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Bokslutskommuniké

Fortsatt starkt forvaltningsresultat

® Fastighetsbestandets varde uppgick till ® Forvaltningsresultat om 1 208 mkr (579)
37 878 mkr (32 009) * Vardeférandring fastigheter om
® Hyresintakterna okade till 2 484 mkr 1 962 mkr (1 856)
(2 040) * Arets resultat var 2 433 mkr (1 964)
® Forjamforbara fastigheter 6kade * Fastighetsforvary om 3 549 mkr (3 907)
TSR EMTE TSE &7 [DTETEr (2] ® |Investeringar i fastigheter om 1 849 mkr
® Driftnettot 6kade till 1 420 mkr (1 192) (1 680)
® For jamforbara fastigheter Okade ® Fastigheter har sélts for 1 491 mkr (594)
driftnettot med 3,4 procent (6,8)
Rikshem i sammandrag
2016 2015 2014 2013 2012
helar helar helar helar helar
Hyresintékter, mkr 2484 2040 1 691 1433 1277
Driftnetto, mkr 1420 1192 953 770 695
Avrets resultat, mkr 2 433 1 964 1010 1455 321
Overskottsgrad, procent 57 58 56 54 54
Vakans bostader, procent* 0,5 04 1,8 2,0 1,1
Genomsnittlig hyreslangd, ar 10 10 11 12 13
Verkligt varde fastigheter, mkr 37 878 32 009 25 160 19 982 16 153
Antal fastigheter 574 5133 496 365 304
Antal lagenheter 27 224 24 203 20 844 19 541 17 617
Antal anstéllda 192 173 134 128 85
Eget kapital, mkr 13 281 10 360 4 850 3705 2 247
Beléningsgrad, procent 62 66 64 63 62
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,6 2,8 2,1 2,0

* Avser marknadsvakans for 2016 och 2015. Avser total vakans for 2014, 2013 och 2012.
**Avser samhallsfastigheter.

Omslagsbild: Projekt Flyttfageln i Umed. Har bygger Rikshem norra Sveriges hogsta trahus. llustration Nyréns.
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Vi vaxer pa attraktiva tillvaxtorter

Efter mina férsta manader pa Rikshem har jag kunnat konstatera att det har ar ett
foretag som férutom en fin fastighetsportfélj innehaller stort kunnande, mycket
vilja, ansvarstagande och affarsmassighet. Ett tydligt bevis for det ar att vi pa 2016
ars sista arbetsdag, efter intensivt arbete, genomférde ett stort forvarv om 800

lagenheter i Umea.

En perfekt affar for Rikshem dar vi utdkar vart
bestand i Umea fran cirka 600 lagenheter till 1 400.
De 23 bostadsfastigheterna tilltrdds den 31 januari
och omfattar en total uthyrningsbar area pa 63 000
kvadratmeter.

Affaren stammer helt Gverens med var strategi att
véxa pé attraktiva tillvéxtorter. Vi lagger vart fokus pa
de orter som vi ser bést utveckling
i och genom att tka besténdets
storlek far vi ocksa en béttre
utvaxling i férvaltningen nar vi kan
etablera en stdrre och effektivare
forvaltningsorganisation. Pa sa satt
mojliggdr vi dnnu battre resultat for
framtiden. Saval for hyresgasten,
som far en béttre forvaltning

nar vi har en béttre anpassad
organisation péa plats, som for
Rikshem.

Stark tillvaxt och god I6nsamhet
Nar bockerna stangdes for fidrde
kvartalet kunde vi konstatera att

vi héller i de fina siffrorna vi visat
tidigare under &ret. Vi har fortsatt
stark tillvéxt och god I16nsamhet.

Arets resultat uppgar till 2 433 mkr. Sophia Mattsson-Linnala
verkstéllande direktor

Hyresintakterna har dkat till 2 484
mkr och for jamforbara fastigheter
ar okningen 3,7 procent. Driftnettot uppgar till

1 420 mkr, en 6kning med 19 procent jamfért med
foregéende &r. Rikshem har en god finansiell stéllning
som stodjer fortsatt expansion.

Organisk tillvéxt viktig

Att fortsétta vaxa pa ett [bnsamt satt stér i standigt
fokus for oss. Har blir den organiska tillvaxten allt
viktigare och déarfor ar det gladjande att vi under aret
fardigstallt 560 lagenheter. Vi fortsétter att bygga |

snabb takt och &r stolta dver att kunna skapa nya
hem for manga méanniskor pa ett flertal orter runt om
i Sverige.

Ho6jt rambelopp fér MTN-program

| december hojde vi rambeloppet for vart
MTN-program frén 15 till 20 miljarder kronor.
Obllgatlonsmarknaden blir allt viktigare for oss

och vi kan konstatera att det

finns en god efterfragan pé véra
obligationer och &ven en god
aktivitet i andrahandsmarknaden.
Dessutom ser vi att vi har en trogen
investerarbas. Totalt emitterade vi
under 2016 sex miljarder kronor péa
obligationsmarknaden. Av dessa var
3 500 mkr utdkad upplaning och

2 500 mkr erséttning for obligationer
som forfallit.

Starkare tillsammans

Nar vi summerar 2016 konstaterar
vi att det blev ett bra ar trots
férandringarna i ledning och
styrelse i borjan av aret. Vi lyckades
behalla fokus pa forvaltningen och
genomfdra forvarv for Gver

3 500 mkr samtidigt som vi hade
820 lagenheter i produktion och
fardigstallde 560 lagenheter under
aret. Dessutom levererar vi ett

bra resultat.Sammantaget ar det ett ordentligt
styrkebesked fran organisationen.

