojliggdra 20 nya laxhjalpsplatser i Norrkoping.

| samarbete med de kommuner dér bolaget &r verksamt
erbjuder Rikshem bostadssociala kontrakt f6r personer som har
svart att & ett vanligt hyreskontrakt.

Rikshem har under aret dven gatt med i BoTryggt2030 som uti-
fran aktuell forskning och beprovade erfarenheter ska sprida kun-
skap om hur man kan férebygga brott och 6ka tryggheten genom
det fysiska rummets utformning. | Helsingborg férlangdes integra-
tionsprojektet Café Valkommen och i Valsta, Sigtuna, startades
BID-samverkan (Business Improvement District) mellan offentliga
och privata aktdrer i syfte att utveckla och stérka omréadet.

Energi och miljo
Energiatgangen for Rikshems fastigheter minskade med
1,6 procent 2017 normalérskorrigerat, jamfort med foregaende ar
i identiskt bestand. Arliga utsléapp reducerades med 18 500 ton
koldioxid genom minskad energidtgang och miljiovéanliga energi-
kéllor. Utbver detta pagar miljdcertifiering av tva bostadsprojekt
genom Sweden Green Building Council.

For att finansiera energieffektiviseringsatgarder i ROT-projekt
och nyproduktion i tré emitteras gréna obligationer.

Hallbarhetsrapport

| enlighet med ARL6 kap 11§ har Rikshem valt att uppréatta den lag-
stadgade héllbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild
rapport. Hallbarhetsrapporten har dverlamnats till revisorn samti-
digt som arsredovisningen. Pa sidan 44 finns ett hallbarhetsindex
med sidhanvisning till respektive upplysning om héllbarhet som
ska upplysas om i enlighet med arsredovisningslagens 6 kap 12 §.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Tillgdngs-, intakts- och kostnadsrisker
Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska faktorer
sésom den allmanna ekonomiska utvecklingen, tillvaxttakten,
sysselséattningen, graden av produktion av nya fastigheter,
férandringen av infrastruktur, befolkningstillvaxten, inflationen
och rantorna. | en férsémrad makroekonomisk situation kan
vardet pa fastigheter komma att minska. Vardet pa fastigheter
kan ockséa minska till folid av att fastighetsbranschens tillgang
till finansiering och/eller eget kapital minskar. For att sakerstélla
vardena i fastighetsportfélien arbetar Rikshem kontinuerligt med
att utveckla férvaltningen, férbéattra driftsekonomin och I6pande
underhalla fastigheterna.

Bolagets intékter bestar av hyresinbetalningar for uthyrda
bostéder och lokaler. For det fall antalet uthyrda bostéader och
lokaler minskar kommer bolagets intakter att minska. Intakterna
kan ocksé komma att minska om bolagets hyresgéster far
sénkt betalningsformaga och darfér underlater att erlagga hyra.
Intéktsrisken &r huvudsakligen hanterad genom det stora antalet
hyresavtal f6r bostader. Vid tecknande av hyresavtal gors en
beddmning av den enskilde hyresgastens betalningsformaga.
For samhallsfastigheter tecknas l&nga hyresavtal med stabila
och langsiktiga hyresgaster.

Bolagets kostnader for att forvalta fastighetsbestandet,
drifts- och underhallskostnader, &r beroende av den allmanna
kostnadsutvecklingen i Sverige. Framforallt galler detta
kostnader for el och varme. Rikshem arbetar [6pande med
energieffektivisering bade for att sdnka kostnaderna och med
utgéngspunkten att det &r miljé- och hallbarhetsmassigt viktigt
att reducera energianvandningen. Bolaget arbetar &ven med
l&ngsiktiga underhéllsplaner for att sékerstélla effektiv drift.

Finansiella risker

Rikshems rantebarande skulder ger upphov till likviditets-,
refinansierings, valuta- och ranterisk. Med likviditets- och refi-
nansieringsrisk avses risken for att finansiering vid forfall inte kan
erhéllas eller endast kan erhallas till vasentligt hogre kostnader
samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en fdljd av
otillracklig likviditet. Med valutarisk avses risken att férandringar

i valutakurs paverkar vardet pa finansiella skulderna negativt.
Med ranterisk avses att 6kade marknadsréntor leder till 6kade
rantekostnader. Detta kan f& negativa konsekvenser for bolagets
finansiella stalining och resultat.

Den refinansierings- och likviditetsrisk som forfallostrukturen
medfdr hanteras delvis genom en backup-facilitet respektive ett
teckningsatagande for foretagscertifikat fran &garna om sam-
mantaget 10 miljarder kronor samt genom backup-faciliteter och
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outnyttjad checkrakningskredit hos olika banker om sammanta-
get 3,2 miljarder kronor (3,9). Refinansiering- och likviditetsrisken
hanteras ocksa genom att bolaget begransar sin kortfristiga
nettoskuld till hégst 35 procent av total skuld och genom att
alltid ha en genomsnittlig kapitalbindning pé ver tva ar.

Vid uppléning i utldndsk valuta anvénder sig Rikshem av
valutarédnteswappar dér véxelkurs pa rantebetalningar och ater-
betalning valutasékras.

Huvuddelen av finansieringen 16per med en rorlig ranta base-
rad pa STIBOR 3 man. Réntederivat anvands for att reducera
den ranterisk som den korta rantebindningen leder till. Portfolien
med réantederivat forlangs lopande med I6ptider pa upp till tio ar
for att skapa en vél diversifierad ranterisk.

Rikshems skattekostnader kan komma att férandras av for-
andrad skattelagstiftning.

Kommentarer till koncernens resultat
Driftsdverskott
Koncernens hyresintékter for aret dkade med 181 mkr till
2 665 mkr (2 484), varav 87 mkr beror pa ett Okat fastighets-
innehav. For jamforbara fastigheter 6kade hyresintékterna med
94 mkr eller 4,3 procent (3,7). Hyresdkningen for jamférbara
fastigheter forklaras i huvudsak av hyreshdjande investeringar i
fastigheterna. Vid utgangen av aret uppgick vakansgraden for
bostader till 2,7 procent (3,6). Justerat for lagenheter vilka tom-
stallts infér renovering uppgick marknadsvakansen till 0,3 pro-
cent (0,5). Den genomsnittliga aterstdende hyresavtalstiden for
samhéllsfastigheter var 9,8 &r (10,3).

Fastighetskostnaderna for perioden 6kade med 46 mkr till
1 110 mkr (1 064), varav 35 mkr beror pa ett tkat fastighetsinne-
hav. For jamfoérbara fastigheter dkade kostnaderna med 11 mkr
eller 1,2 procent. Av fastighetskostnaderna avsag 216 mkr
underhallskostnader, vilket motsvarar 97 kronor per kvadratmeter
och ar. Det totala driftsdverskottet 6kade med 10 procent i
forhallande till motsvarande period foregéende ar och uppgick
till 1 555 mkr (1 420). For jamfoérbara fastigheter 6kade drifts-
dverskottet med 6,7 procent (3,4). Okningen av driftséverskottet
ar en effekt av att hyresintakterna ékar mer an kostnaderna,
4,3 procent jamfért med 1,2 procent. Overskottsgraden for det
totala fastighetsinnehavet uppgick till 58 procent (57).

Central administration

Arets kostnader for central administration uppgick till 62 mkr (76).

Finansnetto

Finansnettot for aret uppgick till =433 mkr (-341). Jamfort med
foregaende ar har rantekostnaderna for extern finansiering

dkat med 81 mkr. Okningen beror dels pé& stérre rantebarande
skulder pa grund av ett uttkat fastighetsinnehav och dels pa att
bolaget 6kat sin rénte- och kapitalbindning vilket har resulterat i
en hogre snittranta.

Resultat fran andelar i joint ventures

Resultat fran andelar i joint ventures har minskat med 115 mkr
och uppgér till 90 mkr (205). Minskningen forklaras av ett lagre
férvaltningsresultat om 9 mkr (117) samt Iagre vardeférandringar
pé forvaltningsfastigheter om 107 mkr (158). Resultatet belastas
aven med vardeférandring derivat om -3 mkr (0) samt skatt om
—23 mkr (-70). Det minskade férvaltningsresultatet beror huvud-
sakligen pa att hela fastigheten Burmanstorp 1 i Farsta under
foregaende ar var uthyrd till Telia. Under 2017 var fastigheten
endast uthyrd i mindre omfattning.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet har jamfort med foregédende ar minskat
med 58 mkr till 1 150 mkr (1 208). Resultatférsamringen beror
framst pa ett mer negativt finansnetto samt lagre resultat fran
andelar i joint ventures.

Vardeférandring férvaltningsfastigheter
Vardeférandringen for forvaltningsfastigheter uppgick till

1 647 mkr (1 962), vilket motsvarar en tillvaxt om 4,3 procent
(6,1). Vardeforandringen beror framst pa att det genomsnittliga
direktavkastningskravet under aret har sénkts med 0,22 pro-
centenheter till 4,31 procent. Bostader har 6kat i varde med

1 475 mkr, 5,5 procent, och samhallsfastigheter har 6kat i varde
med 172 mkr, 1,6 procent.

Geografiskt sett skedde merparten av den totala vardeférand-
ringen i Uppsala dar vardet 6kade med néra tio procent. Varde-
o6kningen i Uppsala férklaras huvudsakligen av att en fjardedel av
bolagets vardehdjande investeringar gjorts i Uppsala.

Vardefdérandring finansiella derivatinstrument
Vardeférandringen for finansiella derivatinstrument uppgick till

36 mkr (-76). Derivatinstrumenten avsag framst ranteswappar
samt kombinerade valuta- och ranteswappar vilka upptagits for
att eliminera valutakurspaverkan fran lan upptagna i EUR eller
NOK. Valutakursforandringen for EUR och NOK lanen uppgick till
115 mkr (-39).
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Arets resultat

Arets resultat &r belastat med en skattekostnad, huvudsakligen
avseende uppskjuten skatt, om 518 mkr (622). Arets resultat
uppgick till 2 430 mkr (2 433).

Kommentar finansiell stallning
Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter 6kade under aret till

41 039 mkr (37 878), vilket motsvarar 18 494 kronor per kvadrat-
meter (17 362). Det Okade véardet beror pa investeringar i befint-
liga fastigheter och pé vardetkningar. Vardetkningen uppgick
till 1 647 mkr (1 962), vilket motsvarar en tillvaxt om 4,3 procent
(6,1). Vardeférandringen speglar den férandring som har skett av
fastigheternas kassafldden och direktavkastningskrav.

Under éret har fastigheter forvarvats for sammanlagt
1 603 mkr (3 549). Forvarvstakten har minskat jamfért med
tidigare ar pa grund av allt hogre priser i fastighetsmarknaden.
Forvarven har framfor allt skett i Umed och har tillfort fastighets-
portfélien 880 lagenheter och 75 000 kvadratmeter uthyrnings-
bar area.

Fastigheter har sammantaget séalts for 1 675 mkr (1 491), vilket
Overstiger verkligt varde vid arets ingang samt arets investeringar
med 3,0 procent. Alla forsaljningar har bestéatt av fastigheter som
Rikshem inte pa lang sikt avser behélla nar bolaget renodlar be-
standet och tydliggor inriktningen att &ga, forvalta och utveckla
bostader och storre samhallsfastigheter pa utvalda tillvéxtorter.

Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 586 mkr
(1 849), varav 943 mkr (985) avsédg ombyggnad och renovering
av bostader, 426 mkr (528) avsag nyproduktion av bostader och
217 mkr (336) avsag investeringar i samhallsfastigheter.

Per bokslutsdagen hade Rikshem 56 (112) bostadsréattslagen-
heter i produktion, varav fem var osalda.

Andelar i joint ventures

Rikshem &ger andelar i joint ventures till ett sammanlagt varde
om 1 356 mkr (1 292). Det stérsta innehavet om 880 mkr

avser 49 procent av VarmdoBostader AB. Resterande del av
VarmddBostéader AB &gs av Varmdd kommun. Det néast storsta
innehavet om 393 mkr avser Farsta Stadsutveckling AB, som
ags till 50 procent vardera av Rikshem och Ikano Bostad. Farsta
Stadsutveckling AB ager fastigheten Burmanstorp 1 i Farsta.
Hér pagar utveckling av den nya stadsdelen Telestaden som
kommer att omfatta cirka 3 000 bostéader samt lokaler for
kontor och nérservice. Ovriga andelar i joint ventures om sam-
manlagt 83 mkr avser utvecklingsprojekt vilkka &gs och bedrivs
tillsammans med Veidekke Bostad, P&E Fastighetspartner samt
Glommen & Lindberg.

I joint ventures innehaven fanns per bokslutsdagen 80 bostads-
rattslagenheter i produktion (190), varav 44 var osélda. Rikshems
agarandel i dessa innehav ar 50 procent.

Rantebarande skulder
De réntebarande skulderna uppgick vid utgangen av aret till
24 290 mkr (23 422). Av de réntebarande skulderna avsag
4 944 mkr (5 582) skulder till kreditinstitut, 3 715 mkr (6 090)
avsag upplaning genom féretagscertifikat och 15 363 mkr
(11 708) avsag obligationslan. Vidare har bolaget 268 mkr (0)
i kortfristiga rantebarande skulder till narstdende bolag. De réante-
barande skuldernas verkliga varde dverensstammer i stort med
redovisade varden. Vid utgangen av aret uppgick medelrantan till
2,0 procent (1,5). Rantebindningen har under aret 6kat fran 2,6 ar
vid arets borjan till 5,3 ar vid arets utgang. Kapitalbindningen har
Okat fran 1,9 ar till 3,0 ar.
Samtliga skulder till kreditinstitut &r upptagna mot sékerhet
i fastigheter. Totalt uppgick den sékerstéllda finansieringen till
12 procent (15) av verkligt varde for forvaltningsfastigheter.
Rikshem har ett foretagscertifikatprogram vilket ger en
mojlighet att emittera foretagscertifikat med I6ptider upp till
tolv méanader inom en ram om 10 mdr kr. Rikshem har ocksa
ett MTN-program noterat pa NASDAQ Stockholm och ett
EMTN-program noterat pa Irish Stock Exchange for utgivande
av obligationer. MTN-programmet har ett rambelopp pa 20 mil-
jarder kronor och EMTN-programmet har ett rambelopp péa
2 miljarder EUR. Féretagscertifikaten och obligationerna éar inte
sakerstéallda. Rikshem har emitterat fyra obligationer i NOK och
tva obligationer i EUR till en sammanlagd volym om 5,4 miljarder
kronor. Ovriga obligationer &r denominerade i SEK.
Likvida medel uppgick till 386 mkr (320) vid utgangen av aret.
Belaningsgraden har minskat och uppgar till 59 procent (62).
Vid utgangen av perioden uppgick réantederivaten nominellt
till 17 800 mkr (14 800) och verkligt varde uppgick till =425 mkr
(-594). Bolaget har ocksa kombinerade rante- och valutaswap-
par med ett verkligt varde om -85 mkr (39). Sammantaget
uppgick verkligt varde fér derivatinstrument till =510 mkr (-581)
vid arets utgang.
Rantetéackningsgraden for extern finansiering under aret upp-
gick till 3,5 (3,8).
Rikshem har kreditbetyget A- med stabila utsikter fran S&P
Global.
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Eget kapital

Koncernens egna kapital har genom arets totalresultat om

2 429 mkr 6kat till 15 710 mkr (13 281). Arets resultat i kombina-
tion med den lagre férvérvstakten har lett till att soliditeten har
Okat till 36 procent (33).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem AB (publ) bestar av
koncerndvergripande funktioner samt organisation for forvaltning
av de fastigheter som 8gs av dotterbolagen. Inga fastigheter &gs
direkt av Moderbolaget. Intdkterna for aret uppgick till 177 mkr
(160) och resultatet efter finansiella poster uppgick till 165 mkr
(283). Moderbolagets egna kapital uppgick vid utgédngen av aret
till 7 133 mkr (7 026).

Ovriga vasentliga handelser

under rakenskapsaret

Sammansattningen i Rikshem AB (publ):s styrelse har férandrats
pa arsstamman da Per Uhlén valdes till styrelseledamot och
ersatte Ulrika Malmberg Livijn.

I maj 2017 férvarvade Rikshems moderbolag, Rikshem Intres-
senter AB, den konvertibel som tidigare vd haft. Konvertibelpro-
grammet avslutades i december 2017. Rikshem Intressenter AB
var da agare av samtliga konvertibler.

Framtida utveckling

Bostadsproduktionen var hog under 2017 men under slutet

av aret spreds en osakerhet om marknadslaget baserat pa
svarigheter att fa avséattning for viss nyproduktion inom bostads-
rattssegmentet. Efterfrégan pa hyresratter ar dock fortsatt stark,
sarskilt for kostnadseffektiva lagenheter. Eftersom bostadsbyg-
gandet Okat kraftigt de senaste fem aren kom avsevart manga
fler bostader &n normalt ut pa marknaden under 2017 och kom-
mer fortsétta géra det under 2018. Under slutet av 2017 minskade
dock bostadsbyggandet snabbare &n prognosticerat, da allt

fler signaler visade pa svarigheter att fa avsattning for framforallt
nyproduktion av bostadsratter. Efterfragan pa hyresréatter &r fort-
satt stark men kan péverkas negativt om det uppstar ett storre
overutbud av osélda bostadsratter. Bristen pa mindre och lagre
prissatta hyresratter bedéms dock besta aven fortsattningsvis.
Bristen pa bostéder galler sarskilt boende for unga, studenter,
nyanlanda och aldre. For att kunna fortsatta bygga hyresréatter
krévs ett Okat fokus p& marknadskunskap i kombination med
kostnadseffektivitet och ett dkat industriellt bostadsbyggande.
Marknaden ar beroende av ranteutvecklingen och den allmanna
beddmningen &r att rantorna kommer att borja stiga, det rader
dock fortfarande osékerhet om nar detta intraffar.

Efterfragan pa samhallsfastigheter styrs till stor del av demo-
grafiska faktorer. Med urbaniseringen och en vaxande och
aldrande befolkning 6kar kommunernas och landstingens behov
av utbyggd samhalisservice. Under de kommande 20 aren
vantas Sveriges befolkning dver 65 ar tka med cirka 35 procent
vilket medfor ett dkat behov av &ldre- och vardboende. Samtidigt
vantas antal barn i férskola, grundskola och gymnasieskola 6ka
med cirka 230 000 fram till 2020.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstammans forfogande star foljande vinstmedel i moder-
bolaget:

Overkursfond, kronor 840 772 100
Balanserade vinstmedel, kronor 5942 448 053
Arets vinst, kronor 106 991 922
Summa, kronor 6890 212 075

Styrelsen foreslar att 6 890 212 075 kronor balanseras i ny
rakning. Vad betraffar foretagets resultat och stallning i dvrigt,
héanvisas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
notupplysningar.
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Bolagsstyrningsrapport 2017

Rikshem AB (publ)

Rikshem AB (publ) ("Rikshem” eller "Bolaget”) ar ett svenskt
aktiebolag. Rikshem omfattas inte av Svensk kod for bolagsstyr-
ning eller ndgon annan bolagsstyrningskod och foljer séledes de
regler om bolagsstyrning som féljer av lag eller annan foérfattning.
Bolaget har obligationer utgivna under Bolagets MTN-program
(Medium Term Note), noterade pa Nasdag OMX Stockholm och
obligationer utgivna under Bolagets EMTN-program (Euro Medi-
um Term Note), noterade pa Irish Stock Exchange. Bolaget foljer
darfor respektive handelsplats regelverk for emittenter.

Detta &ar Rikshems bolagsstyrningsrapport upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen avseende verksamhetsaret 2017.
Rapporten ingar som en del i Rikshems arsredovisning for 2017.

Aktieagare

Rikshems aktiekapital uppgick per den 31 december 2017 till

99 727 900 kr fordelat pa 997 279 aktier med en rést vardera.
Rikshems samtliga aktier &gs av Rikshem Intressenter AB,
556806-2466. Rikshem Intressenter AB &gs till 50 procent varde-
ra av Fjarde AP-fonden och AMF Pensionsforsakring AB. (AMF)

Bolagsordning

Utdver lagstiftning utgdr aven bolagsordningen ett centralt do-
kument avseende styrningen av Bolaget. Av Rikshems bolags-
ordning framgar bland annat att Bolagets firma &r Rikshem AB
(publ) samt att Bolaget &r publikt och har sitt sate i Stockholm.
Foremalet for Bolagets verksamhet ar att - direkt eller indirekt
genom hel- eller deldgda bolag, eller genom inkdpta tjanster —
aga, utveckla och férvalta fast egendom, samt driva darmed
forenlig verksamhet inkluderande bland annat tillhandahéllande
av fastighetsanknutna tjanster. Styrelsen skall besta av minst tre
och hdgst tio ledamdter med noll till tio suppleanter.

Bolagsstamma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om Rikshems angeldgenheter
pa bolagsstamma. Vid bolagsstamma far varje rostberattigad
utan inskrankning résta for fulla antalet féretradda aktier. Ars-
stamma ska hallas i Stockholm senast den 30 juni varje ar.

Rikshem holl arsstamma den 30 mars 2017 i Stockholm.

P& arsstdmman var samtliga aktier foretradda av Arne LOGw
och Fredrik Ronvall gemensamt. Styrelsen, med undantag
for Ulrika Malmberg Livijn, och bolagets revisor nérvarade pa
stdmman.

P& &rsstamman antogs agardirektiv. Agardirektivet behandlar
amnen sédsom avkastningsmal, riskhantering och kapitalstruktur,
investeringstakt och utdelningspolicy, etik och hallbarhet, allménna
bolagsstyrningsprinciper, styrelsen, revisorer, samordning mellan
styrelse och &gare samt rapportering.

Arsstamman beslét ocksé att omvélja Lena Boberg,

Liselotte Hjorth, Bo Magnusson, Ebba Hammarstrém och
Per-Gunnar Persson. Per Uhlén valdes till ny ordinarie ledamot.
Bo Magnusson valdes till styrelsens ordférande. | samband med
arsstdamman lamnade Ulrika Malmberg Livijn styrelsen. Beslutet
om tillsattande av styrelsens ledamoter fregicks av ett arbete
av en representant fran AMF och en representant fran Fjarde
AP-fonden som inom ramen fér arbetet dvervagt styrelsens
l&ngsiktiga sammansattning, mangfald och struktur.

Stamman beslét vidare att arvode skall utga till styrelsens ord-
forande med 500 000 kr per &r och med 175 000 kronor till Gvriga
ledamoter samt att arligt arvode for arbete i inrdttade utskott ska
uppga till hogst 290 000 kronor per &r, att férdelas i enlighet med
vad styrelsen beslutar, och att det totala arvodet till styrelsen
inklusive utskottsarvode inte ska éverstiga 1 490 000 kronor
per &r. Styrelsen har darefter beslutat att for arbetet inom revi-
sionsutskottet ska ersattning utga med 50 000 kronor per ar till
utskottets ordférande och 25 000 kronor per ar till ledamot, for
arbetet inom investeringsutskottet med 50 000 kronor per ar till
ordféranden och med 25 000 kronor per ar till ledamot, samt for
arbetet inom ersattningsutskottet med 20 000 kronor per ar till
ordféranden och med 10 000 kronor per ar till ledamot.

