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Bokslutsrapport Kvartal 2 2012

¢ Nettoomsattningen uppgick till 617 Mkr (270) och driftnettot uppgick till 329 Mkr (134) fér perioden.

Overskottsgraden har 6kat med 6%.

¢ Under andra kvartalet har fastigheter forvarvats for 170 Mkr i Norrkoping och Vasteras och 4
fastigheter i Umea och Trelleborg har salts for ca 400 Mkr.

¢ Rikshem har tagit fram en strategi avseende foretagets ansvar for det hallbara samhaillet, en s.k.

CSR-strategi.

¢ Rikshem har genomfort en forsta emission under ett nyupprattat foretagscertifikatprogram.

¢ Periodens resultat efter skatt blev 2 Mkr (19).

Rikshem

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighets-
bolag. Bolagets affarsidé ar att forvarva och utveckla
bostader och samhallsfastigheter pa utvalda tillvaxt-
marknader i Sverige. Rikshems séardrag ar langsiktig-
heten och den starka profileringen att erbjuda boende
for aldre. Rikshem &ger ett antal trygghets- och senior-
bostader och ar idag landets storsta aktor nar det galler
vard- och omsorgsbostader i tillvaxtorter. Genom att
kombinera vard- och omsorgsboende for aldre med
trygghetsboende och seniorbostader breddar Rikshem
servicen for aldre. Detta kan leda till att fler &ldre kan bo
langre i egna lagenheter utan att flytta till ett vardboende
vilket &r en insats som bade sparar kommunerna pengar
och bidrar till battre livskvalitet fér &ldre. Kombinationen
av hyresratter i tillvaxtorter med &ldreboende uthyrda till
kommuner pa langa avtal minimerar risken i Rikshems
bestand. Rikshem har mycket laga vakanser och lyfts
ofta fram som en langsiktig aktér som prioriterar sam-
arbete med kommunerna.

Rikshems tydliga affarsmassighet med egen forvalt-
ning och langsiktighet med fokus pa bostadssociala
insatser samt samarbete med kommuner ger méjlighet
for Rikshem att ta den lediga platsen som ett "nationellt
allmannyttigt” bolag. Rikshem har som mal att inom fyra
ar ha ett fastighetsbestand om 20-25 mdkr. Fastighets-
bestandet kommer att tillskapas dels genom foérvarv och
dels genom investeringar i det befintliga bestandet.

Marknadsvarde fordelat per fastighetstyp

Il Bostader 55%
[l studentoostéder 8%

[- ;] samhalisfastigheter 36%

Verksamheten

Rikshem ager fastigheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala,
Vasteras, Norrkdping, Helsingborg, Sundsvall, Halmstad,
Solna, Lidingd, Sigtuna, Angelholm, Danderyd, Héganas
och Knivsta. Fastighetsbestandet omfattade per 2012-
06-30 290 fastigheter (233) med 16 400 lagenheter

(14 000) och med en sammanlagd yta om 1 219 000 kvm
(996 000). Det bokférda vardet pa fastigheterna uppgick
till 13 326 Mkr (11 590). Marknadsvardet uppgick per
2012-06-30 till 14 441 Mkr (12 755), vilket visar pa ett
Overvarde i fastighetsportfoljen uppgaende till 1 115 Mkr
(1 165). Bostader motsvarade 64 % och samhallsfastig-
heter 36 % av marknadsvardet.

Rikshem har under andra kvartalet forvarvat fastigheter
till ett varde om 170 Mkr. Forvarven har genomforts i
Norrképing och Vasteras. De forvarvade fastighets-
bestanden bestar av bade bostader och samhallsfastig-
heter. Samhallsfastigheterna bestar av boende for aldre.
Genom forvarven har Rikshem utdkat sin fastighets-
portf6lj med 13 fastigheter, ca 154 lagenheter och ca
12 187 kvm. Under perioden saldes 4 fastigheter i
Umea och Trelleborg fér en kdpeskilling om ca 400 Mkr.
Fastigheterna har ca 280 lagenheter och en yta pa ca
17 800 kvm.

