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Forvaltningsberattelse 2017

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Riksbyggen
ekonomisk férening, org nr 702001-7781, avger féljande
arsredovisning och koncernredovisning for verksamhets-
aret 2017.

VERKSAMHET

Riksbyggen ekonomisk férening (Riksbyggen) &ren
kooperativ forening som utvecklar attraktiva boendemil-
joer. Rikshyggen @r ocksa en av Sveriges storsta fastig-
hetsfoérvaltare med bostadsrattsféreningar, foretag och
offentliga fastighetsagare som kunder. Rikshyggens sate
ariStockholm.

Anda sedan Riksbyggens start 1940 har samhalls-
perspektivet funnits med. Det innebér att Riksbyggen
har en bred verksamhet som inte enbart innefattar att
producera bostdder och erbjuda forvaltningstjanster.
Riksbyggen verkar dven for att bidra till hallbara och vél
fungerande boende- och samhéllsmiljéer dar manniskor
kan forverkliga sina drommar om ett bra boende och ett
gott liv. Riksbyggens mal ar att finnas med under hela
processen, fran det att omradet planeras for byggande av
fastigheter till den I6pande férvaltningen och pa sd satt
skapa attraktiva och trygga boendemiljer.

Riksbyggen bygger i huvudsak bostdder med bostads-
ratt som upplatelseform. En mindre del av produktionen
avser gruppbyggda smahus med dganderatt. Verksam-
heten bedrivs inom affarsomradet Bostad. Forvaltnings-
tjdnster erbjuds inom omradena ekonomisk férvaltning,
fastighetsservice och teknisk forvaltning och bedrivs inom
affarsomradet Fastighetsforvaltning. Riksbyggen ager
och forvaltar dven ett fastighetsbestand med hyresrétter
pa ett antal orter i Sverige. Det egna fastighetsagandet
och enverksamhet for Projekt- och fastighetsutveckling
av hyresratter bedrivs inom affarsomradet Fastigheter.
Riksbyggens medlemsantal uppgar till 190 st 2017-12-31.
Inga storre forandringar har skett under 2017. Medlemmar
med en andel som 6verstiger 10 % ar Svenska Byggnads-
arbetareférbundet 21,1 % (21,5) och Svenska Kommunal-
arbetareférbundet 12,6 % (12,8).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

- Ett affdrssystemsbyte har under aret genomférts med
mycket omfattande utbildningsinsats kopplat till inféran-
det av en ny ekonomistyrningmodell och av nya arbetsatt.

+Under 2017 har flera féretagsforvarv gjorts inom
affarsomrade Fastighetsforvaltning. | mars férvarvades
aterstaende 33 % av 7-Fast AB i Knallebygden, i juni
forvarvades Storsjo Forvaltning AB i Ostersund och i
juliférvarvades ISS Fastighetséagare AB (rikstackande),
vilket namnédndrades till RB Fastighetsagare AB. Det
sistndmnda forvarvet innebar ett tillskott pd ekonomisk
férvaltning av ca 550 bostadsrattforeningar och ca 150
kommersiella kunder.

+Under aret byggstartades Fjallvyn i Kiruna. Det forsta
projektet av tio i Kiruna och Malmberget. Riksbyggen
deltar tillsammans med LKAB i stadsomvandlingen for att
sdkra gruvdrifteniframtiden.

+Riksbyggen har under aret férvarvat Lyckebacken i Lund,
ett storre omrade vid en planerad tagstation i Lund.

+Bonum dr Riksbyggens koncept fér seniorbostader och
arden aktér som bygger flest seniorbostadsratter pa
den svenska marknaden. Under 2017 séldes den tusende
Bonumldgenheten.

- Endelav resultatet 2017 &r den forséljningsvinst Riks-
byggen gor gallande de 85 lagenheter i Brf Angaren India
som Rikshyggen férvarvat av Stiftelsen Bostadskoopera-
tionens Garantifond under 2017. Riksbyggen redovisar
en vinst pa 60 mkr. Totalt har 66 lagenheter salts under
detta verksamhetsar. De kvarstaende 19 ldgenheterna
som hyrs ut kommer att saljas pa dppna marknaden
allteftersom hyreskontrakten ségs upp.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Koncernens nettoomséattning 6kade under 2017 till 8 377

mkr (7 155) vilket till st6rsta del &r hanférligt till en 6kad

projektverksamhet inom affarsomrade Bostad.
Moderféreningens omsattning fran dotterféretag

uppgick till 52 mkr (17). Dotterféretagens omséattning fran

moderféreningen uppgick till 19 mkr (20).



I enlighet med branschpraxis ingér utlagg for bostadsratts-
féreningars rakning i nettoomsattningen.

Koncernen redovisar ett férbattrat rorelseresultat
jamfort med féregaende ar som uppgar till 364 mkr (332),
men en nagot lagre rérelsemarginal pa 4,4 % (4,6).
Resultatforbattringen ar hanforlig till en positiv resultat-
utvecklingiaffarsomradena Bostad och Fastigheter.

Motsvarande siffror fér moderféreningen ar en dkad
nettoomsattning till 8 107 mkr (7 279), men ett ldgre
rorelseresultat om 120 mkr (267). Rérelsemarginalen
uppgicktill 1,5% (3,7).

FINANSIELL STALLNING
Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick den 31 december
2017 till 5636 mkr (5 475) och till 5 582 mkr (5 283) for
moderforeningen.

Det egna kapitalets andel av balansomslutningen*
(soliditeten) uppgick till 45 procent (42) for koncernen
och 50 procent (42) for moderforeningen.

Investeringar

Under rakenskapsaret har investeringar i inventarier, verk-
tyg ochinstallationer skett med 28 mkr (34) i koncernen
och med 25 mkr (32) i moderféreningen.

FLERARSOVERSIKT (MKR)

Investeringar i balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
har skett med 119 mkr (89) i koncernen och med 119 mkr
(89)i moderforeningen. Det avser utveckling av ett nytt
affarssystem.

Investeringar i byggnader och mark uppgar 1 029 mkr
(1983) i koncernens och 71 mkr (166) i moderféreningen.

| koncernen harinvesteringar i pagende nyanlaggningar
under rdkenskapsaret skett med 108 mkr (84) och i moder-
féreningen med 92 mkr (0).

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick den 31 december
2017 till 0 mkr (3 688). Moderforeningens likvida medel
uppgick den 31 december 2017 till O mkr (3 684).

Krediter

Riksbyggen har via kreditavtal med Swedbank och
Handelsbanken per den 31 december 2017 lyft 1379 mkr
(3 606). Outnyttjade bindande kreditramar uppgick den
31 december 2017 till 621 mkr (750).

AFFARSOMRADEN

Bostad

Riksbyggen pabdrjade under 2017 totalt 1 806 (1 523)
bostader i nyproduktion varav 1626 (1448)ibostadsratt,

Koncernen 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning 8377 7155 6368 5746 5152
Rorelseresultat 364 332 225 187 91
Eget kapital 5636 5475 5233 4842 4622
Balansomslutning* 12443 13103 14435 13131 12349
Soliditet (%)* 45 42 36 37 38
Likvida medel* inkl. - 3688 8427 7948 7443

kortfristiga placeringar

Jamforelsetalen for 2016 har rdknats om med hénvisning till justering av not 30 i enlighet med K3 p 10.13.

Jamforelsetalen for 2015-2013 har inte raknats om.
*Exklusive Redovisningsmedel.



11 (4) i sméahus med dganderéatt samt 169 i kooperativ
hyresratt. Vid arsskiftet 2017/2018 hade Riksbyggen 34
(21) osalda ldgenheter och smahus i fardigstéllda projekt.
Riksbyggens disponibla byggratter har dkat till 17 250
bostader (14 400) varav 3 700 byggratter (3 700) redo-
visasimoderforeningens balansrakning. Ytterligare 6 700
byggratter (4 800) disponeras genom hel- eller deldgda
bolag. Kapitalbindningen i byggratter fér bostader har 6kat
till 3000 mkr (2300) vid utgangen av aret.
Affdrsomradets kade projektverksamhet avspeglas
i 6kad nettoomséattning. Nettoomsattningen har under
2017 okat jamfort med féregéende &r och uppgick till
5011 mkr (4 409). Rorelseresultatet uppgar till 358 mkr
(209). I resultatet ingdr aterforda nedskrivningar av pro-
jekt- och exploateringsfastigheter med netto 1 mkr (19).

Fastighetsforvaltning
Marknadsandelen for bostadsrattsféreningar, redovisad
som férvaltningsbar area, uppgick till 11,6 procent under
borjan av2017. Darefter har férvérvet av Storsjo Forvalt-
ning AB och RB Fastighetsdgare AB bidragit med att mark-
nadsandelen 6kat med uppskattningsvis 2 %-enheter.

Under 2017 forvaltas 3 629 (2 841) bostadsrattsfor-
eningar av Riksbyggen. Darutover har Riksbyggen 1476
(1040) uppdrag at andra fastighetsdgare, 6kningen beror
till stora delar pa férvérvet av RB Fastighetségare AB.

Nettoomsattningen dkade under 2017 till 2 517 mkr
(2349). Rorelseresultatet uppgar till 81 mkr (72).

Fastigheter

Egna Fastigheter

Riksbyggen har sedan tidigare bestand av férvaltnings-
fastigheteriLink6ping, Jonkoping, Umea, Skelleftea,
Stockholm, Trelleborg och Hogands. Under aret har fastig-
heter férvarvats i Ostersund (215 ldgenheter), Hoganéas
(67 lagenheter) och Helsingborg (582 lagenheter). |
Linkdping har 117 lagenheter avyttrats till en nybildad
bostadsrattsforening. | Skovde avyttrades det delédgda
Handelsbolaget Repslagaren som omfattade en kommer-
siell fastighet.

Det konsoliderade fastighetsbestandet omfattar
€a396 000 kvm (341000), varav ca370 000 kvm
(317 500) utgors av bostader och omfattar ca 5500
lagenheter (4 700).

Det samlade marknadsvérdet for koncernens forvalt-
ningsfastigheter uppgar for aret till 5 497 mkr (4 162),
vilket 6verstiger det bokférda vérdet med 1 908 mkr
(1522). For forvaltningsfastigheterna i moderféreningen
uppgar det bokforda vardet till 947 mkr (858) och mark-
nadsvérdet till 2 245 mkr (2 258).

Direktavkastningen, berdknat pa det bedomda mark-
nadsvardet & 2017 &r 3,1 procent (3,7) och vakansgraden
ar3,5procent (2,8). Nedgéngen i direktavkastningen beror
iforsta hand pa stigande marknadsvarden.

Projekt- och fastighetsutveckling

Under &ret har cirka 350 (440) lagenheter igangsatts
fordelade Gver Malmg, Vasterhaninge och Helsingborg.
Under aret har andra etappen i Kallby i Lund samt projektet
Pilsnackan fardigstallts och sélts till investerare. Projekten
Natsnackan i Malmo samt Badkaret och Handfatet i
Varmdo har avyttrats till investerare. Rikshyggen tar ett
totalansvar i projekten vilket innebar att férutom sjalva
produktionen av hyresratter, dven erbjuder fastighets-
forvaltning for sélda objekt.

Indirekta fastighetsengagemang

Tornet Bostadsproduktion AB

Tornet Bostadsproduktion AB deldgs av PEAB 31 %,
Balder 31 % samt Riksbyggen och Folksam med vardera
19 %. Foretaget projektutvecklar och férvaltar nyprodu-
cerade hyresratter i Stockholms-, Mélardals-, Géteborgs-
och Oresundsregionerna. Totalt har 485 lagenheter
byggstartats under aret.

Stiftelsen Karlstadhus

Foretaget instiftades av Karlstad kommun och Rikshyg-
gen ar 1954 med andelarna 60/40. Stiftelsen Karlstadhus
harett bestand om 2 583 lagenheter i Karlstads tatort.
Riksbyggen forvaltar bestandet.



Bostadsbyggen AB i Jonkoping
BostadsbyggeniJonkoping AB ar ett bolag som deldgs med
Region Jonkdpings ldn och som férvaltar ca 100 hyres-
lagenheter samt ett antal vardfastigheter.

DOTTERFORETAG

I koncernen finns 56 (47) dotterféretag samt 58 (54)
indirekt dgda bolag, varav merparten dger fastigheter och
exploateringsmark.

FINANSIELLA RISKER

Kreditrisken i kundfordringarna ar begrdnsade da de avser
ett stort antal kunder och en vésentlig andel &r fordringar
pa dnnu ej utbetalda, men beviljade byggnadskreditiv.
Ndgra valutarisker finns inte.

HALLBARHET

Riksbyggen ska aktivt bidra till en langsiktig hallbar
utveckling genom ett offensivt hallbarhetsarbete. Detta
ska goras genom att paverka Riksbyggens medlemmar att
exempelvis minska sin miljobelastning, bygga foredom-
liga bostdder som kan driva utvecklingen framat samt
begransa Riksbyggens interna miljébelastning.

Ett av de konkreta verktygen Riksbyggen anvander sig
av forattinspirera ar "Riksbyggen enkla miljéidéer” som
vander sig till Riksbyggens bostadsrattsforeningar. Under
2017 har Riksbyggen arbetat for att bredda fokus och
adderatidéer som har ett storre fokus pa social hallbarhet.
Med anledning av det har namnet dndrats till "Riksbyggens
enkla hallbarhetsidéer”. Rikshyggens tavling dér arets
hallbarhetsférening utses, knyts ocksa nérmare hallbar-
hetsidéerna pa sa satt att endast de som har registrerat
podng kan vara med och tavla. Under aret har bostads-
rattféreningar genomfért manga hallbarhetsatgérder. For
varje atgard bostadsrattsforeningarna genomfor samlar
de podngoch under 2017 uppnéaddes totalt 2378 poang.
Riksbyggen mal &r 1000 podng per ar.

Under 2017 har Riksbyggen ocksd arbetat fram
Riksbyggens hallbarhetsverktyg for styrning i byggprojekt.

Tanken med hallbarhetsverktyget ar att Riksbyggen redan
iett tidigt skede bestammer vilken niva projektet ska na
upp till hallbarhetsméssigt och med hjdlp av verktyget
arbetar Riksbyggen sedan vidare med att satta detaljerade
mal, aktiviteter och krav under processens gang. Detta
sdkerstaller att Riksbyggen far med hallbarhetsfragorna
helavdgen fran planering till inflyttning. Verktyget om-
fattar omradena Energi, Innemiljo, Material, M&jlighet att
paverka, Att skapa kollektiv nytta, Skapa trygga och Sakra
bostader, Utveckling av samhillet, Mobilitet, Ekosystem-
tjanster samt Etablering. Verktyget bygger pa befintliga
certifieringssystem men ar aven kompletterat med andra
viktiga aspekter av hallbarhet.

Riksbyggen certifierar sina flerbostadshus enligt
Miljobyggnad. Under 2017 hade Riksbyggen flest certifie-
rade samt flest preliminart certifierade nyproducerade
flerbostadshus av alla fastighetsédgare i Sverige. Ett flertal
av Riksbyggens projekt medverkar ocksa i Sweden Green
Buildings program Citylab Action som handlar om hallbar
stadsutveckling.

Under 2017 har Riksbyggens Fastighetsforvaltning
fortsatt att utvecklat sina energitjanster. Riksbyggen har
ocksa gjort ett antal upphandlingar dér héllbarhet varit
ifokus och arbetet med att revidera externa leverantorer
med avseende pa hallbarhet har fortsatt.

Under 2017 installerade Riksbyggen tillsammans med
Brf Hogalid i Trelleborg en solcellsanldggning om néstan
1400 kvadratmeter. Installationen skedde i samband
med en storre renovering av foreningens fastigheter
och anlaggningen kommer att sta for en vésentlig del av
elbehovet.