Stamman beslét att arvode for styrelsearbete och utskotts-
arbete till styrelseledaméter anstallda inom Fjarde AP-fonden
eller AMF inte skall utgé samt att arvodet kan utbetalas mot fak-
tura under férutsattning att det ar kostnadsneutralt for Bolaget.

Bolaget har i december 2017 hallit extra bolagsstéamma déar
beslut fattades om att avsluta utestaende konvertibelprogram.
Samtliga utestaende konvertibla forlagslan, som sedan tidigare
forvarvats av Rikshems moderbolag Rikshem Intressenter AB,
har reglerats.

Styrelse

Styrelsen i Rikshem bestéar av sex ledamdter valda av arsstam-
man till och med utgangen av arsstamman 2018. Styrelseleda-
moterna representerar saval fastighetskunnande som finansiellt
kunnande. Bolagets verkstéllande direktor ingdr inte i styrelsen.

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

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ytterst ansvarig for
Rikshems organisation och forvaltning. | styrelsens arbetsord-
ning, som faststalls arligen pa det konstituerande styrelsemotet,
anges bland annat formerna for styrelsens arbete avseende
styrelsemoten, protokoll, ordférandens och vd:s ndrmare
uppgifter med mera. Dari finns dven bestammelser om hur
anstalliningsvillkor for personer i ledande stélining skall beslutas.
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Ordféranden ansvarar enligt arbetsordningen for utvardering av
styrelsens arbete. Chefsjuristen i Rikshem &r styrelsens sekrete-
rare.

Styrelsen har antagit en arsplan for sitt arbete med ordinarie
moten vid bestamda tidpunkter, anpassade bland annat till att
styrelsen vid vissa tidpunkter ska avge finansiella rapporter.

Styrelsearbetet har bland annat innefattat sedvanlig behandling
av forslag till delarsrapporter, bokslutskommuniké och arsredo-
visning, antagande av budget och affarsplan, samt fattat beslut
i finansieringsfragor, om kop och forsaljningar av fastigheter
respektive investeringar i det befintliga bestandet samt reviderat
respektive antagit centrala styrande dokument.

Av &gardirektivet framgar att Rikshem ska strava efter mang-
fald, dar balans mellan kvinnor och méan inom alla yrkesgrupper
ar en viktig parameter. Bolaget har sedan tidigare antagit en
jamstalldhets- och méangfaldspolicy. Policyn omfattar samtliga
verksamma i Bolaget, savél anstéllda som inhyrd och tillfallig
personal, och har under 2017 fortydligats sa att den &ven om-
fattar styrelsens ledamoter nér de agerar for Rikshems rékning
och tillampas sedan revideringen pa ledaméterna. Arbetet med
jamstalldhets- och mangfaldsfragor ska leda till att individer
utvecklas samt till en arbetsmiljé dar medarbetare, innefattande
styrelseledamadterna pa sétt som anges ovan, respekterar varan-
dra. Mangfaldsperspektivet har ocksa beaktats vid nominering av
styrelseledamdterna. Styrelsen bestar av tre kvinnor och tre méan.

Agardirektiven och styrelsens arbetsordning anger att styrelsen
ska gdra en arlig utvardering av sitt eget arbete. Styrelsen har
under aret utvarderat sitt arbete med hjélp av externt bitréde som
genomfdrde enskilda samtal med samtliga ledamdter och vd.

Styrelsens utskott
Av &gardirektivet framgar att det ska finnas ett utskott for fragor
hanforliga till riskhantering, internkontroll och ekonomisk rappor-
tering. Harutover har styrelsen sjalv att beddéma behovet av ytter-
ligare utskott. Styrelsen har inom sig inrattat ett revisionsutskott,
ett ersattningsutskott och ett investeringsutskott. Styrelsen har
antagit en arbetsordning fér respektive utskott.
Revisionsutskottet bestar av Liselotte Hjorth, ordférande,
Bo Magnusson och Ebba Hammarstrém. Utskottet har haft sju
moten under 2017.
Investeringsutskottet har under 2017 bestatt av Per-Gunnar
Persson, ordférande, Lena Boberg och Liselotte Hjorth. Utskottet
har haft tta moten under 2017.

Ersattningsutskottet har inledningsvis bestatt av Bo Magnusson,
ordférande, Ulrika Malmberg Livijn och Per-Gunnar Persson.

| samband med &rsstdmman 2017 ersattes Ulrika Malmberg
Livijn av Per Uhlén som ledamot i utskottet. Utskottet har haft
tre méten under 2017.

Verkstallande direktér och ledningsgrupp
Verkstallande direktdren svarar for den I6pande forvaltningen
med beaktande av de anvisningar och instruktioner som
faststallts av styrelsen och som bland annat framgar av vd-
instruktionen, styrelsens arbetsordning och besluts- och attest-
ordningen, samtliga antagna av styrelsen.

Vd har inrattat en ledningsgrupp med direktrapporterande che-
fer. Ledningsgruppen har regelbundna méten fér att behandla
koncerndvergripande och strategiska fragor. Rikshems lednings-
grupp har under borjan av aret bestatt av Sophia Mattsson-Lin-
nala, vd, Sven-Goran Svensson, chef forvaltning, Hans Rag-
narsson, CFO, Carl Conradi, chefsjurist, Jennie Wolmestad,
kommunikationschef, Karl Vahlund, transaktionschef och Erik
Havermark, chef projekt- och fastighetsutveckling, samt Catha-
rina Kandel, tillférordnad HR-chef. | samband med genomférd
organisationsférandring den 1 juni 2017 intradde regioncheferna
Fredrik Edlund, Anna-Karin Eriksson och Christofer Berne-
bring i ledningsgruppen. Samtidigt Iamnade Karl Vahlund,

Erik Havermark och Sven-Goran Svensson ledningsgruppen.
Catharina Kandel har under aret anstallts som ordinarie HR-chef.
| november tilltradde Petter Jurdell tjansten som affars- och
hallbarhetsutvecklingschef och ingar sedan dess i lednings-

gruppen. Under hosten 2017 har Anders Lilja, i rollen som
tf CFO och sedan januari 2018 sasom ordinarie CFO, ersatt
Hans Ragnarsson i ledningsgruppen.

Revisor

Vid arsstamman den 30 mars 2017 valdes Ernst & Young AB till
revisor for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Huvudansvarig
revisor &r Magnus Fredmer, auktoriserad revisor. Revisorn
granskar bland annat &rsredovisning, koncernredovisning och
bokféring, styrelsens och vd:s férvaltning och avger revisions-
beréattelse. Revisionen sker i enlighet med aktiebolagslagen, in-
ternationella revisionsstandarder och god revisionssed i Sverige.
Revisorn uttalar sig om bolagsstyrningskoden och fran och med
arsredovisningen for 2017 ska revisorn dven uttala sig om Bo-
lagets hallbarhetsrapport. Magnus Fredmer har nérvarat vid tva
styrelsemoten och vid fyra méten i revisionsutskottet under 2017.
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Intern kontroll av den

finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna
kontrollen. Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade
policys, riktlinjer, instruktioner, ansvars- och arbetsférdelningar
sasom styrelsens arbetsordning, styrelseutskottens arbetsord-
ningar, vd-instruktion, besluts- och attestordning och finanspoli-
cy med flera dokument, som alla syftar till att sékerstélla en tydlig
ansvarsfordelning for effektiv hantering av verksamhetens risker
och god kvalitet i den finansiella rapporteringen. Efterlevnad av
Bolagets styrande dokument foljs upp och utvarderas kontinu-
erligt och en dversyn av de styrande dokumenten gors arligen.
Rikshem har kartlagt vasentliga affarsprocesser, bland annat i
syfte att identifiera och eliminera risker. Risker identifieras och
hanteras vidare aven i affarsplane- och budgetprocessen for
respektive enhet och for Bolaget som helhet. Dessutom gérs en
beddmning av ekonomisk risk med utgangspunkt i resultat- och
balansrakning, dar poster utvarderas utifran risk och materialitet.
Kontrollaktiviteter av den finansiella rapporteringen baseras

pa riskbeddémningarna och &r inbyggda i Bolagets processer
som utvarderas |6pande. Den process dar uppskattningar

och antaganden har stor paverkan pa de redovisade vardena
for tillgangar och skulder &r varderingsprocessen avseende
vardering av forvaltningsfastigheter. Sarskild vikt laggs darfor

vid sékerstéllandet av att den finansiella rapporteringen i detta
avseende inte innehaller vasentliga fel. For att kvalitetssékra
de interna varderingarna och den interna varderingsprocessen
vérderas samtliga fastigheter vid arsskifte av oberoende externa
auktoriserade fastighetsvarderare med erkénda och relevanta
kvalifikationer. Minst tva av varandra oberoende varderings-
institut anlitas for att faststélla fastigheternas verkliga varde.
Enskild fastighet varderas dock enbart av ett varderingsinstitut.
Vid halvarsskifte stdms antaganden om kalkylréntor och direkt-
avkastningskrav for forvaltningsfastigheter av med externa
varderare. Angiven process sker i enlighet med Bolagets policy
for vardering av forvaltningsfastigheter

Bolagets revisor rapporterar till revisionsutskottet, styrelsen
och bolagsledningen arligen sin revisionsplan och riskbedémning,
iakttagelser fran sin granskning och bedémningen av den interna
kontrollen kopplat till koncernens finansiella rapportering samt
den érliga rapporteringen i enlighet med gallande regelverk. Del-
arsrapport for halvar granskas 6versiktligt av Bolagets revisor.

For savéal den interna som den externa informationsgivningen
finns en kommunikationspolicy som bland annat reglerar hur,
och vilken typ av information som Bolaget Iamnar till marknaden.

Rikshem har ingen sérskild inrattad funktion for internrevision.
Den interna kontrollen beddms vara &ndamalsenlig for Bolaget.
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Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i mkr Not 2017 2016
Hyresintékter 5 2665 2484
Driftskostnader -702 -679
Underhall -216 -213
Administration -156 -137
Fastighetsskatt -36 -35
Summa fastighetskostnader -1110 -1 064
Driftsdverskott 6 1555 1420
Central administration 7,8,9 -62 -76
Resultat fran andelar i joint ventures 90 205
Ranteintakter 10 8 12
Rantekostnader 1" -441 -353
Férvaltningsresultat 1150 1208
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 14 1647 1962
Vardefoérandring finansiella instrument 12 36 —76
Valutakurseffekter péa finansiella skulder 115 -39
Resultat fore skatt 2948 3055
Skatt 13 -518 -622
Arets resultat 2430 2433
Ovrigt totalresultat som inte ska ormklassificeras

Omvéardering pensioner 26 -1 -1
Skatt pensioner 0 0
Arets ovriga totalresultat netto efter skatt -1 -1
Summa totalresultat for aret 2429 2432

Totalresultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 31 dec 2017 31 dec 2016
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 41 039 37 878
Inventarier 15 6 8
Andelar i joint ventures 17 1 356 1292
Derivatinstrument 18 32 39
Langfristiga fordringar 19 227 231
Summa anlaggningstillgangar 42 660 39 448
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 21 16 17
Ovriga fordringar 22 322 270
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 117 59
Summa kortfristiga fordringar 455 346
Likvida medel 386 320
Summa omsattningstillgangar 841 666
SUMMA TILLGANGAR 43 501 40114
Belopp i mkr Not 31 dec 2017 31 dec 2016
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital 4 874 4 874
Balanserade vinstmedel 10 736 8 307
Summa eget kapital 15710 13 281
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 24 2 365 1892
Konvertibelt férlagslan 25 - 42
Réntebarande skulder 25 16 525 12 427
Derivatinstrument 18 542 621
Avsatt till pensioner 26 3 2
Summa langfristiga skulder 19 435 14984
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 25 7 583 10 953
Skulder till moderféretag 25 182 140
Leverantdrsskulder 58 69
Skatteskulder 48 12
Ovriga kortfristiga skulder 40 248
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 445 427
Summa kortfristiga skulder 8 356 11 849
Summa skulder 27 791 26 833
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 501 40 114
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Koncernens rapport over forandring av eget kapital

) Balanserade
Ovrigt  vinstmedel

tillskjutet inkl arets  Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingaende eget kapital 1 jan 2016 100 4274 5987 10 361
Arets resultat 2433 2 433
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 2432 2432
Aktiedgartillskott 600 600
Koncernbidrag netto 111 111
Utgaende eget kapital 31 dec 2016 100 4 874 8 307 13 281
Ingéende eget kapital 1 jan 2017 100 4 874 8 307 13 281
Arets resultat 2 430 2 430
Ovrigt totalresultat —1 -1
Summa totalresultat 2429 2429
Utgaende eget kapital 31 dec 2017 100 4 874 10 736 15710

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget.
Per den 31 december 2017 uppgick antalet aktier till 997 279 (997 279).
Kvotvardet var 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som tillskjutits fran &garna sdsom
aktiedgartillskott och nyemission till dverkurs.

Balanserade vinstmedel
Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och forluster
som genererats totalt i koncernen.
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Koncernens rapport over kassaflodet

Belopp i mkr Not 2017 2016
Den I6pande verksamheten

Férvaltningsresultat 1150 1208
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 29 -87 —202
Aterléggning rantenetto 433 341
Betald rénta -433 -344
Erhéllen ranta 8 14
Betald skatt -8 7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 1063 1010
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 107 388
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -136 94
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1034 1492
Investeringsverksamheten

Investering i férvaltningsfastigheter -1 586 -1 849
Kop av forvaltningsfastigheter -1 603 -3 549
Investering i vriga materiella anlaggningstillgangar -1 -4
Férsaljning av férvaltningsfastigheter 1675 1491
Investering i finansiella anlaggningstillgdngar —293 —144
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 79 26
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1729 -4 029
Finansieringsverksamheten 30

Upptagna lan 13 142 16 311
Amortering av 1an -12 381 -14 005
Erhélina aktiedgartillskott - 600
Lamnade koncernbidrag - -143
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 761 2763
Arets kassaflode 66 226
Likvida medel vid arets borjan 320 94
Likvida medel vid arets slut 386 320
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr Not 2017 2016
Rérelsens intakter 4 177 160
Ovriga rérelsekostnader 4,7,9 -96 -89
Personalkostnader 8 44 140
Avskrivningar -3 -3
Rérelseresultat -66 =72
Resultat fran andelar i dotterbolag 74 348
Rénteintékter 10 514 442
Réntekostnader " -462 -384
Vardeférandring finansiella instrument 12 -10 -12
Valutakurseffekter péa finansiella skulder 115 -39
Resultat efter finansiella poster 165 283
Bokslutsdispositioner -24 -
Skatt 13 -34 -70
Arets resultat 107 213

1) I moderbolaget finns inga poster i dvrigt totalresultat.
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr Not 31 dec 2017 31 dec 2016
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Inventarier 15 6 8
Andelar i dotterféretag 16 1967 1890
Fordringar hos koncernféretag 20 26 201 24 729
Langfristiga fordringar 19 54 170
Summa anlaggningstillgangar 28 228 26 797
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 0
Ovriga fordringar 22 232 77
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 43 43
Summa kortfristiga fordringar 275 120
Likvida medel 386 320
Summa omséttningstillgangar 661 440
SUMMA TILLGANGAR 28 889 27 237
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Moderbolagets balansrakning, forts

Belopp i mkr 31 dec 2017 31 dec 2016
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Uppskrivningsfond 143 143
243 243
Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel 5942 5729
Overkursfond 841 841
Arets resultat 107 213
6 890 6783
Summa eget kapital 7133 7 026
Obeskattade reserver 24 -
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 24 236 218
Summa avséttningar 236 218
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 25 14 264 11 295
Konvertibla forlagslan 25 - 42
Derivatinstrument 18 - 26
Summa langfristiga skulder 14 264 11 363
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 25 7 089 8 304
Leverantdrsskulder 6 2
Skatteskuld 16 -
Ovriga skulder 13 221
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 108 103
Summa kortfristiga skulder 7 232 8 630
Summa skulder 21756 20 211
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 889 27 237
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Moderbolagets rapport over forandring 1 eget kapital

) Balanserade Totalt

Aktie-  Uppskrivnings- Overkurs-  vinstmedel inkl eget

Belopp i mkr kapital fond fond arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 1 jan 2016 100 143 841 5051 6135
Arets resultat 213 213
Aktiedgartillskott 600 600
Koncernbidrag netto 78 78
Utgaende eget kapital 31 dec 2016 100 143 841 5942 7 026
Ingaende eget kapital 1 jan 2017 100 143 841 5942 7 026
Arets resultat 107 107
Utgaende eget kapital 31 dec 2017 100 143 841 6 049 7133
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i mkr Not 2017 2016
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -66 =72
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 29 3 3
Betald ranta —452 -378
Erhéllen ranta 514 442
Betald skatt 0 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérel-

sekapital -1 -5
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar 6 3
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder -210 -73
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -205 =75
Investeringsverksamheten

Lamnade aktie&gartillskott —77 0
Investering i materiella anlaggningstillgangar -1 -5
Investering i fordringar hos koncernféretag -1 551 -2 195
Investering i langfristiga fordringar -108 -132
Avyttring av langfristiga fordringar 65 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1672 -2 332
Finansieringsverksamheten 30

Upptagna lan 11 600 13 416
Amortering av lan -9 731 -11 828
Resultat fran andelar i handels- och kommanditbolag 74 348
Erhalina aktiedgartillskott - 600
Erhélina koncernbidrag - 110
Lamnade koncernbidrag - -10
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1943 2636
Arets kassaflode 66 229
Likvida medel vid arets borjan 320 91
Likvida medel vid arets slut 386 320
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Not 1

Foéretagsinformation

Not 2.2

Forandringar i redovisningsprinciperna

Rikshemkoncernen utgdrs av moderbolaget Rikshem AB (publ),
organisationsnummer 556709-9667 och dess dotter- och intres-
sebolag. Moderbolaget ar ett aktiebolag med sate i Stockholm,
Sverige. Huvudkontoret &r belaget 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
Pensionsférsékrings AB. Koncernens huvudsakliga verksamhet ar
att forvarva, forvalta och utveckla bostader och samhallsfastigheter
i utvalda kommuner i Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avser Rikshem AB
(publ) och har godkants av styrelsen den 28 mars 2018. Arsre-
dovisningen och koncernredovisningen forelaggs arsstdmman
samma dag for faststéllande.

Not 2.1

Grundlaggande redovisningsprinciper

Tillaimpade regelverk

Koncernredovisningen for Rikshemkoncernen har upprattats i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB), och
tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sasom de faststallts av Europeiska Unionen (EU). Vidare har arsre-
dovisningslagen (ARL) och RFR 1 "Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner” tillampats.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta &r SEK, vilken & moderbolagets
funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas alla belopp i
miljoner kronor (mkr).

Grunder fér upprattandet av redovisningen
Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om
fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder ar varderade till
historiska anskaffningsvérden med undantag for derivatinstrument
och férvaltningsfastigheter som &r varderade till verkliga varden
samt uppskjuten skatt som &r varderad till nominellt varde.

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avséattningar for-
vantas atervinnas eller forfalla till betalning senare &n tolv manader
efter balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
forvantas atervinnas eller forfalla till betalning tidigare an tolv mana-
der efter balansdagen.

Bruttoredovisning tillampas genomgéaende 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 ar att géra detta. Brutto-
redovisning tillampas ocksé avseende intékter och kostnader om
inget annat anges.

Att upprétta finansiella rapporter i dverensstammelse med IFRS
kravs att flera uppskattningar gors av ledningen. De omraden som
innefattar en hdg grad av bedémning, som ar komplexa eller sédana
omraden dar antaganden och uppskattningar &r av vasentlig bety-
delse fér koncernredovisningen anges i not 2.4. Dessa beddémningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som beddéms vara rimliga under radande omstéandigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar.

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan.
Tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och férandrade
standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder
som trétt ikraft och ar obligatoriska for tillampning inom EU frén och
med den 1 januari 2017.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga
standarder som tillampats for forsta gangen raken-
skapsaret 2017

Nya standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder
som har tratt i kraft under 2017 har inte haft nagon inverkan pa
Rikshems finansiella rapporter.

Nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga
standarder som inte har tillampats i foértid av koncernen
Ett antal nya standarder, &ndringar och tolkningar ar obligatoriska
att tillampa forst under kommande rakenskapsar. Dessa har inte
tillampats vid uppréattandet av koncernens finansiella rapporter.

De standarder, andringar och tolkningar som vantas paverka eller
kan ha en paverkan pa koncernens finansiella rapporter beskrivs
nedan.

IFRS 9 Finansiella instrument ersétter IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och vardering fran och med 2018. IFRS 9 innebar
forandringar av hur finansiella tillgangar klassificeras och vérderas.
Vidare innebar rekommendationen en ny modell for kreditreserve-
ringar vilket baseras pa forvantade kreditforluster istéllet for intraf-
fade forluster och férandringar av principer for sdkringsredovisning
bland annat med syfte att férenkla och att dka samstammigheten
med foretags interna riskhanteringsstrategier.

En utvardering har genomforts av effekterna pa Rikshems redo-
visning nar IFRS 9 borjar tilldmpas. Rikshem tillampar ej sakrings-
redovisning varfor nya regler for sékringsredovisning ej far nagon
effekt. De nya reglerna for nedskrivningar, baserat pa forvantade
kreditforluster forvantas inte Oka reserveringen for forluster pa
kundfordringar. Da hyresfordringarna debiteras i forvag och huvud-
sakligen betalas fére hyresperioden ar posten kundfordringar inte
betydande i forhallande till intékterna. Forluster pa kundfordringar
har historiskt varit laga. Det innebar att effekten av att redovisa for-
vantade istéllet for intraffade inte kommer ha nagon effekt. Nagon
justering av ingéende balans kommer inte att krévas.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder ersétter fran och med
2018 existerande IFRS relaterade till intdktsredovisning, sdsom
IAS 18 Intakter, IAS 11 Entreprenadavtal och IFRIC 13 Kund-
lojalitetsprogram, IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastigheter,
IFRIC 18 Overféring av tillgéngar fran kunder samt SIC 31 Intakter
— bytestransaktioner som avser reklamtjanster. IFRS 15 baseras
pa att intékt redovisas nér kontroll éver vara eller tjanst éverfors
till kunden, vilket skiljer sig fran existerande bas i dverféring av
risker och formaner. IFRS 15 infor nya sétt att faststalla hur och nar
intakter ska redovisas, vilket innebar nya tankesatt jamfért med hur
intakter redovisas idag.