Jag ser fram emot ett mycket intressant 2017 och
kanner mig trygg med att leda en organisation dar vi
tilsammans kontinuerligt arbetar for att géra Rikshem
till ett &nnu starkare och béttre féretag.

Sophia Mattsson-Linnala
verkstallande direktor



Bostader 70%

Vara fastigheter

Rikshems affarsidé &r att langsiktigt 4ga och
utveckla bostéder och samhallsfastigheter i utvalda
kommuner i Sverige. Med samhéllsfastigheter
avses fastigheter for boende och skolor dar
verksamheten finansieras genom offentlig sektor.
Fastighetsutveckling omfattar bland annat
nybyggnation, renovering och uppgradering av
befintliga fastigheter. Att tillskapa byggréatter genom
utveckling av detaljplaner &r en viktig férutsattning
for framtida nyproduktion. Hallbara och bra
boendemiljoer behdver, forutom bostader, ocksa
utbud av andamalsenliga lokaler for god nérservice.
Rikshems fastighetsbestadnd kommer dven
fortsattningsvis omfatta kommersiella lokaler for att
sékerstélla tillgang till effektiva lokaler for narservice i
Rikshems fastighetsomraden.

Rikshems fastighetsbestand 2016-12-31
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Rikshems fastighetsbestand omfattade vid utgdngen
av aret 574 fastigheter med ett varde om 37 878 mkr.
Fastighetsvardet fordelas pa 26 358 mkr bostader,
10 679 mkr samhallsfastigheter och 841 mkr
kommersiella fastigheter. Kommersiella fastigheter
med ett beddmt framtida anvandningsomréde som
bostader eller for nérservice i bostadsomraden
svarar for 549 mkr, eller 65 procent av det
kommersiella bestandet.

Fastighetsbestandet inkluderar byggratter om

1 076 mkr motsvarande 429 000 kvadratmeter

BTA. Fastigheter motsvarande 17 537 mkr, eller

46,3 procent, ar belagna langs axeln Stockholm —
Uppsala. Sammantaget omfattar fastighetsbestandet
27 224 |agenheter och 2 182 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area.

Typ Antal Antal
fastigheter lagenheter
Segment bostéder:
Bostader 361 22709
Segment samhéllsfastigheter:
- Boende 170 4 465
- Skolor 43 50
Sambhallsfastigheter 213 4 515
Summa 574 27 224

Area Varde Varde Arshyra
tkvm mkr kr/kvm mkr
1624 26 907 16 569 1796
431 8 440 20 395 519
127 2 531 19 956 177
558 10 971 19 670 706
2182 37 878 17 362 2502

For att férbattra rapportering och uppféljining omfattar bostadssegmentet nu &ven senior- och trygghetsboende
vilka tidigare redovisats som samhallsfastigheter, varfér andelen bostader dkat till 71 procent.

Lokaler 2%

Fordelning av verkligt varde
for forvaltningsfastigheter

amhallsfastigheter 28%
Boende 21%
Skolor 7%

Bostads-
hyreskontrak
64%

Offentlig
sektor
29%

Privat
sektor
7%

Y

Fordelning av hyresintakter
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Haparanda <1% @

Luled 5% @

2 180 000 kvm

Umeé 2% @ uthyrningsbar area (1 975 000)

Ostersund 6% ® 37 878 mKkr

verkligt varde forvaltningsfastigheter (32 009)

27 200 st

antal lagenheter (24 200)

574 st

antal fastigheter (533)
® Uppsala 24%
Vasterds 5% @ @ Sigtuna 8%, Knivsta 2%
@ Stockholmsregionen 12%
Sodertélie 4% @
Nykoping 1% @

® Norrkoéping 7%
Linképing <1% @

@®Ale 1%
® Goteborg 1%

@ JOnkoping <1%

@ Halmstad 4% ® Kalmar 4%

@ Helsingborg 12%
® Malmd6 3%
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Rikshem arbetar for ett hallbart samhalle

Rikshem ar ett 1angsiktigt fastighetsbolag. Fér oss ar det viktigt att bidra till och delta i
samhéllsutvecklingen pé de orter dar vi verkar. Vi vill ockséa arbeta for att var paverkan pa
milion ar sa liten som majligt. Hallbarhet ar en forutsattning for langsiktig ldnsamhet.

Mll]omaSS|gt engagemang SOClaIt engagemang
e Energibesparingar for jamforbara fastigheter
jamfort med féregéende Ar. * Mentor Sverige
2013 - 5 procent e Laxhjalpen
2014 - 3 procent ) )
2015 - 4 procent * Rikshems sommarjobbare
2016 - 4 procent e Hyresratter for bostadssociala andamal
e Koldioxidutslappen minskade med 18 500 ton e  Stod till lokala idrottsféreningar och lokala ideella
per ar under perioden 2013-2015. foreningar
e Rikshem: e Sprakcafé

- var forst i varlden med att emittera grona
obligationer for att finansiera héllbara
renoveringar av bostadsfastigheter.

- har emitterat gréna obligationer om
sammanlagt 1 750 mkr.

- koper utslappsratter for att klimatneutralisera
elférbrukningen i alla fastigheter.

e Hyresfria lokaler till ideella organisationer

e  Energianvandningen for Rikshems nyproduktion
ar 25 procent lagre an Boverkets byggregler.

e Rikshem ar det bostadsbolag i Sverige som
bygger flest lagenheter i tra.