Riksbyggen engagerar sigiforskning med inriktning
mot hallbart boende. Forskningsportfoljen innehaller
ca 35 forskningsprojekt med olika inriktningar och i olika
omfattning. Riksbyggens insats varierar fran att vara
ensam finansidr till att delta i ett europeiskt konsortium
med 8 lander. Samtliga projekt syftar till att bidra till
Riksbyggens utveckling av framtida och hallbara bostader.
Byggprojektet med Bostadsrattsféreningen Viva utmarker



sig som en bostadsrattsférening vars projektering dr ett
resultat av manga ars forskning i Rikshyggens tvarveten-
skapliga plattform Positive Footprint Housing. Forsk-
ningen innefattar hur man kan bygga, bo och leva sa
hallbart som méjligt och genomférs i samarbete med
bland annat Chalmers, Goteborgs Universitet och
Johanneberg Science Park.

Riksbyggen ar en part i ett stort EU-projekt om smarta
stader och stadsdelar som kallas IRIS. Projektet genomfors
isamarbete med staderna Utrecht och Nice, och kommer
att pagdifem arfran projektstarten den 1 oktober 2017.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Riksbyggen valt
att uppratta hallbarhetsrapporten, som en avskild
rapport fran arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten
finns tillgénglig pa Riksbyggens webbplats
riksbyggen.se/hallbarhetsberattelse.

MEDARBETARE
Aret 2017 hade Riksbyggen ett stort fokus pa larande.
Under aret inférde Riksbyggen bade en ny ekonomi-
styrning, nya arbetssatt och nya afférssystem. Denna
forandring paverkade samtliga medarbetare och i olika
omfattning utifran roll. En omfattande utbildningsinsats
genomfordes dar framst korta webbaserade utbildnings-
moduler togs fram, anpassade efter roll och behov, samt
tillgdngliga bade via dator och mobil. Sammanlagt togs
ca 400 utbildningsmoduler fram och det kompletterades
aven med webinars. Det inférdes ocksa digitala arenor och
forum i Riksbyggens nya kompetensportal med mojlighet
tillinformation fran @mnesexperter, att kunna stélla fragor
och dela kunskap. Chefer och medarbetare tog snabbt till
sig nya former for larande, vilket leder till fortsatt utveck-
ling av webbutbildningar, utbildningsfilmer, webinar och
forum dveninom andra uthildningsomraden.

Riksbyggen fortsatte under aret dven sitt arbete
med ledarutveckling och enrad olika chefsutbildningar
genomfordes. 2017 gjordes ocksa urvalsprocessen infor
en ny femte omgang av Riksbyggens ledarutvecklings-
program "Framtidens Ledare” som kommer att genom-

foras under 2018. Till programmet antas 20 medarbetare
med chefspotential.

Under 2017 har Riksbyggen dven satsat extra pa att
marknadsféra sig som arbetsgivare. En strategi kring
foretagets arbetsgivarvarumarke liksom kommunikations-
koncept har tagits fram. Tva kampanjer har genomférts,
enriktad mot projektledare och en f6r en bredare mal-
grupp. Revidering av innehall och material kopplat till
rekrytering och studentkontakter har ocksa genomférts.
For att skapa dnnu battre forutsattningar for en bra intro-
duktion gjordes dven introduktionsutbildningen om till
ene-learning.

Studenter &r en viktig malgrupp for Riksbyggen.
Riksbyggen arbetar aktivt med fradgorna genom att
erbjuda praktikplatser och sommarjobb liksom deltar pa
arbetsmarknadsdagar. Under senaste aret har Rikshyggen
6kat iattraktivitet bland studenter och blev bland annat
branschbast inom fastighetsforvaltning. Riksbyggen fick
2017 ocksa pris som bésta aktdr i branschen nér det galler
att ta emot flest sommarjobbare.

Riksbyggen har &ven fortsatt det |angsiktiga arbetet
kring att 6ka mangfalden och jamstalldheten i foretaget.
Aret 2017 visar en fortsatt positiv utveckling och andelen
chefer som ar kvinnor har 6kat ytterligare, till 37 procent.
Det dr framst i chefskategorin arbetsledare inom fastig-
hetsforvaltning som andelen kvinnor 6kat markant. Riks-
byggen drocksa ett av de féretag som deltagit i satsningen
”100-klubben” i samarbete med Arbetsformedlingen
med dtagandet att under en tredrsperiod ta emot 100
nyanldnda praktikanter.

Medelantalet anstallda i koncernen under 2017 uppgick
till 2728 (2 538), 6kningen beror till stérsta delen pa
forvarvade dotterféretag.

MARKNAD OCH KOMMUNIKATION

Riksbyggens varumarke forsatte att starkas under 2017.
Under det fjdrde kvartalet uppméttes det hogsta resultatet
hittills sedan féretaget startade med investeringar i bland
annat TV-reklam 2016. Det enskilt storsta bidraget till att



varumarket forsatter att starkas ar TV-reklamen. Andra
delar som ocksa bidragit ar en storre synlighet i rikspress,
men dven en god forstdelse och kunskap bland
Riksbyggens medarbetare om kundernas viktigaste
drivkrafter.

Riksbyggen arbetar systematiskt med att vara sokbara
pa natet. Att ha en hog sokbarhet pa internet ar den enskilt
storsta faktorn som bidrar till att 6ka antalet besokare till
Riksbyggens webbplatser. Idag star sokbarheten fér mer
&n1/3 av besdken. Under 2017 ékade antalet bestkare
pa Riksbyggens webbplatser med 33 %. | antal fran
2,4 miljonertill 3,2 miljoner besdkare, vilket &r den
storsta 6kningen som hittills noterats.

STYRELSENS ARBETE

Utifran »Svensk kod fér bolagsstyrning« har Riksbyggen
utvecklat en egen kod, kod for styrning av Riksbyggen
ekonomisk férening, »Féreningskoden«, som har anpas-
sats till Rikshyggens forutsattningar.

Riksbyggens organisation utmarks av en uttalad
decentralisering och delegering av ansvar och befogenheter
till affarsomradena Fastighetsforvaltning, Bostad och
Fastigheter samt verksamheten inom Finans.

Styrelsen arbetar enligt en arligen faststalld arbets-
ordning med tillhérande instruktioner for verkstallande
direktdren. Styrelsen, som bestdr av nio ordinarie leda-
mater, tre suppleanter samt tvé arbetstagarrepresentanter
med tva suppleanter, har under rapportperioden haft tio
protokollférda moten.

DEN FRAMTIDA UTVECKLINGEN
Enligt det senaste Rikshanksmotet som avhélls den 14
februari 2018 beslutades det att Iata repordntan ligga kvar
pa-0,50 procent. Enligt da géllande prognos &r en forsta
rantehdjning att vanta under senare hélften av 2018.
Bedomningen ar dérefter att rantan héjs i langsam takt for
att forst under 2019 komma upp till nollstrecket.
Forutsattningarna for nyproduktionen av bostdder ar
utifran ett ranteperspektiv fortsatt god, men under hgsten

2017 har det kommit tydliga signaler om en prisméssigt
fallande bostadsrattsmarknad och da framforallt sedan

det beslutades att infora ett andra amorteringskrav som
tradde i kraft den 1 mars 2018. Riksbyggen konstaterar

darfor att framtiden ser betydligt mer osédker ut.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPARETS UTGANG

Riksbyggen har under forsta kvartalet 2018 ingatt
avtal med AB Apriori om férvarv av 100 % av aktiernai
Agenta Forvaltning AB, innehallande en kundstock om
ca 450 bostadsrattsforeningar.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att de
vinstmedel som star till forfogande, 2 857 351 033 kr,
disponeras enligt féljande:

Utdelning, 48 kr per andel 83353872
Balanserasiny rakning 2773997161
Summa 2857351033

Moderféreningens fria egna kapital, efter féreslagen utdel-
ning, uppgar till 2773 997 161 kr.

Resultatet av koncernens och moderfdreningens verk-
samhet och den ekonomiska stallningen i 6vrigt for de tva
senaste rakenskapsaren framgar av foljande resultat- och
balansrékningar samt tillhérande noter.



Koncernens
Resultatrakning




tkr Not 2017 2016
Nettoomsattning fore lamnade rabatter 2 8386771 7166117
Ldmnade rabatter -10 026 -10980
Nettoomsattning 3.4 8376 745 7155137
Kostnad for salda varor och tjanster -8013 836 -6807 010
Bruttoresultat 362909 348127
Forséljnings- och administrationskostnader 5 -298 051 -222358
Ovriga rorelseintakter 3 300000 216 452
Ovriga rérelsekostnader -16 660 -19321
Resultatandel i handels- och kommanditbolag 16 042 8778
Rorelseresultat 6,78 364240 331678
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseféretag och gemensamt styrda 10 203 -6 461
foretag
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar 11 =473 9499
anlaggningstillgangar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 18 414 24778
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -33499 -38257
-15355 -10 441
Resultat efter finansiella poster 348 885 321237
Skatt pa arets resultat 15,16 -7205 -43 453
Arets resultat 341680 277784
Moderféreningens andel av arets resultat 342986 280035
Minoritetens andel av arets resultat -1306 -2251
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Koncernens
Balansrakning

tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar 2
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 17 280636 244412
Licensavtal 18 3567 -
Goodwill 19 132456 12757
416 659 257169
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 20,21 3622914 2747979
Inventarier, verktyg och installationer 22 143926 142291
Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende 21,23 112199 84155
materiella anldggningstillgangar
3879039 2974 425
Finansiella anldggningstillgangar
Andelariintresseféretag och gemensamt styrda foretag 26 119340 114 491
Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag 27 12214 9294
Andra langfristiga vdardepappersinnehav 28 38404 31640
Uppskjuten skattefordran 16 22684 19524
Andra langfristiga fordringar 29 212317 335565
404959 510 514
Summa anldggningstillgangar 4700 657 3742108
Omsattningstillgangar
Varulager
Férdiga varor och handelsvaror 117 284
Bostadsréattslagenheter 101612 56 835
Fastigheter 3493729 3369581
3595458 3426700
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1079199 396307
Aktuella skattefordringar 71148 27019
Ovriga fordringar 199 876 77386
Upparbetad men ej fakturerad intakt 30 2702262 1693165
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 31 94579 52447
4147 064 2246324
Kassa och bank
Kassa och bank = 3688268
Redovisningsmedel 835889 -
835889 3688268
Summa omsattningstillgangar 8578 411 9361292
SUMMA TILLGANGAR 13279068 13103 400




tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Inbetalda insatser 32 868269 857942
Annat bundet kapital 1865122 1820005
Annat eget kapital inklusive arets resultat 2877789 2730688
Eget kapital hanforligt till moderforeningens medlemmar 5611180 5408 635
Minoritetsintresse 24700 66280
Summa eget kapital 5635880 5474915
Avsattningar

Avsattningar for uppskjuten skatt 16 186 255 159186
Ovriga avsattningar 2,33 178309 152212
Summa avsattningar 364564 311398
Langfristiga skulder 34

Skulder till kreditinstitut 1548176 493864
Ovriga skulder 161186 453045
Summa langfristiga skulder 1709362 946909
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2571637 4939801
Leverantorsskulder 597718 521950
Ovriga skulder 1209528 375021
Fakturerad men ej upparbetad intakt 30 376 937 89928
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 35 813442 443478
Summa kortfristiga skulder 5569262 6370178
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13279068 13103 400




Koncernens
Forandringar i eget kapital

Annat eget kapital

Fond fér
Kapital- utveck- Totalt

Inbetala Uppskriv- andels-  lings- Balanserad Minoritets- eget

insatser ningsfond fond utgifter Reserver vinst Summa intresse kapital
Eget kapital
2016-01-01 833685 1718 17281 - 1699856 2560653 5113191 119484 5232676
Arets resultat 280035 280035 -2251 277784
Forandring
reserver 14824 -14 824 - -
Forandring av
kapital-
andelsfond -2236 2236 - -
Forédndring av
innehav utan
bestammande 67851 67851 -50953 16898
inflytande
Forandring av
utvecklingsfond 88563 -88563 - -
Utdelning 76699  -76699 -76 699
Uttrade -1086 -1086 -1086
Nyteckning 25343 25343 25343
Eget kapital
2016-12-31 857942 1718 15045 88563 1714680 2730689 5408635 66280 5474915
Justering hanfor-
ligtill redovisad
internvinst
tidigare ar -73169 -73169  -34556 -107725
Arets resultat 342986 342986 -1306 341680
Foréndring
reserver 2749 -2749 - -
Fordndring av
kapitalandels-
fond -7285 7285 - -
Forandring av
innehav utan
bestammande
inflytande 3048 3048 -5718 -2670
Férandring av
utvecklingsfond 51370 -51370 - -
Forandring av
uppskrivnings-
fond -1718 -1718 -1718
Utdelning -78931 -78931 -78931
Uttrade -2020 -2020 -2020
Nyteckning 12347 12347 12347
Eget kapital
2017-12-31 868269 - 7760 139933 1717429 2877789 5611180 24700 5635880




Koncernens
Kassaflodesanalys

tkr Not 2017 2016
Den lopande verksamheten

Resultat fore finansiella poster 364240 325217
Avskrivningar 184592 114543
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 38 -132257 9323
Erhallenranta 18 641 44267
Erlagd réanta -33499 -38257
Betald skatt -65402 -50431
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 336 315 404662
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Férandring av varulager -399 459 -10 646
Fordndring kundfordringar -677 836 -10725
Fordndring av kortfristiga fordringar -1712746 794862
Fordndring leverantérsskulder 75768 39915
Forandring av kortfristiga skulder 1347738 -27155
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -1030 220 1190913
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar -252665 -89248
Forsaljning avimmateriella anldggningstillgangar 1163 -
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -566 670 -1299653
Forséljning av materiella anlaggningstillgangar 151497 556 512
Investeringar i dotterforetag -824199 -1335577
Forsaljning av dotterforetag 421071 259545
Investeringar och uttag intresseféretag =25 -78350
Forsaljning av intresseféretag 4621 1095
Placeringaridvriga finansiella anlaggningstillgangar -18 824 -21254
Avyttring/amortering av 6vriga finansiella

anldggningstillgdngar 135524 38476
Kassafldde fran investeringsverksamheten -948 507 -1968 454
Finansieringsverksamheten

Okning av andelskapitalet 10327 24257
Upptagna lan 1046233 300000
Amortering av skuld -322118 -
Forédndring kortfristiga finansiella skulder -2368164 4225722
Transaktion med minoritet 3112 16 897
Utbetald utdelning -78 931 -76 699
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1709 541 -3961267
Arets kassaflode -3688268 -4738808
Likvida medel vid arets bérjan 3688268 8427076
Likvida medel vid arets slut = 3688268




Moderforeningens
Resultatrakning




tkr Not 2017 2016
Nettoomsattning fore lamnade rabatter 2 8117359 7290305
Ldmnade rabatter -10026 -10980
Nettoomsdttning 3.4 8107333 7279325
Kostnad for salda varor och tjanster -7 805493 -6932683
Bruttoresultat 301840 346 642
Rorelsens kostnader
Forsaljnings- och administrationskostnader 5 -296 678 -217 840
Ovriga rorelseintakter 3 101896 111072
Ovriga rérelsekostnader -11641 -3005
Resultatandel i handels- och kommanditbolag 24784 29891
Rorelseresultat 6.7.8 120201 266760
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 9 281964 21918
Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt 10
styrda foretag = 824
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som ar 11
anlaggningstillgangar -489 9460
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 64412 60146
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -35513 -38171
310374 54177
Resultat efter finansiella poster 430575 320937
Bokslutsdispositioner 14 -38555 5591
Skatt pa arets resultat 15,16 -24293 -69086
Arets resultat 367727 257 442