Rikshems intékter bestar av hyresintékter samt intakter vid
forséaljining av fastigheter och beddémning har gjorts att IFRS 15
Intakter fran avtal med kunder inte kommer fa ndgon materiell pa-
verkan pa bolagets finansiella rapporter. Rikshem upplater bosta-
der och samhaéllsfastigheter i huvudsak genom hyresavtal dar den
Overenskomna hyran ofta, férutom rétten att nyttja den férhyrda
bostaden/lokalen, aven omfattar till exempel varme, vatten/aviopp
och sophamtning. Den enskilde hyresgasten kan i normalfallet inte
vélja att sjalv teckna avtal med ndgon annan leverantor &n den
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Not 2.3

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

som kontrakterats av hyresvarden. For det fall férbrukningen av till
exempel varme, pa grund av variationer i klimatet skulle vara hogre
an vad som kalkylerats star i normalfallet hyresvarden — Rikshem

- risken och ingen ytterligare ersattning fran hyresgésten utgar.
Mot bakgrund av detta anser Rikshem att hela hyresbeloppet dven
redovisningsmassigt ar att betrakta som hyra.

Intékter vid férsélining av fastigheter har redovisats i samband
med att risker och forméaner Gvergatt till kdparen vilket tidigare
beddmts sammanfalla med frantradesdagen. IFRS 15 baseras pa
att intékt redovisas nar kontroll dverforts till kdparen. Rikshems
beddmning ar att inférandet av IFRS 15 inte kommer att férandra
tidpunkten for redovisning av intakt vid férséljning av fastigheter.

IFRS 16 Leasingavtal ersétter frin och med 2019 existerande
IFRS relaterade till redovisning av leasingavtal, sasom IAS 17 Lea-
singavtal och IFRIC 4 Faststallande av huruvida ett avtal innehaller
ett leasingavtal.

Rikshem &r huvudsakligen leasegivare da Rikshems hyresavtal
med hyresgaster klassificeras som leasingavtal. For leasegivaren
kommer redovisningen i all vasentlighet vara oféréandrad. IFRS 16
paverkar framst leasetagare och den centrala effekten ar att alla
leasingavtal som idag redovisas som operationella leasingavtal ska
redovisas pa ett satt som liknar aktuell redovisning av finansiella
leasingavtal. Det innebar att &ven for operationella leasingavtal
behover tillgang och skuld redovisas, med tillhérande redovisning
av kostnader for avskrivningar och ranta — till skillnad mot idag da
ingen redovisning sker av hyrd tillgang och relaterad skuld, och
dé leasingavgifterna periodiseras linjart som leasingkostnad. De
leasingavtal som Rikshem ingéatt som leasetagare avser huvud-
sakligen tomtrattsavtal, men &ven mindre omfattande hyresavtal
med extern hyresvard och leasingavtal avseende bilar och kontors-
maskiner. For beloppsmassig omfattning se not 9. Rikshem utreder
for narvarande pa vilket satt leasingavtalen ska redovisas enligt
IFRS 16 varfor paverkan pa resultat och finansiell stallning ej kan
uppskattas vid denna tidpunkt.

Forandringar i moderbolagets redovisning

Rikshem AB har t o m 31 december 2017 tillampat anskaffningsvar-
demetoden i enlighet med arsredovisningslagen for redovisningen
av finansiella instrument enligt undantagsregeln i RFR2 Redovisning
for juridiska personer fran Radet for finansiell rapportering, med
undantag av derivatdel kopplat till konvertibel. Fran och med 1
januari 2018 tillampas IFRS 9 utan undantag vilket betyder att
derivatinstrument redovisas till verkligt varde. En omrékning av
2017 kommer att ske dar eget kapital i ingdende balans 1 januari
2017 minskar med 433 mkr, arets resultat 2017 dkar med 35 mkr
vilket resulterar i att eget kapital 31 december 2017 minskar med
398 mkr.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga dotter-
bolag. Dotterbolag &r alla de bolag dar koncernen ar exponerad
for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt engagemang och kan
péaverka avkastningen genom sitt inflytande dver foretaget. Detta
foljer vanligen av ett aktieinnehav uppgaende till mer an hélften av
rostratterna. Samtliga dotterbolag konsolideras frdn och med den
dag déa det bestdmmande inflytandet erholls och konsolidering
upphor fran och med den dag da det bestammande inflytandet
upphor.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med forvarvs-
metoden vilket innebar att férvarvsanalys uppréattas vid tidpunkten
for forvarv av dotterbolag dér tillgangar, skulder och eventualfor-
pliktelser varderas till verkligt véarde. | koncernredovisningen ingar
endast dotterbolagens intjanade egna kapital efter forvarvstidpunk-
ten. Resultat hanforligt bolag som forvarvats eller sélts under aret
ingér endast i koncernredovisningen motsvarande det resultat som
intjdnats under innehavstiden.

Vid foérvarv av dotterbolag gors en beddmning om forvarvet ska
redovisas som ett rorelseforvary eller tillgangsforvarv. | not 2.4
beskrivs kriterierna Rikshem beaktar vid bedémning av férvéarvet.

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

Joint ventures

Med joint ventures avses bolag dar Rikshem genom samarbets-
avtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestémmande
inflytande 6ver verksamheten. Innehav i joint ventures redovisas
enligt Kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar att
andelarna redovisas till anskaffningsvarde vid anskaffningstid-
punkten och dérefter justeras med koncernens andel av férandringen
i joint venture bolagets nettotillgangar. Redovisningsprinciperna i
respektive &gt joint venture justeras for att motsvara koncernens
redovisningsprinciper.

Intdkter

Intakter redovisas da det &r troligt att de ekonomiska fordelarna
kommer koncernen tillgodo och nér intdkterna kan faststéllas pa ett
tillférlitligt satt. Intdkterna redovisas exklusive mervardesskatt och
med avdrag fér eventuella rabatter. Koncernens intékter utgérs i all
vasentlighet av hyresintakter.

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal.
Hyresintéakter inklusive tillagg aviseras i forskott. Hyresintakter fran
forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrékningen linjéart
over hyresperioden. Endast den del av hyrorna som beléper pa
perioden redovisas som intakter. Forskottsbetalda hyror redovisas
som férutbetalda intékter.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att
risker och férmaner dvergar till kdparen fran séljaren, vilket
sammanfaller med frantradesdagen. Resultat av forsaljning av
fastighet redovisas som en realiserad vardeférandring.
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Finansiella intakter
Finansiella intakter resultatfors i den period de avser med tillampning
av effektivrantemetoden.

Leasingavtal - Rikshem som leasetagare

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker

och férdelar med dganderétten klassificeras som operationella.
Leasingavgifter kostnadsfors linjart i Rapport dver totalresultat
under leasingperioden. Samtliga leasingavtal dar Rikshem ar lease-
tagare klassificeras som operationella leasingavtal.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter
eller vardestegring eller en kombination av dessa. Samtliga av
Rikshem agda fastigheter beddms utgora forvaltningsfastigheter.
Férvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillfallet till anskaff-
ningsvarde inklusive utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.
Efter forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt
varde, se not 14 for beskrivning av varderingsmodell och antaganden
som ligger till grund for varderingen.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas
i Rapport ¢ver totalresultat pa raden vardeférandring forvaltnings-
fastigheter. Den orealiserade vardeforandringen beraknas utifran
varderingen vid arets slut jamfort med varderingen vid arets borjan,
alternativt anskaffningsvardet om fastigheten férvarvats under
perioden, med hansyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r
forknippade med tillgangen kommer att tillfalla féretaget. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Reparationer och underhéllsatgarder kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer. | stdrre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Forvaltningsfastigheter omfattar byggnader, mark, markanlagg-
ningar, byggnadsinventarier och pagaende arbeten.

Inventarier

Inventarier &r fysiska tillgadngar som anvands i koncernens verksam-
het och har en forvantad nyttjandeperiod Gverstigande ett ar. Detta
avser framst bilar och kontorsinventarier. Inventarierna redovisas

till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart pa 5 ar och
paborjas nar tillgangen tas i bruk. Restvarde beaktas ej da detta
beddms vara férsumbart.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella tillgangar och skulder
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen
endast nar det finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen,
samtidigt som det finns en avsikt att reglera dem med ett nettobe-
lopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella tillgangar

Kop och forséliningar av finansiella tillgangar redovisas pa affars-
dagen, det vill sdga det datum déa koncernen forbinder sig att kbpa
eller sélja tillgangen. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrak-
ningen nar rétten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt
ut eller dverforts och koncernen har éverfort i stort sett alla risker
och férmaner som ar férknippade med dganderatten.

Koncernen klassificerar finansiella tillgangar i foljande kategorier:
finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatet, lane-
fordringar och kundfordringar. Klassificeringen ar beroende av foér
vilket syfte den finansiella tillgangen forvarvades. Vid det forsta
redovisningstillfallet faststalls klassificeringen av en finansiell tillgang.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatet

Rikshemkoncernen anvéander rante- och kombinerade valuta- och
réntederivat for att hantera finansiella risker. Derivaten varderas till
verkligt varde via resultatet eftersom Rikshem inte tillampar sékrings-
redovisning. Orealiserade vardeférandringar redovisas i Rapport
Over totalresultat pa raden Vardeférandring finansiella instrument
och specificeras i not 12. Realiserade vardeférandringar redovisas i
finansnettot.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde med tillagg for
eventuella transaktionskostnader och ar féremal for en regelbunden
och systematisk analys med avseende pa att faststalla det belopp
varmed fordran férvéantas komma att inflyta. Lanefordringar och
kundfordringar redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivridntemetoden. Om
en lanefordran antas vara oséker gors en reservering for skillnaden
mellan det redovisade vardet och det férvantade kassaflddet. Rante-
intakter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intakterna.
Kundfordringar faststalls inledningsuvis till verkligt varde. En reserve-
ring gors for osékra fordringar nar det foreligger objektiva bevis for att
tillgdngens fulla varde inte kommer att erhallas.

Finansiella skulder

Koncernens finansiella skulder delas in i tva kategorier: Finansiella
skulder varderade till verkligt varde via resultatet samt finansiella
skulder som varderats till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatet

Rikshemkoncernen anvander rante- och kombinerade valuta- och
réantederivat for att hantera finansiella risker. Derivaten har varderats
i enligt med niva 2 i IFRS varderingshierarki. Se vidare beskrivning
ovan.

Finansiella skulder som varderats till upplupet anskaffnings-
varde

Skulder redovisas inledningsuvis till verkligt vérde, med avdrag fér
transaktionskostnader. | efterfoljande perioder varderas dessa
skulder till upplupet anskaffningsvarde i enlighet med effektivrante-
metoden. Rikshem har emitterat obligationer denominerade i norska
kronor och euro. Obligationerna omréknas till balansdagens kurs och
kursdifferenser redovisas i Rapport dver totalresultat.

Sammansatta finansiella instrument

Konvertibelt forlagslan

Det konvertibla férlagslanet har i enlighet med IAS 39 redovisats
dels som derivat skuld, dels som rantebarande skuld baserat pa ett
flertal villkor och déar den framsta anledningen beddmts vara att det
inte finns ett fast pris for att faststalla antalet aktier. Det konvertibla
forlagslanets derivatdel har varderats som en kdpoption, baserat pa
Black & Scholes modell f6r optionsvardering. De antaganden som
gjorts i varderingen om riskfri rdnta och volatilitet baseras pa de
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Fortsattning

forhallanden som galler for Rikshem och fér andra jamférbara bolag
som ar bérsnoterade. Det konvertibla forlagslanets derivatdel har
varderats i enlighet med IFRS varderingshierarki niva 3.

Laneutgifter

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar
ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanforliga till finansie-
ring av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstél-
la fér avsedd anvandning eller férséaljning, aktiveras som en del av
tilg&ngens anskaffningsvarde. Ovriga l&neutgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en aktuell forpliktelse,
legal eller informell, till folid av tidigare handelser och da det &ar
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 avsattning ska ersattas av utom-
stdende, exempelvis inom ramen for ett forsékringsavtal, redovisas
denna férvantade ersattning som en separat tillgang, men forst

nar det &r sa gott som sakert att ersattningen kommer att erhallas.
Avséttningar omprdévas vid varje rapportperiods slut.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse &r ett mojligt atagande som harror fran
intréffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av att
en eller flera osékra framtida handelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intréffar eller uteblir, eller av att ett &tagande
som hérrér fran intraffade handelser men som inte redovisas som
en skuld eller avséattning pa grund av att det inte ar troligt att ett
utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera atagandet eller
att atagandets storlek inte kan berdknas med tillracklig noggrann-
het. Ingen redovisning krévs nér sannolikheten for ett utfldde av
resurser ar ytterst liten.

Ersattningar till anstéallda

Koncernen har bade férmansbestamda och avgiftsbestamda pen-
sionsplaner. En avgiftsbestamd pensionsplan ar en pensionsplan
enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk
enhet. Koncernen har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser
att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har
tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstallda som
hor ihop med de anstélldas tjanstgdring under innevarande eller
tidigare perioder. Koncernens bidrag till avgiftsbestdmda pensions-
planer belastar arets resultat det ar som de &r hanforliga till.

En forméansbestamd pensionsplan anger ett belopp for den
pensionsforman en anstalld erhaller efter pensioneringen. Den
formansbestamda planen &r berédknad med hjélp av Projected Unit
Credit Method (PUCM) och redovisas i balansrakningen. Férutom
beaktande av de pensioner och lagstadgade rattigheter som ar
kénda pa balansdagen gors bland annat antaganden rérande
férvantade 6kningar av pensioner och I6ner och andra vasentliga
faktorer. Berakningen baseras pa aktuariella berédkningsmetoder.
Kostnader avseende tjanstgoring innevarande ar och rantekostna-
der netto ingar i forvaltningsresultatet.

Omvarderingar av formansbestdmda pensionsplaner omfattar
aktuariella vinster och forluster samt verklig avkastning pa forvalt-
ningstillgdngar och redovisas i 6vrigt totalresultat i den period de
uppstar. Uppskattade pensionskostnader avseende tidigare tjanst-
goringsperioder faststalls nar en formansbestamd pensionsplan

justeras. Sadana justeringar redovisas i forvaltningsresultatet. Det
totala nettoatagandet, det vill siga nuvardet av den férmansbestamda
forpliktelsen minus verkligt varde pa forvaltningstillgangarna, avseende
alla planer redovisas i koncernens balansrakning efter justering for
eventuella tidigare kostnader som &nnu inte periodiserats.

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppségning utgér nér en anstallds anstalining sagts
upp fran arbetsgivarens sida eller da en anstalld accepterar frivillig
avgang i utbyte mot sédana erséttningar. Koncernen redovisar
avgangsvederlag nar ett dtagande uppstatt.

Skatt

Arets skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt
redovisas i arets resultat utom nér skatten avser poster som redovisas
i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sédana fall redovisas
aven skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Aktuell inkomstskatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for
perioden och redovisas i Rapport dver totalresultat som intékt eller
kostnad. Skattepliktiga resultatet &r det redovisade resultatet justerat
for ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla kostnader. Skatte-
fordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare ar faststélls
till det belopp som forvantas aterfas eller betalas till Skatteverket. De
skattesatser och skattelagar som tillampas for att berékna beloppet
ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen. For aren 2017
och 2016 var den aktuella skattesatsen 22 procent. Vidare utvarderar
ledningen regelbundet de yrkanden som gjorts i deklarationer avseende
situationer dér tillampliga skatteregler ar foremal for tolkning. Nar

sa beddms lampligt, gors avsattningar for belopp som troligen ska
betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas péa balansdagen i enlighet med balans-
rakningsmetoden for temporéara skillnader mellan tillgangars och
skulders skatteméssiga och redovisningsmaéssiga varden. De skatte-
satser och skattelagar som tillampas for att berékna beloppet ar de
som ar antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skatte-
skulder i Rikshemkoncernen avser i huvudsak differenser mellan
beddmt verkligt varde och skattemassigt varde géllande fastigheter
och finansiella instrument.

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

Vid férvarv av ett bolag gors en beddémning huruvida férvarvet
avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Forvarv av
rérelse innebar att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter
inklusive dvertagande av personal och processer. Vid férvarv av
rorelse redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp péa temporara
skillnader. | de fall forvarv av tillgang genomfors, redovisas ingen
uppskjuten skatt vid férvarvet.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder netto-
redovisas.

72

DET STARKA FORETAGET — Noter

Rikshems ars- och halloarhetsredovisning 2017



Not 2.4

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedémningar,
Fortsattning uppskattningar och antaganden
Aktiekapital Nar styrelsen och verkstallande direktdren uppréttar finansiella

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

Redovisning av kassaflode

Likvida medel utgors av banktillgodohavanden till férfogande hos
banken och andra likvida investeringar med en forfallodag pa min-
dre &n tre manader som &r utsatta for obetydlig vardefluktuation.
Kassaflode fran den I6pande verksamheten redovisas i enlighet
med den indirekta metoden.

Handelser efter balansdagen

Handelser efter balansdagen, och som bekraftar de villkor som
géllde vid balansdagen, beaktas vid vardering av tillgangar och
skulder.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Tillampade regler och bestammelser

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen (ARL) och RFR 2,
utgiven av Radet for finansiell rapportering.

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

Finansiella instrument
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IAS 39 i
moderbolaget som juridisk person, utan moderbolaget tillampar
anskaffningsvardemetoden i enlighet med arsredovisningslagen.
| moderbolaget varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar
till anskaffningsvéarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omséattningstillgangar varderas enligt lagsta vardets princip.
Finansiella instrument varderas i moderbolaget enligt ARL med
utgangspunkt i anskaffningsvardet. Det konvertibla forlagslanet
samt den tillhérande derivatdelen hanteras dock pa samma satt i
moderbolaget som i koncernen.
Fran och med 2018 kommer princip for redovisning av finansiella
instrument &ndras i moderbolaget. Se mer information i not 2.2
Férandringar i redovisningsprinciperna.

Andelar i koncernféretag

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.
Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade
vardet for innehav i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedagartillskott
Moderbolaget redovisar koncernbidrag, savéal lamnade som erhall-
na, mot eget kapital.

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

Pensioner
Moderbolaget redovisar pensioner enligt Tryggandelagens regler
eftersom detta ar en férutsattning for skatteméassig avdragsratt.

rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar redo-
visade varden av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. De
omraden dar uppskattningar och antaganden é&r av stor betydelse
for koncernen och som kan komma att paverka totalresultatet och
finansiella stallningen om de andras beskrivs nedan;

Vardering forvaltningsfastigheter

Vid vérdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stélining.
Véarderingen kraver beddémning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststallelse av diskonteringsfaktor (direktavkast-
ningskrav och kalkylrénta). For att avspegla den osékerhet som
finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighets-
vardering vanligtvis ett osakerhetsintervall om +/- 5 =10 procent.
Information om detta samt de antaganden och beddémningar som
har gjorts framgar av not 14.

Klassificering av forvarv

En beddmning maste goras huruvida forvarvet ror sig om ett
rorelseforvary eller tillgangsforvarv. En rorelse bestar av resurser
och processer som kan resultera i produktion. Vid férvarv av
bolag gérs en beddémning av hur redovisning av foérvarvet ska ske
baserat pa bland annat foéljande kriterier: forekomsten av anstallda,
bolagets tillgangar och komplexiteten i interna processer. Vidare
beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika
grader av komplexitet. H6g férekomst av dessa kriterier innebar
att forvarvet klassificeras som ett rorelseforvary och lag forekomst
som ett tillgadngsforvarv. Rikshems bedémning har for samtliga
genomférda forvarv under aret inneburit att transaktionerna har
klassificerats som tillgangsforvarv.

Nér forvarv av dotterforetag innebér forvarv av tillgangar som
inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid
forvarvstidpunkten. Om istallet bedémningen skulle ha resulterat
i klassificering som rorelseférvary, skulle detta ha medfért att det
initialt redovisade fastighetsvéardet skulle ha varit hdgre liksom
uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.
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Not 3

Finansiella instrument och riskhantering

De finansiella skulder som koncernen har ar bank- och kapital-
marknadslan, skulder till narstdende, rénte- och valutaderivat
samt vissa rorelseskulder sdsom leverantorsskulder. De finansiella
tillgangar som koncernen har &r likvida medel, rante- och valuta-
derivat, kundfordringar, upplupna hyresintékter samt lang- och
kortfristiga fordringar.

De finansiella riskerna som de finansiella tillgangarna och
skulderna ger upphov till kan delas upp i likviditets- och refinansie-
ringsrisk, valutarisk, kreditrisk och ranterisk. Med likviditets- och
refinansieringsrisk avses risken att finansiering vid behov inte kan
erhdllas eller endast erhallas till vasentligt hogre kostnader an
tidigare samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en
foljd av otillracklig likviditet. Med valutarisk avses risken att férand-
ringar i valutakurs paverkar vardet pa finansiella skulderna negativt.
Med kreditrisk menas risken att motparten inte kan fullgéra sin
skyldighet och déarmed férorsaka Rikshem en finansiell férlust. Med
rénterisken avses risken att framtida kassafloden fran ett finansiellt
instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsrantor,

i Rikshems fall att rantekostnaderna avsevart okar.

Finansiella nyckeltal

31 dec 31 dec

2017 2016

Soliditet, procent 36 33
Belaningsgrad, procent 59 62
Belaningsgrad sakerstallda lan, procent 12 15
Andel kortfristig skuld, procent 32 47
Réantetackningsgrad, ggr 3,5 3,8
Réntebindningstid, ar 5,3 2,6
Kapitalbindning, ar 3,0 1,9
Medelrénta 2,0 1,5

Kreditrisk

Den finansiella risk som de finansiella tillgangarna ger upphov till
ar kreditrisk. Rikshem har langfristiga fordringar pa balansdagen
till ett sammanlagt redovisat varde uppgaende till 227 mkr, varav
98 procent &r fordringar pa joint ventures. Kreditrisken pa hyres-
fordringar hanteras genom att kreditupplysningar gors pa nya
hyresgaster. Rikshem har kundfordringar pa balansdagen
uppgaende till 16 mkr. Kreditkvaliteten pa kundfordringar som
inte &r forfallna bedéms vara god. Pa balansdagen har Rikshem

&ven rante- och valutaderivat med ett positivt varde om 32 mkr. For
att begransa kreditrisken pa positiva rante- och valutaderivat teck-
nar Rikshem endast avtal med motparter som har en kreditrating
péa A- eller béttre. For kombinerade rante- och valutaderivat med
positiva marknadsvéarden sa erhaller bolaget dessutom sékerhet
frin motparterna manadsvis.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Rikshem arbetar aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal finansie-
ringskallor tillgangliga. Bolaget har upptagit sakerstéllda banklan
hos fem nordiska banker. Av banklanen har 90 procent 3 manaders
STIBOR som réntebas och 10% har fast rénta. Vidare har bolaget
upptagit kapitalmarknadslan genom att emittera foretagscertifikat
och obligationer. Foretagscertifikaten har en 6ptid pa mindre an

1 &r och obligationerna har en 16ptid pé ¢ver 1 ar. Rantan for fore-
tagscertifikaten bestadms vid emissionstillfallet. Rantan for 56 pro-
cent av obligationerna baseras pa 3 manaders STIBOR, resterande
har fast ranta. For att sakerstélla tillgang till finansiering har bolaget
som mal att ha en soliditet om minst 30 procent och en belanings-
grad om maximalt 70 procent av verkligt varde. Den portfolj med
réantederivat som Rikshem innehar férlangs I6pande med I6ptider
péa upp till 10 ar for att skapa en val diversifierad ranterisk.