Uppsala 42%

na/Knivsta 14%
Stockholm 10%

Viasteras 9%

ﬁ Norrképing 11%

Goteborg 3%

Halmstad 6%
Ovrigt 1%
Oresund 5%
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FORANDRING MARKNADSVARDE (Mkr)

Befintligt bestand 2012-01-01 12755
Forvarv under perioden 2121
Forsaljningar under perioden -435
Marknadsvarde per 2012-06-30 14 441

Loptider samhallsfastigheter 2012-06-30
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Den genomsnittliga hyreskontraktslangden fér samhalls-
fastigheter &r 13,3 ar. Kontrakten med en 16ptid under

5 ar avser i huvudsak kontrakt som har I16pt under en
langre period och som Rikshem beddmer kontinuerligt
férlangs pa oférandrade villkor. Som regel ar det
kommuner som ar hyresgast for samhallsfastigheter.
Vakanserna pa bostader ar laga, ca 0,8 %.

Rikshem har tagit fram en strategi avseende féretagets
ansvar for det hallbara samhéllet, en s.k. Corporate
Social Responsibility-strategi (CSR). Fér Rikshem
innebar strategin ansvarsfull férvaltning och utveckling
av bostader och samhallsfastigheter, omtanke om
hyresgaster och miljén, ansvar fér beslut och handlingar
och att ha en dialog med intressenter. Som ett led i den
strategin har ett samarbete inletts med Mentor Sverige.
Mentor Sverige ar en organisation som erbjuder stod till
ungdomar genom olika mentorprogram.

Agarstruktur
Rikshem AB (publ) &gs till 100 % av Rikshem Intressenter

AB som &gs till 50 % av AMF Pensionsforsékring AB och
till 50 % av Fjarde AP-fonden.

E '4F1imDE AP-FONDEN

Rikshem Intressenter AB

rikshemn

Nettoomsittning och resultat

Koncernens omsattning uppgick till 617 Mkr (270).
Driftnettot uppgick till 329 Mkr (134), vilket innebar en
dverskottsgrad pa 53 % (50). Overskottsgraden har
darmed ékat med 6 % jamfért med motsvarande period
foregaende ar. Forklaringen till 6kningen ar férutom ett
Okat fastighetsbestand hogre hyresintakter i kombination
med lagre driftskostnader. Resultatet har belastats med
finansiella poster uppgaende till -256 Mkr (-85), av vilka
-3 Mkr (-4) utgjorde pantbrevskostnader eller liknande
poster av engangskaraktar. | resultatet redovisas skatt
uppgaende till 3 Mkr (1). Periodens resultat efter skatt
uppgick till 2 Mkr (19).

Investeringar

Koncernens investeringar i befintliga fastigheter uppgick
till 20 Mkr (10) for perioden. Investeringarna rér sig framst
om ombyggnationer. Det finns potential att utveckla bygg-
ratter inom det befintliga bestandet. Stamrenoveringar
kommer under 2012 att inledas i Granby, som &r ett av
Rikshems storre bostadsbestand i Uppsala.

Finansiell stéllning

Koncernens rantebarande skulder var per 2012-06-30
12 041 Mkr (9 994) varav 9 313 Mkr (7 438) avsag skul-
der till kreditinstitut, 2 634 Mkr (2 502) avsag skulder till
aktiedgarna, 45 Mkr (4 Mkr) avsag skulder till koncern-
bolag och 50 Mkr (50) avsag konvertibla lan. Likvida
medel uppgick till 163 Mkr (14). Tillgangliga medel i form
av checkrakningskrediter och outnyttjade kreditavtal
var 2 050 Mkr (45). Det synliga egna kapitalet i koncer-
nen uppgick till 950 Mkr (882). Soliditeten, beraknad
som eget kapital inklusive agarlan i forhallande till totalt
kapital, uppgick till 26 % (29). Rikshem anvander sig av
rantederivat for att reducera ranterisken. Rantederivat
uppgick nominellt till 6 300 Mkr (6 300), vars marknads-
varde per 2012-06-30 var -260 Mkr (-301).

Rikshem har ett ndra samarbete med banker och kreditin-
stitut for att sakerstalla en langsiktig finansiering. Bolaget
stravar efter en lag finansiell risk genom att endast belana
fastigheterna till 70 % av marknadsvardet och genom

att ha en rantetackningsgrad pa minst 1,75 ggr. Den del
som inte beldnas genom extern finansiering finansieras
av aktiedgarna med 20 % agarlan och 10 % eget kapital.
Agarlanen ar efterstallda den externa finansieringen och
utgor en del av eget kapital vid berakning av belanings-
grad, soliditet och rantetackningsgrad. Strategin ar att
finansiera aven nya forvarv med 70 % extern finansiering,
20 % agarlan och 10 % eget kapital.

