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¢ Hyresintdkterna uppgick till 1 087 Mkr (944) och driftnettot uppgick till 585 Mkr (523) for perioden.

Resultatet for perioden var 700 Mkr (26).

¢ Rikshem genomforde en obligationsemission om 1 mdkr med en 16ptid pa 24 manader under

tredje kvartalet.

¢ Rikshem erbjod ca 85 ungdomar jobb under sommaren som ett led i sitt engagemang i socialt

ansvarstagande.

¢ Under tredje kvartalet genomfordes en bytesaffar dar Rikshems fastigheter i Goteborg saldes och
fastigheter i Helsingborg forvarvades fran Wallenstam. Totalt uppgick vardet i affaren till 1,4 mdkr.

¢ Rikshem forvdarvade under tredje kvartalet 3 fastigheter i Norrképing. Totalt uppgick forvarvet till

ca 300 Mkr.

Rikshem

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighets-
bolag. Bolagets affarsidé ar att forvarva och utveckla
bostéder och samhallsfastigheter pa utvalda tillvaxtmark-
nader i Sverige. Rikshems sardrag ar langsiktigheten
och den starka profileringen att erbjuda boende for aldre.
Rikshem ager ett antal trygghets- och seniorbostader
och &r idag landets stdrsta aktor nar det galler vard- och
omsorgsbostader i tillvaxtorter. Genom att kombinera
vard- och omsorgsboende for dldre med trygghetsbo-
ende och seniorbostader breddar Rikshem servicen for
aldre. Detta leder till att fler aldre kan bo langre i egna
lagenheter utan att behdva flytta till ett vardboende vilket
ar en insats som minskar samhallets kostnader samtidigt
som det bidrar till battre livskvalitet fér &ldre. Kombi-
nationen av hyresrétter i tillvaxtorter med aldreboende
uthyrda till kommuner pé langa avtal minimerar risken i
Rikshems bestand. Rikshem har mycket laga vakanser
och lyfts ofta fram som en langsiktig aktér som priorite-
rar samarbete med kommunerna.

Rikshems tydliga affarsméssighet med egen foérvaltning
och langsiktighet med fokus pa bostadssociala insatser
samt samarbete med kommuner ger mgjlighet fér Rikshem
att ta den lediga platsen som ett "nationellt allmannyttigt”
bolag. Rikshem har som mal att vid utgangen av 2015 ha
ett fastighetsbestand om 20-25 mdkr. Fastighetsbestandet

Marknadsvarde fordelat per fastighetstyp

Il Bostader 65%

[© ;] samhalisfastigheter 35%

kommer att utdkas dels genom férvarv och dels genom
investeringar i det befintliga bestandet.

Verksamheten

Rikshem ager fastigheter i Stockholm, Uppsala, Vasteras,
Norrképing, Helsingborg, J6nképing, Huddinge, Sunds-
vall, Halmstad, Sédertalje, Solna, Kalmar, Nyképing,
Lidingé, Sigtuna, Angelholm, Danderyd, Héganas och
Knivsta. Fastighetsbestandet omfattade per 2013-09-30
356 fastigheter (304) med 18 600 lagenheter (17 600) och
med en sammanlagd yta om 1 430 000 kvm (1 340 000).
Det bokférda vardet pa fastigheterna uppgick till 16 841 Mkr
(14 891). Marknadsvardet uppgick per 2013-09-30 till

17 909 Mkr (16 153), vilket utvisar ett évervarde i fastig-
hetsportfoljen uppgaende till 1 068 Mkr (1 262). Bostader
motsvarade 65 % och samhallsfastigheter 35 % av
marknadsvardet.

En intern vardering av fastighetsbestandet har genomforts
per halvarsskiftet. Varderingen genererade en vardefor-
andring om 390 Mkr som speglar den férandring som har
skett i fastigheternas kassafloden fran senaste varde-
ringstillfallet. Efter halvarsskiftet har ingen ny vardering
genomforts.