Bolaget har en likviditets- och refinansieringsrisk vid varje lane-
forfall. Den likviditets- och refinansieringsrisk som férfallostrukturen
ger upphov till hanteras delvis genom att den kortfristiga skulden
begransas till 35 procent av total skuld och genom att alltid ha en
genomsnittlig kapitalbindning om minst 2 ar. Vidare hanteras risken
genom de back-upfaciliteter och outnyttjad del av checkraknings-
kredit pa 3,2 miljarder kronor som bolaget har hos 2 banker samt
den back-up facilitet och det teckningsatagande for foretagscertifi-
kat fran agarna AMF Pensionsforsakring AB och Fjarde AP-fonden
om totalt 10 miljarder kronor.
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Not 3

Fortsattning

Loptidsanalys rantebarande skulder

Upplupet anskaffnings-

Framtida rantebetalningar

enligt per balansdagen Varav betalningar rénte-

Ar varde Nominellt belopp gallande avtal derivat
2018 7 765 7 765 439 275
2019 2749 2 750 356 178
2020 4 665 4 661 272 100
2021 2579 2 574 189 35
2022 1699 1727 77 -31
2023 - - 47 -48
2024 3337 3365 34 -27
2025 - - 22 -10
2026 723 720 33 -
2027 499 536 14 -
2028 - - il -
2029 - - 11 -
2030 - - 11 -
2031 - - ah| -
2032 274 270 " -
Summa 24 290 24 368 1538 472
Loptidsanalys rantederivat Aterstaende rantebindning
Réntaatt  Réntaatt Upplupet

Ar betala erhalla . anskaff- ~ Nominellt

Aterstaende rantebindning ningsvarde belopp
2018 275 -

0-6 manader 17 493 17 553
2019 190 12

6-12 manader - -
2020 187 87

over 12 manader 6797 6815
2021 183 148
2022 136 167 Totalt 24 290 24 368
2023 83 131 Den rénterisk som bolagets réntebindningsstruktur ger upphouv till
2024 47 74 hanteras med rénteswappar och forwardstartade ranteswappar
2025 14 24 som bolaget har tecknat med fyra nordiska banker med kreditrating

1115 643 A+. Ranteswapparna ar tecknade med ISDA dokumentation och

Valutarisk

Rikshem emitterar i huvudsak obligationer i svenska kronor men
i laneportfolien finns dven obligationer emitterade i norska kronor
och euro. Vid upplaning i utlandsk valuta anvander sig Rikshem av
valutaranteswappar dar vaxelkurs pa rantebetalningar och aterbe-

talning valutasékras.

Ranterisk

Merparten av bolagets réntebindningar avseende den externa

finansieringen forfaller inom 6 manader.

i samtliga rantederivat erhaller bolaget 3 manaders STIBOR och

betalar en fast ranta till motparterna. ISDA-avtalen ger ratt att kvitta

fordran och skuld till samma motpart och dérigenom minskas
kreditrisken om motparten inte kan fullfélja sina ataganden. Rante-
risken hanteras dven genom att bolaget har som mal att rantetack-
ningsgraden alltid ska dverstiga 1,75 procent
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Not 3

Fortsattning

Rantederivat 31 december 2017

Nominellt

belopp, mdr kr Medelrénta, %
Ar Arets utgang  Arets utgang
2017 17,8 1,2
2018 17,8 1,0
2019 17,8 1,0
2020 16,3 11
2021 14,0 1,0
2022 10,0 0,9
2023 5,0 1,0
2024 2,0 11
2025 0,0 e/t

Den réantebindning som finns i skuldportféljen i kombination med
ovanstaende derivatportfolj ger foliande total rantebindnings-
struktur:

Rantebarande skulder

Rantebindning Kapitalbindning
Ar mkr andel, % mkr andel
0-1 0 - 7765 32
1-2 318 1 2749 11
2-3 1880 8 4665 19
3-4 3156 13 2579 11
4-5 5599 23 1699 7
5- 13 337 55 4833 20
Totalt 24 290 100 24 290 100
Kanslighetsanalys

Om snittrantan skulle férandras +/— 1 % skulle rantekostnaderna
foréandras +/— 243 mkr.
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Not 3

Fortsattning

Klassificering av finansiella instrument

Finansiella
tillgangar/ skulder

Finansiella skulder
redovisade till

Lane- och redovisade till upplupet Summa
Koncernen kundfordringar verkligt vdarde anskaffningsvarde redovisat varde Verkligt varde
31 december 2017
Tillgangar
Kundfordringar 16 16 16
Ovriga fordringar 273 273 273
Derivatinstrument 32 32 32
Andra langfristiga fordringar 227 227 227
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 109 109 109
Likvida medel 386 386 386
Summa tillgangar 1011 32 1043 1043
Skulder
Skulder till kreditinstitut 4944 4944 4978
Obligationslan 15 363 15 363 15 580
Foretagscertifikat 3715 3715 3716
Skulder till moderféretag 182 182 182
Skulder till joint ventures 86 86 86
Derivatinstrument 542 542 542
Leverantdrsskulder 58 58 58
Ovriga kortfristiga skulder 25 25 25
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 186 186 186
Summa skulder 542 24 559 25101 25353
31 december 2016
Tillgangar
Kundfordringar 17 17 17
Ovriga fordringar 261 261 261
Derivatinstrument 39 39 39
Andra langfristiga fordringar 231 231 231
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 49 49 49
Likvida medel 320 320 320
Summa tillgangar 878 39 917 917
Skulder
Skulder till kreditinstitut 5582 5582 5596
Obligationslan 11 708 11 708 n 777
Féretagscertifikat 6 090 6 090 6 091
Skulder till moderféretag 140 140 140
Derivatinstrument 621 621 621
Konvertibla férlagslan 42 42 49
Leverantdrsskulder 69 69 69
Ovriga kortfristiga skulder 240 240 240
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 173 173 173
Summa skulder 621 24 044 24 665 24749

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2017

Noter — DET STARKA FORETAGET

77



Not 3

Fortsattning
Finansiella Finansiella skulder
tillgangar/ skulder redovisade till
Lane- och kund- redovisade till upplupet Summa
Moderbolaget fordringar verkligt vdrde anskaffningsvarde redovisat varde Verkligt varde
31 december 2017
Tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 26 201 26 201 26 201
Ovriga fordringar 222 222 222
Andra langfristiga fordringar 54 54 54
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 4 4 4
Likvida medel 386 386 386
Summa tillgangar 26 903 26 903 26 903
Skulder
Skulder till kreditinstitut 2275 2275 2285
Foretagscertifikat 3715 3715 3716
Obligationslan 15 363 15 363 15580
Leverantorsskulder 6 6 6
Ovriga kortfristiga skulder 1 1 1
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 101 101 101
Summa skulder - 21 460 21 460 21689
31 december 2016
Tillgangar
Kundfordringar 0 0 0
Fordringar hos koncernféretag 24 739 24 739 24 739
Ovriga fordringar 69 69 69
Andra langfristiga fordringar 170 170 170
Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter 41 41 41
Likvida medel 320 320 320
Summa tillgangar 25 339 25 339 25339
Skulder
Skulder till kreditinstitut 1801 1801 1800
Foretagscertifikat 6 090 6 090 6 091
Obligationslan 11 708 11 708 1777
Konvertibla forlagslan 42 42 42
Derivatinstrument 26 26 26
Leverantdrsskulder 2 2 2
Ovriga kortfristiga skulder 214 214 214
Upplupna kostnader och
férutbetalda intakter 93 93 93
Summa skulder 26 19 950 19976 20 045
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Not 3 Not 5
Fortsattning Hyresintakter
Koncernen

Langfristiga fordringar
Bokfort varde anses vara en god approximation av verkligt varde.

Derivatinstrument

Rante- och valutaderivaten varderas till verkligt varde genom
diskontering av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktets
villkor och forfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantan/
observerbar rantekurva. Rantederivaten aterfinns i niva 2 i varde-
ringshierarkin.

Rantebarande skulder

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

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och
leverantorsskulder, anses det redovisade vérdet vara en rimlig
uppskattning av det verkliga vardet.

Not 4

Rorelsens intakter och kostnader

Moderbolaget

Av rorelsens intakter avser 175 (159) mkr férséljining av administrativa
och fastighetsférvaltande tjanster till dotterféretag vilket motsvarar
99 procent (99) av omséttningen. Av rorelsens kostnader avser

9 (8) mkr inkop fran dotterforetag vilket motsvarar 9 procent (9) av
totala inkdp.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Forfallostrukturen avseende hyreskontrakten framgar av tabellen
nedan. Bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast I6per med
tre manaders uppsagningstid, ingar inte i tabellen.

Arshyra 2017 2016
Forfall inom 1-5 ar 375 328
Forfall inom 6-10 ar 185 128
Forfall inom 11-15 ar 196 216
Forfall inom 16-20 ar 139 151
Forfall inom 21-25 ar 32 33
Forfall senare &n 26 ar - 10

927 866

Den genomsnittliga kontraktstiden for de i tabellen ovan ingdende
hyreskontrakten uppgick till 8,4 ar fér 2017 och 9,3 ar for 2016. Den
genomsnittliga kontraktstiden f6r motsvarande hyreskontrakt inom
enbart samhallsfastigheter uppgick till 9,8 ar fér 2017 och 10,3 ar
for 2016.
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Not 6

Segmentsredovisning

Koncernen

Rikshems indelning i segment utgdrs av tillgangsslagen bostader
och samhallsfastigheter. Denna indelning motsvarar den interna
rapporteringsstrukturen. Férdelningen av resultatet gérs avseende
resultatposterna som ingar i driftsdverskottet samt vardeférandring-
arna. Ingen uppdelning sker avseende resterande resultatposter da
de ar koncerngemensamma. Av posterna i balansrékningen férdelas
forvaltningsfastigheter pa respektive segment. Ovriga tillgéngar
samt skulder och eget kapital bedéms vara koncerngemensamma
och férdelas darmed inte.

Bostader Samhallsfastigheter Totalt
2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresintdkter 1907 1740 758 744 2665 2484
Driftskostnader -5562 -518 -150 -161 -702 -679
Underhall -162 -159 -54 -54 -216 -213
Administration -119 -105 -37 -32 -156 -137
Fastighetsskatt -34 -33 -2 -2 -36 -35
Summa fastighetskostnader -867 -815 -243 -249 -1110 -1 064
Driftsdverskott 1040 925 515 495 1555 1420
Vardeférandring
forvaltningsfastigheter 1475 1558 172 404 1647 1962
Total avkastning 2515 2483 687 899 3202 3382
Samtliga intkter avser Sverige. Fér 2016 och 2017 &r det ingen
enskild hyresgést som star for 10 procent eller mer av intakterna.
Resultatrédkning Fordelat pa segment Oférdelade poster Totalt
2017 2016 2017 2016 2017 2016
Driftsdverskott 1555 1420 - - 1555 1420
Central administration - - -62 76 -62 76
Réanteintakter - - 8 12 8 12
Réantekostnader - - —441 -353 —441 -353
Resultat fran andelar i joint ventures - - 90 205 90 205
Vardeférandring fastigheter 1647 1962 - - 1647 1962
Vardeférandring derivat - - 36 76 36 76
Valutakurseffekter pa finansiella skulder - - 115 -39 115 -39
Resultat fére skatt 3202 3382 -254 -327 2948 3055
Bostéader Sambhallsfastigheter Totalt
Balansrakning 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Forvaltningsfastigheter 29 327 26 907 11712 10971 41 039 37 878
 varav arets investering 1369 1431 217 418 1586 1849

Samtliga forvaltningsfastigheter &r lokaliserade i Sverige. Fér mer
information om investeringar, férvarv och férsaljningar, se not 14.
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Not 7

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen/Moderbolaget, tkr 2017 2016
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 2855 2879
Annan revisionsverksamhet 726 287
Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster - -
Summa 3581 3166

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktorens for-
valtning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets
revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som foranleds
av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana
ovriga arbetsuppgifter. Arvoden utdver revisionsuppdraget delas

i forekommande fall upp i posterna revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget, skatteradgivning och dvriga tjanster.

Not 8
Antal anstallda, loner, arvoden och féormaner till styrelse
och andra ledande befattningshavare

Medelantalet anstallda

2017 2016
Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Koncernen
Sverige 87 114 201 76 104 180
Moderbolaget
Sverige 82 105 187 74 92 166

Kénstérdelning i foretagsledningen

31 dec 2017 31 dec 2016

Kvinnor Méan Totalt Kvinnor Man Totalt
Koncernen
Styrelsen 3 3 6 4 2 6
Ovriga ledande
befattningshavare 4 5 9 3 5 8
Moderbolaget
Styrelsen 3 3 6 4 2 6
Ovriga ledande
befattningshavare 4 5 9 3 5 8
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Not 8

Fortsattning

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2017 2016
Léner, Loéner,
arvoden och arvoden och
Tkr formaner Pensioner formaner Pensioner
Koncernen
Styrelseordférande, Mats Mared
1 januari till 11 mars 2016 - - 97 -
Styrelseordférande, Svante Johansson
12 mars till 31 augusti 2016 - - 238 -
Styrelseordférande, Bo Magnusson
sedan september 2016 545 - 179 -
Summa styrelseordférande 545 - 514 -
Styrelseledamot, Lena Boberg
sedan september 2016 200 - 67 -
Styrelseledamot, Liselotte Hjorth
sedan september 2016 250 - 82 -
Styrelseledamot, Per-Gunnar Persson
sedan september 2016 235 - 77 -
Styrelseledamot, Per Uhlén
sedan april 2017 139 - — _
Summa 6vriga styrelseledamoter 824 - 226 -
Fore detta Verkstéllande direktor,
1 januari till 11 mars 2016 - 662
Grundlén och avgangsvederlag - 5901
Foérméaner - 29
Tillférordnad Verkstallande direktor,
12 mars till 31 oktober 2016 - 877
Grundlén - 2125
Foérmaner - 39
Verkstéllande direktor
sedan november 2016 1114 182
Grundion 3648 605
Foérméaner 58 5
Fore detta Vice verkstéllande direktor - 327
Grundlén - 1001
Formaner - 13
Andra ledande befattningshavare 2 840 1340
Grundlén 8127 6080
Foérméaner 183 63
Resultatlén 1580 1533
Ovriga anstéllda 10 979 13 449
Grundlén 77129 72016
Foérmaner 991 1121
Resultatlon 9 861 9162
Summa 102 946 14 933 100 433 16 837
Sociala kostnader inklusive pensions-
kostnad 47 225 48 342
Summa I6ner, andra ersattningar
och sociala kostnader 150 171 148 775
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Not 8

Fortsattning

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2017 2016
Loéner, Loéner,
arvoden och arvoden och
Tkr féormaner Pensioner formaner Pensioner
Moderbolaget
Styrelseordférande, Mats Mared
1 januari till 11 mars 2016 . = 97 -
Styrelseordférande, Svante Johansson
12 mars till 31 augusti 2016 - - 238 -
Styrelseordférande, Bo Magnusson
sedan september 2016 545 - 179 -
Summa styrelseordférande 545 - 514 -
Styrelseledamot, Lena Boberg
sedan september 2016 200 - 67 -
Styrelseledamot, Liselotte Hjorth
sedan september 2016 250 - 82 -
Styrelseledamot, Per-Gunnar Persson
sedan september 2016 235 - 77 -
Styrelseledamot, Per Uhlén
sedan april 2017 139
Summa 6évriga styrelseledamoter 824 - 226 -
Fore detta Verkstéallande direktor,
1 januari — 11 mars 2016 - 662
Grundlén och avgangsvederlag - 5901
Foérmaner - 29
Tillférordnad Verkstallande direktor,
12 mars — 31 oktober 2016 - 877
Grundlon - 2125
Foérméaner - 39
Verkstéllande direktor
sedan november 2016 1114 182
GrundlIén 3648 605
Foérmaner 58 5
Fore detta Vice verkstallande direktor - 327
Grundlon - 1001
Foérméaner - 13
Andra ledande befattningshavare 2 645 1154
Grundlién 7615 5381
Foérmaner 170 47
Resultatlon 1473 10833
Ovriga anstallda 9888 11 886
Grundlon 70883 64 971
Formaner 750 846
Resultatlén 8995 8 591
Summa 94 961 13 647 91 327 15088
Sociala kostnader inklusive
pensionskostnad 43 544 43777
Summa I6ner, andra ersattningar
och sociala kostnader 138 505 135104
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Not 8

Fortsattning

Styrelse

Enligt beslut av bolagsstdmma ska ersattning utga till styrelsens
ordférande med 500 tkr och till styrelseledamot 175 tkr per ar. For
arbete inom investeringsutskottet utges arligen 50 tkr till ordférande
och 25 tkr till ledamot, inom revisionsutskottet utgar arvode med
50 tkr till ordféranden och 25 tkr till ledamot, och for arbete inom
ersattningsutskottet utgar arvode med 20 tkr till ordféranden och
10 tkr till ledamot. For ledamot anstélld av Fjarde AP-fonden eller
AMF Pensionsforsakring AB utgdr inget arvode for styrelsearbete
eller for utskottsarbete. For 2017 har arvode om 545 tkr utgatt till
styrelsens ordférande och till dvriga ledamoter om totalt 824 tkr.

VD

Ersattningar och férmaner

Erséattning och formaner till verkstallande direktor beslutas av sty-
relsen. Erséattningen bestar av grundlén och ingen rorlig erséattning
har utgatt for 2017. Formaner avser huvudsakligen bilférmaner.

Avtal om avgangsvederlag

Mellan bolaget och verkstéllande direktér galler en 6émsesidig
uppségningstid om sex manader. Vid uppségning fran bolagets
sida utgar enligt anstallningsavtal ett avgangsvederlag om tolv
manadsloner for den verkstéllande direktoren. Avgangsvederlaget
och uppséagningslonen ska avrdknas mot andra inkomster. Vid
uppsagning fran arbetstagarens sida utgar inget avgangsvederlag.

Pension
Pensionsalder for verkstéllande direktor ar 65 ar. Pensionsférmaner
for verkstallande direktor uppgar till 30 procent av fast bruttolon.

Andra ledande befattningshavare

Andra ledande befattningshavare omfattar tio roller (sju), Region-
chef Norr, Regionchef Syd, Regionchef Malardalen, CFO, Chefs-
jurist, Chef Transaktioner, Chef Projekt- och fastighetsutveckling,
Chef Affars- och hallbarhetsutveckling, HR-chef och Kommunika-
tionschef. Ersattningen till andra ledande befattningshavare bestar
dels av en grundlon, dels av en rorlig resultatrelaterad del som &r
baserad pa koncernens avkastning pa eget kapital. For fullt utfall
kravs att koncernens avkastning pa eget kapital dverstiger 20 pro-
cent. Den resultatbaserade ersattningen kan maximalt uppga till
fyra respektive sex manadsloner. Utbetalning delas upp pa efter-
foljande tre &r under forutsattning att anstaliningen kvarstéar. Det
finns en ledande befattningshavare som ar undantagen fran denna
rorliga ersattning. Den rorliga ersattningen ar pensionsgrundande.
Férméner avser i huvudsak bilfdrmaner. Loner for andra ledande
befattningshavare é&r inte fullt ut jamforbar mellan aren eftersom
antalet ledande befattningshavare férandrats successivt under 2017.

Pension

Pensionsalder ar 65 ar for samtliga utom for en, som har ratt att ga
i pension fran 61 ars &lder. Pensionsférméaner for andra ledande
befattningshavare foljer kollektivavtalade avgiftsbestdmda planer,
nagra har kompletteringspremier, upp till max 30 procent av
bruttolon.

Avtal om avgangsvederlag

Uppségningstiden fran bolagets sida varierar mellan tre till sex
manader. Vid uppsagning fran bolagets sida kan avgangsvederlag
enligt enskilt avtal utga upp till tolv manader med avrakning mot
annan inkomst.

Ovriga anstillda
Ersattning till dvriga anstéllda bestar dels av en grundlon, dels av
en rorlig resultatbaserad del.

For fyra (sju) nyckelpersoner baseras den resultatbaserade
ersattningen pa koncernens avkastning pa eget kapital. For fullt
utfall kravs att koncernens avkastning pa eget kapital dverstiger
20 procent. Ersattningen kan maximalt uppga till fyra respektive
sex manadsloner. Utbetalning delas upp pa efterféljande tre ar un-
der forutsattning att anstéliningen kvarstar. Den rérliga ersattningen
ar pensionsgrundande. Férmaner avser i huvudsak bilformaner.

For 6vriga anstéllda baseras den resultatbaserade ersattningen
pa fastigheternas totalavkastning samt pa vissa individuella fakto-
rer. For fullt utfall krdvs att den genomsnittliga reala totalavkastning-
en for 2015, 2016 och 2017 dverstiger 7 procent. Den resultatbase-
rade ersattningen kan maximalt uppga till tva manadsloner . Den
resultatbaserade ersattningen ar pensionsgrundande. Formaner
avser i huvudsak bilforméaner.

1) Den resultatbaserade erséttningens méanadslénetak pa 35 tkr (maximalt utfall om
70 tkr) for dvriga anstallda avskaffades genom styrelsebeslut den 30 mars 2017.
For 2017 ars resultatbaserade ersattning finns séledes inget manadslonetak.

