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Delarsrapport januari-juni 2019

Handelser under perioden

e Periodens resultat fore skatt 6kade
med 137 mkr till 1 374 mkr.

e Hyresintékterna dkade under perioden
med 68 mkr eller 4,9 procent till
1442 mkr.

e Driftsdverskottet minskade till
740 mkr (748), framst till f6ljd av 6kad
satsning pa forvaltningskvalitet och
underhall. Under perioden har
ovanligt hoga skadekostnader
uppkommit vilka delvis kommer att
atervinnas genom forsakrings-
ersattningar i framtida perioder.

e Forvaltningsresultatet dkade med
82 mkr till 562 mkr (480).
Vardedkningar pa fastighetsinnehav i
Joint Venture-bolagen

Rikshem i sammandrag

VarmdoBostader och Farsta
Stadsutveckling stod for den stérsta
delen av 6kningen, samtidigt som
finansnettot forbattrades med 7 mkr
till f6ljd av lagre medelranta i
laneportfolien.

Under perioden har fyra fastigheter
forvarvats for 361 mkr (906).

De vardemassigt storsta forvarven var
en nyproducerad samhéallsfastighet i
Staffanstorp och en projektfastighet
for bostader i Kalmar.

Vardeférandringen for
forvaltningsfastigheter uppgick till
1 030 mkr (933), en procentuell
Okning av genomsnittligt verkligt
varde om 2,3 procent (2,3).

Handelser under andra
kvartalet

e Hyresintékterna dkade under det
andra kvartalet med 30 mkr eller 4,3
procent till 724 mkr jamfoért med
motsvarande kvartal foregaende ar.

e Utvecklingsfastigheten Sivia Torg med
cirka 13 000 kvm i centrala Uppsala

har frantrétts.

En ny lanefacilitet har tecknats med
Europeiska Investeringsbanken.
Lanet ska anvandas till satsningar
inom energieffektivisering. Laneramen
ar 1 000 mkr och faciliteten majliggor

lan i upp till 15 ar.

Hyresintakter, mkr
Driftsdverskott, mkr
Férvaltningsresultat, mkr
Resultat, mkr

Verkligt varde fastigheter, mkr
Antal lagenheter
Uthyrningsbar area, tkvm
Vakans bostader, procent*
Genomsnittlig hyreslangd, ar**
Belaningsgrad, procent
Réantetackningsgrad, ggr***
Eget kapital, mkr
Totalavkastning, procent™*

Avkastning pa eget kapital, procent**

2019 2018 jul 2018- 2018
jan-jun jan-jun jun 2019 jan-dec
1442 1374 2 860 2792
740 748 1516 1524
562 480 1090 1008
1126 1144 247 2489
47 392 43239 47 392 45 687
28 838 28 417 28 838 28 840
2267 2254 2267 2274
0,9 0,6 0,9 0,5

9,2 9,6 9,2 9,4

55 60 55 58

3,3 3,2 3,3 3,2

19 325 16 854 19 325 18199
8,2 7,6 8,2 8,4
13,7 13,4 13,7 14,7

* Avser marknadsvakans for bostader. ** Avser samhélisfastigheter. ***Avser rullande 12 manader

Definitioner av nyckeltal framgar pa sid 29

Omslagsbild: Beckasinen i Kalmar
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Ord fran vd

Inom Rikshems egen projektutveckling, dar vi skapar effektiva och bra bostader,
pabodrjade vi i varas en upphandling av ramavtalsaktorer for langsiktiga
samarbeten inom nyproduktion. Med ett stort antal detaljplaner pa egen mark
under framtagande har vi goda forutsattningar for nybyggnation och utveckling
inom vara omraden. Goda forutsattningar hoppas vi ocksa att vi gett de
ungdomar som sommarjobbat i Rikshems omraden. Totalt har vi nu erbjudit 6ver
1 000 ungdomar moajlighet att komma ut pa arbetsmarknaden.

Under det forsta halvéaret har utveckling-
en pa intaktssidan varit god. Detta har
inte fullt aterspeglats i driftsresultatet da
vi haft hogt skadeutfall under perioden
vilket paverkat fastighetskostnaderna.
Vi fortsatter vart arbete med att starka
férvaltningsorganisationen och forbattra
forvaltningskvaliteten. Detta kommer

att ge resultat pa sikt. | en tid nér vi ser
att det ar forhallandevis dyrt att forvarva
fastigheter fokuserar vi samtidigt pa att
véssa och optimera saval var fastighets-
portfolj som vart arbetssatt. Vi ser dver
hur vi kan utnyttja potential som finns

i portfélien och hur vi kan 6ka andelen
samhallsfastigheter.

400 000 kvm BTA narmaste aren
Rikshem har okat fokus pa egen
projektutveckling som en del i arbetet
med att dka bolagets totala investe-
ringstakt. Under varen paborjade vi en
upphandling av ramavtalsaktorer for
langsiktiga samarbeten inom nypro-
duktion. Rikshem kommer fortsatt att
arbeta med industriellt byggande som
har manga fordelar ur effektivitets- och
héllbarhetsperspektiv. Vi vill bidra med
saval studentlagenheter, hyresréatter
som vard- och trygghetsboenden for att
skapa goda forutsattningar for Sveriges
utveckling. Vi ska bygga effektivt for att
tilgodose de behov av bostéader och
samhallsfastigheter som finns pa lang
sikt. Alltfér hdga markpriser gér det
dock svart att bygga hyresrétter och vi

inriktar oss for narvarande framforallt
pa att bygga pa egen mark. Ett stort
antal detaljplaner &r under framtagande
och méanga ligger i slutfas. Genom
planlaggning av vara befintliga omréden
beraknas byggbar mark om 400 000
kvm BTA utvecklas fram till 2022.

Bostadsbrist och mattade
delmarknader

Vart arbete med att skapa majligheter
for nybyggnation behdver balanseras
mot marknadens formaga att ta emot
nyproduktion av hyresratter. Efterfragan
pa nybyggda storre, och darmed dyrare
lagenheter, bdrjar bli mattad i delar av
landet vilket kan ge nagot hogre initiala
vakanser i projekten. Efterfrdgan pa
nybyggda mindre l&genheter och alla
typer av lagenheter i det dldre bestandet
ar fortsatt stark. Vi vill bidra till ett battre
samhalle genom att forse invanarna
med bostader, men betalningsférmagan
hos manga som &r i behov av bostad
gér detta till en utmaning. Vi fortsatter
skapa sma, yteffektiva, lagenheter dar
vi har majlighet eftersom det ofta &r
unga och ensamstaende som behdver
komma in pa bostadsmarknaden. For
storre barnfamilier behéver man snarare
hitta I6sningar i det befintliga bostads-
bestandet kompletterat med att se

Over stodet till de ekonomiskt svagaste
hushallen.

