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Ar2016
i korthet

Nytt marknadsomrade i Norrland

Fér att kunna 6ka tempot i produktionen av nya
bostider i norra Sverige startade Riksbyggen
under hésten 2016 ett nytt marknadsomrade som
stricker sig frin Sundsvall i séder till Kiruna
inorr. Milsittningen dr att leverera 200 nya
bostider arligen.

Lismerpis. 14

Ombyggnad - snart en miljardaffar
Riksbyggens satsning for att utveckla vir om-
byggnadsaftir har lett till bade fler och storre
projekt. Vi hjdlper vira kunder med alla delar

av ombyggnadsprojektet: planering, projektering,
utforande och uppféljning. For 2017 pekar
prognosen pi en miljardomsittning.

Lis merpis. 28

Nyanlédnda praktiserar pa Riksbyggen
Nyanlidndas etablering pd arbetsmarknaden dr en
samhillsutmaning dir Riksbyggen dr med och
tar ansvar. Viir ett av féretagen som dtagit oss att
ta emot 100 nyanlinda som praktikanter under en
trearsperiod. Under 2016 har 29 nyanlinda haft
praktik hos oss inom fastighetsforvaltning och
bostadsregioner.

Lis mer pas. 34



Stort forvaltningsuppdrag i Kallhall
BrfKallhillshus nr 1 i Jarfalla utanfor Stock-
holm, en stor forening med 346 ligenheter, blev
idecember 2016 ny helkund hos Riksbyggen.
Tidigare har Riksbyggen skott ekonomisk for-
valtning och lokalvird, men nu anlitar féreningen
Riksbyggen dven for teknisk forvaltning samt
inre och yttre fastighetsskotsel.

Lids mer pds. 25

Fler hyresrdtter

Nu réider stor brist pa hyresritter i Sveriges
tillvixtregioner, och dirfor vill vi utnyttja var
kompetens inom nyproduktion dven for denna
bostadskategori. Riksbyggen satsar pd hyres-
projektutveckling, med stod frin fackforbunden
Kommunal och Byggnads i Malmé, Lund och
Stockholm.

Lis mer pis. 30

AR 2106 | KORTHET

Riksbyggen provar ny boendeform for unga
Riksbyggen prévar nu en helt ny l6sning f6r

att hjilpa unga att skaffa sin férsta bostadsritt.
Inom Riksbyggens projekt Brf Viva i Géteborg,
ett bostadsprojekt med fokus pd hallbarhet, kan
unga till lig kostnad képa en toppmodern etta:
for endast 95 000 kronor inklusive fullvirdigt
medlemskap i bostadsrittsféreningen.

Lis merpis. 16
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Riksbyggen
i korthet

Verksamheten

Riksbyggen har 300 kontor och verksamhet pa mer 4n 400 orter
over hela landet. Riksbyggen firdigstillde 635 ligenheter, har en
pagiende produktion av 4 453 ligenheter och salde 1 516 stycken.
Ombyggnation pibérjades av 11 445 ligenheter. Vi forvaltar

176 895 bostadsritter i 2 841 bostadsrittsforeningar. Av dem ir
1610 medlemmar i Riksbyggen. Samtidigt férvaltar vi ndstan
100 000 hyresligenheter i mdnga kommuner runt om i Sverige.
Tillsammans med 20 000 fortroendevalda och 2 389 anstillda
arbetar vi for att tillgodose behov pa bostadsmarknaden.

Rikshyggens foretagsidé:
Riksbyggen skapar attraktiva och hillbara boenden for alla.

Skapar: Viidr en samhillsutvecklare som planerar, bygger,
forvaltar och utvecklar.

Attraktiva: Vi okar virt kundfokus i hela virt agerande.

Hallbara boenden: Viutvecklar boenden som tillgodoser
minniskors behov samtidigt som planetens grinser respekteras.

Foralla: Vi skapar boenden som passar breda inkomstgrupper
och alla dldrar i hela landet.

Riksbyggens dvergripande strategiska mal:
Najda kunder
Hillbar och lonsam tillvixt

Tillskapat ekonomiskt varde, tkr
2016 2015
Direkt tillskapat ekonomiskt varde
Intakter 8021745 6514043
Fordelat ekonomiskt védrde pa intressenter
Leverantorer Inkép av varor och tjénster -5395275 -4803306
Anstallda Léner, sociala kostnader
och 6vriga ersattningar -1273627  -1202793
Andelsagare Beslutad utdelning 76 699 -56 748
Kunder Aterbaring -10 011 -11600
Léngivare Inbetalda rantor -38 257 -45 882
Staten Skatter -50 431 79 558
Samhéllet Frivilliga bidrag och gavor -4 083 -3208
-6 848383 -6203 095
Behallet ekonomiskt varde 1173 362 310 948

Affdrsorganisation
HR Kommunikation
Hallbarhet Ekonomi och Finans

Afféarsomrade
Fastighetsférvaltning

Afféarsomrade

Affarsomrade Bostad Fastigheter

Fastighets- &

25 Marknadsomraden projektutveckling

4 Regioner

Egna hyresfastigheter

15 Marknadsomraden

Agare, andelsinnehav

Folksam, 6,4 %
24 1okalféreningar, 6,8 %
Malareforbundet, 3,5 %

Kooperativa
férbundet, 2,4 %

—————
B Elektrikerférbundet, 1,8 %

Ovriga, 0,8 %
Den Goda Staden, 0,7 %

Kommunal, 12,6 %

Byggnads, 21,1 %

32 Intresseforeningar, 43,9 %

Fakta koncernen 2016

Nettoomsattning: 7155 mkr
Rorelseresultat: 332 mkr
Eget kapital: 5 475 mkr
Soliditet: 46 %
Utdelning: 79 mkr
Antal anstéllda: 2389 st
Aterbaring: 10,0 mkr



Vara dgare

Riksbyggens dgare dr uppdelade i tre grupper. Intresseféreningarna
tar tillvara bostadsrittsforeningarnas intressen och kanaliserar deras
dgande i Riksbyggen. Lokalf6éreningarna har ansvaret for bildandet
av bostadsrittsféreningar och den lokala opinionsbildningen kring
bostadsbyggande. Lokalféreningarna har lokala fackliga organi-
sationer och folkrorelser som medlemmar. Riksorganisationerna
bestar av fackliga organisationer inom LO samt kooperativa foretag
och organisationer.

Lokala fackligaochandra
folkrorelseorganisationer
genom ...

genom...

..32intresseféreningar
dger43,9% \L

Riksorganisationer
och féretag*

dger49,3% \L

... 24 lokalforeningar

dger6,8 % J/

FULLMAKTIGE

Styrelse

*Sv.Byggnadsarbetareforbundet, 21,1 %, Sv. Kommunalarbetareférbundet, 12,6 %, Folksam, 6,4%, Sv. Malareforbundet, 3,5 %,
Kooperativa forbundet, 2,4 %, Sv. Elektrikerforbundet, 1,8 %, Stiftelsen Den Goda Staden, 0,7 %, 32 intresseforeningar, 43,9 %,
24 lokalforeningar, 6,8 %, 6vriga, 0,8 %.

RIKSBYGGEN I KORTHET

Var kooperativa viardegrund

Riksbyggen ir ett kooperativt féretag som har utvecklat attraktiva
bostider och boendemiljoer i 6ver 75 ar. Vi grundades 1940 av
byggnadsarbetare som i bostadsbristens och arbetsloshetens Sverige
ville fa iging bostadsbyggandet. De tog tag i ett samhillsproblem och
skapade nya majligheter till sivil bostad som arbete. Grundtanken att
aktivt paverka villkoren pa bostadsmarknaden f6r vira medlemmars
skull genomsyrar Riksbyggen dn idag.

Riksbyggen ir en ekonomisk forening som till storsta delen dgs
av bostadsrittsforeningar och fackliga organisationer. De koope-
rativa virderingarna om delaktighet, inflytande och gemenskap ar
Riksbyggens fundament. Kooperationen kombinerar demokrati
med affdrsutveckling och socialt ansvarstagande.

Riksbyggen agerar lingsiktigt och hallbart. Vi finns med frin
forsta spadtaget och hela vigen till den dagliga forvaltningen.
Genom poingsystemet Fortur erbjuder vi vira medlemmar
bostider innan de finns tillgingliga for allmidnheten. Vi finns nira
vira medlemsféreningar genom representanter i bostadsrittsfor-
eningarnas styrelser. Malet med var aftir dr en bra verksamhet for
vira medlemmar. Sedan 2005 tillimpar Riksbyggen aterbiring pa
kopta tjinster, en klassisk kooperativ princip.
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V o | d Riksbyggen dr med och utvecklar samhillet.
a ra ( u n e r, Vi utvecklar samhallet med hinsyn till
Pplaneten och utifrin de behov som vira

i n t re S S e n te r kunder, dagare och intressenter har.

De visar vigen for vir framging och
O C h p | a n ete n allas sambaillsnytta.
visar vagen for

var affar

"Det krivs ett helhetsgrepp for att vi ska kunna bygga till alla lontagargrupper”. Leif Linde, vd Riksbyggen.



Riksbyggen har haft ytterligare ett starkt dr med
hog nyproduktion av hyres- och bostadsritter
samt en pataglig volymokning av vir ombygg-
nadsverksamhet. For fjirde dret i rad 6kar bade
omsittning och rorelseresultat. Jag kan upprik-
tigt sdga att nir jag tilltridde som vd 1 december
2012 vagade jag inte dromma om en si positiv
utveckling. Ofta avslutas vd-ord med tack till
alla medarbetare, kunder, dgare och samarbets-
partners. 2016 blev ett sd framgangsrikt ar att
jag ddrfér redan inledningsvis vill rikta ett varmt
tack till alla som gjort detta mojligt. Vir strivan
ir att vira kunder ska vara n6jda, och den fina
omsittningsutvecklingen vittnar om att minga

kunder uppskattar Riksbyggen.

Bostadsfragan aktuellare dn nagonsin

2016 var ett speciellt ar pa flera sitt. I Sverige har
bostadsfrigan vixt till en central fraga i samhills-
debatten och vickt stort intresse i media. Det
mirktes inte minst under Almedalsveckan. De
flesta har nog uppfattningen, och jag delar den,
att 16sningen pé bostadskrisen ér en bred politisk
uppgorelse som ger langsiktiga och stabila
forutsittningar £6r bostadsmarknaden. Ur den
aspekten 4r det beklimmande att de blockéver-
skridande samtal om bostadspolitiken som reger-
ingen tog initiativ till brét ssmman under viren
2016. En grundliggande friga som far allt for
liten uppmarksamhet dr hur det framtida byggan-
det ska finansieras och hur riskférdelningen ska
se ut. Det behovs ett helhetsgrepp for att vi ska
kunna bygga bostider som alla breda l6ntagar-
grupper kan efterfriga, ett budskap som vi ocksi
framfor till regeringen.

Vi skapar bostader och jobb dven pa

mindre orter

Aven om framtiden ir osiker s ser vi ett fortsatt
stort behov av nya bostider under en éverblickbar
tid. Framfor allt dr det en stor efterfragan pa
bostider i storstiderna, men dven i mindre stader
runt om ilandet. Under viren kunde till exempel
Riksbyggen presentera tvd kommande nyproduk-
tionsprojekt i Skellefted och i november ett stort
stadsutvecklingsprojekt med sammanlagt 430 nya

bostider i Stromstad. Idag har Riksbyggen
planerade eller pagéende projekt med nyproduk-
tion av hyres- eller bostadsritter i 6ver 60
kommuner. Vem hade vigat sia om detta fr bara
3—4 4rsedan? I ett antal av dessa kommuner har
inte Riksbyggen uppfort nya bostider pa flera
decennier. En utmaning f6r oss, till £6ljd av den
okade produktionstakten hos Riksbyggen och i
branschen i 6vrigt, har blivit att rekrytera personer
till nyckelfunktioner dér det rader arbetskrafts-
brist, som exempelvis projektledare.

Hallbarhet ska genomsyra allt

Vi fullféljer nu inriktningen i den strategiska plan
som Riksbyggens styrelse antog under 2015, vilket
innebir en 6kad bostadsproduktion av bade hyres-
och bostadsritter. Men vi fokuserar inte bara pa att
resa s& manga huskroppar som méijligt, utan lika
mycket kraft liggs pé ett mer hallbart byggande
och hela boendet, det vi kallar "livet mellan husen”.
Ettkonkret uttryck f6r Riksbyggens vision om
framtidens boende finns redan idag i form av Brf
Viva som dr under uppférande i Géteborg. Det

ir en praktisk tillimpning av resultaten frin det
tvirvetenskapliga forskningsprojektet Positive
Footprint Housing. I det hir sammanhanget vill
jag dven lyfta fram betydelsen av ett hillbarhetsper-
spektiv inom vér fastighetsforvaltning, i allt frin
hur vér fordonsflotta drivs till hur vi kan utbilda
bostadsrittsforeningarna att i sin vardag bidra

till ett mer hillbart samhille. Var syn pa héllbara
boenden handlar om att utveckla boenden som till-
godoser minniskors behov och samtidigt respekt-
era de grinser for resursanvindning som planeten
sitter. I vardagen mirker vi ocksa att hillbarhets-
fragorna blir allt viktigare f6r vara kunder.

Ovéntade héndelser

Internationellt har fjolaret varit omtumlande.
Folkomréstningen i Storbritannien om deras
medlemskap i EU resulterade i att féresprikarna
for ett uttrade fick flest roster, vilket fick ménga av
oss att bli rejilt forvinade. Hosten dominerades av
valeti USA som dven det slutade med en ovintad
utging. Osikerheten dr storre dn pé linge, och hur
vi kommer att paverkas av omvirlden kan ingen
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riktigt veta. Stora nedgangar i virldsekonomin
utl6ses ofta av helt ovintade hindelser. Det kan
inte nog understrykas, sirskilt med tanke pd den
positiva utveckling som vi just nu upplever, hur
viktigt det dr att alltid ha en handlingsplan for
foérindringar pa bostadsmarknaden.

Fler bostader och battre riskspridning

Ett klassiskt sitt att skydda sig i hindelse av
ovintade svackor i ekonomin ér att inte ligga alla
dgg i samma korg. Riksbyggens omfattande for-
valtningsverksamhet ir betydligt mindre kinslig
for konjunktursvingningar dn nyproduktionen
av bostadsritter. Var nyproduktion av hyresritter,
som tagit rejil fart under 2016, samt en utékning
av det egna bestindet av hyresritter bidrar ocksé
till att sprida riskerna. Riksbyggen har infér 2016
haft en tydlig ambition att 6ka sin ombyggnads-
affdr. Det har fallit mycket vil ut och efter att
under ett antal dr legat pa en niva runt 500-600
miljoner kronor i omsittning slutade ombygg-
nadsaffiren for 2016 pa 710 miljoner kronor.
Den stora skillnaden mot tidigare dr betydligt
fler kunder och en stérre geografisk spridning av
ombyggnadsprojekten. Idag gor vi ombyggnads-
projekt 6ver hela landet och inf6r 2017 riknar vi
med en fortsatt 6kning av omsittningen.

Ombyggnadsaffaren fortsatter att vixa

En 6kad volym av ombyggnadsaftiren bidrar
ocksa pa ett konkret sitt till ett mer hillbart sam-
hille och god ekonomi f6r vira uppdragsgivare
som till storsta delen dr bostadsrittsféreningar.
Vanliga arbeten dr ombyggnation av husets
klimatskal, s som byten av fénster, fasadreno-
veringar och byten av tak. Nya fonster har bittre
prestanda dn gamla och vid fasadrenovering kan
till exempel méjligheten till tilliggsisolering

ses over. Atgﬁrderna leder till minskad ener-
gianvindning och f6rbittrad boendemilj6 for
féreningens medlemmar. Fran Riksbyggens sida
arbetar vi sedan linge med att foreningar alltid
ska ha en uppdaterad underhallsplan och vi upp-
muntrar ett sparande for framtida atgérder. Pa sa
sitt tryggas bostadsrittsféreningarnas ekonomi
frin obehagliga 6verraskningar — ett konkret sitt
8

for oss att bidra med lingsiktig kundnytta.

I ombyggnadsaftiren skapas ocksd nya
bostider, aven om antalet inte ir s stort. Ett
exempel dr en bostadsrittstérening i Umed som
under 2016 byggt nya ligenheter i sitt killarplan
som tack vare en 16sning med rejila ljusinsldpp
gav ett mycket lyckat resultat.

Fler bostdder for dldre dr en viktig
samhillsfraga

Samarbeten med Riksbyggens medlems-
foreningar kan ocksi resultera i nyproduktion

av bostider. Ett exempel dr uppforandet av nya
seniorbostidder pa den plats dir Sankta Katarina
kyrka i Malmé tidigare stod. Kyrkan, som tagits
ur bruk och som stod pa mark som dgdes av
Riksbyggens bostadsrittsférening Malméhus 10,
har rivits och kommer att ge plats f6r ett 40-tal
Bonum-seniorbostider. Ett annat exempel dr
Riksbyggens Brf Silvergruvan i Sala som kommer
att uppforas pa mark som tidigare var parkerings-
platser at Riksbyggens Brf Salahus 9. Fler smarta
16sningar for fortitning ir ett viktigt bidrag till
bostadsbyggandet.

Befolkningen i Sverige blir allt dldre, vilket har en
stor paverkan pa Riksbyggens verksamhet. Ar 2030
kommer cirka 800 000 personer i Sverige vara dver
80 ir. Det dr en 6kning med 60 procent pd bara 14
ir. Behovet av limpliga bostdder f6r denna grupp
kommer att 6ka kraftigt. Aktuell statistik visar
att en fjirdedel av alla 6ver 85 ar bor i villa, och att
hilften av alla 6ver 80 ér bor i sma ligenheter utan
hiss. Riksbyggen ir idag med sitt Bonumkoncept
storst i Sverige pa att producera seniorbostider i
bostadsritt. For framtiden ser vi ett fortsatt stort
behov av fler nyproducerade seniorbostider samt
att tillginglighetsanpassa dldre fastigheter, till
exempel genom att sitta in hissar.

Langsiktigt ansvar maste vara vigledande
Attvara en lingsiktig samhillsutvecklare som
tar ansvar kriver ibland drastiska beslut, vilket
omstindigheterna kring ett av vara projekt i
Molndal visar. Nir markarbetena infor byggan-
det av Brf Stensjogirden inleddes uppticktes
naturgas (s kallad deponigas) lingt ner i marken.



Forklaringen visade sig vara att nir en tidigare
grustikt pd platsen aterfyllts har organiskt material
som trd och kvistar funnits med i fyllnadsmassorna.
Forekomst av naturgas dr inte nigot som normalt
ingér i de markundersékningar som gors infor ett
bygge i Sverige och dirfor var gasforekomsten en
overraskning. Efter noggranna undersdkningar
kom vi fram till att bygget helt maste avbrytas, och
pengarna till de kpare som tecknat férhandsavtal
dterbetalades. Att helt stoppa ett bygge har inte skett
imodern tid inom Riksbyggen och vi gor det f6r att
viidagsliget inte vet att en byggnation pa platsen r
riskfri. Det var en svér situation for oss men dar
lingsiktigt ansvar varit vigledande for vart beslut.

Nytt, modernt kdsystem till Rikshyggens
bostdder

Riksbyggen dr en bostadsutvecklare som stannar
kvar som forvaltare av de nya bostadsrittsféren-
ingarna. Det sitter press pa oss att tinka ling-
siktigt och erbjuda tjinster som férenklar f6r vira
medlemmar och kunder. Ett exempel dr vér
kundtjinst som dr 6ppen dygnet runt. Det storsta
antalet anstillda i Riksbyggen finns inom fastig-
hetstorvaltningen dér vi konkurrerar bide med
stora aktdrer och mindre lokala entreprendrer.
Utbildningsprogrammet Stark 2020 syftar till att
oka kundnéjdheten. Under 2016 har Riksbyggen
dven moderniserat sitt kosystem till nyproduktionen
av bostadsritter. Det tidigare BoSpar-programmet
har ersatts av Riksbyggen Fortur. Skilet ir att
Riksbyggen BoSpar ekonomisk férening har haft
svarighet att erbjuda bospararna en bra sparrinta
under ridande omstindigheter pa rintemarknaden
och att vi sett en 6kad efterfrigan pa ett kosystem
utan sparande.

Med stark ekonomi och var kooperativa
virdegrund skapar vi samhallsnytta

Riksbyggen har under de senaste dren kraftigt 6kat
produktionen av nya bostidder. De kommande dren
handlar om att stabilisera Riksbyggens produktion
av hyres- och bostadsritter pa en niva omkring
2500 byggstartade ligenheter per ar. En standar-
disering av byggprocessen dir grundplaneringen
fors vidare frin projekt till projekt kommer att bli

allt viktigare for att kunna sinka produktionskost-
naderna utan att ge avkall pa langsiktigt viktiga
kvalitetsaspekter som 1ag energianvindning,
tillganglighet och gestaltning. Lontagarhushall i
vanliga inkomstlidgen ska ha rad att bo i en bostad
som byggs och férvaltas av Riksbyggen.

Som ett kooperativt f6retag, dgt av cirka 1 610
bostadsrittsforeningar, fackféreningar och folk-
rorelseforetag, dr vinst inte ett mal i sig utan ett
medel for att utveckla en lingsiktigt bra verk-
sambhet till nytta for medlemmar och kunder. I
Riksbyggens strategiska plan sattes malsittningen
att na en omsittning pd 8 miljarder kronor och ett
rorelseresultat pa 375 miljoner kronor 2019.
Viligger fore i planen och dr nira att ni dessa mal.
Vi ska hela tiden fokusera pa att i vira kunders
vardag forbittra boendemiljéer och bidra till ett
mer hillbart samhille. For att klara det behovs
en stark ekonomi i botten och det idr da vi skapar
samhillsnytta.

Leif Linde, vd Riksbyggen

VD:SORD



ATTRAKTIVAOCH HALLBARA

|
. Riksbyggens affarsidé dr att skapa
Att ra |<t] V a O C h attraktiva och hillbara boenden for alla.

o Med utgingspunkt i den idén planerar
h a | | b a ra i vdrt arbete och sitter vira mdl.

Vilka nyttor tillfor naturen oss alla? For att ta reda pa det genomfor Riksbyggen en ekotjinstanalys vid alla nybyggnadsprojekt.
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Riksbyggen ir ett kooperativt féretag som skapats
for att leverera en av de viktigaste samhillsnyttorna:
bostider. Vara tre affarsomraden — bostad, forvalt-
ning och fastigheter — interagerar med varandra si
att vi skapar stabila finanser och en héllbar utveck-
ling f6r vira kunder som till stor del ocksd dr vira
dgare. Nir vi vixer ska det alltid ske med hidnsyn
till den sociala dimensionen och miljén.

Nedan beskriver vi lite ndrmare hur vi gér for
att forsiakra oss om att vi arbetar hillbart, har en
god dialog med véra intressenter och gor vara
kunder nojda.

Hallbarhet - en god affér
Riksbyggen har inspirerats av SROI-modellen
(Social Return On Investment) dir ett foretags
virdeskapande inte begrinsas till det ekonomiska
utan ocksd omfattar det sociala och miljomissiga.
Sociala virden ir till exempel att vi erbjuder
bostider och skapar arbetstillfillen, vilket stills
mot miljdmissiga kostnader som att vi tar mark
iansprik och anvinder fordon som slipper ut
koldioxid. I framtiden vill vi bevisa att viardet i
slutinden ska bli storre 4n den totala kostnaden.
Riksbyggen stédjer FN:s globala mal f6r hallbar
utveckling och arbetar med att implementera
dem pa ett strategiskt plan.

Vi bygger med hdnsyn till naturens

egnanyttor

Riksbyggen genomfor sedan ett antal ar tillbaka
ekosystemtjinstanalys vid alla nybyggnadsprojekt.
Metoden har vi sjilva utvecklat tillsammans med
Sweco. Ekosystemtjinster dr nyttor som naturen
skapar for oss alla — det kan vara att minska
buller, binda koldioxid eller att rena vatten. Nir
Riksbyggen tar sig an en markanvisning analyserar

vivad naturen bidrar med pa just den platsen, och
sedan agerar vi for att minst ligga pd samma nivé
ndr vart omrade dr firdigt. Men helst vill vi hitta
en nivd dir vi nir ett bittre resultat. Samtliga pro-
jekt visar att vi ndr 6ver den nivén, det vill siga att
viinte har négra projekt dir nettobidraget dr
negativt. 2015 belonades Riksbyggen med
Miljostrategipriset for vira ekosystemtjinster.
Dessa prispengar anvindes till att finansiera en
bikupa som placerades pa taket till huvudkontoret
vid Kungsbron i Stockholm. Riksbyggen vill som
lingsiktig samhillsutvecklare bidra till att skapa
livsmiljéer for stadsbina, som bland annat bidrar
till att ekosystemtjinsten pollinering 6kar i staden.
Bina gav sin frsta honungsskord hosten 2016.

Planeten ska med
Var plan f6r héllbar utveckling heter Planeten
ska med. Dir beskriver vi vir malbild for hur
Riksbyggen ser utiett hallbart samhille. Vir
foretagsidé dr att skapa attraktiva och héllbara
boenden for alla. Vira 6vergripande mal ir nojda
kunder samt hillbar och 16nsam tillvixt. Vara
kirnvirden dr langsiktighet, trygghet, samverkan
och nytinkande. For att nd vira strategiska mal
avger vi fyra l6ften: vi ska leda féretaget i en
hallbar riktning, vi ska géra ritt, vi ska utveckla
kunderbjudandet och vi ska inspirera omvirlden.
Varje 16fte ger upphov till en rad aktivitetsmal
som ska vara uppnadda till 2019. Malen f6ljs upp
en ging per ir av féretagsledningen i samband
med utvirdering av de GRI-nyckeltal som
redovisas i hillbarhetsredovisningen.
Aktiviteterna £oljs upp med hjdlp aven
virdekedja dir 16ften, aktivitetsmal och effekter
kartlaggs. Detta sker tva ginger per 4rilednings-
gruppen for hallbarhet.

ATTRAKTIVA OCH HALLBARA
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Vara intressenter - utgangspunkten for det
vdsentliga

Vipi Riksbyggen dr 6vertygade om att en vil
fungerande bostadsmarknad med hallbara
boendemiljéer dr en férutsittning for savil
samhillets som individens utveckling. Vir
verksamhet berér méinga olika intressenter, och
genom att lyssna pa dem kan vi bittre identifiera
vira utmaningar och méjligheter kopplade till
verksamheten. Till exempel vill vira bostads-
kunder ha bostdder som passar dem. Vira dgare
strivar efter ekonomisk nytta. Forvaltnings-
kunderna efterlyser trygghet. Kommunerna
behdéver fler bostidder. Medarbetarna vill jobba
hos en attraktiv arbetsgivare.

En mer detaljerad beskrivning av véra intres-
senter finns pd sidan 47. Néagra av vira intressenter
citeras ocksé pé sidorna 20, 26 och 32 i denna
redovisning. Under hosten 2016 uppdaterade
viocksa vér visentlighetsanalys. Utifrin GRI:s
totallista med ett 50-tal hillbarhetsaspekter och
intressentdialogen prioriterades de aspekter som
dr mest visentliga for Riksbyggen. En utférligare
beskrivning finns pa sidan 48.

Viktigaste fragorna for vara intressenter

Agare

+ Ekonomisk nytta

- Strategiskt hallbarhetsarbete

+ Samhallsutveckling

+ Jobbskapande atgarder
Kunskapsstod
Opinionshildning

+ Trygghet

och politiker
Bostadskunder

Bostadsbyggande
Upprustning, ombyggnad och
fornyelse av bostader

+ Samhallsutveckling utifran bra
varderingar

+ Starka kommunens anseende
Palitlighet, langsiktighet och
kompetens

« Strategiskt hallbarhetsarbete
Boende for sarskilda grupper

varderingar

kompetenta

grupper

Forvaltningskunder
Bra kundbemdtande
Hog tillganglighet
+ Tjanster efter kundens behov

Bostadsbyggande
Upprustning, ombyggnad och
férnyelse av bostader

+ Samhallsutveckling utifran bra

oo

N6jda kunder

Ett av vara 6vergripande mél dr nojda kunder:
bostadskopare, bostadsrittsféreningar, kommer-
siella kunder, hyresgister och kommuner. Alla har
olika behov som for oss ir lika viktiga att fylla.

Enkla, trygga och personliga

Under 2016 har Riksbyggen jobbat aktivt med att
utveckla vart varumirke. Riksbyggens varumirke
ir starkt. Men det betyder inte att vi slar oss till
ro! Vijobbar hela tiden pé att 6ka och behalla
nivin. N6jda kunder dr en konkurrensfordel vi
alltid behéver jobba med, nu och i framtiden. Nir
vifrigar vara bostadskopare, bostadsrittsforen-
ingar, kommersiella kunder och markédgare hur vi
bist hjilper dem sdger de att de vill att vi ska vara
enkla, trygga och personliga. Det dr den langsik-
tiga relationen och férmégan att ge god service
som ofta avgdr om en kund viljer oss framfor
nagon annan aktér pd marknaden.

Riksbyggen har pibérjat ett utvecklingsarbete
f6r vir marknadsforing och kundkommunikation.
2016 har vi ocksa for forsta géingen synts ien
rikstickande tv-reklamkampanj dir vi vill visa att

Medarbetare
+ Attraktiv arbetsgivare
-+ Tydliga chefer
Okad mangfald
+ Samhallsutvecklare
+ Aktivt medarbetarskap

Kommuner, myndigheter

Leverantdrer och entreprendrer
+ Tydliga krav
Hog affarsetik
Konsekventa i bedémningar av
leverantérer

+ Starka kommunens anseende
+ Vara palitliga, langsiktiga och

Ett strategiskt hallbarhetsarbete
Erbjuda boende fér sarskilda



vidr ett foretag som erbjuder biade bostider och
forvaltning.

—Det ir nidgot som skiljer oss frin méinga
andra pa marknaden. Vi stannar kvar och tar
hand om husen efter att de boende har flyttat in,
siger kommunikationschef Britta von Schoultz.

Under aret har vi ocksa fornyat och utvecklat
vér kundtidning Oppet Hus. Tanken ir att
innehallet ska inspirera, underhalla och bidra
till kunskap i alla frigor som r6r boendet och
hemmet.

Najdhet pa hig och stabil nivi

Vi miter regelbundet kundnéjdheten med Nojd
kund-index, NKI. Bland annat har vi mitt vira
kunders upplevelse av vir kundservice. NKI-
mitningens resultat visar att vi ligger pa en hog
och stabil nivd pa 82 i medelvirde av 100. 2016

ar forsta aret vi mitt NKI av vir kundservice.
Dirfor kan viidr inte presentera jaimforelsesiffror
for ar 2015.

Vi for en stindig dialog med vira intressenter.

Kom i kontakt med Riksbyggen
Var kundtjénst har 6ppet dygnet runt 365 dagar

om aret och har sammantaget 6ver 800 000 kund-
kontakter under ett ar via telefon, webb och e-post.

Var nya webbsida hade 2 385 164 bestkare under
2016 och var kundwebb 664 027 besokare.

Under 2016 hade vara medarbetare 6ver 100 000
kundmoten - allt fran planerade personliga moten
i vara kunders fastigheter till massor, olika kund-
aktiviteter samt kontakter via telefon, e-post och
sociala medier.