Moderforeningens
Balansrakning

tkr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar 2
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 17 280636 244412
280636 244 412
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 20,21 954733 949380
Inventarier, verktyg och installationer 22 112532 121832
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende 21,23 96375 -
materiella anldggningstillgdngar
1163 640 1071212
Finansiella anldggningstillgangar
Andelarikoncernféretag 24 715759 483024
Fordringar hos koncernforetag 25 131155 234694
Andelariintresseféretag och gemensamt styrda foretag 26 34615 28356
Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag 27 9077 9294
Andra langfristiga vardepappersinnehav 28 23707 23757
Uppskjuten skattefordran 16 3176 -
Andra langfristiga fordringar 29 197 458 330878
1114947 1110003
Summa anldggningstillgangar 2559223 2425627
Omsattningstillgangar
Varulager
Férdiga varor och handelsvaror = 76
Bostadsréattslagenheter 101612 56 835
Fastigheter 1377333 1137375
1478945 1194286
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1068 424 389768
Fordringar hos koncernféretag 3297342 2736708
Aktuella skattefordringar 70551 26672
Ovriga fordringar 237916 67256
Upparbetad men ej fakturerad intakt 30 2723566 1968086
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 31 86 021 45854
7483820 5234344
Kassa och bank = 3683779
Summa omsattningstillgangar 8962765 10112 409

SUMMA TILLGANGAR 11521988 12538 036




tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Andelskapital 32 868269 857942
Reservfond 1716397 1716397
Fond fér utvecklingsutgifter 139933 88563
2724599 2662902
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 2489624 2362483
Arets resultat 367727 257 442
2857351 2619925
Summa eget kapital 5581950 5282827
Avsattningar
Avsattning for uppskjuten skatt 16 32890 21138
Ovriga avsattningar 2,33 168309 112227
Summa avsattningar 201199 133365
Langfristiga skulder 34
Skulder till kreditinstitut 1000000 300000
Ovriga skulder - 1319
Summa langfristiga skulder 1000000 301319
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2584980 4 837634
Leverantorsskulder 541980 497271
Skulder till koncernforetag 147349 447535
Ovriga skulder 332570 237552
Fakturerad men ej upparbetad intakt 30 376 937 345263
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 35 755023 455270
Summa kortfristiga skulder 4738839 6820525
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11521988 12538 036




Modertéreningens
Forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda Fond for Fritt eget Summa

insatser Reservfond  utvecklingsutgifter kapital eget kapital

Eget kapital 2016-01-01 833686 1701573 - 2542568 5077 826
Arets resultat 257 442 257 442
Avsattning till reservfond 14824 -14 824 -
Aktivering av utvecklingsutgifter 88563 -88563 -
Utdelning -76 699 -76 699
Uttrade -1086 -1086
Nyteckning 25343 25343
Eget kapital 2016-12-31 857942 1716397 88563 2619925 5282827
Arets resultat 367727 367727
Avsdttning till reservfond -
Aktivering av utvecklingsutgifter 51370 -51370 -
Utdelning -78931 -78931
Uttrade -2020 -2020
Nyteckning 12347 12347
Eget kapital 2017-12-31 868269 1716397 139933 2857351 5581950
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Moderforeningens
Kassaflodesanalys

tkr Not 2017 2016
Den lopande verksamheten

Resultat fore finansiella poster 120201 266760
Avskrivningar 91959 73515
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 38 53572 29905
Erhdllenranta 65518 -18429
Erhéllna utdelningar 349049 21656
Erlagd ranta -35513 -34110
Betald skatt -59 595 -32485
Kassaflode fran den lopande verksamheten 585191 306 812
fore forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Forandring av varulager -284 659 -384808
Forandring av kundfordringar -678 656 -8426
Forandring av kortfristiga fordringar -1527737 -506383
Férandring av leverantérsskulder 44709 25291
Forandring av kortfristiga skulder 426 445 -1181
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -1434707 -568 695
Investeringsverksamheten

Investering i immateriella anlaggningstillgangar -119219 -89248
Forséljning avimmateriella anldggningstillgangar 1163 -
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -188 417 -146 332
Forsaljning av materiella anldaggningstillgangar 50071 -
Investeringar i dotterfoéretag -300 004 -275088
Forsaljning/avveckling av dotterforetag 194 428
Placeringaridvriga finansiella anlaggningstillgangar -37268 -22221
Avyttring/amortering av dvriga finansiella 267171 33546
anldggningstillgdngar

Forandring kortfristiga finansiella placeringar = 82663
Kassaflode fran investeringsverksamheten -326 309 -416 252
Finansieringsverksamheten

Okning av andelskapitalet 10327 24257
Upptagna lan 700000 300000
Amortering av skuld = =14 471
Fordndring av kortfristiga finansiella skulder -2554159 -3986 603
Utbetald utdelning -78 931 -76 699
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1922763 -3753516
Arets kassaflode -3683779 -4738 463
Likvida medel vid arets bérjan 3683779 8422242

Likvida medel vid arets slut

3683779
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Koncernens redovisnings- och varderingsprinciper
Foreningens arsredovisning ar upprattad i enligt med Ars-
redovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Byggnadskreditiven fér bostadsprojekt har tidigare
redovisats i balansrdkningen under Upparbetad men ej
fakturerad intékt eller Fakturerad men ej upparbetad
intdkt, menidrredovisas dessa under kortfristiga Skulder
till kreditinstitut. Féregaende ars siffror har raknats om,
senot 30.

Koncernredovisning

Riksbyggen upprattar koncernredovisning. Koncern-
redovisningen omfattar moderféreningen och de foretag
och verksamheterivilka moderféreningen, direkt eller
indirekt, har mer &n 50 procent av résterna eller pa annat
satt har ett bestdammande inflytande.

Uppgifter om koncernféretag finns i not 24. Dotter-
foretageninkluderas i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestdmmande inflytandet dverférs till
koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

Forvarvsmetod

Rorelseforvarv hanteras enligt forvarvsmetoden, som
kdnnetecknas av att férvarvade tillgdngar, skulder och
eventualférpliktelser upptas till verkligt varde efter
beaktande av uppskjuten skatt vid férvarvstillféllet.
Eventuellt minoritetsintresse védrderas till verkligt vérde.
Overstiger anskaffningsvardet for dotterforetaget det
verkliga vérdet pa foretagets nettotillgdngar med
beaktande av eventualférpliktelser, upptas skillnaden
som koncernméssig goodwill. Nér skillnaden &r negativ
redovisas deniresultatrakningen.

For 6vervdrden hanforliga till specifika tillgangar
tillimpas samma avskrivningstid som i den forvarvade
juridiska personen. Avskrivning pa uppkommen goodwill
och ovriga férvarvade immateriella tillgangar skrivs av
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under sin berdknade nyttjandeperiod om denna kan
faststéllas med rimlig grad av sékerhet. Kan denna inte
faststéllas sker avskrivning pa maximalt 5 ar. Férvarvade
och avyttrade foéretag ingar i koncernens resultat- och ba-
lansrakning samt kassaflodesanalys under innehavstiden.

Dotterforetag

Foretag dar moderforeningen, direkt eller indirekt, har
mer an 50 procent av rosterna, eller pa annat satt har
ett bestdammande inflytande, konsolideras i sin helhet.
For dotterforetag inom Riksbyggen, se not 24, Andelar i
koncernforetag.

Intresseforetag

Med intresseféretag avser foretag dar koncernen
kontrollerar 20-50 procent av résterna. Som intresse-
foretag raknas dven samtliga féretag dar koncernen har
ett betydande inflytande, dven om innehavet ar lgre an
20 procent. For andelariintresseféretag i koncernen
och moderforetaget, se not 26. Intresseféretag tas in'i
koncernredovisningen enligt kapitalandelsmetoden.

Eliminering av transaktioner inom koncernen
Fordringar, skulder, intakter och kostnader samt orealise-
rade vinster som uppstar nar ett koncernforetag saljer en
vara eller tjdnst till ett annat koncernféretag elimineras
isin helhet. Orealiserade forluster elimineras pa samma
satt som orealiserade vinster, men endast i den utstrack-
ning det inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

Rapportering for rorelsegrenar

Rorelsegrenar innehaller produkter eller tjanster som ar
foremal for risker och avkastning som skiljer sig fran andra
rorelsegrenar. Foretagets verksamhet dger rum paen
geografisk marknad, Sverige.

Intékter
Forsdljningsintakter av varor och tjanster redovisas nar
vasentliga risker och fordelar 6vergar fran séljare till



kopare i enlighet med forsaljningsvillkoren. Férsaljningen
redovisas netto efter avdrag for moms och rabatter.

Entreprenad

Projektintakter vid entreprenader och projektutveckling
av bostader redovisas enligt successiv vinstavrakning.
Successiv vinstavrakning bygger pd att prestationen
fullgdrs i takt med utférandet av respektive projekt.
Intdkt och resultat i projekten redovisas i takt med det
lagsta av upparbetningsgrad och férsaljningsgrad.

Graden av upparbetning bestams i huvudsak pa basis
av nedlagda projektkostnader i forhallande till de totalt
berdknade projektkostnaderna. Forsaljningsgraden
bestdams pa basis av antalet salda bostader i forhallande
till totalt antal bostdder i projektet.

Omvarderingar av projektens férvantade slutresultat
medfér korrigeringar av tidigare upparbetade resultat
iberdrda projekt. Denna korrigering ingar i periodens
redovisade resultat. Fér projekt dar intakter och kostnader
inte tillforlitligt kan bestammas vid bokslutstillfallet
tillampas nollavrakning. Det innebar att projektet redo-
visas med en intdkt som motsvarar upparbetad kostnad,
det vill sdga resultatet tas upp till noll kronor i avvaktan
pa att en resultatbestdmning kan géras. Sa snart det ar
mojligt sker 6vergang till successiv vinstavrakning.
Bedomda forluster belastar i sin helhet periodens resultat.

Intaktsredovisning enligt successiv vinstavrakning
tillampas redan fran projektets byggstart om tillforlitlig
bedémning av intdkter och kostnader kan goras och pagar
enligt samma princip till dess att projektet slutredovisas. Vid
projektutveckling av bostdder ags i normalfallet exploate-
ringsfastigheten av Riksbyggen vid projektstarten. Vid bygg-
starten dverfors fastigheten med bokfért varde till projektet

ochinraknasiprojektets 6vriga projektkostnader. Rantekost-

nader inrdknas bland projektkostnaderna fran byggstart.

Riksbyggen atar sigiavtal med férvarvaren av entre-
prenaden att forvarva lagenheter som inte dr salda vid
projektets fardigstéllande. Till dess att alla ldgenheter
saltsipagdende entreprenader upptas vardet av dessa
som eventualférpliktelse.

Ovriga intikter

Ovriga intdkter som intjanats redovisas enligt foljande:
- Hyresintakter - i den period uthyrningen avser

- Réanteintakter - i enlighet med effektiv avkastning

- Erhallen utdelning - nar utdelning erhalls.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska
betalas eller erhallas for det aktuella aret, justeringar
fortidigare ars aktuella skatt och andel i intresse-
foretagets skatt.

Vdrdering av samtliga skatteskulder och skatte-
fordringar sker till nominella belopp och gors enligt
de skatteregler och skattesatser som &r beslutade eller
som dr aviserade och med stor sakerhet kommer att
faststallas.

For poster som redovisas i resultatrakningen redovisas
dven ddrmed sammanhangande skatteeffekter i resultat-
rékningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt
ieget kapital redovisas i eget kapital.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrédknings-
metoden pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemdssiga véarden pa tillgangar
och skulder.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skatteméassiga avdrag redovisas i den
utstrackning det &r sannolikt att avdraget kan avraknas
mot dverskott vid framtida beskattning.

Immateriella tillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskriv-
ningar och nedskrivningar. | koncernredovisningen
tillampas aktiveringsmodellen for internt upparbetade
immateriella tillgangar.

Avskrivningar gors linjart over den bedémda nytt-
jandetiden. Avskrivningstiden for internt upparbetade
immateriella anlaggningstillgangar uppgar till 5-10 ar,
licensavtal 5 ar och goodwill max 10 &r. Avskrivningarna
ingariresultatrdkningens post Kostnad for sélda varor.
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Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till an-
skaffningsvarde minskat med avskrivningar, upp-och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingér utgifter som
direkt kan hanforas till forvarvet av tillgdngen. Fastigheter
som innehas for l[dngsiktig uthyrning klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Exploateringsmark och rérelse-
fastigheter klassificeras som omsattningstillgangar.

Naren komponentien anldggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffnings-
varde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser
tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvardet till den del tillgdngens prestanda 6kar
iforhallande till tillgdngens varde vid anskaffningstid-
punkten. Utgifter for I6pande reparation och underhall
redovisas som kostnader. Statliga stod for anskaffning av
materiella anldggningstillgangar reducerar tillgangens
redovisade vérde.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av linjart 6ver
tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas
avskrivningshara belopp faststélls, beaktas i férekom-
mande fall tillgdngens restvarde. Avskrivningarna ingar
iresultatrdkningens poster Kostnad for salda varor,
Forséljningskostnader och Administrationskostnader.
Koncernens mark har obegransad nyttjandeperiod och
skrivs inte av.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Forvaltningsfastigheter

- Stomme 90 ar
- Fasad 20-50ar
- Stammar/fonster 40-50 ar
- Tak 25-40 ar
- Ovrigt 12-304r
Markanlaggningar 20ar
Inventarier och verktyg 5ar
Installationer 20ar
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Nedskrivningar

Nar det finns enindikation pa att en tillgang eller en grupp
av tillgangar minskat i varde gors en bedémning av dess
redovisade varde. | de fall det redovisade vérdet dverstiger
det berdknade atervinningsvardet skrivs det redovisade
vardet omedelbart ner till detta atervinningsvérde.
Nedskrivningarna ingar i resultatrakningens post Kostnad
for salda varor och tjanster. Entidigare nedskrivning av
entillgdng aterfors nar det har skett en férandring i de
antaganden som vid nedskrivningstillfallet g till grund
for att faststalla tillgdngens atervinningsvarde. Det ater-
forda beloppet dkar tillgdngens redovisade varde, dock
hogst till det véarde tillgdngen skulle ha haft (efter avdrag
for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Fond for utvecklingsutgifter

Nar egna utvecklingsarbeten aktiveras, fors motsvarande
belopp fran fritt eget kapital till fond fér utvecklings-
utgifter, som utgdr bundet eget kapital. Nar aktiverade
belopp skrivs av, fors motsvarande belopp fran fonden
for utvecklingsutgifter till fritt eget kapital i enlighet med
ARL 4:2.

Leasingavtal

Leasingavtal som innebér att de ekonomiska riskerna och
fordelarna med att dga en tillgang i allt vasentligt overférs
fran leasegivaren till ett féretag i Riksbyggens koncern
klassificeras i koncernredovisningen som finansiella
leasingavtal. Finansiella leasingavtal medfor att rattig-
heter och skyldigheter redovisas som tillgang respektive
skuld i balansrékningen. Tillgdngen och skulden vérderas
initialt till det lagsta av tillgdngens verkliga vérde och nu-
vardet av de framtida minimileaseavgifterna. Utgifter som
direkt kan hanforas till leasingavtalet ldggs till tillgangens
varde. Leasingavgifterna fordelas pa réanta och amortering
enligt effektivrdntemetoden. Variabla avgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Den leasade
tillgdngen skrivs av linjart 6ver den bedémda nyttjande-
perioden.



Leasingavtal dar de ekonomiska férdelar och risker

som ar hanférliga till leasingobjektet i allt vdsentligt
kvarstar hos leasegivaren, klassificeras som operationell
leasing. Betalningar, inklusive en forsta forhojd hyra,
enligt dessa avtal redovisas som kostnad linjart dver
leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiellainstrument redovisas enligt kapitel 12 i
K3-regelverket, redovisning till verkligt varde (Finansiella
instrument virderade enligt Arsredovisningslagen

4 kap. 14a-e§).

Finansiella instrument som redovisas i balansréak-
ningen, inkluderar likvida medel, vardepapper, fordringar,
rérelseskulder och upplaning.

Nedanstaende redovisningsprinciper tillampas
konsekvent av bade koncernen och moderforeningen.