Véara agare Var affarsidé

Rikshem AB (publ) ags till 100 procent av Rikshem Rikshem ar en langsiktig samarbetspartner
Intressenter AB som &gs till 50 procent vardera av som ager och utvecklar bostader och

AMF Pensionsférsékring AB och Fjarde AP-fonden. samhéllsfastigheter i utvalda kommuner.

Var vision Var mission

Rikshem ska vara den bésta langsiktiga agaren av Rikshem ska genom att aktivt kombinera

bostader och samhallsfastigheter. affarsmassighet med samhéllsengagemang utveckla

hallbara livsmiljcer.
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Kommentarer till koncernens resultat

Driftnetto

Koncernens hyresintakter for aret Okade med

444 mkr till 2 484 mkr (2 040). Av 6kningen

beror 376 mkr pa ett dkat fastighetsinnehav. For
jamforbara fastigheter 6kade hyresintakterna

med 68 mkr eller 3,7 procent (2,7). For bostader
uppgick vakansgraden vid utgangen av aret till 3,6
procent. Justerat for lagenheter vilka tomstallts
infor renovering var vakansen 0,5 procent (0,4). Den
genomesnittliga aterstdende hyreskontraktsléangden for
samhallsfastigheter var 10,3 &r (10,5).

Hyreskontrakt samhallsfastigheter

Aterstaende Andel,
16ptid, ar procent
0-5 29
6-10 17
1-15 29
16 -20 20
20 - 5

Fastighetskostnaderna uppgick till 1 064 mkr (848).
For jamforbara fastigheter sénktes den normalérs-
korrigerade energianvandningen for uppvarmning
och fastighetsel, jamfort med foregéende ar, med

4 procent, vilket motsvarar 4,9 kWh per kvadratmeter
och ar. Av fastighetskostnaderna avsag 213 mkr
underhallskostnader, vilket motsvarar 98 kronor per
kvadratmeter och ar.

Det totala driftnettot 6kade med 19 procent jamfort
med foregaende ar och uppgick till 1 420 mkr

(1 192). For jamfoérbara fastigheter Okade driftnettot
med 3,4 procent (6,8). Overskottsgraden fér det
totala fastighetsinnehavet uppgick till 57 procent (58).

Central administration
Arets kostnader fér central administration uppgick till
76 mkr (90).

Finansnetto

Finansnettot for aret uppgick till -341 mkr (-527).
Finansnettot har huvudsakligen férbattrats till foljd
av att agarlanen aterbetalades under andra kvartalet
2015. Darmed minskade rantekostnaderna med
104 mkr jamfort med foregdende ar. | samband med
aterbetalningen av agarlanen betalade Rikshem
dessutom en réanteskillnadserséttning pa 126 mkr.
Rantekostnaden for extern finansiering har dkat med
45 mkr framst till foljd av Okad upplaning.

Vardeférandring férvaltningsfastigheter
Sammantaget uppgick vardeférandringen foér
fastigheter till 1 962 mkr (1 856), vilket motsvarar en
tillvaxt om 6,1 procent (7,4).

Vardeférandring finansiella derivatinstrument
Véardeférandringen for finansiella derivatinstrument
uppgick till -76 mkr (75). Vardenedgangen beror
huvudsakligen pa fallande marknadsrantor.
Derivatinstrumenten avsag huvudsakligen
ranteswappar, samt en kombinerad valuta- och
ranteswap vilken upptagits for att eliminera
valutakurspaverkan till folid av 1an upptaget i NOK.
Denna valuta- och réanteswap hade ett positivt
vérde om 39 mkr. Valutakursforandringen for lanet
som upptagits i NOK uppgick till -39 mkr, varfor
nettoeffekten av dessa vardeférandringar uppgick till
0 mkr.

Arets resultat

| resultatet for koncernen redovisas en total
skattekostnad om -622 mkr (-546), vilken i huvudsak
avser uppskjuten skatt. Arets resultat 6kade med
469 mkr till 2 433 mkr (1 964). Okningen av resultatet
beror framst pa ett forbattrat forvaltningsresultat.
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Segmentrapportering

Belopp i mkr Bostéader Samhallsfastigheter Total

2016 2015 2016 2015 2016
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter 1740 1366 744 674 2 484
Fastighetskostnader -815 -631 -249 -217 -1 064
Driftnetto 925 735 495 457 1420
Vardeférandring fastigheter 1558 1278 404 578 1962
Totalavkastning 2483 2013 899 1035 3 382

Verkligt varde fastigheter 26 907 21619 10 971 10 390 37 878
Andel, procent 71 68 29 32 100
Area, 1 000 kvm 1624 1402 558 573 2182
Verkligt varde, kr per kvm 16 569 15 420 19670 18 133 17 362
Investeringar 1431 1209 418 471 1849

ild: Fastighet p& Plutogatan 9 i Odékra, Helsingborg
; |
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Kommentar finansiell stallning

Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter dkade

till 37 878 mkr (32 009), vilket motsvarar 17 362
kronor per kvadratmeter (16 207). Det hogre vardet
beror dels pé investeringar i befintliga fastigheter,
dels pa kop av fastigheter, dels pa vardedkning for
fastigheter. Sammantaget uppgick vardedkningen till
1962 mkr (1 856), vilket motsvarar en tillvéaxt om 6,1
procent (7,4). Vardedkningen speglar den férandring
som har skett av fastigheternas kassafldden och
direktavkastningskrav.