Uppsala 32%

Stockholm 9%
odertalje 4%

Halmstad 5%
Kalmar 3%, Ovrigt 2%

Helsingborg 12%
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FORANDRING MARKNADSVARDE (Mkr)

Befintligt bestand 2013-01-01 16 153
Forvarv under perioden 3141
Forsaljningar under perioden -1 775
Vardeférandring férsta halvaret 390
Marknadsvarde per 2013-09-30 17 909

Under tredje kvartalet genomférdes en bytesaffar dar
Rikshems fastigheter i Goteborg saldes och fastigheter i
Helsingborg foérvarvades fran Wallenstam. Totalt saldes
9 fastigheter med 270 lagenheter och 24 fastigheter med
540 lagenheter forvarvades. Det sammanlagda vardet i
transaktionen uppgick till 1,4 mdkr. Som ett led i affaren
kommer Rikshem och Wallenstam att inleda ett samar-
bete kring Rikshems projekt pa Kvarngardet och i Granby
i Uppsala. Utbver den transaktionen forvarvade Rikshem
under tredje kvartalet 3 fastigheter med ca 480 lagen-
heter i Norrkdping. Férvarvet i saval Helsingborg som i
Norrkdping avser bostader.

Loptider samhalisfastigheter 2013-09-30
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Den genomsnittliga hyreskontraktslangden for samhalls-
fastigheter ar 13,2 ar. Kontrakten med en I6ptid under 5 ar
avser i huvudsak kontrakt som har I16pt under en langre
period och som Rikshem beddmer kontinuerligt kommer
att forlangas pa oférandrade villkor. Som regel ar det
kommuner som ar hyresgast i samhallsfastigheterna.
Vakanserna i form av outhyrda lagenheter i bostéderna ar
laga, ca 2 %, och de beror till stérsta del av tomstalining
av lagenheter infor renovering. Totalt har 6 Iagenheter
varit vakanta langre an 3 man.

Rikshem har tagit fram en strategi avseende féretagets
ansvar for det hallbara samhallet, en s.k. Corporate
Social Responsibility-strategi (CSR). For Rikshem
innebar strategin ansvarsfull férvaltning och utveckling
av bostader och samhaéllsfastigheter, omtanke om
hyresgéaster och miljén, ansvar fér beslut och handlingar
och att ha en dialog med intressenter. Som ett led i

strategin har ett samarbete inletts med Mentor Sverige.
Mentor Sverige &r en organisation som erbjuder stod till
ungdomar genom olika mentorprogram. Rikshem erbjéd
som ett led i sitt engagemang i socialt ansvarstagande
tilsammans med lokala samarbetspartners for andra aret
i rad ungdomar som bor i Rikshems fastigheter arbete
under sommaren. Totalt erbjéds ca 85 ungdomar arbete.

Agarstruktur

Rikshem AB (publ) &ags till 100 % av Rikshem Intressenter
AB som ags till 50 % av AMF Pensionsforsakring AB och
till 50 % av Fjarde AP-fonden.

E .4F|ARDE AP-FONDEN

Rikshem Intressenter AB

rikshemn

Resultat och kassaflode

Koncernens hyresintakter uppgick till 1 087 Mkr (944).
Driftnettot uppgick till 585 Mkr (523), vilket innebar en
Overskottsgrad pa 54 % (55). Férsamringen av driftnettot
och 6verskottsgraden kan till stérsta del forklaras av hogre
kostnader for snorojning och ett kallare forsta kvartal
jamfort med féregaende ar. Resultatet vid forséljning av
fastigheter, uppgaende till 665 mkr (9), avser férsaljningen
av fastigheter pa Kungsholmen och i Géteborg samt 49 %
av aktierna i dotterbolaget Studentstaden i Uppsala AB.
Resultatet har belastats med finansiella poster uppgaende
till -414 Mkr (-385). | resultatet redovisas skatt uppgaende
till -7 Mkr (-4). Periodens resultat efter skatt uppgick till
700 Mkr (26), och kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten var 142 Mkr (111).