Not 9

Operationella leasingavtal —
Rikshem som leasetagare

2017 2016
Koncernen
Forfall inom 1 ar 6 7
Forfall inom 2— 5 ar 16 21
Forfall senare &n 5 ar 30 37
52 65
Moderbolaget
Forfall inom 1 ar 4 5
Forfall inom 2— 5 ar 10 12
Forfall senare &n 5 ar 2 1
16 18

Framtida leasingavgifter avser ingangna avtal avseende tomt-
rattsavgélder, bilar, kontorsmaskiner och hyresavtal med extern
hyresvard.
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Not 10 Not 12
Ranteintakter Vardeférandring finansiella instrument
2017 2016 2017 2016
Koncernen Koncernen
Rénteintakter, koncernféretag - 5 Orealiserad vardeférandring, rante-
Ranteintakter, joint ventures 6 3 och valutaderivat 46 -64
R, . Orealiserad vardeférandring, derivat
Rénteintakter, dvriga 2 4 ) ) ’
- 9 kopplat till konvertibel -10 -12
Ovriga finansiella intékter 0 0
36 -76
8 12
Moderbolaget
Moderbolaget Orealiserad vardeforandring, derivat
kopplat till konvertibel -10 -12
Rénteintakter, koncernféretag 509 437
-10 -12
Rénteintakter, dotterbolags joint venture
innehav 5 3
Rénteintakter, 6vriga 0 2
514 442
Not 11
Rantekostnader
2017 2016
Koncernen
Rantekostnader, koncernféretag -2 -
Rantekostnader, joint ventures -3 -2
Réntekostnader, dvriga —422 -333
Ovriga finansiella kostnader —14 -18
-441 -353

Vid storre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras rénta pa investe-
ringen under produktionstiden. Under 2017 aktiverades 10 mkr
(18) och beréknades baserat pa genomsnittlig rantesats pa lane-

portfélien under perioden.

2017 2016
Moderbolaget
Réntekostnader, koncernféretag -32 —24
Réntekostnader, dvriga 417 -343
Ovriga finansiella kostnader -13 17
-462 -384
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Not 13

Not 14

Skatt Verkligt varde férvaltningsfastigheter
2017 . Koncernen
Arets forandringar av fastighetsbestandet
Koncernen Verkligt varde for férvaltningsfastigheter dkade under aret till
Aktuell skatt -44 -9 41 039 mkr (37 878), vilket motsvarar 18 494 kronor per kvadrat-
Aktuell skatt hanforlig till lamnat meter (17 362). Det Okade vardet beror pé investeringar i befintliga
koncernbidrag - -31 fastigheter och pé vardedkningar. Sammantaget uppgick vardedk-
Uppskjuten skatt 474 -582 ningen till 1 647 mkr (1 962), vilket motsvarar en tillvaxt om 4,3 pro-
_518 _622 cent (6,1). Vardedkningen speglar den férandring som har skett av
fastigheternas kassafléden och direktavkastningskrav.
Skillnad mellan redovisad skatte- Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 586 mkr
kostnad och skattekostnad baserad (1 849), varav 943 mkr (985) avsag ombyggnationer och renove-
péa géllande skattesats ringar av bostader, 426 (528) avsag nyproduktion av bostader och
Redovisat resultat fore skatt 2948 3055 217 mkr (336) avsag investeringar i samhéllsfastigheter. Under
Skatt enligt gallande skattesats 549 672 aret har fastigheter forvarvats for sammanlagt 1 603 mkr (3 549).
- S T— Forvarven har framforallt skett i Umed och har tillfért fastighetsport-
ig?t?zf\:g‘:; aSv i{:iitst; F;g;'ﬂl'gfkter 596 649 foljen 880 lagenheter och 75 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.
) 959 — Fastigheter har sammantaget sélts for 1 675 mkr (1 491), vilket
i\ljg:;eeffekt av forandrade underskotts- 9 “ overstiger verkligt varde vid ingangen av aret samt arets investe-
9 ringar for salda fastigheter med 3,0 procent.
Aktuell skatt pa arets resultat -44 -9
Foérandring uppskjuten skatt avseende 31 dec 31 dec
fastigheter —443 -580 2017 2016
Foérandring uppskjuten skatt avseende Koncernen
finansiella instrument 10 14 Verkligt vérde vid arets bérjan 37878 32009
Foérandring uppskjuten skatt avseende :
obeskattade reserver 12 -2 Inyestermgar 1586 1849
Foérandring uppskjuten skatt avseende Kop 1603 8549
underskottsavdrag -9 —14 Véardeférandring 1647 1962
Foérandring uppskjuten skatt i Forsaljningar -1675 —1491
resultatrakningen -474 -582 Verkligt varde vid arets slut 41039 37878
Effektiv skattesats 17,6% 20,4% Avtalsenliga foérpliktelser
Moderbolaget I koncernen lfinns avtalsenliga f@rpliktelser som &nnu intle redovisats
Aktuell skatt _16 9 i balansrakningen. Dessa forpliktelser avser kdp av fastigheter och
- investeringar i befintliga fastigheter for att slutféra pabdrjade bygg-
Uppskjuten skat -18 -92 nationer eller renoveringar.
-34 -70
Skillnad mellan redovisad skattekostnad 31 dec 31 dec
och skattekostnad baserad pa gallande 2017 2016
skattesats Koncernen
Redovisat resultat fore skatt 141 283 Kép 19005 1305
Skatt enligt gallande skattesats =31 -62 Nyproduktion 535 513
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter Ombyggnation 334 632
och ej avdragsgilla kostnader netto 12 66 209 2450
4 4
Skatteeffekt av férandrade underskotts- >
avdra 3 18
el Fastighetsvarderingar
Aktuell skatt pa arets resultat -16 22 I enlighet med bolagets vérderingspolicy har verkligt varde for
Férandring uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter faststallts genom interna varderingar.
fastigheter | kommanditbolag _15 73 | varderingsmodellen beréknas verkligt varde baserat pa veder-
Foranaring uppskjuten skatt avseende tagna varderingsprinciper utifrdn analys av respektive fastighets
underskottsavdrag _3 19 intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav. Analysperiod
Forandri Kut Katt | omfattar som huvudregel en tioarsperiod. For samhéllsfastigheter
r:;SIrt‘a::glgnl:Eg:nlu en skattl _18 _92 forhyrda till kommuner med langa hyresavtal omfattar analysperio-
den en period motsvarande den aterstdende avtalsperioden.
Effektiv skattesats 24,1% 24,7%
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Not 14

Fortsattning

Hyresintakterna baseras pé befintliga hyresavtal och befintliga
hyresnivaer. Avtalade framtida forandringar av avtalslangd, hyres-
nivaer med mera beaktas. Fastighetskostnader for respektive
fastighet baseras pa bedémda kostnader. Antaganden avseende
kalkylranta och direktavkastningskrav stdms vid helars- och halv-
arsvarderingar av mot externa varderare. Verkligt varde har saledes
beddmts enligt IFRS 13 niva 3.

Renoveringsprojekt och ny-, till- och ombyggnationer har varderats

pa motsvarande satt med avdrag for aterstaende investeringskostnad.

Vérdet for byggratter har baserats pa framtida anvandningsomrade
och ortsprisanalyser.

Verkligt varde har baserats pa foljande antaganden avseende
hyresnivéer och direktavkastningskrav.

Kanslighetsanalys
Fastighetsvarderingar &r bland annat baserade pa antagande om
framtid anvandning, intjaningsférmaga och marknadens avkast-
ningskrav. Det vardeintervall om +/- 5 procent som anges vid
fastighetsvardering avspeglar den osékerhet som finns i gjorda an-
taganden och berdkningar. For Rikshems del motsvarar ett osaker-
hetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/— 2 052 mkr.
En féréandring av det genomsnittliga direktavkastningskravet
om 4,31 procent med +/- 0,25 procentenheter medfér en var-
deféréandring med -2 276 mkr respektive +2 563 mkr. Férandras
genomsnittligt driftséverskott om 723 kronor per kvadratmeter med
+/—- 5 procent férandras verkligt varde med +/- 1 893 mkr.
| tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en férandring
av vissa for vérderingen centrala parametrar. Tabellen ger en for-
enklad bild da en enskild parameter troligen inte férandras isolerat.

Hyra i kr/kvm
Fastighetstyp min medel max Férandrat direktavkastningskrav +0,25 -0,25
Bostéader 693 1163 2698 Bostader 1710 1939
Samhallsfastigheter — boende 550 1362 2 564 Samhallsfastigheter — boende _404 469
Samhaéllsfastigheter — skolor 761 1410 2071 Samhallsfastigheter — skolor 110 120
Kommersiellt 654 1121 4097 Lokaler 30 35
Medeltal 1214 Summa -2276 2563
. . Forandring driftsoverskott +5,0% -5,0%
Direktavkastningskrav ) 9 ’ °
Bostader 1357 —1357
Fastighetstyp min medel max Samhallsfastigheter — boende 394 -394
Bostéader 2,60% 3,98% 5,65% Samhallsfastigheter — skolor 113 -113
Samhéllsfastigheter — boende 4,05% 4,97% 7,50% Lokaler 29 -29
Samhéllsfastigheter — skolor 5,10% 5,49% 6,75% Summa 1893 -1 893
Kommersiellt 3,97% 5,38% 7,50%
Medeltal 4,31% Fériandring hyresintikter +1,0% -1,0%
Bostade 470 —470
Av det beddémda verkliga vardet om 41 039 mkr (37 878) avser - ! -
738 mkr byggrétter vilka | medeltal varderats till 2 050 kronor Samhalisfastigheter - boende 109 -109
per kvadratmeter. Det genomsnittliga direktavkastningskravet &r Samhallsfastigheter — skolor 33 -33
4,31 procent, vilket &r en minskning med 0,22 procentenheter jam- Lokaler 10 -10
fort med genomsnittligt direktavkastningskrav vid ingadngen av aret. Summa 622 _622

Verkligt varde per 31 dec 31 dec
fastighetstyp 2017 2016
Bostéder 28 942 26 358
Samhéllsfastigheter - vardboende 8 854 8 148
Samhallsfastigheter - skolor 2518 2531
Kommersiellt 725 841
Summa 41 039 37 878

1) Kommersiella lokaler fér narservice eller framtida anvandningsomraden fér
bostéder och samhallsfastigheter

Extern vardering

For att sakerstalla varderingarna har Newsec och Cushman &
Wakefield sammantaget varderat vardemassigt motsvarande

99,6 procent av fastighetsbestandet. Rikshems vardering av dessa
fastigheter uppgick till 40 875 mkr och de externa varderingarna
uppgick sammantaget till 41 408 mkr, vilket motsvarar en avvikelse
om 533 mkr eller 1,3 procent. Avvikelsen mellan de internt och de
externt beddmda véardena ryms val inom osakerhetsintervallet

+/— 5 procent.
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Not 15

Inventarier
2017 2016
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 20 17
Forvarv och nyanskaffningar 1 5
Avyttringar och utrangeringar 0 -2
21 20
Avskrivningar
Vid arets borjan -12 -10
Avyttringar och utrangeringar 0 1
Arets avskrivning enligt plan -3 -3
-15 -12
Redovisat varde vid arets slut 6 8
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 18 15
Nyanskaffningar 1 5
Avyttringar och utrangeringar -1 -2
18 18
Avskrivningar
Vid arets borjan -10 -8
Avyttringar och utrangeringar 1 1
Arets avskrivning enligt plan -3 -3
-12 -10
Redovisat varde vid arets slut 6 8
Not 16
Andelar i dotterféretag
31 dec 31 dec
2017 2016
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 1890 1890
Aktiedgartillskott 77 0
Nedskrivning aktier i dotterbolag - 0
Resultatandel i kommanditbolag 74 348
Uttag resultatandel i kommanditbolag =74 -348
Redovisat varde vid arets slut 1967 1890
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Not 16

Fortsattning

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i dotterféretag

Antal Redovisat

Dotterforetag Org.nr Sate andelar Andeli %" vérde
Rikshem Cityfastigheter AB 556761-8029 Stockholm 1000 100 35
Rikshem Fastigheter AB 556793-1281 Stockholm 1000 100 1
Rikshem Féalhagen AB 556713-4100 Stockholm 1000 100 22
Rikshem Enheten AB 556299-6388 Stockholm 5000 100 105
Rikshem Nordan AB 556312-4642 Solna 265 000 100 362
Rikshem Bostader Holding AB 556856-2911 Stockholm 50 000 100 59
Rikshem Samhold AB 556856-2929 Stockholm 50 000 100 144
Rikshem Uppsala KB 969646-7290 Stockholm 99 944
Rikshem Fastighetsutveckling AB 556912-1493 Stockholm 500 100 0
Rikshem BRF-utveckling AB 556971-2846 Stockholm 500 100 0
Rikshem JV Holding AB 559015-8928 Stockholm 50 000 100 295
1967

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstdmmer med andelen av résterna for totalt antal aktier/andelar.

Not 17

Andelar i joint ventures

31 dec 31 dec
2017 2016
Koncernen
Vid arets borjan 1292 1075
Forvarv 0 2
Tillskott 12 10
Resultatandel 90 214
Kapitaluttag -38 -
Forséljining _ 9
Redovisat varde vid arets slut 1356 1292
2017 2016
Arets Arets
Bolag resultat  var andel resultat  var andel
Nya Valsta Centrum AB - - -54 -36
Farsta Stadsutveckling KB -16 -8 220 110
Farsta Fastighetsintressenter AB 26 13 - -
Boostad Bostad Sverige AB 17 8 46 23
VarmdoBostader AB 138 68 123 108
Bergagardshojdens BR 17 9 - -
JV Tidmétaren AB 1 0 - -
Arets resultat 183 90 335 205
Arets totalresultat 183 90 335 205
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Not 17

Fortsattning

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint ventures

) i Partner Kapital- Antal RedO\{isat
Joint Ventures Org.nr Sate andel andelar vérde
Farsta Stadsutveckling KB 969622-6399 Stockholm lkano Bostad 50% 500 5
Farsta Intressenter AB 559015-9108 Stockholm lkano Bostad 50% 25000 -
Farsta Fastighetsintressenter AB 559039-2246 Stockholm lkano Bostad 50% 25000 388
Boostad Bostad Sverige AB 559021-1313 Stockholm Veidekke Bostad 50% 250 54
VarmdoBostader AB 556476-2176 Stockholm Varmdd kommun 49% 12 250 880
Bergagérdshojdens JV AB 559006-0967 Kalmar P&E Fastighetspartner 50% 500 10
Bergagardshojdens BR JV AB 5569079-9077 Kalmar P&E Fastighetspartner 50% 500 9
JV Tidmataren AB 559098-6088 Stockholm Glommen & Lindberg 50% 250 10

1356
Farsta

Fastighetsintressenter AB Boostad Bostad Sverige AB VarmdoéBostader AB
2017 2016 2017 2016 2017 2016
Intakter 20 159 0 - 169 156
Forvaltningsresultat -1 154 -2 - 40 46
Vardeférandringar fastigheter 18 130 20 46 162 166
Vardeférandringar derivat - - - - -7 -
Finansnetto 1 -2 1 0 -8 -10
Skatt 20 -62 -2 0 -49 79
Arets resultat 26 220 17 46 138 123
Arets totalresultat 26 220 17 46 138 123

Farsta

Fastighetsintressenter AB Boostad Bostad Sverige AB VarmddBostader AB
31 dec 2017 31 dec 2016 31 dec 2017 31 dec 2016 31 dec 2017 31 dec 2016
Anlaggningstillgangar 1180 1100 303 28 2 460 2314
Omséttningstillgangar 209 275 68 73 8 5
Likvida medel 36 33 4 4 35 60
Tillgangar 1425 1408 412 142 2503 2379
Eget kapital 776 774 107 86 1796 1693
Langfristiga finansiella skulder 580 580 57 16 550 557
Ovriga langfristiga skulder 18 22 - - 107 72
Kortfristiga finansiella skulder - - - - 8 9
Ovriga kortfristiga skulder 51 32 248 40 42 48
Eget kapital och skulder 1425 1408 412 142 2503 2379
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Not 18

Not 20

Derivatinstrument Fordringar och skulder hos koncernféretag
31 dec 31 dec
2017 2016 31 dec 31 dec
Koncernen 2017 2016
Redovisade som finansiella tillgangar Moderbolaget
Ranteswappar 19 - Ingdende bokfort varde 24729 22 534
Valutaranteswappar 13 39 Tillkommande fordringar 3507 5961
32 39 Avgéende fordringar -1 664 -3 506
Tillkommande skulder -474 -426
Redovisade som finansiella skulder Avgéende skulder 103 166
Ranteswappar -444 -595 26 201 24729
Valutarédnteswappar -98 -
Derivat kopplat till konvertibel - -26
-542 -621 Not 21
Moderbolaget Kundfordringar
Derivat kopplat till konvertibel - -26
- -26 31 dec 2017 31 dec 2016
| december 2017 |ostes det konvertibla forlagslanet. Koncernen
Fordringar pa hyresgéster 16 17
16 17
Not 19
Langfristiga fordringar I likhet med féregéende &r har ingen avsattning fér osékra kund-
fordringar gjorts da samtliga bedéms inflyta.
31 dec 31 dec o . .
2017 2016 Aldersférdelade kundfordringar
Koncernen 31dec 2017 31 dec 2016
Ingéende bokfort varde 231 124
Koncernen
Tillkommande fordringar 281 132 . .
- Ej férfallna kundfordringar 7
Avgéaende fordringar -80 -25 -
Forfallna <30 dagar 2
Omklassificering -205 -
Forfallna 31>
227 231 -
Summa kundfordringar 16 17
Av fordringarna avser 222 mkr (184) fordringar pa joint ventures.
31 dec 2017 31 dec 2016 NOt 22 )
Moderbolaget Ovriga fordringar
Ingéende bokfort varde 170 38
Tillkommande fordringar 108 132 31 dec 2017 31 dec 2016
Avgéende fordringar -64 - Koncernen
Omklassificering -160 - Fordringar joint ventures 200 5
54 170 Ovriga fordringar 122 265
322 270
Av fordringarna avser 51 mkr (167) fordringar pa dotterbolags joint
venture innehav. Moderbolaget
Fordringar pa dotterbolags joint
venture innehav 182 -
Ovriga fordringar 50 77
232 77
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Not 23

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

31 dec 31 dec
2017 2016
Koncernen
Upplupna intékter 108 47
Férutbetalda forsékringspremier 7
Forutbetalda driftskostnader 1
Ovriga férutbetalda kostnader och
upplupna intékter 1 5
17 59
Moderbolaget
Upplupna intékter 40 40
Forutbetalda forsakringspremier 2 1
Ovriga férutbetalda kostnader och
upplupna intékter 1 2
43 43
Not 24
Uppskjuten skatt
31 dec 31 dec
2017 2016
Koncernen
Uppskjuten skatt avseende
underskottsavdrag -24 -33
Uppskjuten skatt hanférlig till fastigheter 2484 2 041
Uppskjuten skatt hanférlig till finansiella
instrument -113 -123
Uppskjuten skatt hanforlig till dvriga poster 18 7
2365 1892

Uppskjuten skatt pa skillnader som uppkommer mellan en tillgangs
eller skulds redovisade vérde och dess skattemassiga varde, sa
kallad temporéar skillnad, redovisas enligt balansrakningsmetoden.
Detta innebar att det finns en skatteskuld eller skattefordran som
realiseras den dag som tillgéngen eller skulden avyttras. Vid berék-
ning av den temporara skillnaden for en tillgang eller skuld, vilken
ligger till grund fér berékning av uppskjuten skatteskuld eller skatte-
fordran beaktas enbart de temporéra skillnader som uppstétt efter
att koncernen forvarvat tillgangen eller skulden. Detta kan innebara
att den skillnad mellan en tillgangs eller skulds redovisade varde
och skattemassiga restvarde avviker mot den temporéara skillnaden
for en tillgang eller skuld vilken ligger till grund fér den i koncernen
redovisade uppskjutna skatteskulden eller skattefordran.

Vid en direktférsaljning av koncernens fastigheter kan det skatte-
massiga utfallet i koncernen berdknas till 24 114 mkr (20 995)
genom att stélla det i koncernen redovisade vardet for fastigheterna
om 41 039 mkr (37 878) mot det sammanlagda skattemassiga res-
tvardet i juridiska personer om 16 925 mkr (16 883). Den berdknade
skattepliktiga nettovinsten dverstiger darmed den temporara skill-
naden for fastigheter vilken ligger till grund for bokférd uppskjuten
skatteskuld for fastighet i koncernen med 12 823 mkr (11 718).

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten
skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten
skatt har beréknats utifrdn en nominell skattesats om 22 procent.
Den inkomstskatt som realiseras vid fastighetsforsaljning ar oftast
betydligt lagre eftersom majligheten finns att sélja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt men aven pé grund av tidsfaktorn.

| underlaget for uppskjuten skatt ingar underskottsavdrag till ett
varde av 112 mkr. Totalt finns underskottsavdrag till ett varde av
168 mkr varav 161 mkr &r spéarrade till och med 2018.

31 dec 31 dec
2017 2016
Moderbolaget
Uppskjuten skatt avseende
underskottsavdrag - -3
Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter 236 221
236 218
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Not 25

Rantebarande skulder

31 dec 31 dec
2017 2016

Koncernen
Konvertibla férlagslan - 42
Obligationslan 15 363 11708
Skulder till kreditinstitut 4944 5582
Foretagscertifikat 3715 6 090
Skulder till moderforetag 182 -
Skulder till joint ventures 86 -
24 290 23422

Rantebéarande skulder med forfall senare &n 5 ar uppgar till
4 833 mkr. Resterande skulder forfaller inom 5 &r fran balansdagen.

For ytterligare upplysningar hanvisas till not 3 Finansiella instrument

och riskhantering.

31 dec 31 dec
2017 2016

Moderbolaget
Konvertibla forlagslan - 42
Obligationslan 15 363 11708
Skulder till kreditinstitut 2275 1801
Foretagscertifikat 3715 6 090
21 353 19 641

Rantebarande skulder med forfall senare &n 5 ar uppgar till

4 111 mkr. Resterande skulder forfaller inom 5 ar fran balansdagen.

For ytterligare upplysningar hanvisas till not 3 Finansiella instrument

och riskhantering.