Bostadsfastigheter svarar for 71 procent av verkligt
varde, eller 26 907 mkr, och samhallsfastigheter
svarar for 29 procent av verkligt varde, eller

10 971 mkr.

Redovisning av de stérsta pagaende projekten

Under aret har fastigheter kopts i Haparanda,

Kalmar, Malmo, Sigtuna, Solna, Umed, Uppsala och
Ostersund fér sammanlagt 3 549 mkr (3 907). Genom
forvarven har fastighetsportfolien tillférts 3 497
ldgenheter och en uthyrningsbar area om 265 000
kvadratmeter.

Under &ret har fastigheter sélts for sammanlagt
1491 mkr (594) vilket dverstiger verkligt varde, vid
ingéngen av aret samt arets investeringar, med 4
procent.

Arets investeringar i befintliga fastigheter uppgick

till 1 849 mkr (1 680), varav 1 045 mkr avsag
ombyggnationer och renoveringar och 659 mkr avsag
nyproduktion av lagenheter. Ovriga investeringar
uppgick till 145 mkr.

Kommun  Fastighet Projektkategori bosﬁ;::: investc-ar?i:'nag: Uig\?:sr?eertiig fé?;rgjésl(t;ﬁ:
mkr mkr
Uppsala Kvarngardet 4:3  Nyproduktion, bostader 370 416 395 Q2-2017
Sodertdlie  Repet 4 ROT-renovering, bostader 397 300 15 Q4-2018
Uppsala  Granby 9:1 m.fl.  ROT-renovering, bostader 309 265 190 Q2-2017
Kalmar Norrliden 1 Nyproduktion, vardboende 82 225 46 Q1-2018
Uppsala Eriksberg 17:1-2  ROT-renovering, bostader 270 186 17 Q2-2018
Totalt 1428 1392 663

I ROT-renoveringar atgardas fastigheter som pa grund av sin alder har ett omfattande renoveringsbehov samtidigt
som byggnadernas paverkan pa miljon minskar da energianvandningen sénks.

Oversikt nyproduktion av lagenheter

2014

Fardigstallda lagenheter 51

2015 2016 2017 2018

97 560 309 504




Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Belopp i mkr 2016 2015

jan-dec  jan-dec
Varde vid ingangen av aret 32009 25160
Vardeférandring 1962 1856
Investering 1849 1680
Kop 3549 3907
Forsaljning -1 491 -594
Varde vid utgangen av aret 37878 32009

Andelar i intressebolag

Rikshem &ger andelar i intressebolag till ett
sammanlagt varde om 1 292 mkr (1 076). Det

storsta innehavet, 812 mkr, avser 49 procent av
VarmdoBostéder. Resterande del av VarmddBostader
ags av Varmdd kommun. Det nést storsta innehavet
om 427 mkr avser Farsta Stadsutveckling, som &gs till
50 procent av vardera Rikshem och |kano Bostad AB.
Farsta Stadsutveckling ager fastigheten Burmanstorp
1 i Farsta. Har pagar utveckling av den nya
stadsdelen Telestaden med 3 000 bostader, kontor
och nérservice. Resterande andelar i intressebolag,
53 mkr, avser utvecklingsprojekt vilka dgs och

bedrivs tillsammans med Veidekke respektive P&E
Fastighetspartner.

Rantebarande skulder

Koncernens totala rantebdrande skulder var vid
utgangen av éret 23 422 mkr (21 074), varav

5 582 mkr (6 813) avsag skulder till kreditinstitut,

6 090 mkr (6 045) avsag foretagscertifikat, 11 708
mkr (8 174) avsag obligationslan och 42 mkr (42)
avsag konvertibla forlagslan. Skuldernas verkliga
varde vid arets utgang Gverensstammer i stort med
redovisat varde. Vid utgangen av aret uppgick
medelréntan till 1,5 procent (1,6).

Samtliga skulder till kreditinstitut ar upptagna
mot sékerhet i fastigheter. Totalt utgdr den
sakerstéllda finansieringen 15 procent (21) av
forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Rikshem har ett féretagscertifikatprogram som ger
mojlighet att emittera foretagscertifikat med l6ptider
upp till 12 manader inom en ram om 10 000 mkr.
Rikshem har ocksa ett MTN-program for utgivande av
obligationer inom en ram om 20 000 mkr.
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Foretagscertifikaten och obligationerna ér inte
sakerstallda. | juni 2016 emitterade Rikshem en
obligation denominerad i NOK. Obligationsvolymen
uppgick till 700 mkr NOK. Samtliga dvriga obligationer
ar denominerade i SEK.

Den refinansierings- och likviditetsrisk som
forfallostrukturen ger upphov till hanteras framst
genom de back-up-faciliteter som bolaget har med
olika banker om 3 900 mkr samt den back-up-facilitet
respektive det teckningsatagande for foretagscertifikat
fran &garna om totalt 10 000 mkr. Likvida medel
uppgick till 320 mkr (94).

Huvuddelen av Rikshems skulder har en rorlig ranta
som baseras pa STIBOR 3 manader. Rantederivat
anvands for att reducera ranterisken som den korta
réantebindningen leder till. Vid utgangen av aret
uppgick rantederivaten nominellt till14 800 mkr

(12 800) och verkligt varde uppgick till -594 mkr
(-492). Utdver rantederivat redovisas del av det
konvertibla forlagslan som bolaget tagit upp som
derivatinstrument. Vid utgangen av &ret uppgick
verkligt varde for detta derivatinstrument till -26 mkr
(-14). Slutligen har bolaget en kombinerad rante-
och valutaswap som hade ett positivt varde om

39 mkr. Sammantaget uppgick verkligt varde foér
derivatinstrumenten till -581 mkr (-506).