Investeringar

Koncernens investeringar i befintliga fastigheter uppgick

till 199 Mkr (37) for perioden. Investeringarna ror sig framst
om ombyggnationer och renoveringar. Det storsta en-
skilda ombyggnadsprojektet gors i Granby, som ar ett av
Rikshems storre bostadsbestand i Uppsala. Ombyggnaden
omfattar totalt 1 200 lIagenheter och kommer att genom-
foras under fyra ar. Totalt kommer 1 mdkr att investeras.
Den forsta etappen av arbetet kom igang under slutet av
2012 och avslutas under hdsten 2013. Under hésten 2013
pabdrjas den andra etappen.

Rikshem kommer att inleda ett projekt som innebéar att 51
bostadsratter byggs i Knivsta. Det ar forsta etappen om to-
talt 150 lagenheter, dar saval bostadsratter, hyresratter och
trygghetsboende ska byggas. Byggstart planeras under
hdésten 2013 och forsta inflyttning sker i september 2014.
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Finansiell stéllning

Koncernens rantebarande skulder var per 2013-09-30

14 451 Mkr (12 992) varav 6 735 Mkr (8 116) avsag
skulder till kreditinstitut mot sakerhet, 2 782 Mkr (1 946)
avsag foretagscertifikat, 2 000 Mkr (0) avsag obligations-
lan och 2 885 Mkr (2 881) avsag agarlan och 50 Mkr (50)
avsag konvertibla lan. Likvida medel uppgick till 198 Mkr
(112). Tillgéangliga medel i form av checkrakningskrediter
och outnyttjade kreditavtal var 2 050 Mkr (3 050). Utdver
dem fanns en back-up-facilitet respektive ett tecknings-
atagande for foretagscertifikat fran &garna om totalt

7 mdkr. Det synliga egna kapitalet i koncernen uppgick
till 1 978 Mkr (1 276). Soliditeten, berdknad som eget
kapital inklusive &garlan i férhallande till totalt kapital,
uppgick till 28 % (28). Den justerade soliditeten uppgick
till 32 % (33). Rikshem anvander sig av rantederivat for att
reducera ranterisken. Rantederivat uppgick nominellt till

7 300 Mkr (7 300), vars marknadsvarde per 2013-09-30
var -112 Mkr (-184).

Rikshem har ett ndra samarbete med banker och kredit-
institut for att sakerstalla en langsiktig finansiering. Bo-
laget stravar efter en 1ag finansiell risk genom att endast
belana fastigheterna till 70 % av marknadsvardet och
genom att ha en réntetackningsgrad pa minst 1,75 ggr

Finansiella nyckeltal 2013-09-30 2012-09-30
Belaningsgrad, % 64 66
Genomesnittlig ranta, % 3,10 3,46
Rantebindningstid, man 41 40
Soliditet inkl. agarlan, % 28 26
Rantetackningsgrad, ggr* 21 2.1

* exkl. ranta pa agarlan

Rikshem i sammandrag
Hyresintakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Periodens resultat, Mkr
Overskottsgrad, %
Marknadsvarde fastigheter, Mkr
Vakansgrad (bostader), %
Genomsnittlig hyreslangd (samhalisfastigheter), ar
Antal fastigheter

Antal Iagenheter

Antal anstéllda

pa arsbasis. Den del som inte beldnas genom extern
finansiering finansieras av aktiedgarna med 20 % agarlan
och 10 % eget kapital. Agarlanen &r efterstéllda den
externa finansieringen och utgér en del av eget kapital
vid berdkning av belaningsgrad, soliditet och rantetack-
ningsgrad.

Rikshem har sedan juni 2012 ett féretagscertifikatpro-
gram. Programmet ger Rikshem mdjlighet att emittera
foretagscertifikat med I6ptider upp till 12 manader inom
en ram om 6,5 mdkr. Under tredje kvartalet genomférdes
en obligationsemission om 1 mdkr med en I6ptid pa 24
manader. Obligationslanet I6per med en rorlig ranta och
ar icke sakerstallt. Obligationslikviden anvandes till att
refinansiera existerande banklan och till férvarv av fastig-
heter. Detta var Rikshems andra obligationsemission.
Den forsta gjordes i maj 2013 med en volym pa 1 mdkr
och en I6ptid pa 18 manader.