Rikshem genomférde i slutet av juni en forsta emission
under ett nyupprattat foretagscertifikatprogram. Program-
met ger Rikshem mdjlighet att emittera foretagscertifikat
med Ioptider upp till 12 manader inom en ram om 2 mdkr.
Foretagscertifikatprogrammet ar ett kompliment till Gvrig
finansiering. Mangden utestaende féretagscertifikat per
2012-06-30 var 200 Mkr.

www.rikshem.se



Képpala, Lidingd

FINANSIELLA NYCKELTAL

Belaningsgrad, %

Genomsnittlig ranta, %

Rantebindningstid, man

Soliditet inkl. &garlan, %

Rantetackningsgrad, ggr*
* exkl. rénta pa agarlan

RIKSHEM | SAMMANDRAG
Hyresintakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Arets resultat, Mkr
Overskottsgrad, %

2012-06-30
64

3,46

43

26

1,9

Marknadsvarde fastigheter, Mkr

Vakansgrad (bostader), %

2011-12-31
58

3,44

57

29

2,1

Genomsnittlig hyreslangd (samhallsfastigheter), ar

Antal fastigheter
Antal lagenheter
Antal anstallda

2012-06-30
617
329

2

53

14 441
0,8
13,3
290

16 390
82

2011-06-30
270

134

19

50

6019

0,6

79

8 324

60

2011-12-31
643
333
157

52

12 755
0,6
13,8
233
13810
71
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Resultatrakning - koncernen

2012-01-01 2011-01-01 2011-01-01
Belopp i tkr -2012-06-30 -2011-06-30 -2011-12-31
Hyresintakter 616 982 270 179 643 258
616 982 270179 643 258
Fastighetskostnader
Driftskostnader -194 669 -92 149 -186 098
Underhall -46 685 -19 442 -72 888
Administration -35 811 -18 254 -37 901
Fastighetsskatt -110M -6 362 -13 487
-288 176 -136 207 -310 374
Driftnetto 328 806 133 972 332884
Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar -59 824 -22 466 -56 580
Bruttoresultat 268 982 111 506 276 304
Central administration -16 870 -7 816 -29 627
Resultat vid fastighetsforsaljning 2302 - 168 199
Rorelseresultat 254 414 103 690 414 876
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 4 500 132 1652
Rantekostnader och liknande resultatposter -260 337 -85 372 -267 724
Resultat efter finansiella poster -1 423 18 450 148 804
Skatt pa arets resultat 3118 575 7763
Arets resultat 1 695 19 025 156 567
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr 2012-06-30 2011-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Fastigheter 13 239 542 11 523 498

Inventarier, verktyg och installationer 6 659 4774

Pagaende nyanlaggningar avseende

materiella anlaggningstillgangar 86 203 66 813

Summa anlaggningstillgangar 13 332 404 11 595 085

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 24 643 15273

Ovriga fordringar 5088 53 399

Fordran pa koncernféretag - -

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 923 27 429
42 654 96 101

Kassa och bank 162 842 13 874

Summa omsaéttningstillgangar 205 496 109 975

SUMMA TILLGANGAR 13 537 900 11 705 060
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 94 306 90 670
94 306 90 670
Fritt eget kapital
Fria reserver 853 550 634 778
Arets resultat 1695 156 567
. 855 245 791 345
Summa eget kapital 949 551 882 015
Avsiittningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 279 150 255 561
279 150 255 561
Langfristiga skulder
Agarlan 2 633 747 2 501 947
Skulder till koncernféretag 44 672 3879
Konvertibla Ian 50 000 50 000
2728 419 2 555 826
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9312 979 7 438 475
Checkrakningskredit - 4 625
Leverantorsskulder 32187 26 327
Aktuella skatteskulder 12 203 35542
Ovriga skulder 30 652 256 841
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 192 759 249 848
9 580 780 8 011 658
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 537 900 11 705 060
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