Réntetackningsgraden for extern finansiering under
aret Okade med 0,2 till 3,8 (3,6). Enligt bolagets
finanspolicy ska rantetackningsgraden for extern
finansiering uppga till lagst 1,75.

Utover rantederivat har Rikshem en kombinerad
rante- och valutaswap som eliminerar den valutakurs-
risk som bolagets exponeras mot via obligationsemis-
sionen i NOK.

Rantederivat 31 december 2016

Nominellt Medel- Verkligt
Forfallo- belopp ranta varde
tidpunkt mkr procent mkr
2017 - - -
2018 1 500 3,2 -84
2019 6 000 1,0 -203
2020 2 000 0,5 -40
2021 2 300 1,7 -175
2022 2 000 1,2 -93
2023 1000 0,5 1
Totalt 14 800 1,3 -594
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Eget kapital Finansiella nyckeltal

Koncernens egna kapital uppgick vid utgangen av

perioden till 13 281 mkr (10 360), vilket motsvarar 2016 2015
en soliditet om 33 procent (30). Under aret erholls 31 dec 31 dec
ett aktiedgartillskott om 600 mkr (3 433). Vidare

lamnades ett koncernbidrag till Rikshem Intressenter Belaningsgrad, procent 62 66

AB netto om 111 mkr (181). Slutligen dkade det egna

kapitalet med &rets totalresultat om 2 432 mkr. Medelranta, procent 1,5 1,6

Rantebindning, ar 2,6 2,4

Réntetackningsgrad 3,8 3,6

Soliditet, procent &3 30
Réntebarande skulder 31 december 2016

Rantebindning Kapitalbindning

Bindningstid, ar mkr ranta andel mkr andel
0-1 7 021 2,2% 30% 10 953 47%
1-2 1850 2,6% 8% 4 941 21%
2-3 6 000 1,0% 26% 2 399 10%
3-4 2 453 0,7% 10% 1495 7%
4-5 2 948 1,7% 13% 2410 10%
5-6 2150 1,2% 9% 499 2%
6-7 1000 0,5% 4% - -
7-8 - - - - -
8-9 = - - - -
9- - - - 725 3%
Summa 23 422 1,5% 100% 23 422 100%

Bild: Rikshem utvecklar pé Kantorsgatan i Uppsala.



Fastighetsvardering

| enlighet med bolagets varderingspolicy har

verkligt varde for férvaltningsfastigheter faststallts
genom interna varderingar. | varderingsmodellen
beréknas verkligt véarde baserat pa vedertagna
varderingsprinciper utifran analys av respektive
fastighets intjaningsforméga och marknadens
avkastningskrav. Analysperiod omfattar som
huvudregel en tiodrsperiod. For samhaéllsfastigheter
forhyrda till kommuner med langa hyresavtal
omfattar analysperioden en period motsvarande den
aterstdende avtalsperioden. Hyresintakterna baseras
pa befintliga hyresavtal och befintliga hyresnivaer.
Avtalade framtida férandringar av avtalslangd,
hyresnivaer med mera beaktas. Fastighetskostnader
baseras pa for respektive fastighet bedémda
kostnader. Antaganden avseende kalkylrdnta

och direktavkastningskrav stdms av mot externa
varderare. Verkligt varde har séledes beddmts enligt
IFRS 13 niva 3.

Renoveringsprojekt och ny-, till- och ombyggnationer
har varderats pa motsvarande satt med avdrag

for &terstédende investeringskostnad. Vardet for
byggréatter har baserats pa framtida anvandnings-
omrade och ortsprisjamforelse.

Det verkliga vardet har sasmmantaget bedémts till

37 878 mkr (32 009) viket motsvarar 17 362 kronor
per kvadratmeter. Av det sammanlagda véardet avser
1 076 mkr byggratter vilka i medeltal varderats till

2 506 kronor per kvadratmeter. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet var 4,53 procent, vilket ar

Hyra i kr/kvm
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en minskning med 0,21 procentenheter jamfért med
genomsnittligt direktavkastningskrav vid ingangen av
aret.

Extern vardering

For att sdkerstéalla varderingarna har Newsec och
Cushman & Wakefield sammantaget externvarderat
561 fastigheter, vardemassigt motsvarande 99,5
procent av fastighetsbestandet. Rikshems vardering
av dessa fastigheter uppgick till 37 687 mkr och

de externa varderingarna uppgick sammantaget till
37 809 mkr, vilket motsvarar en avvikelse om 122
mkr eller 0,3 procent. Awikelsen mellan de internt
och de externt beddmda vardena ryms val inom
osékerhetsintervallet +/- 5 procent.

Kéanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar &r bland annat baserade

pa antagande om framtida anvandning,
intjaningsforméaga och marknadens avkastningskrav.
Det vérdeintervall om +/- 5 procent som anges vid
fastighetsvéardering avspeglar den osékerhet som
finns i gjorda antaganden och berékningar. For
Rikshems del motsvarar ett osékerhetsintervall om +/-
5 procent ett vardeintervall om +/- 1 894 mkr.

En féréandring av det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet om 4,53 procent med +/- 0,25 procentenheter
medfdr en vardeférandring med -1 935 mkr
respektive +2 177 mkr. Férandras genomsnittlig
hyresnivd om 1 147 kronor per kvadratmeter med +/-
1 procent férandras verkligt varde med +/- 1 264 mkr.