Over 1 000 sornmarjobbare

| vart prioriterade arbete med omrades-
utveckling &r de sommarjobb som vi er-
bjuder unga i vara omraden en viktig del
i den social utvecklingen. Det ar ocksa
ett konkret exempel pa hur vi kombine-
rar affarsméssighet med samhallsenga-
gemang. Sedan 2012 har totalt 1 000
ungdomar fatt méjlighet att via Rikshem
ta sina forsta steg pa arbetsmarknaden
genom att arbeta med bland annat yttre
skotsel i véara bostadsomraden. Genom
sommarjobben blir médnga unga mer en-
gagerade i sina omraden och stoltheten
for det egna bostadsomradet dkar.

Sophia Mattsson-Linnala
verkstallande direktor

* BTA - Bruttoarea ar summan av méatvarda delar av vanings-
plan som begransas av omslutande byggnadsdelars utsida.
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Rikshem 1 korthet

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Bolaget ager, utvecklar
och forvaltar bostader och samhallsfastigheter — langsiktigt och hallbart.

Rikshems vision &r att géra skillnad i utvecklingen av det goda samhaéllet. Genom att kombinera affarsméssighet med samhalls-
engagemang ska Rikshem bidra till en langsiktigt héllbar samhaéllsutveckling ur socialt, miljdmassigt och ekonomiskt perspektiv.

Ett av Sveriges storsta
privata fastighetsbolag

@ O

30 000 50 mdr kr

Rikshem forser Sverige med Fastigheternas verkliga varde
29 860 bostader dver hela landet (inkl Rikshems uppgick till 49 680 mkr (inkl Rikshems
andel av bostader i joint ventures). andel av fastighetsvardet i joint ventures).

@

Langsiktiga agare Kreditbetyg

Rikshem AB (publ) ags till 100 procent av Rikshem Rikshems kreditbetyg fran S&P Global
Intressenter AB som dgs till 50 procent vardera av ar A- med stabil utsikt.
AMTF Pensionsforsakring AB och Fjarde AP-fonden.
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Kommentar till koncernens resultat

Driftséverskott

Koncernens hyresintakter for perioden
Okade med 68 mkr eller 4,9 procent till
1 442 mkr (1 374). Okningen forklaras i
huvudsak av arliga hyreshoéjningar och
effekter av hyreshojande investeringar i
fastigheterna. For jamforbara fastigheter
Okade hyresintakterna med 44 mkr eller
3,3 procent (4,5).

Fastighetskostnaderna fér perioden
Okade med 76 mkr eller 12,1 procent
till 702 mkr (626). For jamforbara fastig-
heter Okade kostnaderna med 70 mkr
eller 11,3 procent. Kostnaderna dkar
pa grund av ett mer proaktivt underhall
i linje med den langsiktiga planen om
Okat férvaltningsfokus. Organisationen
inom fastighetsadministration starktes
med bodrjan under 2018 och kostna-
derna har darmed okat till 109 mkr
(86). Kostnader har aven uppkommit till
folid av ovanligt manga skador, dessa
kostnader kommer delvis att atervinnas
genom forsakringsersattningar i framtida
perioder.

Forandringar i fastighetsbestandet
Okade hyresintdkterna med 24 mkr
netto och fastighetskostnaderna
reducerades med 6 mkr jamfort med
forsta halvaret foregéende ar.

Sammantaget minskade det totala
driftsdverskottet med 8 mkr i forhallande
till motsvarande period foregaende

ar och uppgick till 740 mkr (748).

For jamforbara fastigheter minskade
driftsdverskottet med 3,5 procent
jamfort med foregaende ar.

Overskottsgraden for det totala fastig-
hetsinnehavet uppgick till 51 procent (54).

Vid utgangen av perioden uppgick
vakansgraden for bostader till

3,2 procent. Justerat for 1agenheter
vilka tomstallts infér renovering uppgick
marknadsvakansen till 0,9 procent (0,6).
Okningen av vakansen beddms vara
temporar och ar geografiskt begransad.
Den genomsnittliga aterstaende hyres-
avtalstiden for samhéllsfastigheter var

Resultatrakning 2019 2018
mkr jan-jun jan-jun
Hyresintakter 1442 1374
Kostnader -702 -626
Driftséverskott 740 748
Central administration -4 -27
Finansnetto -228 -235
Resultat frdn JV-andelar 91 -6
Forvaltningsresultat 562 480
Véardeférandring fastigheter 1030 933
Vardeférandring derivat och

valutakursforandring lan -218 -176
Resultat fore skatt 1374 1237
Skatt -248 -93
Periodens resultat 1126 1144
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9,2 ér (9,6). Ekonomisk uthyrningsgrad
fér samhallsfastigheter uppgick till
97,0 procent. For totalt bestand uppgick
ekonomisk uthyrningsgrad till

96,6 procent.

Arshyra per bokslutsdag (mkr)
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Central administration
Kostnader for central administration
uppgick till -41 mkr (-27). | central
administration ingér koncerngemen-
samma kostnader. Kostnadsokningen
ar i linje med den langsiktiga planen pa
Okat forvaltningsfokus samt satsning pa
digitalisering.

Finansnetto

Finansnettot uppgick totalt till -228 mkr
(-235). Finansnettot utgdrs i huvudsak
av bolagets externa rantekostnader.
Trots att rdntebarande skulder 6kat
och kapitalbindningen forlangts sa har
externa rantekostnader minskat jamfort
med motsvarande period foregéende

Marknadsvakans bostader
(procent)

ar. Detta beror pa att medelrantan pa
skulderna har sjunkit. Vid utgéngen av
perioden uppgick medelrantan il

1,7 procent, jamfért med en medelranta
pa 1,9 procent den 30 juni 2018.
Avgifter for outnyttjade backup-faciliteter
ar inrdknade i medelrantan.

Resultat andelar i joint
ventures

Resultat fran andelar i joint ventures
uppgick till 91 mkr (-6) under perioden.
Resultatférbattringen kommer huvud-
sakligen fran vardeokning i fastighets-
bestandet i VarmdoéBostéader och Farsta
Stadsutveckling och ar framst relaterat
till 6kad uthyrning. Det storsta hyresav-

Genomsnittlig hyreslangd
samhallsfastigheter (ar)
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talet har Farsta Stadsutveckling tecknat
med Polismyndigheten.