Konvertibla forlagslan
| december 2017 |6stes det konvertibla forlagslanet.
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Not 26

Avsatt till pensioner

Koncernen
Rikshem tillampar tre olika tjanstepensionsavtal i koncernen;
ITP-planen, Avtalspension SAF-LO och Bankernas Tjanstepen-

Nettoskuld formansbestamda pensioner

. ) N . 31d 31d
sionsavtal, BTP-planen. Tjanstepensionsavtalen &r kollektivavtalade Tkr 2061)(7: 20?2
pensionsplaner som omfattar sjuk och efterlevandepension, utéver Forandring | ionsforoliktel
avsattning till lderspension. Avseende ITP-planen tillampas ITP1 or?fn ring lupensmns t)rp fkte sg
som liksom Avtalspension SAF-LO &r en avgiftsbestamd pensions- ;\‘"“Vﬂi?elt av Torr[‘a”;b?tlamdaa) pensions- 17 263 15900
plan. Avseende BTP-planen tillampas BTP1 men dven BTP2 i nagot Orplixtelser, ingaen e aa}”?
fall. BTP1 &r en avgiftsbestamd och BTP2 &r en férmansbestamd Kostnad avseende fjanstgéring under

. innevarande ar 18 17
pensionsplan. - —
Inom BTP1 placerar den anstallde i hdg grad sjalv sin premie Réntekostnad pa pensionsataganden 498 532
som baseras pa pensionsgrundande inkomst. Kostnaden for Utbetalning av formaner direkt fran forvalt-
pensionspremierna redovisas i den period som premien avser och ningstillgangarna -179 -178
Rikshem har harmed fullfoljt sitt atagande gentemot den anstéllde. Aktuariella vinster (-)/forluster (+) pa pen-
BTP2-planen &r en fdrménsbestamd pensionsplan, med en kom- sionsataganden 1096 992
pletterande avgiftsbestamd del pa 2 procent av I6nen. BTP2 ger Pensionsforpliktelse nuvérdet,
en procentuell andel av slutlénen i pension. Den férmansbestamda utgdende balans ¥ 18 696 17 263
pensionsforpliktelsen vérderas enligt Projected Unit Credit Method Férandring i férvaltni llad
(PUCM). De formansbaserade atagandena ar fonderade genom v::lflri‘:t"\;%éeorva tningstillgangar,
betalning av pensionspremier till pensionsférsékring i SPP. Rikshem s ) ) o o
har tillgéng till sddan information som gér det majligt att redovisa Zﬁéﬁ'%;’;:ge forvaltningstillgangar, inga- 15 787 14993
forpliktelser tryggade i SPP som en férmansbestamd plan.
Réanteintakter 455 499
P . Kostnader i ltatrakni Premieinbetalningar fran arbetsgivaren 33 5
ensionskKkostnader 1 resutlatrakningen R
g Utbetalningar av férmaner -179 -178
31 dec 31 dec Avkastning pa forvaltningstillgangar 4 -54 468
Tki 2017 2016
r — Verkligt varde férvaltningstillgangar,

Kostnad avseende tjanstgoring utgéende balans 16 042 15787

under innevarande ar 18 -7 Nettodtagande i balansrakningen 2654 1476

Réntekostnad netto —43 -33

- N n 3) I nuvardet av pensionsforpliktelsen ingar sarskild I6neskatt, berdknad som

Summa férméansbestamda kostnader -61 -50 nuvardet av sarskild I6neskatt beraknad pa arlig skillnad mellan pensionsfor-

pliktelsen vérderad enligt PUCM och den intjanade pensionsforpliktelsen med

Kostnad erlagd sérskild I6neskatt -12 -9 SPP’s férsakringstekniska antaganden.

Avgiftsbestamda kostnader -12114 -13 601 4) Avkastning pa forvaltningstillgangar 31 dec 2017 31 dec 2016

Kostnad erlagd sérskild [6bneskatt -2 939 -3 300

Verklig avkastning pa forvaltningstillgangar 401 967

Summa pensionskostnader -12 175 -13 651

Summa pensionskostnader inklusive Ranteintakter pa forvaltningstillgangar -455 -499

kostnad erlagd sarskild l6neskatt -15 126 —16 960 54 468

Pensionskostnader i 6vrigt N . e . . . : ..

totalresultat Forvaltningstillgdngar utgdrs av pensionsférsakringar i SPP. Forvalt-

Aktuariell vinst (1 forlust () pa &tag- ningstillgangar ar utsatta for marknadsrisk.

andets nuvarde, erfarenhetsbaserad ! 306 467

Aktuariell vinst (+)/ forlust (-) pa atag- Foérvaltningstillgangar i SPP,

andets nuvarde, finansiella antaganden? -1 402 —1459 foérdelning i procent 31 dec 2017 31 dec 2016

Avkastning pa forvaltningstillgdngarna -54 468 Aktier 9 5

Summa pensionskostnad (-)/pensionsin- Réntebéarande investeringar 80 87

takt (+) i 6vrigt totalresultat -1150 -524 Alternativa investeringar 11 3

1) Den erfarenhetsbaserade aktuariella vinsten ar 2017 beror pa skillnader i Summa férvaltningstillgangar 100 100

antaganden och faktiskt utfall avseende livslangd och inflation. Ar 2016 var
den aktuariella vinsten en foljd av att fribrev och &lderspensioner inte alls eller
knappt raknades upp och antagandet var 2%.

2) Den aktuariella forlusten med avseende pa finansiella antaganden beror pa
sankt diskonteringsranta bade for ar 2017 och 2016.

Avseende upplysningar om forvaltningstillgdngarnas 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 for sadan indelning.
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Not 26

Fortsattning

Forsakringstekniska berakningsantaganden

Den forsakringstekniska varderingen av Rikshems férmansbe-
stdmda pensionsataganden och pensionskostnader baseras pa de
antaganden som foljer nedan.

31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Aktuariella antaganden 2017 2016 2015 2014
Diskonteringsranta, procent 2,5 2,9 3,4 3,0
Framtida arliga I6nedkningar, procent 3,0 3,0 3,0 3,0
Foérandring i inkomstbasbelopp, procent 3,0 3,0 3,0 3,0
Inflation, procent 2,0 2,0 2,0 2,0
Livslangdsantagande DUS14 DUS14 DUS14 DUS14
Personalomséttning, procent 3,0 3,0 3,0 3,0
Genomsnittlig aterstadende tjanstgoringstid, ar 1,0 2,0 9.1 17,0
Forvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvarde, ar 19,1 19,3 19,2 25,0

Diskonteringsrantan bestdms i enlighet med IAS19 med hénvisning
till forstklassiga foretagsobligationer som handlas pa en fungerande
marknad genom att hanvisa till den svenska bostadsobligations-
marknaden. Livslangdsantagandena foljer Finansinspektionens
grunder enligt FFFS 2007:31.

Livslangdsantagandena folide fram till och med 20131231
Finansinspektionens grunder enligt FFFS 2007:31. DUS 14 ar
en uppdatering av DUS06, sammanstélld av Svensk Forsakring.
DUS 14 har annu inte satts upp i en FFFS.

BTP2 innehaller en mojlighet till fortida avgang ur tjanst mellan
61 och 65 ér, villkorad av att den anstéllde vid den tidpunkten kvar-
star i tjanst. Berakningarna avseende detta atagande baseras pa
antagandet att 20 procent nyttjar denna majlighet vid 61 ars alder.
En stor skillnad i utfall jamfért med ovan givna antaganden, liksom
en férandring av antaganden, medfér férandringar i pensions-
kostnader, pensionsataganden och aven kassaflode i den man
premierna éandras da de férmansbestdmda atagandena tryggas via
tjanstepensionsforsakring. Prognosen for premieinbetalningar ar
2018 avseende formansbaserade pensionsataganden uppgar till
49 tkr.

Diskonteringsrantan ar det antagande som det finns anledning
att andra allt eftersom marknadsréntorna andras vid en rantefor-
andring. Den genomsnittliga 6ptiden (duration) for de formans-
bestamda pensionsatagandena paverkar hur mycket atagandena
andras. Den vagda genomsnittstiden &r 19 ar.
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Not 27

Not 30

Avstamning av skulder hanforliga till finansie-

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter ringsverksamheten
31 dec 2017 31 dec 2016 31 dec 2017 31 dec 2016
Koncernen Koncernen
Forutbetalda hyresintakter 247 244 Réntebéarande skulder
Upplupna driftskostnader 62 68 Ingéende redovisat varde 23 422 21074
Upplupna personalkostnader 38 39 Kassaflodespaverkande forandringar 761 2 306
Upplupna rantekostnader 71 60
Upplupna projektkostnader 18 7 Ej kassaflodespaverkande forandringar
Ovriga poster 9 9 Valutakursféréandringar -115 39
445 427 Periodisering av laneupptagningskost-
nader och emission till éver-/underkurs -4 3
Moderbolaget Omklassificering 226 -
Upplupna réntekostnader 69 59 -
Utgaende redovisat varde 24 290 23 422
Upplupna personalkostnader 32 35
Ovriga poste 7 9
vrigap ! Moderbolaget
108 103 Réntebéarande skulder
Ingéende redovisat varde 19 641 18014
Kassaflodespaverkande férandringar 1869 1588
Not 28
Transaktioner med narstaen
ansaxtione ed narstaende Ej kassaflodespaverkande forandringar
Valutakursférandringar -115 39
Narstaende Transaktioner Periodisering av laneupptagningskost-
Moderbolagets agare Inga betydande transaktioner har skett nader och emission till dver-/underkurs - 0
under éaret. Omklassificering —42 -
Styrelse och ledningsgrupp For uppgift om erséttning, se not 8. Utgaende redovisat varde 21 353 19 641
Ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare har dérutéver direkt
eller indirekt genomfort nagon affars-
transaktion med Rikshem. NOt 31
Koncernbolag Framgér av not 4 och not 16. Stallda sakerheter
Joint ventures Framgar av not 17.
31 dec 2017 31 dec 2016
Koncernen
NOtzg Fastighetsinteckni 5997 6 368
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet astighetsinteckningar
Aktier i dotterbolag 97 -
Summa 6 094 6 368

31 dec 2017 31 dec 2016

Koncernen
Resultatandelar joint ventures -90 -205
Avskrivningar 3 3
Realisationsresultat férséljning
inventarier -
Pensionskostnader 0
Ovrigt 0

-87 -202
Moderbolaget
Avskrivningar 3 3
Realisationsresultat férséljining
inventarier 0 -
Nedskrivning av aktier i dotterbolag -

3
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Not 32

Eventualférpliktelser

31 dec 2017 31 dec 2016

Koncernen

Borgensforbindelser till forman for
joint ventures 488 88

Moderbolaget
Borgensforbindelser till forman for

koncernforetag 2 669 4067
Borgensférbindelser till forman for joint

ventures dgda av dotterbolag 488 88
Ansvar f6r kommanditbolags skulder 381 377
Summa 3538 4532
Not 33

Héandelser efter balansdagen

Den 16 februari 2018 publicerade kreditvarderingsinstitutet
Standard & Poor’s sin arliga kreditrating av Rikshem. Rikshem far
fortsatt det starka kreditbetyget A- med stabil utsikt.

Den 1 februari tilltréddes en bostadsfastighet i Helsingborg med
77 lagenheter och 28 februari tilltréddes 3 bostadsfastigheter i
Vasteras med totalt 257 lagenheter.

Den 31 januari frantraddes 12 samhélisfastigheter i Stockholms
lan och den 28 mars frantraddes tva bostadsfastigheter i Malméo
med 39 lagenheter.

Ovanstaende transaktioner har ingen paverkan pa resultat och
stallning per 31 december 2017.
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Not 34

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstdmmans forfogande stér féljande vinstmedel i moderbolaget:

Overkursfond, kr 840 772 100
Balanserade vinstmedel, kr 5942 448 053
Avrets vinst, kr 106 991 922
Summa, kr 6890 212 075

Styrelsen foreslar att 6 890 212 075 kr balanseras i ny rakning.

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktdren forsékrar att arsredovisningen ar upprattad i dverensstammelse med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stallning och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande Gversikt éver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker som foretaget stér infor. Koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning, EG, nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av
koncernens stélining och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens verksamhet,
stalining och resultat samt vasentliga risker som koncernen och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 28 mars 2018

Bo Magnusson Sophia Mattsson-Linnala Per Uhlén
Styrelsens ordférande Verkstéllande direktor
Lena Boberg Liselotte Hjorth Per-Gunnar Persson

Ebba Hammarstrom

Var revisionsberéttelse har lamnats den 28 mars 2018.

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Rikshem AB (publ) for & 2017 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 57-59. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingar pa sidorna 52-102 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafldde
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stélining per den 31 december 2017 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 57-59. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncern-redovisningen ar forenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har dverlamnats till moderbolagets revisions-
utskott i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var béasta
kunskap och dvertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tilhandahallits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ér tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2017

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen &r de omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omréden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart staliningstagande till, &rsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomfordes inom dessa omraden ska l&sas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omra-
den. Darmed genomfordes revisionsatgérder som utformats for att
beakta var beddémning av risk for vasentliga fel i rsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omréa-
den som framgar nedan utgdr grunden for var revisionsberéttelse.

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen
uppgick den 31 december 2017 till 41 039 Mkr. Bolaget
varderar hela fastighetsbestandet genom intern vérdering.
Per balansdagen som avslutas 31 december 2017 har
fastighetsbestandet kontrollvarderats av extern vérderare. Den
externa varderingen har anvants som kvalitetskontroll och fér
jamforelseandamal. Vardering till verkligt varde &r till sin natur
behéftat med subjektiva bedémningar dar en liten férandring i
gjorda antaganden som ligger till grund for varderingarna kan
f& vasentlig effekt i redovisade varden.

Véarderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodes-
modellen, vilket innebar att framtida kassafléden prognostise-
ras. Fastigheternas direktavkastningskrav beddms utifran varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden.

Med anledning av de manga antaganden och bedémningar
som sker i samband med varderingen av forvaltningsfastig-
heterna anser vi att detta omrade éar ett sarskilt betydelsefullt
omréade i var revision. Beskrivning av vérdering av fastig-
hetsinnehavet framgéar av not 2.3 Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper pa sidan 70, not 2.4 Betydelsefulla
redovisningsbeddémningar, uppskattningar och antaganden pa
sidan 73, och i not 14 Verkligt varde forvaltningsfastigheter pa
sidan 86.
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Hur detta omrade beaktades i revisionen
Vi har i var revision utvarderat och testat bolagets process for
fastighetsvardering,

Vi har inhdmtat och granskat ett urval av uppréattade interna
varderingar for att utvardera efterlevnad av bolagets varde-
ringspolicy och varderingsmodell.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till bolagets
varderingsmodell. Vi har ocksa jamfort de av bolaget redovi-
sade fastighetsvarden mot kontrolivarderingar genomférda av
extern varderare.

Vart urval har framst omfattat de vardemassigt storsta
fastigheterna i portfolien, samt de fastigheter dar det varit stérst
variationer i varde jamfort med tidigare kvartal och foregaende ar

Vi har diskuterat viktiga antaganden och beddmningar med
bolagets vérderingsansvariga. Vi har ockséa gjort jamforelser
mot ka&nd marknadsinformation.

Med stéd av vara varderingsspecialister har vi for ett urval
av fastigheter ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden
som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintékter och
driftkostnader.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Redovisning av inkomstskatt
Beskrivning av omradet

Koncernen redovisar en skattekostnad som uppgar till
518 mkr och déartill redovisar koncernen en uppskjuten
skattefordran uppgaende till 144 mkr och uppskjuten
skatteskuld uppgéende till 2 510 mkr.

Berakning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt
ar komplex och innehéller en hdg grad av beddmningar och
antaganden. Bland dessa kan ndmnas vardering av férlust-
avdrag, underlag for skattemassiga avskrivningar, direkt
avdragsgilla ombyggnadsutgifter, forsaljning av fastigheter
enskilt eller i bolagsform samt vardeforandringar pa fastigheter
och derivat. Med anledning av de manga antaganden och
beddbmningar som sker i samband med berakningen av
skatter anser vi att detta omrade ar att betrakta som ett
sérskilt betydelsefullt omrade. Beskrivning av aktuell skatt och
uppskjuten skatt framgér i not 2.3 Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper pa sidan 70, i not 13 Skatt pa sidan 86
och i not 24 Uppskjuten skatt pa sidan 92.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Vi har i vér revision utvarderat och granskat bolaget process
for berakning av aktuell och uppskjuten skatt. Vi har granskat
ett urval av de i koncernen legala bolagens berakningar

av aktuell skatt. Vi har granskat underlag for avdragsgilla
direktavdrag, genomférda fastighetsforséljningar och granskat
berékningar av koncernens uppskjutna skatt. Vi har med stéd
av vara skattespecialister bedomt tillampningen mot gallande
skattelagstiftning. Vi har granskat lamnade upplysningar i
arsredovisningen.

Revisionsberattelse

Annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-51
samt 103-113. Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som
har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig
utstrackning &r ofdrenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgéang beaktar vi &ven den kunskap Vi i
Ovrigt inhamtat under revisionen samt beddmer om informationen
i Gvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och

verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen an-svarar styrelsen och verkstéllande direktéren for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nér s& ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
forméagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte
om styrelsen och verk-stéllande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
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vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara véasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter

i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor gransk-

ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inh&dmtar
revisionsbevis som &r tillrackliga och andamaélsenliga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka
en vasentlig felaktighet till f8ljd av oegentligheter &r hdgre an for
en vasentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelam-
nanden, felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningséatgérder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som avser séda-
na handelser eller férhéllanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om séadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser ba-
seras péa de revisions-bevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héandelser eller forhallan-
den géra att ett bolag inte I&ngre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen

och innehéllet i &rsredovisningen och koncernredovisning-

en, daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillréckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen fér enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste
ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgérder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfor utgdr de for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omréden i revisionsberéttelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar
Uttalanden
Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning av
Rikshem AB (publ) for &r 2017 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i ¢vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och

verkstallande direktdérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortibpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeléagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den
verkstéllande direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen
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enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta

de &tgérder som &r nodvandiga for att bolagets bokforing ska full-
goras i Gverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skdétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och déarmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for

att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddéma om négon

styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt

avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér
att vi fokuserar granskningen pa séddana atgarder, omraden
och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
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situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunder-
lag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som ar relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med aktie-
bolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pé sidorna 57-59 och for att den &r uppréattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Re-
visorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebéar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfér den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga
med arsredovisningens och koncernredovisningens &vriga delar
samt i dverensstammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utségs till
Rikshem ABs revisor av bolagsstdmman den 30 mars 2017 och
har varit bolagets revisor sedan &r 2011. Rikshem AB (publ) blev
bolag av allmant intresse ar 2014.

Stockholm den 28 mars 2018

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

Region Malardalen

Fastighet/

(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Tullinge 16:121 Botkyrka Ulvsbergsv. 7-9, Solv. 3A Vardboende
Ekebyhov 1:547 Ekerd Kloverv. 2 Vardboende
Trakvista 4:29 Ekerd Ledungsv. 14 Vardboende
Hammar 1:11 Haninge Hammarbov. 9 Vardboende
Alsta 1:9, 3:28 Haninge Alstav. 63 Vardboende
Beckasinen 9 Huddinge Sjost. 8, 12-16 Seniorbostader
Strandpiparen 1 Huddinge Tranv. 42 Seniorbostader
Gredelby 7:91 Knivsta Sagverkstorget 4-12, Staffansv. 7, Disponentg. 3 Bostéader, Vardboende
Sarsta 3:25 Knivsta Haradsv. 3A-R, Forsbyv. 3, 5A-C, 7 Bostader
Sickladn 373:1 Nacka Bravallav. 11 Vardboende
Bjorknas 1:34 Nacka Eklundav. 9, Bjorknas Skolv. 15 Skola, Forskola
Bjorknas 1:4 Nacka Talluddsv. 12 Vardboende
Bjorknas 1:442 Nacka Hackv. 2B Forskola

Bo 12:7 Nacka Norrst. 23/Liliekonvaljens v. 42 Skola

Bo 8:5 Nacka Bragev. 36 Forskola
Erstavik 26:245 Nacka Fidrav. 1, Ostronv. 2 Skola, Forskola
Igelboda 46:5 Nacka Odenv. 10 Skola

Igelboda 54:1 Nacka Vinterbrinksv. 2 Forskola
Kummelnas 27:1 Nacka John Wibergs v. 5-7 Forskola
Lannersta 1:148 Nacka Liliekonvaljens v. 2 Forskola
Menséttra 17:1 Nacka Stiltjev. 5 Forskola
Neglinge 13:5 Nacka Neglingev. 21 Vardboende
Neglinge 15:1 Nacka Byv. 54 Kontor
Orminge 34:1 Nacka Bockdgr. 1 Forskola
Orminge 59:1 Nacka Sandov. 1, 2-4, 8, Skola, Forskola
Résunda 45:1 Nacka Karl Gerhards v. 21 Forskola
Résunda 9:11 Nacka Ringv. 50 Skola

Sickladn 103:4 Nacka Fredrik Jahns gr. 3 Kontor
Sickladn 123:1 Nacka Helgessons v. 5 Vardboende
Sickladn 127:1 Nacka Helgessons v. 4 Forskola
Sickladn 226:8 Nacka Duvnasv. 30-38 Skola

Sickladn 343:1 Nacka Hagerv. 33 Skola

Sickladn 352:1 Nacka Ektorpsv. 17-19 Vardboende
Sickladn 369:1 Nacka Jarlabergsv 5 Skola

Sickladn 375:2 Nacka G:A Landsv. 22 Forskola
Sickladn 73:48 Nacka Skuru Skolv. 2 Skola

Solsidan 12:22 Nacka Skyttev 17-19 Forskola
Tollare 2:48 Nacka Skymningsv 2, Sockenv 38 Forskola

Alta 100:2 Nacka Savsangarv 42 A-B Forskola

Alta 47:7 Nacka Erstaviksv 4, Evalundsv 2, Altav. 183-185 Skola, Forskola
Alta 61:1 Nacka Béckalidsv 8 Férskola
Orminge 46:1 Nacka Edov. 2 Vardboende, Skola, Kontor
Orminge 46:2 Nacka Betsov. 2 Butiker
Motormannen 1, 3, 5 Norrtélje Stockholmsv. 53 Vardboende
Kaveldunet 2 Nykdping Skolortsgangen 1-87 Bostéader
Garvaren 1 Nykoping Ostra Kvarng. 11-17 Bostéder
Brudsljan 3 Nykoping Hemgardsv. 18-22A-B Bostéader
Brandstoden 7 Nykoping Jarnvégsg. 26, 28A-C Bostéder
Mérsta 1:186 Sigtuna |drottsv. 21 Vardboende
Marsta 1:19 Sigtuna Bollbacken 9 Vardboende
Ekilla 4:19 Sigtuna Solbrinken 5 Vardboende
Ekilla 6:125 Sigtuna Solbrinken 10-16 Vardboende
Ragvaldsbo 1:186 Sigtuna Hagtornsv. 12 Vardboende
Ragvaldsbo 1:119 Sigtuna Rosendalsv. 4 Vardboende
Brannbo 1:29 Sigtuna Lilla Brannbov. 18 Vardboende
Hoken 2 Sigtuna Trollbergsv. 1 Vardboende
Sjudargarden 1:17 Sigtuna Hertigv. 3, Karin Hansdotters v. 2 Vardboende
Humlegérden 17 Sigtuna Stora g. 64 Vardboende
Rérdrommen 1 Sigtuna Ormbergsv. 1-15, 2-26 Bostader
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Region Malardalen