Direktavkastningskrav

Fastighetstyp min medel max
Bostader 618 1104 2678
Samhallsfastigheter 550 1256 2 538
Skolor 729 1392 2071
Lokaler 452 1052 3965
Medeltal 1147

Fastighetstyp min medel max
Bostader 2,70% 4,20%  7,00%
Samhallsfastigheter 425% 513%  7,50%
Skolor 525% 5,73%  7,00%
Lokaler 4,25% 565% 7,50%
Medeltal 4,53%

Verkligt varde har baserats pa ovanstdende antaganden avseende hyresnivaer och direktavkastningskrav.
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Koncernens rapport dver totalresultat

| sammandrag
2016 2015 2016 2015
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 646 552 2484 2 040
Driftskostnader -201 -171 -679 -667
Reparationer och underhall -79 -49 -213 -147
Fastighetsadministration -40 =31 —1187 -107
Fastighetsskatt -10 -6 -35 -27
Summa fastighetskostnader -330 -257 -1 064 -848
Driftnetto 316 295 1420 1192
Central administration -28 -42 -76 -90
Finansnetto -82 =79 -341 -5627
Resultat fran andelar i joint ventures 79 -17 205 4
varav forvaltningsresultat 46 23 117 36
varav varaeroranaring 86 -48 168 -40
varav skatt -58 8 -70 8
Foérvaltningsresultat 285 157 1208 579
Vardeforandring férvaltningsfastigheter 884 1321 1962 1 856
Vardeforandring finansiella instrument 156 95 -76 75
Valutakursférandring rantebarande skulder 13 - -39 -
Resultat fore skatt 1338 1573 3 055 2510
Skatt -299 -338 -622 -546
Periodens/arets resultat 1039 1235 2433 1964
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvardering =1 S =1 S
Inkomstskatt pensioner = =1 = =1
Periodens/arets 6vriga totalresultat
netto efter skatt -1 2 -1 2

Summa totalresultat fér perioden/aret 1038 1237 2432 1 966
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Koncernens rapport over finansiell stalining
| sammandrag

2016 2015
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 37 878 32 009
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 1292 1076
Materiella anlaggningstillgangar 8 6
Derivatinstrument 39 8
Finansiella anlaggningstillgangar 231 124
Summa anlaggningstillgangar 39 448 33 223
Ovriga kortfristiga tillgangar 346 188
Fordran koncernforetag 0 548
Likvida medel 320 94
Summa omsattningstillgangar 666 830
SUMMA TILLGANGAR 40114 34 053
Eget kapital och skulder
Eget kapital 13 281 10 360
Uppskjuten skatt 1892 1 309
Derivatinstrument 620 514
Réntebarande skulder 12 469 8 893
Ej rantebarande skulder 1 1
Summa langfristiga skulder 14 982 10717
Réntebé&rande skulder 10 953 12 181
Ej rantebarande skulder 898 795
Summa kortfristiga skulder 11 851 12 976

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40114 34 053
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Koncernens rapport Over forandring av eget kapital

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr kapital vinstmedel kapital
Ingé&ende kapital 2015-01-01 100 844 3906 4 850
Arets resultat 1964 1964
Ovriga totalresultat 2 2
Koncernbidrag netto 181 181
Aterkop konvertibla forlagslan -3 -67 -70
Aktiedgartillskott 3433 3433
Utgaende kapital 2015-12-31 100 4274 5 986 10 360
Ingéende kapital 2016-01-01 100 4274 5 986 10 360
Arets resultat 2433 2 433
Ovrigt totalresultat -1 -1
Koncernbidrag netto -111 -111
Aktiegdgartillskott 600 600

Utgaende kapital 2016-12-31 100 4 874 8 307 13 281




Rikshem bokslutskommuniké januari — december 2016 ‘ 16

Koncernens rapport over kassafloden

2016 2015 2016 2015

Belopp i mkr okt-dec  okt-dec  jan-dec jan-dec
Kassaflode frén verksamheten 392 -149 1832 766
Betalt finansnetto -71 =78 -332 -623
Betald skatt 1 -3 =7 -4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 322 -227 1493 239
Investering i forvaltningsfastigheter -494 -547 -1 849 -1 680
Kdp av férvaltningsfastigheter -234 -1 792 -3 549 -3 907
Awyttring av férvaltningsfastigheter 680 377 1491 594
Investering i Gvriga materiella anlaggningstillgangar - -1 -4 -3
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -70 -860 -144 -1 075
Awyttring av finansiella anlaggningstillgéngar 285 = 28 56
Kassafléde fran investeringsverksamheten -93 -2 823 -4 030 -6 015
Upptagna lan 4160 4 381 16 311 16 184
Amortering av lan -4 219 -2922  -14005 -11289
Amortering agarlan - - - -3 007
Erhallna aktieagartillskott = 300 600 3 433
Erhéallna koncernbidrag - 232 - 232
Lamnade koncernbidrag -143 - -143 -
Upptagna konvertibla forlagslan - - - 50
Aterkép av konvertibla forlagslan - - - -118
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -202 1 991 2763 5485
Periodens/arets kassaflode 27 -1 059 226 -291
Likvida medel vid periodens/arets bdrjan 293 1153 94 385
Likvida medel vid periodens/arets slut 320 94 320 94