Vardeforandring
derivatinstrument
Derivatinstrumenten avser ranteswappar
som férlanger rantebindningstiden samt
kombinerade valuta- och ranteswappar
vilka upptagits for att eliminera all valuta-
kursrisk for rantebetalningar och ater-
betalningar av lan upptagna i EUR och
NOK. Vardeforandringen pa réantederiva-
tinstrument beror pa fallande langa
rantor, och uppgick under perioden till
-519 mkr (-124). Vardeférandringen pa
valutaderivatinstrument uppgick till 718
mkr (424). Valutakursférandringen for
l&n i EUR och NOK uppgick till -417 mkr
(-476) och beror pa att den svenska
kronan férsvagats mot dessa valutor
under perioden.



Vardeféorandring

fastigheter

Vardeférandringen for forvaltningsfast-
igheterna uppgick for arets forsta sex
manader till 1 030 mkr (933), vilket mot-
svarar en tilvéxt om 2,3 procent (2,3).
Den orealiserade vardeférandringen
forklaras av forandrade driftnetton och
marknadens sankta avkastningskrav.
Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet har minskat 0,1 procentenhet till
4,17 procent jamfoért med motsvarande
period féregaende ar och minskat

med 0,03 procentenheter jamfort med
arsskiftet.

Rikshem redovisar forvaltningsfastighe-
ter till verkligt varde enligt IAS 40. Per
30 juni 2019 har samtliga fastigheter

varderats internt. FOr att sakerstalla den
interna varderingen utfors en extern
vardering av huvuddelen av fastighets-
bestandet arligen. Avvikelser mellan
internt och externt beddmda véarden
ryms val inom ett osékerhetsintervall om
+/-5 procent.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick
till -248 mkr (-93) varav aktuell skatt
utgjorde O mkr (0) och uppskjuten skatt
utgjorde -248 mkr (-93) och har till
storsta delen paverkats av orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter och
derivat. Bolagsskatten for 2019 ar sankt
till 21,4 procent, sénkningen sker i tva
steg. Nasta sankning sker 2021 och
kommer da uppga till 20,6 procent.

Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp

Rikshem har gjort beddmningen att

den uppskjutna skatten i allt vasentligt
kommer att realiseras efter ar 2021.
Omrakningen, som gjordes redan andra
kvartalet 2018, gav en positiv resultatef-
fekt om 149 mkr.

Uppskjuten skattefordran uppgick vid
periodens utgang till 190 mkr (193).
Uppskjuten skatteskuld uppgick till

3 235 mkr (2 651). Uppskjuten skatte-
fordran har nettoredovisats mot upp-
skjuten skatteskuld i balansrakningen.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till 1 126 mkr
(1 144).

Intakt/kvm Direktavkastningskrav

Fastighetstyp min medel max min medel max
Bostader 709 1211 2773 2,40% 3,86% 5,65%
Samhallsfastigheter: 4,84%

Vardboende 550 1441 2 667 3,65% 4,71% 7,40%

Skolor 781 1485 2143 4,90% 5,36% 6,65%
Kommersiellt 740 1190 4200 3,85% 5,15% 7,45%
Medeltal 1272 4,17%
Forandring i direktavkastningskrav per fastighetstyp
Fastighetstyp Varde i mkr 31 dec 2018 30 jun 2019 Foérandring
Bostader 32918 3,89% 3,86% -0,03%
Samhallsfastigheter:

Vérdboende 10 995 4,78% 4,71% -0,07%

Skolor 2700 5,42% 5,36% -0,06%
Kommersiellt 779 5,19% 5,15% -0,04%
Totalt 47 392 4,20% 417% -0,03%
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Transaktioner & investeringar

Rikshem fortsatter att foradla fastighetsportfoljen genom selektiva forvarv och
avyttring av fastigheter som langsiktigt inte beddéms passa in i det dnskade

bestandet.

Under perioden har fastigheter forvarvats
i Staffanstorp, Kalmar, Uppsala och
Vasteras for sammanlagt 361 mkr (906).

Periodens investeringar i befintliga fast-
igheter uppgick till 679 mkr (614), varav
214 mkr (394) avsag ombyggnation

Investeringar (mkr)

2000 -
Forvarven tillférde fastighetsportfolien och renoveringar av bostader, 311 mkr
tre projektfastigheter for bostader och (99) avsag nyproduktion av bostader
en nyproducerad samhéllsfastighet och 154 mkr (121) avsag investeringar i 1500 -
med sammanlagt 72 lagenheter och samhéallsfastigheter.
ca 5 000 kvadratmeter uthyrningsbar
area. Utdver detta har avtal tecknats om Rikshem hade inte nagra bostadsratter 1000 -
forvarv av en projektfastighet i Upplands i produktion per bokslutsdagen (32),
Vasby dar ca 70 hyresrétter och ca 350 och hade inte heller nagra osélda bo-
500
kvm kontor ska uppforas. stadsratter. Joint ventures dar Rikshem
ar delagare hade 80 bostadsratter i

En utvecklingsfastighet i Uppsala, Sivia produktion (80), varav 58 &r sélda. Riks- 0 ! ! ! !
Torg, med ca 13 000 kvm har frantrétts hems andel av osélda lagenheter &r 11. S
under andra kvartalet.
Verkligt varde forvaltningsfastigheter
Belobo i mkr 2019 2018 2018

pp jan-jun jan-jun jan-dec
Verkligt varde vid ingangen av perioden 45 687 41 039 41 039
Vardeférandring 1030 933 2107
Investering 679 614 1083
Forvarv 361 906 1786
Forséaljning -365 -253 -328
Verkligt varde vid utgangen av perioden 47 392 43 239 45 687
Verkligt varde inkl. Rikshems andel av fastigheter i joint ventures 49 680 45 368 47 848

Storre pagaende projekt under 2019

Fastighet/projekt Kommun
Repet Sddertélje
Niten, etapp 3 Norrképing
Méabéaret Kalmar
Dorren 16 Norrképing
Kvarngardet 56:14 Uppsala

Projektkategori
ROT-renovering

ROT-renovering

Nyproduktion (bostader)
Nyproduktion (bostader)
Nyproduktion (samhallsfastighet)

Antal bostader

397
160
134
132
105

Beraknat fardigstallt

kv 4, 2020
kv 2, 2020
kv 4, 2019
kv 4, 2019
kv 3, 2019
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| april togs det férsta spadtaget for 74 nya lagenheter i
kvarteret Hyacinten i Ostersund. De nya husen byggs med
trastomme och trafasad. Det ar framforallt ettor och tvéor
som skapas for att méta efterfragan pa sma yteffektiva
lagenheter. Inflyttning beréknas ske redan i februari 2020.