Riksbyggen medverkar ocksa i over 14 000
styrelsemoten arligen i bostadsrattsforeningar
som ar medlemmar i Riksbyggen.

Riksbyggens kundtidning Oppet Hus har en
upplaga pa 250 000 exemplar och kommer ut

4 ganger per ar till vara boende, men &ven till de
som visar intresse for vara bostadsprojekt samt
alla vara medlemmar i Riksbyggen Fértur.

ATTRAKTIVA OCH HALLBARA
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Bostader for
hela Sverige

Riksbyggen strivar efter att mota den
stora efterfrigan pd bostider. Vi vill
erbjuda en bredd som passar alla
manniskor, oavsett vilka de dr eller
var 1 Sverige de vill bo.

Riksbyggen storsatsar i Norrland, bland annat i Umea. Lars Lundgren dr chef for det nya marknadsomridet.
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Bostadsmarknaden har under 2016 priglats av en
fortsatt hog efterfrigan pa bostider. I Riksbyggens
roll som samhillsutvecklare ingdr att férsoka méta
detta sd att ménniskor bade i tillvixtregioner

och pé orter ute i landet ska hitta ett boende som
passar dem.

Unga och dldre dr tva grupper vi srskilt vill
lyfta fram. Vart koncept for forstagingsképare,
StegEtt, dr yteffektiva 1-2-rumsligenheter som
passar bra for en- eller tvapersonshushall.
Riksbyggens koncept f6r seniorbostider, Bonum,
moter behovet av bostdder som gor livet enklare
for dldre: lattskotta ligenheter, hjalp med praktiska
ting — och utrymmen f6r social samvaro.

Bostadsbyggandet i Riksbyggens regi har
nu en storre spridning 6ver landet. Nu planerar
vi bostadsprojekt pa nirmare 60 orter. Storst dr
koncentrationen i Stockholm och Géteborg, men
spridningen dr dnda bredare dn pid manga ar. 2016
ar vi sarskilt stolta over att ha startat samarbeten
med flera kommuner i Norrland.

Riksbyggen har under dret silt uppseende-
vickande 90 procent av vir pigiende produktion.
Det ir en utveckling som stitt sig de senaste tva
dren, men som historiskt inte har nagot motstycke.
Bostadsutbudet dr alltsd fortfarande inte i takt
med efterfrigan, men samtidigt ser vi flera tecken
pa att branschen ligger nira fullt kapacitets-
utnyttjande. Det blir darfor svart att pa kort sikt
ytterligare 6ka bostadsbyggandet. Vi ser i rapporter
frin vdra konkurrenter att de ocksd har silt en
mycket hog andel av pagiende produktion. Detta
dr alltsd en situation som giller hela branschen.

Riksbyggens marknadsandel av nyproducerade
ligenheter ligger i ar pa knappt 6 procent. Under
2016 hade vi 3 670 ligenheter i 62 bostadsritts-
féreningar under produktion. Jimfért med 2015
ir det en 6kning med drygt 450 ligenheter medan
antalet projekt endast 6kat med 3. Det betyder att
bostadsrittstoreningarna har fler ligenheter dn
tidigare.

Nytt marknadsomrade i Norrland

For att kunna oka tempot i produktionen av

nya bostider i norra Sverige startade Riksbyggen
under hosten 2016 ett nytt marknadsomrade som
stricker sig frin Sundsvall i séder till Kiruna i norr.
Sitet for marknadsomridet dr i Ume4. Dessutom
ska marknadsomradet ha medarbetare placerade
pa andra orter, till exempel i Luled och Sundsvall.

— Det hir dr en satsning som vi har férberett
under flera drs tid. Den langsiktiga malsittningen
ir att det nya marknadsomréidet ska kunna leverera
cirka 200 bostdder drligen, sdger Carl-Henrik
Appel, regionchef f6r Riksbyggen Bostad
Stockholm/Norr.

Riksbyggen utvecklar bostider i Umed, Lulea
och Skellefted. Dessutom pagir samtal med
kommuner och markigare i Kiruna, Gillivare,
Ostersund och Sundsvall med malet att Gven pa
dessa orter kunna erbjuda bostider.

Personalstyrkan har utokats fran tva till sex
personer de senaste aren och vi siktar pd att rekry-
tera ytterligare fyra medarbetare de nirmaste tolv
ménaderna.

Chef f6r det nya marknadsomradet blir Lars
Lundgren.

— Efterfragan pa bostider ir storre dn pé vildigt
linge pa méinga av orterna inom marknadsomrade
Norr. Attvi som samhillsutvecklare kan mota
upp efterfragan och redan under 2017 erbjuda
bostider pa flera av dessa orter dr en mycket bra
start for vir langsiktiga satsning pd norra Sverige,
siger Lars Lundgren.

Rikshyggen bygger 150 lagenheter i Malmos
gamla polishus

Riksbyggen har férvirvat en av Malmds mest
spinnande fastigheter, det fore detta polishuset
vid Davidshallstorg. Nu planerar Riksbyggen f6r
120-150 nya ligenheter i ett av Malmos absolut
basta ligen.

BOSTAD
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Det kommer att bli bade vanliga bostadsritter
och Bonum-seniorboenden fordelat i 2-3 bostads-
rittsforeningar. Siljare dr Soderport Fastigheter,
till lika delar dgt av AB Sagax och Hemfosa
Fastigheter AB.

— Viir mycket glada 6ver den unika majlighet
som vi nu fir att skapa boenden utéver det vanliga
pa en av Malmés kanske mest attraktiva adresser.
Det ir ocksa med stor 6dmjukhet som vi tar oss an
denna anrika fastighet dér vi vill kombinera ett
toppmodernt boende med vingslag fran forna tider,
siger Ulrika Nystrom, regionchef f6r Riksbyggens
Affirsomrade Bostad i sodra Sverige.

Davidshallstorg ligger i centrala Malmo. Torget
kantas av vackra bostadshus frin forra seklet, varav
nigra ir uppforda av byggmistaren och form-
givaren Eric Sigfrid Persson.

Fore detta polishusets entréfasad dominerar
torget likt en mangardsbyggnad. Fastigheten
uppfordes i borjan av 1930-talet och har fram till
varen 2015 haft en och samma funktion.

— Forvirvet av gamla polishuset dr ett bra

komplement till vira 6vriga projekt i Malmé och
visar att Riksbyggen kan producera bostider f6r
ménga olika mélgrupper, frin StegEtt-ligenheter
till seniorboenden, siger Ulrika Nystrom.

Vi provar ny boendeform for unga

Ungas problem att etablera sig pi bostadsmarkna-
den dr vilkint. Hoga ligenhetspriser tillsammans
med ett senare intrdde pd arbetsmarknaden, som
dessutom ofta inleds med arbete med otrygga
anstillningsforhéllanden, gér ungas situation
utsatt. Riksbyggen testar nu en helt ny 16sning
f6r att hjilpa unga att skafta sig sin f6rsta bostads-
ritt. Inom Riksbyggens hillbarhetssatsning i
Brf Viva pa Guldheden i Géteborg kan unga till
den laga kostnaden om endast 95 000 kronor
képa en toppmodern etta och fa fullvirdigt
medlemskap i bostadsrittsforeningen. Ett av
villkoren for att fa forvirva en bostadsritt till
detta ldga pris dr att framtida overlatelser inte
sker till marknadspris utan att bostadsritten
overlats till ett reglerat pris om 95 000 kronor

Fasaden pa polishuset kommer att bevaras i ursprungligt skick.



plus KPI (Konsumentprisindex) under innehavs-
tiden.

Riksbyggen Bonum storst pa seniorbostdder
For fem ar sedan var det £6r f6rsta gingen inflytt-
ning i ett Riksbyggen Bonum-seniorboende. Idag
ir Riksbyggen den aktdr som levererar flest nya
seniorbostider pd marknaden. Under 2016 har
Riksbyggen byggstartat 343 Bonum-seniorbostider
och sammanlagt finns 800-900 pébérjade eller
planerade seniorbostider i nyproduktionsplanen.

Befolkningen i Sverige blir allt dldre och
behoven av seniorboenden okar starkt. I rollen
som en lingsiktig samhillsutvecklare har det
ddrfor varit naturligt for Riksbyggen att satsa pa
hallbara och attraktiva boenden for hushall dar
minst en person ir 6ver 55 ar.

Riksbyggens seniorboenden dr ofta fortitnings-
projekt och byggs i befintliga bostadsomraden
nira kommunikationer och service.

Det innebir att de som flyttar till ett Bonum-

Viutvecklar bostider till unga.

seniorboende oftast inte flyttar lingt utan kan
bo kvar i det omréide som de redan trivs i. En
av framgangsfaktorerna bakom Riksbyggens
Bonumkoncept dr ocksé att vi stannar kvar och
forvaltar husen nir de dr klara. P4 plats finns
Bonumvirden som kan hjilpa de boende med
praktiska saker, vilket dr oerhort uppskattat.
—Fler seniorbostider behovs ocksa for att 6ka
rorligheten pa bostadsmarknaden. Pa sa sitt kan
det befintliga bostadsbestdndet anvindas pi ett
effektivare sitt, siger Hikan Liljeblad, affirs-
utvecklare Boende f6r dldre pad Riksbyggen.

Under 2016 pagick
och fardigstalldes

nybyggnadsprojekt
i27 kommuner

Vibygger 130 bostdder i Aspudden

1juni 2016 fick Riksbyggen en markanvisning
om 130 nya ligenheter i den populira nirférorten
Aspudden. I projektet kommer vi att anvinda den
senaste tekniken for att utveckla med miljéfokus.
Ligeti Aspudden dr mycket centralt med
Stockholms city pa bekvimt cykelavstind.

Vi utvecklar bostader till dldre.

BOSTAD
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Byggstarten ir planerad till omkring 2020 om
allt gar enligt plan. Markanvisningen ligger inom
programmet £6r Aspudden/Midsommarkransen
med malsittningen att skapa 1 300 nya bostdder i
omrédet. De nya bostiderna kommer att ligga vid
Blommensbergsvigen.

Forturi stéllet for Bospar

Riksbyggens mest attraktiva ligenheter gir oftast
till dem som haft fortur till ligenhetsval genom
sitt bosparande i Riksbyggen. Under 2016 upp-
hérde Riksbyggens system for bosparande, och
ersattes av ett system med enbart fértur. Detta
med anledning av lagrinteldget — det var svart for
Riksbyggen att erbjuda spararna bra rinta.

Med det nya systemet blir valfriheten storre,
eftersom det enda kravet dr att liksom tidigare
betala en drlig medlemsavgift p4 for nirvarande
200 kronor. Kravet pi att ha ett sparande i
Riksbyggen har diremot upphért. Naturligtvis
far alla som varit bosparare och vill gd med i
Fortur behalla sina poing som flyttas ver i det

Piborjade nybyggnationer:
343 Bonumléigenheter

71 kooperativa hyresritter
1 105 bostadsratter

4 egnahem
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Ga med i

Rikshyggen
Fortur!

nya Riksbyggen Fortur. Vi tror att detta system
kommer att locka fler med de nya villkoren.

Markanvisning om 200 ldgenheter i Skdrholmen
Riksbyggen kommer att uppfora 200 ligenheter
i Skdrholmen. Markanvisningen dr en del av den
stora bostadssatsningen Fokus Skdrholmen som
sammanlagt ska ge 4 000 nya bostider.

— Viidr mycket glada f6r markanvisningen som
gor det mojligt for Riksbyggen att ta en ledande
roll i utvecklingen av stadsdelen Skirholmen.
Riksbyggen har dnda sedan starten 1940 agerat
samhillsutvecklare och arbetat utifrin vetskapen
om att det inte bara ir hus att bo i som vi uppfér,
utan att det frimst giller att bygga ett samhille,
siger Marten Lilja, vice vd och chef for Affars-
omrade Bostad p4 Riksbyggen.

Projektet Fokus Skirholmen gar ut pa att bygga
4000 bostider i stadsdelarna Varberg, Skirholmen,
Sitra och Breding. Det dr omriden som har stora
naturvirden med fantastiska strander och ett starkt
levande centrum. Det gér omradet till en viktig




och attraktiv plats f6r utveckling — si att fler kan
bo och leva dir.

Arbetet med utvecklingen av Skirholmen ar
ettled i en 6vergripande strategisk plan for att
stirka Riksbyggens position i Stockholm som
helhet och i Séderort i synnerhet.

Riksbyggens vision ir att bygga 1 000 nya bosti-
der i s6dra Stockholm till &r 2020. Sammanlagt har
Riksbyggen ett 20-tal planerade eller igingsatta
projekt inom hela Stockholmsregionen.

Byggstart for de 200 ligenheterna i Skdrholmen
ar planerad till drsskiftet 2018/2019 och inflyttning
til1 2020/2021.

Fler bostdder - farre bilar

Riksbyggen driver tillsammans med bland andra
Kungliga Tekniska hogskolan (KTH), Trafikut-
redningsbyrin och Haninge kommun projektet
Innovativ Parkering. I projektet demonstreras och
utvirderas nya l6sningar for parkering och s kallad
mobilitet, alltsd hur boende transporterar sig. Milet

Firdigstillda bostider:
521 ligenheter

ir att skapa attraktiva boende- och stadsmilj6er
och att sinka bygg- och boendekostnader. Att
bygga firre parkeringsplatser skapar utrymme

tor fler bostidder. En forutsittning dr att det erbjuds
alternativ till bilen. Innovativ Parkering anvinds i
Haningeterrassen, ett pilotprojekt dir forsta
spadtaget till 600 nya bostider togs i april 2016.

Forskningsprojekt ger betong med ldgre
klimatpaverkan

Riksbyggen har latit utféra en livscykelanalys

av olika stomalternativ for Brf Viva, Riksbyggens
spjutspetsprojekt inom hallbart byggande.
Livscykelanalysen visar att klimatpéverkan fran
produktionen av en betongstomme kan minskas
med 30 procent genom att stilla ritt krav vid
upphandling. Resultaten fran livscykelanalysen
har sedan anvints for att stilla krav vid upphand-
ling av betong f6r Brf Viva. Det handlar om att
vi har begrinsat andelen klinker i cement och
andelen cement i betongen.

BOSTAD
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Riksbyggen har agerat ambitiost och langsiktigt
Ulf Kamne, vice ordférande i kommunstyrelsen

i Géteborg: "Som ansvarig for stadsbyggnad, miljé
och klimat har jag varit involverad i bostads- och
stadsutvecklingsprojektet Positive Footprint
Housing/Brf Viva tillsammans med Riksbyggen,
Johanneberg Science Park, néringsliv, forskare och
engagerade invinare.

For oss i Goteborgs kommun har det varit viktigt
att kunna testa nya grepp kring mobilitet for att
kunna bygga titt utan att trycka in for manga
bilparkeringsplatser.

Vi har velat fi kunskap om hur bostadsbyggandet

kan goras med ett sd litet ekologiskt fotavtryck som
majligt, och onskat utveckla kunskapen om val och
atgirder for minskad klimatpiverkan under bide
bygg- och driftfas.
Riksbyggen har agerat ambitiost och langsiktigt. De
har gjort flera viktiga undersékningar och forsok for
att utveckla biologisk main gﬁzld, testa byggmaterial
och forbittra energiprestanda.”

Verktyg for hallbarhetsstyrning i byggprojekt
Riksbyggens vision dr att vara den ledande sam-
hillsutvecklaren for hillbara och attraktiva
boendemiljéer. For att kunna f3 till en bra styrning
har vi tagit fram ett verktyg f6r hallbarhetsstyrning i
byggprojekt, som har anvints i nio projekt hittills
och ska implementeras i stor skala under 2017.
Tanken med héllbarhetsstyrningen i bygg-
projekt dr att man redan i ett tidigt skede bestim-
mer vilken nivi projektet ska na upp till hallbar-
hetsmissigt. Med hjilp av Riksbyggens verktyg
for hallbarhetsstyrning tas de 6vergripande
hallbarhetsmélen fram med stod aven héillbar-
hetsspecialist. Projektteamet ska sedan anvinda
verktyget for att arbeta vidare med att besluta
om detaljerade mal, aktiviteter och krav under
processens gang. Ett av Riksbyggens baskrav, som
ir en utgangspunkt i verktyget for hallbarhets-
styrning i byggprojekt, dr certifieringssystemet
Miljobyggnad. Sedan 2012 ska 100 procent av
Riksbyggens nyproducerade flerbostadshus med

"Riksbyggen har agerat ambitiist och lingsiktigt”. Ulf Kamne, vice ordforande i Géteborgs kommunstyrelse.
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tre eller fler viningar certifieras enligt Miljo-
byggnad och di uppnd minst niva silver. Under
2016 certifierades 29 stycken byggnader. Vi hade
1 projekt som avvek under dret, vilket motsvarar
4 stycken byggnader. Det innebir att 88 procent
av all aktuell nyproduktion certifierades under
2016. Under 2017 kommer vi att lansera nya
arbetssitt kring var nyproduktion och gora stora
satsningar pd att oka efterlevnaden av processer
och rutiner. Totalt har Riksbyggen genomfort
87 Miljobyggnadscertifieringar sedan start (vissa
certifieringar innehiller flera byggnader).

Nojda kunder

Var kundnojdhet mats och foljs upp kontinuerligt

i samband med att vara kunder flyttar in i sina
bostdder. Under 2016 skickade vi ut 818 st enkater
till nyinflyttade, varav 452 st besvarades.

N6jd kund-index (NKI) fér Riksbyggen under 2016
blev 74 (77), vilket kan jamféras mot branschsnittet
som under 2016 lag pé 73.

Vi arbetar I6pande med att férbattra informationen
till vara intressenter och kunder samt att hoja deras
kunskap om kop i nyproduktion. Bland annat hur
det &r att vara bostadsrattsmedlem i en férening
samt ett hallbart boende dér social-, miljémdssig
och ekonomisk hallbarhet utgor grunden.

Riksbyggens projekt Brf Kapelle i Uddevalla
hamnade pa andra plats nar Prognoscentret listade
de tio projekt i branschen med hogst NKI-varde vid
inflyttning.

*Siffrorna inom parentes avser féregdende ar.

Pabdrjade och fardigstdllda bostdder

Under dret paborjades 1 523 bostadsrattsldgenheter, 521
fardigstalldes och 1 402 séldes. Riksbyggens marknads-
andel fér nyproducerade bostadsratter var 5,9 procent.

Firdigstillda 2016

Fardigstdllda 2015
Pabiriade 2016
Pabérjade 2015

BOSTAD
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Forvaltning
som ligger
steget fore

Det viktigaste for oss ar nojda kunder,

och darfor satsar vi nu extra pa proaktiv
dialog. Eftersom vi har totalforvaltnings-
kompetens kan vi hjilpa foreningarna

att planera for framtida behov och foresli
atgdrder som okar varde, trivsel och

hallbarbet.

Med metoden Stark 2020 stirker vi relationen med vira kunder och hjilper dem att Gka vardet pa sina fastigheter.
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Under 2016 har vi paborjat en stor satsning for att
starka vir kundrelation: den gemensamma meto-
den Stark 2020 som handlar om hur vi proaktivt
ska jobba med vira kunder f6r att de ska 6ka virdet
pa sina fastigheter. De som berérs dr marknads-
omradescheferna pa vira 25 olika omraden, deras
siljansvariga och kundansvariga — totalt nistan
300 personer ska vixla upp sin dialog med kun-
derna. Samtliga kunders behov ska kartliggas, si
att vi kan ge det bista stodet.

Nojdaste forvaltningskunderna finns
iSkellefted

Goda relationer mellan fastighetsforvaltare och
kund, hur skapar man det? I Skellefted, som stir
for toppnoteringen pa néjd kund-index forra dret,
menar man att svaret ir ganska enkelt:

— Vihar haft minga av vira kunder under ling
tid, sd vi kinner dem. Det hir ir en liten ort, men
Riksbyggen kan dnda erbjuda total forvaltnings-
kompetens. Dessutom skéter vi hela administra-
tionen av ombyggnadsprojekten sjilva, si vira
kunder vet att vad de dn vill friga om sa kan de ta
det med oss. Det blir personligt och kinns tryggt,
siger Kenneth Lindberg, marknadsomradeschef
i Skelleftea.

Riksbyggens ambition att satsa pa proaktiv
dialog med forvaltningskunderna dr nigot som
tillhort vardagen linge i Skelleftea.

— Vihar jobbat strukturerat med kundernas
behov i méinga ér, och utvecklat kundteam som
har koll pd hela kundens behov: drifttekniker,
fastighetsskotare, ekonomer och si vidare. De far
alla ge sin input, och pa s sitt kan vi alltid komma
med genomarbetade forslag till kunderna. Om vi
till exempel ska ligga om taket dr det lige att gora

andra dtgirder samtidigt, siger Kenneth Lindberg.

Under aret har férvaltningsorganisationen
vuxit i Skellefted eftersom Riksbyggen képt
fastigheter med totalt 544 hyresligenheter. Fem
personer har rekryterats for att kunna tillgodose
behoven fér det nya fastighetsbestandet.

Gammal kund ater i Riksbyggens forvaltning
Brf Lavetten ligger i en lugn del av Varberg, med
nirhet till havet och naturskona omriden. Det
ir en stor férening med 129 ligenheter. Husen
uppfordes i skiftet 1950-60-tal av Riksbyggen,
och har under 2016 kommit tillbaka till oss efter
ménga dr med en annan aktor.

Det var en forening med stora behov som
Riksbyggen dterknot kontakten med, med hjilp av
just metoden Stark 2020. Under aret har vi bérjat
arbetet med att etablera en underhallsplan och fa
ordning pa féreningens finanser. Killaren har
asbestsanerats, och arbetet med en ny tvittstuga
har satts iging.

— Det dr fantastiskt for oss att f4 tillbaka den
hir kunden igen, siger Kjell Sawelin, siljansvarig
i Halland. Varberg dr en sidan attraktiv ort att
det dr vansinne att inte forvalta en fastighet hir
pa bista tinkbara sitt! Riksbyggen klipper inte
bara griset och byter armaturer. Vivill anvinda
vér overgripande férvaltningskompetens till att
foridla fastigheterna at dem som bor dar.

De néjda kunderna Kenth Olof Hedman och Christer Larsson
arigoda hinder hos Riksbyggens Per Ohrlund.

FASTIGHETSFORVALTNING
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Bostadsrdttsforeningar aktiva

i hallbarhetsarbetet

Under dret har ménga av bostadsrittsféreningarna
i Riksbyggen anvint sig av idépirmen Riksbyggens
enkla miljoidéer. Det kan bland annat handla om
energidtgirder som att installera solceller eller

att gora en energiplan. Det kan ocksé réra sig om
mindre omfattande dtgirder som att sitta upp
fagelholkar eller anligga odlingslotter.

De populiraste idéerna under dret var "Byza
elavtal "vilket innebir att kunden byter elavtal
tor att fi el som produceras frin férnybara killor.
"Byta till energisnila ljuskallor” samt att "Utse
miljo-och energiansvarig i bostadsrittsforeningen.”
Varje miljéidé ger poing, och vart mil om 1 000
insamlade poing for 4r 2016 passerades med rige
inovember: totalt blev det 1 893 poing, vilket
ligger i niva med foregdende ars resultat.

Riksbyggen har antagit Belysningsutmaningen,
ett nationellt initiativ som stiller sig bakom den

globala utmaningen Global Lighting Challenge

med mélet att byta minst 10 miljarder ljuskillor
mot effektivare alternativ. Utmaningen riktar sig
bland annat till f6retag, kommuner och civil-
samhallet och startades upp viren 2016 av Energi-
myndigheten. Att byta till LED-belysning ér ett
tillfalle att spara upp till 80 procent av elférbruk-
ningen jamfort med dldre alternativ. Som en del av
Belysningsutmaningen har vi under dret sett Gver
vira inkopsrutiner for belysning for att underldtta
bade f6r kund och for vira kundansvariga.

Riksbyggen projektleder stor
bergvdrmesatsning

Pi uppdrag av Hyreshem Malmo AB, ett dotter-
bolag till SEB:s bostadsfond Domestica, projekt-
leder Riksbyggen sedan 2016 en av de storsta
bergvirmeinvesteringarna inom bostadssektorn.
Uppvirmningen av de 749 ligenheterna sker
idag genom gaspannor. Bytet av de nuvarande
gaspannorna till bergvirme beriknas minska
utslippen av CO, med 972 ton per ar.

Installerade solceller i kW
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En av Rikshyggens enkla miljoidéer &r att installera
solceller. Mellan dren 2013 och 2016 har vara kunder
iform av bostadsrattsféreningar installerat solceller
med en sammanlagd toppeffekt om 866 kW, vilka
producerar ungefédr 866 000 kWh el per &r. Omraknat
till koldioxid sparar detta med nordisk elmix ca 291 ton
koldioxid.



Riksbyggen skéter forvaltningen av fastighets-
bestindet pd Bunkeflostrand och kommer dven att
projektleda bergvirmesatsningen.

—Besparingen ligger pa 70 procent baserat pa
dagens drift och tidigare ars energianvindning,
berittar Riksbyggens Rolf Ekstrand som ir
projektledare.

Genom denna dtgird har Hyreshem Malmé
AB avsikten att miljocertifiera sitt fastighets-
bestind. Bergvirmeanliggningen planeras vara
firdig sommaren 2017.

Storfdrening i Kallhill blir helkund hos
Rikshyggen

Brf Kallhillshus nr 11 Jirfilla, med 346 ligenheter,
blir ny helkund hos Riksbyggen. Tidigare har
Riksbyggen skott ekonomisk forvaltning och
lokalvird, men frin och med arsskiftet kommer
féreningen att anlita Riksbyggen dven f6r teknisk
forvaltning samt inre och yttre fastighetsskotsel.

— Viville ha en leverantdr av samtliga tjinster
och en kontaktperson. Dessutom sitter vi ett
stort virde pa Riksbyggenledamoten som ett stod
istyrelsens arbete. Dirfor £6ll det naturligt att
vilja Riksbyggen som leverantor dven av teknisk
forvaltning och fastighetsskotsel, siger Dan
Sidbo, ordforande i Brf Kallhallshus nr 1.

Brf Kallhidllshus nr 1 dr en bostadsrittsforening
inorra Jarfilla som innehéller 346 ligenheter.
Féreningen byggdes under dren 1956-59. Avtalet
som tecknats med Riksbyggen l6per pé tre ar.

— Det kiinns fantastiskt roligt att Brf Kallhills-
hus nr 1 som dr en fin och vilskott férening viljer
att bli helkund hos Riksbyggen. Jag ser det som
ett kvitto pé att det lingsiktiga arbetssitt som vi
har inom Riksbyggen uppskattas av vara kunder
och att vi kan erbjuda en kostnadseffektiv total-
16sning med hog kvalitet, siger Erik Hickman,
kundansvarig for Brf Kallhillshus nr 1.

Riksbyggen tar ansvar for sdvil ekonomisk och teknisk forvaltning som inre och yttre fastighetsskitsel.

FASTIGHETSFORVALTNING

Under 2016 valde

18 brf:er att ga fran att
enbart vara kunder till
att bli medlemmar
och andelsagande
féreningar
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Riksbyggen har nagot for alla

Lise-Lott Fjell, boende och styrelsemedlem i
BrfUddevallahus nr 12:

*Jag har bott i Riksbyggen sedan jag képte min forsta
bostadsritt. Oavsett vilket skede i livet jag befunnit
mig i, har det funnits nigot som passat mig perfekt.
Riksbyggen har bredden: Vissa vill dga sin bostad,
andra vill hyra. Nigra gillar att bo higt, andra vill
ha gronskan utanfor fonstret. Det finns nagot for alla.

Med tiden har jag ocksa blivit engagerad i

styrelsen i bostadsrittsforeningen, och di kinns det
tryggt att ha Riksbyggenledamoten med. Vi far

stod och hyilp att skapa en levande forening dir alla
kan trivas. Nir till exempel utemiljon ska géras om
kan Riksbyggen presentera lyckade exempel pa hur
andra gjort. Riksbyggen hjilper oss att hinga med i
ny lagstifining och de har ett langsiktigt och hallbart
fokus. Boende och styrelser kommer och gar, men
Riksbyggen har husets perspektiv: Hur ska det skotas
pa ett hallbart sitt?”

Coop Mitt ny forvaltningskund
Riksbyggen tecknade i september avtal med
Coop Mitt och utokar dirmed sin verksamhet
med forvaltning av kommersiella fastigheter.
Sammanlagt innefattas 66 butiker och stormark-
nader av det nya avtalet. Riksbyggen har sedan
tidigare en bred erfarenhet av stora forvaltnings-
uppdrag av fastigheter inom dagligvaruhandeln.
Uppdraget for Coop Mitt dr teknisk f6rvaltning,
drift och jour och omfattar 22 egenigda butiker
samt 44 butiker i inhyrda ligen i Gévleborg/
Dalarna. Coop Mitt dr en konsumentférening
som dgs av 230 000 medlemmar. Foreningen har
cirka 1 200 medarbetare som siljer varor for cirka
3,2 miljarder kronor.

Derbo forvaltning viljer Riksbyggen
Riksbyggen skéter frin och med september 2016
den ekonomiska férvaltningen it Derbo Forvalt-
ning AB (Derbo) samt ett flertal fastigheter som

"Riksbyggen har nigot for alla”. Lise-Lott Fjell, boende och styrelsemedlem i Brf Uddevallahus nr 12.



Derbo forvaltar f6r Equmeniakyrkans rikning.
Tuppdraget ingir dven skétsel och drift av storre
delar av Derbos fastighetsbestind.

Derbo, som dgs av Equmeniakyrkan, har ett
fastighetsbestdnd som omfattar kommersiella
lokaler med kontor, lager, hotell och restaurang
samt bostider.

Med vér breda kompetens frin ekonomisk
forvaltning och erfarenhet av att ta hand om olika
typer av fastigheter hoppas vi kunna ge bésta
service och stdd till Derbo i allt som r6r deras
fastigheter. Att Riksbyggen har verksamhet pé
6ver 400 orter runt om i Sverige dr ocksa en stor
fordel dd Derbos fastigheter finns p4 méinga olika
platser. Det gor att Riksbyggen kan erbjuda en
effektiv forvaltningslosning med hog kompetens,
oavsett geografisk ort.

Fakta affirsomrade Fastighetsforvaltning

Riksbyggen erbjuder ekonomisk forvaltning, teknisk for-
valtning, fastighetsservice och ombyggnad. Vi forvaltar
176 895 bostadsratter i 2 841 bostadsrattsféreningar.
Dessutom férvaltar vi ndstan 100 000 hyreslagenheter
i manga kommuner runt om i Sverige. Nar det galler for-
delningen mellan férvaltningstjanster och férdelningen
av uppdragen enligt omsattning har det inte skett nagra
stora fordndringar i jamférelse med 2015.

Forvaltade foreningar 2012-2016
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Nojda kunder

Affarsomrade Fastighetsforvaltning mater kund-
nojdheten en gang om aret enligt N6jd kund-index
(NKI). Senaste undersokningen resulterade i ett NKI
pa 71 (70).

Kunderna upplever att de far ett bra bemétande
fran vara medarbetare och ar i stort sett néjda med
vara leveranser. Vi kommer att fortsétta arbetet med
att forbattra oss sa att kunderna blir &nnu nojdare,
genom att 6ka leveranssakerheten ytterligare,

mota kundens behov, utveckla tjdnster med ny
teknik samt utveckla ett samlat kund- och
medlemserbjudande. Malet &r att 2019 na ett
NKI-resultat pa 78. Tyvarr finns inga bransch-
jamforelser i var NKI-matning.