Den kraftiga okningen av kassaflodet fran den I6pande verksamheten forklaras framst av att omsattnings-
tilgéngarna har minskat genom att moderbolaget Rikshem Intressenter AB har amorterat sin skuld om 548 mkr
till Rikshem AB (publ).
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2016 2015 2016 2015
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intékter 46 35 160 123
Ovriga rérelsekostnader -38 -29 -89 -86
Personalkostnader -38 -47 -140 -123
Avskrivningar -1 -1 -3 -3
Rérelseresultat -31 -42 -72 -89
Resultat fran andelar i koncernforetag 141 48 348 119
Réantenetto 21 56 58 -15
Vardeforandring finansiella instrument -6 -4 -12 -8
Valutakurseffekter pé finansiella skulder 13 - -39 -
Resultat efter finansiella poster 138 58 283 7
Skatt -35 -14 -70 -4

Periodens/arets resultat 103 44 213 3
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2016 2015
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
Tillgangar
Inventarier 8 6
Aktier och andelar i koncernforetag 1890 1890
Fordringar hos koncernféretag 24 729 22 534
Ovriga tillgangar 290 161
Likvida medel 320 91
SUMMA TILLGANGAR 27 237 24 682
Eget kapital och skulder
Eget kapital 7 026 6135
Uppskjuten skatt 218 126
Derivatinstrument 26 13
Réantebarande skulder 19 641 18 014
Ovriga skulder 326 394

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 237 24 682
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Moderbolag, styrelse och organisation

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem AB (publ)
bestar av koncernovergripande funktioner samt
organisation for forvaltning av de fastigheter som
ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags direkt av
moderbolaget.

Styrelse och organisation

Styrelsens sammanséttning har forandrats tva ganger
under aret. P& arsstamman den 11 mars 2016
invaldes tre nya styrelseledamoéter. Svante Johansson
valdes till styrelseordférande och Tomas Flodén och
Mats Efraimson valdes till styrelseledaméter. Vidare
omvaldes styrelseledamdterna Ulrika Malmberg

Livijn, Olof Nystréom och Ebba Hammarstrom. Mats
Mared, Peder Hasslev och Magnus Eriksson lamnade
styrelsen.

Risker

Intékts- och tillgangsrisker

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska
faktorer sésom den allménna ekonomiska
utvecklingen, tillvaxten, sysselsattningen, graden

av produktion av nya byggnader, férandringen i
infrastruktur, befolkningstillvaxten, inflationen och
rantor. | en férsémrad makroekonomisk situation kan
vardet pa bolagets fastigheter komma att minska.
Vardet pa fastigheter kan ocksa minska till folid av att
fastighetsbranschens tillgang till finansiering och/eller
eget kapital minskar.

Bolagets intékter bestar av hyresinbetalningar for
uthyrda bostéder och lokaler. For det fall antalet
uthyrda bostéader och lokaler minskar kommer
bolagets intékter att minska. Intakterna kan ocksé
komma att minska om bolagets hyresgaster far
sénkt betalningsforméga och darfor underlater att
erlagga hyra i tid. Bolagets kostnader for att forvalta
fastighetsbestandet, drift- och underhallskostnader,
ar beroende av den allménna kostnadsutvecklingen i

Redovisningsprinciper

Bokslutet for Rikshemkoncernen har upprattats

i enlighet med International Financial Reporting
Standards, IFRS, och tolkningar som utfardats av
International Financial Reporting Interpretations
Committee, IFRIC, sédsom de faststallts av Europeiska
Unionen, EU. Vidare har arsredovisningslagen och
RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for

P& extra bolagsstdmma den 1 september 2016
valdes Bo Magnusson till ny styrelseordférande

och Lena Boberg, Liselotte Hjorth och Per-Gunnar
Persson till nya styrelseledamdter. Vidare omvaldes
styrelseledamdterna Ulrika Malmberg Livijn och Ebba
Hammarstrom. | samband med stdmman lamnade
Svante Johansson, Tomas Flodén, Mats Efraimson
och Olof Nystrédm sina uppdrag i styrelsen.

Den 1 november 2016 tilltradde Sophia Mattsson-
Linnala som verkstallande direktér for bolaget.

Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen uppgick vid
utgangen av aret till 192 (173).

Sverige. Framfor allt géller detta kostnader fér el och
varme.

Finansiella risker

Rikshems rantebarande skulder ger upphov till
likviditets-, refinansierings- och ranterisk. Med
likviditets- och refinansieringsrisk avses risken for att
finansiering vid forfall inte kan erhdllas eller endast
erhallas till vasentligt hogre kostnader samt att
betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd
av otillrécklig likviditet. Med rénterisk avses att dkade
marknadsrantor leder till 6kade rantekostnader. Detta
kan f& negativa konsekvenser for bolagets finansiella
stalining och resultat.

Rikshems skattekostnader kan komma att férandras
av féréandrad skattelagstiftning.

For ytterligare information om risker hanvisas till
Rikshems arsredovisning for 2015.

koncerner” tillampats. Denna bokslutskommuniké ar
upprattad enligt IAS 34.

Redovisningsprinciper och berékningsmetoder har
varit oforandrade jamfort med &rsredovisningen for
2015. Moderbolagets redovisningsprinciper foljer
arsredovisningslagen och RFR2.
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Narstaendetransaktioner

Under &ret har tidigare verkstallande direktorens och
tidigare vice verkstallande direktérens anstallningar
avslutats. For tidigare verkstéllande direktoren

utgar 16n och férmaner enligt anstallningsavtal

under en uppsagningstid om sex manader jamte

ett avgangsvederlag om tolv manadsloner, vilket
sammanlagt uppgar till 5,1 mkr. For tidigare vice
verkstéallande direktdren har 16n och férmaner under
en uppsagningstid om sex manader om sammanlagt
1,0 mkr utgatt. Arets resultat har fullt ut belastats
med dessa kostnader.