Ett forsta spadtag for 97 nya bostader pa Sandbacka i Umea
togs i juni. Tv& nya bostadshus uppfors samtidigt som det
befintliga bostadsomradet utvecklas. De nya fastigheterna
kommer att byggas med betongstomme och trafasad.
Projektet berdknas vara fardigstéllt i januari 2021.
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Kommentar balansrakning

Rikshems fastighetsbestand omfattade
vid utgangen av perioden 557 fastig-
heter (555) med ett verkligt varde om
47 392 mkr (45 687). Av verkligt varde
avser 32 918 mkr bostader, 10 995 mkr
vardboende, 2 700 mkr skolor och

779 mkr kommersiellt. Fastighetsbe-
standet inkluderar byggréatter om

- g

702 mkr. Fastigheter motsvarande

46 procent av verkligt varde ar belagna
l&ngs axeln Stockholm — Uppsala.
Sammantaget omfattar fastighetsbe-
standet 28 838 lagenheter (28 840) och
2 267 000 kvadratmeter (2 274 000)
uthyrningsbar area.

Rénnbaret,*Kalmar

Rikshems fastighetsbestand 2019-06-30

Fordelning av verkligt varde
for forvaltningsfastigheter
(procent)

- Bostader, 69

Vérdboende, 23

Skolor, 6

- Kommersiellt, 2

Foérdelning hyresintakter
(procent)

- Bostadshyreskontrakt, 65

Offentlig sektor, 28

- Privat sektor, 7

Typ Véarde Andel Area Varde Arshyra Arshyra fordelat per typ av hyresgast
mkr procent tkvm  kr/kvm mkr procent
. Bostads- Offentlig Privat Totalt
Segment bostader hyresavtal sektor sektor
- Bostader 32918 69 1637 20105
- Kommersiellt* 429 1 13 33 907
Bostader 33347 70 1650 20210 2014 90 4 6 100
Segment samhallsfastigheter
- Vardboende 10995 23 451 24 370
- Skolor 2700 6 127 21280
- Kommersiellt* 350 1 39 8995
Sambhaélisfastigheter 14 045 30 617 22764 839 6 87 7 100
Totalt 47 392 100 2267 20905 2 853 65 28 7 100

*Kommersiella lokaler for nérservice eller framtida anvandningsomraden for bostader eller samhéllsfastigheter.
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Vara storsta orter

X,

Region Norr

L %
Region

Malardalen

@

Uppsala 25%
Stockholm 21%
Helsingborg 11%
Norrkoping 7%
Vasteras 6%
Kalmar 6%
Ostersund 6%

Vi finns aven i;

Umea 5%
Luled 5%
Halmstad 3%
Malmo 3%
Ale 1%
Nykoping 1%
Jonkoping <1%
Linkdping <1%



50 mdr kr

Totalt varde av Rikshems
fastigheter (47,4) och Rikshems
andel av fastigheter 1
joint ventures (2,3).

Lingonstigen i Lilea

Segmentrapportering
Belopp i mkr Bostader Samhallsfastigheter Totalt

2019 2018 2019 2018 2019 2018

jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter 1016 966 426 408 1442 1374
Fastighetskostnader -537 -481 -165 -145 -702 -626
Driftsoverskott 479 485 261 263 740 748
Vardeférandring fastigheter 632 612 398 321 1 030 933
Totalavkastning 1111 1097 659 584 1770 1681
Totalavkastning, procent ri2man 7,7 74 9,4 8,2 8,2 7,6
Verkligt varde fastigheter 33 347 30717 14 045 12 522 47 392 43 239
Andel, procent 70 71 30 29 100 100
Area, tkvm 1650 1645 617 609 2 267 2254
Verkligt varde, kr per kvm 20 210 18 672 22 764 20 561 20 905 19187
Investeringar 525 493 154 121 679 614
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Andelar ijoint ventures
Rikshem &ger andelar i joint ventures

till ett sammanlagt varde om

1474 mkr (1 353). Véardet pa Rikshems
andel av fastighetsinnehavet uppgar

till ca 2,3 miljarder kronor. Det storsta
joint venture-innehavet om 960 mkr
avser 49 procent av VarmdoBostader.
Resterande del av VarmdoBostader ags
av Varmdd kommun. Det nast storsta
innehavet om 426 mkr avser Farsta
Stadsutveckling, som &gs till

50 procent vardera av Rikshem och
lkano Bostad. Farsta Stadsutveckling

ager fastigheten Burmanstorp 1 i Farsta.

Hér pagér utveckling av den nya stads-
delen Telestaden med bostader samt
lokaler for kontor och narservice. Ovriga
andelar i intressebolag om sammanlagt
88 mkr avser utvecklingsprojekt vilka
ags och bedrivs tillsammans med Vei-
dekke Bostad, P&E Fastighetspartner
samt Glommen & Lindberg.

Fordringar

Langfristiga fordringar uppgick till
192 mkr (276) och utgjorde frAmst
utlaning till joint ventures. Kortfristiga
fordringar uppgick till 334 mkr (245),
varav 147 mkr (97) avser forbetalda
kostnader och upplupna intakter och

Rantederivat portfolj

0 mkr (17) avser utlaning till joint
ventures. Kundfordringar uppgick till
17 mkr (18).

Kassa och bank
Likvida medel uppgick till 482 mkr
(1015).

P& bokslutsdagen uppgick erhalina
sékerheter stéllda av banker kopplade
till CSA-avtal for kombinerade rante-
och valutaswappar till 718 mkr. Dessa
sékerheter regleras manadsvis.

Derivat

Bolaget hade vid periodens utgang en
rantederivatportfolj som rantesékrade
17,8 miljarder kronor dar bolaget betalar
fast ranta och erhaller rorlig rénta. Vidare
har bolaget kombinerade réante- och va-
lutaswappar for att valutasékra lan som
upptagits i andra valutor. Totalt uppgick
verkligt varde for bolagets derivat med
positivt verkligt varde till 685 mkr (153)
och verkligt varde pa derivat med nega-
tivt verkligt varde uppgick till -644 mkr
(-311). Netto uppgick derivatportfoliens
verkliga varde till 41 mkr (-158).

Rantebarande skulder
De rantebéarande skulderna uppgick vid
utgangen av perioden till 26 233 mkr

Rantebarande externa skulder

(26 550). Av de rantebérande skulderna
avsag 4 318 mkr (4 535) skulder il
kreditinstitut, 1 965 mkr (2 060) avsag
upplaning genom foretagscertifikat och
19 902 mkr (19 898) avsag obligations-
l&n. Vidare har bolaget 48 mkr (57) i réan-
tebarande skulder till nérstéende bolag.
Skuldernas verkliga véarde awviker ej
vasentligt fran redovisat véarde. Samtliga
skulder till kreditinstitut &r upptagna mot
sakerhet i fastigheter. Totalt uppgick
den sékerstéllda finansieringen till

9 procent (10) av det verkliga vardet for
forvaltningsfastigheterna. Av Rikshems
utestdende obligationer &r obligationer
motsvarande 4,1 miljarder kronor
emitterade i EUR och obligationer
motsvarande 5,1 miljarder kronor emit-
terade i NOK. Redovisat varde for dessa
obligationer uppgick per balansdagen till
4,4 respektive 5,2 miljarder kronor.