Klassificering

Riksbyggen klassificerar sina finansiella tillgangar och
skulderiféljande kategorier; finansiella tillgangar som
innehas fér handel, lanefordringar och kundfordringar,
finansiella tillgdngar som kan séljas och 6vriga finansiella
skulder. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte
den finansiella tillgdngen eller den finansiella skulden
forvarvades. Riksbyggen faststéller klassificeringen

av de finansiella tillgangarna vid det férsta redovisnings-
tillfallet.

Finansiella tillgangar som innehas for handel

Finansiella tillgangar klassificeras till denna kategori

om de férvarvades eller uppkom i syfte att saljas eller
aterkopas pa kort sikt. Finansiella tillgangar som innehas
for handel varderas till verkligt varde med védrdeforandring
iresultatrakningen. Tillgangar i denna kategori klassi-
ficeras som omsattningstillgdngar om de férvéntas bli
reglerade inom tolv manader, annars klassificeras de som
anldggningstillgangar. Bolagets finansiella tillgangar som
innehas fér handel utgérs av likvida medel.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar
som inte dr derivat, och som har faststéllda eller faststall-
bara betalningar. Finansiella tillgangar som klassificeras
idenna kategori varderas till upplupet anskaffningsvarde
med effektivrantemetoden. Lanefordringar och kund-
fordringar ingari omsattningstillgdngar med undantag
for poster med forfallodag mer @n tolv manader efter
rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anlagg-
ningstillgangar. Bolagets lanefordringar och kundford-
ringar utgdrs av fordringar hos koncernféretag, andra
langfristiga fordringar, kundfordringar, fordringar hos
intresseféretag samt likvida medel.

Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella tillgdngar som kan séljas ar tillgangar som

inte dr derivat och dar tillgdngarna identifierats som att
de kan saljas eller inte har klassificerats i nagon av dvriga
kategorier enligt kapitel 12. Finansiella tillgdngar i denna
kategorivarderas till verkligt varde med vardeférandring i
resultatrakningen eller i fond fér verkligt vérde. Riksbyggen
redovisar vardefrandringen i Ovriga ranteintakter,
rantekostnader och liknande resultatposter. De ingar i
anldggningstillgdngar om Riksbyggen inte har for avsikt
attavyttratillgdngen inom 12 manader efter rapportpe-
riodens slut. Bolagets finansiella tillgdngar som kan séljas
utgdrs av andra langfristiga vardepappersinnehav.

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder &r finansiella skulder som
Riksbyggen inte har klassificerat i kategorin finansiella
skulder som innehas for handel. Finansiella skulder i denna
kategorivarderas till upplupet anskaffningsvarde med
hjalp av effektivrantemetoden. Ovriga finansiella skulder
klassificeras som langfristiga om de forvdntas regleras
mer dn tolv manader efter rapportperiodens

slut, i annat fall klassificeras de som kortfristiga. Bolagets
6vriga finansiella skulder utgors av skulder till kredit-
institut, leverantorsskulder samt 6vriga kortfristiga lan.
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Redovisning och véardering

Finansiella instrument redovisas i balansrakningen nar
Riksbyggen blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.
Alla transaktioner med vardepapper redovisas pa affars-
dagen - det datum da koncernen férbinder sig att kpa
eller sélja tillgangen. Finansiella tillgdngar och skulder
redovisas forsta gangen till verkligt varde plus transak-
tionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvérvet. Detta
galler alla finansiella tillgangar och skulder som inte redo-
visas till verkligt varde via resultatrédkningen. Finansiella
tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt varde

via resultatrdkningen redovisas férsta gangen till verkligt
varde, medan héanférliga transaktionskostnader redovisas
iresultatrakningen.

Finansiella tillgdngar som innehas for handel och finan-
siellatillgdngar som kan séljas ska varderas till verkligt
varde med véardeforandring i resultatrdkningen. Lane-
fordringar, kundfordringar och finansiella tillgangar som
halls till forfall redovisas efter anskaffningstidpunkten till
upplupet anskaffningsvéarde med hjalp av effektivrante-
metoden, minskat med eventuell nedskrivning. Fordringar
som forfaller inom 12 manader efter rapportperiodens
slut (bokslutsdagen) nuvérdesberéknas ej pa grund av
att diskonteringseffekten inte dr vasentlig.

Ovriga finansiella skulder redovisas efter anskaff-
ningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Skulder som forfaller inom 12
manader efter rapportperiodens slut (bokslutsdagen)
nuvardesberdknas ej pa grund av att diskonterings-
effekten inte &r vasentlig.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrékningen
nar ratten att erhalla kassafléden fran instrument har I6pt
uteller verforts och Riksbyggen har dverfort i stort sett
allarisker och forméaner som ar forknippade med dgande-
rétten. Finansiella skulder tas bort fran balansrékningen
nar den avtalade férpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Riksbyggen provar per varje balansdag om det fore-
ligger objektiva omsténdigheter som tyder pa att tillgangar
som klassificeras som lanefordringar och kundfordringar
behover skrivas ned. Vid varje rapportperiods slut
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bedomer Rikshyggen om det finns objektiva bevis for

att nedskrivningsbehov féreligger for en finansiell tillgang.
Objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger ar
bland annat indikationer pa att en géldenar har betydande
finansiella svarigheter, att betalningar av réntor eller
kapitalbelopp har uteblivit eller &r férsenade, om det
arsannolikt att galdenaren kommer att ga i konkurs

eller annan finansiell rekonstruktion eller att det finns
observerbara uppgifter som tyder pa att det finns en
matbar minskning av uppskattade framtida kassa-

floden sdsom férandringar i forfallna skulder eller

andra ekonomiska férutsattningar som korrelerar med
kreditforluster.

Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan till-
gangens redovisade varde och nuvardet av Rikshyggens
basta uppskattning av de framtida kassaflodena diskon-
terade med tillgdngens ursprungliga effektivréanta. Till-
gangens redovisade vérde skrivs ner och nedskrivnings-
beloppet redovisas i bolagets resultatrékning. Vid varje
balansdag prévar Riskbyggen om en tidigare nedskrivning
helt eller delvis inte langre ar motiverad. En tidigare ned-
skrivning aterfors endast om de skal som lag till grund for
nedskrivningen har férandrats.

Vid fordndringar av finansiella tillgdngars verkliga
varde uppstar vinst eller férlust. Férandringen redovisas
isamband med att den uppstar i resultatrakningen under
rubriken Ovriga rénteintékter, rantekostnader och liknande
resultatposter. Aven utdelningsintakter fran vardepapper
som tillhér kategorin finansiella tillgdngar varderas till
verkligt varde och tas upp i resultatrdkningen, nar det
faststéllts att Riksbyggen kommer att erhélla utdelningen,
under samma rubrik som ovan. Under den rubriken i
resultatrakningen redovisas dven rénta pa vardepapper
som kan saljas. For att faststalla vardet pa dessa finan-
siellatillgangar anvands effektivréntemetoden.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen i de fall
legal kvittningsratt foreligger samt da en reglering med
ett nettobelopp avses ske eller da en samtida avyttring av
tillgdngen och reglering av skulden avses ske.



Faststéllande av verkligt vdarde

For finansiella instrument som &r noterade pa en aktiv
marknad bestdms verkligt varde med utgangspunkt fran
tillgdngens noterade mittkurs pa balansdagen. En marknad
betraktas som aktivom noterade priser fran en bérs,
méklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller dvervak-
ningsmyndighet finns latt och regelbundet tillgangliga
och dessa priser representerar verkliga och regelbundet
forekommande marknadstransaktioner pa armsléngds
avstand. Den aktiva marknaden ska bedriva handel med
likartade produkter, det ska normalt sett finnas intresse-
rade kopare och saljare och information om priserna ska
vara allmant tillganglig. For faststallande av verkligt véarde
av kortfristiga placeringar anvdnds aktuella marknads-
rantor vid marknadens stangning.

Finansiellarisker i placeringsverksamheten

Mal och policy

Riksbyggens placeringspolicy anger riktlinjer, mal och
limiter fér den finansiella férvaltningen och hantering av
de finansiella risker forvaltningen ger upphov till inom
koncernen. Placeringspolicyn reglerar ansvarsfordel-
ningen mellan Riksbyggens styrelse, féretagsledning och
finansfunktion.

Inom koncernen har finansfunktionen det operativa
ansvaret for att sakerstéalla koncernens finansiering och att
effektivt forvalta kassalikviditet, finansiella tillgangar och
skulder. Finans- och ekonomienheten har ansvaret att félja
upp att finanspolicyn efterlevs.

Finanschefen ansvarar for att rapportera riskexpone-
ring samt vinster och forluster fran finansiella aktiviteter
till Riksbyggens styrelse.

Finansiella risker
Den osékerhet och instabilitet som tidvis praglar de finan-
siellamarknaderna paverkar finansverksamheten pa ett
flertal satt. De finansiella riskerna kan primart delas upp
i kreditrisk, ranterisk och likviditetsrisk.

Med kreditrisk avses risken att koncernen fororsakas
forlust genom att motparten inte fullgér sina forpliktelser

gentemot Riksbyggen. Kreditrisk innefattar dven koncen-
trationsrisk, det vill sdga stora exponeringar eller
koncentrationer i placeringarna till vissa regioner eller
branscher. Riksbyggens strategiska inriktning &r att ha
ett val diversifierat innehav med lag riskniva och att
uppna balans mellan risk och avkastning. Kreditrisken
identifieras, hanteras och rapporteras enligt ramarna
definierade i placeringspolicyn.

Rénterisk definieras som risken att variationer i det
allmannaranteldget leder till kapitalférluster eller ett
lagre rantenetto. Den absoluta ranterisken, definierad
som en enprocentig momentan parallellférskjutning av
avkastningskurvan, far aldrig 6verstiga 40 mkr.

Likviditetsrisk syftar pa risken for att en placeringinte
omedelbart kan omséttas pa marknaden utan att stora
forluster i marknadsvarde uppstar. Riksbyggen bedriver
en aktiv likviditetshantering genom att matchain- och
utlaningsfloden mot varandra. Dessutom identifieras,
hanteras och rapporteras likviditetsrisken enligt ramarna
definierade i placeringspolicyn.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningarikoncernen utgérs av 16n,
sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro,
sjukvard och bonus. Kortfristiga ersattningar redovisas
som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller
informell forpliktelse att betala ut en ersattning.

Ersdttningar efter avslutad anstallning
Inom koncernen finns ett flertal savél avgiftsbestamda
som forméansbestdmda pensionsplaner.

| avgiftsbestamda planer betalar féretaget faststéllda
avgifter till en separat juridisk enhet och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens
resultat belastas med kostnader i takt med att forméanerna
intjdnas.

| férméanshestamda planer utgar ersattning till an-
stallda och fore detta anstallda baserat pa 16n vid pensio-
neringstidpunkten och antalet tjdnstear. Koncernen bér
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risken for att de utfasta ersattningarna utbetalas. De for-
manshestamda pensionsplanerna ar bade fonderade och
ofonderade. | de fall planerna &r fonderade har tillgangar
avskilts i Konsumentkooperativets pensionsstiftelse.
Riksbyggen redovisar férmansbestdmda pensions-
planerienlighet med K3:s forenklingsregler. | Sverige har
koncernen bl. a. formansbestamda planer som innebér att
pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som
avgiftsbestamda planer. F6r pensionsplaner i Sverige som
tryggats genom 6verforing av medel till en pensionsstif-
telse redovisas en avsattning om stiftelsens formogenhet,
varderad till marknadsvérde, understiger férpliktelsen.

Ersdttningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsdgning utgar da nagot féretaginom
koncernen beslutar att avsluta en anstéllning fore den nor-
mala tidpunkten fér anstallningens upphérande eller da
en anstélld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang
iuthbyte mot sadan erséttning. Om ersdttningen inte ger
foretaget nagon framtida ekonomisk férdel redovisas en
skuld och en kostnad nér féretaget har en legal eller infor-
mell forpliktelse att ldmna sadan ersattning. Ersattningen
varderas till den béasta uppskattningen av den erséttning
som skulle kravas for att reglera férpliktelsen pa balans-
dagen.

Varulager

Varulagret vérderas till det lagsta av anskaffningsvérdet
och nettoférséljningsvérdet pa balansdagen. Detta inne-
baratt férvarvade bostadsratter i avslutade entreprenader
varderas enligt lagsta vardets princip. Fastigheter som
avser framst mark for kommande entreprenader varderas
aven de enligt lagsta vardets princip.

Avséttningar och eventualforpliktelser

Avsattningar redovisas nar Riksbyggen har en férpliktelse
som ett resultat av intraffade handelser och det &r san-
nolikt att utbetalningar kommer att kravas for att fullgéra
forpliktelsen. En forutsattning ar ocksa att det gar att
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gora en tillforlitlig uppskattning av det belopp som ska
utbetalas. Avsattning gors for framtida kostnader pa grund
av garantiataganden.

Berdkningen ar grundad pé kalkylerade kostnader for
respektive projekt eller for grupp av liknande projekt,
berdknat efter ett relationstal som historiskt gett en till-
forlitlig avsattning for dessa kostnader.

Eventualférpliktelser ar mojliga forpliktelser som hérrér
franintraffade handelser och vars forekomst kommer
att bekraftas endast av att en eller flera osékra framtida
handelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intraffar eller uteblir. De utfastelser som Riksbyggen i
formav entreprendr har gentemot bostadsrattsforingen ar
normalt eventualforpliktelse. Osalda lagenheter i projekt
dér ett Riksbyggenavtal ar tecknat ska vid bokslutsdagen
redovisas som en eventualférpliktelse till det pris som
anges i den ekonomiska planen.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner
som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom
kassa- och banktillgodohavanden, kortfristia placeringar.

Laneutgifter
Inga laneutgifter aktiveras vid tillverkning/utveckling av
anlaggningstillgangar.

Handelser efter balansdagen

Riksbyggen raknar med hdndelser som bekraftar ett
forhallande som forelag pa balansdagen. Om det efter
balansdagen intraffar hdndelser sominte ar av en sadan
karaktar att de ska raknas nar resultatrakningen och
balansrékningen faststalls, men som &r sd vasentliga att
bristande information om dem skulle paverka méjligheten
forenldsare att gora korrekta bedomningar och fatta
valgrundade beslut, sa kommer Rikshyggen att [amna
upplysningar for varje handelse i not.



Moderforeningens redovisnings-

och varderingsprinciper

Samma redovisnings- och varderingsprinciper tillampas
imoderforetaget somikoncernen, férutom i de fall som
anges nedan.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationell leasing
(hyresavtal), oavsett om avtalen &r finansiella eller ope-

rationella. Leasingavgiften redovisas som en intakt eller
kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver och koncernbidrag
redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

Aktier och andelar i dotterforetag

Aktier och andelar i dotterféretag redovisas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

| anskaffningsvardet ingar kopeskillingen som erlagts for
aktierna samt forvarvskostnader. Utdelning fran dotter-
foretag redovisas som intakt.

Eget kapital
Eget kapital delasinibundet och fritt eget kapital, i enlig-
het med arsredovisningslagens uppstallningsform.

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i
balansréakningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld
som ar hanforlig till reserverna.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Riksbyggen gor uppskattningar och bedémningar om
framtiden. De uppskattningar for redovisningsandamal
som blir foljden av dessa kommer, definitionsméassigt,
séllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskatt-
ningar och antaganden som innebdr en betydande risk
for vdsentliga justeringariredovisade varden for

tillgdngar och skulder under nédstkommande ar behandlas i
huvuddrag nedan.

Intaktsredovisning

Riksbyggen tilldmpar successiv vinstavrakning vid
redovisning av entreprenadavtal till fast pris. Successiv
vinstavrakning innebér att koncernen maste géra upp-
skattningar av hur stor del de tjanster som redan utférts
per balansdagen utgor av de totala tjanster som ska ut-
foras. Om proportionen mellan utférda tjanster och totala
tjdnster som ska utforas skulle avvika fran ledningens
uppskattning, skulle rets redovisade intakt andras.