Rikshem har fatt det starka kreditbetyget A- med stabil
utsikt av kreditvarderingsinstitutet Standard & Poors. Pa
den nordiska ratingskalan erhdll Rikshem en K-1, vilket &r
hégsta mojliga betyg. Kreditbetyget ar ett led i Rikshems
strategi att bredda finansieringsbasen for att stddja den
fortsatta expansionen av bolaget och bekraftar bolagets
kapacitet att moéta sina finansiella férpliktelser.

2012-12-31
62
3,49
47
28
2,0
2013-09-30 2012-09-30 2012-12-31
1087 944 1277
585 523 672
700 26 -21
54 55 53
17 909 14 525 16 153
2,0 1.1 1,1
13,2 13,6 13,3
356 279 304
18 608 16 194 17 617
103 89 85
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Resultatrakning - koncernen

2013-01-01  2012-01-01  2012-01-01

Belopp i tkr -2013-09-30 -2012-09-30 -2012-12-31
Hyresintakter 1086 719 943 561 1277 395
1086 719 943 561 1277 395
Fastighetskostnader
Driftskostnader -310 854 -247 176 -358 457
Underhall -119 297 -103 729 -148 307
Administration -54 466 -563 707 -76 246
Fastighetsskatt -16 772 -16 362 -22 756
-501 389 -420 974 -605 766
Driftnetto 585 330 522 587 671 629
Avskrivningar/nedskrivningar materiella anlaggningstillgangar -98 564 -89 442 -136 106
Bruttoresultat 486 766 433 145 535 523
Central administration -28 961 -27 284 -32 925
Resultat vid fastighetsforsaljning 664 631 8 637 8 689
Rorelseresultat 1122 436 414 498 511 287

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 1140 1041 3 756
Rantekostnader banklan -262 712 -239 733 -327 224
Rantekostnader agarlan -149 857 -136 527 -183 384
Ovriga finansiella kostnader -3 068 -9492 -12 927
Resultat efter finansiella poster 707 939 29 787 -8 492
Skatt pa arets resultat -7 487 -4 206 -12 806
Arets resultat 700 452 25 581 -21 298

Spérren 2, Norrképing
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Balansrakning - koncernen

Tuna Backar 33:1, Uppsala

Belopp i tkr 2013-09-30 2012-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheter 16 597 668 14 839 814

Inventarier, verktyg och installationer 7 874 8 213

Pagaende nyanlaggningar avseende

materiella anlaggningstillgangar 243 047 51 244

Summa anldggningstillgangar 16 848 589 14 899 271

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 4784 12 212

Ovriga fordringar 64 134 4042

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 40 333 12 269
109 251 28 523

Kassa och bank 198 388 112 236

Summa omsittningstillgangar 307 639 140 759

SUMMA TILLGANGAR 17 156 228 15 040 030
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Balansrakning - koncernen
- _______________________________________________________________________________________________________________________|

Belopp i tkr 2013-09-30 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 99 728 99 728
Bundna reserver 190 333 246 982
290 061 346 710
Fritt eget kapital
Fria reserver 987 885 950 367
Arets resultat 700 452 -21298
. 1688 337 929 069
Summa eget kapital 1978 398 1275779
Avsittningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 398 971 384 485
398 971 384 485
Langfristiga skulder
Agarlan 2 884 542 2880603
Skulder till kreditinstitut 551 335 569 926
Obligationslan 2000 000 -
Konvertibla lan 50 000 50 000
5485 877 3500 529
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6 183 542 7 545 842
Foretagscertifikat 2781773 1946 058
Leverantorsskulder 34 542 29 589
Aktuella skatteskulder - 21738
Ovriga skulder 35 441 60 820
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 257 684 275190
9 292 982 9 879 237
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 156 228 15 040 030

www.rikshem.se

Minérgatan, Helsingborg



Rikshem AB (publ) Vasagatan 52 111 20 Stockholm Véxel 010-7099200
Org.nr556709-9667 Sate Stockholm www.rikshem.se