En ny lanefacilitet har tecknats med
Europeiska Investeringsbanken.

Lanet ska anvandas till satsningar inom
energieffektivisering. Laneramen ar

1 000 mkr och faciliteten mojliggor 1an i
upp till 15 &r.

Genomesnittlig kapitalbindning uppgar till
4,1 ér (8,5) och genomsnittlig rantebind-
ning till 4,7 &r (4,9).

FOrfalo: ooy (hrets  (arot

utgang) mdr kr utgang)
2019 17,8 0,7%
2020 17,8 0,8%
2021 16,5 0,8%
2022 14,5 0,9%
2023 11,5 0,9%
2024 10,5 0,9%
2025 6,5 1,0%
2026 3,5 11%
2027 1,0 11%

Léptid Réntebindning Kapitalbindning
Ar Be(lnc;ma) Andel Belopp (mkr) Andel
2019 833 3,2% 3021 11,5%
2020 1877 7,2% 4963 19,0%
2021 2153 8,2% 4 473 171%
2022 3225 12,3% 2919 1,1%
2023 3000 11,5% 1819 6,9%
2024 4 597 17,5% 3596 13,7%
2025 4000 15,3% = =
2026 3000 11,5% 720 2,7%
2027 2500 9,5% 544 2,1%
2028- 1000 3,8% 4130 15,9%
Summa 26 185 100% 26 185 100%
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Finansieringskallor (mdr kr)
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Finansiella nyckeltal

26 2 mdr kr

Rikshems externa lan uppgick pa balansdagen till 26 185 mkr férdelade
pa obligationer, foretagscertifikat och banklan.

Rikshems réantetackningsgrad for extern finansiering uppgar till 3,3 gar (3,2).

Belaningsgraden minskade till 55 procent (58) och soliditeten dkade till 38 procent (37).
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Genomsnittlig kapitalbindning (ar)
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Miniminiva enligt bolagets finanspolicy

Rantetackningsgrad

Maximiniva enligt bolagets finanspolicy

Beléningsgrad
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Miniminiva enligt bolagets finanspolicy

Soliditet



Koncernens rapport over

totalresultat 1 sammandrag

2019 2018 2019 2018 jul 2018- 2018
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 2019 jan-dec
Hyresintakter 724 694 1442 1374 2860 2792
Driftskostnader -173 -170 -412 -401 -751 -740
Reparationer och underhéll -79 -69 -161 -120 -347 -306
Fastighetsadministration -61 -47 -109 -86 -205 -182
Fastighetsskatt -10 -10 -20 -19 -41 -40
Summa fastighetskostnader -323 -296 -702 -626 -1 344 -1 268
Driftséverskott 401 398 740 748 1516 1524
Central administration -20 -13 -41 -27 =Y -65
Finansnetto -114 -119 -228 -235 -451 -458
Resultat fran andelar i joint ventures 83 -5 9 -6 104 7
varav forvaltningsresultat 2 2 7 -1 15 7
varav vérdefdréndring fastigheter 104 -10 104 -8 114 2
varav vérdefdrdndring derivat - 1 - 0 1 1
varav skatt -23 2 -20 3 -26 -3
Férvaltningsresultat 350 261 562 480 1090 1008
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 857 664 1 030 933 2204 2107
Véardeférandring rantederivat -294 -104 -519 -124 -540 -145
Vardeférandring valutaderivat 201 157 718 424 337 43
Valutakursforandring lan -125 -167 -417 -476 -32 -91
Resultat fore skatt 989 811 1374 1237 3059 2922
Skatt -155 4 -248 -93 -588 -433
Periodens/arets resultat 834 815 1126 1144 2471 2489
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvardering = - = - = 0
Skatt pensioner - 0 - 0 0 0
Periodens/arets 6vriga totalresultat _ 0 _ 0 0 0
netto efter skatt
Summa totalresultat fér perioden/aret 834 815 1126 1144 2471 2489
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Koncernens rapport over
finansiell stallning 1 sammandrag

2019 2018 2018
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 47 392 43 239 45 687
Andelar i joint ventures 1474 1339 1353
Materiella anlaggningstillgangar 5 6 5
Tomtréatter och Gvriga nyttjanderattstillgangar 123 - =
Derivatinstrument 685 343 153
Langfristiga fordringar 192 268 276
Summa anléggningstillgangar 49 871 45195 47 474
Kortfristiga fordringar 334 409 245
Likvida medel 482 1228 1015
Summa omsattningstillgangar 816 1637 1260
SUMMA TILLGANGAR 50 687 46 832 48 734
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19 325 16 854 18 199
Uppskjuten skatt 3045 2 459 2797
Réntebarande skulder 21 940 18 628 21 467
Derivatinstrument 644 554 311
Langfristiga skulder finansiell leasing 110 - -
Ej réntebéarande skulder 3 3 3
Summa langfristiga skulder 25742 21 644 24 578
Réntebarande skulder 4 293 7 470 5083
Kortfristiga skulder finansiell leasing 12 - =
Ej rantebarande skulder 1315 864 874
Summa kortfristiga skulder 5620 8 334 5957
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50 687 46 832 48 734
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Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget

kapital vinstmedel inkl kapital

arets resultat

Ingaende eget kapital 2018-01-01 100 4 874 10 736 15710
Periodens resultat, jan-jun 1144 1144
Ovrigt totalresultat, jan-jun 0 0
Utgaende eget kapital 2018-06-30 100 4874 11 880 16 854
Periodens resultat, jul-dec 1345 1345
Ovrigt totalresultat, jul-dec 0 0
Utgaende eget kapital 2018-12-31 100 4 874 13 225 18199
Ingéende eget kapital 2019-01-01 100 4 874 13225 18199
Periodens resultat, jan-jun 1126 1126
Utgaende eget kapital 2019-06-30 100 4 874 14 351 19 325
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Koncernens rapport over
kassafloden