Garantiataganden

Riksbyggen lamnar garanti avseende genomférda entre-
prenader med en garantitid som uppgar till 5 ar. Atagandet
redovisas som en avsattning om 168 Mkr (151) i koncer-
nens balansrakning och 168 Mkr (112) i moderféreningens
balansrakning. Véardet pa avsattningen ar baserad pa
tidigare erfarenheter och utfall. Varderingen av garanti-
ataganden aren vasentlig redovisningsfraga i koncernen
och deninnebar svara beddmningar av framtida
atgardsbehov.

Provning av nedskrivningshehov

for anldggningstillgangar

Koncernen undersoker varje ar om nagot nedskrivnings-
behov féreligger for anldggningstillgangarna. Atervinnings-
varden for kassagenererande enheter har faststalls genom
berdkning av nyttjandevarde. For dessa berakningar
maste vissa uppskattningar géras.

Om den budgeterade bruttomarginal eller uppskattade
kapitalkostnad som anvandes vid berdkningen av nyttjan-
devardet avviker fran ledningens bedémning per bokslutet
skulle eventuellt det redovisade vardet pa anlaggningstill-
gangar andras.
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Not 3 Intdkternas fordelning

Koncernen 2017 2016
I nettoomséttningen ingar intakter fran:
Varor 67929 129428
Tjanster 2323673 2019518
Entreprenaduppdrag 5547650 4676736
Hyror 437493 329455
8376745 7155137
| 6vriga rorelseintédkter ingar intdkter fran:
Varor 5240 3152
Tjanster 38997 24941
Entreprenaduppdrag - 78551
Hyror 1070 562
Fastighetsforsaljningar 240 475 109246
Erhallna bidrag 14218 -
300000 216 452
Moderforeningen 2017 2016
I nettoomsattningen ingar intdkter fran:
Varor 47208 129428
Tjanster 2283963 1985106
Entreprenaduppdrag 5537217 4941086
Hyror 238945 223705
8107333 7279325
| 6vriga rorelseintdkter ingar intdkter fran:
Varor 5158 3152
Tjanster 47714 24869
Entreprenaduppdrag - 78019
Hyror 852 562
Fastighetsforsaljningar 33954 4470
Erhélina bidrag 14218 -
101896 111072
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Not 4 Nettoomsattningen fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt foljande:

Koncernen 2017 2016
Bostad 5011282 4409324
Fastighetsforvaltning 2517 057 2349042
Fastighet 906155 426210
Ovrigt och koncernjusteringar -57749 -29439
8376745 7155137
Moderforeningen 2017 2016
Bostad 4988341 4397180
Fastighetsférvaltning 2419291 2291506
Fastighet 693334 583112
Ovrigt och koncernjusteringar. 6367 7527
8107333 7279325
Not 5 Arvode till revisorer
Koncernen 2017 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revision och revisionsnara radgivning 4739 4722
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - 333
Ovriga tjanster 387 1194
5126 6249
Lekmannarevisorer
Revision och revisionsndra radgivning 107 105
107 105
Moderforeningen 2017 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revision och revisonsnéra radgivning 4700 3893
Revisionstjanster utéver revisionsuppdraget - 333
Ovriga tjanster 387 1194
5087 5420
Lekmannarevisorer
Revision och revisionsnéra radgivning 107 105
107 105
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Not 6 Anstédllda och personalkostnader

Koncernen 2017 2016
Medelantalet anstallda
Kvinnor 1005 866
Mén 1723 1672
2728 2538
Loner och andra ersattningar
Verkstéllande direktor 2847 2715
Styrelsen 885 856
Foretagsledning 11922 11599
Ovriga anstillda 1023286 955767
1038940 970937
Sociala kostnader
Sociala avgifter enligt lag och avtal 325275 302690
Pensionskostnader 115613 68 499
440 888 371189
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 1479 828 1342126
Moderforeningen 2017 2016
Medelantalet anstillda
Kvinnor 951 844
Mén 1697 1626
2648 2470
Loner och andra ersattningar
Verkstéllande direktor 2847 2715
Styrelsen 885 856
Foretagsledning 11922 11599
Ovriga anstallda 991311 932148
1006965 947 318
Sociala kostnader
Sociala avgifter enligt lag och avtal 314411 294996
Pensionskostnader 113025 67256
427 436 362252
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 1434401 1309570
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Not 6 forts
Vd, Leif Linde, har 65 ars pensionsalder med en arlig
pensionsavsattning om 35 procent av arslénen. For vice
vd, Mdrten Lilja, géller 65 ars pensionsalder med en arlig
pensionsavsattning om 30 procent av arslonen. Vd har en
uppsagningstid fran foretagets sida om sex manader och
dérutéver 12 manaders avgangsvederlag. Vice vd har en
uppsagningstid fran féretagets sida om 18 manader, vilken
kan omvandlas till ett avgangsvederlag med avréknings-
skyldighet fér annan inkomst under uppsagningstiden.
Fran vd och vice vd:s sida &r uppsagningstiden sex
manader. For 6vriga medarbetare i foretagsledningen

géller 65 a&rs pensionsalder med liknande pensions- och
avgangsersattningsvillkor som géller fér vd och vice vd.

Till styrelsens ordférande har styrelsearvode om
148 tkr (145) utbetalats. Ovriga externa styrelseledamoter
har sammanlagt erhallit 737 tkr (711).

Av moderforeningens och koncernens pensionskost-
nader avser 3,2 mkr (3,2) gruppen nuvarande vd och fore-
tagsledning. Koncernens utestaende pensionsforpliktelser
till gruppen nuvarande vd och féretagsledning uppgar
till 9,8 mkr (9,0). Pensionsforpliktelserna ar tryggade i
Konsumentkooperationens pensionsstiftelse.

Andel kvinnor i procent 2017 2016
Styrelsen 28,2% 27.3%
Bland évriga ledande befattningshavare 54,5% 37.5%

Not 7 Avskrivningar, nedskrivningar och aterforingar

Avskrivningar och nedskrivningar (samt aterféring darav) av materiella och immateriella anlaggningstillgdngar uppgar
ikoncernen till 244 790 (113 443) och i moderforeningen till 152 490 (72 415).

Not 8 Operationella leasingavtal

Koncernen 2017 2016

Leasegivare

Framtida minimileaseintdkter avseende uthyrda lokaler férdelar

sigenligt foljande:

Inom 1 dr 54719 25434

Mer &n1men mindre &n 5 ar 100500 30922

Senaredn5dr 6059 -
161278 56 356

Leasetagare

Framtida minimileaseavgifter avseende tillgangar inkl.

kontorslokaler férdelar sig enligt féljande:

2017 - 66123

2018 87354 59217

2019 78776 36302

2020 53082 16 314

2021 eller senare 64020 -
283232 177956
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Not 8 forts

Moderforeningen 2017 2016

Leasegivare

Framtida minimileaseintdkter avseende uthyrda lokaler férdelar

sigenligt foljande:

Inom1ar 10664 5005

Merdn 1 men mindre dn5ar 17184 14599

Senare dn 5 ar 426 -

28274 19604

Leasetagare

Framtida minimileaseavgifter avseende tillgangar inkl.

Kontorslokaler fordelar sig enligt foljande:

2017 - 79838

2018 108 611 63210

2019 96345 36522

2020 64029 16314

2021 eller senare 65662 -
334647 195884

I koncernens redovisning utgérs den operationella leasingen véasentligen av hyrda lokaler. F6r moderféreningen

inkluderar denna not dven finansiella leasingavtal vilka redovisas som operationella. Forutom hyra av lokaler avser

avtalen leasing av inventarier och bilar.

Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderforeningen 2017 2016

Nedskrivning -67219 -

Realisationsresultat vid férsaljning 144 277

Utdelning 349039 21641
281964 21918
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Not 10 Resultat fran andelar i intresseforetag

Koncernen 2017 2016
Resultatandel -4 410 -7270
Resultat vid avyttringar 4613 809
203 -6 461
Moderforeningen 2017 2016
Erhallna utdelningar - 15
Resultat vid avyttringar - 809
- 824

Not 11 Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som dr anlaggningstillgangar
Koncernen 2017 2016
Resultat vid avyttringar - 10530
Nedskrivningar -500 -1079
Utdelningar 27 48
-473 9499
Moderforeningen 2017 2016
Resultat vid avyttringar - 10530
Nedskrivningar -500 -1079
Utdelningar 11 9
-489 9460
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Not 12 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

Koncernen 2017 2016
Rantor 18335 24737
Ovriga finansiella intakter 79 41
18 414 24778
Moderforeningen 2017 2016
Réantor 64345 60105
Ovriga finansiella intakter 67 41
64412 60146
Varav avseende koncernféretag 46 064 (35794).
Not 13 Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen 2017 2016
Réntor -27107 -19588
Realisationsresultat vid forsaljning - -4061
Ovriga finansiella kostnader -6392 -14608
-33499 -38257
Moderforeningen 2017 2016
Réntor -29287 -19502
Realisationsresultat vid forsaljning - -4 061
Ovriga finansiella kostnader -6226 -14608
-35513 -38171
Varav avseende koncernféretag -5 619 (-4 327).
Not 14 Bokslutsdispositioner
Moderforeningen 2017 2016
Erhallna koncernbidrag 14 468 38718
Lamnade koncernbidrag -53023 -33127
-38555 5591
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Not 15 Skatt pa arets resultat

Koncernen 2017 2016
Aktuell skatt 22345 -67978
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 1071 5395
Uppskjuten skatt 14069 19130
Andeliintresseféretags skatt - -
-7205 -43 453
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad
baserad pa gdllande skattesats
Redovisat resultat fore skatt 348885 321237
Skatt enligt gallande skattesats (22%) -76 755 -70672
Ejavdragsgilla kostnader -35364 -4353
Ej skattepliktiga intakter 106776 31168
Skatt hanforlig till tidigare ar -480 5395
Ejredovisad skatt pa temporéra skillnader -1382 -4991
Summa skatt pa arets resultat -7205 -43 453
Moderforeningen 2017 2016
Aktuell skatt -16 951 -60830
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 1234 5214
Uppskjuten skatt -8576 -13470
-24293 -69 086
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa
gdllande skattesats
Redovisat resultat fore skatt 392019 326528
Skatt berdknad enligt géllande skattesats (22%) -86244 -71836
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -18715 -2640
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 77008 4888
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat 1235 5214
Ejredovisad skatt pa temporara skillnader 2423 4712
Summa skatt pa arets resultat -24293 -69 086
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Not 16 Uppskjuten skatt

Koncernen 2017 2016
Arets uppskjutna skatt i resultatrdkningen
Uppskjuten skattekostnad avseende temporara skillnader 23645 -20036
Uppskjuten skatteintdkt avseende temporara skillnader 37714 39166
Summa 14069 19130
Uppskjutna skattefordringar
Temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter 14421 16 025
Uppskjuten skatt hanforlig till finansiell leasing 5562 3499
Ovriga skattepliktiga temporéra skillnader 2701 -
22684 19524
Uppskjutna skatteskulder
Obeskattade reserver 503 -
Koncernmadssiga dvervarden 134693 131350
Uppskjuten skatt hanforlig till finansiell leasing 5562 3499
Tempordra skillnader avseende forvaltningsfastigheter 44 816 21138
Ovriga skattepliktiga temporara skillnader 681 3199
186 255 159186
Moderforeningen 2017 2016
Arets uppskjutna skatt i resultatridkningen
Uppskjuten skattekostnad avseende temporara skillnader -11752 -13 470
Uppskjuten skatteintdkt avseende temporara skillnader 3176 -
Summa -8576 -13 470
Uppskjutna skattefordringar
Temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter 3176 -
3176 -
Uppskjutna skatteskulder
Temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter 32890 21138
32890 21138
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Not 17 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 350947 261699
Inkdp 119219 89248
Utrangering -1495 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 468 671 350947
Ingaende avskrivningar -65569 -60228
Arets avskrivningar -21301 -5341
Utrangering 332 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -86538 -65569
Ingdende nedskrivningar -40966 -40966
Arets nedskrivningar -60531 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -101497 -40966
Utgdende redovisat vdrde 280636 244 412
Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Ingadende anskaffningsvérden 350947 261699
Inkép 119219 89248
Utrangering -1495 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 468 671 350947
Ingaende avskrivningar -65569 -60228
Arets avskrivningar -21301 -5341
Utrangering 332 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -86538 -65569
Ingdende nedskrivningar -40966 -40966
Arets nedskrivningar -60531 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -101497 -40966
Utgaende redovisat virde 280636 244 412
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Not 18 Licensavtal

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvérden - -
Inkdp 3963 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3963 -
Ingdende avskrivningar - -
Arets avskrivningar -396 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -396 -
Utgaende redovisat virde 3567 -
Not 19 Goodwill

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 27390 27390
Forvarv 129483 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 156 873 27390
Ingdende avskrivningar -14 633 -12713
Forvarv -333 -
Arets avskrivningar -9451 -1920
Utgdende ackumulerade avskrivningar -24 417 -14 633
Utgaende redovisat virde 132456 12757
Not 20 Byggnader och mark

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 3478646 2525197
Inkdp 636399 1983443
Genom forvérv av dotterforetag 441301 -
Férsaljningar/utrangeringar -57917 -169128
Omklassificeringar -22942 -860866
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 475 487 3478646
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Not 20 forts.

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende avskrivningar -703663 -700358
Genom forvérv av dotterféretag -35242 -
Férsaljningar/utrangeringar 26120 68745
Omklassificeringar -14194 4614
Arets avskrivningar -112063 -76 664
Utgaende ackumulerade avskrivningar -839 042 -703663
Ingdende uppskrivningar - -
Genom férvarv av dotterféretag 9391 -
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -18 -
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 9373 -
Ingdende nedskrivningar -27004 -47 551
Genom forvarv av dotterféretag -22904 -
Forsaljningar/utrangeringar - 20547
Omklassificeringar 27004 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -22904 -27004
Utgadende redovisat vdrde 3622914 2747979
Bokfort varde byggnader 2732803 2173998
Bokfort varde mark 890111 573981

3622914 2747979
Moderféreningen 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 1424027 1323049
Inkép 71081 127712
Forsaljningar/utrangeringar -46291 -30 437
Omklassificeringar =4274 3703
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1444543 1424027
Ingdende avskrivningar -473 864 -450429
Forsaljningar/utrangeringar 26120 11139
Omklassificeringar - 4163
Arets avskrivningar -42066 -38737
Utgdende ackumulerade avskrivningar -489 810 -473 864
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Not 20 forts.

Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Ingadende nedskrivningar -783 -783
Omklassificeringar 783 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar - -783
Utgdende redovisat vdrde 954733 949380
Bokfort varde byggnader 843029 852543
Bokfért varde mark 111704 96 837

954733 949380

Not 21 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, inklusive pagaende nyanlaggningar, uppgar pa balansdagen till
3589 mkr (2640) i koncernen och till 947 mkr (858) i moderféreningen. Férvaltningsfastigheternas verkliga
vérde uppgér pa balansdagen till 5 497 mkr (4 162) i koncernen och till 2 245 mkr (2 258) i moderféreningen.
Verkligt varde motsvarar bedémt vdrde pa den 6ppna marknaden. Varderingen av fastigheterna gérs arligen
internt med stod av externa marknadsdata och kontinuerligt under aren av externt vérderingsforetag for att
sakerstalla att varderingen gjorts pa ett korrekt satt.

Not 22 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 453822 496 823
Inkép 28341 33888
Genom forvérv av dotterforetag 4151 -
Férsaljningar/utrangeringar -50718 -76 889
Omklassificering 27630 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden 463226 453 822
Ingadende avskrivningar -311531 -318289
Genom férvarv av dotterféretag -4144 -
Forsaljningar/utrangeringar 39110 37376
Omklassificering -1687 -
Arets avskrivningar -41048 -30618
Utgaende ackumulerade avskrivningar -319300 -311531
Ingdende nedskrivningar - -1100
Aterforda nedskrivningar - 1100

Utgaende ackumulerade nedskrivningar - -

Utgdende redovisat vdrde 143926 142291
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Not 22 Forts.

Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Ingadende anskaffningsvérden 354089 361413
Inkép 25187 32218
Férséljningar/utrangeringar -14 893 -39542
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 364383 354089
Ingdende avskrivningar -232257 -240196
Férséljningar/utrangeringar 8998 37376
Arets avskrivningar -28592 -29437
Utgaende ackumulerade avskrivningar -251851 -232257
Ingadende nedskrivningar - -1100
Aterforda nedskrivningar - 1100

Utgadende ackumulerade nedskrivningar - -

Utgaende redovisat virde 112532 121832

| posten inventarier i koncernen ingar bilar som nyttjas under finansiella leasingavtal med 25 282 tkr (15 903).
Den 6vervdgande delen av koncernens bilar leasas. Bilar leasas pa tre till fem dr med méjlighet till utkép.

Not 23 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ingadende nedlagda kostnader 84155 47325
Omklassificering 3940 -
Under dret omfort till byggnader -83869 -47325
Under dret nedlagda kostnader 107973 84155
Utgaende balans 112199 84155
Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31

Ingdende nedlagda kostnader - _

Omklassificering 56303 -
Under aret omfort till byggnader -52077 -
Under aret nedlagda kostnader 92149 -
Utgdende balans 96 375 -
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Not 24 Andelar i koncernforetag

Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 483024 208086
Forvarv 232785 275088
Forséljning - -50
Likvidationer -50 -100
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdarden 715759 483024
Utgaende redovisat virde 715759 483024
Kapital- Bokfort varde

Direkt dgda dotterfdretag, org.nr, sdte

Antal andeli% 2017-12-31 2016-12-31

7-Fast AB, 556592-4940, Bords

Berga Utveckling AB, 556712-6676, Stockholm
Blekholmen i Stockholm Aktiebolag, 556417-2129, Stockholm
Boras V Holding AB, 559017-1434, Stockholm

Brogard Station AB, 556810-8962, Stockholm
Gustavshemsparken Holding AB, 556808-3884, Stockholm
Jarva Projektutveckling AB, 556931-5947, Stockholm
Kommanditbolaget Kungsbron 21, 916634-1470, Stockholm
Kungséngen Holding Sédra AB, 559057-1211, Stockholm
Mélarhdjden Projektutveckling AB, 556925-7735, Stockholm
NK Munken Holding Aktiebolag, 559008-4454, Stockholm
Norrképing Dragett Holding AB, 556964-5079, Stockholm
RB GBG Backa Holding AB, 559021-9530, Stockholm

RB Guldfabriken Holding AB, 559075-0815, Stockholm
RBHT Holding 1 AB, 556950-9192, Stockholm

RBHT Holding 2 AB, 556950-9200, Stockholm

RB HT Holding 3 AB, 556985-8623, Stockholm

RBLL Holding AB, 556964-5202, Stockholm

RB Stockholm Ornsberg Holding AB, 559058-1459, Stockholm
RB Syd LH Holding AB, 559056-9280, Stockholm

RB Téby SolFast Holding AB, 559058-1491, Stockholm

RB Vst Stenhugg Holding AB, 559021-8144, Stockholm

RBO Holding AB, 556937-1759, Stockholm

Ribby Angar Bostads AB, 556887-6881, Stockholm
RI-Fastigheter Kungsédngen AB, 556903-6212, Stockholm
RI-Fastigheter Limhamns Lage 2 AB, 556865-9063, Stockholm
RI-Fastigheter Masthusen AB, 556879-8747, Stockholm
RI-Fastigheter TO Aktiebolag, 556340-0877, Stockholm
RI-Fastigheter Umed AB, 556757-7217, Stockholm
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5000 100,0 18220
1000 100,0 100
1000 100,0 100
50000 100,0 170
50000 100,0 119241
100000 100,0 100
50000 100,0 50
1000 100,0 50000
50000 100,0 50
50000 100,0 50
50000 100,0 50
50000 100,0 50
50000 100,0 50
50000 100,0 50
100000 100,0 2450
100000 100,0 100
100000 100,0 100
50000 100,0 50
50000 100,0 50
50000 100,0 50
50000 100,0 50
50000 100,0 50
50000 100,0 50
500 100,0 66 019
50000 100,0 50
50000 100,0 -
50000 100,0 50
1000 100,0 100
1000 100,0 1300

12438
100
100
170

77010
100

50
50000
50
50
50
50
50
50
2450
100
100
50
50
50
50
50
50
66019
50
50
50
100
1300



Nt 24 Forts.

Kapital- Bokfort varde
Direkt dgda dotterforetag, org.nr, sdte Antal andeli% 2017-12-31 2016-12-31
Riksbyggen Fastighet Sydost Holding AB, 559075-0856,
Stockholm 50000 100,0 50 50
Riksbyggen Helsingborg Holding AB, 559038-5265, 50000 100,0 50 50
Stockholm
Riksbyggen Holding Skellefted AB, 559021-9803, Stockholm 50000 100,0 50 50
Riksbyggen Holding Trelleborg AB, 559046-2379, Stockholm 50000 100,0 232 232
Riksbyggen Holding Umea AB, 559021-9548, Stockholm 50000 100,0 50 50
Riksbyggen Holding Ostersund AB, 559021-9589, Stockholm 50000 100,0 400 400
Riksbyggen Hyresbostader Ettan Holding AB, 559033-9775,
Stockholm 50000 100,0 50 50
Riksbyggen Hyresbostader Holding AB, 556985-8839, 50000 100,0 173 173
Stockholm
Riksbyggen Hyresbostader Porslinskvarteren Holding AB,
559021-8102, Stockholm 50000 100,0 50 50
Riksbyggen Hyresbostader Skellefted Holding AB,
559050-8064, Stockholm 50000 100,0 268 845 270345
Riksbyggen Hogands Slaggan Holding AB, 559008-8869,
Stockholm 50000 100,0 268 268
Riksbyggen Limhamn Holding AB, 559019-8114, Stockholm 50000 100,0 50 50
Riksbyggen Syd Holding AB, 559008-4488, Stockholm 50000 100,0 50 50
Riksbyggen Vast Holding 2,3,4 AB, 556950-8566, Stockholm 50000 100,0 50 50
Riksbyggen Vast Holding 6 AB, 556950-8533, Stockholm 50000 100,0 219 219
Svartviken Holding AB, 559044-6406, Stockholm 50000 100,0 50 50
Tyreso Stenbiten Holding AB, 559017-1426, Stockholm 500 100,0 50 50
Taby StigB Holding AB, 559008-3894, Stockholm 50000 100,0 50 50
Lycke Lund Invest AB, 559119-1894, Stockholm 50000 100,0 50 -
RB Fastighetsagare AB, 559108-7738, Stockholm 50000 100,0 122700 -
RB Lund GHEM Holding AB, 559071-5784, Stockholm 50000 100,0 50 -
RB Malmé Masthuset Holding AB, 559119-5739, Stockholm 50000 100,0 50 -
RB Ystad Urmakaren Holding AB, 559100-0277, Stockholm 50000 100,0 50 -
Riksbyggen Hyresbostdader Getskar Ett Holding AB, 50000 100,0 50 -
559116-2341, Stockholm
Riksbyggen Hyresbostader Nykoping Ettan Holding AB,
559108-4958, Stockholm 50000 100,0 50 -
Riksbyggen Jénkoping Odlan Holding AB, 559106-4661,
Stockholm 50000 100,0 50 -
Riksbyggen Strommingarna Holding AB, 559128-5308,
Stockholm 50000 100,0 50 -
Storsjo Forvaltning Aktiebolag, 556245-8116, Ostersund 2000 100,0 63172
Summa 715759 483024
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Nt 24 Forts.

Kapital-
Indirekt dgda dotterforetag, org. nr, sdte Antal andel i %
AB Stockholm Instrumentet 10, 559017-4438, Stockholm 50000 100,0
Fast AB Platskjulet, 559038-7436, Stockholm 50000 100,0
Fastigheten Stockholm Valvankaret 3 AB, 559001-1341, Stockholm 50000 100,0
Fastighets AB Kvarteret Munken, 559014-8135, Stockholm 500 100,0
Fastighets AB Sallerupsvagen 3, 556766-9600, Stockholm 1000 100,0
Fastighets AB Stockholm Réret, 559064-1535, Stockholm 50000 100,0
Fastighets AB Viskaholm, 556687-2759, Boras 1000 75.0
Fastighetsaktiebolaget Norrkoping Dragett, 556938-3895, Stockholm 500 100,0
Fastighetsaktiebolaget Stockholm Instrumentet ett sju, 559095-2684, Stockholm 500 100,0
Fastighetsbolaget Guldfabriken i Malmo AB, 559080-6575, Stockholm 500 100,0
Haninge 01 Sjuan AB, 556993-6122, Stockholm 500 100,0
Haninge 02 Sexan AB, 556993-6114, Stockholm 500 100,0
Kungsbacka Gjutaren 2 AB, 559036-3841, Kungsbacka 50000 100,0
Kungséangen Projektutveckling AB, 556903-6220, Stockholm 50000 59,2
Kungsangen Projektutveckling Fastighet 1 AB, 556825-4170, Stockholm 500 59,2
Kungsangen Projektutveckling Fastighet 2 AB, 556825-9328, Stockholm 500 59,2
Lavinen 4 Fastighets AB, 556868-2545, Linkdping 50000 100,0
Linkoping Lakejen AB, 556991-9821, Linkdping 500 100,0
Lund Gustavshem 2 Fastighetsaktiebolag, 559068-5383, Stockholm 50000 100,0
Lycke Lund Fastighets AB, 559118-7074, Stockholm 500 100,0
Munksjostaden kv 6A AB, 556947-5196, Jonkdping 1000 100,0
Panthuset Fastigheter AB,556748-0602, Ostersund 100 100,0
Ribby Angar Dotter 1 AB, 556919-5000, Stockholm 500 100,0
Ribby Angar Dotter 2 AB, 556989-3562, Stockholm 500 90,0
Ribby Angar Dotter 3 AB, 556989-3612, Stockholm 500 90,0
Ribby Angar Dotter 4 AB, 559044-6398, Stockholm 50000 100,0
RI-Fastigheter Masthusen 2 AB, 556883-6364, Stockholm 500 100,0
Riksbyggen Egna Fastigheter Trelleborg AB, 556684-7116, Stockholm 1000 100,0
Riksbyggen fastigheter Brunflo AB, 556804-8655, Stockholm 50000 100,0
Riksbyggen Fastigheter Dalhem AB, 559106-8894, Helsingborg 500 100,0
Riksbyggen fastigheter Torvalla AB, 556804-8663, Stockholm 50000 100,0
Riksbyggen fastigheter Ostersund AB, 559038-4953, Stockholm 50000 100,0
Riksbyggen Helsingborg Ettan AB, 559039-3848, Stockholm 50000 100,0
Riksbyggen Helsingborg Triangeln 3 Kommanditbolag, 969646-8223, Stockholm 100,0
Riksbyggen Helsingborg Tvéan AB, 559039-3814, Stockholm 50000 100,0
Riksbyggen Hem i Umed AB, 556748-3903, Stockholm 1000 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Frigg AB, 559027-5557, Stockholm 500 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Getskar Tva Holding AB, 559114-9330, Stockholm 50000 100,0
Riksbyggen Hyreshostader Hogands AB, 559019-0228, Stockholm 50000 100,0
Riksbyggen Hyreshostader Motvikten AB, 559050-7967, Skelleftea 500 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Nyképing Tvaan Holding AB, 559110-4038, Stockholm 50000 100,0
Riksbyggen Hyresbostéder Orkestern AB, 559050-7959, Skellefted 500 100,0
Riksbyggen Hyresbostéder Passageraren AB, 559027-5565, Stockholm 500 100,0
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Nt 24 Forts.

Kapital-
Indirekt dgda dotterforetag, org. nr, sdte Antal andel i %
Riksbyggen Hyresbhostéder Storkége AB, 559050-8056, Skelleftea 500 100,0
Riksbyggen Hyresbostdder Strommingarna AB, 559128-5290, Stockholm 50000 100,0
Riksbyggen Hyresbostdder Tvaan Holding AB, 559033-9767, Stockholm 50000 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Ugglan AB, 559110-4020, Stockholm 50000 90,0
Riksbyggen Hyresbostader Valeberget AB, 559115-8711, Stockholm 50000 90,0
S1F Stenbiten Férvaltning AB, 556951-2873, Stockholm 500 100,0
Seminariet 8 AB, 559032-9396, Stockholm 50000 90,0
Stallgérden i Hogands AB, 556547-7550, Stockholm 1000 100,0
Stockholm Instrumental Fastighets AB, 559064-1485, Stockholm 50000 100,0
Svdrdlangen 8 Fastighets AB, 559114-1089, Stockholm 50000 100,0
Tullarken i Ostersund AB, 556367-3028, Ostersund 1020 100,0
Taby Solen Fastighets AB, 559063-4191, Stockholm 50000 100,0
Taby Stighygeln AB, 556855-6558, Stockholm 500 100,0
Valle W Fastighets AB, 556914-1434, Stockholm 500 100,0
Ystad Urmakaren Fastighetsaktiebolag, 556470-2024, Stockholm 1000 100,0
Not 25 Fordringar hos koncernforetag
Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 234694 215198
Tillkommande fordringar 30000 54286
Avgdaende fordringar -133539 -34790
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden 131155 234694
Utgaende redovisat virde 131155 234694
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Not 26 Andelar i intresseforetag

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 116 491 44 575
Inkép 25 78350
Férsaljningar/utrangeringar - =534
Resultatandelar 4824 -5900
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdarden 121340 116 491
Ingaende nedskrivningar -2000 -2000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -2000 -2000
Utgdende redovisat vdrde 119340 114 491
Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 30356 29530
Forsaljningar/utrangeringar - -534
Resultatandelar 6259 1360
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 36 615 30356
Ingadende nedskrivningar -2000 -2000
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2000 -2000
Utgaende redovisat virde 34 615 28356

48



Not 26 Forts.

Bokfort varde

Kapital- 2017-12-31
Intresseforetag, org.nr, sdte Antal andel i % Koncern Moder
Direktdgda
AB Broutsikten, 556650-8551, Malmé 500 50,0 50 50
Bostadsbyggen i Jénkdping AB, 556501-0963, Jonk&ping 10000 50,0 4081 1000
Ellesbokomplementéren AB, 556432-9810, Géteborg 340 33.3 34 34
Fastighetsbolaget Glasberga KB, 916643-1842, Stockholm 5357 24,5 21097 21097
Glasberga Fastighets AB, 556361-0707, Stockholm 1000 25,0 100 100
KB Ellesbonr2,916844-6442, Goteborg - 33.3 1965 1965
KB Ohusen, 969697-7793, Malmé 1000 50,0 167 167
Riksbyggen Bospar ekonomisk férening, 769600-0186,
Stockholm 30 30,0 3269 3000
Sjokrona Exploatering AB, 556790-5624, Helsingborg 1000 25,0 7182 7182
Andelar Bostadsrattsforeningar
Brf Sidensvansen, 716402-1482, Stréngnas 1 - 20 20
Indirektdagda
Norra Backaplan Bostads AB, 556743-0276, Géteborg 33333 33.3 81350 -
Vastra Norrlandsgatan Fastighets AB, 559021-1552, -
Stockholm 25000 50,0 25
Summa 119340 34615
Not 27 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ingadende anskaffningsvérden 9294 32777
Tillkommande fordringar 3137 -
Avgaende fordringar -217 -23483
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 12214 9294
Utgdende redovisat vdrde 12214 9294
Moderféreningen 2017-12-31 2016-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 9294 32777
Avgéaende fordringar =217 -23483
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9077 9294
Utgdende redovisat vdrde 9077 9294
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Not 28 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 32433 24091
Inkdp 7843 8482
Férsaljningar/utrangeringar =537 -140
Genom forvérv av dotterforetag 8 -
Omklassificering 1950 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 41697 32433
Ingdende nedskrivningar -793 -293
Nedskrivningar -500 -500
Omklassificering -2000 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -3293 -793
Utgdende redovisat vdrde 38404 31640
Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 24550 24190
Inkop 500 500
Forsaljningar/utrangeringar -50 -140
Omklassificering 2000 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 27000 24550
Ingdende nedskrivningar -793 -293
Nedskrivningar -500 -500
Omklassificering -2000 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -3293 -793
Utgdende redovisat vdrde 23707 23757
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Not 28 Forts.