*Siffrorna inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningstjanster enligt omsattning

e

Omséttning per kundsegment

Fastighetsservice 53 %

. Ovrigatjanster2 %

Ekonomisk
forvaltning 13 %

Teknisk forvaltning 32 %

Offentliga 12 %

Privata och kooperativa
foretag 2%

Ovriga kunder 5 %

Bostadsrattsféreningar 61 %

FASTIGHETSFORVALTNING
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OMBYGGNAD

O b d Med tydligare struktur och arbetssitt har
m yg g n a vi under dret fortsatt att utveckla var
underhdlls- och ombyggnadsaffir si att

S n a rt e n v'i kan hjilpa .vf‘i'ra kunder att foridla
ol . sina boendemiljoer.
miljardaffar

Nir det dr dags for ombyggnad ger Riksbyggen stod for limpliga dtgirder som kan kombineras pa ett ekonomiskt, tidsmissigt och hallbart sitt.



Nir 2016 gatt mot sitt slut dr vi glada och stolta
over att Riksbyggens satsning for att utveckla var
ombyggnadsaffir har lett till bade fler och storre
affirer.

Jamfort med 2015 ser vi en okning av antalet
affirer med 20 procent och en 6kning av omsitt-
ningen med 23 procent. For 2017 pekar prognosen
pa en miljardomsittning,

Alltid genomtankta losningar

Foér vara kunder, bostadsrittsféreningarna, ér det
viktigt att féreningen dr stabil bide ekonomiskt
och underhallsmissigt. De vill ha stod for att
kunna fatta genomtinkta beslut for hur de ska
utveckla boendemiljon. Nir det blir dags att
gora fysiska dtgirder ger vi ocksd stod i limpliga
dtgirder som kan kombineras pa ett ekonomiskt,
tidsmissigt och hillbart sitt.

— Onm till exempel underhéllsplanen siger att
det dr dags att byta fonster, kanske det dven kan
vara idé att gora tilldggsisolering och se 6ver
ventilationen pa samma ging. De rad vi ger kunden
ska alltid vara héllbara: ska man byta fonster
giller det att gora det ritt. Energieffektivisering
kanske inte alltid 4r uppdraget, men det blir
oftast resultatet vid just denna typ av atgirder,
siger Marten Rydell, utvecklingsansvarig for
ombyggnadsaffiren i Riksbyggen.

Ombyggnad | omséttning

2014
2015 579 mkr
2016 710 mkr

OMBYGGNAD

Helhetsitagande med prisgaranti ger trygghet

for kunden

Riksbyggens erbjudande om ett helhetsatagande
t6r underhalls- och ombyggnadsprojekt innebér
att Riksbyggen levererar och ansvarar for ett fysiskt
tardigt utférande och funktion med prisgaranti.
Avtalsformen innebir att Riksbyggen tar ett
helhetsansvar som leverantér och totalentreprendr
gentemot bostadsrittsféreningen och skoter hela
projektet, dir vi ocksa stir for garantin av det
utforda arbetet. Det innebir ocksé att Riksbyggen
har alla avtal med konsulter och byggforetag for
projektet. Styrelsen i bostadsrittsféreningen
behover bara ha en enda kontakt, och vi tar ocksa
ansvaret for att allt blir utfort som avsett.
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Fler hyresratter

Det behovs manga fler hyresritter. Vi vill
att de kommuner som anvisar mark till
oss ska kunna erbjuda sina medborgare de
hyresratter som utlovats pa utsatt tid.

Riksbyggen ckar sitt hyresrittsengagemang. Maria har precis flyttat in i de nybyggda hyresritterna i Lund.
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For tre 4r sedan startade Riksbyggen Affirsom-
rade Fastigheter, mot bakgrund av en samhalls-
utveckling dir bostadsmarknadens fokus hamnat
pa dgda bostider och didr minniskor som ville

bo i hyresritt inte alltid kunde géra det. Hir sig
Riksbyggen en utmaning i att ta sitt ansvar som
samhillsutvecklare. Med egna starka finanser
och andra kapitalstarka investerare i ryggen har
vi borjat utveckla vir fastighetsaffdr f6r att mota
bostadsbristen

Milsittningen dr dels att utoka det egna
fastighetsbestdndet med fler bostider, dels att
skapa 6vervirden genom att projektutveckla
hyresritter bade at oss sjilva och at andra
fastighetsinvesterare.

Virt fokus ligger pa att kommunerna som
anvisat mark till oss ska kunna erbjuda sina
medborgare de hyresritter som utlovats, pa utsatt
tid, och att hyresgisterna sedan ska bli n6jda.

De ska kdnna att vi erbjuder ett prisvirt boende,
underhiller vara fastigheter vl och ger god service.
Vi hiller vad vi lovar, och vi kommer att finnas
ddr f6r en ling tid framéver.

De forsta aren for Riksbyggen Fastigheter
handlade mycket om att etablera en ny aftir.
Under 2016 diremot har vi bide forvirvat och
tilltritt fyra fastighetsbestind med totalt 1 101
ligenheter i olika delar av landet. Under 2016
har fyra hyresrittsprojekt byggstartats med totalt
439 ligenheter. Parallellt med detta skapar vi
strukturerna for att arbeta lingsiktigt, att utveckla
vir portfolj och ha néjda kunder — men ocksa for
att ha resurser att genomfora projekten, vilket
innebir fler medarbetare. Nu arbetar vi med
projektutveckling i tvd team, med bas i Stockholm
respektive Malmo.

Projektutveckling - bade at partners och

oss sjdlva

Med avstamp i vir roll som samhillsutvecklare
har Riksbyggen etablerat en affirsmodell som
innebir att vi arbetar med projektutveckling bade
for att utdka den egna fastighetsportféljen och

it andra fastighetsinvesterare. Vivinder oss till

FASTIGHETER

organisationer och institutioner som delar vira
tankar om samhillsansvar och som vill investera i
fastigheter. Vi utvecklar fastigheter som sedan dgs
avvar partner, eller girin i ett gemensamt dgande,
vilket ocksd kan vara en trygghet for investerare.

Strukturaffarer for renodling mot bostédder

Foér attihogre grad renodla den egna portfoljen
mot bostider genomférdes en strukturaffar med
Diés, dir Riksbyggen salde kontorsfastigheter i
Ostersund och Umei till Dios och i gengild fick
kopa fastigheter med 380 ligenheter i Ostersund.
En strukturaffir genomfordes ocksd med allmin-
nyttiga Skelleftebostider AB. Affiren innebar att
544 ligenheter forvirvades frin — och att 70
avyttrades till — Skelleftebostider. Samtidigt
inleddes ocksa ett samarbete foretagen emellan f6r
utveckling av nyproduktion i centrala Skellefted.
Forvirv av fastigheter har gjorts under dret i
Trelleborg (200 ligenheter) och i Hoganis (47
ligenheter samt byggritter).

Den storsta byggrittsaftiren for affarsomradet
genomfordes under dret genom forvirvet av fastig-
heten Triangeln i Helsingborg. Dir kommer 600
ligenheter att byggas i tre punkthus med 18 och
19 viningar, samt ligre lamellhus.

Nojda kunder

Affarsomrade Fastigheter har ocksa matt kund-
nodjdheten. Denna métning delas in i tva delar:
serviceindex och produktindex.

Senaste matningen visade ett serviceindex pa 81,4
for 2016 (79,9). Snittet for branschen under 2016
lag pa 81,7.

Produktindex under 2016 méttes till 76,5 (75,2).
Snittet for branschen under 2016 lag pa 77,9.

Vi jobbar aktivt med att férbattra kundnéjdheten.
Malet &r att 2019 nd ett serviceindex pa 84 och ett
produktindex pa 80.

*Siffrorna inom parentes avser foregaende ar.
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»Vi dr med och skapar bostdder for alla
inkomstgrupper”

Agaren och samarbetspartnern Lars Hildingsson,
Byggnads:

"Byggnads dr en av dgarna i Riksbyggen, och frin
vdrt perspektiv ar det viktigt att se till att det byggs.
Vi har ju en bostadsbrist i Sverige. Det kinns extra
bra att det nu skapas hyresritter, det gor att samhillet
haller ihop bittre.

Som samarbetspartner till Riksbyggen kan
Byggnads investera pa ett bra sitt och fi avkastning
pa sitt kapital. Eftersom vi dr en facklig organisation
dr det ocksa viktigt for oss att vira medlemmar far
Jobb, och att det stills krav pa etik, kollektivavtal
och miljomdssighet i byggprocesserna. Riksbyggens
lingsiktighet, att de dr kvar och forvaltar det som
byggs, kinns ocksd som en trygghet.”

Var forsta hyresréttsleverans - Killby i Lund
Inom omradet Killby i Lund har Riksbyggen
hittills uppf6rt 40 radhus och 32 ligenheter i

bostadsrittsform samt 20 villor. Under 2016 har
byggprocessen fortsatt med en forsta etapp med
114 hyreslidgenheter som firdigstilldes i november
2016. Ytterligare 57 bostadsrittsligenheter och
114 hyresliagenheter fardigstills under 2017.
Fackférbunden Byggnads och Kommunal £6r-
virvar bada etapperna, men Riksbyggen kvarstir
med visst dgande.

Nya hyresréatter i bostadsbristens Stockholm

I Virmdo kommun utanfoér Stockholm utvecklas
det gamla porslinsfabriksomradet i Gustavsberg
till en ny stadsdel. Riksbyggen fick markanvisning
av Virmdo kommun for tva kvarter i omridet och
har pabérjat byggnationen i slutet av 2016.

I de tva kvarter som Riksbyggen utvecklar och
sedan kommer att forvalta blir det bostader av
varierande storlek och utformning — sivil mindre
1- och 2-rumsligenheter, som stérre 2:or och 3:or.
Det blir dven lokaler i gatuplanet f6r kommersiella
verksamheter for att utveckla stadskinslan i

"Riksbyggens langsiktighet kinns som en trygghet”. Lars Hildingsson, vice ordférande i Byggnads.



kvarteren. Aven hir ir Byggnads, Kommunal
och Riksbyggen tinkta som lingsiktiga dgare av
projektet. Riksbyggen star for projektutveckling,
entreprenad och forvaltning.

— Vihar en stor férdel som har dgare som
vill att Riksbyggen ska satsa pa dgande och
utveckling av hyresritter men som ocksd vill delta
sjdlvaiden hir affiren som fastighetsinvesterare,
siger Carl-Johan Hansson, chef f6r Riksbyggen
Affirsomrade Fastigheter.

I Hogdalen i Stockholm bygger Riksbyggen
sedan viren 2016 ett fjortonvaningshus med 83
ligenheter. Riksbyggen forvirvade byggritten
for ett par dr sedan och har utvecklat ett mycket
attraktivt hyresrittsprojekt med god standard
och en spiannande arkitektonisk utformning.
Fackforbundet IF Metall har forvirvat fastig-
heten och Riksbyggen dr dven hir kvar med ett
visst dgande.

Riksbyggens fastighetsbestand

Marknadsvardet for Riksbyggens fastigheter beraknas
till 4 160 mkr. 92 procent av bestandet &r bostader
och resten dar kommersiella lokaler. Riksbyggen har
4 734 |agenheter i eget fastighetshestand.

Pahdrjade och fardigstdllda hyresritter
Fardigstallda 2016 [SEVAL

Fardigstdllda 2015 Olgh

Pabdrjade 2016 439 Igh
Paborjade 2015 344 1gh

Tre intressanta projekt i Malmo

Limhamn ir en attraktiv stadsdel nira haveti
Malmé med eget centrum och stark identitet.
Hir finns det fore detta kalkbrottet med unika
vixt- och djurarter. Hir intill uppfér Riksbyggen
totalt 166 hyresritter i samarbete med Veidekke
med berdknad inflyttning frin december 2017.
Utover kalkbrottet innebir samarbetet mellan
Riksbyggen och Veidekke att hyresritter ska byg-
gas i Hyllie och sparvigsomradet i Malmo. Totalt
omfattar samarbetet 290 hyresritter.

— Behovet av nya bostider ir stort i Malmo,
liksom i flera andra stider. Med de hir tre projekten
skapar vi tillsammans med Veidekke méjligheten
till en ny bostad £6r cirka 400 Malmobor. Vi har
ambitionen att bli en mer tongivande byggherre
nir det giller hyresritter i Malmo och det hir dr
en bra bérjan, siger Carl-Johan Hansson, chef for

Riksbyggen Affirsomride Fastigheter.

Areatyper:

Kommersiellt 8,0 %

Bostader 92,0 %

Geografisk fordelning:
Jonkoping 23,1 %

Hogands 1,0 %

- Trelleborg 4,2 %

Stockholm 6,3 %

‘ Umed 6,9 %

Ostersund 9,9 %

Skellefted 11,0 %

Linképing 37,2 %

FASTIGHETER
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MEDARBETARE

\/ e | Vi vill att Riksbyggen ska vara en
] re < ry te ra r attraktiv arbetsgivare. Vi vill ocksi att
vdra medarbetare ska spegla befolkningen

m e d |< u n S |<a p i stort. Nar vi rekryterar pa ett medvetet
. . sdtt tar vi ocksd vart sambillsansovar.
ochinsikt

Under 2016 har 29 nyanlinda haft praktik hos oss inom fastighetsforvaltning och bostadsregioner. Maria Naddour var en av dem.



Riksbyggen arbetar med rekrytering utifrin
méngfald och inkludering i bred bemirkelse.
Genom att vara ett foretag som aktivt tar tillvara
medarbetare med olika kompetenser, bakgrund och
erfarenheter skapas ocksé storre forutsittningar
for kreativitet och utveckling av vir verksamhet.

Representationen av kvinnor och min bland
Riksbyggens anstillda dr det omride dér vi satt
mél och kommit en bit pa vigen. Ar2020 ska
andelen chefer som dr kvinnor i Riksbyggen vara
40 procent. Viligger for ndrvarande pa 36 procent,
vilket kan jamféras med 35 procent 2015 och 23
procent 2007. Jamstéllda 16ner ar ocksa viktigt,
och ddrfor arbetar vi med arliga l6nekartligg-
ningar. Vi har inte identifierat nigra behov av
sirskilda insatser i drets 16nekartliggning.

Vivill att Riksbyggens medarbetare ska spegla
befolkningens sammansittning. Till exempel ska
andelen anstillda med utlindsk bakgrund mot-
svara den i Sverige i stort, 24 procent. Virt mél
pavigen dr att andelen ska ligga pd 15 procent ar
2020. I november 2016 hade vi natt 11 procent.

Nyanlidndas etablering pd arbetsmarknaden dr
en samhillsutmaning dir Riksbyggen dr med och
tar ansvar. Vidr ett av féretagen som dtagit sig att
inom en tredrsperiod rekrytera 100 nyanlinda for

praktik eller jobb. Mer om detta pé sidan 36.

Vi stirker ledarskapet och medarbetarskapet
Vijobbar aktivt med olika utvecklingsinsatser for
att starka och utveckla savil medarbetarskapet
som ledarskapet i foretaget. Vi genomfor drligen
chefsutbildningar inom ett antal olika omraden
och f6r olika malgrupper. 2016 startade dven en
ny tredje omgang av det sirskilda ledarutveck-
lingsprogrammet for marknadsomradeschefer,
siljchefer och enhetschefer pa huvudkontoret.
Det sker i samarbete med Handelshogskolan i
Stockholm. Vi har drliga program for alla nya

chefer, ”Chef pa Riksbyggen”, under 3 + 3 dagar
samt "Férindringsledning” under 2 dagar.

Under 2016 genomfordes ockséd en femte etapp
av utvecklingsprogrammet "Den goda affdren”
som riktar sig till alla medarbetare, denna ging
med fokus pd vira kirnvirden. Programmet ir ett
sitt att skapa fokus och delaktighet kring strategisk
plan och viktiga fragor i féretaget med utgings-
punkt i medarbetarnas arbetsvardag. Att medar-
betarna i Riksbyggen trivs och utvecklas dr
grundliggande. Genom vir drliga medarbetar-
undersokning far vi ocksa indikatorer pa att vi dr
paritt vig. Vihar genom dren kontinuerligt gatt
framit i undersdkningen och vi har ocksa ett
starkt resultat i jimforelse med hur det ser ut
isvenskt arbetslivi genomsnitt.

Att vara en ldrande organisation

Riksbyggen strivar efter att vara en lirande
organisation som stimulerar till reflektion och
erfarenhetsutbyte i olika former och samman-
hang. En stor del av lirandet sker i virt dagliga
arbete och nir vi delar kunskap med varandra.
For att 6ka tillgingligheten till lirande som
stodjer behov kopplat till arbetssituationen,
arbetar vi med att ta fram webbaserade ut-
bildningar som dven dr tillgingliga via mobila
enheter samt med att skapa mojlighet till sociala
forum for att dela kunskap. Som ettled i vart
kompetensutvecklingsarbete implementerades
under 2016 ett nytt modernare systemstod.
Genom detta skapas bland annat bittre férut-
sittningar for att arbeta med olika utbildnings-
former. Det innehéller ocksa funktioner som ger
goda méjligheter att kunna dela kunskaper och
erfarenheter for olika malgrupper och arbetsom-
raden i féretaget. Systemet stddjer ocksa pé ett
dnnu bittre sitt var process for chefs- och medar-
betarsamtal liksom utbildningsadministration.

MEDARBETARE
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Nyanldnda far praktikplats pa Riksbyggen
Under 2016 har 29 nyanlinda haft praktikplats
pa Riksbyggen som projektledare, tekniska
forvaltare, driftstekniker, fastighetsskotare och
lokalvéirdare. Satsningen kallas 100-klubben,

ett samarbete med Arbetsférmedlingen dir de
deltagande foretagen tar emot 100 nyanlinda som
praktikanter under loppet av en tredrsperiod. En
av de forsta var Maria Naddour fran Syrien, som
praktiserade som projektledare:

— Det dr oerhért viktigt f6r mig att komma ut
och fd lira mig hur det dr att arbeta pd ett stort
foretag som Riksbyggen, till exempel hur fretags-
kulturen fungerar, siger Maria Naddour.

En viktig del i praktikantens vardag dr att lira
sig sin handledares vardag, men ocksa att hora
mycket talad svenska.

—Jag blir hela tiden bittre pa det svenska
spriket. Bara en sidan sak som att hora andra
prata ger mycket. Att lira mig svenska ir nyckeln
for att jag ska kunna fa ett bra jobb i framtiden,
betonar Maria.

Uppdelning av medarbetare efter kén och aldersgrupp

Totala antalet anstéllda i varje personalkategori

Under hosten har alla marknadsomraden och
bostadsregioner haft méjlighet att ta emot ny-
anlinda fér praktik och i slutet av 2016 hade 29
haft praktik hos oss. Viser att en del av de som
kommer pé praktik hos oss kan bli aktuella f6r
anstillning, vilket var ett av syftena med sats-
ningen. Dock ser vi att Riksbyggens kapacitet att
ta emot praktikanter under senare halvan av 2016
har overstigit tillgdngen av antalet kandidater
med den kompetens vi efterfragar.

Kon (antal) Alder (antal) Kon % Alder %
Personalkategorier Totalt Min  Kvinnor Under30 30-50 Over50 Man  Kvinnor Under30 30-50 Over50
Chefer 248 159 89 162 81 64 % 36 % 2% 65 % 33%
Specialister 123 51 72 78 40 41% 59 % 4% 63 % 33%
Administration och service 207 51 156 48 103 56 25% 75% 23% 50% 27 %
Ekonomer 234 62 172 32 132 70 26 % 4% 14 % 56 % 30%
Ny- och ombyggnadsprojekt 121 87 34 14 4 33 72% 28 % 12% 61% 27 %
Forsaljning 75 28 47 3 56 16 37% 63 % 4% 75% 21%
Teknisk forvaltning 272 239 33 29 143 100 88 % 12% 11% 53% 37%
Fastighetsservice 944 716 228 113 396 435 76 % 24 % 12% 42% 46 %
Timanstéllda/feriearbetare 165 111 54 84 41 40 67 % 33% 51% 25% 24 %
Totalt 2389 1504 885 333 1185 871 63 % 37% 14 % 50 % 36 %

Samtliga anstéllda omfattas av kollektivavtal
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Sjukfranvaro

Sjukfranvaron i Rikshyggen har varierat under de senaste
dryga tio aren. Utvecklingen har foljt ménstret i svenskt
arbetsliv generellt, dar den stigit och legat hogre bland
kvinnorna. 2016 bréts dock trenden i Riksbyggen da den
totala sjukfranvaron uppgick till 3,8 procent, vilket &r en
minskning med 0,4 procent i jamférelse med foregaende ar.

Vi arbetar aktivt med att folja upp hur sjukfranvaron
utvecklas for olika grupper i Riksbyggen och vi har bade
ett generellt mal for total sjukfranvaro och ett fér kvinnors
sjukfranvaro.

For att minska och forebygga sjukfranvaron har vi bland
annat arbetat med foljande insatser:

Att ta fram och folja upp rehabiliteringsutredningar och
handlingsplaner

Olika insatser av var foretagshdlsovard som
till exempel stodsamtal

HR-specialister har fokuserat pa konkret stéd och vég-

ledning till chefer, liksom genomfort tatare uppfoljningar
med fokus pa att framja tidiga insatser

Sjukfranvaro 2006-2016 i procent av ordinarie arbetstid

Systematiskt arbetsmiljoarbete

Riksbyggen arbetar systematiskt med arbetsmiljofragor och
vi foljer arligen ockséa upp hur det systematiska arbetsmilj6-
arbetet fungerar i foretaget.

Exempel pa olika insatser som vi gjort inom omradet &r:
Utbildningar och foreldsningar savél i fysiska som psyko-
sociala arbetsmiljofragor - till exempel stresshantering,
hjart- och lungraddning, hantering av olika maskiner och
utrustning, fallskydd, BAS-U och BAS-P etcetera

Halsoundersokningar

+ Utvecklingsinsatser kring arbetssatt, organisation,
nya lokaler etcetera

+ Halsoframjande initiativ som exempel halsogrupp,
Hélsans ar etcetera

+ Insatser for att férebygga och minska stress

Sjukfranvaro i procent fordelat pa kvinnor och mén

MEDARBETARE
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2016 2015 2014
8 Kvinnor 4,7% 5.0% 53%
Mén 32% 3.8% 3.6%
6 Totalt 3,8% 4,2% 4,1%

4 I | _ Anmilda arbetsskador

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

5 3,8 A>73,1 A:j,6 672,3 A)ﬁZ,O A:72,1 672,1 672,3 672,5 A:72,5 /072,1 /°, 2016 2015 2014
Antal anmélda arbetsskador 15 18 11
0 Anmélda skador per 100 anstéllda 0,63 0,78 0,46

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

M Kort <14 dagar Lang> 14 dagar
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E f o e . | . En stor och viktig grupp bland véra dgare
tt O re n ] n gS ] V ar bostadsrattsforeningarna, och eftersom
mdlet ar en bra verksambet for dem finns

m e d S to rt Vé rd e vi standigt ndra med kunskap och stod.

Bostadsrittsforeningen Luledhus nr 16 arbetar systematiskt med energioptimering och for att stodja ett hallbart beteende i vardagen bland de boende.



Riksbyggen ir ett modernt kooperativt féretag
dir den idémissiga grundsynen férenas med en
affirsmissig verksamhet. En majoritet av vira
dgare dr samtidigt vira kunder. De stiller krav pa
att vi ska vara effektiva och halla hog kvalitet, sd
att de kan fatta kloka beslut som ir vil férankrade
ivardagen.

Riksbyggen har under 2016 inlett en 6versyn
av de olika delarna och rollerna i féreningsverk-
samheten. Det dr ett langsiktigt arbete som ska
leda till att bostadsrittsféreningarna upplever ett
okat virde i det stod de far och de tjinster som de
erbjuds samt att mojligheterna ser likadana ut for
foreningar 6ver hela landet.

Arets hallbarhetsforening 2016

Vartannat ar delas priser ut i Riksbyggens lokala
och regionala héllbarhetstivlingar och vartannat
ar tivlar féreningarna pa riksnivd. Milet dr att
inspirera alla féreningar att jobba mer med
hallbarhet. Under 2016 har 12 marknadsomriden
utsett lokala hallbarhetsféreningar som gjort nagot
extra inom omradet. Det som har varit gemensamt
for tﬁvlingarna dr att vinnarna gjort insatser inom
miljs, ekonomi och social hallbarhet. En av de
lokala vinnarna 2016 blev bostadsrittstoreningen
Molndalshus 3 som bland annat sinkt sin
energianvindning med 33 procent.

Medlemsvinsten - nagot att fira

Som andelsigare i ett kooperativt foretag dr vira
bostadsrittstéreningar med och delar pa den
overskjutande vinsten varje ar. Som medlemmar
far de dven aterbiring pi tjinster som f6éreningen
képt av Riksbyggen under féregaende ar. Fran
och mediarir dessa tvi sammanslagna i
Medlemsvinsten. Vi har gjort féreningarna
uppmirksamma pé virdet av detta genom en
kommunikationskampanj under varen.

Fortsatt intresse for andelskdp

Under 2015 erbjéds intresse- och lokalféreningar
att kopa andelar i Riksbyggen. Intresset blev mycket
stort: foreningar kopte andelar £6r 96 miljoner
kronor. Andelskopen fortsatte under 2016 och
sammantaget koptes 49 886 utgivningar till ett
sammanlagt virde av 25 miljoner.

\/ARAAGARt/H]REN\N(:SU\/
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G d . d 2 h Riksbyggen vill aktivt frimja idéer och
O a ] e e r O C debatt kring goda bostider och stadsut-
veckling. Vi vill ocksd bidra till en

bi d ra g ti | | e n rattvisare varld, fri frin diskriminering.
rattvisare varld

Riksbyggen har delat ut 600 000 kr till idéer for en hillbar stad, bland annat till en spontanidrottsplats med fokus pa unga tjejer.



Riksbyggens arbete med idéer och debatt handlar
dels om att stodja forskning och goda initiativ
med hjilp av vir stipendiefond, dels om att aktivt
delta i debatten och komma med idéer nar det
giller bostider och stadsutveckling.

Riksbyggen delar ut 600 000 kr for idéer
om hallbara stader

Riksbyggen delar arligen ut stipendier ur sin
jubileumsfond "Den goda staden” for att stodja
forskning, utveckling och utbildning for bittre
boendemiljo.

—Flera av arets stipendiater har fokus pé social
hallbarhet. I den goda staden dr den sociala héllbar-
heten lika viktig som ekonomisk och miljomissig
hillbarhet. Det dr nir dessa tre element gir hand
i hand som samhillet utvecklas i ritt riktning.
Som samhillsutvecklare vill Riksbyggen vara
med och bidra till just detta, inte bara i forsk-
ningsprojekt utan dven i allt vi gor i var vardag,
siger Leif Linde, vd f6r Riksbyggen.

Har ar stipendiaterna for 2016:

1. Dansbana! En spontanidrottsplats med fokus pa
unga tjejer — 90 000 kr

Minga platser f6r spontanidrottande domineras
av pojkar, exempelvis skejt- och parkourparker.
Med Dansbana skapas ett komplement som gor
det attraktivt for flickor att ta plats i det offentliga
rummet.

Anna Fridolin dr arkitekt och arbetar pd
Cedervall Arkitekter, Anna Pang ir arkitekt
och verksam i Pang Arkitekter, Teres Selberg dr
arkitekt och arbetar som universitetsadjunkt pa
Kungliga Tekniska hogskolan i Stockholm.

2. Datadrivet medborgardeltagande — 160 000 kr

I detta projekt ska det utvecklas metoder och
prototyper som integrerar crowdsourcing, data-
visualisering och automatiserad datainsamling
for att stédja skapandet av hdgupplosta program-
forslag och plankartor. Ambitionen ir att ta fram
ett underlagsmaterial som tydligt redovisar
medborgarnas 6nskemil och synpunkter pa ett
planforslag.

Daniel Persson dr arkitekt och driver egen verk-
samhet. Han ir ocksi verksam som lirare vid
Lunds Tekniska Hogskola och Lunds universitet.

3. Bostadens arkitektur — 50 000 kr
En bok ska skrivas om bostadens gestaltning.
Funktionsmatt och regler ska tas upp liksom
“omitbara” virden som ljus, material, utblickar
och rumssamband. Utgingspunkten dr Ola
Nylanders tva tidigare bocker, Bostadens rum
(2007) och Bostadens omitbara virden (2011),
som sedan linge varit slutsilda pa forlaget.
Ola Nylander dr konstnirlig professor,
arkitekt och teknologie doktor vid Chalmers
institution for arkitektur.

4. Den goda staden tur och retur —om hillbara
boendemiljer och stadsplanering anpassade till
storstadspendlarnas behov och forvintningar
—160000 kr
I detta projekt studeras boende som arbetspendlar
frin mindre orter till storstidder. Projektets syfte
ir att belysa hur boende- och stadsmiljéer kan
utvecklas och géras mer hallbara for att bittre
motsvara pendlarnas behov och forutsittningar.
Paul Agnidakis ir filosofie doktor och
universitetslektor samt forskare vid institutionen
tor kulturantropologi vid Uppsala universitet.

5. In-Form: Innovativt jordbygge — 140 000 kr
Projektet dr en vidareutveckling av en metod som
kallas stampad jord, vilket innebir att utveckla en
forbittrad stampform (In-Form) och arbetsprocess
samt verktyg. Stampade jordhus har funnits i
drtusenden men ér sillsynt i samtida byggnads-
projekt, trots att det vore ett strategiskt steg mot
hallbar utveckling.

Shea Hagy, David Martinez Escobar och
Asgeir Sigurjénsson dr projektledare och
arkitekter verksamma vid Chalmers institutioner
tor byggnadsteknologi och arkitektur samt i det
egna foretaget EarthLAB.

SAMHALLSANSVAR
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Hallbarhetslan - en idé for upprustning av
miljonprogrammet
Vad krivs for att 6ka takten i upprustningen av
miljonprogrammets bostider?
Renoveringsbehovet dr stort, och en energi-
effektivisering av miljonprogrammet ir en
forutsittning for att nd 17 av de globala héllbar-
hetsmalen i Agenda 2030. En upprustning skulle
ocksa gora bostdderna mer attraktiva, motverka

segregation samt skapa tiotusentals arbetstillfillen.

Fragan har engagerat Riksbyggen linge, ochi
samarbete med Byggnads och Global Utmaning
driver vi nu ett projekt dér vi underséker férut-
sittningarna for ett statligt hillbarhetslan.
Forebilden finns i Tyskland, dir staten erbjuder
lan £6r socialt och ekologiskt hallbar upprustning
av bostader.

Under 2016 har vi arrangerat tre runda-
bordssamtal med sarskilt utvalda foretradare.
Ytterligare tva arrangeras under viren 2017.

En slutrapport fran projektet kommer ocksi att
presenteras.

SEEH 8 8 B
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Stora variationer mellan kommuners taxor
Priserna for el, virme, avfall och vatten har hojts
med 4 procent det senaste aret och skillnaderna
mellan kommunerna fortsitter att 6ka. Skillnaden
mellan billigaste och dyraste kommunen ir hela 78
procent eller cirka 12 670 kronor per ar. Okningen
beror till storsta delen pa kraftigt 6kat elpris.