2019 2018 2019 2018 jul 2018- 2018
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 2019 jan-dec
Kassaflode fran rorelsen 386 386 704 722 1444 1462
Betald ranta -120 -127 -225 -242 -481 -498
Betald skatt 0 -1 -24 -13 -34 -23
Foérandring av rérelsekapital* -103 -47 -145 -21 -28 96
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 163 211 310 446 901 1037
Investering i férvaltningsfastigheter -439 -275 -679 -614 -1 148 -1 083
Forvarv av forvaltningsfastigheter 0 -108 -361 -906 -1214 -1 759
Avyttring av forvaltningsfastigheter 365 2 365 253 440 328
Investering i materiella anlaggningstillgangar =1 -1 2 -1 2 -1
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -14 -15 -45 -40 -98 -98
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 25 85 113 85 231 204
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgangar 1 10 1 10 1 10
Kassaflode fran investeringsverksamheten -63 -297 -608 -1 213 -1 790 -2394
Upptagna lan 200 1736 3448 6 403 5139 8094
Amortering av 1&an -705 -1 135 -4180 -5 064 -5 024 -5 908
Forandring av sékerheter* 207 177 498 270 484 255
Losen av finansiella instrument = - = - -455 -455
Amortering av finansiell leasing 0 - =1l - =l -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -298 778 -235 1609 143 1986
Periodens/arets kassaflode -198 692 -5633 842 -746 629
Likvida medel vid periodens/arets borjan 630 536 1015 386 1228 386
Likvida medel vid periodens/arets slut 482 1228 482 1228 482 1015

* Fran och med Q3 2018 omklassificeras medel som stéllts som sékerhet for valutaderivat enl s k Credit Support Annex (CSA) fran férandring av rorelsekapital
till finansieringsverksamheten. Jamférelsesiffror har raknats om.
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679 mkr

Periodens investeringar 1 befintliga fastigheter.

Av beloppet avser 214 mkr ombyggnation och
renovering av bostader, 311 mkr nyproduktion
och 154 mkr investeringar 1
samhallsfastigheter.
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Moderbolagets resultatrakning
1 sammandrag

2019 2018 2019 2018 jul 2018- 2018
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 2019 jan-dec
Intékter 66 53 121 97 229 205
Ovriga rérelsekostnader -32 -27 -59 -47 -118 -106
Personalkostnader -52 -42 -102 -80 -193 -171
Avskrivningar -1 0 -1 -1 -2 -2
Rérelseresultat -19 -16 -41 -31 -84 -74
Resultat frén andelar i koncernforetag 215 4 230 26 693 489
Réntenetto =1 10 3 17 41 55
Vardeférandring rantederivat -294 -104 -519 -124 -540 -145
Vardeférandring valutaderivat 201 156 718 423 338 43
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -125 -167 -417 -476 -31 -90
Resultat efter finansiella poster -23 -117 -26 -165 417 278
Bokslutsdispositioner - - - - 24 24
Skatt 27 31 -4 42 -100 -54
Periodens/arets resultat 4 -86 -30 -123 341 248

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem
AB (publ) bestar i huvudsak av att
forvalta koncernens fastigheter genom
agande av aktier och andelar i de
fastighetsdgande dotterbolagen.

Inga fastigheter &gs direkt av moder-
bolaget. Moderbolagets intakter for
perioden uppgick till 121 mkr (97) och
bestar framst av arvoden for tjanster till
dotterbolagen.

De administrativa kostnaderna tkade
till -161 mkr (-127). Finansiella poster
uppgick till 15 mkr (-134). | finansiella
poster ingér resultat fran andelar i
koncernféretag om 230 mkr (26) samt
orealiserade vardeférandringar avseen-
de finansiella instrument motsvarande
-218 mkr (-177).

Periodens totalresultat 6kade fill
-30 mkr (-123).
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Moderbolagets tillgangar uppgick per
30 juni 2019 till 33 205 mkr (32 676)
och bestar till storsta delen av aktier
och andelar i dotterbolag och fordring-
ar hos koncernféretag. Likvida medel
uppgick vid utgangen av perioden till
482 mkr (1 015). Skulderna uppgar

till 26 252 mkr (25 693) och bestar till
storsta delen av obligationslan, fore-
tagscertifikat och banklan. Eget kapital
uppgick per balansdagen till 6 953 mkr
(6 983).



Moderbolagets balansrakning
1 sammandrag

2019 2018 2018
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Inventarier 4 5 4
Aktier och andelar i koncernféretag 1945 1967 1967
Fordringar hos koncernféretag 29 981 28 275 29 418
Derivatinstrument 685 343 153
Langfristiga fordringar 29 54 58
Summa anlaggningstillgangar 32 644 30 644 31 600
Kortfristiga tillgangar 79 179 61
Likvida medel 482 1228 1015
Summa omsattningstillgangar 561 1407 1076
SUMMA TILLGANGAR 33205 32051 32676
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 953 6612 6 983
Obeskattade reserver - 24 -
Uppskjuten skatt 182 81 178
Derivatinstrument 644 554 311
Réntebéarande skulder 23 925 23 767 24 2383
Skulder till koncernféretag 670 645 623
Ej rantebarande skulder 831 368 348
Summa skulder 26 252 25439 25 693
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33205 32051 32676
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Ovriga upplysningar

Styrelse

Sammansattningen i Rikshem AB
(publ):s styrelse har férandrats under
perioden da Andreas Jensen pa ars-
stdmman valdes till ordinarie styrelse-
ledamot. Det innebar att Rikshems styrel-
se utbkats med en styrelseledamot och
nu bestéar av sju ordinarie ledamdter.

Medarbetare

Antalet anstallda i Rikshemkoncernen
uppgick vid utgangen av perioden till

264 (226), 150 man och 114 kvinnor.

Risker

Styrelsen och féretagsledningen arbetar
kontinuerligt for att bemdta risker som
verksamheten ar exponerad for. Inga
vasentliga férandringar bedéms ha
skett av Rikshems risker och oséker-
hetsfaktorer, vilka beskrivs pa sidan 61 i
arsredovisningen for 2018.

Redovisningsprinciper
Koncernredovisningen upprattas i enlighet
med International Financial Reporting
Standards, IFRS, och tolkningar som
utfardats av International Financial
Reporting Interpretations Committee,
IFRIC, sasom de faststallts av Europeiska
Unionen, EU. Vidare har &rsredovis-
ningslagen och RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillam-
pats. Denna delérsrapport &r upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen. Moderbolagets
redovisningsprinciper foljer arsredovis-
ningslagen och RFR 2. Samma redo-
visnings- och varderingsprinciper samt
berékningsmetoder har tillampats som

i senast avgivna arsredovisning med
undantag fér vad som ndmns nedan
avseende IFRS 16.

g

o7 s Loy

29 860

Rikshem forser Sverige med

29 860 bostader dver hela landet

(inkl bostader i joint ventures)
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Nya standarder och

principer

IFRS 16 Leasing tillampas fran och med
1 januari 2019 och ersatter IAS 17.
Standarden innebér att leasetagare re-
dovisar tillgangar och skulder hanforliga
till alla leasingavtal i balansrékningen,
med undantag fér avtal som &r kortare
an tolv manader och/eller avser mindre
belopp.