Bokfdrt varde
Andra langfristiga vardepapperinnehav, org.nr, séte Antal 2017-12-31
Direktdgda
AB Norrlands Byggtjanst, 556053-0833, Umed 50 3
AB Svensk Byggtjanst, 556033-9938, Stockholm 200 20
FolkteaterniSverige, 716420-4252, Stockholm 10 1
Gershedens Folkets Hus, Stockholm 50 5
Kooperativ Utveckling i Skane ek. férening, 716407-4325, Malmé 1 1
Kooperativt Utvecklingscentrum i Skane ek. forening, Malmo 25 5
Koopi, 716421-4186, Stockholm 4 40
Nojesparken Sundspérlan AB, 556215-2297, Helsingborg 60 60
OK Stockholm, 702000-1660, Stockholm - 19
RKHF Skara Aldrehem, 716449-5488, Skaraborg - 10
RKHF Téreboda Aldrebostader, 769620-2139, Skaraborg - 43
RKHF Trygga Hem i Gréstorp, 769621-5198, Alvsborg - 85
Tornet Bostadsproduktion AB, 556796-2682, Stockholm 950 19000
Johanneberg Science Park, 556790-3108, Géteborg 90 90
Riva del Sole, 67520536, Castiglione della Pescaia 32200 3485
Andelar Bostadsrattsforeningar
Visbyhus nr24,716404-9632, Vishy - 840
Summa moderforeningen 33640 23707
Not 29 Andra langfristiga fordringar
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 336877 351730
Tillkommande fordringar 7844 -
Avgdende fordringar -137 863 -14 853
Omklassificering 7336 -
Kortfristig del av ladng fordran -68 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 214126 336877
Ingadende nedskrivningar -1312 -1422
Nedskrivningar -311 -
Omklassificering -783 -
Aterforda nedskrivningar 597 110
Utgdende nedskrivningar -1809 -1312
Utgaende bokfort virde 212317 335565
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Not 29 Forts.

Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Ingadende anskaffningsvérden 332190 340716
Tillkommande fordringar 509 -
Avgdende fordringar -133364 -
Kortfristig del av lang fordran -68 -8526
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden 199267 332190
Ingadende nedskrivningar -1312 -1312
Nedskrivningar -311 -
Omklassificering -783 -
Aterforda nedskrivningar 597 -
Utgaende nedskrivningar -1809 -1312
Utgaende bokfort varde 197 458 330878
Not 30 Pagaende uppdrag
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Upparbetad men ej fakturerad intakt
Upparbetad intdkt pdgédende entreprenader 4429739 3488862
Fakturering pagaende entreprenader =1727 477 -1795697
2702262 1693165
Fakturerad men ej upparbetad intdkt
Fakturering pagaende entreprenader 5035309 2947149
Upparbetad intdkt pagaende entreprenader -4 658372 -2857221
376 937 89928
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Not 30 Forts.

Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31

Upparbetad men ej fakturerad intakt
Upparbetad intdkt pdgadende entreprenader 4751043 3763783
Fakturering pagaende entreprenader -2027 477 -1795697
2273566 1968 086

Fakturerad men ej upparbetad intdkt
Fakturering pagaende entreprenader 5035309 3202484
Upparbetad intdkt pdgédende entreprenader -4 658372 -2857221
376 937 345263

Not 31 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda hyreskostnader 17118 22696
Forutbetald forsékringspremie 2647 1959
Upplupna réanteintakter 512 795
Ovriga upplupna intékter 36615 7810
Ovriga férutbetalda kostnader 37687 19187
94579 52 447
Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda hyreskostnader 16923 22696
Forutbetald forsakringspremie 2353 1507
Upplupna ranteintakter - 795
Ovriga upplupna intékter 35461 7611
Ovriga férutbetalda kostnader 31284 13245
86 021 45 854
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Not 32 Andelsdgare

Antal andelar Belopp
Fastighetsanstalldas Forbund 402 201
Folksam 6msesidig livforsékring 55290 27645
Folksam 6msesidig sakforsakring 55290 27645
GS 118 59
Handelsanstéalldas férbund 4252 2126
Hotell- och restauranganstalldas Forbund 100 50
Industrifacket Metall 2784 1392
Kooperativa Férbundet 42023 21012
Landsorganisationen 2087 1044
Pensiondrernas Riksorganisation 20 10
Riksbyggens Jubileumsfond "Den Goda Staden” 12000 6000
SEKO Facket fér Service och Kommunikation 200 100
SEKO Sjsfolk 20 10
Svenska Byggnadsarbetareférbundet 366498 183249
Svenska Elektrikerforbund 31443 15722
Svenska Kommunalarbetareférbundet 218140 109 070
Livsmedelsarbetareférbundet 687 344
Svenska Musikerférbundet 20 10
Malareférbundet 60 839 30420
Sv Pappersindustriarbetareforbundet 50 25
Sv Transportarbetareférbundet 35 18
Sveriges Socialdemokratiska Ungdomsférbund 1 1
Swedbank AB 2268 1134
16 Fackférbund 47 24
24 Lokalféreningar 124 469 62235
32 Intressefreningar 757 059 378530
95 Bostadsrattsforeningar 397 198
1736539 868270

Not 33 Ovriga avsattningar
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Avsatt till periodiseringsfonder - 1485
Tillaggskopeskilling foretagsforvarv 10000 -
Garantiataganden 168309 150727
178309 152212
Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Garantiataganden 168309 112227
168309 112227
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Not 34 Langfristiga skulder

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31

Forfaller senare dn 1 och tidigare &n 5 ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 720754 493 864

Ovriga skulder 160722 453 045
881476 946909

Forfaller senare dn 5 ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 827 422 -

Ovriga skulder 464 -
827886 -

Summa langfristiga skulder 1709362 946 909

Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31

Forfaller senare dn ett ar men inom fem ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 300000 300000

Ovriga skulder - 1319
300000 301319

Forfaller senare dn 5 ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 700000 -

Ovriga skulder - _
700000 -

Summa langfristiga skulder 1000000 301319
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Not 35 Upplupna kostnader och forutbhetalda intdkter

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna rantekostnader 848 587
Upplupna personalkostnader 251269 225802
Upplupna kostnader for bostadsprojekt 140225 128322
Berdknad fastighetsskatt 17278 16327
Forutbetalda hyresintakter 37662 12861
Forutbetalda intdkter avseende forvaltningstjanster 256754 38471
Ldmnade rabatter 7327 10986
Ovriga poster 102079 10122
813 442 443 478
Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna rantekostnader 749 587
Upplupna personalkostnader 240928 221538
Upplupna kostnader fér bostadsprojekt 140225 128322
Berdknad fastighetsskatt 13968 13402
Forutbetalda hyresintakter 17127 -
Forutbetalda intdkter avseende forvaltningstjanster 256754 38471
Ldmnade rabatter 7327 10980
Ovriga poster 77945 41970
755023 455270
Not 36 Stéllda sdkerheter
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Foravsattningar och egna skulder
Fastighetsinteckningar 1189157 1015434
Likvida medel - 3336256
1189157 4351690
Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
For avsattningar och egna skulder
Fastighetsinteckningar 828329 796 574
Likvida medel - 3336256
828329 4132830
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Not 37 Eventualforpliktelser

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Borgensforbindelser 4315415 3563128
Solidariskt fér handelsbolag - 449
Osalda lagenheter 2482888 1153107
Ansvarsférbindelse avseende pensionsskuld 20553 21451
Tillaggskopeskillingar bolagsforvarv 259901 -
Ovriga ansvarsférbindelser 557 1185
7079314 4739320
Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31
Borgensforbindelser 4315415 3563128
Solidariskt fér handelsbolag - -
Osaldaldgenheter 2482888 1153107
Ansvarsférbindelse avseende pensionsskuld 20553 21451
Ovriga ansvarsférbindelser - 757
6 818 856 4738443

Not 38 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Koncernen 2017 2016
Resultatandelar fran intresseféretag -4 824 5900
Ovriga avsattningar 26097 63911
Aterford nedskrivning - -1100
Nedskrivning pagaende projekt 60531 -
Realisationsresultat fran salda/ likviderade dotterféretag -226 832 -58827
Realisationsresultat dvrigt =20 446 -
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 33217 -561
-132257 9323
Moderforeningen 2017 2016
Ovriga avsattningar 56 082 25411
Aterford nedskrivning - -1100
Nedskrivning pagaende projekt 60531 -
Realisationsresultat -24008 -
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster -39033 5594
53572 29905
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Not 39 Transaktioner med narstaende

Moderforeningen

Moderféreningen har en ndrstaenderelation med sina dotterforetag, se not 24, Andelar i koncernforetag.

2017-12-31 2016-12-31
Forsdljning till koncernforetag 62555 16 885
Inkdp fran koncernféretag 19094 20080
Rénteintdkter fran koncernféretag 46 064 35794
Réntekostnader till koncernforetag 5619 4327
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 131155 234694
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 550439 2736708
Réntebdrande skulder till koncernféretag 632697 447 535

Dessutom har Riksbyggen en narstaenderelation till medlemmarna dér tjanster tillhandahalls pa
marknadsmadssiga villkor.

Not 40 Handelser efter balansdagen

Riksbyggen har efter balansdagen ingatt avtal med HSB Holding Stockholm AB, om Gverlatelse av 100% av aktierna i
Svéardlangen 8 Fastighets AB samt med Bantorget Hyresbostader AB, om dverlatelse av 100% av aktierna i Riksbyggen
Hyresbostdder Frigg AB. Riksbyggen har dven ingdtt avtal med Industrifacket Metall Fastighetsaktiebolag om dverlatelse
av 81% av aktierna i Fastigheten Stockholm Valvankaret 3 AB. Riksbyggen har under forsta kvartalet 2018 ingatt avtal
med AB Apriori om férvédrv av 100% av aktierna i Agenta Forvaltning AB.

Not 41 Resultatdisposition

2017-12-31

Vinstmedel till forfogande 2857351
Utdelning 83354
Balanseras i ny rakning 2773997
2857351
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Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att féreldggas fullmaktige 2018-05-16 for faststallelse.

Styrelsen och verkstallande direktéren forsékrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3), och att den ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat. Arsredovisningen har upprattats i enlighet

med god redovisningssed och ger en réttvisande bild av moderforeningens stéllning och resultat.

Forvaltningsberattelsen fér koncernen och moderforeningen ger en rattvisande Gversikt dver utvecklingen av
koncernens och moderféreningens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

osdkerhetsfaktorer som moderféreningen och de foretag som ingar i koncernen star for.

Undertecknade avger ocksa Riksbyggens héllbarhetsredovisning for 2017. Hallbarhetsredovisningen beskriver
Riksbyggens hallbarhetsarbete och ar upprattad i enlighet med Riktlinjer fér hallbarhetsredovisning, utgiven av

Global Reporting Initiative.
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Revisions-
berattelse

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN.

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Riksbyggen Ekonomisk Férening for &r
2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger enialla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per
den31december 2017 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avseen-
den rattvisande bild av koncernens finansiella stallning
perden31december2017 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstémman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen fér moder-
féreningen och koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare
iavsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den
fértroendevalda revisorns ansvar.
Vidroberoende i forhallande till féreningen enligt
god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor
har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de revisionshevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer drnédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vésent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pafel.

Till foreningsstamman i Riksbyggen

Ekonomisk Forening, org.nr 702001-7781.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren
for bedémningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera
foreningen, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards

on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vara

mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida

arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasent-

liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt

ISAoch god revisionssed i Sverige alltid kommer att

upptdcka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.

Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller

fel och anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsam-

mans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvédndare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Somdelavenrevision enligt ISA anvander vi profes-
sionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Dessutom:

«identifierar och beddomer viriskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionshevis som &r
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgora en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre an foren
vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

- skaffar vioss en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér var revision for
att utforma granskningsatgéarder som ar lampliga med
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hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direkt6rens uppskattningar i redovisningen och
tillhdrande upplysningar.

drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvdnder antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
héandelser eller férhéallanden som kan leda till betydande
tvivel om féreningens formaga att fortsatta verksam-
heten. Omvidrar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osdkerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osékerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otillréckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet f6r revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhal-
landen gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och héndelserna

pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhdmtar vi tillrdckliga och andamaélsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen fér
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen fér
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Viansvarar for styrning, évervakning och utférande

av koncernrevisionen. Vi drensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagel-
serunder revisionen, déribland de eventuella betydande
bristeriden interna kontrollen som viidentifierat.
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Den fortroendevalda revisorns ansvar

Vi har att utféra en revision enligt revisionslagen och
dérmed enligt god revisionssed i Sverige. Vara mal ar
attuppnaen rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen har upp-
rattatsienlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens
resultat och stéllning.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT

LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-

redovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens

och verkstallande direktérens forvaltning for Riksbyggen

Ekonomisk Forening for ar 2017 samt av férslaget till

dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vitillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten

enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar

styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande
till foreningen och koncernen enligt god revisorssed
iSverige. Jag som auktoriserad revisor hari 6vrigt full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och dandamalsenliga som grund for vdra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar.
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn
till de krav som féreningens och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker stéller pa storleken av férening-
ens och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelégenheter. Detta



innefattar bland annat att fortlépande bedéma férening-
ens och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angelagenheteriovrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstallande direktoren ska skéta den Iopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som &r nodvandiga for
att féreningens bokforing ska fullgoras i 6verensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas
pa ett betryggande satt.

Revisorernas ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdamta

revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med arsredovisnings-
lagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till disposi-

tioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart

uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet
bedéma om férslaget ar forenligt med lagen om ekono-
miska foreningar.

Rimlig sdkerhet &ren hog grad av sdkerhet, men ingen
garantifor att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med lagen
om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander den auktoriserade revisorn professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
denauktoriserade revisorns professionella bedomning
och 6vriga valda revisorers bedémning med utgangspunkt
irisk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgdrder, omraden och férhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dédr avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
situation. Vi garigenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra forhéllanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust
har vi granskat om férslaget ar forenligt med lagen om
ekonomiska féreningar.

Stockholm den 27 april 2018

Olle Olsson
Fortroendevald revisor

Lars Randerz
Fortroendevald revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling

Auktoriserad revisor
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Styrelsens rapport enligt
Riksbyggens Foreningskod

Utifran ”Svensk kod for bolagsstyrning” har Riksbyggen
utvecklat en egen kod, "Kod f6r styrning av Rikshyggen
ekonomisk forening” ("Féreningskoden”), som har anpas-
sats till Riksbyggens foérutsattningar. Koden antogs vid full-
maktige i maj 2007. Féreningskoden bygger pd principen
om att "félja eller forklara” dvs. i den man Rikshyggen inte
lever upp till kodens krav ska forklaring och motivering
lamnas.

Syftet med koden dr att skapa forutsattningar for en
aktiv och stark garroll inom ramen for en vél avvdgd makt-
balans och ansvarsfordelning mellan dgare, styrelse och
ledning. Féreningskoden ska samtidigt skapa transparens
gentemot dgare, kapitalmarknad och samhélle i évrigt.
Utveckling och férandring av processer sker i enlighet med
foreningskodens krav.

Foreningsstyrningsrapporten har inte granskats av
Riksbyggens revisorer.