Detvisar den érliga rapporten Nils Holgersson-
rapporten som Riksbyggen tagit fram tillsammans
med HSB, Hyresgistforeningen, SABO och
Fastighetsidgarna. Hir redovisas fakta bland
annat om de prisskillnader som finns mellan olika
kommuner gillande avfall, vatten och avlopp, el
och fjirrvirme.

— Det r6r sig ofta om verksamheter med en
monopolstillning, dir konsumenternas stillning
ir svag med liten mojlighet att paverka priserna,
siger Mari-Louise Persson, Riksbyggens repre-
sentant i Nils Holgersson-gruppen. Det ir dirfor
ett viktigt arbete att bevaka dessa fragor och att
pi olika sitt gora prissittningen mer transparent
s att prishojningarna inte r oskiliga.




Prisdialogen vixer

Prisdialogen dr en modell f6r lokal dialog och
central provning av prisindringar pé fjirrvirme,
framtagen av SABO, Riksbyggen och Svensk
Fjirrvirme. Under dret genomférdes en utvir-
dering av Prisdialogen, som glidjande nog visar
att kunderna som deltagit aktivt i en lokal dialog
ar betydligt mer ndjda med utvecklingen och
mojligheten till insyn och inflytande jimfért med
den kontrollgrupp som inte haft dialog. Pristor-
dndringstakten har ocksd paverkats i positiv rikt-
ning. Antalet medlemmar i dialogen har under
dret okat fran 29 till 34 farrvirmeleverantérer. I
borjan av aret valdes ocksa Riksbyggens vd Leif
Linde till ny ordf6érande for Prisdialogen.

Riksbyggen engagerar sig for en hillbar bostadsmiljo
bide lokalt och pd riksplanet.

&

Almedalsdebatt kring lésningar pa
bostadskrisen

Hallbara bostider for alla —dr det mojligt? Sa
lydde temat f6r Riksbyggens tre seminarier under
Almedalsveckan 2016. Dir startade vi ett samtal
kring hur krisen pa bostadsmarknaden ska kunna
16sas pi ett ekonomiskt, socialt och miljomassigt
hallbart sitt — for alla.

— Den riktigt stora utmaningen pé bostads-
marknaden dr att kombinera en kraftigt 6kad
produktion av nya bostider utan att tumma
pa kvaliteten. Vi méste anvinda kunskap och
erfarenhet f6r att gora ritt frin borjan. Vihar
helt enkelt inte rid att géra om misstag och
bygga in problem som gjordes i exempelvis delar
av miljonprogrammet, siger Lotta Jaensson,
bostadspolitisk expert pa Riksbyggen.

SAMHALLSANSVAR
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Verksamheter som far stod av oss

Riksbyggen har valt att kontinuerligt stodja
verksamheter som ligger i linje med var roll som
samhillsutvecklare. Bostadens roll for ett virdigt
liv kan inte nog understrykas, och vi vill bidra till
attlindra bostadsnéden pé andra héll i virlden
precis som Riksbyggen var med och gjorde i Sverige
for 6ver 75 ar sedan. Dessutom dr det viktigt for
oss att stodja arbetet som gors for att minska utan-
forskap i Sverige och att 6ka toleransen mellan
manniskor.

We Effect — bostad dr vigen till ett bittre liv
Under 2016 samlade Riksbyggen in 2 297 757 kro-
nor till bistindsorganisationen We Effect. Pengarna
gor att fler ménniskor kan ta steget fran fattigdom
och slum till en riktig bostad och ett tryggare liv.
Riksbyggens stod till We Effect anvinds bland
annat till att stddja ménniskor att bilda bostads-
kooperativ och bygga bostider for att pa si vis ta
familjer fran slumbostider till ett virdigt hem.
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Forbittrade bostadsforhallanden dr en nyckelfaktor
f6r att bekdmpa fattigdomen. Stodet gor att barn
kan fa en tryggare uppvixt, att de kan ldsa sina
lixor ilugn och ro och fi tillgang till rent vatten.

Familjer slipper betala ockerhyror for ett skjul i
slummen och kan limna fattigdomen. Minniskor
forbattrar sin hilsa— en bra bostad minskar
exempelvis spridningen av hiv och aids, tillgdngen
till hilsovéird 6kar och dédstalen gar ner.

Teskedsorden for Gkad tolerans och respekt

Mellan 2015 och 2019 4r Riksbyggen samarbets-
partner till Teskedsorden, en stiftelse som grunda-
des 2006 av tidningen Vi. Stiftelsen arbetar f6r
tolerans och respekt minniskor emellan. Intole-
rans och fanatism utgér ett vixande hot i dagens
samhille. Stiftelsens mélsittning dr att nd ut till
unga minniskor och fi dem att reflektera kring
dessa viktiga fragor. Riksbyggen stottar Teskeds-
ordens verksamhet med olika aktiviteter, dir stor
vikt ldggs vid information i skolorna.
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Riksbyggen ckar sitt stod till stiftelsen Léixhjilpen
Lagom till virterminen 2016 utékade Riksbyg-
gen sitt stod f6r Laxhjilpen och gick in som ny
huvudpartner. Satsningen innebir att Riksbyggen
mer dn tripplar sitt stod. Riksbyggen har sedan
2012 sponsrat stiftelsen Lixhjilpen, som bedriver
gratis, resultatfokuserad lixhjilp. Behovet av hjilp
for att klara skolan ir storre d4n ndgonsin. Med
denna utékade satsning dr Riksbyggen nu en av
Lixhjilpens huvudpartners.

— I Riksbyggens roll som samhillsutvecklare
ir arbetet for en 6kad integration prioriterad. Okad
chans att klara skolan minskar risken for utanfor-
skap och genom att 6ka stodet till Lixhjdlpen kan
Riksbyggen gora en konkret insats. Vi gir nu frin
att tidigare ha hjilpt 30 elever i Stockholm,
Goteborg och Malmé till att hjilpa 100 elever i
Stockholm, Géteborg, Malmé, Visteras och
Sodertilje, vilket kinns fantastiskt, siger Leif
Linde, vd f6r Riksbyggen.

Kan vi bidra till en bittre livsmiljo, respekt och
framtidstro for de som dr mest utsatta
gor vi ett bra jobb.

Stodet till Laxhjdlpen ir ett av Riksbyggens
engagemang for en forbittrad integration, ett
arbete som okat i betydelse med tanke pd det stora
antalet nyanlinda som kommit till Sverige under
senare tid.

—Jag dr oerhort glad och stolt Gver att
Riksbyggen valt att gora denna kraftiga 6kning
och gér in som huvudpartner. Rent konkret
innebdr det att vi kan beta av de kolistor vi har
och erbjuda 100 nya elever med svaga betyg plats
ivart laxhjalpsprogram. Tack vare Riksbyggen
kan vi hjdlpa dessa barn att klara skolan. Att nd
vidare till gymnasiet dr en enorm vinst inte bara
for den enskilde individen utan dven for hela
sambhillet, siger Maria Arneng, verksamhetschef
pa Laxhjilpen.

Lixhjilpen dr en icke-vinstdrivande stiftelse.
Lixhjilpen dr kostnadsfri f6r elever och skola.

99 procent av tidigare elever har héjt sina betyg
och 84 procent har nitt gymnasiebehorighet.

SAMHALLSANSVAR
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Hallbarhet
som beror hela
Riksbyggen
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Detta dr Riksbyggens sjunde hillbarbets-
redovisning enligt GRI:s (Global Reporting
Initiative) internationella riktlinjer och
omfattar verksambetsaret 2016. Redo-
visningen foljer GRI G4 Core. Det dr en
integrerad drs- och hallbarbetsredovisning,
vilket innebdir att hillbarbetsrelaterad
information ingdr i redovisningens alla
delar. I hallbarhetsredovisningen ingdr hela
Riksbyggens interna verksambet. Nar det
galler data och nyckeltal har avgransningen
varit vdr interna verksambet dir inget
annat anges.



Vara intressenter och deras prioriterade fragor
I tabellen nedan har vi valt ut vara viktigaste intressenter, vilka fragor de har prioriterat f6r var verksamhet och hur vi pa
Riksbyggen arbetar — dels med dialogen och dels for att mota upp det vira intressenter tycker r viktigt.

KONCERNOVERGRIPANDE HALLBARHETSASPEKTER

Forvaltningskunder

Kommuner,
myndigheter
och politiker

Medarbetare

Leverantorer och
entreprendrer

enkelt, trevligt och personligt. Bostaden som statussymbol.
Att skapa bostdder for alla. Bostadspolitisk plattform. Trygghet.

Bra kundbemétande, det ska vara enkelt, trevligt och personligt.
Hog tillganglighet. Tjansten ska passa kundens behov. Trygghet.

Bostadsbyggande. Upprustning, ombyggnad och fornyelse av bostader.

Samhallsutvecklare med bra vérderingar. Starker kommunens anseende.

Vi ska vara palitliga, langsiktiga och kompetenta. Ett strategiskt
hallbarhetsarbete. Erbjuda boende for sarskilda grupper.

Attraktiv arbetsgivare. Tydliga chefer. Okad mangfald.
Samhallsutvecklare. Aktivt medarbetarskap.

Tydliga krav. Hog affarsetik. Konsekventa i bedémningar av
leverantérer.

Intressenter Viktigaste fragorna for vara intressenter Dialogtillfdllen och aktiviteter
Agare Vardeskapande for olika dgargrupper, bl.a. ekonomisk nytta och ett Fullmaktige. Styrelsemdten. Ordforande vid konferenser.
strategiskt hallbarhetsarbete. Samhallsutvecklare. Jobbskapande. Centrala samrddsgruppen. Andelsutdelning och
Kunskapsstod. Opinionsbildning kring bostadspolitik och aterbaring. Uthildning av fortroendevalda.
bostadsratten. Riksbyggenledamot. Driver opinionsbildning och
forskning genom exempelvis engagemang i Nils
Holgersson-studien, Prisdialogen och Sustainable
innovation.
Bostadskunder Producera och erbjuda bostdder. Bra kundbemétande, det ska vara Marknadsundersékningar. Varumarkesanalys.

Kundaktiviteter och information. Konceptutveckling.
Riksbyggen Fortur.

Kundméten. Kundundersékningar. Varumarkesanalys.
Riksbyggen dag och natt.

Remissvar. Varumarkesanalys. Var hallbarhetsplan
Planeten ska med. Bostadspolitisk plattform. Utveck-
ling av olika boendekoncept. Delta i forskningsprojekt
om exempelvis innovativ parkering, klimatanpassning
och social hallbarhet.

Medarbetarundersékningar. Varumarkesanalys.
Employer branding-aktiviteter.
Kompetensutvecklingsinsatser. Aktiviteter enligt
mangfalds- och jamstéalldhetsplan. Medarbetarsamtal.
Arbetsplatstraffar.

Uppforandekod for leverantorer och underleverantérer.
Leverantérsgodkdnnanden. Leverantdrsuppfolining.
Upphandlingsprocessen.
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Visentlighetsanalys

Under hosten 2016 genomférde vi en workshop
dir vi gick igenom och uppdaterade vir visentlig-
hetsanalys. Syftet var att se 6ver de mest visent-
liga hallbarhetsaspekterna for oss enligt Global
Reporting Initiative (GRI ).

Prioriteringen gjordes utifrin viktiga underlag
som exempelvis Riksbyggens strategiska plan (dir
vi bland annat fastslar att hillbarhet och lingsik-
tighet ska genomsyra alla arbetsprocesser och att
kundens bista alltid ska sta i fokus), intressent-
dialoger, Planeten ska med 2.1 — Riksbyggens plan
for hallbar utveckling — samt omvirldsbevakning
ddr FN:s globala mal £6r hallbar utveckling
utgjorde ett viktigt dokument.

Nedan redovisas Riksbyggens visentliga
hallbarhetsaspekter. For varje aspekt har resultat-
indikatorer faststillts enligt GRI, se GRI-index
pa sidan 58.

Nya aspekter for i ar dr biologisk méangfald och
antikorruption. Ddremot har vi valt att inte rap-
portera om aspekten diskriminering detta dr. Det
innebir givetvis inte att vi inte anser att arbetet
mot diskriminering dr viktigt. Riksbyggen har
under de senaste dren dock inte haft nigot att
rapportera om diskriminering och dirfér valde vi
att prioritera andra aspekter i ar.

Ekonomiskt resultat dr en visentlig hillbar-
hetsaspekt f6r Riksbyggen di ett langsiktigt
positivt resultat dr en férutsittning £6r hela var
verksamhet och nagot som vira dgare och kunder
starkt efterfragar.

Bygg- och fastighetssektorn star f6r drygt 40
procent av energianvindningen i Sverige. Energi-
frigorna har hog prioritet hos Riksbyggen, och hos
vira kunder och i vér strategiska plan slir vi fast att
Riksbyggen ska utveckla boenden som tillgodoser
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minniskors behov samtidigt som planetens grinser
respekteras. Det gor energianvindningen till en
av vara visentliga aspekter. Tva andra visentliga
aspekter dr utslapp till luft samt klimatpéverkan.
Under de senaste dren har vi exempelvis drivit ett
uppmirksammat arbete med fokus att minska
klimatpaverkan fran betong. Hallbar energi och
att bekdmpa klimatférindringen dr ocksa tvd av
FN:s globala hillbarhetsmal.

Ett annat av FN:s globala hallbarhetsmal
handlar om ekosystem och biologisk méingfald.
Riksbyggen har stora méjligheter att utova
inflytande nir det giller att minska milj6-
paverkan vid bostadsbyggande och leverans av
forvaltningstjinster. Dirfor ser vi bade biologisk
méngfald och mirkning av produkter och tjinster
som visentliga aspekter, dir vi bland annat
arbetar med ekosystemtjinstanalyser infor alla
markf6rvirv, miljsbyggnad samt Svanenmirkt
lokalvard.

Trygga anstillningsvillkor, hilsa och sikerhet
iarbetet, mangfald och jaimstilldhet dr alla viktiga
hornstenar bide for vira medarbetare och i Riks-
byggens syn pd medarbetarskap. Det dterspeglas
ocksi i de krav vi stiller pd vira leverantorer.
Dessa har dirfér bedomts som visentliga hallbar-
hetsaspekter. Bland FN:s globala hallbarhetsmal
finns ocksd mal om jaimstilldhet samt anstindiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvixt. Viviljer
ocksi att redovisa aspekten antikorruption. Det dr
en viktig friga i bostadsbranschen. Nir trycket pd
bostadsmarknaden ir stort kan det vara lockande
att ge sig sjilv foretride till bostdder eller kanske
skaffa sig personliga férdelar genom att ta emot
gavor eller mutor fran leverantorer. For Riksbyg-
gen dr det viktigt att sikerstilla att inget sadant
férekommer inom vart foretag.



Riksbyggens foretagsidé, som bland annat gir

att finna i var strategiska plan, gir ut pd att vi ska
skapa attraktiva och héllbara boenden for alla.
Vira 6vergripande mél dr néjda kunder samt
hillbar I6nsam tillvixt. Vi ir en samhillsutveck-
lare som planerar, bygger, férvaltar och utvecklar.
Riksbyggen arbetar ddrfor utifrin vetskapen om
att vi inte bara uppfor hus att bo i, utan att vii
frimsta ledet 4r med och utvecklar ett samhille.
En vil fungerande bostadsmarknad med hallbara
boendemiljéer dr grundliggande for savil sam-
hillets som individens utveckling och paverkar
iven andra samhillssektorer som arbetsmarknad,
utbildningsnivé, dldreomsorg och ungas etablering
ivuxenlivet. Dirfor dr ocksd samhillspaverkan en
visentlig hallbarhetsaspekt for oss. Detta ligger
vililinje med FN:s globala hallbarhetsmil
nummer 11 som handlar om att skapa héllbara
stider och samhillen.

Hallbarhetsstyrning och stindiga forbattringar
Riksbyggens hallbarhetsarbete drivs av foretags-
ledningen via linjeorganisationen och process-
organisationen. Hallbarhetschefen sitter med i
foretagsledningen och ansvarar for hallbarhets-
enheten med bland annat miljéchef och héllbar-
hetsspecialister.

Med Riksbyggens ledningssystem, Sa hir
arbetar vi, dr vi certifierade enligt ISO 9001
och ISO 14001. Hir finns vira gemensamma
arbetssitt beskrivna med bland annat policyer,
processer, rutiner och checklistor. Tillimpningen
av en rad olika verktyg finns ocksa beskriven i
till exempel Miljobyggnad Silver, SundaHus
och Riksbyggens enkla miljdidéer. Syftet ir att
styra och stodja medarbetarna mot hallbara och
enhetliga arbetssitt i den dagliga verksamheten.

KONCERNOVERGRIPANDE HALLBARHETSASPEKTER

Viarbetar systematiskt med att £6lja upp och
forbéttra vira arbetssitt i sdvil I6pande uppfolj-
ningar som i revisioner och verktyg for forbatt-
ringstorslag. Forbittringar som genomfors far
med hjilp avledningssystemet genomslag i hela
verksamheten. Styrningen minskar ocksa risken
for att krav pd hallbarhetsomradet inte £6ljs, till
exempel legala krav. Riskperspektivet tillimpas
inom en rad olika omréden, frin strategisk plane-
ring till leverantérsbeddmningar och kartligg-
ning av risker och méjligheter vid planering av nya
bostadsprojekt.

Riksbyggens styrelse dr engagerad i och
foljer kontinuerligt upp hallbarhetsarbetet.
Styrelsen dr ocksé ytterst ansvarig for drs- och
hallbarhetsredovisningen, dir hallbarhetsarbetet
dskddliggors enligt de internationella riktlinjerna
for hallbarhetsredovisning, Global Reporting
Initiative (GRI).
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Var etiska policy

For Riksbyggen ir det viktigt att alltid agera
ansvarsfullt i alla vira affirsrelationer. Det hand-
lar i grunden om att man ska ha fortroende f6r oss
som foretag. Vivill std f6r etik, moral och schysta
villkor. Ett flertal av Riksbyggens medarbetare
har méinga externa kontakter i sitt dagliga arbete,
till exempel med kunder och leverantorer, varfor
det dr viktigt att alla dr klara 6ver vad som dr
limpligt och inte. Dérfér har vi en etisk policy som
alla nya medarbetare ska ta del av. Den fungerar
som vir uppférandekod.

— Gavor frin leverantorer ir alltid en risk. Vi
har satt beloppsgrinser, men det handlar ocksa om
att alla ska veta att de f6rvintas gora en moralisk
beddmning: dr detta rimligt? siger vd Leif Linde.

Sakra rutiner

Vira interna rutiner och arbetssitt ir utformade
s att riskerna f6r ekonomisk brottslighet ska
minimeras: Alla utbetalningar gir genom virt
servicecenter, och betalningsrutiner granskas av
revisorerna och deras drliga forvaltningsgransk-
ning. Inga handkassor ska finnas.

Eventuella andra risker eller avvikelser fangas
upp dels av vira tekniska system och dels av 6ppna
samtal mellan ledning och chefer. Dessutom finns
alltid mojligheten som medarbetare att vinda sig
till HR om man misstinker att nigot inte stir ritt
till pd den egna arbetsplatsen.

Under 2016 har tvi avvikelser kommit till
Riksbyggens kinnedom, pa de tvi sitt som
nimns ovan, och pa dessa har vi agerat kraftfullt
och gjort vissa rutinférindringar.

Riksbyggens etiska policy dr en del av varje
medarbetares arbetsbeskrivning. Fran och med
2017 kommer det att kopplas en kvittens till
Riksbyggens policy for aftirsetik i vart e-learning-
system. P4 sd sitt sikerstiller vi att alla medarbe-
tare har kinnedom om vad som giller.
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Varaleverantorer

Det ligger i Riksbyggens intresse att de leverantorer
vijobbar med ocksé verkar pé ett hillbart sitt.
Nir det giller milj6 och kvalitet har vi tidigare
sett till att leverantorer som hanteras centralti
huvudsak dr ISO-certifierade, samt stillt tilliggs-
krav vid specifika upphandlingar. Sedan 2014

har vi dessutom en uppférandekod som beskriver
de krav vi stiller pa vira leverantorer samt deras
underleverantérer. Uppférandekoden baseras pa
Global Compact, FN:s deklaration om miénsk-
liga rittigheter och ILO:s atta grundliggande
konventioner. Samtliga leverantérer ska acceptera
attarbeta i enlighet med denna uppférandekod
samt godkinnas av Riksbyggen utifrin ett antal
grundliggande kriterier. Idag gérs 91 procent av
inképen frin godkinda leverantérer. De leve-
rantorer som framst anlitas dr entreprenader for
ny- och ombyggnad, fastighetsunderhill och
fastighetsdrift, inredning och tekniska konsulter.
Av vira centralt upphandlande leverantorer under
2016 har alla godkint véira krav. Vi féljer dven
upp alla lokalt upphandlade leverantérer, med
undantag av engingsinkép.

Vi siktar pa att halvera antalet fakturautstillare

Under 2015 pabérjades ett arbete med att minska
antalet fakturautstillare. Milet dr att laingsiktigt
halvera dessa jimfort med 2014. Hittills har vi
sinkt antalet med 17 procent.

Inom fem 4r har vi en ambition att alla ter-
kommande leverantorer av produkter och tjinster
ska vara godkinda.

Vir ambition dr att bli bittre pa att stotta verk-
samheterna ute i landet med upphandling, ink6p
och leverantérsfrigor sd att de centrala avtalen
utnyttjas i hogre utstrickning. Detta kommer
minska behovet av fakturautstillare ytterligare.



Fordjupat godkinnande och mer hillbara
upphandlingar

Under 2016 har vi satt ett ramverk £6r férdjupat
godkinnande och uppfoljning av vira viktigaste
leverantorer, med forstirkt fokus pa hur de jobbar.
En stor del av de viktigaste leverantérerna utgors
av entreprenorer dir ett uppskruvat tempo okat
arbetsmiljoriskerna i en bransch dir det ocksé
forekommer en hel del utlindsk arbetskraft.
Genom leverantérsuppfoljning ska vi stindigt
utveckla oss och véra leverantorer utifran var plan
for hallbar utveckling: Planeten ska med!

Under 2016 har vi gjort tre stycken leverantors-
uppfoljningar, en hos ett lokalvirdsféretag och
tva hos byggentreprenorer. I samband med tva
granskningar fann vi avvikelser som hade med
ledningssystemen att gora. Dér arbetar vi nu vidare
med handlingsplaner si att leverantérerna kan
itgdrda avvikelserna under det kommande aret.

Under 2017 kommer vi att fortsitta och utoka
antalet granskningar av vira leverantdrer.

Hallbarhetslivscykelanalys

- stod till inkop

Ett arbete med att minska var milj6- och klimat-
paverkan genom vad vi képer in dr att vi genom-
for Hallbarhetslivscykelanalyser (HLCA) vid
upphandling. Utgingspunkten i HLCA:erna ir
Det Naturliga Stegets hallbarhetsprinciper som
sdtter ramarna for ett hallbart samhalle.

Ivar HLCA analyseras riskerna med en vara
eller en tjanst utifran hillbarhetsprinciperna pa en
rad omréden: rivaruutvinning, tillverkning, lager-
hantering, transport och férsiljning, anvindning
och étervinning och de minskliga behoven. Vi
vill anvinda HLCA dels f6r att ge input till inkép
iform av kravformulering och fragebatteri, och
dels i form av kunskapsunderlag f6r revision,
opinionsbildning och riskanalys.
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Framtida klimatforandringar
Riksbyggen kommer att paverkas av framtida
klimatforandringar pi lite olika sitt.

Vid nyproduktion av fastigheter behover vi ta
hojd for framtida forindringar i klimatet. I dags-
liget gbr vi det genom att genomféra analyser vad
giller risker kopplade till klimatférindringar, till
exempel i omrdden som ligger nira vatten eller
ddr viavandra anledningar har skl att tro att det
kan vara aktuellt.

Vara bostadsrittsforeningars fastigheter kan
rikailla utvid en framtida klimatférindring.
Riksbyggen har ett ansvar att upplysa féreningar
om dessa risker, och vi arbetar aktivt med att sprida
denna information.

Riksbyggen beh6ver ha kunskap och kapacitet
att integrera klimatanpassning i vart tjinsteutbud
till befintliga bostadsrittsféreningar.

Vara kunders energianvédndning

Ett nytt energianalyssystem kommer att férbéttra
vir uppfoljning och den l6pande driften pé sikt.
Det ger oss dessutom méjligheten att enklare kunna
t6lja upp vira kunders energianvindning, och i

ar har vi forsokt summera den f6r forsta gingen.
Medelvirden f6r boyta, virme och el per kvm och
ar har riknats fram baserat pd energistatistik for
etturval av ca 800 bostadsrittsforeningar (berik-
ningarna avser endast byggnadens energianvind-
ning, ¢j hushéllsel eller verksamhetsel). Tabellen
nedan visar en uppskattning av vira kunders
totala energianvindning for de bostadsrittsforen-
ingar som koper tjinsten teknisk forvaltning hos
Riksbyggen, totalt 2 258 stycken (ca 80 procent
av Riksbyggens bostadsrittsforeningskunder).

Kundernas energianvandning 2016

MWh vdrme MWh el

2274 495 487172
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Var egen energianvindning och
klimatpaverkan

Riksbyggen omfattas av lagen om energikart-
liggning i stora foretag. Det innebdr att vi vart
fyiarde ar rapporterar och foreslar atgirder for
minskad energianvindning till Energimyn-
digheten. Lagen ir ny, men vi redovisar sedan
tidigare varje ir energianvindningen och dess
klimatpédverkan i vir hallbarhetsredovisning. 1
samband med energikartliggningen passar vi
pa att systematisera det arbete vi redan gér med
energidtgirder i vart eget bestand.

Fordelning av energianvandning inom
organisationen, angivet i MWh

Inképt varme i egna fastigheter
41247 MWh (40 905)

Forbranning av drivmedel, fordons-
flottan 8 275 MWh (9 041)

Inképt el, kontor
1906 MWh (1 813)

Inképt el, egna fastigheter
8 428 MWh (8 411)

Inkopt varme, kontor
1850 MWh (1 415)

*Siffrorna avser direkt och indirekt anvandning,
foregaende ars anvandning inom parentes.
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Egen el fran vindkraftspark

Riksbyggen dger sedan 2013 andelar i vindkrafts-
parken Fredriksdal utanf6r Nissj6. Malet dr att
vi ska producera lika mycket el som anvinds i
Riksbyggens egna fastigheter. Vindkraftsparken
producerade for vér del 8 144 618 kWh el och vi
anvinder 8 299 853 kWh el till vira egna kontor
och flerbostadshus. For att uppni malet arbetar
vi kontinuerligt med att effektivisera vara lokaler
och fastigheter.

Direkta och indirekta utsldpp av CO, fran hela livscykeln
av brénslen (produktion, distribution och anvindning),
angivet i ton

8000
7000
6000

5000
4000
3000
2000
1000

2014 2015 2016

Produktion och distribution, 820 ton (906)
Anvéndning Scope 1, 1711 ton (1 889)

M Anvéndning Scope 2, 4 012 ton (4 067)

B Anvéndning Scope 3, 618 ton (575)

*Siffrorna inom parentes visar féregaende ars utslapp.

Totalt har vi minskat vara CO,-utslapp med ca 4 procent
fran féregaende ar. Detta beror dels pa att vi anvéander
mindre méngd fossila drivmedel till vara servicebilar och
dels pa att vi 6kat andelen miljéfordon i var fordonsflotta.
Den totala energianvdndningen fran vdra kontor och egna
fastigheter ligger pa ungefar samma niva som féregaende
ar, trots att vi okat vart fastighetsinnehav med 7 stycken nya
fastigheter. En ytterligare forklaring till att CO,-utslappen
har minskat ar battre branslemixer hos fjarrvarmeleveran-
torerna. Viredovisar sedan 2 ar tillbaka CO,-utslapp for hela
livscykeln, vilket betyder att vi inkluderar produktion och
distribution av branslen. Skillnaden blir bland annat att for-
nybara brénslen for fordon och el belastas med CO,-utslépp
som tidigare raknats som noll.



KONCERNOVERGRIPANDE HALLBARHETSASPEKTER

Fordon och resor Trots dessa dtgirder behéver vi ibland gora

En viktig del av Riksbyggens brinsleforbrukning  flygresor. Under 2016 genererade véra flygresor
ir transporterna i den dagliga verksamheten. cirka 609 ton CO,, vilket dr en 6kning fran 2015
Vi har en plan f6r att na en fossilfri bilflotta till med ca 8 procent. De flygresor som bokas inom
2030 eller tidigare, och har startat inkdpsprocessen ~ véra system, 86 procent, klimatkompenserar
2016. Vir resepolicy gir ut pa att i forsta hand Riksbyggen genom Vi-skogen som hjilper
virdera om det finns alternativ till att resa, och boénder att plantera trid i Kenya, Rwanda,

nir resor behdver goras vilja tig framfor flygvid ~ Uganda och Tanzania.

resor mellan Stockholm och Géteborg samt annars
ndr det dr mojligt.
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Styrelsen efter fullmiktige 2016

1.

10.

11.

Johan Lindholm (ordf.)
Svenska Byggnadsarbetareférbundet

. Jonas Wallin

Svenska Elektrikerforbundet

. Per Holmstrom

Svenska Kommunalarbetareférbundet

. Mikael Norén

Personalrepresentant

. Margareta Carlsson

Bostadsrittsforeningarnas
intresseforening i Norra Visterbotten

. Mikael Johansson

Svenska Milareforbundet

. Tommy Ohlstrom

Kooperativa férbundet

. Filippa Drakander

Bostadsrittsforeningarnas
intresseforening i Stockholm

. Elisabeth Sasse

Folksam

Niklas Pettersson
Bostadsrittsforeningarnas
intresseforening i

Sodra och Mellersta Skiane

Kjell Karlsson
Personalrepresentant

Suppleanter:

12.

13.

14.

15.

vd:

16.

Anders Ax
Lokalféreningen i Givle-Dala

Nils-Erik Ekengren
Personalrepresentant

Lars Hildingsson
Svenska Byggnadsarbetareférbundet

Christina Norrman
Bostadsrittsforeningarnas
intresseférening

1 Vistra Ostergétland

Leif Linde

Henrik Hultén, frinvarande
Personalrepresentant t.o.m. 19/8-16

STYRELSE
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Foretagsledning:

1.

Leif Linde
Vd

. Marten Lilja

Vice vd och chef Affirsomride Bostad

. Eric Stuart

Chef Affirsomrade Fastighetsforvaltning

. Karin Goddard

HR-chef

. Britta von Schoultz

Kommunikationschef

. Charlotta Szczepanowski

Haillbarhetschef

. Robert Soderhjelm

Ekonomi- och finanschef

. Carl-Johan Hansson

Chef Affarsomride Fastigheter

LEDNING
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GRI-index
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I GRI-index nedan hittar du Riksbyggens
vasentliga hillbarbetsaspekter, de indikatorer

vi valt att redovisa, aspekternas paverkan
i vdrdekedjan samt hur dessa styrs.