Rikshem tillampar inte standarden
retroaktivt utan har valt att tillampa
lattnadsreglerna och redovisar atersta-
ende leasingbetalningar diskonterade
med bolagets marginella l&neranta
per 1 januari 2019 som leasingskuld.
Rikshem har valt att anvanda samma
princip for samtliga leasingtillgangar
och redovisar tillgangar till skuldernas
vérde, varfor det inte uppstar nagon
uppskjuten skatt och det blir inte




heller nédgot paverkan pé koncernens
eget kapital. Per den 1 januari uppgar
leasade tillgangar och skulder till 109
mkr, varav tomtréatter uppgar till 97 mkr.
| balansrékningen per 30 juni redovisas
leasingtillgangar som "Tomtratter och
ovriga nyttjanderéttstillgangar” och

pa skuldsidan redovisas en lang- och
en kortfristig skuld. Per 30 juni uppgar
leasade tillgangar till 123 mkr, varav
tomtratter uppgar till 98 mkr.

| resultatrakningen redovisas leasingav-
gifter for dvriga leasingtillgangar som
avskrivning och rantekostnad medan
tomtréttsavgalder i sin helhet redovisas
som rantekostnad. Rantekostnad och
tomtrattsavgald har omklassificerats
fran fastighetskostnad till finansnetto
vilket paverkar driftsnettot positivt med
cirka 2 mkr. Forvaltningsresultatet
paverkas inte.

Stockholm den 21 augusti 2019

Bo Magnusson
Styrelsens ordférande

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot

Per Uhlén
Styrelseledamot

Nya och andrade standarder och
tolkningar som annu ej tratt i kraft
Inga nya eller &ndrade standarder eller
tolkningar fran IASB som &nnu ej tratt

i kraft beddms ha nagon paverkan pa
delérsrapporten och de redovisnings-
principer som tillampas och beskrivs

i not 1 i Rikshems arsredovisning for
2018.

Regelforandringar pa
skatteomradet

Riksdagen har fattat beslut om férand-
ringar av inkomstskattelagen gallande
beskattning for foretag som tradde

i kraft 1 januari 2019. Férandringen
innebar begransning i avdraget for
negativt rantenetto till 30 procent av
skattemassigt EBITDA. Med nuvarande
finansiella férutsattningar kommer

viss del av rantan i Rikshem vara gj
avdragsgill men effekten pa aktuell skatt
begrénsas genom befintliga under-
skottsavdrag.

Pernilla Arnrud Melin
Styrelseledamot

Andreas Jensen
Styrelseledamot

Sophia Mattsson-Linnala
Verkstallande direktor
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Narstaende transaktioner
Rikshems relationer med narstéende
framgar av not 28 i Rikshems arsre-
dovisning for 2018. Inga vasentliga
narstaendetransaktioner har skett
under perioden.

Vasentliga handelser efter
periodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat
efter balansdagen.

Styrelsens och verkstallande
direktdrens forsakran

Styrelsen och verkstallande direktoren
forsakrar att delarsrapporten ger en
rattvisande dversikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stélining
och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingér
i koncernen star infor.

Lena Boberg
Styrelseledamot

Per-Gunnar Persson
Styrelseledamot



Revisors granskningsrapport
Rikshem AB (publ), org nr 556709-9667

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning

av den finansiella delarsinformationen i
sammandrag (delarsrapporten) for
Rikshem AB (publ) per 30 juni 2019 och
den sexmanadersperiod som slutade
per detta datum. Det &r styrelsen och
verkstallande direktdren som har
ansvaret for att uppratta och presentera
denna delarsrapport i enlighet med

IAS 34 och éarsredovisningslagen. Vart
ansvar &r att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad péa var
oversiktliga granskning.

Den o6versiktliga gransk-
ningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i
enlighet med International Standard on
Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell
delérsinformation utférd av foretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning

Stockholm den 21 augusti 2019
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor

bestar av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som &r ansvariga for
finansiella frégor och redovisningsfragor,
att utfora analytisk granskning och att
vidta andra 6versiktliga granskningsat-
géarder. En Oversiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfoért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och
god revisionssed i Ovrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid
en oOversiktlig granskning gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sékerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en Gversiktlig granskning
har darfor inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad péa en revision
har.
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Slutsats

Grundat pa var éversiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra om-
sténdigheter som ger oss anledning

att anse att delarsrapporten inte, i allt
vasentligt, ar uppréttad for koncernens
del i enlighet med IAS 34 och éarsredo-
visningslagen samt f6r moderbolagets
del i enlighet med arsredovisningslagen.
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Kvartalsdata

Belopp i mkr

Resultatrékning
Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftséverskott
Central administration

Finansnetto

Resultat fran andelar i joint ventures

Forvaltningsresultat

Véardeférandring férvaltningsfastigheter

Véarde- och valutakursférandring fin. instrument

Resultat fore skatt
Skatt och 6vrigt totalresultat

Periodens totalresultat

Balansrakning
Forvaltningsfastigheter
Andelar i joint ventures
Ovriga tillgangar
Likvida medel

Summa tillgangar

Eget kapital
Uppskjuten skatt
Rantebérande skulder
Ovriga skulder

Summa eget kapital och skulder

Nyckeltal

Belaningsgrad, procent

Soliditet, procent
Réntetackningsgrad, ggr*
Avkastning eget kapital, procent*
Direktavkastning, procent*
Totalavkastning, procent®

Overskottsgrad, procent

*Rullande 12 ménader

2019
kv 2

724
-323
401
-20
14
83
350
857
218
989
155
834

47 392
1474
1339

482

50 687

19 325
3045

26 233
2 084

50 687

55
38
3,3
13,7
3,3
8,2
55

2019
kv 1

292

46 461
1391
1100

680

49 632

18 491
2 891

26 613
1637

49 632

57
37
3,2
14,2
3,4
8,0
47
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2018
kv 4