Rikshem AB (publ)s moderbolag Rikshem
Intressenter AB har under perioden forvarvat

vice verkstéllande direktorens konvertibel till ett
belopp motsvarande teckningsbeloppet. Rikshem
Intressenter AB har ocksa lamnat ett aktieagartillskott
om 600 mkr for att héja koncernens soliditet till

Over 30 procent. | samband med aktieagartillskottet
betalade Rikshem Intressenter AB av den fordran om
548 mkr som Rikshem AB (publ) hade sedan tidigare.
Rikshem AB (publ) har lamnat ett koncernbidrag om
142 mkr till Rikshem Intressenter AB.

Vasentliga handelser efter periodens

utgang

Den 31 januari 2017 tilltradde Rikshem 23 fastigheter

i Umeé& med totalt 800 lagenheter.

Den 16 februari 2017 publicerade
kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s sin arliga
kreditrating av Rikshem. Rikshem far fortsatt det
starka kreditbetyget A- men utsikten reviderades fran
negativ till stabil.

Stockholm den 24 februari 2017

Sophia Mattsson-Linnala
verkstallande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit fdremal fér granskning av bolagets revisorer.

Kalender

Delarsrapport januari till mars 2017
Delarsrapport januari till juni 2017
Delérsrapport januari till september 2017
Bokslutskommuniké januari till december 2017

17 maj 2017

29 augusti 2017
8 november 2017
14 februari 2018
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Alternativa nyckeltal

Rikshem har tillampat European Securities and Hogre 6verskottsgrad leder till ett dkat driftnetto
Markets Authoritys, ESMA, riktlinjer for alternativa vilket ger vardetillvaxt pa fastigheterna och

nyckeltal vilka syftar till att underlatta forstaelsen av ett dkat forvaltningsresultat. Utvecklingen av
nyckeltalen och darmed dka anvandbarheten. De forvaltningsresultatet pavisar bolagets formaga att
alternativa nyckeltalen ger vardefull merinformation for genera ett stabilt kassaflode vilket ar en forutsattning
utvardering av bolagets verksamhet. for fortsatt utveckling av befintliga fastigheter.
Rikshems affarsidé ar att utveckla och forvalta Soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad &r
bostads- och samhallsfastigheter. Den finansiella tydliga indikatorer pa den finansiella risken.

risken ska vara lag, genom att beléningsgraden ska
vara lagre an 70 procent, soliditeten ska vara hogre
an 30 procent och ranteteckningsgraden ska vara
hogre éan 1,75.

Avstamning alternativa nyckeltal

2016 2015 2016 2015
Belopp mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
DRIFTNETTO
Hyresintakter 646 522 2484 2 040
Fastighetskostnader -330 -257 -1 064 -848
Driftnetto 316 295 1420 1192
OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto 316 295 1420 1192
Hyresintakter 646 522 2484 2 040
Overskottsgrad, procent 49 56 57 58
FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore skatt 1338 15783 3055 2510
Aterléggning:
Véardeférandring fastigheter -884 -1 321 -1 962 -1 856
Vérdeférandring derivatinstrument och 169 95 115 75

valutakursférandring réantebarande skulder

Férvaltningsresultat 285 157 1208 579
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2016 2015
31 dec 31 dec
SOLIDITET
Eget kapital 13 281 10 360
Balansomslutning 40 114 34 053
Soliditet, procent 33 30
BELANINGSGRAD
Externa rantebérande skulder 23 422 21 074
Verkligt varde férvaltningsfastigheter 37 878 32 009
Belaningsgrad, procent 62 66
2016 2015
Belopp mkr jan-dec jan-dec
RANTETECKNINGSGRAD
Resultat fore skatt 3 055 2 510
,&terléggning:
Vardeférandring fastigheter -1 962 -1 856
Véardeforandring derivatinstrument och 1&n 15 -75
Resultat frn andelar i joint ventures -205 -4
Ovriga finansiella kostnader 18 8
Réntekostnader 338 525
Summa 1359 1108
Externa rantor 356 311
Réantetackningsgrad, ganger 3,8 3,6
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Definitioner

Belopp inom parentes Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter avser utfall
foregaende ar och avseende balansrakningsposter avser belopp inom
parentes utfall vid narmast foregaende arsskifte.

Belaningsgrad externa lan Externa rantebarande skulder i relation till verkligt varde for
forvaltningsfastigheter.

Driftéverskott Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader.

Fastighetskostnader Kostnader for uppvarmning, el, vatten, drift, underhall, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald och administration.

Marknadsvakans bostader Antal vakanta lagenheter reducerade med antal lagenheter tomstallda
for renovering i relation till totalt antal 1agenheter.

Réantetackningsgrad Resultat fore skatt med aterlaggning av resultat fran andelar i joint
ventures, rantekostnader, vardeforandring av tillgangar och skulder och
ovriga finansiella kostnader i relation till rantekostnader hanférliga till
externa lan.

Soliditet Eget kapital i relation till balansomslutning.

Vakansgrad bostéder Antal vakanta lagenheter i relation till totalt antal lagenheter.

Overskottsgrad Driftnetto i relation till hyresintakter.
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