Upplysningar Beskrivning Kommentar Lashénvisning
Strategi och analys
G4-1 Uttalande fran vd s.6-9
Organisationsprofil
G4-3 Organisationens namn 5.68
G4-4 De viktigaste varumérkena, produkterna och tjénsterna s.14-33
G4-5 Lokalisering av organisationens huvudkontor baksidan
G4-6 Antal lander som organisationen har verksamhet i Verksamheten &r avgransad till Sverige
G4-7 Agarstruktur och foretagsform S.4-5
G4-8 Marknader som organisationen ar verksam pa s.4,15,33
G4-9 Den redovisade organisationens storlek s.4
G4-10 Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform, s.36
anstallningsvillkor och kon
G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal s.36
G4-12 Organisationens leverantérskedja s.50-51
G4-13 Vasentliga férandringar under redovisningsperioden Nytt marknadsomrade for Bostad Norr s.15
betraffande storlek, struktur, dggande eller leverantérskedja
G4-14 Beskrivning av om och hur organisationen foljer S. 49
Forsiktighetsprincipen
G4-15 Externt utvecklade ekonomiska, miljoméssiga och sociala Forum for hallbara fastigheter, s. 42-45
deklarationer, principer eller andra initiativ som organisationen Natverket for hallbart byggande och
anslutit sig till eller stodjer forvaltande, Uppsala Klimatprotokoll,
Nollzon, Prisdialogen, Nils Holgersson,
Laxhjélpen
G4-16 Medlemskap i organisationer We Effect, SGBC, Sustainable innovation, s. 21, 42-45

MABO, SIS, NBO, Housing Europe, Ica, KFO,

COO, ABF, FN-forbundet, Natverket for
hallbart naringsliv



Kontaktpersoner
Charlotta Szczepanowski, hallbarhetschef,
tel. 08-698 41 42

Robert Séderhjelm, ekonomi- och finanschef,
tel. 08-698 41 53

GRI

Upplysningar Beskrivning Kommentar Lashanvisning
Vidsentliga aspekter
och avgransningar
G4-17 Organisationsstruktur, enheter, affarsomraden, dotterbolag s. 4
och joint ventures
G4-18 Process for vasentlighetsanalys s. 48-49
G4-19 Identifierade vasentliga aspekter s. 48-49
G4-20 Avgransning pa aspektniva inom organisationen s. 60
G4-21 Avgréansning pa aspektniva utanfor organisationen 5. 60
G4-22 Effekten av korrigeringar av information som ldmnats i tidigare Inga foréandringar att rapportera
redovisningar, och skalen fér sadana férandringar
G4-23 Vasentliga férandringar som gjorts sedan féregaende s. 48-49
redovisningsperiod vad géller avgréansning och omfattning
Intressentdialog
G4-24 Intressentgrupper s. 12,47
G4-25 Identifiering och urval av intressenter s.12, 47
G4-26 Metoder for samarbete med intressenter s.12, 47
G4-27 Viktiga fragor och omraden som framkommit i dialog med intressenter s. 12,20, 26,
32,47
Rapportprofil
G4-28 Redovisningsperiod framsidan
G4-29 Datum for publicering av den senaste redovisningen april 2016
G4-30 Redovisningscykel en gang per ar
G4-31 Kontaktperson for fragor angadende redovisningen och dess innehall s.59
G4-32 Tabell som visar var information for samtliga delar av GRI:s s. 46,58-60
standardupplysningar gar att hitta
G4-33 Policy for externt bestyrkande s. 61
Bolagsstyrning
G4-34 Redogdrelse for organisationens bolagsstyrning s.62-65
Etik och integritet
G4-56 Redogérelse for grundlaggande varderingar, principer, standarder s. 4-5,11,
och etiska riktlinjer samt hur vél dessa forts in i organisationen 48-50
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GRI-aspekt Indikator Uppkomst av paverkan Hénvisning
i vardekedjan/DMA indikator
Ekonomi
Ekonomiskt resultat EC1, Skapat och leverarat direkt ekonomiskt varde Omfattar Riksbyggen, DMA's. 48-51 s.4
Indirekt ekonomisk paverkan EC8, Indirekt ekonomiskt vardeskapande Omfattar samhéllet, DMA's. 48-51 s. 42-43
Miljopaverkan
Energi EN3, Energiférbrukning inom organisationen Omfattar Riksbyggen, DMA's. 20-21 ,48-51  s.52
EN4, Energiférbrukning utanfor organisationen s.51
Biologisk mangfald EN12, Paverkan pa biologisk mangfald och skyddade Omfattar Riksbyggen och samhallet, s.11,20-21
omraden DMA's.11,20-21, 48-51
Utslapp till luft och vatten EN15, Direkta utslapp av vaxthusgas, Scope 1 Omfattar Riksbyggen, DMA's. 11, 48-51 s.52-53
EN16, Indirekta utsldapp av véxthusgas, Scope 2 Metodiken for berdkningar av CO2-utslapp  s. 52-53
for Scope 2 har andrats och en stor post
for el och varme kopplat till vara kunder
har tagits bort.
EN17, Ovriga indirekta utslapp av vdxthusgas, Scope 3 s.52-53
Produkter och tjénster EN19, Initiativ fér att minska utslappen av vaxthusgaser, Omfattar Riksbyggen och kunder, 5.19-20, 24
och uppnadd minskning DMA's. 11, 19-20, 48-51
Utvérdering av leverantorer EN32, Andel nya leverantorer som granskats Omfattar leverantorer, DMA s. 50-51 s.50-51
avseende miljo avseende miljo
Social paverkan
Halsa och sakerhet i arbetet LA6, Typ och omfattning av skador, yrkesrelaterad sjukdom, —Omfattar Riksbyggen, DMA's. 35,37, 48-50 5. 37
franvaro samt olyckor uppdelat pa region och kén Redovisas ej pa regionniva eller kon.
Mangfald och jamstélldhet LA12, Sammanséattning av styrelse, ledning och évriga Omfattar Riksbyggen, DMA's. 35 s. 36, 54-57
medarbetare utifran alder och kon
Utvérdering av leverantorer LA14, Andel leverantdrer som granskats avseende Omfattar leverantorer, DMA s. 48-51 s.50-51
avseende anstallnings- och arbetsvillkor
arbetsvillkor
Utvérdering av leverantorer HR10, Andel nya leverantérer som granskats avseende Omfattar leverantorer, DMA s. 48-51 s.50-51
avseende manskliga réattigheter ménskliga rattigheter
Antikorruption SO5, Affarsetik Omfattar Riksbyggen och samhallet, 5. 50
DMA's. 48-51
Markning av/information om CRES8, Markning av produkter och tjanster Omfattar Riksbyggen och kunder, s.21
produkter och tjanster PR5, Resultat fran kundnéjdhetsundersdkningar DMAs. 11, 21, 48-51 s.13,21,27,31



REVISORS RAPPORT

Revisors rapport dver dversiktlig
granskning av Riksbyggens
hallbarhetsredovisning

Till Riksbyggen ekonomisk forening

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av foretagsledningen i Riksbyggen ekonomisk férening ("Riksbyggen”) att 6versiktligt granska
Riksbyggens hallbarhetsredovisning for ar 2016. Riksbyggen har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning i
GRI-index pa sidorna 58-60.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for hallbarhetsredovisningen

Det dr styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovisningen i enlighet med
tillampliga kriterier, vilka framgar pa sidan 46 i hallbarhetsredovisningen och utgérs av de delar av Sustainability
Reporting Guidelines (utgivna av The Global Reporting Initiative, GRI) som &r tilldmpliga for hallbarhetsredovisningen
samt av organisationens egna framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den
interna kontroll som beddms nodvandig for att upprétta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga fel,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen grundad pa var 6versiktliga granskning. Vi har utfort
var oversiktliga granskning i enlighet med RevR 6 (Bestyrkande av héllbarhetsredovisning) utgiven av FAR. En 6versiktlig
granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta hand till personer som &dr ansvariga for upprattandet av hallbarhets-
redovisningen, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En Gversiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt IAASB:s standarder f6r revision och god revisionssed i ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas
vid en 6versiktlig granskning gér det inte méjligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har dérfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system fér
kvalitetskontroll, vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standar-

der fér yrkesutovningen och tilldmpliga krav i lagar och andra férfattningar.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen valda kriterier som definieras ovan. Vi anser att dessa
kriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrdckliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vart uttalande nedan.

Uttalande
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstéandigheter som ger oss anledning att anse att

hallbarhetsredovisningen inte, i allt vdsentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och foretagsledningen
angivna kriterierna.

Stockholm den 5 april 2017
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB

Stina Carlson Isabelle Hammarstrém
Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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FORENINGSKOD

Styrelsens
rapport enligt
Riksbyggens
Foreningskod

Syftet med koden dr att skapa férutsittningar for
en aktiv och stark dgarroll inom ramen f6r en vil
avvigd maktbalans och ansvarsférdelning mellan
dgare, styrelse och ledning. Foreningskoden ska
samtidigt skapa transparens gentemot dgare,
kapitalmarknad och samhille i 6vrigt. Utveckling
och férindring av processer sker i enlighet med
Foreningskodens krav.

Féreningsstyrningsrapporten harinte granskats
av Riksbyggens revisorer.

Intern kontroll avseende finansiell rapportering
Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
for intern kontroll regleras i den svenska lagen om
ekonomiska féreningar. Styrelsens ansvar regleras
dven i Riksbyggens "Foéreningskod”.

Arbetet med att utveckla den interna kontrollen
omfattar samtliga affdrsomraden och dotterfore-
tag inom Riksbyggen och innefattar metoder och
aktiviteter som syftar till att sikra en dndamals-
enlig och effektiv verksambhet, tillforlitlig finansiell
rapportering samt efterlevnad av tillimpliga lagar
och férordningar.

Kontrollmiljén utgér basen £6r den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen.
En viktig del av kontrollmiljén dr att beslutsvigar,
befogenheter och ansvar ir tydligt definierade
och kommunicerade mellan olika nivier i
organisationen samt att styrande dokument finns.
Andra viktiga omréden i Riksbyggens interna
kontroll ar kommunikation och information samt
uppfoljning.

Riksbyggens ledningssystem ”S4 hir arbetar
vi” skapar forutsittningar for ett kvalitetssakrat,
gemensamt och forbittrat arbetssitt. Processer
tillsammans med styrande och stédjande
dokument ir kartlagda och dokumenterade och

62

Utifrin "Svensk kod for bolagsstyrning” har
Riksbyggen utvecklat en egen kod, "Kod for
styrning av Riksbyggen ekonomisk forening”
("Féreningskoden’), som har anpassats till
Riksbyggens forutsattningar. Koden antogs
vid fullmdktige i maj 2007. Forenings-
koden bygger pd principen om att ”folja eller

forklara” dvs. i den méin Riksbyggen inte

lever upp till kodens krav ska forklaring

och motivering limnas.

kopplade till uppdrag och féretag, mél och strategier
som vigleder medarbetarna i den dagliga verk-
samheten. Process- och dokumentigare arbetar
kontinuerligt med att utveckla och f6rbittra
processer tillsammans med uppdaterade, styrande
och stédjande dokument for att ytterligare stirka
den interna kontrollen.

Riksbyggens organisation utmirks av en
uttalad decentralisering och delegering av
ansvar och befogenheter till affirsomridena
Fastighetsforvaltning, Bostad och Fastigheter
samt finansverksamheten. Styrelsen faststiller
arligen att instruktionen dir principerna for det
delegerade ansvaret framgar.

Uppfoljning for att sikerstilla effektiviteten
iden interna kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen gors regelbundet. Uppféljningen
inbegriper savil analys av I6pande finansiella
rapporter mot historik, budget och prognos som
uppfoljning av rapporterade aktiviteter. Uppfolj-
ning gors pa koncernniva, affirsomradesniva,
regionniva samt marknadsomradesniva.

Styrelsen utvirderar arligen behovet av att
inrdtta en sirskild intern granskningsfunktion
(internrevision). Riksbyggen har en klar ansvars-
fordelning. Utvirdering av den interna kontrollen
och resultatuppféljning sker dessutom pa flera
nivéer i organisationen, sivil p lokal nivd som
pa koncernnivi. Riksbyggens revisorer granskar
dven, som ett led i sin férvaltningsrevision, ett
urval av Riksbyggens kontroller samt gor en
oversiktlig utvirdering av utvalda processer.
Genom befintlig kontrollstruktur uppnis en god
intern kontroll, och styrelsen bedémer mot den
bakgrunden att ett behov av en sirskild gransk-
ningsfunktion inte foreligger for Riksbyggen

ekonomisk forening.



Andelsagare

Per 31 december 2016 hade Riksbyggen 190
andelsigare. Andelsidgarna bestir huvudsakligen
av tre kategorier: intresseféreningar, riksorgani-
sationer och lokalforeningar.

Styrande organ

Intresseféreningarna dr bostadsrittsforeningarnas
dgar- och intresseorganisationer. De har till uppgift
att kanalisera och tillvarata bostadsrittsforening-

arnas intressen i Riksbyggen.

Lokalféreningarna har lokala fackliga och
andra folkrorelseorganisationer som medlemmar.
Deras frimsta uppgifter r att bedriva opinions-
arbete kring frigor som har med bostadsbyggande
att gora samt att aktivt folja den lokala bostads-
marknaden. Lokalféreningarna bildar nya
bostadsrittsforeningar och tillsitter styrelser f6r
dessa, si kallade byggande styrelser.

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

Riksbyggens hogsta beslutande organ, full-
miktige, har 75 ledaméter som utses av intresse-
féreningar, lokalféreningar och riksorganisationer
iférhallande till hur manga andelar de har av det
totala andelskapitalet. Fullmiktige tar stillning
till vd:s och styrelsens f6rvaltning av féreningen
f6r det gingna aret, beslutar om riktlinjer £6r
den fortsatta verksamheten och viljer styrelse
for foreningen. Fullmiktige beslutar dven om
storleken pé utdelningen till 4garna.

Andelsdgare Antal andelar Rostandel
Sv. Byggnadsarbetareférbundet 362256 211%
Sv. Kommunalarbetareférbundet 215 615 12,6 %
Folksam 109 300 6.4 %
Sv. Mélareférbundet 60 135 3.5%
Kooperativa forbundet 41537 2.4%
Sv. Elektrikerforbundet 31079 1,8%
Stiftelsen Den Goda Staden 12 000 0,7%
32 intresseféreningar 754198 43,9%
24 lokalforeningar 116 382 6,8 %
Ovriga 13383 0,8%
1715885
Styrande organ
‘ Foretagsledning ‘

[
Valberedning Y‘ Styrelse ‘ Revisorer

I

’—{ Fullmaktige }T

‘ Lokalféreningar ‘

‘ Intresseféreningar

Riksorganisationer
och foretag

Lokala fackliga och andra
folkrérelseorganisationer

Bostadsrattsforeningar

FORENINGSKOD
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Valberedningen
Fullmiktige utser en valberedning eller anger hur
ledaméterna i valberedningen utses. Valbered-
ningen representerar Riksbyggens andelsigare.
Valberedningen ska ha minst tre ledaméter,
varav en ska vara ordférande. Senast sex minader
fore ordinarie fullmiktige ska namnen pé leda-
moterna i valberedningen offentliggéras. Infor-
mationen ska finnas pi Riksbyggens webbplats.
Valberedningen ska pa fullmiktige limna
forslag till styrelseordforande och 6vriga ledaméter
istyrelsen samt revisorer, kring arvodering av
revisionsinsatser och styrelsearvoden samt styrelse-
arvoden uppdelat mellan styrelseordférande,
6vriga ledamoter och eventuell ersittning for
utskottsarbete.

Styrelsen

Vid fullmiktige 2016 omvaldes till ordinarie
styrelseledamoter for tvéd dr: Mikael Johansson,
Jonas Wallin och Tommy Ohlstrom. Nyval
skedde av Elisabeth Sasse och Niklas Pettersson
for tva ar samt for ett ar Per Holmstrom. Utéver
dessa bestir styrelsen av foljande ledaméter, vars
mandatperiod inte utgitt: Ordfoérande Johan
Lindholm, Filippa Drakander och Margareta
Carlsson. Fullmiktige valde som ersittare pd

1 ar Lars Hildingsson (omval), Anders Ax
(omval) och Christina Norrman (nyval). Till
fullmiktige anmildes att Unionen utsett Kjell
Karlsson som ordinarie ledamot i styrelsen med
Henrik Hultén som ersittare. Fastighetsanstilldas
forbund anmilde Mikael Norén som ordinarie
ledamot med Nils-Erik Ekengren som ersittare.
Betriffande presentation av ledaméterna hinvisas
till sidan 54.
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Styrelsens arbete bedrivs utifrdn lagen om eko-
nomiska féreningar, 6vrig lagstiftning, stadgar,
Féreningskoden samt i enlighet med av styrelsen
faststilld arbetsordning och vd-instruktion
avseende arbetsfordelning mellan styrelsen och
vd och formerna f6r den finansiella rapporteringen.
Styrelsen faststiller i december en strategisk
dagordning for sitt arbete. Styrelsens arbete om-
fattar frimst strategiska fragor, faststillande och
uppfoljning av verksamhetsmil (budget), bokslut,
storre investeringar och forsiljningar samt andra
beslut som enligt beslutsordningen ska behandlas
av styrelsen.

Under aret har 10 styrelseméten hallits. Vid
varje styrelseméte limnar vd en skriftlig rapport
om visentliga hindelser, forsiljningsstatistik samt
en rapport kring verksamhetsutvecklingsprojektet
NAS. Styrelsen har, utéver ovan nimnda fragor,
vid sammantriddena behandlat frigor om affirs-
och marknadsutvecklingen, strategisk plan for
2015-2019, 6vriga beslutsfragor och affirs-
engagemang. Styrelsen har dven under dret tagit
del av rapportering kring hillbarhetsarbetet,
riskanalys och stadsutvecklingsprojekt. Styrel-
sens arbete utvirderas drligen genom en systema-
tisk och strukturerad process.

Revisorer

Vid fullmiktige 2016 omvaldes som ordinarie
revisorer for verksamhetsiret 2016 Ohrlings
PricewaterhouseCoopers, Lars Randerz och
Olle Olsson (nyval). Till revisorssuppleanter
valdes Ohrlings PricewaterhouseCoopers,
Jan-Olov Gustavsson (nyval) och Kjell-Ove
Alaker (nyval).



I samband med styrelsens bokslutssammantride i
mars 2017 medverkade den auktoriserade revisorn
Stina Carlson. Detta mote inleddes utan nirvaro
av verkstillande direktoren eller annan person fran
Riksbyggens ledning. Efter denna information
till ledaméterna i styrelsen, som ska ske arligen
enligt Foreningskoden, deltog verkstillande
direktoéren och 6vriga personer frin Riksbyggens
ledning. Revisorn redovisade sina slutsatser frin
revisionen av 2016 ars rikenskaper och férvaltning.

Pa uppdrag av féretagsledningen genomfor
revisorerna arligen en utvidgad granskning av
intern kontroll inom viktiga processer och inom
olika aftirsregioner. Granskningen fokuseras pa
efterlevnad av Riksbyggens ledningssystem med
sirskilt fokus pé processer som ger underlag till
extern redovisning, generella I'T-kontroller och
skydd av tillgingar.

Foretagsledning och organisationsstruktur
Verksamheten ir organiserad i affirsomridena
Fastighetsforvaltning, Bostad och Fastigheter
samt en finansenhet och olika koncernstods-
funktioner. Féretagsledningen utgors av vd,
tillsammans med chef affirsomrade Fastighets-
forvaltning, chef affirsomride Bostad (vice vd),
chef affirsomride Fastigheter, Ekonomi- och
finanschef, chef Kommunikationsenheten,

HR-chef samt hillbarhetschef.

Foéretagsledningen har regelbundna lednings-
gruppsmoéten. Vid dessa moten avhandlas visentliga
frigor inom foretaget och i omvirlden, som till
exempel beslut om f6rsiljningsstart samt villkor
for igingsittningar av byggprojekt. Vidare sker en
fortlopande rapportering av resultat och stillning
samt utfallet av projekt och en genomgéng av
andra viktiga bevakningsomraden.

Ersattning till foretagsledningen

Styrelsen faststiller ersittning och dvriga
anstillningsvillkor for Riksbyggens verkstillande
direktor. Det dr styrelseordférandens ansvar att
fortlopande utvirdera verkstillande direktorens
arbete. Verkstillande direktoren beslutar om
ersittning och 6vriga anstillningsvillkor for
ovriga befattningshavare i féretagsledningen
samt rapporterar detta till styrelsen.

Stockholm i mars 2017
STYRELSEN

FORENINGSKOD
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdren for Riksbyggen ekono-
misk férening, org. nr. 702001-7781, avger foljande arsredo-
visning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2016.

VERKSAMHET

Riksbyggen ar ett kooperativt foretag som utvecklar att-
raktiva boendemiljoer. Riksbyggen ar ocksa en av Sveriges
storsta fastighetsférvaltare med bostadsrattsforeningar,
foretag och offentliga fastighetsagare som kunder.

Anda sedan Rikshyggens start 1940 har samhills-
perspektivet funnits med. Det innebar att vi har en bred
verksamhet dar vi inte enbart producerar bostader och for-
valtningstjanster. Vi verkar dven for att var verksamhet ska
bidra till hallbara och véal fungerande boende- och samhalls-
miljéer dar manniskor kan forverkliga sina drémmar om ett
bra boende och ett gott liv. Vart mal &r att finnas med under
hela processen, fran det att omradet planerar fastigheter till
den lopande férvaltningen, och pa sa satt skapa attraktiva
och trygga boendemiljoer.

Riksbyggen bygger i huvudsak bostader med bostadsratt
som upplatelseform. En mindre del av produktionen avser
gruppbyggda smahus med dganderatt. Verksamheten bedrivs
inom affarsomradet Bostad.

Forvaltningstjanster erbjuds inom omradena ekonomisk
forvaltning, fastighetsservice och teknisk forvaltning och
bedrivs inom affarsomradet Fastighetsforvaltning.

Rikshyggen ager och forvaltar dven ett fastighetsbestand
med hyresratter pa ett antal orter i Sverige. Det egna fastig-
hetsagandet och en verksamhet for projekt- och fastig-
hetsutveckling av hyresratter bedrivs inom affarsomrade
Fastighet.

Riksbyggens finansenhet bistar verksamheten i finansiella
fragor och upphandling av finansiering vid nybyggnation.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

- Under 2016 har kundfokuset i Rikshyggen utvecklats ytter-
ligare med en storre satsning pa kundernas upplevelse
av Riksbyggen som trygga, enkla och personliga. En del
av det arbetet har inneburit bérjan pa en storre inves-
tering i den 6vergripande strategiska marknadsféringen,
dér Riksbyggen anvander tv-reklam i kombination med
digital marknadsforing i syfte att na breda malgrupper
med vdra erbjudanden om bostader och fastighetsfér-
valtningstjanster. Satsningen kommer att fortséatta under
hela 2017.
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- Till féljd av den negativa utvecklingen pa rantemarknaden

under 2015 och 2016 har Riksbyggen avslutat medlems-
inlaningen till andelsdagande kunder under 2016. Detta
innebdr att balansomslutningen minskat med ca 4,3 mdr,
vilket dven inneburit att Rikshyggens soliditet 6kat med
ca 10 procent. Vidare har dven placeringsverksamheten
upphort som ett led av rdntemarknadens utveckling.

+ En ny femte etapp i vart utvecklingsprogram “Den goda

affaren” genomfordes under 2016 och riktar sig till alla
medarbetare. Vidare startades en ny omgang av ett sar-
skilt ledarutvecklingsprogram tillsammans med Handels-
hégskolan Stockholm Executive Education.

« Riksbyggen har deltagit i ett arbete med att ta emot ny-

anldnda for praktik i samarbete med Arbetsformedlingen,
Sverige tillsammans 100-klubben.

+ Riksbyggen har under dret fardigstallt och frantratt den

forsta etappen i Lund, Kéllby Vall, till Polstjarnan. Under
forsta kvartalet 2017 kommer etapp 2 i samma projekt,
Kallby Géarde, att fardigstallas och frantradas till samma
képare. Projektet bestar sammanlagt av 228 lagenheter.

+ | Gustavsberg utanfér Stockholm har vi vunnit en markan-

visningstavling for tva tomter inom omradet porslinskvar-
teren: Badkaret och Handfatet. Har kommer vi att uppfora
118 hyreslagenheter i den gamla bruksmiljén i Gustavs-
bergs centrum. Projektet har igdngsatts under hésten.

- | Hogdalen, sddra Stockholm, har ett bostadsprojekt med

84 lagenheter igangsatts. Ett avtal om férsaljning har
ingatts med IF Metall.

Under varen byggstartades ett projekt i kalkbrottet pa
Limhamn, Malmé. Projektet omfattar 166 lagenheter och
arendel av en affar med Veidekke omfattande tre projekt.
Ett andra projekt i samarbetet ligger i Hyllie, Malmg, och
byggstartades under hosten.

Triangeln, en stérre byggrattsfastighet i sédra Helsingborg,
forvarvades under varen. Fastigheten har lagakraftvunnen
detaljplan och omfattar cirka 700 bostéder i hus upp till
19 vaningar.



- |januari avyttrades fastighetsbolaget Tullarken KB i Ost-
ersund och andelarna i HB Arken i Umeéd i en bytesaffar
med Dios Fastigheter AB som dven omfattade férvarv av
380 hyresrétter i Ostersund.

« | juni tilltraddes ett fastighetsbestand i Trelleborg om-
fattande 203 ldgenheter i en affar med Brogripen Syd AB
och i september tilltraddes ett fastighetsbestand i Skel-
lefted omfattande 544 lagenheter i en affar med Skellefte-
bostdder AB, som dven omfattade avyttring av fastigheten
Omsorgen 1 med 72 hyresratter och en fastighet i Hoganas
med 47 hyresratter som forvarvats av Peab AB.

Under 2016 har mark om cirka 2 800 byggratter férdelat
pa ett tjugotal fastigheter forvarvats. Férvarven komplet-
terar Affarsomradet Bostads markportfélj i strategiska
lagen. Under aret har delar av innehav av restmark och
mark pa mindre orter avyttrats.

Riksbyggen har kopt en tredjedel av Backaplan, beldget pa
norra sidan om Gota alv, som ar ett av de mest intressanta
utvecklingsomradena i G6teborg. Idag dr Backaplan ett av
Sveriges stérsta handelsomraden. Planerna for omradet ar
attinom ett 20-arigt perspektiv gora det till en tatbebyggd
blandstad med cityhandel, bostdder och kontor. Tillsam-
mans med Ovriga parter ar ambitionen att med utgangs-
punkt i framtagen fardplan utveckla fastigheten, som
forvantas inrymma totalt ca 190 000 kvm BTA-bostédder,
butiker och kontor.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Koncernens nettoomséttning 6kade under 2016 till 7 155
mkr (6 368), vilket till stérsta del ar hanforligt till en 6kad
projektverksamhet inom affarsomrade Bostad.

Moderforeningens omsattning fran dotterféretagen
uppgick till 17 mkr (11). Dotterféretagens omsattning fran
moderforeningen uppgick till 20 mkr (16).

I enlighet med branschpraxis ingar utlagg for bostadsratts-
foreningars rakning i nettoomsattningen.

Koncernen redovisar ett kraftigt férbattrat rorelse-
resultat som uppgar till 332 mkr (225) och en hogre rérelse-
marginal p& 4,6 procent (3,5). Resultatforbattringen ar
hanférlig till en positiv resultatutveckling i affairsomradena
Bostad och Fastigheter.

Motsvarande siffror for moderforeningen ar en 6kad netto-
omsattning till 7 279 mkr (6 357) och ett hogre rorelse-
resultat om 267 mkr (163). Rérelsemarginalen uppgick till
3,7 procent (2,6).

FINANSIELL STALLNING

Eget kapital och soliditet

Det egna kapitalet uppgick till 5 475 mkr (5 233) for kon-

cernen och till 5283 mkr (5 078) for moderféreningen.
Det egna kapitalets andel av balansomslutningen (soli-

diteten) uppgick till 46 procent (36) fér koncernen och 47

procent (37) for moderféreningen. Den kraftiga dkningen

av soliditeten dr en konsekvens av att medlemsinlaningen

avslutats under 2016.

Investeringar
Under rapportperioden har investeringar i inventarier, verk-
tyg och installationer skett med 34 mkr (31) i koncernen och
med 32 mkr (23) i moderfgreningen. Investeringar i balan-
serade utgifter for utvecklingsarbeten har skett med 89 mkr
(82) i koncernen och med 89 mkr (82) i moderféreningen.
Investeringar i byggnader och mark uppgar till 1 983
mkr (526) i koncernens férvaltningsfastigheter och 166 mkr
(140) i moderféreningens forvaltningsfastigheter.

Likvida medel och placeringar

Koncernens likvida medel inklusive kortfristiga placeringar

uppgick den 31 december 2016 till 3 688 (8 427).
Moderféreningens likvida medel inklusive kortfristiga

placeringar uppgick den 31 december 2016 till 3684 (8 422).
Da hela placeringsverksamheten avvecklades under 2016

bestar posterna per 31 december 2016 endast av likvida

medel.

Krediter

Riksbyggen har via kreditavtal med Swedbank per den 31 de-

cember 2016 lyft 3 606 mkr (2 631). For upptagen kredit har

kontanter motsvarande kreditbeloppet stallts som sékerhet.
Outnyttjade bindande kreditramar uppgick den 31

december 2016 till 750 mkr (350) och avser i sin helhet

moderforeningen.

% ) s R
Siffrorna inom parentes avser féregaende ar.
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AFFARSOMRADEN

Bostad

Riksbyggen pabérjade under 2016 totalt 1 523 (1 782) bo-
stader i nyproduktion, varav 1 448 (1 642) i bostadsratt, 4
(46) i smahus med dganderatt samt 71 kooperativ hyresratt.
Vid érsskiftet 2016/2017 hade Riksbyggen 21 (33) osalda
lagenheter och smahus i fardigstallda projekt.

Riksbyggens disponibla byggratter har 6kat till 14 400
bostader (11 000), varav 3 700 byggratter (3 100) redovi-
sas i moderbolagets balansrakning. Ytterligare 4 800 bygg-
ratter (3 800) disponeras genom hel- eller deldgda bolag.
Kapitalbindningen i byggratter for bostdder har 6kat till 2
300 mkr (1 606) vid utgéngen av aret.

Affdrsomradets ckade projektverksamhet avspeglas i
6kad nettoomsattning. Nettoomsattningen har under 2016
okat jamfort med foregaende &r och uppgick till 4 409 mkr
(3 885). Av omsattningen utgjorde entreprenaduppdrag i
ombyggnadsverksamheten 355 mkr (290). Rérelseresul-
tatet uppgar till 209 mkr (137). | resultatet ingar aterfrda
nedskrivningar av projekt- och exploateringsfastigheter
med netto 19 mkr (14).

Fastighetsforvaltning
Marknadsandelen for bostadsrattsféreningar, redovisad
som forvaltningsbar area, uppgick till 11,4 procent i mars
2016. Idag férvaltas 2 841 (2 750) bostadsrattsforeningar
av Riksbyggen. Darutéver har Riksbyggen 1 040 (1 040)
uppdrag at andra fastighetsdgare.

Nettoomséattningen okade under 2016 till 2 349 mkr
(2 240). Rérelseresultatet uppgar till 72 mkr (69).