Intern kontroll avseende finansiell rapportering
Styrelsens och verkstéllande direkt6rens ansvar fér intern
kontroll regleras i den svenska lagen om ekonomiska
foreningar. Styrelsens ansvar regleras aven i Riksbyggens
"Foreningskod”.

Arbetet med att utveckla den interna kontrollen
omfattar samtliga affarsomrédden och dotterforetag inom
Riksbyggen och innefattar metoder och aktiviteter som
syftar till att sakra en &ndamalsenlig och effektiv verksam-
het, tillforlitlig finansiell rapportering samt efterlevnad av
tillampliga lagar och férordningar.

Kontrollmiljon utgér basen for den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen. En viktig del
av kontrollmiljon &r att beslutsvagar, befogenheter och
ansvar ar tydligt definierade och kommunicerade mellan
olika nivaeriorganisationen samt att styrande dokument
finns. Andra viktiga omraden i Riksbyggens interna kon-
troll &r kommunikation och information samt uppfdljning.

Riksbyggens ledningssystem "S& har arbetar vi” skapar
forutsattningar for ett kvalitetssakrat, gemensamt och
forbattrat arbetssatt. Processer tillsammans med styrande
och stédjande dokument &r kartlagda och dokumenterade
och kopplade till uppdrag och féretag, mal och strategier
som végleder medarbetarnaiden dagliga verksamheten.
Process- och dokumentégare arbetar kontinuerligt med
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att utveckla och forbattra processer tillsammans med
uppdaterade styrande och stodjande dokument for att
ytterligare stérka den interna kontrollen.

Riksbyggens organisation utmarks av en uttalad decen-
tralisering och delegering av ansvar och befogenheter
till affarsomradena Fastighetsférvaltning, Bostad och
Fastigheter, samt finansverksamheten. Styrelsen faststal-
ler arligen attestinstruktionen dar principerna for det
delegerade ansvaret framgar.

Uppfoljning for att sakerstélla effektiviteten i den in-
terna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen
gors regelbundet. Uppféljningen inbegriper saval analys
av lopande finansiella rapporter mot historik, budget och
prognos som uppféljning av rapporterade aktiviteter.
Uppfdljning gors pa koncernniva, affarsomradesniva,
regionniva samt marknadsomradesniva. Styrelsen
utvarderar arligen behovet av att inratta en sarskild intern
granskningsfunktion (internrevision). Rikshyggen har en
klaransvarsférdelning. Utvardering av den interna kontrol-
len och resultatuppféljning sker dessutom pa flera nivaer
iorganisationen, saval pa lokal nivd som pa koncernniva.
Riksbyggens revisorer granskar dven som ett led i sin
forvaltningsrevision ett urval av Rikshyggens kontroller
samt gor en oversiktlig utvardering av utvalda processer.
Genom befintlig kontrollstruktur uppnas en god intern
kontroll och styrelsen bedémer mot den bakgrunden att ett
behov av en sarskild granskningsfunktion inte féreligger
for Riksbyggen ekonomisk forening.

Andelsdgare

Per31december2017 hade Riksbyggen 190 andelségare.
Andelsagarna bestar huvudsakligen av tre kategorier:
intresseféreningar, riksorganisationer och lokalféreningar.

Styrande organ

Intresseforeningarna ar bostadsrattsféreningarnas
dgar-och intresseorganisationer. De har till uppgift att
kanalisera och tillvarata bostadsrattsféreningarnas
intresseniRiksbyggen.

Lokalféreningarna har lokala fackliga och andra
folkrorelseorganisationer som medlemmar. Deras frémsta
uppgifter ar att bedriva opinionsarbete kring fragor som
har med bostadsbyggande att gora samt aktivt félja den



lokala bostadsmarknaden. Lokalféreningarna bildar nya
bostadsrattsforeningar och tillsatter styrelser fér dessa,
sa kallade byggande styrelser.

Bland riksorganisationerna finns bade fackliga organi-
sationer inom LO och kooperativa foretag/organisationer.

Riksbyggens hogsta beslutande organ, fullmaktige,
har 100 ledamdter som utses av intresseforeningar,
lokalféreningar och riksorganisationer i férhallande till
hur manga andelar de har av det totala andelskapitalet.
Fullmaktige tar stallning till vd:s och styrelsens férvaltning
av féreningen for det gdngna aret, beslutar om riktlinjer
for den fortsatta verksamheten och véljer styrelse for
féreningen. Fullméktige beslutar dven om storleken pa
utdelningen till &garna.

Valberedningen

Fullméktige utser en valberedning eller anger hur
ledamoternaivalberedningen utses. Valberedningen
representerar Riksbyggens andelségare. Valbered-
ningen ska ha minst tre ledamater, varav en ska vara
ordférande. Senast sex manader fére ordinarie full-
maktige ska namnen pa ledaméterna i valberedningen
offentliggoras. Informationen ska finnas pa Riksbyggens
webbplats.

Valberedningen ska pa fullméktige Idmna férslag till
styrelseordférande och 6vriga ledamoter i styrelsen,
revisorer, arvodering av revisionsinsatser och styrelse-
arvoden samt styrelsearvoden uppdelat mellan styrelse-
ordférande, vriga ledaméter och eventuell ersattning
for utskottsarbete.

Vid fullméktige 2017 valdes féljande valberedning:
Patrik Ostberg (ordfrande),
Byggnadsarbetareforbundet

Magnus Cato, Byggnadsarbetareférbundet
Berndt Andersson, Intresseféreningen

iSodra Vasterbotten

Christina Norrman, Intresseforeningen

iVastra Ostergétland

Ordféranden och 6vriga ledaméter valjs fér en mandat-
period av tva ar. For att fa kontinuitet valjs ordférande
och tre ledaméter vid ett ordinarie fullméktigesam-

mantrdde och fem ledaméter valjs vid nastkommande
ordinarie fullmaktigesammantréde.

Enligt stadgarna skall vidare tre styrelsesuppleanter/
ersattare valjas arligen for en mandatperiod av ett ar.
Suppleanterna tjanstgor i den ordning de valts av full-
miktige. Aven tre ordinarie revisorer och tre revisors-
suppleanter/ersattare skall véljas arligen, varav minst en
ordinarie och en suppleant skall vara auktoriserade.

Styrelsen
Vid fullméktige 2017 valdes féljande ledaméter.
Ordinarie ledaméter for tva ar:

Johan Lindholm, omval styrelseordférande

Fodd: 1964

Nuvarande sysselsdttning: Ordforande Svenska Bygg-
nadsarbetareférbundet

Ovriga uppdrag: Ordférande Ronneberga konferens,
Ordforande i Nordiska Byggnads- och Trdarbetarefedera-
tion (NBTF), Styrelseledamot i BWI Building and Wood
Worker’s International, Styrelseledamot LO:s styrelse.
Styrelseledamot Polstjarnan Fastighetsbolag, Styrelse-
ledamot i LOs foérsakringshandelsbolag, Styrelseledamot
tidningen Arbetet, vice ordforande i EBTF, Europeiska
Byggnads och Trafederationen. Invald i styrelsen 2011.

Per Holmstrom, omval

Fodd: 1964

Nuvarande sysselsdttning: Forste vice ordférande

i Kommunal

Ovriga uppdrag: ledamot NTF, Nordiska transport
federationen, styrelseledamot KPA Livférsékring AB,
ordférande Kommunals A-kassa, vice ordforande Arbetar-
rorelsens arkiv och bibliotek, ledamot LO Mediehus AB.
Invaldistyrelsen 2016.

Filippa Drakander, omval

Fodd: 1989

Nuvarande sysselsdttning: Generalsekreterare pa
Sveriges elevrad - SVEA.

Ovriga uppdrag: Vice ordférande Intresseforeningen i
Stockholm, ordférande i Brf Sjébodarna, Sundbyberg,
samt ledamot i byggande styrelser i omradet nordvéastra
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Stockholm, sammankallende i valberedningen for
Unionens Nationella Ung Arena. Invald i styrelsen 2015.

Yvonne Pettersson, nyval

Fodd: 1950

Nuvarande sysselsdttning: Pensionar

Ovriga uppdrag: Ordférande i Intresseforeningen
Jamtland, Ordfoérande i Brunflohus nr 3.

Styrelsesuppleanter/ersattare for 1 ar:

Anders Ax, omval

Fodd: 1962

Nuvarande sysselsdttning: Ombudsman

Ovriga uppdrag: Ordférande i Lokalféreningen
Géavle-Dala. Styrelseledamot i Star Byggutbildning
Dalarna AB. Ombudsman pa Byggnads Gavle-Dala.
Invald i styrelsen 2009

Lise-Lott Fjell, nyval

Fodd: 1963

Nuvarande sysselsattning: Férskollarare och natur-
vetenskap och teknikutvecklare/ hallbar utveckling i
Uddevalla samt utbildar personal genom handledning
och utbildningar.

Ovriga uppdrag: Invald i Intresseféreningen Bohuslan -
Alvsborg sedan 1997 som sekreterare, arbetar med kurs-
programmet samt hemsidesansvarig. Vice ordférande i
Brf Uddevallahus 12. Revisor i vagforeningen Kungback,
Stromstad.

Lars Hildingsson, omval

Fodd: 1973

Nuvarande sysselsdttning: Andre ordférande i Svenska
Byggnadsarbetareférbundet

Ovriga uppdrag: Ordfrande i Riksbyggen Bospar,
ordférande i Byggnads arbetsloshetskassa, styrelse-
ledamot i Byggnads solidaritetsfond, styrelseledamot
iPolstjarnan fastighetsholag, styrelsesuppleant i
LO-styrelsen, styrelsesuppleant i a-kassornas samorga-
nisation samt i Nordiska bygg- och traarbetarefedera-
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tionen NBTF, Ledamot i kommunfullméaktige i Karlskrona
kommun. Invald i styrelsen 2013

Utéver dessa bestar styrelsen av foljande ledaméter,
vars mandatperiod inte utgatt:

Mikael Johansson, ordforande Malareforbundet
Fodd: 1964

Jonas Wallin, ordférande Svenska Elektrikerférbundet
Fodd: 1967

Tommy Ohlstrom, Vd Kooperativa Férbundet

Fodd: 1954

Elisabeth Sasse, Folksam

Fodd: 1966

Niklas Pettersson, Intressefdreningen Sédra och
Mellersta Skane, fodd 1965

Till fullmaktige anméldes att Unionen utsett Elin Fjelde
som ordinarie ledamot i styrelsen med Suleyman Bektas
som ersattare. Fastighetsanstalldas férbund anmalde
Mikael Norén som ordinarie ledamot med Nils-Erik
Ekengren som ersattare.

Samtligaledamdter har nérvarat vid alla styrelsens
moten under aret utom Mikael Johansson, Elisabeth Sasse
och Anders Ax som var och en uteblivit frén ett (1) méte.

Styrelsens arbete bedrivs utifran lagen om ekonomiska
foreningar, 6vrig lagstiftning, stadgar, féreningskoden
samtienlighet med av styrelsen faststalld arbetsordning
och vd-instruktion avseende arbetsfordelning mellan
styrelsen och vd och formerna for den finansiella rappor-
teringen. Styrelsen faststéaller i december en strategisk
dagordning for sitt arbete. Styrelsens arbete omfattar
framst strategiska fragor, faststéllande och uppféljning av
verksamhetsmal och budget, bokslut, storre investeringar
och forsaljningar samt andra beslut som enligt besluts-
ordningen ska behandlas av styrelsen.

Under aret har 8 styrelseméten hallits. Vid varje
styrelsemaéte ldmnar vd en skriftlig rapport om vasentliga
handelser, forsaljningsstatistik samt en rapport kring
verksamhetsutvecklingsprojektet Ny Affarsstyrning, NAS.
Styrelsen har, utover ovan namnda fragor, vid samman-
tradena behandlat fragor om bostadsmarknadens



utveckling och féreningens risk och likviditetsplanering,
informerat om strategiska forvarv av fastighetsférvalt-
ningsbolag, évriga beslutsfragor och affarsengagemang.
Styrelsen har dven under dret tagit del av rapportering
kring ledningssystem, héllbar utveckling, kommunikation
och marknad, varumarke och medarbetarindex. Styrelsen
gjorde ocksd under dret ett studiebesdk i Malmo och
tittade pa bostadsprojekt samt traffade politiker och
egen personal. Styrelsens arbete utvérderas arligen
genom en systematisk och strukturerad process.

Revisorer

Vid fullméktige 2017 valdes som ordinarie revisorer

for verksamhetsaret 2017:

Ohrlings PricewaterhouseCoopers omval

Lars Randerz, Svenska Kommunalarbetareforbundet
omval

Olle Olsson, Svenska Byggnadsarbetarforbundet omval

Revisorsuppleanter/ersattare for 1 ar:

Ohrlings PricewaterhouseCoopers omval

Jan-Olof Gustavsson, Svenska Malareférbundet omval
UIf Carlsson, Elektrikerférbundet nyval

I samband med styrelsens bokslutssammantrade i mars
2017 medverkade den auktoriserade revisorn. Detta méte
inleddes utan narvaro av verkstallande direktéren eller
annan person fran Riksbyggens ledning. Efter denna in-
formation till ledamoternai styrelsen, som ska ske arligen
enligt féreningskoden, deltog verkstallande direktoren
och ovriga personer fran Rikshyggens ledning. Revisorn
redovisade sina slutsatser fran revisionen av 2017 ars
rékenskaper och férvaltning.

Pa uppdragav foretagsledningen genomfor revisorerna
arligen utvidgad granskning av intern kontroll inom viktiga
processer och inom olika affarsregioner. Granskningen
fokuseras pa efterlevnad av Riksbyggens ledningssystem
med fokus pa processer som ger underlag till extern
redovisning, generella IT-kontroller och skydd av till-
gangar. Foretagsledning och organisationsstruktur
Verksamheten dr organiserad i affarsomradena Fastig-

hetsférvaltning, Bostad, Fastigheter samt en finansenhet
och olika koncernstodsfunktioner. Foretagsledningen
utgors av vd, tillsammans med chef affarsomrade Fastig-
hetsférvaltning, chef affarsomréde Bostad (vice vd),

chef affarsomrade Fastigheter, Ekonomi och finanschef,
chef Kommunikation och marknad, HR-chef samt chef
enheten for Hallbar Utveckling. Féretagsledningen har
regelbundna ledningsgruppsméten. Vid dessa méten
avhandlas vdsentliga fragor inom foretaget och omvérlden,
som till exempel beslut om forséljningsstart samt villkor
forigangsattningar av byggprojekt. Vidare sker en fort-
|6pande rapportering av resultat och stéllning samt utfallet
av projekt och en genomgang av andra viktiga bevaknings-
omraden. Verkstéllande direktér sedan december 2012

ar Leif Linde, fodd 1955. Bakgrund: Férbundsordférande
KF.Vd och féreningschef Konsumentféreningen Svea.
Generaldirektor Ungdomsstyrelsen. Sakkunnig Narings-
departementet. Partisekreterare Socialdemokraterna.
Forbundssekreterare ABF. Férbundssekreterare SSU
férbundet. Ungdomssekreterare LO. Facklig funktiondr
SSU-férbundet. Ombudsman LO-sektionen i Karlstad.
Ombudsman Varmlands SSU-distrikt. Uthildning: Bygg och
anldggningstekniskt gymnasium, pappersbruksarbetare.
Leif Lindes 6vriga vasentliga uppdrag:

+ Folksam Sak styrelse - styrelseledamot

+ KFO styrelse - ordférande

+Var Gard AB - ordférande

Ersattning till foretagsledningen

Styrelsen faststéller ersattning och 6vriga anstallnings-
villkor for Riksbyggens verkstallande direktér. Det &r
styrelseordférandens ansvar att fortlépande utvardera
verkstallande direktorens arbete. Verkstallande direktdren
beslutar om ersdttning och évriga anstéllningsvillkor for
6vriga befattningshavare i foretagsledningen samt rap-
porterar detta till styrelsen.

Stockholmimars 2018
STYRELSEN
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