721
-380
341
-21
A1
12
221
981
-153
1049
-210
839

45 687
1353
679
1015
48 734
18 199
2797
26 550
1188
48734

58
37
3,2
14,7
3,5
8,4
47

2018
kv 3

44 282
1341
851
795

47 269
17 360
2 588
25 854
1467
47 269

58
37
3,1
1,2
3,6
6,6
62

2018
kv 2

43 239
1339
1026
1228

46 832

16 854
2 459

26 098
1421

46 832

60
36
3,2
13,4
3,7
7,6
57

2018
kv 1

426
=9
329

42 199
1354
958
536
45 047
16 039
2463
25 334
1 211
45 047

59
36
3,3
16,0
3,8
7,9
51



Nyckeltal

Belopp i mkr

Resultatrakning

Hyresintakter

Driftsdverskott
Forvaltningsresultat
Vardeférandring fastigheter, mkr

Periodens resultat

Balansrakning

Eget kapital

Extern skuld

Verkligt varde fastigheter

Balansomslutning

Finansiella nyckeltal

Soliditet, procent

Belaningsgrad, procent
Réntetackningsgrad

Belaningsgrad sékerstallda Ian, procent
Medelranta, procent

Rantebindning, ar

Kapitalbindning, ar

Avkastning pa eget kapital, procent*
Direktavkastning, procent*

Totalavkastning, procent®

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter

Uthyrningsbar area, tusental kvm

Antal Iagenheter

Andel samhéllsfastigheter, procent

Vakansgrad bostader

Marknadsvakans bostéader, procent

Aterstaende hyresavtalslangd samhalisfastigheter, ar
Verkligt varde, kr/kvm

Tillvaxt intakter, jamforbara fastigheter, procent
Tillvaxt driftsdverskott, jamférbara fastigheter, procent
Overskottsgrad, procent

*Rullande 12 manader

Medarbetare

Antal anstallda
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2019
jan-jun

1442
740
562

1030

1126

19 325
26 185
47 392
50 687

38
55
3,3

1,7
47
41
13,7
3,3
8,2

557
2267
28 838
30

3,2
0,9

9,2
20905
3,3
-3,5

51

264

2018
31 dec

2792
1624
1008
2107
2 489

18 199
26 493
45 687
48 734

37
58
3,2
10
1,7
51
41
14,7
3,5
8,4

555
2274
28 840
29

3,2

0,5

9,4

20 090
3,8
-3,9
55

241

2017
31 dec

2 665
1555
1150
1647
2430

15710
24 022
41 039
43 501

36
59
3,5
12
2,0
5,3
3,0
16,8
3,9
8,1

586
2219
27 924
29

2,7
0,3
9,8

18 494
4,3

6,7

58

206

2016
31 dec

2484
1420
1208
1962
2433

13 281
23 422
37878
40114

33
62
3,8
15
1,5
2,6
19
20,6
4,1
9,7

574
2182
27 224
29

3,6
0,5
10,3
17 362
3,7
3,4

57

192

2015
31 dec

2040
1192

579
1856
1964

10 360
21 074
32 009
34 053

30
66
3,6
21
1,6
2,4
1,4
25,8
4,2
10,7

533
1975
24 203
38

2,6
0,4
10,5
16 205
2,7
6,8

58

173

2014
31 dec

1691
954
380

1262

1010

4 850
16 248
25160
26 036

19
65
2,9
23
1,8
3,4
1,1
23,6
4,2
9,8

496
1708
20 844
42

1.8

11,4
14727
2,4
8,4

56

134



Interiérbild

Kalendarium
Delarsrapport jan-sept 2019 6 november 2019
Bokslutskommuniké 2019 7 februari 2020
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Belopp inom parentes

Belaningsgrad

Belaningsgrad sakerstéllda lan

Direktavkastning

Driftséverskott
Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Finansnetto

Forvaltningsresultat

Hyresintakter

Kapitalbindning, ar

Marknadsvakans bostéader

Medelranta
Rantebindning, ar

Réantetackningsgrad

Soliditet

Sakerstallda lan

Totalavkastning
Vakansgrad bostader
Aterstaende avtalslangd,

samhallsfastigheter

Overskottsgrad

Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital. Anvands for att visa bolagets for-
maga att generera avkastning pa &garnas kapital.

Belopp inom parentes avseende resultatrékningsposter avser utfall motsvarande forega-
ende period och avseende balansrakningsposter avser belopp inom parentes utfall vid
narmast foregdende arsskifte.

Externa rantebdrande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Sakerstéllda rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter. Anvands for att
belysa bolagets finansiella risk.

Driftséverskott pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde fastigheter. Anges for
att belysa fastighetsinvesteringarnas férméaga att generera avkastning.

Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader.

P& balansdagen kontrakterade hyror i forhallande till totalt hyresvérde, med avdrag for ytor
som &r outhyrda till féljd av renovering.

Kostnader for uppvarmning, el, vatten, drift, underhall, fastighetsskatt
tomtrattsavgald, hyresforluster och fastighetsadministration.

Nettot av ranteintakter, rantekostnader och liknande intdkter och kostnader.

Driftsdverskott med avdrag for administrativa kostnader och finansnetto och med tillagg
for resultat frén andelar i joint ventures. Anges for att belysa verksamhetens I6pande
intjaningsformaga.

Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyresrabatter.

Per balansdagen viktad aterstédende 16ptid for rantebarande skulder. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter med avdrag for outhyrda lagenheter till foljd av
renovering i relation till totalt antal Iagenheter i segment bostader med avdrag fér outhyrda
lagenheter till foljd av renovering.

Genomsnittlig rénta for rantebarande skulder inkl. kostnader for back-up faciliteter i forhal-
lande till aktuell laneskuld per bokslutsdagen.

Per balansdagen viktad aterstaende rantebindningstid for rantebarande skulder och deri-
vat. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Resultat fore skatt med aterlaggning av resultat fran andelar i joint ventures, rantekostna-
der, vardeférandring av tillgangar och skulder och 6vriga finansiella kostnader i relation till
rantekostnader for externa lan. Anges for att belysa bolagets kanslighet for ranteforand-
ringar.

Eget kapital i relation till balansomslutning. Anges for att belysa bolagets finansiella stabi-
litet.

Lan upptagna mot pant i fastigheter.

Driftsdverskott med tillagg for vardeférandring i relation till genomsnittligt verkligt varde for
fastigheter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas férmaga att generera avkast-
ning.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter i relation till totalt antal lagenheter i segmentet
bostader.

Per balansdagen i hyresvarde viktat aterstdende 10ptid for hyresavtal i
segmentet samhéllsfastigheter.

Driftsdverskott i relation till hyresintékter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas
I6pande intjaningsforméaga.

Utrakning av alternativa nyckeltal finns tillgéngliga pa Rikshems hemsida, rikshem.se
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Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag.

Vi ager, forvaltar och utvecklar bostader och samhallsfastigheter
iutvalda kommmuner. Dar erbjuder vi tryggt, trivsamt och flexibelt
boende i attraktiva lagen. Rikshem ags av Fjarde AP-fonden och
AMF Pensionsforsakring AB.

Las mer pa rikshem.se

rikshem.se

Kontakt

Véxel: 010-70 99 200
Rikshem AB (publ)

Box 307, 101 26 Stockholm
rikshem.se

rikshemn