Fastighet/
(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Fiskgjusen 1 Sigtuna Ormbergsv. 28-34 Bostader
Havsornen 2 Sigtuna Ormbergsv. 17-23 Bostader
Ormvraken 1 Sigtuna Falkv. 1-5 Bostader
Valsta 3:38 Sigtuna Sleipnerg. 40-46, 50-56, 60-66, 70-76, 80-86 Bostéder
Valsta 3:182 Sigtuna Steninge Backe 1A-E, 3-5, 2-4A-E, 6 Bostader
Norrbacka 1:48 Sigtuna Norrbackav. 1-17, Odensalav. 2-58 Bostéder
Hallsboskolan 2 Sigtuna Préastangsv. 1 Skola
Satuna 3:12 Sigtuna Dragonv. 10 Forskola
Sétuna 3:266 Sigtuna Sdderg. 57-59 Skola
Norrbacka 1:39 Sigtuna Odensalav. 1-3 Skola, Forskola
Valsta 3:172 Sigtuna Ragnag. 5 Forskola
Sigtuna 2:247 Sigtuna Skolbacken 58 Skola
Satuna 3:201 Sigtuna Soderg. 33-35 Forskola
Valsta 3:53 Sigtuna Ragnag. 38, Torsg. 49 Skola, Forskola
Valsta 3:170 Sigtuna Vikingav. 2 Skola
Valsta 3:179 Sigtuna Ragnag. 40a Vardboende
Sigtuna 2:171 Sigtuna Varingav. 11 Vardboende
Ragvaldsbo 1:189 Sigtuna Ragvaldsbo gardsv. 14A-B Bostéader
Nordan 23 Solna Hagalundsg 25-31 Bostader
Nordan 25 Solna Hagalundsg. 35-43 Bostéder
Nordan 21 Solna Hagalundsg. 21 Butiker
Lagern 6 Stockholm Vasag. 52 Kontor
Artigheten 1 Stockholm Svartbacksv. 4 Vardboende
Brandliljan 5 Stockholm Brunklévergr. 23 Vardboende
Brédspaden 6 Stockholm Mandelbrédsv. 3 Vardboende
Bysten 1 Stockholm Skulptorv. 8 Vardboende
Fader Bergstréom 1 Stockholm Selmedalsv. 90 Vardboende
Hastighetsméataren 6 Stockholm Gamla Magelungsv. 14 Vardboende
Jordbruksministern 3 Stockholm Byalvsv. 35B Vardboende
Kaninholmen 1 Stockholm Doroteav. 3 Vardboende
Modet 1 Stockholm Rusthallarv. 120 Vardboende
Repet 4 Sddertélie Myrst. 1-22 Fjarilst. 1-31 Bostader
Lénnen 3 Sddertélje Parkg. 8 Vardboende
Vibacken 2 Sddertélie Wijbacksv. 1 Vardboende
Ljungbacken 2 Sodertélie Roénnv. 9 Vardboende
Glasberga 1:133 Sddertélje Glasbyg. 1, 3A, Ljusterg. 1 Vardboende
Elefanten 19 Sodertélie Bjorklundsg. 4D-H, J-L Vardboende
Hasseln 4 Sddertélje Ovre Torekallg. 21 A-B Bostéader
Fasanen 1, Pafageln 1 Sodertélie Karlhovsv. 1-17, Térnrosav. 14-18 Bostader
Segelbaten 1, 2 Sddertélje Hertig Carls v. 24-26A-C Bostéder
Skorpionen 6 Sodertélie Oxbacksg. 14, S:ta Ragnhildsg. 30 Bostader
Spettet 2, 3, 4 Sodertélje Tappg. 10 A-B, 12 A-B, 14 Bostader
Daldockan 1 Sodertélie Agérdev. 1-9 Bostader
Karlberga 2 Sddertélje Karlbergav. 1 Vardboende
Pumpan 1 Sodertélje Préstgardsv. 48 Forskola
Ollonborren 7 Sddertélje Kringelv. 1 Vardboende
Vilunda 28:22 Upplands Vasby Holmv. 2-20 Bostéder
Vilunda 28:25 Upplands Vasby Holmv. 11,13 Bostader
Skélby 1:14 Upplands Vasby Maria Krantzonsv. 1-28 Bostéder
Skalby 1:312 Upplands Vasby Lindhemsv. 13-39, 41A-F, 43-60, 40A-F Bostader
Nedra Runby 1:58 (tomtréatt) Upplands Vasby Lilla Hagv. 2 Studentbostader
Falhagen 6:3 Uppsala Vaksalag. 35-39, Botvidsg. 12 Bostader
Falhagen 6:4 Uppsala Eskilsg. 6 A-B Bostéder
Sala Backe 25:1 Uppsala Verkmastarg. 16-20A-D Bostader
Svartb&cken 29:4 Uppsala Egilsg. 8A-B, 12A-B, Svartbacksg. 89-93 Bostéder
Eriksberg 12:2 Uppsala Gnejsv. 1, Granitv. 21 A-C Bostéder
Eriksberg 9:4 Uppsala Gustavbergsg. 4 A-D Bostéder
Eriksberg 4:1 Uppsala Glimmerv. 6-10A-D Bostéader
Granby 19:1-2, 19:4-5 Uppsala Solskensg. 4-10, Tévadersg. 3-13 Bostader
Granby 6:1-5, 7:1-3 Uppsala Bruno Liljeforsg. 1-63, Levertinsg. 1-37, 2-34, Bostader
Atterbomsg. 1-33
Gréanby 7:4 Uppsala Skulptoren Bostader
Granby 8:1-3, 9:1-3 Uppsala Bruno Liljeforsg. 65-89, Bostader

Almaqvistg. 1-37, Atterbomsg. 2-32,
Albert Engstrémsg. 1-33
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Granby 9:4 Uppsala Albert Engstrémsg. 2A-G Bostéder
Loten 7:1-2 Uppsala Lagerlofsg. 2-62 Bostader
Falhagen 3:1 Uppsala Storg. 25, Vaksalag. 19-21,
Roslagsg. 2-4 Bostéder
Trollbo 5:3 Uppsala Konstnarsv. 14 Stoédboende
Vattholma 5:330 Uppsala Jarnmalmsv. 1-3 Stdédboende
Vattholma 5:320 Uppsala Malmvagsv. 9 Vardboende
Storvreta 1:214 Uppsala Hasselv. 11A Stdédboende
Storvreta 55:1 Uppsala Vitsippsv. 10 Stddboende
Storvreta 4:15 Uppsala Vretalundsv. 10, 10B, 12 Vardboende
Storvreta 56:1 Uppsala Motionsv. 12, Bordtennisv. 2-4 Stédboende
Arsta 96:1 Uppsala Fyrislundsg. 62-66, Vardboende,
Falhagsleden 100 Trygghetsbostader
Arsta 93:1 Uppsala Hjortrong. 5 Stédboende
Ellsta 2:72 Uppsala Knutby Videv. 9-15, Knutbyv. 4,
Lustigkullsv. 6 Vardboende
Almunge Prastgard 1:59 Uppsala Lillsjév. 14D Vardboende
Norrvissjo 1:22 Uppsala Norrvissjd 235 Mark
Gamla Uppsala 97:3 Uppsala Hugesv. 7 Stdédboende
Gamla Uppsala 94:4 Uppsala Topeliusg. 21 Stédboende
Gavsta 2:37 Uppsala Gavstav. 19 Vardboende
Géavsta 2:36 Uppsala Gavstav. 17 Stédboende
Arsta 106:3 Uppsala Mariedalsg. 1A-C, 3A-D, 5 Stdédboende
Vaksala-Lunda 4:14 Uppsala Vaksala-Lunda 200-202 Stédboende
Libroback 19:7 Uppsala Ullforsg. 5B-G, J-N, P-Q Stédboende
Libroback 4:7 (tomtrétt) Uppsala Soderforsg. 14A-M Stoédboende
Berthaga 43:1 Uppsala Stenkolsv. 5, 7 Stodboende
Berthaga 48:6 Uppsala Smastensv. 1,
Stenhuggarv. 12-14 Stodboende
Dalby 11:1 Uppsala Dalby 17 Vardboende
Vange-Taby 1:2 Uppsala Arkitektv. 1 Vardboende
Vange-Taby 1:138 Uppsala Arkitektv. 33B Stédboende
Vange-Taby 1:137 Uppsala Tébyv. 2 Stdédboende
Berthaga 60:2 Uppsala Herrhagsv. 14 Vardboende
Berthaga 38:5 Uppsala Sandstensv. 20 Stoédboende
Flogsta 17:2 Uppsala Tavastehusg. 5 Stédboende
Luthagen 24:1 Uppsala Norrlandsg. 6A-B, 8, Dalg. 1A-B, 3, Vardboende,
Walling. 25A-B, 27 Trygghetsbostader
Eriksberg 15:2 Uppsala Glimmerv. 3 Stoédboende
Eriksberg 11:5 Uppsala Gnejsv. 20-24, 26A-B Bostéader,
Seniorbostader
Valsatra 54:6 Uppsala Rosendalsv. 3 Stédboende
Norby 63:33-34 Uppsala Tallbacksv. 40, Norbyv. 133 Stédboende
Norby 90:8 Uppsala Faltv. 10 Stédboende
Gamla Uppsala 47:7 Uppsala Skéldmov. 11A-B, 13-17A-C, 19A-D Vardboende,
Bostéader
Flogsta 34:3 Uppsala Helsingforsg. 161 Stdédboende
Sunnersta 193:1 Uppsala Morkullev. 76 Stédboende
Gottsunda 49:1 Uppsala Vardsatrav. 78 Stédboende
Sunnersta 67:35 Uppsala Dag Hammarskjolds v. 235, Backv. 1 Stoédboende
Gottsunda 48:2 Uppsala Granelidsv. 1C Stédboende
Sunnersta 79:31 Uppsala Domherrev. 12 Stoédboende
Gottsunda 32:6 Uppsala Djurgérdsv. 7 Stédboende
Sunnersta 155:7 Uppsala Sunnerstav. 28B Stédboende
Tuna Backar 33:1 Uppsala Tunag. 31-83A-B, 35A-C, 37A-D, Fjardhundrag. 8 Seniorbostader
Bjorklinge-Tibble 5:52 Uppsala Bror Hjorts v. 7A-C, Spelmansv. 7 Vardboende
Balinge-Ekeby 12:1 Uppsala Lundgardsv. 2,5,7 Vardboende
Bélinge-Ekeby 14:1 Uppsala Bélinge-Ekeby 26 Stédboende
Bjorklinge-Tibble 2:9 Uppsala Sodra Tibblev. 12 Stédboende
Bjorklinge-Tibble 2:8 Uppsala Brudlatsv. 20 Stédboende
Sala Backe 13:3 Uppsala Ars‘[ag. 23A-E Vardboende,
Seniorbostader
Svartbacken 36:45 Uppsala Svartbacksg. 52-54A-D, 56-58, 60A-C, Vardboende,
Gamla Uppsalag. 1, Hagbardsg. 5 Seniorbostader
Gamla Uppsala 21:80 Uppsala Arkeologv. 15-27 Stdédboende
Sévja 64:2 Uppsala Linv. 46-56 Stédboende
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Sévja 59:1 Uppsala Carl Von Linnés v. 4 Stédboende
Luthagen 37:8 Uppsala Borjeg. 25A-E Seniorbostader
Eriksberg 17:1 Uppsala Glimmerv. 5-7A-B Bostader
Eriksberg 17:2 Uppsala Glimmerv. 9-11A-B, Granitv. 1A-C Bostader
Gottsunda 34:3 Uppsala Bréderna Berwalds v. 1 Bostader
Kvarngéardet 45:1 Uppsala Kvarnbacksg. 13, Kvarndngsg. 36-44,

Langjarnsg. 9A-C, 11A-D Bostader
Kvarngérdet 46:1 Uppsala Langjarnsg. 1-7 Bostéder
Kvarngéardet 47:1 Uppsala Kvarnangsg. 46-52, Langjarnsg. 2-18 Bostéader
Kvarngérdet 52:1 Uppsala Gardets Bilg. 24-26, Kvarnbacksg. 2-6,

Kvarnangsg. 35-39, Lurg. 1-7 Bostéder
Kvarngardet 53:1 Uppsala Gardets Bilg. 28-30, Hjulg. 2-10,

Kvarnbacksg. 1-11, Kvarnangsg. 41 Bostéder
Kvarngéardet 54:1 Uppsala Gaérdets Bilg. 32-34, Hjulg. 1-7,

Kvarnkammarg. 2-4, Kvarnangsg. 43-47 Bostéder
Kvarngéardet 55:1 Uppsala Gaérdets Bilg. 36, Kvarnkammarg. 1-9,

Kvarnangsg. 49-51 Bostéder
Kvarngéardet 56:13 Uppsala Mark
Kvarngéardet 56:14 Uppsala Mark
Loten 7:4 Uppsala Lagerlofsg. 1-11 Bostader
Sévja 111:1 Uppsala Stenbrohultsv. 91-93 Vardboende
Kvarngardet 5:3 Uppsala Parkering
Kvarngéardet 4:2 Uppsala Parkering
Kvarngardet 4:3 Uppsala Kantorsg. 2-70 Bostéader,

Studentbostader

Kvarngéardet 4:4 Uppsala Parkering
Kvarngéardet 5:5 Uppsala Parkering
Kronasen 1:29 Uppsala Eklundshovsv. 13 Bostader
Kronasen 1:31 Uppsala Eklundshovsv. 4A-C Studentbostader
Svartbacken 14:3 Uppsala Hallstensg. 20,

Styrbjérnsg. 7 Vardboende
Vetterstorp 3 Vasteras Narvav. 58-74 Bostader
Vintergatan 1 Vasteras Karlavagnsg. 4-6 Bostéader
Karlavagnen 1 Vasteras Karlavagnsg. 8-10 Bostéder
Svérdslilian 5 Vasteras Svardslilieg. 1-3,

Gulsporreg. 3-13, 2-4 Bostéader
Urberget 1 Vasteras Jakobsg. 47-99 Bostéder
Gippen 1 Vasteras Ankarg. 37 Vardboende
Fatouren 3 Vasteras Fatbursg. 17 Vardboende
Hasslo 5:6 Vasteras Flottilig. 2-34 Studentbostader
Fredriksberg 7 Vasteras Lovsangarg. 74-78 Vardboende
Pinjen 2 Vasteras Cederg. 11 Vardboende
Vaktposten 2 Véasteras Kaserng. 24 Vardboende
Adrian 11 Vasteras Arosv. 31, Lundag. 1 Stédboende
Gulméaran 2 Vasteras Préstkrageg. 3-5 Vardboende
Gunnar 18 Vasteras Karlsg. 17B, Knutsg. 2B-D Vardboende
Kronhjorten 5 Vasteras Karlfeldtsg. 20-22 Vardboende
Krutbacken 1 Vasteras Noreliig. 10 Stédboende
Lakaren 125 Vasteras Hyvlarg. 9, Platslagarg. 1, 2 Stédboende
Ollonborren 32 Vasteras Jonasborgsv. 6-8,

Stockholmsv. 115-117 Stédboende
Resmilan 1 Vasteras Odensviplatsen 1, 2 Vardboende
Réadisan 1 Véasteras Hammarbacksv. 5, Narvav. 24 Vardboende
Barkartéby 15:298 Vasteras Ruag. 2 Stddboende
Enkelstugan 25 Vasteras Vallbygr. 36 Stédboende
Skogsduvan 3 Vasteras Skogsduvev. 1 Vardboende
Hérjedalen 3 Véasteras Gaéstrikev. 2-6 Stédboende
Sveten 1 Vasteras Hagabergsg. 10 Stédboende
Nadden 1 Vasteras Naddenv. 1 Stédboende
Nybygget 8 Vasteras Traktorg. 5 Stédboende
Rimfrosten 1 Vasteras Talltorpsg. 1 Stédboende
Hubbo-Kvistberga 1:23 Vasteras Rallarv. 5 Stédboende
Hubbo-Soérby 15:9 Vasteras Kvistbergav. 10C Vardboende
Vaktchefen 2 Vasteras Kaserng. 30A-C Vardboende
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Balder 1 Luled Baldersv. 2A-B, Furomov. 5 Bostader, Vardboende
Bergviken 5:40 Lule& Torpslingan Mark
Kallkallan 4 Luled Lingonst. 147-233 Bostéder
Kallkéllan 9 Lulea Lingonst. 36, 36A/Lingonst. 33 Forskola, Butiker
Kristallen 12 Lulea Tunast. 1, 3A-B, 5-61, 73-77, 87-91, 2-52 Bostader, Vardboende
Mijolkudden 3:51 Lulea Radiomasten 3-7, 7A, 9A-F, 19-21, Bostader, Vardboende
4-12, 4B, 12B, 16
Porson 1:240 Luled Assistentv. 8-370 Bostader
Porson 1:406 Lulea Karhusgr. 1-9, 3A Studentbostader
Mij6lkudden 3:54 Luled Mijolkuddsv. 79 Vardboende
Midskogen 13 Luled Gymnasiev. 6, 8 Vardboende
Maskinisten 2 Luled Storst. 20-28 Vardboende
Sundsgarden 4 Luled Sundsbacken 9 Vardboende
Kronan 1:1 Luled Kronan A1-A8, H1-H8 Kontor
Duvhoken 2, 3 Umea Lansmansv. 4, 6A-B Bostéder
Flyttfageln 1 Umea Mariehemsv. 39A-K Bostader
Jungmannen 1 Umea Centralg. 25A-B Bostader
Lovsagen 16 Umea Lagmansg. 48A-B Bostader
Lovsagen 37 Umeéa Lagmansg. 44 Bostader
Orrspelet 1, 2 Umeéa Morkullev. 16A-H, 18 A-M Bostader
Reparatéren 3 Umeéa Odlarv. 6A-H, 6J-P, 6R-T, 6V, 6X-Y, Bostader
Yrkesv. 6A-H, 6J-K
Sandtaget 2 Umea Sandbackav. 34A-H, 34J-M Bostader
Slaggskaftet 11 Umea Markv. 3A-H, 3J-M Bostéader
Storjagaren 7 Umea Borgv. 22A-B Bostéder
Svalan 6 Umea Holmsundsv. 77A-B Bostéader
Vallen 4 Umea Grisbackav. 3A-D, 5A-F, Hartvigsg. 14A-H, J-K, Bostéder
Lagmansg. 7-9A-D, 11A-B
Handlaren 20 Umeéa Bolev. 9A-B, 11A-C, 13A-B Bostader
Matrosen 4 Umeé Nyg. 2A-B Bostader
Matrosen 7 Umea Bankg. 11, Nyg. 4A-B Bostéder
Rubinen 2 Umeéa Kungsg. 23, Skolg. 22A-B Bostader
Uven 11 Umea Trasnidarg. 4A-B Bostéder
Vaktposten 3 Umeéa Slojdg. 7A-B Bostader
Batsmannen 1 Umea Bankg. 16 A-B, Véstra Esplanaden 15 Bostéder
Flyttfageln 2 Umea Mariehemsv. 35-37A-H Bostader
Flyttfageln 11 Umea Mariehemsv. 41A-H, J-P, R-V, X-O Bostader
Gardet 16 Umea Norra Ersmarksg. 51 Bostéader
Gardet 18 Umeé Hagmarksv. 26 Bostader
Hygget 1 Umeéa Sandbackav. 22A-H, 22J-L, 24A-H, 24J-L Bostader
Hygget 75 Umeéa Sandbackav. 22M-N Bostader
Ingenjéren 6 Umea Svedjebacken 4A-H, 6A-B Bostader
Jéagaren 4 Umeéa Skolg. 40A-B Bostader
Jégaren 5 Umea Kungsg. 41A-B, 43A-C Bostéder
Jarven 18 Umea Haradshévdingeg. 6, Storg. 72-74, Bostader
Ostra Strandg. 19
Jérven 19 Umea Storg. 76-78 Bostéder
Krukan 15 Umea Mjolkv. 10-22, 10A-E, 12A-E Bostader
Laxen 23 Umea Storg. 98 Bostéder
Leoparden 2 Umea Hovréttsg. 5, Kungsg. 39 Bostéader
Leoparden 4 Umeé Skolg. 36A-B, Slojdg. 8 Bostader
Namndemannen 1 Umea Svedjebacken 5A-H, 5J-K Bostader
Sofiehem 2:156 Umeéa Alidbacken 23 Kontor
Stora Bjoérnen 11 Umea Héaradshovdingeg. 8, 10A-C Bostader
Tranan 2, 3 Umeé Skolg. 95-97, Fabriksg. 9 Bostader
Tafted 10:202 Umea Mastv. 2-8A-F Bostader
Vittran 1 Umea Vitterv. 172-290, 182B Bostéader
Fjallammeln 23 Umea Malargr. 11 Vardboende
Handlanden 3 Ostersund Bergsg. 17A-C, Radmansg. 6 Bostéader
Abc-Boken 10 Ostersund Radhusg. 31, Thoméegr. 22A-B Bostader
Bdnboken 4 Ostersund Thoméegr. 19, Artillerig. 4B-C Bostéder
Fargaren 2 Ostersund Biblioteksg. 4A-B, Képmang. 34, 36A-C Bostader
Forskinnet 8 Ostersund Regementsg. 38A-B, 40, 42A-C, Bostader