FLERARSOVERSIKT (MKR)

Fastigheter

Egna fastigheter

Riksbyggen har sedan tidigare bestand av forvaltnings-
fastigheter i Jonkoping, Linképing och Umea samt i Stock-
holm. Under &ret har fastigheter férvarvats i Ostersund,
Trelleborg, Skelleftea samt i Hoganas.

Det konsoliderade fastighetsbestandet omfattar ca
341 000 kvm, varav ca 317 500 kvm utgors av bostader
omfattande ca 4 700 lagenheter.

Gjorda forvarv och ett fortsatt bra marknadsklimat for
fastigheter, och darigenom lagre direktavkastningskrav pa
marknaden, har bidragit till en 6kning av marknadsvardet
av koncernens fastigheter under ar 2016.

Det samlade marknadsvardet for koncernens férvalt-
ningsfastigheter uppgér for aret till 4 162 mkr (3 398),
vilket 6verstiger det bokforda vardet med 1414 mkr (1 621).
For fastighetsbestandet i moderféreningen uppgar det bok-
forda vardet till 949 mkr (817).

Direktavkastningen, berdknat pa det bedémda marknads-
virdet ar 2016, &r 3,7 procent (4,4) och vakansgraden &r
cirka 2,8 procent (2,8). Nedgangen beror i férsta hand pa
stigande marknadsvarden.

Projekt- och fastighetsutveckling
Projektutvecklingsverksamheten for nyproducerade hyres-
ratter for egen portfélj och investerare fortskrider enligt
plan. Under aret har cirka 440 (460) nya lagenheter igang-
satts fordelade dver Malmé, Gustavsberg och Stockholm.
Under aret har affarsomradets forsta fardigstéllda projekt,
114 lagenheter i Lund, salts till investerare. Aven en fastig-

Koncernen 2016 2015 2014 2013 2012
Rorelseresultat 332 225 187 91 53
Nettoomsattning 7155 6368 5746 5152 4256
Eget kapital 5475 5233 4842 4622 4 487
Balansomslutning 11910 14 435 13131 12349 12124
Soliditet (%) 46 36 37 38 37
Likvida medel inkl. kortfristiga placeringar 3 688 8 427 7948 7443 7136

Fran och med 2014 tillampas K3-regelverket i koncernredovisningen. Jamférelsearet 2012 har inte raknats om.
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het i sédra Stockholm &r sald, men ej tilltradd av koparen
eller fardigstalld, under 2016.

For fastigheterna i Gustavsberg ar en forsaljning till in-
vesterare ndra forestaende och i Limhamn har Riksbyggen
efter balansdagen ingatt avtal med Bantorget Hyresbostader
AB, om overlatelse av 100 procent av aktierna i Rikshyggen
Hyresbostader Natsnackan AB samt Riksbyggen Hyresbos-
tader Pilsnackan AB.

Affarsomradet innehar byggratter i Vasterhaninge, Strang-
nds, Malmo, Héganas och Kalmar samt for diskussioner om
framtida byggratter i Enkoping, Nykoping och Stenungsund.
Dessutom pagar en diskussion med affarsomrade Bostad om
ytterligare byggratter och samarbete i till exempel Linképing
och Vésteras samt ytterligare byggratter i Vasterhaninge.

Intresset for hyresrétter ar stort och férhandlingar pagar
med investerare for 6vriga, pagdende projekt.

Riksbyggen tar ett totalansvar i projekten vilket innebar
att vi, férutom sjalva produktionen av hyresratter, dven er-
bjuder fastighetsforvaltning for salda objekt.

Indirekta fastighetsengagemang
Tornet Bostadsproduktion AB
Tornet Bostadsproduktion AB deldgs av PEAB 31 procent,
Balder 31 procent samt Riksbyggen och Folksam med var-
dera 19 procent. Foretaget projektutvecklar och forvaltar
nyproducerade hyresratter i Stockholms-, Méalardals-, Gote-
borgs- och Oresundsregionerna. Tornet bostadsproduktion
har hittills investerat i bostadsprojekt motsvarande ca 2 040
mkr och 876 lagenheter.

Under 2016 fardigstalldes tva fastigheter med 172 la-
genheter, och tre projekt om sammanlagt 289 ldgenheter
byggstartades under aret.

Stiftelsen Karlstadhus

Foretaget instiftades av Karlstads kommun och Riksbhyggen
1954 med andelarna 60/40. Stiftelsen Karlstadshus har
ett bestand om 2 583 lagenheter i Karlstads tatort. Vakans-
nivan ar lag och fastigheterna vél underhallna. Riksbyggen
forvaltar bestandet.

Bostadsbyggen AB i Jonkoping

Bostadsbyggen i Jonkoping AB ar ett bolag som deldgs med
Region Jénkopings lan och som férvaltar ca 100 bostader
och ca 10 000 kvm lokalyta.

Finansiell verksamhet
Riksbyggens finansverksamhet understodjer hela koncer-
nens verksamhet. | verksamhetsomradet ingar bland annat
koncernens kort- och langfristiga finansiering, kapital-
allokering, likviditetsplanering samt cash management.
Den tidsbundna inlaningen fran bostadsrattsforeningar
har under aret avvecklats och uppgick darfor per den 31 de-
cember 2016 till 0 mkr (4 178). Den avtalade bindningstiden
varierade mellan 1-6 manader och durationen uppgick den
31 december 2016 till 0 manader (1,3). Nagon sékerhet for
inlaningen har inte varit stalld.

DOTTERFORETAG

I koncernen finns 47 (34) dotterforetag samt 54 (33) indirekt
dgda bolag, varav merparten ager fastigheter/exploaterings-
mark.

FINANSIELLA RISKER
Riksbyggen har under 2016 helt avvecklat sin placerings-
verksamhet.

For hanteringen av Riksbyggens finansiella risker fast-
stdllde styrelsen placeringsriktlinjer, vilket begrdnsade
exponeringen mot rénte- och kreditrisker. For att begrénsa
kreditrisken i externa placeringar anvande Riksbyggen den
officiella ratingen fran Standard & Poor, Nordisk Rating och
Moody’s samt limiter per emittent och granser for placering-
arnas l6ptid och duration.

Fran och med december 2014 tillats dven skuggrating
fran nagon av de fyra svenska storbankerna, dock begrénsat
till minimum motsvarande BBB.

For att [6pande analysera ranteutvecklingens paverkan
pa det finansiella resultatet varderades Riksbyggens place-
ringsportfélj utifran radande marknadsranta.

Rénterisken, uttryckt som vardeférandringen i portféljen
vid 1 procents férandring av marknadsréantorna, var den 31
december 2016 0 mkr (15,4).

Kreditrisken i kundfordringarna ar begransade da de avser
ett stort antal kunder. Nagra vasentliga valutarisker eller risker
i derivatpositioner finns inte. Likviditetsrisken &r begransad
mot bakgrund av koncernens kassafléde och goda likviditet.

Placeringarnas réantebindningstid matchade val [6ptiden
pa den tidsbundna inldningen. Ovriga finansiella tillgangars
och skulders redovisade varden utgor en god approximation
av verkliga varden.

*Siffrorna inom parentes avser foregdende ar.
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HALLBARHET

Riksbyggen ska aktivt bidra till en langsiktig hallbar utveck-
ling genom ett offensivt hallbarhetsarbete. Detta ska goras
genom att paverka Riksbyggens medlemmar att minska sin
miljébelastning, bygga foredomliga bostader som kan driva
utvecklingen framat samt begrdansa Riksbyggens interna
miljobelastning.

Under 2016 har Riksbyggen inspirerat miljoarbetet i
bostadsrattsforeningar genom att utse arets hallbarhetsfor-
ening i olika delar av landet, halla inspirationsférelasningar
och ge st6d med hjalp av "Riksbyggens enkla miljoidéer”.

Arbetet med ekosystemtjanstanalys ar helt integrerat
i foretagets nybyggnadsprocess, och arbetet med miljé-
byggnad fortsatter. Arbetet med hallbarhet i nybyggnads-
processen utvecklas ytterligare genom utvecklandet av ett
hallbarhetsprogram som ska lanseras under 2017. Under aret
har Riksbyggen deltagit i Sweden Green Buildings program
Citylab i ett antal projekt. Riksbyggens fastighetsforvaltning
har utvecklat sina energitjanster och tjansten utemiljédialogen
dar ekosystemtjanster ar i fokus. Riksbyggen har gjort en rad
upphandlingar dar hallbarhet varit ifokus och startat upp ett
arbete for att revidera externa leverantérer med avseende pa
hallbarhet.

Riksbyggen har utvecklat arbetet med forskning inom en
rad olika projekt med forskare fran KTH, Lunds universitet,
Chalmers, Handelshégskolan och Goteborgs universitet.
Riksbyggens stora forskningsomraden &r att na en minsk-
ning av parkeringsnormen, mer héllbara renoveringar och
minskad klimatbelastning fran byggprocessen. Under aret
har Brf Viva, en bostadsrattsforening med stora hallbar-
hetsambitioner, bérjat byggas.

Riksbyggen kommer att arbeta vidare med forskning och
utveckling kring minskat bilanvandande, 6kad social hall-
barhet i bostadsrattsforeningar, miljmassig ombyggnation
och ekosystemtjanster samt géra en satsning pa forskning
inom klimatanpassning. Dessutom ska Rikshyggen arbeta
for att inspirera bostadsrattsféreningarna att ta ytterligare
steg mot en hallbar utveckling.

MEDARBETARE
For att sakerstalla att chefer och medarbetare i Riksbhyggen
har ratt kompetens utifran sitt uppdrag fortsatter vi arbeta
aktivt med kompetensutvecklingsfragorna.

Vi har under aret genomfort chefsutbildningar inom
flera olika omraden och fér olika malgrupper av chefer.

72

Exempel pa det &r den obligatoriska utbildningen fér alla
nya chefer, "Chef i Riksbyggen” samt "Foréndringsledning”.
Under 2016 startades dven en ny omgang av ett sarskilt
ledarutvecklingsprogram for marknadsomradeschefer, sélj-
chefer och enhetschefer pa huvudkontoret. Det bestar av
tre moduler, totalt nio dagar, med fokus pa omvarld, affar,
styrning och ledarskap.

Det genomfordes ocksa en femte etapp av vart utveck-
lingsprogram “Den goda affaren”. Det riktar sig till alla
medarbetare och ar en metod vi anvander for att skapa
forstaelse och fokus kring strategisk plan och viktiga fragor
iforetaget med utgangspunkt i medarbetarnas egen arbets-
vardag. | denna etapp handlade det om vara karnvarden.
Under aret implementerades ett nytt modernare systemstod
for vart kompetensutvecklingsarbete, vilket forvantas skapa
annu battre forutsattningar for att kunna arbeta med olika
utbildningsformer sasom e-learning. Systemet Gkar ocksa
mojligheterna for att enklare kunna dela kunskaper och
erfarenheter inom foretaget.

Att medverka pé arbetsmarknadsdagar, etablera narmare
samarbete med utvalda skolor och utveckla vara rekryte-
ringskanaler ar exempel pa aktiviteter som genomforts for
att sékerstalla var framtida kompetensférsorjning. Vi har
ocksa fortsatt arbeta aktivt med att ta emot praktikanter
fran gymnasier, yrkeshégskolor, hogskolor och universitet;
2016 tog vi emot 37 stycken.

Riksbyggen anser att mangfald och jamstalldhet ar va-
sentligt for verksamhetens utveckling. Vi kunde under aret se
en fortsatt positiv utveckling nar det galler andelen chefer
som ar kvinnor, som okat fran 35 till 36 procent. Jamstalld-
hets- och mangfaldsperspektivet finns alltid med i samband
med rekrytering, och urvalet har dven breddats och kandi-
dater sokts fran andra branscher. Riksbyggen dr ocksa ett
av hundra foretag som &r med i satsningen "100-klubben”
som sker i samarbete med Arbetsférmedlingen. Det innebar
att vi under en trearsperiod ska ta emot 100 nyanlanda
praktikanter. Under aret var det 29 nyanldnda som hade
en praktikplats i Riksbyggen som projektledare, tekniska
forvaltare, drifttekniker, fastighetsskétare och lokalvardare.

Riksbyggen efterstravar en god arbetsmiljé och det
systematiska arbetsmiljoarbetet foljs arligen upp. Det
genomférs en medarbetarundersokning och utifran resul-
taten gors olika utvecklingsinsatser. Att arbeta aktivt med
insatser for att kunna forebygga och minska sjukfranvaro ar
en del i vart arbetsmiljoarbete. Efter nagra ar med en nagot



stigande sjukfranvaro kunde vi under dret bryta trenden.
2016 uppgick Riksbyggens totala sjukfranvaro till 3,8 pro-
cent, vilket & en minskning med 0,4 procent i jamforelse
med foregaende ar.

Medelantalet anstallda under 2016 uppgick till 2 538
(2477).

STYRELSENS ARBETE

Utifran ”Svensk kod for bolagsstyrning” har Riksbyggen
utvecklat en egen kod fér styrning av Riksbyggen ekono-
misk férening, “Féreningskoden”, som har anpassats till
Riksbyggens forutsattningar.

Riksbyggens organisation utméarks av en uttalad decen-
tralisering och delegering av ansvar och befogenheter till
afféarsomradena Fastighetsférvaltning, Bostad och Fastig-
heter samt verksamheten inom Finans.

Styrelsen arbetar enligt en arligen faststélld arbetsord-
ning med tillhorande instruktioner for verkstéllande direk-
toren. Styrelsen, som bestdr av nio ordinarie ledaméter, tre
suppleanter samt tva arbetstagarrepresentanter med tva
suppleanter, har under rapportperioden haft tio protokoll-
férda méten.

Den framtida utvecklingen

Enligt det senaste penningpolitiska motet den 15 februari
2017 beslutades det att fortsatt halla kvar vid en reporanta
pa -0,50 procent. Enligt den da géllande prognosen ar en
forsta hojning att vdnta tidigast under borjan av 2018. Be-
domningen ar att rantan darefter héjs i langsam takt och
forst under 2019 forvantas na ett nollage. Enligt Boverkets
senaste rapport 6ver bostadsbyggandet var nyproduktio-
nen under 2016 den hogsta sedan miljonprogrammets
dagar. Prognos for 2017 r en fortsatt hog niva, dock nagot
lagre dn 2016. Riksbyggen rdknar déarfér med ett fortsatt
mycket bra klimat for sin verksamhet.

Riksbyggens langsiktighet och vardegrund tillsammans
med den strategiska planen méjliggor en fortsatt aktiv sam-
hallsutvecklarroll som bidrar till att utveckla ménniskors
livskvalitet och samtidigt vdarna planetens granser.

Den strategiska planen ar plattformen for hur Riksbyggen
ska kunna stérka rollen som samhéllsutvecklare och vara
med och bidra till att I6sa utmaningarna pa bostadsmark-
naden. Dar finns en tydlig styrning for hur Riksbyggen ska
fortsétta ge kunderna en service som Gvertréffar deras

forvantningar och dka produktionen av bostadsrétter och
hyresratter. Hallbarhet och langsiktighet ska &ven fort-
sattningsvis genomsyra alla arbetsprocesser, och kundens
basta ska alltid sté i fokus.

Riksbyggen fortsatter utvecklingen av det nya affarsom-
radet Fastigheter som ett led i det strategiska arbetet, dar
ett antal bostadsutvecklingsprojekt med hyresratt ska rea-
liseras och dar det egna fastighetshestandet skall fortsétta
att utvecklas pa ett hallbart satt. Med en finansiell styrka
och en vél avvéagd balansrdkning kan fortsatta strategiska
markforvérv ske och nya projekt initieras pa orter dar bo-
stadshehov finns med allt fran ”Steg ett-boende” for yngre,
traditionell bostadsratt samt boenden for &ldre genom
konceptet Bonum och genom den kooperativa hyresrétts-
formen. Inom forvaltningsaffaren utvecklas metoder for att
|6sa ombyggnadsbehov, energieffektiviseringar och for att
bistad bostadsrattsféreningar med stod for ett langsiktigt
hallbart boende.

Riksbyggens medlemsantal uppgar till 190 st den 31
december 2016. Inga storre férandringar har skett under
2016. Medlemmar med en andel som dverstiger 10 procent
ar Byggnads med 21,1 procent (21,5) och Kommunal med
12,6 procent (12,8).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att de
vinstmedel som star till forfogande, 2 619 924 919 kr,
disponeras enligt féljande:

Utdelning, 46 kr per andel 78930710
Balanseras i ny rakning 2540994 209

Summa 2619 924 919

Koncernens fria egna kapital hanforligt till moderforen-
ingens medlemmar, efter foreslagen utdelning, uppgar till
2651757290 kr.

Resultatet av koncernens och moderféreningens verk-
samhet och den ekonomiska stéllningen i dvrigt for de tva
senaste rakenskapsaren framgar av féljande resultat- och
balansrékningar samt tillhérande noter.

%o ) s R
Siffrorna inom parentes avser féregaende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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KONCERNEN RESULTATRAKNING

Koncernen
Resultatrakning



tkr Not 2016 2015
Nettoomsattning fére lamnade rabatter 2 7166117 6379234
Ldmnade rabatter -10 980 11734
Nettoomsédttning 3.4 7155137 6 367 500
Kostnad fér salda varor och tjanster -6 807 010 -6 035 875
Bruttoresultat 348 127 331625
Forsaljnings- och administrationskostnader 5 -222 358 -173 473
Ovriga rérelseintikter 3 216 452 57 040
Ovriga rérelsekostnader -19 321 -3571
Resultatandel i handels- och kommanditbolag 8778 13771
Rorelseresultat 6.7.8 331678 225392
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseforetag 10 -6 461 -2186
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar 11 9 499 280
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 12 24778 103 269
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -38 257 -146 018
-10 441 -44 655
Resultat efter finansiella poster 321237 180 737
Skatt pa arets resultat 15,16 -43 453 -52284
Arets resultat 277784 128 453
Moderforeningens andel av arets resultat 280 035 130 446
Minoritetens andel av arets resultat -2251 -1993

KONCERNEN RESULTATRAKNING
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KONCERNEN BALANSRAKNING

Koncernen

Balansrakning

tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 17 244 412 160 505
Goodwill 18 12757 14 677
257 169 175182
Materiella anldaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 19,20 2747979 1777288
Inventarier, verktyg och installationer 21 142291 177 434
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar 22 84 155 47 325
2974 425 2002 047
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 25 114 491 42575
Fordringar hos intresseféretag 26 9294 32777
Andra langfristiga vardepappersinnehav 27 31640 23798
Uppskjuten skattefordran 16 19 524 6752
Andra langfristiga fordringar 28 335565 350308
510 514 456 210
Summa anldggningstillgangar 3742108 2633 439
Omsattningstillgangar
Varulager
Fardiga varor och handelsvaror 284 300
Bostadsrattslagenheter 56 835 82374
Fastigheter 3369581 2310 482
3426700 2393156
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 396 307 385457
Fordringar hos intresseféretag = -
Aktuella skattefordringar 27 019 52926
Upparbetad men ej fakturerad intakt 29 499 935 405747
Ovriga fordringar 77386 67 239
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 30 52 447 70612
1053094 981981
Ovriga kortfristiga placeringar 31 = 7 815545
Kassa och bank 3688268 611531
3688268 8 427 076
Summa omsattningstillgangar 8168 062 11 802 213
SUMMA TILLGANGAR 11910 170 14 435 652
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KONCERNEN BALANSRAKNING

tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Inbetalda insatser 32 857 942 833685
Annat bundet kapital 1820 005 1718 854
Fritt eget kapital inklusive arets resultat 2730688 2560 653
Eget kapital hanforligt till moderforeningens

medlemmar 5408 635 5113192
Minoritetsintresse 66280 119 484
Summa eget kapital 5474 915 5232676
Avsdttningar

Avséattningar for uppskjuten skatt 16 159 186 107 001
Ovriga avsattningar 33 152212 88301
Summa avsattningar 311398 195 302
Langfristiga skulder 34

Skulder till kreditinstitut 493 864 203702
Ovriga skulder 453 045 420 656
Summa langfristiga skulder 946 909 624 358
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 3708582 2632790
Fakturerad men ej upparbetad intakt 29 127 917 391614
Leverantérsskulder 521950 482297
Ovriga kortfristiga lan = 4178 631
Aktuella skatteskulder - -
Ovriga skulder 375021 279 660
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 35 443 478 418 324
Summa kortfristiga skulder 5176 948 8383316
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11910 170 14 435 652
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KONCERNEN FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernen

Forandringar i eget kapital

Annat bundet eget kapital

Uppskriv- Kapital-  Utveck-

Inbetalda  nings- andels-  lings- Balanserad Minoritets-

insatser fond fond fond Reserver  vinst Summa  intresse Summa
Eget kapital
2015-01-01 616 825 1718 17 281 - 1687141 2499271 4822236 20205 4842441
Arets resultat 130446 130446  -1993 128453
Forandring
bundna reserver 12715 -12715
Forandring av
kapitalandelsfond
Forvérv av innehav
utan bestdmmande
inflytande 101272 101272
Utdelning -56 748 -56 748 -56 748
Uttrade -3892 -3892 -3892
Nyteckning 220752 220752 220752
Eget kapital
2015-12-31 833685 1718 17 281 - 1699856 2560653 5113191 119484 5232676
Arets resultat 280 035 280 035 -2251 277784
Fordndring av
bundna reserver 14 824 -14 824
Férandring
kapitalandelsfond -2236 2236
Fordndring av innehav
utan bestdammande
inflytande 67 851 67851 -50953 16 898
Fordndring av
utvecklingsfond 88563 -88 563
Utdelning -76 699 -76 699 -76 699
Uttrade -1086 -1086 -1086
Nyteckning 25343 25343 25343
Eget kapital
2016-12-31 857 942 1718 15045 88563 1714680 2730689 5408635 66280 5474915
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Koncernen
Kassaflodesanalys

tkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster 325217 223620
Avskrivningar 114 543 98 581
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 38 9323 -18 487
Erhéllen ranta 44267 49735
Erlagd rénta -38 257 -45 882
Betald skatt -50 431 79 558
Kassaflode fran den lopande verksamheten R

fore forandringar av rorelsekapital 404 662 228 009
Kassaflde fran fordndringar i rorelsekapital

Forandring av varulager -10 646 197 054
Forandring av kundfordringar -10725 -78 872
Forandring av kortfristiga fordringar -328 021 208133
Forandring av leverantérsskulder 39915 123271
Forandring av kortfristiga skulder -27 155 248 090
Kassaflode fran den lopande verksamheten 68 030 925685
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -89 248 -85366
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -1299 653 -326 758
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 556 512 -
Investeringar i dotterforetag -1335577 -912726
Forsalining av dotterforetag 259 545 119708
Investeringar och uttag i intresseféretag -78 350 4 875
Forsaljning av intresseforetag 1095 -
Placeringar i évriga finansiella anldggningstillgangar -21254 -43 900
Avyttring/amortering av Gvriga finansiella anldggningstillgangar 38 476 15101
Forandring av kortfristiga finansiella placeringar = 65575
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1968 454 -1163 491
Finansieringsverksamheten

Okning av andelskapitalet 24257 216 860
Upptagna lan 300 000 132200
Amortering av skuld - -100 136
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -3102 839 524 873
Transaktion med minoritet 16 897 -
Utbetald utdelning -76 699 -56 749
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 838384 717 048
Arets kassaflode -4 738 808 479 242
Likvida medel vid arets bérjan 8 427 076 7947 834
Likvida medel vid arets slut 3688268 8 427 076

| likvida medel ingér &ven kortfristiga placeringar om O tkr (7 574 738) som har en

|6ptid som dverskrider tre manader.

KONCERNEN KASSAFLODESANALYS
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Moderforeningen
Resultatrakning



tkr Not 2016 2015
Nettoomsattning fére lamnade rabatter 7290 305 6368 647
Ldmnade rabatter -10 980 11734
Nettoomsédttning 3.4 7279 325 6356 913
Kostnad fér salda varor och tjanster -6 932 683 -6 107 057
Bruttoresultat 346 642 249 856
Rorelsens kostnader
Forsaljnings- och administrationskostnader 5 -217 840 -166 086
Ovriga rérelseintakter 3 111 072 56901
Ovriga rérelsekostnader 3005 -642
Resultatandel i handels- och kommanditbolag 29 891 22947
Rorelseresultat 6.7.8 266 760 162 976
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 21918 200 147
Resultat fran andelar i intresseforetag 10 824 50
Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar
som dr anlaggningstillgangar 11 9 460 -988
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 60 146 128 656
Réantekostnader och liknande resultatposter 13 -38171 -144 040
54 177 183 825
Resultat efter finansiella poster 320937 346 801
Bokslutsdispositioner 14 5591 -12 022
Skatt pa arets resultat 15,16 -69 086 38291
Arets resultat 257 442 296 488

MODERFORENINGEN RESULTATRAKNING
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MODERFORENINGEN BALANSRAKNING

Modertoreningen
Balansrakning

tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 17 244 412 160 505
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 19,20 949380 871837
Inventarier, verktyg och installationer 21 121 832 120117
1071212 991954
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 23 483 024 208 086
Fordringar hos koncernféretag 24 234 694 215198
Andelar i intresseféretag 25 28356 27530
Fordringar hos intresseféretag 26 9294 32777
Andra langfristiga vardepappersinnehav 27 23757 23897
Uppskjuten skattefordran 16 = -
Andra langfristiga fordringar 28 330878 339 404
1110 003 846 892
Summa anldggningstillgangar 2 425 627 1999 351
Omséttningstillgangar
Varulager
Fardiga varor och handelsvaror 76 197
Bostadsrattslagenheter 56 835 82374
Fastigheter 1137375 726 907
1194 286 809 478
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 389768 381342
Fordringar hos koncernféretag 2736708 1403591
Fordringar hos intresseforetag - -
Aktuella skattefordringar 26 672 49 803
Upparbetad men ej fakturerad intakt 29 774 856 437573
Ovriga fordringar 67 256 59 421
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 30 45 854 66 429
4101114 2398159
Ovriga kortfristiga placeringar 31 = 7 815 545
Kassa och bank 3683779 606 697
3683779 8422242
Summa omséttningstillgangar 8919 178 11 629 879
SUMMA TILLGANGAR 11344 806 13 629 233
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MODERFORENINGEN BALANSRAKNING

tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Andelskapital 32 857 942 833685
Reservfond 1716 397 1701572
Fond for utvecklingsutgifter 88 563 -
2662902 2535257
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 2362483 2246 081
Arets resultat 257 442 296 488
2619 925 2542569
Summa eget kapital 5282 827 5077 826
Avsattningar
Avsattning for uppskjuten skatt 16 21138 7668
Ovriga avsattningar 33 112 227 86 816
Summa avsattningar 133 365 94 484
Langfristiga skulder 34
Skulder till kreditinstitut 300000 -
Ovriga skulder 1319 30510
Summa langfristiga skulder 301319 30510
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3606 415 2619949
Fakturerad men ej upparbetad intdkt 29 383252 438 846
Leverantérsskulder 497 271 471979
Ovriga kortfristiga lan - 4178416
Skulder till koncernforetag 447 535 116 805
Ovriga skulder 237552 201383
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 35 455270 399 036
Summa kortfristiga skulder 5627 295 8 426 414
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11344 806 13 629 233
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MODERFORENINGEN FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Modertoreningen

Forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital

tkr Inbetalda Reserv- Fond fér Fritt eget Summa eget

insatser fond utvecklingsutgifter kapital kapital
Eget kapital 2015-01-01 616 826 1688 858 - 2315543 4 621227
Arets resultat 296 488 296 488
Avséttning till reservfond 12715 -12715 -
Utdelning -56 748 -56 748
Uttrade -3892 -3892
Nyteckning 220752 220752
Eget kapital 2015-12-31 833686 1701573 - 2542568 5077 826
Arets resultat 257 442 257 442
Avséttning till reservfond 14 824 -14 824 -
Aktivering av utvecklingsutgifter 88563 -88 563 -
Utdelning -76 699 -76 699
Uttrade -1086 -1086
Nyteckning 25343 25343
Eget kapital 2016-12-31 857 942 1716 397 88563 2619 924 5282827
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Moderforeningen
Kassaflodesanalys

tkr Not 2016 2015
Den lopande verksamheten

Resultat fore finansiella poster 266 760 162 976
Avskrivningar 73515 67363
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 38 29 905 53272
Erhéllen ranta -18 429 72694
Erhallna utdelningar 21656 -
Erlagd rénta -34 110 -43 904
Betald skatt -32 485 73 456
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 306 812 238 945
Kassafldode fran fordndring av rorelsekapitalet

Forandring av varulager -384 808 469 417
Fordndring av kundfordringar -8 426 -78 483
Forandring av kortfristiga fordringar -1667 255 -679 331
Forandring av leverantérsskulder 25291 122 853
Fordndring av kortfristiga skulder 36 808 -38816
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1691578 34585
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar -89 248 -81760
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -146 332 -160 089
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar - -
Investeringar i dotterforetag 275088 -69 279
Forséljning/avveckling av dotterforetag 428 210197
Placeringar i 6vriga finansiella anldggningstillgangar 22221 -12 679
Avyttring/amortering av Gvriga finansiella anldggningstillgangar 33546 183871
Forandring av kortfristiga finansiella placeringar 82663 65575
Kassaflode fran investeringsverksamheten 416 252 135 836
Finansieringsverksamheten

Okning av andelskapitalet 24 257 216 860
Upptagna lan 300 000 -
Amortering av skuld 14 471 -105 636
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -2863720 412 450
Utbetald utdelning -76 699 -56 749
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 630 633 466 925
Arets kassafléde -4, 738 463 637 346
Likvida medel vid arets bérjan 8422242 7784896
Likvida medel vid arets slut 3683779 8422242

| likvida medel ingér &ven kortfristiga placeringar om O tkr (7 574 738) som har en

|6ptid som dverskrider tre manader.

MODERFORENINGEN KASSAFLODESANALYS
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NOTER

Noter med redovisnings- och
varderingsprinciper

Not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Koncernens redovisnings- och véarderingsprinciper
Foreningens arsredovisning ar upprattad i enlighet med ars-
redovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Koncernredovisning

Riksbyggen uppréttar koncernredovisning. Koncernredo-
visningen omfattar moderforeningen och de foretag och
verksamheter i vilka moderféreningen, direkt eller indirekt,
har mer &n 50 procent av rosterna eller pa annat sétt har ett
bestdmmande inflytande.

Uppgifter om koncernféretag finns i not 23. Dotterfore-
tagen inkluderas i koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestdmmande inflytandet 6verfors till koncernen.
De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestammande inflytandet upphér.

Forvarvsmetod

Rérelseforvary hanteras enligt forvarvsmetoden, som kénneteck-
nas av att forvéarvade tillgangar, skulder och eventualférplik-
telser upptas till verkligt varde efter beaktande av uppskju-
ten skatt vid forvarvstillféllet. Eventuellt minoritetsintresse
vérderas till verkligt varde. Overstiger anskaffningsvardet
for dotterforetaget det verkliga vardet pa foretagets net-
totillgdngar med beaktande av eventualférpliktelser, upptas
skillnaden som koncernméssig goodwill. Nar skillnaden ar
negativ redovisas den i resultatrakningen.

For overvéarden hénférliga till specifika tillgangar till-
lampas samma avskrivningstid som i den férvarvade juri-
diska personen. Avskrivning pa uppkommen goodwill och
ovriga forvarvade immateriella tillgangar skrivs av under
sin berdknade nyttjandeperiod om denna kan faststallas
med rimlig grad av sakerhet. Kan denna inte faststallas sker
avskrivning pa maximalt 5 ar. Forvdrvade och avyttrade
foretag ingar i koncernens resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys under innehavstiden.