Sodra Grong. 37, 41A-C,
Thoméegr. 26, 28A-B, Tullg. 25A-B, 27
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Hyacinten 10, 12, 13, 15, 16 Ostersund Angeg. 1, 1A-B, 3A-B, 5A-D, 7-11A-B, Bostader
Brunflov. 9A-B, Grundlaggargr. 2-48
Harbarget 3 Ostersund Storg. 58A-I, 58K Bostader
Kalhagen 6 Ostersund Kyrkg. 37-39, Residensgr. 18, 20A-B, Bostéder
Radhusg. 38, Samuel Permans g. 11
Motboken 7 Ostersund Radhusg. 41, 41A-D Bostader
Pastorn 12 Ostersund Brogr. 14-16A-B, Féarjemansg. 13-15, 13-15A-B, Bostéder
Kyrkg. 24A-B, 26, 28, Prastg. 5A-C, 7A-B, 9
Rektorn 9 Ostersund Koépmang. 33-37, Biblioteksg. 5, Storg. 26, Bostéader
Tornstens gr. 6-8
Réntmastaren 2 Ostersund Képmang. 40, 40A-B, Postgr. 4 Bostéder
Stadspredikanten 2 Ostersund Regementsg. (34), Artillerig. 7, Pastorsg. 4A-B Bostéader
Sadesskappan 3 Ostersund Pastorsg. 3, 3A-B, Regementsg. 32, 32A Bostéder
Yllemattan 1 Ostersund Stéttingv. 1-29 Bostéder
Akaren 1 Ostersund Bergsg. 23, 23A-B, Kaptensg. 5 Bostader
Lussekatten 1 Ostersund Blahammarv. 78-160 Bostéder
Bakpléten 1 Ostersund Timmerv. 1-77 Bostader
Degskrapan 2 Ostersund Stubbv. 1, 3,5 Bostader
Elritsan 4 Ostersund Rédhusg. 85, 87, 89, 91 Bostader
Flossamattan 1 Ostersund Skogsbruksv. 856A-127D Bostéder
Frigg 10 Ostersund Repslagarst. 23, Skolg. 76A-D Bostéader
Harren 2 Ostersund Brunflov. 22 Bostéder
Batteriet 1-4, Vaghyveln 5-6, Ostersund Stabsgr. 2-20, Divisionsgr. 1-19, 2-20, Batterigr. 1-19, Bostader
Trossen 1 2-20, Trossgr. 1-19, 2-20
Majsen 11 Ostersund Ringv. 26, 28, 30A, 30B Bostéader
Mangarden 1 Ostersund Hemv. 27-57 Bostéder
Medeltiden 1 Ostersund Jarnaldersv. 1-15 Bostader
Pionen 13 Ostersund Stuguv. 20, Ovre Hantverksg. 23A-B, 25A-| Bostader
Trasmattan 1 Ostersund Skogsbruksv. 1-17, Stéttingv. 2-26 Bostader
Symaskinen 1 Ostersund Jagmastarv. 1-23A-D, Skogvaktarv. 10-18A-D, Bostader
20A-B, 22, 24A-B, 26A-D
Troskan 11 Ostersund Odenskogsv. 102-106, 112-114, Slatterv. 5, 7A-C, Bostader
9, 11A-B, 13-29
Vallmon 1 Ostersund Angeg. 10 Bostader
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Noédinge 38:50 Ale Sodra kléverst. 31, 32 Vardboende
Haljered 2:75 Ale Vallmov. 3 Vardboende
Ledet 1:4 Ale Ledetv. 9A-B Vardboende
Nodinge 2:45 Ale Fyrkldverg. 26 Vardboende
Skepplanda 3:62 Ale Odalv. 2 Vardboende
Skardal 1:68 Ale Goteborgsv. 217 Bostéder
Utby 3:63 Ale Angg. 4 Vardboende
Blaregnet 9 Halmstad Barnhemsg. 30, Skeppareg. 21, Skaneg. 9-11 Vardboende
Eketanga 6:658 Halmstad Soldalsv. 14 Vardboende
Eldsberga 6:13 Halmstad Eldsbergav. 52 Vardboende
Enheten 1 Halmstad Flottiljv. 1-24 Bostader
Getinge 5:26 Halmstad Goteborgsv. 74 Vardboende
Krusbaret 19 Halmstad Snostorpsv. 54 Vardboende
Lyngakra 3:22 Halmstad Palsgardsv. 8 Vardboende
Talet 1 Halmstad Palsbov. 18 Servicelokal
Termometern 1 Halmstad Backagardsv. 47 Vardboende
Vivan 1 Halmstad Parkv. 4 Vardboende
Vokalen 3 Halmstad Alderst. 4 Vardboende
Volontéren 4 Halmstad Alderst. 1-5 Vardboende
Asen 15 Halmstad Odeng. 34 Vardboende
Amerika Norra 50 Helsingborg Hantverkarg. 24-26 Bostéder
Amerika Sodra 21 Helsingborg Furutorpsg. 34, Soéderg. 95 Bostéader
Ask 1 Helsingborg Kurirg. 51-61, Kullav. 17-27 Bostéder
Balgripen 1 Helsingborg Spannmalsg. 6-8 Bostéader
Batteriet 1, 8, 9, Barrikaden 2 Helsingborg Fyrverkareg. 2-10, Minérg. 3-5 Bostader
Batteriet 3, Varnet 2, 3 Helsingborg Minérg. 7-17 Bostéader
Bollbro 19 Helsingborg Soderg. 20 Bostader
Brigaden 1 Helsingborg Revérg. 1-6, Transg. 1-6 Bostéder
Béhmen 19 Helsingborg Hantverkareg. 11, 17 Bostader
Carnot 8 Helsingborg Oresundsg. 25 Bostéder
Elineberg 5 Helsingborg Elinebergsplatsen 1-7, 12 Butiker
Elineberg 7 Helsingborg Elinebergsplatsen 2-10 Bostéder
Eneborg 10 Helsingborg Ovre Eneborgsv. 24 Bostéader
Eneborg 11 Helsingborg Ovre Eneborgsv. 26 Bostéder
Eneborg 7 Helsingborg Bjareg. 8-10, Ovre Eneborgsv. 28,

Ovre Hollandareg. 35 Bostéder
Filen 8 Helsingborg Halsov. 25, 27, Kopparmolleg. 22 Bostader
Fjarilen 12 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 100 Bostéder
Fjarilen 13 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 102 Bostader
Fjarilen 14 Helsingborg Sodra Stenbocksg. 104A-B Bostader
Fjarilen 16 Helsingborg Visitorsg. 3 Bostader
Fjarilen 17 Helsingborg Wieselgrensg. 20 Bostéder
Fjarilen 19 Helsingborg Wieselgrensg. 22, 24 Bostéader
Fjarilen 9 Helsingborg Wieselgrensg. 26 Bostéder
Getingen 6, 19 Helsingborg Sidcronaplatsen 4-10 Bostéder
Guldsmeden 15 Helsingborg Gullandersg. 4, O D Krooks g. 39 Bostader
Gardet 1 Helsingborg Plutog. 9-11 Bostéader
Hammaren 23 Helsingborg Stampg. 15 Bostader
Hantverkaren 13 Helsingborg O D Krooks g. 38 Bostéder
Herden 16 Helsingborg Garage Parkering
Huslyckan 6 Helsingborg Elinebergsv. 18A-D, 20A-B,

Haradsg. 1, 3A-C, 5, 7A-C, 9, 11A-C Bostader
Kapellet 17 Helsingborg Halsov. 26-30, Kopparmdlleg. 20 Bostader
Kapellet 18 Helsingborg Hélsov. 32-36, 38A-C Bostéder
Kapellet 21 Helsingborg Lilla Mollevangsg. 9A-C Bostader
Kaplanen 10 Helsingborg Krabbeg. 3A-C Bostéder
Karl XI Norra 19 Helsingborg Karlsg. 9 Bostéader
Karl XI Sédra 20 Helsingborg Karlsg. 12, Sédra Storg. 16 Bostader
Karl XI Sédra 4 Helsingborg Karlsg. 10 Bostéder
Kopingelyckan 5 Helsingborg Elinebergsv. 10A-B, 12A-B,

Lugguddeg. 1, 3A-C, 5, 7A-C, 9, 11A-C Bostader
Képingelyckan 6 Helsingborg Elinebergsv. 14A-B, 16A-C,

Haradsg. 2A-D, 4A-B, 6A-D, 8A-C Bostader
Ljuset 5 Helsingborg Norrehedsg. 9-17. Rusthallsg. 10-18 Bostader
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Region Sodra Sverige

Fastighet/
(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Malen 41 Helsingborg Sadelmakareg. 7A-B, Ovre Eneborgsv. 36A-B Bostéder
Maria 1 Helsingborg Traktorsg. 42-52 Bostader
Myran 8 Helsingborg Gasverksg. 48, Magisterg. 1 Bostéader
Norge 10 Helsingborg Nedre Hollandareg. 4, 6 Bostader
Norge 2, 9 Helsingborg Soderg. 58, Nedre Hollandareg. 8, Soderg. 56 Bostéder
Nunnan 1 Helsingborg Sodra Stenbocksg. 106 Bostader
Nunnan 2 Helsingborg Sodra Stenbocksg. 108 Bostader
Nunnan 3 Helsingborg Sodra Stenbocksg. 110 Bostéader
Nunnan 5 Helsingborg Visitérsg. 13 Bostéder
Nunnan 6 Helsingborg Visitorsg. 11 Bostéader
Nunnan 7 Helsingborg Visitérsg. 9 Bostéder
Nunnan 8 Helsingborg Séamskmakareg. 2A-B, Visitdrsg. 7 Bostéder
Nyckelpigan 2 Helsingborg Bjareg. 15, Sadelmakareg. 2A-B Bostader
Nyckelpigan 26 Helsingborg Sadelmakareg. 4-14 Bostéder
Nésslan 12 Helsingborg Industrig. 22-24, Wienerg. 17 Bostader
Nasslan 13 Helsingborg Norra Ljungg. 13 Bostéder
Nésslan 4 Helsingborg Industrig. 28 Bostéader
Ollonborren 11 Helsingborg Sidcronag. 5 Bostader
Ollonborren 14 Helsingborg Ovre Hollandareg. 34A-B Bostéader
Ollonborren 9 Helsingborg Bjareg. 14 Bostader
Pinjen 5 Helsingborg Fredsg. 2, 4. Planteringsv. 42 Bostéder
Pinjen 8 Helsingborg Ostra Fridhemsg. 3 Bostader
Rovan 13 Helsingborg Sodra Stenbocksg. 83 Bostader
Rovan 14 Helsingborg Munkav. 14-28, Skaneg. 13 Bostader
Ruuth 17 Helsingborg Tradgéardsg. 15 Bostéder
Samson 7 Helsingborg Erik Dahlbergs g. 57, Helmfeltsg. 13 Bostéader
Samson 8 Helsingborg Helmfeltsg. 11 Bostéder
Skepparlyckan 3 Helsingborg Elinebergsv. 4A-B, 6A-C, 8,

Lugguddeg. 2A-C, 4A-C, 6A-C Bostéader
Skoldenborg 12 Helsingborg Hebsackersg. 14 Bostéder
Skdldenborg 16 Helsingborg Hebsackersg. 16-18 Bostéader
Skoldenborg 18 Helsingborg Hebsackersg. 24 Vardboende
Spindeln 5, 6 Helsingborg Sddra Stenbocksg. 119-121, Eneborgsplatsen 2 Bostéder
Spindeln 7 Helsingborg Apotekareg. 16-22, Eneborgsplatsen 4,6 Bostader
Stiftelsen Norra 2, 3, 4,5, 7, 8 Helsingborg O D Krooks g. 19-23, Bostader

Norra Stenbocksg. 10-16, Grubbag. 2
Stadet 15 Helsingborg Foreningsg. 37 Bostader
Stadet 17 Helsingborg Stampg. 17-19 Bostader
Stadet 9 Helsingborg Foreningsg. 35 Bostéader
Trasket 8 Helsingborg Flog. 12 Trygghetsbostader
Ugglan 15 Helsingborg Fredriksdalsplatsen 1, Lilla Mollevangsg. 2 Bostéader
Ugglan 4 Helsingborg Mellersta Stenbocksg. 41 Bostader
Ugglan 9 Helsingborg Lilla Mollevangsg. 4 Bostéder
Uven 5 Helsingborg Lilla Méllevangsg. 6A-B Bostader
Valhall 17 Helsingborg Fredsg. 1, Planteringsv. 48-50 Bostéder
Valhall 18 Helsingborg Fredsg. 3, Tryckerig. 25-27 Bostader
Wirttemberg 7, 8, 9, 13 Helsingborg Carl Krooks g. 49-55,

Gustav Adolfs torg 2, Furutorpsg. 25 Bostéder
Larlingen 9 Jonkdping Vasterliden 16-18, Wilhelm thams v. 71-73 Vardboende
Apotekaren 22 Kalmar Kaggensg. 16-18, Storg. 16 Kontor/Butiker
Beckasinen 34 Kalmar Tullslatten 17-31, Unionsg. 16, 18 A-B Bostéader
Beckasinen 43 Kalmar Unionsg. 10-14 Bostéder
Brandvakten 5 Kalmar Larmg. 42A-42E, Stromg. 1 Bostéader
Braxen 15 Kalmar Esplanaden 26-28, Postg. 5 Bostader
Bérnstenen 1 Kalmar S:t Kristoffers v. 3 Vardboende
Duvan 22 Kalmar Norra v. 37 Kontor
Flintan 2 Kalmar Tva systrars v. 2A-D, 4A-C mAfl. Bostader
Gnejsen 1 Kalmar Tvé systrars v. 1-8A-D, 5-7A-C, 9-11A-D, 13A-C, 15A-D,

17A-B, 19A-D, 21A-C Bostader
Hagby 12:42 Kalmar Moregardsv. 10 Vardboende
Kalkstenen 1 Kalmar Vanskapens v. 4 Vardboende
Kalkstenen 22 Kalmar Bjorkenasv. 4 A-C, 6-20 A-B Vardboende
Karlslunda-Fagerhult 1:25 Kalmar Béaverdalsv. 13 Vardboende
Korpen 16 Kalmar Nyg. 36 Kontor
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Region Sodra Sverige

Fastighet/
(varderingsenhet) Kommun Adress Andamal
Kroppkakan 2 Kalmar Kastrullv., Lassev., Forldsav. Bostader
Ljungby 16:126 Kalmar Backsippev. 13 Vardboende
Rapsen 14 Kalmar Bergagardsv. 12 Bostéader
Rapsen 15 Kalmar Bergagardsv. 10 Bostader
Rodret 4 Kalmar Sparreg. 34 Bostéder
Smedbacken 1 Kalmar Ingelstorpsv. 1 Vardboende
Smedhagen 1 Kalmar Klapperv. 1-35 Bostader
Stenmuren 1 Kalmar Stenmursv., Smedhagsv. Bostéader
Vallmon 19 Kalmar Sjobrings v. 4 Skola, Vardboende, Kontor
Videt 13 Kalmar Gasverksg. 4-6A-B Bostéader
|drottsplatsen 1 Linkdping Korpralsg. 6, 8A-B, 10 Vardboende
Cellon 2 Malmd Mellanhedsg. 26A-D Bostéder
Handskfacket 3 Malmd Sommarvagnsg. 22 Vardboende
Insjon 3 Malmo Amiralsg. 58 A-D, Karlskronaplan 4 A-B Bostader
Jagten 7 Malmd Ystadsg. 8A-D Bostader
Kungsfageln 5 Malmd Algg. 29, 29A Bostéder
Ménstrélen 6 Malmo Rakriteg. 10 Vardboende
Puffen 1 Malmd Alex Danielssons v. 117 Vardboende
Roénnen 2 Malmo Nobelv. 137, Rénneholmsg. 2A-B Studentbostader
Skansen 1 Malmo Lilla Varvsg. 4,6,8,10, Kompassg. 40-42 Studentbostader
Smedjekullen 6, 13 Malmo Smedjekullen 20 A-B, Lundav. 71 A-C Bostader
Tavlan 5 Malmd Amiralsg. 54, Skandrsg. 2 Bostader
Tuppen 15 Malmo Hyllie Kyrkov. 56-58, Idrottsg. 47, Apoteksg. 19 Bostéader, Vardboende
Undret 1 Malmo Lantmannag. 46 A-D, Lindg. 2 A-D Bostader
Vérmereglaget 1 Malmo Landalettg. 42 Vardboende
Akermyntan 3 Malmo Norra Bulltoftav. 8 Vardboende
Bérnstenen 1 Norrkdping Kalkstensg. 5 Vardboende
Djakneberget 10 Norrkdping Skeppareg. 33, Skolg. 31 Bostéader
Dorren 16 Norrkdping Hagebyg. Mark
Fonstret 7 Norrkdping Hagebyg. 180 Skola
Godvéan 16 Norrkdping Kallvindsg. 16, St Persg. 38-40 Bostéder
Godvan 21 Norrkdping St Persg. 34-36 Bostéder
Godvéan 28 Norrképing Nyg. 19, Korsg. 19 Bostader
Halet 1 Norrkdping Dragareg. 1 Parkering
Karbinen 9 Norrkdping Braddg. 57A-C Bostader
Kardusen 7 Norrkdping Dagsbergsv. 136-140 Bostéder
Kolonien 11, 12 Norrkdping Lagergrensg. 7, 11-13, Dagsbergsg. 4, 4A Bostader
Kopparkypen 30 Norrkdping S:t Petersg. 43A-F Bostader
Krukan 16 Norrkdping Garvareg. 15 Bostéader
Krusmyntan 4 Norrkdping Stensg. 1-3, Hagag. 29 Bostader
Lejongapet 10 Norrkdping Norralundsg. 23A-C Bostéder
Linjen 2 Norrképing |drottsg. 32-74 Bostader
Niten 1 Norrkdping Hagebyg. 160-174, Hyvlareg.17-21, Murareg.107-129, Bostéder

Mamreg 2-12
Planen 4 Norrkdping Ektorpsg. 30-46 Bostader
Pokalen 21 Norrkdping Braddg. 47-49, Luntg. 23-25, Smedjeg. 40 Bostéder
Pokalen 27 Norrkdping Luntg. 19-21, Smedjeg. 36, Vatteng. 30-32 Bostéader
Pokalen 29 Norrkdping Smedjeg. 38A-B Bostéder
Sparren 2 Norrképing Limmareg. 2-21, Snickareg.3-21,

Svarrvareg. 2-23, Formareg. 2-23,

Hyvlareg. 2-20 Bostéder
Stadsvakten 2 Norrkdping Olai Kyrkog. 6, Torgg. 7-9, Tradgardsg. 15-17 Bostéder
Stopet 11 Norrkdping S:t Persg. 125-131, Hantverkareg. 48-50 Bostéader
Strombacken 4 Norrkdping Linkdpingsv. 12 Bostader
Topasen 1, 2 Norrkdping Urbergsg. 11-97 Bostéder
Tornet 11 Norrkdping Styrmansg. 21-25, Ostra Promenaden 18 Bostader
Tornet 8 Norrkdping Hospitalsg. 58, Ostra Promenaden 14 Bostéder
Tornet 9 Norrképing Ostra Promenaden 16 Bostader
Tuvan 1 Norrkdping Angsvaktareg. 27, De Geersg. 57-63 Bostéder
Vattnet 7 Norrkdping Tradgérdsg. 27-29 Bostader
Vesslan 5 Norrkdping Norra Promenaden 110, Abyg. 1 Bostéder
Vesslan 6 Norrkdping Norra Promenaden 112 A-B Bostéader
Vesslan 7 Norrkdping Tjustg. 2 A-B, Norra Promenaden 114 Bostader
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Nyckeltal

Nyckeltal
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Belopp i mkr 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Riskkapital
Eget kapital 15710 13 281 10 360 4850 3705 2247
Agarlan - - - 3007 2 881 2 881
Riskbarande kapital 15710 13 281 10 360 7 857 6 586 5128
Balansomslutning 43 501 40 114 34 053 26 036 20210 16 302
Soliditet, procent 36 33 30 19 18 14
Andel riskbarande kapital, procent 36 33 30 30 33 31
Avkastning pa eget kapital, procent 16,8 20,6 25,8 23,6 48,9 15,8
Finansiella nyckeltal
Belaningsgrad sékerstéllda lan, procent 12 15 21 23 32 50
Belaningsgrad, procent 59 62 66 65 63 63
Medelréanta, procent 2,0 1,5 1,6 1,8 3,1 3,5
Réntetackningsgrad 3,5 3,8 3,6 2,9 2,2 2,0
Rantebindning, ar 53 2,6 2,4 3,4 3,2 3,9
Kapitalbindning, ar 3,0 1,9 14 11 - -
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter 586 574 533 496 366 304
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2219 2182 1975 1708 1506 1340
Andel samhallsfastigheter, procent 29,0 29,0 38,0 42,0 36,0 -
Antal lagenheter 27 924 27 224 24 203 20 844 19 541 17 617
Vakans bostéder 2,7 3,6 2,6 1,8 2,0 11
Marknadsvakans bostader, procent 0,3 0,5 0,4 - - -
Aterstéende hyresavtalslangd samhallsfastigheter, ar 10 10 10 " 12 13
Investeringar i fastigheter 1586 1849 1680 784 382 98
Verkligt varde, mkr 41 039 37 878 32 009 25 160 20 009 16 153
Verkligt varde, kr/kvm 18 494 17 362 16 205 14727 13 286 12 054
Totalavkastning, procent 8,1 9,7 10,7 9,8 10,8 71
Nyckeltal
Resultatrelaterade nyckeltal
Hyresintakter 2 665 2484 2 040 1691 1485 1277
Tillvaxt intékter for jamférbara fastigheter, procent 4,3 3,7 2,7 2,4 1,0 -
Driftséverskott 1555 1420 1192 954 796 695
Tillvaxt driftéverskott for jamforbara fastighet, procent 6,7 3,4 6,8 8,4 - -
Overskottsgrad, procent 58 57 58 56 54 54
Férvaltningsresultat 1150 1208 576 380 203 137
Arets resultat 2430 2433 1964 1010 1455 316
Medarbetare
Antal anstallda 206 192 173 134 107 85

varav kvinnor 90 81 70 48 - -

112 | DET STARKA FORETAGET - Nyckeltal Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning 2017



Definitioner

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

Avkastning pa eget kapital Arets resultat i relation till genom-
snittligt eget kapital. Anges for att visa bolagets formaga att
generera avkastning pa dgarnas kapital.

Belopp inom parentes Belopp inom parentes avseende resul-
tatrakningsposter avser utfall motsvarande period foregéende
ar och avseende balansrékning- poster avser belopp inom
parentes utfall vid narmast foregaende arsskifte.

Belaningsgrad Rantebarande skulder i relation till verkligt varde
fastigheter. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Belaningsgrad sakerstéllda lan Sakerstalla rantebarande
skulder i relation till verkligt varde fastigheter. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

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

Driftsoverskott Hyresintékter med avdrag for fastighets-
kostnader.

Fastighetskostnader Kostnader for uppvarmning, el, vatten,
drift, underhall, fastighetsskatt tomtréttsavgéld och fastighets-
administration.

Finansnetto Nettot av ranteintakter, rantekostnader och liknande
intakter och kostnader.

Forvaltningsresultat Driftsbverskott med avdrag for adminis-
trativa kostnader och finansnetto och med tillagg for resultat
fran andelar i joint ventures. Anges for att belysa verksamhetens
I6pande intjaningsformaga.

Hyresintékter Hyresvarde med avdrag for vakanser, hyres-
rabatter och kundférluster.

Kapitalbindning, ar Per balansdagen viktad aterstaende
I6ptid f6r rantebarande skulder. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Marknadsvakans bostader Per balansdagen antal outhyrda
lagenheter med avdrag for out- hyrda lagenheter till foljd av reno-
vering i relation till totalt antal lagenheter i segment bostader.

Riskbarande kapital Eget kapital med tillagg for &garlan.

Rantebindning, ar Per balansdagen viktad aterstdende rante-
bindningstid for rantebarande skulder och derivat. Anges for
att belysa bolagets finansiella risk.

Rantetéackningsgrad Resultat fore skatt med aterlaggning

av resultat fran andelar i joint ventures, rantekostnader, vardefor-
andring av tillgangar och skulder och évriga finansiella kostnader
i relation till rantekostnader for externa lan. Anges for att belysa
bolagets kanslighet for ranteférandringar.

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

Sékerstallda lan Lan upptagna mot pant i fastigheter

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

Vakans bostéder Per balansdagen antal outhyrda lagenheter
i relation till totalt antal ldgenheter i segmentet bostader.

Aterstaende avtalslangd Per balansdagen viktat aterstaende
|6ptid for hyresavtal i samhallsfastigheter segmentet samhéalls-
fastigheter.

Overskottsgrad Driftséverskott i relation till hyresintakter.
Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas I16pande
intjaningsformaga.
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