Dotterforetag

Foretag dar moderforeningen, direkt eller indirekt, har
mer dn 50 procent av rosterna, eller pa annat satt har ett
bestdmmande inflytande, konsolideras i sin helhet. Andelar
i dotterforetag redovisas i moderféreningen enligt anskaff-
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ningsvardemetoden. Fér dotterféretag inom Riksbyggen, se
not 23, Andelar i koncernforetag.

Intressefdretag

Med intresseforetag avses foretag dar koncernen kontrollerar
20-50 procent av résterna. Som intresseféretag raknas
dven samtliga foretag dar koncernen har ett betydande
inflytande, dven om innehavet ar lagre an 20 procent. For
andelar i intresseforetag i koncernen och moderféretaget,
se not 25. Intresseforetag tas in i koncernredovisningen
enligt kapitalandelsmetoden.

Eliminering av transaktioner inom koncernen

Fordringar, skulder, intakter och kostnader samt orealiserade
vinster som uppstar nar ett koncernforetag saljer en vara
eller tjanst till ett annat koncernféretag elimineras i sin hel-
het. Orealiserade férluster elimineras pd samma satt som
orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte
finns nagot nedskrivningsbehov.

Rapportering for rorelsegrenar

Rorelsegrenar innehaller produkter eller tjanster som &r
foremal for risker och avkastning som skiljer sig fran andra
rérelsegrenar. Foretagets verksamhet dger rum pa en geo-
grafisk marknad, Sverige.

Intdkter

Forséliningsintakter av varor och tjdnster redovisas ndr vasent-
liga risker och fordelar overgar fran saljare till képare i enlighet
med forsaljningsvillkoren. Forsaljningen redovisas netto efter
avdrag for moms och rabatter.

Principer for redovisning av intékter fran tjénste- respek-
tive entreprenaduppdrag finns under rubriken Entreprenader.
Ovriga intdkter som intjanats redovisas enligt féljande:

+ hyresintékter - i den period uthyrningen avser
ranteintakter - i enlighet med effektiv avkastning
erhéllen utdelning- nér utdelning erhalls.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas

eller erhallas for det aktuella aret, justeringar for tidigare

ars aktuella skatt och andel i intresseforetagets skatt.
Vardering av samtliga skatteskulder och skattefordringar



sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och
skattesatser som dr beslutade eller som dr aviserade och
med stor sakerhet kommer att faststallas.

For poster som redovisas i resultatrakningen redovisas
aven darmed sammanhangande skatteeffekter i resultatrak-
ningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt i eget
kapital redovisas i eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan redo-
visade och skatteméassiga varden pa tillgangar och skulder.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan avraknas mot
6verskott vid framtida beskattning.

Immateriella tillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | koncernredovisningen tillampas aktiverings-
modellen for internt upparbetade immateriella tillgangar.
Avskrivningar gors linjart 6ver den bedomda nyttjande-
tiden. Avskrivningstiden fér internt upparbetade immate-
riella anlaggningstillgangar uppgar till 5-10 ar. Avskrivning-
arna ingar i resultatrdkningens post Kostnad fér salda varor.

Materiella anldggningstillgéngar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till férvérvet av tillgangen.
Fastigheter som innehas for langsiktig uthyrning klassifi-
ceras som férvaltningsfastigheter. Exploateringsmark och
rérelsefastigheter klassificeras som omsattningstillgangar.

Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrang-
eras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten
och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.
Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas
upp i komponenter laggs till anskaffningsvardet till den del
tillgangens prestanda okar i férhallande till tillgdngens varde
vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for Iopande reparation
och underhall redovisas som kostnader. Statliga stod for
anskaffning av materiella anléggningstillgangar reducerar
tillgangens redovisade varde.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart Gver

tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas av-
skrivningsbara belopp faststélls, beaktas i férekommande
fall tillgangens restvarde. Avskrivningarna ingar i resultat-
rékningens poster Kostnad for salda varor, Forsaljningskost-
nader och Administrationskostnader. Koncernens mark har
obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Foljande avskrivningstider tillampas: Ar

Forvaltningsfastigheter

- Stomme 90 ar
- Fasad 20-50 ar
- Stammar/fonster 40-50 ar
- Tak 25-40 ar
- Ovrigt 12-30 &r
Markanldggningar 20 ar
Inventarier och verktyg 5ar
Installationer 20 ar
Nedskrivningar

Nar det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av
tillgangar minskat i varde gors en bedémning av dess redo-
visade varde. | de fall det redovisade vardet 6verstiger det
berdknade atervinningsvardet skrivs det redovisade vérdet
omedelbart ner till detta atervinningsvarde. Nedskrivningarna
ingdr i resultatrakningens post Kostnad fér sélda varor och
tjanster. En tidigare nedskrivning av en tillgang aterférs nar
det har skett en foérandring i de antaganden som vid ned-
skrivningstillfallet lag till grund for att faststalla tillgangens
atervinningsvérde. Det aterforda beloppet 6kar tillgangens
redovisade vérde, dock hogst till det varde tillgangen skulle
ha haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om ingen
nedskrivning gjorts.

Leasingavtal

Leasingavtal som innebéar att de ekonomiska riskerna och
fordelarna med att dga en tillgang i allt vasentligt 6verfors
fran leasegivaren till ett foretag i Riksbyggens koncern
klassificeras i koncernredovisningen som finansiella lea-
singavtal. Finansiella leasingavtal medfér att rattigheter
och skyldigheter redovisas som tillgang respektive skuld i
balansrékningen. Tillgangen och skulden vérderas initialt
till det lagsta av tillgangens verkliga véarde och nuvardet
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av de framtida minimileaseavgifterna. Utgifter som direkt
kan hanforas till leasingavtalet laggs till tillgangens varde.
Leasingavgifterna fordelas pa rdanta och amortering enligt
effektivrantemetoden. Variabla avgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Den leasade tillgangen
skrivs av linjart 6ver den bedémda nyttjandeperioden.
Leasingavtal dar de ekonomiska fordelar och risker som
ar hanforliga till leasingobjektet i allt vasentligt kvarstar hos
leasegivaren, klassificeras som operationell leasing. Betal-
ningar, inklusive en forsta forhojd hyra, enligt dessa avtal
redovisas som kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument redovisas enligt kapitel 121 K3-regel-
verket, redovisning till verkligt varde (Finansiella instrument
virderade enligt arsredovisningslagen 4 kap. 14a-e §).
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar likvida medel, vardepapper, fordringar, rorelse-
skulder och upplaning.
Nedanstaende redovisningsprinciper tillampas konse-
kvent av bade koncernen och moderféreningen.

Klassificering

Riksbyggen klassificerar sina finansiella tillgangar och skul-
der i foljande kategorier: finansiella tillgdngar som innehas
fér handel, lanefordringar och kundfordringar, finansiella
tillgangar som kan saljas och Gvriga finansiella skulder.
Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finan-
siella tillgangen eller den finansiella skulden forvarvades.
Riksbyggen faststaller klassificeringen av de finansiella
tillgdngarna vid det forsta redovisningstillfallet.

Finansiella tillgangar som innehas for handel

Finansiella tillgangar klassificeras till denna kategori om de
forvarvades eller uppkom i syfte att séljas eller aterkdpas
pa kort sikt. Finansiella tillgangar som innehas fér handel
varderas till verkligt varde med vardeférandring i resultat-
rékningen. Tillgdngar i denna kategori klassificeras som
omsattningstillgangar om de forvantas bli reglerade inom
tolv. mdnader, annars klassificeras de som anldggnings-
tillgangar. Bolagets finansiella tillgdngar som innehas for
handel utgérs av likvida medel.
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Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar
som inte ar derivat, och som har faststéllda eller faststall-
bara betalningar. Finansiella tillgangar som klassificeras i
denna kategori varderas till upplupet anskaffningsvarde med
effektivrantemetoden. Lanefordringar och kundfordringar
ingdr i omsattningstillgdngar med undantag for poster med
forfallodag mer an tolv méanader efter rapportperiodens
slut, vilka klassificeras som anléaggningstillgangar. Bolagets
lanefordringar och kundfordringar utgors av fordringar hos
koncernforetag, andra langfristiga fordringar, kundford-
ringar, fordringar hos intresseféretag samt likvida medel.

Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella tillgangar som kan séljas ar tillgangar som inte
ar derivat och dar tillgdngarna identifierats som att de kan
séljas eller inte har klassificerats i nagon av évriga katego-
rier enligt kapitel 12. Finansiella tillgangar i denna kategori
varderas till verkligt varde med vardeférandring i resultatrak-
ningen eller i fond for verkligt véarde. Riksbyggen redovisar
vardefrandringen i Ovriga réanteintikter, rantekostnader
och liknande resultatposter. De ingar i anlaggningstillgangar
om Riksbyggen inte har for avsikt att avyttra tillgangen
inom 12 manader efter rapportperiodens slut. Bolagets
finansiella tillgangar som kan séljas utgérs av andra lang-
fristiga vardepappersinnehav.

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder &r finansiella skulder som Riks-
byggen inte har klassificerat i kategorin finansiella skulder
som innehas for handel. Finansiella skulder i denna kategori
vérderas till upplupet anskaffningsvarde med hjalp av effek-
tivrantemetoden. Ovriga finansiella skulder klassificeras som
langfristiga om de forvantas regleras mer an tolv manader efter
rapportperiodens slut, i annat fall klassificeras de som kortfris-
tiga. Bolagets Gvriga finansiella skulder utgérs av skulder till
kreditinstitut, leverantérsskulder samt évriga kortfristiga lan.

Redovisning och vdrdering

Finansiella instrument redovisas i balansrdkningen nar
Riksbyggen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.
Alla transaktioner med vardepapper redovisas pa affars-



dagen - det datum da koncernen férbinder sig att kopa eller
sélja tillgangen. Finansiella tillgdngar och skulder redovisas
forsta gangen till verkligt varde plus transaktionsutgifter som
ar direkt hanforliga till forvarvet. Detta géller alla finansiella
tillgdngar och skulder som inte redovisas till verkligt vérde
via resultatrakningen. Finansiella tillgangar och skulder som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen redovisas
forsta gangen till verkligt varde, medan hanforliga transak-
tionskostnader redovisas i resultatrakningen.

Finansiella tillgdngar som innehas fér handel och finan-
siella tillgdngar som kan séljas ska vérderas till verkligt varde
med vardeforandring i resultatrdkningen. Lanefordringar,
kundfordringar och finansiella tillgangar som halls till for-
fall redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet
anskaffningsvarde med hjélp av effektivrantemetoden,
minskat med eventuell nedskrivning. Fordringar som forfaller
inom 12 manader efter rapportperiodens slut (boksluts-
dagen) nuvérdesberdknas ej pa grund av att diskonterings-
effekten inte ar véasentlig.

Ovriga finansiella skulder redovisas efter anskaffnings-
tidpunkten till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiv-
rantemetoden. Skulder som forfaller inom 12 manader efter
rapportperiodens slut (bokslutsdagen) nuvérdesberdknas
ej pa grund av att diskonteringseffekten inte ar vésentlig.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdakningen nar
ratten att erhdlla kassafléden fran instrument har 16pt ut
eller dverforts och Rikshyggen har overfért i stort sett alla
risker och formaner som &r férknippade med dganderatten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nar den
avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Riksbyggen provar per varje balansdag om det foreligger
objektiva omsténdigheter som tyder pa att tillgangar som
klassificeras som lanefordringar och kundfordringar beho-
ver skrivas ned. Vid varje rapportperiods slut bedémer
Riksbyggen om det finns objektiva bevis for att nedskriv-
ningsbehov foreligger for en finansiell tillgang. Objektiva
bevis for att nedskrivningsbehov foreligger &r bland annat
indikationer pa att en galdenar har betydande finansiella
svarigheter, att betalningar av rantor eller kapitalbelopp
har uteblivit eller ar forsenade, om det ar sannolikt att gal-
dendren kommer att ga i konkurs eller annan finansiell re-
konstruktion eller att det finns observerbara uppgifter som

tyder pa att det finns en matbar minskning av uppskattade
framtida kassafloden sdsom férandringar i forfallna skulder
eller andra ekonomiska férutsattningar som korrelerar med
kreditforluster.

Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan till-
gangens redovisade varde och nuvérdet av Rikshyggens bésta
uppskattning av de framtida kassaflédena diskonterade med
tillgangens ursprungliga effektivranta. Tillgdngens redovi-
sade vérde skrivs ner och nedskrivningsbeloppet redovisas i
bolagets resultatrakning. Vid varje balansdag prévar Riksbyg-
gen om en tidigare nedskrivning helt eller delvis inte langre
ar motiverad. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de
skal som lag till grund fér nedskrivningen har forandrats.

Vid férandringar av finansiella tillgangars verkliga véarde
uppstar vinst eller forlust. Fordndringen redovisas i sam-
band med att den uppstar i resultatrakningen under rubriken
Ovriga réanteintakter, rantekostnader och liknande resultat-
poster. Aven utdelningsintékter fran vérdepapper som
tillhor kategorin finansiella tillgangar varderas till verkligt
varde och tas upp i resultatrakningen, nar det faststallts att
Riksbyggen kommer att erhalla utdelningen, under samma
rubrik som ovan. Under den rubriken i resultatrdkningen
redovisas dven rdanta pa vardepapper som kan séljas. For
att faststélla vardet pa dessa finansiella tillgangar anvéands
effektivréantemetoden.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen i de fall
legal kvittningsratt foreligger samt da en reglering med ett
nettobelopp avses ske eller da en samtida avyttring av till-
gangen och reglering av skulden avses ske.

Faststdllande av verkligt virde

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 aktiv om noterade priser fran en bors, mak-
lare, industrigrupp, prissattningstjanst eller évervaknings-
myndighet finns latt och regelbundet tillgangliga och dessa
priser representerar verkliga och regelbundet forekommande
marknadstransaktioner pa armldngds avstand. Den aktiva
marknaden ska bedriva handel med likartade produkter, det
ska normalt sett finnas intresserade kopare och saljare och
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information om priserna ska vara allmant tillganglig. For fast-
stallande av verkligt vérde av kortfristiga placeringar anvénds
aktuella marknadsrantor vid marknadens stangning.

Finansiella risker i placeringsverksamheten
Mal och policy
Riksbyggens placeringspolicy anger riktlinjer, mal och limiter
for den finansiella forvaltningen och hantering av de finan-
siella risker forvaltningen ger upphov till inom koncernen.
Placeringspolicyn reglerar ansvarsfordelningen mellan
Riksbyggens styrelse, foretagsledning och finansfunktion.
Inom koncernen har finansfunktionen det operativa
ansvaret for att sékerstélla koncernens finansiering och att
effektivt forvalta kassalikviditet, finansiella tillgangar och
skulder. Finans- och ekonomienheten har ansvaret for att
folja upp att finanspolicyn efterlevs.
Finanschefen ansvarar for att rapportera riskexponering
samt vinster och forluster fran finansiella aktiviteter till
Riksbyggens styrelse.

Finansiella risker

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

Med kreditrisk avses risken att koncernen férorsakas
forlust genom att motparten inte fullgor sina forpliktelser
gentemot Riksbyggen. Kreditrisk innefattar dven koncen-
trationsrisk, det vill sdga stora exponeringar eller koncen-
trationer i placeringarna till vissa regioner eller branscher.
Riksbyggens strategiska inriktning ar att ha ett val diversi-
fierat 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
allménna rantelaget leder till kapitalforluster eller ett lagre
rantenetto. Den absoluta ranterisken, definierad som en
1-procentig momentan parallellforskjutning av avkastnings-
kurvan, far aldrig 6verstiga 40 mkr.

Likviditetsrisk syftar pa risken for att en placering inte
omedelbart kan omsattas pa marknaden utan att stora for-
luster i marknadsvarde uppstar. Riksbyggen bedriver en aktiv
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likviditetshantering genom att matcha in- och utlanings-
floden mot varandra. Dessutom identifieras, hanteras och
rapporteras likviditetsrisken enligt ramarna definierade i
placeringspolicyn.

Ersdttningar till anstéllda

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgors 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 saval avgiftshestamda som
formansbestamda pensionsplaner.

| avgiftshestamda planer betalar foretaget faststéllda
avgifter till en separat juridisk enhet och har ingen forplik-
telse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat
belastas med kostnader i takt med att formanerna intjanas.

| formansbestamda planer utgar ersattning till anstéllda
och fore detta anstéllda baserat pa 16n vid pensioneringstid-
punkten och antalet tjanstear. Koncernen bar risken for att
de utfdsta ersattningarna utbetalas. De férmansbestdamda
pensionsplanerna ar bade fonderade och ofonderade. | de
fall planerna ar fonderade har tillgangar avskilts i Konsument-
kooperationens pensionsstiftelse.

Riksbyggen redovisar formansbestdmda pensionsplaner
i enlighet med K3:s forenklingsregler. | Sverige har koncer-
nen bland annat férmansbestamda planer som innebar att
pensionspremier betalas, och dessa planer redovisas som
avgiftshestamda planer. For pensionsplaner i Sverige som
tryggats genom Gverforing av medel till en pensionsstiftelse
redovisas en avsattning om stiftelsens férmégenhet, varde-
rad till marknadsvarde, understiger forpliktelsen.

Ersdttningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppsagning utgar da nagot foretag inom
koncernen beslutar att avsluta en anstéllning fore den
normala tidpunkten for anstéliningens upphdrande eller da
en anstalld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i
utbyte mot sadan ersattning. Om ersattningen inte ger fére-



taget ndgon framtida ekonomisk fordel redovisas en skuld
och en kostnad nér foretaget har en legal eller informell fér-
pliktelse att ldmna sadan ersattning. Ersattningen varderas
till den basta uppskattningen av den ersattning som skulle
kréavas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Varulager

Varulagret vérderas till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoférséljningsvardet pa balansdagen. Detta innebar
att férvarvade bostadsratter i avslutade entreprenader var-
deras enligt lagsta vardets princip. Fastigheter som avser
framst mark for kommande entreprenader varderas dven de
enligt lagsta vardets princip.

Avsittningar och ansvarsforbindelser

Avséttningar redovisas nar Riksbyggen har en forpliktelse
som ett resultat av intréffade handelser och det ar sannolikt
att utbetalningar kommer att kravas for att fullgéra forpliktel-
sen. En forutsattning dr ocksa att det gar att géra en tillférlit-
lig uppskattning av det belopp som ska utbetalas. Avséttning
gors for framtida kostnader pa grund av garantiataganden.

Berdkningen ar grundad pa kalkylerade kostnader for res-
pektive projekt eller for grupp av liknande projekt, berdknat
efter ett relationstal som historiskt gett en tillforlitlig avsatt-
ning for dessa kostnader.

Ansvarsférbindelser ar majliga forpliktelser som harrér
fran intraffade handelser och vars férekomst kommer att be-
kréftas endast av att en eller flera osékra framtida handelser,
som inte helt ligger inom foretagets kontroll, intréffar eller
uteblir. De utfastelser som Riksbyggen i egenskap av entrepre-
nor har gentemot bostadsrattsforingen ar normalt ansvarsfor-
bindelser. Osalda ldgenheter i projekt dar ett Riksbyggenavtal
ar tecknat ska vid bokslutsdagen redovisas som en ansvarsfor-
bindelse till det pris som anges i den ekonomiska planen.

Entreprenader

Projektintdkter vid entreprenader och projektutveckling av
bostéder redovisas enligt successiv vinstavrakning. Successiv
vinstavrakning bygger pa att prestationen fullgors i takt
med utférandet av respektive projekt. Intakt och resultat i
projekten redovisas i takt med den lagsta av upparbetnings-
grad och forsaljningsgrad.

Graden av upparbetning bestdms i huvudsak pa basis av
nedlagda projektkostnader i forhallande till de totalt berdk-
nade projektkostnaderna. Férsaljningsgraden bestams pa
basis av antalet sélda bostader i forhallande till totalt antal
bostéder i projektet.

Omvarderingar av projektens forvantade slutresultat
medfor korrigeringar av tidigare upparbetade resultat i
ber6rda projekt. Denna korrigering ingar i periodens redo-
visade resultat. For projekt dar intdkter och kostnader inte
tillforlitligt kan bestdmmas vid bokslutstillfallet tillampas
nollavrékning. Det innebar att projektet redovisas med en
intakt som motsvarar upparbetad kostnad, det vill séga
resultatet tas upp till noll kronor i avvaktan pa att en re-
sultatbestamning kan goras. Sa snart det ar majligt sker en
6vergang till successiv vinstavrakning. Bedomda férluster
belastar i sin helhet periodens resultat.

Intdktsredovisning enligt successiv vinstavrékning till-
lampas redan fran projektets byggstart om en tillforlitlig be-
démning av intékter och kostnader kan goras och pagar enligt
samma princip till dess att projektet slutredovisas. Vid pro-
jektutveckling av bostader &gs i normalfallet exploaterings-
fastigheten av Rikshyggen vid projektstarten. Vid byggstarten
6verfors fastigheten med bokfért varde till projektet och
inraknas i projektets ovriga projektkostnader. Rantekostnader
inrdknas bland projektkostnaderna fran byggstart.

Riksbyggen atar sig i avtal med forvarvaren av entre-
prenaden att forvdrva lagenheter som inte &r salda vid
projektets fardigstallande. Till dess att alla lagenheter salts
i pagaende entreprenader upptas vérdet av dessa som an-
svarsforbindelse.

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

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

Laneutgifter
Inga laneutgifter aktiveras vid tillverkning/utveckling av
anlaggningstillgangar.
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Héndelser efter balansdagen

Riksbyggen raknar med handelser som bekraftar ett forhal-
lande som forelag pa balansdagen. Om det efter balansdagen
intraffar handelser som inte ar av en sadan karaktar att de
ska réknas nar resultatrakningen och balansrékningen fast-
stalls, men som ar sa vasentliga att bristande information om
dem skulle paverka mojligheten for en lasare att géra korrekta
bedomningar och fatta vélgrundade beslut, s& kommer Riks-
byggen att lamna upplysningar for varje handelse i forvalt-
ningsberattelsen.

Moderfdoreningens redovisnings- och varderingsprinciper
Samma redovisnings- och varderingsprinciper tillampas i
moderféretaget som i koncernen, férutom i de fall som anges
nedan.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationell leasing
(hyresavtal), oavsett om avtalen &r finansiella eller operatio-
nella. Leasingavgiften redovisas som en intakt eller kostnad
linjart dver leasingperioden.

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

Aktier och andelar i dotterforetag

Aktier och andelar i dotterforetag redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingar kopeskillingen som erlagts for aktierna
samt forvarvskostnader. Utdelning fran dotterféretag redo-
visas som intékt.

Eget kapital
Eget kapital delas in i bundet och fritt eget kapital, i enlighet
med arsredovisningslagens uppstéllningsform.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balans-
rakningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som &r
hanforlig till reserverna.
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Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Riksbyggen gor uppskattningar och bedomningar om fram-
tiden. De uppskattningar for redovisningsandamal som blir
foljden av dessa kommer, definitionsmdssigt, séllan att
motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och
antaganden som innebdr en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade vérden for tillgangar och skulder
under nastkommande ar behandlas i huvuddrag nedan.

Intdktsredovisning

Riksbyggen tillampar successiv vinstavrakning vid redovis-
ning av entreprenadavtal till fast pris. Successiv vinstavrak-
ning innebdr att koncernen maste gora uppskattningar av hur
stor del de tjanster som redan utférts per balansdagen utgor
av de totala tjanster som ska utféras. Om proportionen mellan
utforda tjanster och totala tjanster som ska utforas skulle av-
vika fran ledningens uppskattning, skulle arets redovisade
intakt dndras.

Garantidtaganden

Riksbyggen lamnar garanti avseende genomforda entreprena-
der med en garantitid som uppgar till 5 ar. Atagandet redo-
visas som en avsattning om 112 mkr (87) i balansrékningen.
Vérdet pa avsattningen ar baserad pa tidigare erfarenheter
och utfall. Véarderingen av garantiataganden ar en vasentlig
redovisningsfraga i koncernen och innebér svara bedomningar
av framtida atgardshehov.

Provning av nedskrivningshehov for
anldggningstillgangar

Koncernen underséker varje ar om nagot nedskrivnings-
behov foreligger fér anlaggningstillgangarna. Atervinnings-
varden fér kassagenererande enheter har faststallts genom
berdkning av nyttjandevarde. For dessa berédkningar maste
vissa uppskattningar goras.

Om den budgeterade bruttomarginal eller uppskattade
kapitalkostnad som anvdndes vid berdkningen av nyttjan-
devardet avviker fran ledningens bedémning per bokslutet
skulle eventuellt det redovisade vardet pa anlaggningstill-
gangar dndras.



Not 3 Intdkternas fordelning

Koncernen Moderforeningen

2016 2015 2016 2015
| nettoomsattningen ingar intdkter fran:
Varor 129 428 139 378 129 428 139378
Tjanster 2019518 1914783 1985106 2013607
Entreprenaduppdrag 4676736 4016 215 4941 085 3999833
Hyror 329 455 297 124 223705 204 095
Summa 7155137 6367 500 7279325 6356 913
| 6vriga rorelseintdkter ingar intdkter fran:
Varor 3152 1522 3152 1522
Tjanster 24941 21830 24 869 21691
Entreprenaduppdrag 78 551 - 78019 -
Hyror 562 895 562 895
Fastighetsforsaljningar 109 246 32016 4 470 32016
Erhallna bidrag - 777 - i
Summa 216 452 57 040 111 072 56901

Not 4 Nettoomsittningen fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande

Koncernen Moderforeningen
2016 2015 2016 2015
Bostad 4409 324 3885400 4397 180 3851459
Fastighetsforvaltning 2349 042 2240253 2291506 2192423
Fastighet 426210 299 643 583112 305907
Ovrigt och koncernjusteringar -29 439 27794 7527 7125
Summa 7155137 6367 500 7279325 6356 913
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Not 5 Arvode till revisorer

Koncernen Moderforeningen

2016 2015 2016 2015
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
Revision och revisionsnara radgivning 4722 5291 3893 4288
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 333 945 333 945
Skatteradgivning - 91 - 91
Ovriga tjanster 1194 838 1194 838
Summa 6249 7165 5420 6162
Lekmannarevisorer
Revision och revisionsnara radgivning 105 102 105 102
Summa 105 102 105 102
Not 6 Anstillda och personalkostnader

Koncernen Moderféreningen

2016 2015 2016 2015
Medelantalet anstédllda
Kvinnor 866 819 844 799
Man 1672 1658 1626 1611
Totalt 2538 2477 2470 2410
Loner och andra ersattningar
Verkstéllande direktorer 2715 2668 2715 2668
Styrelsen 856 856 856 856
Foretagsledning 11599 11386 11599 11386
Ovriga anstallda 955767 906 523 932148 885180
Totala I6ner och ersattningar 970 937 921433 947 318 900 090
Sociala kostnader
Sociala avgifter enligt lag och avtal 302690 281360 294996 274 682
Pensionskostnader 68 499 89 174 67 256 87926
Totala sociala avgifter och pensionskostnader 371189 370534 362 252 362608
Totala Ioner, ersattningar, sociala kostnader
och pensionskostnader 1342126 1291967 1309570 1262698
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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, Marten Lilja, galler 65 drs pensionsalder med en arlig
pensionsavsattning om 30 procent av arslénen. Vd har en
uppsagningstid fran foretagets sida om sex manader och
ddrutdver 12 manaders avgangsvederlag. Vice vd har en
uppsagningstid fran foretagets sida om 18 manader, vilken
kan omvandlas till ett avgangsvederlag med avrakningsskyl-
dighet fér annan inkomst under uppsagningstiden.

Fran vd och vice vd:s sida &r uppsdgningstiden sex ma-
nader. For 6vriga medarbetare i foretagsledningen galler

65 ars pensionsalder med liknande pensions- och avgangs-
ersattningsvillkor som géller for vd och vice vd.

Till styrelsens ordférande har styrelsearvode om 145,2 tkr
(142,2) utbetalats. Ovriga externa styrelseledaméter har
sammanlagt erhallit 711 tkr (714).

Av moderféreningens och koncernens pensionskost-
nader avser 3,2 mkr (3,1) gruppen nuvarande vd och fére-
tagsledning. Koncernens utestaende pensionsforpliktelser
till gruppen, nuvarande vd och féretagsledning uppgar till
9,0 mkr (8,4). Pensionsforpliktelserna r tryggade i Konsu-
mentkooperationens pensionsstiftelse.

Upplysning om sjukfranvaro 2016 2015
Total sjukfranvaro (andel av ordinarie arbetstid) 3,8% 4.2 %
Sjukfranvaro fér kvinnor 4,7 % 5,0 %
Sjukfranvaro for mén 3.3% 3,8 %
Anstéllda -29 ar 2,2% 2,2%
Anstallda 30-49 ar 3.4% 3,8%
Anstallda 50 ar - 4,5% 52%
Léngtidssjukfranvaro (andel av den totala sjukfranvaron) 50,5% 55.4 %
Andel kvinnor i procent

Styrelsen 27,3 % 45,5%
Bland 6vriga ledande befattningshavare 37,5 % 37.5%

Not 7 Avskrivningar, nedskrivningar och aterforingar

Avskrivningar och nedskrivningar (samt aterforing darav) av materiella och immateriella anlaggningstillgdngar uppgar i
koncernen till 113 443 (140 330) och i moderféreningen till 72 415 (108 329).
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Not 8 Operationella leasingavtal

Leasegivare
Framtida minimileaseintdkter avseende
uthyrda lokaler fordelar sig enligt foljande:

Koncernen Moderforeningen

2016 2015 2016 2015
Inom 1 ar 25434 31331 5005 5076
Mer dn 1 men mindre &n 5 ar 30922 26752 14599 2708
Senare dn 5 ar - = = -
Summa 56 356 58053 19 604 7784
Leasetagare
Framtida minimileaseavgifter avseende
tillgangar inkl. kontorslokaler fordelar
sig enligt foljande:
2016 - 64701 - 93940
2017 66123 47 801 79838 77 448
2018 59217 25484 63210 46 255
2019 36302 7873 36522 9150
2020 eller senare 16 314 - 16 314 -
Summa 177 956 145 859 195 884 226793

I koncernens redovisning utgors den operationella leasingen vasentligen av hyrda lokaler. For 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

2016 2015
Realisationsresultat vid likvidationer - 200 147
Realisationsresultat vid forsaljning 277 -
Utdelning 21641 -
Summa 21918 200 147
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Not 10 Resultat fran andelar i intresseféretag

Koncernen Moderforeningen
2016 2015 2016 2015
Resultatandel -7 270 -2186 N -
Resultat vid avyttringar 809 - 809 -
Erhallna utdelningar - - 15 50
Summa -6 461 2186 824 50

Not 11 Resultat fran dvriga virdepapper och fordringar som &r anlidggningstillgangar

Koncernen Moderforeningen
2016 2015 2016 2015
Resultat vid avyttringar 10 530 1280 10530 12
Nedskrivningar -1079 -1000 -1079 -1000
Utdelningar 48 - 9 -
Summa 9 499 280 9460 -988
Not 12 §vriga rénteintikter och liknande resultatposter
Koncernen Moderforeningen
2016 2015 2016 2015
Réntor 24737 37391 60 105 62778
Realisationsresultat vid forsaljning - 65575 - 65575
Ovriga finansiella intdkter 41 303 41 303
Summa 24778 103269 60 146 128 656

Varav avseende koncernforetag 35 794 (25 756).
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Not 13 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderforeningen
2016 2015 2016 2015
Rantor -19 588 -37 105 -19 502 -35127
Realisationsresultat vid forsaljning -4 061 - -4 061 -
Ovriga finansiella kostnader -14 608 -108 913 -14 608 -108 913
Summa -38 257 -146 018 -38171 -144 040

Varav avseende koncernféretag -4 327 (-2 940).

Not 14 Bokslutsdispositioner
Moderforeningen

2016 2015

Erhallna koncernbidrag 38718 4528

Lamnade koncernbidrag -33127 -16 550

Summa 5591 -12022
Not 15 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderforeningen

2016 2015 2016 2015

Aktuell skatt -67978 -43 660 -60 830 -29 618

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 5395 1174 5214 853

Uppskjuten skatt 19130 -9798 -13 470 -9 526

Andel i intresseforetags skatt - - - -

Summa -43 453 -52284 -69 086 -38291
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Not 16 Uppskjuten skatt
Koncernen Moderforeningen

2016 2015 2016 2015
Arets uppskjutna skatt i resultatridkningen
Uppskjuten skattekostnad avseende
temporéra skillnader -20 036 -11 810 -13 470 -9 526
Uppskjuten skatteintékt avseende
tempordra skillnader 39166 2012 - -
Summa 19130 -9798 -13 470 -9526
Skillnad mellan redovisad skattekostnad
och skattekostnad baserad pa géllande skattesats
Redovisat resultat fore skatt 321237 180 737 326528 346 801
Skatt enligt gallande skattesats -70 672 39762 -71836 -76 296
Ej avdragsgilla kostnader -4 353 -53 079 -2 640 -2503
Ej skattepliktiga intakter 31168 46522 4 888 46522
Schablonrédnta pa periodiseringsfonder - - - -
Skatt hanforlig till tidigare ar 5375 1174 5214 853
Upplosning av uppskjuten skatt tidigare ar - - - -
Effekt av ej uppbokade underskottsavdrag
och temporara skillnader - - - -
Ej redovisad skatt pa temporara skillnader -4991 -7139 4712 -6 867
Summa skatt pa arets resultat -43 453 -52284 -69 086 -38291
Den géllande skattesatsen for inkomstskatt i koncernen ar 22 %
Uppskjutna skattefordringar
Avséattningar for garantikostnader - - - -
Nedskrivning av fastigheter - - - -
Tempordra skillnader avseende forvaltningsfastigheter 16 025 - 4963 - -
Uppskjuten skatt hanforlig till finansiell leasing 3499 11715 - -
Summa 19 524 6752 - -
Uppskjutna skatteskulder
Obeskattade reserver - - - -
Koncernmdssiga overvarden 131350 93557 - -
Uppskjuten skatt hanférlig till finansiell leasing 3499 11715 - -
Temporara skillnader avseende
forvaltningsfastigheter 21138 = 21138 7668
Ovriga skattepliktiga temporara skillnader 3199 1729 - -
Summa 159 186 107 001 21138 7668
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Not 17 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

Koncernen

Moderforeningen

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 261699 179 939 261699 179939
Inkép 89248 81760 89248 81760
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 350947 261699 350 947 261699
Ingdende avskrivningar -60228 -51925 -60 228 -51925
Arets avskrivningar -5341 -8303 -5341 -8303
Utgdende ackumulerade avskrivningar -65 569 -60228 -65 569 -60 228
Ingaende nedskrivningar -40 966 - -40 966 -
Arets nedskrivningar - -40 966 - -40 966
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -40 966 -40 966 -40 966 -40 966
Utgaende redovisat vdrde 244 412 160 505 244 412 160 505
Not 18 Goodwill

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 27390 23784
Inkop - 3606
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 27 390 27390
Ingdende avskrivningar -12713 -10 794
Arets avskrivningar 1920 1919
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14 633 -12713
Utgaende redovisat varde 12757 14 677

100



Not 19 Byggnader och mark

Koncernen Moderforeningen

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 2525197 1999581 1323049 1184 496
Inkép 1983 443 380751 127712 21241
Forsaljningar/utrangeringar -169 128 - -30 437 -1674
Omklassificeringar -899 296 7044 34727 -
Aktivering av befintliga fastigheter 38430 137 821 38430 118 986
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3478 646 2525197 1424027 1323049
Ingdende avskrivningar -700 358 -640 440 -450 429 -419 868
Forsaljningar/utrangeringar 68 745 - 11139 -
Omklassificeringar 4614 - 4163 -
Arets avskrivningar -76 664 -59918 38737 -30 561
Utgaende ackumulerade avskrivningar -703 663 -700 358 -473 864 -450 429
Ingaende nedskrivningar -47 551 -46 768 -783 -
Forsaljningar/utrangeringar 20 547 - - -
Arets nedskrivningar - -783 - -783
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -27 004 -47 551 -783 -783
Utgaende redovisat virde 2747 979 1777288 949 380 871837
Bokfért varde pa byggnader 2173998 1556321 852543 802510
Bokfért varde pa mark 573981 220967 96 837 69 327
2747979 1777288 949 380 871837

Not 20 Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar pa balansdagen till 4 162 mkr (3 398) i koncernen och till 2 258 mkr (2 190) i
moderforeningen. Verkligt varde motsvarar bedomt varde pa den 6ppna marknaden. Varderingen gors arligen internt med stod
av externa marknadsdata, och kontroll gérs pa hela moderféreningens fastighetsbestand av externt varderingsforetag for att
sakerstalla att varderingen gjorts pa ett korrekt satt.

| periodens resultat ingar féljande poster avseende férvaltningsfastigheter:

Koncernen Moderforeningen
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Hyresintakter 345 454 297 124 206 316 204095
Direkta kostnader for de
forvaltningsfastigheter som genererat
hyresintékter under perioden -280 222 -208 894 -177 677 -160 932
Summa 65 232 88230 28 639 43163
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Not 21 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen Moderforeningen

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 496 823 486222 361413 358520
Inkop 33888 30935 32218 23127
Forsaljningar/utrangeringar -76 889 -20 334 -39 542 -20 234
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 453 822 496 823 354 089 361413
Ingaende avskrivningar -318 289 -309 273 -240 196 231122
Férsaljningar/utrangeringar 37376 19 425 37376 19 425
Arets avskrivningar -30 618 28 441 -29 437 -28 499
Utgdende ackumulerade avskrivningar -311 531 -318 289 -232 257 -240 196
Ingaende nedskrivningar -1100 -1100 -1100 -1100
Aterforda nedskrivningar 1100 - 1100 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar - -1100 - -1100
Utgaende redovisat varde 142 291 177 434 121832 120117

| posten inventarier i koncernen ingér bilar som nyttjas under finansiella leasingavtal med 15 903 tkr (53 250).
Den 6vervagande delen av koncernens bilar leasas. Bilar leasas pa tre till fem &r med mojlighet till utkop.

Not 22 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar
Koncernen
2016-12-31 2015-12-31

Ingaende nedlagda kostnader 47 325 7044
Under dret omfort till byggnader -47 325 -1 044
Under aret nedlagda kostnader 84155 47 325
Summa 84155 47325
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Not 23 Andelar i koncernforetag

Moderféreningen

2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 208 086 148 807
Forvary 275088 69 280
Forséljning -50 -
Likvidationer -100 -10 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 483 024 208 086
Utgdende redovisat virde 483 024 208 086

Antal  Kapital- Bokfért varde

Direkt agda dotterforetag, organisationsnummer, sdte andel i % 2016 2015
Berga Utveckling AB, 556712-6676, Stockholm 1000 100,0 100 100
Blekholmen i Stockholm Aktiebolag, 556417-2129, Stockholm 1000 100,0 100 100
Bords V Holding AB, 559017-1434, Stockholm 50 000 100,0 170 50
Brogard Station AB, 556810-8962, Stockholm 50 000 100,0 77010 77010
Gustavshemsparken Holding AB, 556808-3884, Stockholm 100000  100,0 100 100
Jarva Projektutveckling AB, 556931-5947, Stockholm 50 000 100,0 50 50
Kommanditbolaget Kungshron 21, 916634-1470, Stockholm 1000 100,0 50 000 50 000
Mélarhojden Projektutveckling AB, 556925-7735, Stockholm 50 000 100,0 50 50
NK Munken Holding Aktiebolag, 559008-4454, Stockholm 50 000 100,0 50 50
Norrkoping Dragett Holding AB, 556964-5079, Stockholm 50 000 100,0 50 50
RB Franstorp Holding AB, 556950-8756, Stockholm 50 000 100,0 - 50
RB HT Holding 1 AB, 556950-9192, Stockholm 100 000 100,0 2 450 100
RB HT Holding 2 AB, 556950-9200, Stockholm 100 000 100,0 100 100
RB HT Holding 3 AB, 556985-8623, Stockholm 100 000 100,0 100 100
RB Kungsangen Holding AB, 556964-5251, Stockholm 50000 100,0 - 50
RB LL Holding AB, 556964-5202, Stockholm 50000 100,0 50 50
RB Vast Stenhugg Holding AB, 559021-8144, Stockholm 50 000 100,0 50 50
RBO Holding AB, 556937-1759, Stockholm 50 000 100,0 50 50
Ribby Angar Bostads AB, 556887-6881, Stockholm 500 100,0 66 019 65 488
RI-Fastigheter Kungsangen AB, 556903-6212, Stockholm 50 000 100,0 50 50
RI-Fastigheter Limhamns Lage 2 AB, 556865-9063, Stockholm 50 000 100,0 50 50
RI-Fastigheter Masthusen AB, 556879-8747, Stockholm 50 000 100,0 50 50
RI-Fastigheter TO Aktiebolag, 556340-0877, Stockholm 1000 100,0 100 100
RI-Fastigheter Umed AB, 556757-7217, Stockholm 1000 100,0 1300 1300
Riksbyggen Hyresbostader Ettan Holding AB, 559033-9775, Stockholm 50 000 100,0 50 50
Riksbyggen Hyresbostader Holding AB, 556985-8839, Stockholm 50 000 100,0 173 50
Riksbyggen Hyresbostader Tvaan Holding AB, 559033-9767, Stockholm 50 000 100,0 - 50
Riksbyggen Héganas Slaggan Holding AB, 559008-8869, Stockholm 50 000 100,0 268 50
Riksbyggen Limhamn Holding AB, 559019-8114, Stockholm 50 000 100,0 50 50
Riksbyggen Syd Holding AB, 559008-4488, Stockholm 50 000 100,0 50 50
Riksbyggen Vast Holding 2,3,4 AB, 556950-8566, Stockholm 50000 100,0 50 50
Riksbyggen Vést Holding 6 AB, 556950-8533, Stockholm 50 000 100,0 219 50
Tyresé Stenbiten Holding AB, 559017-1426, Stockholm 500 100,0 50 50
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Not 23 forts.

Antal  Kapital- Bokfort véarde

Direkt dgda dotterforetag, organisationsnummer, sdte andel i % 2016 2015
Taby StigB Holding AB, 559008-3894, Stockholm 50 000 100,0 50 50
7-Fast AB, 556592-4940, Boras 3350 67,0 12 438 12 438
Kungsangen Holding Sodra AB, 559057-1211, Stockholm 50000 100,0 50 -
RB GBG Backa Holding AB, 559021-9530, Stockholm 50 000 100,0 50 -
RB Guldfabriken Holding AB, 559075-0815, Stockholm 50 000 100,0 50 -
RB Holding Umed AB, 559021-9548, Stockholm 50000 100,0 50 -
RB Nacka S-On Holding AB, 559056-9280, Stockholm 50000 100,0 50 -
RB Stockholm Ornsberg Holding AB, 559058-1459, Stockholm 50000 100,0 50 -
RB Téby SolFast Holding AB, 559058-1491, Stockholm 50 000 100,0 50 -
Riksbyggen Fastighet Sydost Holding AB, 559075-0856, Stockholm 50000 100,0 50 -
Riksbyggen Helsingborg Holding AB, 559038-5265, Stockholm 50000 100,0 50 -
Riksbyggen Holding Skelleftea AB, 559021-9803, Stockholm 50 000 100,0 50 -
Riksbyggen Holding Trelleborg AB, 559046-2379, Stockholm 50 000 100,0 232 -
Riksbyggen Holding Ostersund AB, 559021-9589, Stockholm 50 000 100,0 400 -
Riksbyggen Hyresbostader Skellefted Holding AB,
559050-8064, Stockholm 50 000 100,0 270 345 -
Riksbyggen Hyresbostader Porslinskvarteren Holding AB,
559021-8102, Stockholm 50 000 100,0 50 -
Svartviken Holding AB, 559044-6406, Stockholm 50000 100,0 50 -
Summa 483024 208086

Kapitalandel
Indirekt dgda dotterforetag, organisationsnummer, sdte Antal i%
AB Stockholm Instrumentet 10, 559017-4438, Stockholm 50 000 100,0
Fast AB Platskjulet, 559038-7436, Stockholm 50 000 100,0
Fastigheten Stockholm Valvankaret 3 AB, 559001-1341, Stockholm 50 000 100,0
Fastighets AB Kv Munken, 559014-8135, Stockholm 500 100,0
Fastighets AB Sallerupsvégen 3, 556766-9600, Stockholm 1000 100,0
Fastighets AB Stockholm Roret, 559064-1535, Stockholm 50 000 100,0
Fastighets AB Viskaholm, 556687-2759, Boras 1000 75,0
Fastighetsaktiebolaget Norrkoping Dragett, 556938-3895, Stockholm 500 100,0
Haninge 01 Sjuan AB, 556993-6122, Stockholm 500 100,0
Haninge 02 Sexan AB, 556993-6114, Stockholm 500 100,0
Kungshacka Gjutaren 2 AB, 559036-3841, Kungsbacka 50 000 100,0
Kungséngen Projektutveckling AB, 556903-6220, Stockholm 50 000 59,2
Kungsangen Projektutveckling Fastighet 1 AB, 556825-4170, Stockholm 500 59,2
Kungséngen Projektutveckling Fastighet 2 AB, 556825-9328, Stockholm 500 59,2
Kungséngen Sodra Kvarter 1 AB, 559040-3324, Stockholm 50 000 100,0
Kungsédngen Sédra Kvarter 2 AB, 559040-3290, Stockholm 50 000 100,0
Kungsangen Sodra Kvarter 3 AB, 559040-7838, Stockholm 50 000 100,0
Lavinen 4 Fastighets AB, 556868-2545, Linkdping 50000 100,0
Linkoping Lakejen AB, 556991-9821, Linkdping 500 100,0
Loévgangen Ost ekonomisk forening, 769613-7103, Stockholm - 100,0
Munksjéstaden kv 6A AB, 556947-5196, Jonkoping 1000 100,0
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Not 23 forts.

Kapitalandel
Indirekt dgda dotterforetag, organisationsnummer, sate Antal i%
Pandion Nord Ekonomisk férening, 769616-0410, Stockholm - 100,0
RB Hyreshostader Kallbyangen 1 AB, 556985-8847, Stockholm 50 000 100,0
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 50 000 100,0
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 50 000 100,0
Riksbyggen Fastigheter Rokringen AB, 559075-0112, Stockholm 50 000 100,0
Riksbyggen Fastigheter Torvalla AB, 556804-8663, Stockholm 50 000 100,0
Rikshyggen Fastigheter Ostersund AB, 559038-4953, Stockholm 50 000 100,0
Riksbyggen Helsingborg Ettan AB, 559039-3848, Stockholm 50 000 100,0
Riksbyggen Helsingborg Triangeln 3 Kommanditbolag, 969646-8223, Stockholm 100,0
Riksbyggen Helsingborg Tvaan AB, 559039-3814, Stockholm 50 000 100,0
Riksbyggen Hem i Umea AB, 556748-3903, Stockholm 1000 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Badkaret AB, 559040-7812, Stockholm 50 000 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Frigg AB, 559027-5557, Stockholm 500 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Handfatet AB, 559042-2894, Stockholm 50 000 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Hogands AB, 559019-0228, Stockholm 50 000 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Motviken AB, 559050-7967, Skelleftea 500 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Natsnackan AB, 559045-9573, Stockholm 50 000 100,0
Riksbyggen Hyresbostéder Orkestern AB, 559050-7959, Skellefted 500 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Pilsnackan AB, 559045-9847, Stockholm 50 000 100,0
Riksbyggen Hyresbostéder Storkdge AB, 559050-8056, Skellefted 500 100,0
Riksbyggen Hyresbostader Tvaan Holding AB, 559033-9767, Stockholm 50 000 100,0
S1F Stenbiten Férvaltning AB, 556951-2873, Stockholm 500 100,0
Seminariet 8 AB, 559032-9396, Stockholm 50 000 90,0
Stockholm Instrumental Fastighets AB, 559064-1485, Stockholm 50 000 100,0
Tullarken i Ostersund AB, 556367-3028, Ostersund 1020 100,0
Taby Solen Fastighets AB, 559063-4191, Stockholm 50 000 100,0
Taby Stigbygeln AB, 556855-6558, Stockholm 500 100,0
Valle W Fastighets AB, 556914-1434, Stockholm 500 100,0

Not 24 Fordringar hos koncernforetag

Moderféreningen

2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 215198 427173
Tillkommande fordringar 54286 89295
Avgdende fordringar -34790 -301270
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 234 694 215198
Utgdende redovisat varde 234 694 215198
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Not 25 Andelar i intresseforetag

Koncernen

Moderforeningen

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 44 575 37172 29530 19 424
Inkop 78 350 10 089 - 10 556
Forsaljningar/utrangeringar -534 - -534 -
Omklassificeringar - - - -
Resultatandelar -5900 -2186 1360 50
In- och utbetalningar - -500 - -500
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 116 491 44 575 30356 29530
Ingédende nedskrivningar -2000 -1000 -2000 -1 000
Arets nedskrivningar - -1000 - -1000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -2000 -2000 -2000 -2000
Utgdende redovisat virde 114 491 42575 28 356 27530
Intresseforetag, organisationsnummer, séte Bokfort Bokfort
Kapital- varde varde
Antal  andeli % Moder Koncern
Direktdgda
AB Broutsikten, 556650-8551, Malmo 500 50,0 50 50
Bostadsbyggen i Jonkoping AB, 556501-0963, Jonkoping 10 000 50,0 1000 8 496
Ellesbokomplementéren AB, 556432-9810, Goteborg 340 33.3 34 34
Fastighetsbolaget Glasherga KB, 916643-1842, Stockholm 5357 24,5 15025 15025
Glasberga Fastighets AB, 556361-0707, Stockholm 1000 25,0 100 100
KB Ellesbo nr 2, 916844-6442, Goteborg - 333 1995 1995
KB Ohusen, 969697-7793, Malmé 1000 50,0 -118 -118
Riksbyggen Bospar ekonomisk férening, 769600-0186, Stockholm 30 30,0 3000 3289
Sjokrona Exploatering AB, 556790-5624, Helsingborg 1000 25,0 7250 7250
Andelar i Bostadsrattsforeningar
Brf Sidensvansen, 716402-1482, Strangnas 1 - 20 20
Indirektdgda
Norra Backaplan Bostads AB, 556743-0276, Géteborg 33333 333 - 78 350
Summa 28 356 114 491
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Not 26 Fordringar hos intresseforetag

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31

Moderforeningen
2016-12-31 2015-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 32777 39265 32777 34385
Tillkommande fordringar - 1163 - 1163
Avgaende fordringar -23 483 -7 651 -23 483 2771
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9294 32777 9294 32777
Utgaende redovisat varde 9294 32777 9294 32777
Not 27 Andra langfristiga viardepappersinnehav

Koncernen Moderforeningen

2016-12-31 2015-12-31

2016-12-31 2015-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 24091 20 617 24190 20 617
Inkép 8 482 3476 500 3575
Forsaljningar/utrangeringar -140 -2 -140 -2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 32433 24091 24 550 24190
Ingaende nedskrivningar 293 -293 -293 -293
Nedskrivningar -500 - -500 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -793 -293 -793 -293
Utgdende redovisat virde 31640 23798 23757 23 897

NOTER

107



NOTER

Not 27 forts.

Andra langfristiga vardepappersinnehav, organisationsnummer, sdte

Antal  Bokfort varde
Direktdgda
AB Norrlands Byggtjéanst, 556063-0833, Umed 50 3
AB Svensk Byggtjanst, 556033-9938, Stockholm 200 20
Folkteatern i Sverige, 716420-4252, Stockholm 10 1
Gershedens Folkets Hus, Stockholm 50 5
Kooperativ Utveckling i Skane ek. forening, 716407-4325, Malmo 1 1
Kooperativt Utvecklingscentrum i Skane ek. férening, Malmo 25 5
Kooperativ Utveckling Sjuhdrad, 769609-0781, Boras 1 10
Koopi, 716421-4186, Stockholm 4 40
Néjesparken Sundspérlan AB, 556215-2297, Helsingborg 60 60
0K 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, Alvshorg - 85
Tornet Bostadsproduktion AB, 556796-2682, Stockholm 950 19000
Johanneberg Science Park, 556790-3108, Géteborg 90 90
Riva del Sole, ref. 15028456 32200 3485
Andelar i Bostadsrattsforeningar
Varbergshus nr 1, 749600-0865, Varberg - 40
Visbyhus nr 24, 716404-9632, Visby - 840
Summa moderforeningen 33641 23 757
Not 28 Andra langfristiga fordringar
Koncernen Moderforeningen

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 351730 310711 340716 310 412
Tillkommande fordringar - 41019 - 33304
Avgéaende fordringar -14 853 - - -
Kortfristig del av lang fordran - - -8 526 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 336 877 351730 332190 340716
Ingdende nedskrivningar -1422 -829 -1312 -719
Nedskrivningar - -593 - -593
Aterforda nedskrivningar 110 - - -
Utgaende nedskrivningar -1312 1422 -1312 -1312
Utgaende bokfort vérde 335565 350308 330878 339 404
Vagda genomsnittliga effektiva rantesatser % % % %
Fordringar hos koncernféretag - - 2,10 2,21
Andra langfristiga fordringar - - 2,10 1,59
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Not 29 Pagaende uppdrag

Koncernen Moderforeningen
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Upparbetad men ej fakturerad intdkt
Upparbetad intékt for pagaende entreprenader 3086190 2655075 3361111 2686901
Fakturering for pagaende entreprenader -2586 255 2249328 -2586 256 2249 328
Summa 499 935 405747 774 856 437573
Fakturerad men ej upparbetad intakt
Fakturering for pagaende entreprenader 3387810 3349903 3643145 3397135
Upparbetad intékt for pagaende entreprenader -3259 893 -2958289 -3259 893 -2958 289
Summa 127 917 391614 383252 438 846
Not 30 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Koncernen Moderforeningen
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda hyreskostnader 22 696 20948 22696 20 835
Forutbetald forsakringspremie 1959 2001 1507 2001
Upplupna rénteintakter 795 10 935 795 10 935
Ovriga poster 26 997 37268 20 856 33198
Summa 52 447 70612 45 854 66 429
Not 31 Ovriga kortfristiga placeringar
Koncernen Moderforeningen
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Foretagscertifikat - - - -
Obligationer - 7574737 - 7574737
Bankinlaning - 65000 - 65000
Ovriga finansiella instrument - 175808 = 175808
Summa - 7 815545 - 7 815545
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Not 32 Andelsédgare
Antal andelar Belopp
Fastighetsanstalldas Forbund 402 201
Folksam Omsesidig Livforsakring 54 650 27325
Folksam Omsesidig Sakférsakring 54 650 27325
GS 118 59
Handelsanstalldas Forbund 4203 2101
Hotell- och restauranganstalldas Férbund 100 50
Industrifacket Metall 2752 1376
Kooperativa Forbundet 41537 20769
Landsorganisationen 2063 1031
Pensionarernas Riksorganisation 20 10
Rikshyggens Jubileumsfond "Den Goda Staden” 12 000 6 000
SEKO Facket for Service och Kommunikation 200 100
SEKO Sjéfolk 20 10
Sv. Byggnadsarbetareférbundet 362256 181128
Sv. Elektrikerforbundet 31079 15539
Sv. Kommunalarbetareférbundet 215615 107 808
Sv. Livsmedelsarbetareforbundet 687 343
Sv. Musikerférbundet 20 10
Sv. Méalareférbundet 60135 30068
Sv. Pappersindustriarbetareforbundet 50 25
Sv. Transportarbetareférbundet 35 17
Sveriges Socialdemokratiska Ungdomsférbund 1 1
Swedbank AB 2268 1134
16 fackforbund 47 24
24 lokalforeningar 116 382 58191
32 intresseforeningar 754198 377099
95 bostadsrattsforeningar 397 198
Summa 1715885 857 942
Not 33 Ovriga avsttningar
Koncernen Moderforeningen
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Férsakringstekniska avsattningar - - - -
Avsatt till periodiseringsfonder 1485 1485 - -
Garantiataganden 150727 86 816 112 227 86 816
Summa 152 212 88301 112 227 86 816
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Not 34 Langfristiga skulder

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31

Moderforeningen
2016-12-31 2015-12-31

Forfaller senare dn 1 och tidigare

@n 5 ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 493 864 203702 300000 -
Ovriga skulder 453 045 420 656 1319 30510
Summa 946 909 624358 301319 30510

Not 35 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31

Moderforeningen
2016-12-31 2015-12-31

Upplupna réntekostnader 587 1117 587 1117
Upplupna semesterloner 126 409 119510 123759 119510
Upplupna sociala och andra kostnader 80994 80033 79380 80 033
Berdknad fastighetsskatt 16 327 12605 13402 11150
Férutbetalda hyresintakter 12 861 7266 - -
Ldmnade rabatter 10 986 11734 10980 11734
Ovriga poster 195 314 186 059 227162 175 492
Summa 443 478 418 324 455270 399 036
Not 36 Stéllda sdkerheter
Koncernen Moderforeningen

2016-12-31 2015-12-31

2016-12-31 2015-12-31

For avsattningar och egna skulder

Fastighetsinteckningar 1015434 212903 796 574 124236
Penningmarknadsplaceringar - 3322891 - 3322891
Likvida medel 3336256 - 3336256 -
Summa 4351690 3535794 4132 830 3447127
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Not 37 Ansvarsforbindelser

Koncernen Moderforeningen
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Borgensférbindelser 3563128 1683061 3563128 1683061
Solidariskt fér handelsholag 449 1221 - 1021
Osalda lagenheter 1153107 789 065 1153107 789 065
Ansvarsférbindelse avseende pensionsskuld 21451 20198 21451 20198
Ovriga ansvarsforbindelser 1185 56 757 56
Summa 4739 320 2493601 4738 443 2493 401
Not 38 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Koncernen Moderforeningen
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Resultatandelar fran intresseforetag 5900 -11278 - -
Ovriga avsattningar 63911 -43 407 25411 24328
Aterford nedskrivning -1100 - -1100 -
Nedskrivning av pagaende projekt - 40966 - 40966
Realisationsresultat fran salda/
likviderade dotterforetag -58 827 -4768 - -
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -561 - 5594 -12 022
Summa 9323 -18 487 29 905 53272

Not 39 Transaktioner med nérstaende

Moderforeningen har en narstaenderelation med sina

dotterféretag, se not 23, Andelar i koncernféretag

Moderforeningen
2016-12-31 2015-12-31

Forsaljning till koncernféretag

Inkép fran koncernféretag

Réanteintdkter fran koncernféretag
Réntekostnader till koncernféretag
Langfristiga fordringar hos koncernforetag
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag
Réntebadrande skulder till koncernféretag

16 885 11439
20080 16 101
35794 25756
4327 2940
234694 215198
2736708 1403591
447 535 116 805

Dessutom har Rikshyggen en narstaenderelation till medlemmarna,
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NOTER

Not 40 Handelser efter balansdagen

Riksbyggen har efter balansdagen ingatt avtal med Bantorget Hyresbostader AB, om Gverlatelse av 100 procent av
aktierna i Rikshyggen Hyresbostdder Natsnackan AB samt Riksbyggen Hyresbostader Pilsnackan AB.

Not 41 Resultatdisposition

2016-12-31

Vinstmedel till forfogande 2619 925
Utdelning 78931
Balanseras i ny rakning 2540994
2619 925
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NOTER

Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att foreldggas fullmaktige 2017-05-05 for faststéllelse.

Styrelsen och verkstallande direktoren férsékrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och Bokforingsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3), och att den ger en
rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat. Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed
och ger en rattvisande bild av moderféreningens stéllning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderféreningen ger en rattvisande Gversikt Gver utvecklingen av koncernens
och moderféreningens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver véasentliga risker och osakerhetsfaktorer som

moderforeningen och de féretag som ingar i koncernen star for.

Undertecknade avger ocksa Riksbyggens hallbarhetsredovisning fér 2016. Hallbarhetsredovisningen beskriver Riksbyggens
hallbarhetsarbete och ar upprattad i enlighet med Riktlinjer fér hallbarhetsredovisning, utgivna av Global Reporting Initiative.

Stockholm 2017-03-17
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Revisions-
berattelse

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Riksbyggen ekonomisk forening for ar
2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild
av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsherattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den for-
troendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god
revisionssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande hild enligt arsredovisnings-
lagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att
upprdtta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren
for bedomningen av foreningens formaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nér sd ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktoren avser att likvidera féreningen, upphdra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utfoéra revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vara mal
ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredo-
visningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen

Till foreningsstamman i Riksbyggen
ekonomisk forening, org.nr. 702001-7781.

Uttalandet nedan omfattar foreningens
drsredovisning och koncernredovisning,
vilka ingdr pa sidorna 66-114 i detta
dokument.

garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vésent-
lig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vdsent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar
och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhdamtar revisionsbevis som éar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vdsentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktig-
het som beror péa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.
skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgéarder som &r lampliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningariredovisningen och tillhérande
upplysningar.

+ drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
véasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana héandelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredo-
visningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionshevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hén-
delser eller forhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.
utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

REVISIONSBERATTELSE
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- inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna
eller afférsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, Gvervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Vi har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Vara mal ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och
koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och om drsredovisningen ger en rattvisande
bild av féreningens resultat och stéllning.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH

ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verk-
stdllande direktorens forvaltning for Riksbyggen Ekonomisk
Forening for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rékenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi dr oberoende i férhallande till féreningen och koncernen
enligt god revisionssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor
har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av
om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som
foreningens och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av féreningens och koncernens egna
kapital, konsolideringshehov, likviditet och stéllning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och for-
valtningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens och kon-
cernens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direk-
toren ska skéta den Iépande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som dr nddvéndiga for att foreningens bokforing ska fullgoras
i 6verensstammelse med lag och fér att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorernas ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

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

Vart mal betréaffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om for-
slaget dr forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen,
eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar férenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Somen del av enrevision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revisorn professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revi-
sionen. Granskningen av férvaltningen grundar sig framst pa re-
visionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
atgdrder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns
professionella hedomning och Gvriga valda revisorers bedém-
ning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pd sadana atgarder, omraden
och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for for-
eningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.

Stockholm den 5 april 2017

Olle Olsson Lars Randerz

Stina Carlson
Auktoriserad revisor

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
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