Handelser under perioden

e Hyresintékterna uppgick till 2 276 mkr
(2 276). Den oftrandrade nivan forklaras
av fastighetsforséliningar under 2020
och 2021.

e Driftsdverskottet dkade med 13 mkr eller
1,0 procent till 1 359 mkr (1 346).
Forbattringen ar framst hanforlig till
minskade kostnader for reparationer och
underhall.

e Forvaltningsresultatet kade med
228 mkr eller 24,2 procent till 1 170 mkr
(942). Okningen &r framst hanforlig til
vardedkning i fastigheter i joint ventures.

o Vardeférandringen for forvaltnings-

fastigheter uppgick till 2 142 mkr
(1022).

e Periodens resultat fore skatt 6kade med
1500 mkr eller 76,1 procent till
3 472 mkr (1 972). Resultatet efter
skatt kade med 1 261 mkr eller
79,0 procent till 2 857 mkr (1 596).

e Fastighetsforvary under perioden
uppgick till 532 mkr (59) och avyttringar
uppgick till 829 mkr (805). Periodens
stdrsta forvarv var en kombinerad
bostads- och samhalisfastighet i
Norrkdping. De stérsta férséljiningarna
avsag 25 fastigheter i Vasteras och
Helsingborg, huvudsakligen
LSS-fastigheter och bostader, samt en

samhaélisfastighet i Kalmar.
e Periodens investeringar uppgick till
1215 mkr (1 178).

Vasentliga hiandelser efter

periodens utgang

¢ Rikshem éaterkopte under oktober ca
130 miljioner EUR av obligationslan om
300 milioner EUR med réantekupong
1,25% och forfall 2024-06-28 (ISIN
XS1636469865).

e Vid extra bolagsstémma den 26 oktober
2021 har Ulrica Messing lamnat sitt
uppdrag som ledamot i Rikshems
styrelse pa egen begéran da hon utsetts
till landshévding i Blekinge lan.

Hyresintdkter

2 276 mkr

Driftsoverskott

1 359 mur

Resultat efter skatt

2 857 mkr

Rikshem i sammandrag

2021 2020 okt 2020- 2020

jan-sep jan-sep sep 2021 jan-dec

Hyresintékter, mkr 2276 2276 3032 3032
Driftsdverskott, mkr 1359 1346 1773 1760
Férvaltningsresultat, mkr 1170 942 15607 1279
Resultat, mkr 2857 1596 3742 2481
Verkligt vérde fastigheter, mkr 54 809 50 761 54 809 51750
Antal lagenheter 28 512 28 5562 28 512 28 730
Uthyrningsbar area, tkvm 2216 2239 2216 2232
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 96,0 96,4 96,0 96,4
Genomsnittlig hyreslangd, ar* 8,3 8,9 8,3 8,8
Belaningsgrad, procent 49 53 49 51
Réntetackningsgrad, ggr* 3,9 3,6 3,9 3,7
Eget kapital, mkr 25778 22 037 25778 22 921
Totalavkastning inkl joint ventures, procent™ 9,3 6,2 9,3 7,0
Avkastning pa eget kapital, procent** 15,6 10,9 15,6 11,4

* Avser samhaéllsfastigheter. **Avser rullande 12 manader
Definitioner av nyckeltal framgéar péa sid 21
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Fastigheter for en god samhallsutveckling

Rikshem rapporterar intékter om 2 276
mkr for perioden vilket ar pa samma niva
som for jamférbar period 2020, men
baserat pa ett mindre bestand da vi
avyttrat ett antal fastigheter under savél
2020 som 2021. Prisnivaerna pa
fastighetsmarknaden idag ger mojlighet
till goda affarer for fastigheter som
langsiktigt inte passar in i portfolien. For
identiskt bestand okar intakterna med 1,7
procent och driftnettot dkar med 1,9
procent. Hyresforhandlingarna for aret
har genererat laga hojningar vilket
paverkar intakterna. Langsiktigt &r det ett
problem att intaktsokningar fran de arliga
hyresférhandlingarna inte motsvarar
kostnadsokningarna for att kunna aga
och forvalta hyresratter som uppfyller
dagens krav pa moderna boenden.
Daremot bidrar det aktiva arbetet med att
minska vakanserna i till exempel Kalmar
till 6kade intakter.

Nyproduktion fér manga

Vi fortsatter att starta nyproduktions-
projekt, saval pa egen mark som genom
forvarvade projekt. Efter sommaren har
vi startat tre projekt om totalt narmare
500 hyresratter i SGdertélje, Vasterds och
Umea. For att géra hyresrétten tillganglig
for s& manga som majligt soker vi inves-
teringsstod dér det gar. Det &r positivt
att regeringen i sin hdstandringsbudget
foreslar att anslaget for investeringsstod
hojs med 650 miljoner kronor 2021.
Investeringsstddet behdvs, men de
l&nga vantetider som uppstatt for att
nyttja det utanfor storstadsomradena
paverkar planeringen och héller tillbaka

JJ

Pa manga av vara orter ager Rikshem
bade bostader och samhallsfastighe-
ter. For en god samhallsutveckling

maste utvecklingen av bdde bostader
och social infrastruktur ga i takt med

“-‘_Aneﬁe Frumerie, vd

byggandet av hyresrétter. Pa temat kat
byggande har Rikshem ocksa medverkat
i uppfoljande byggsamtal med bostads-
minister Marta Stenevi for information
om lagférslaget géllande certifierade
byggprojekteringsforetag som ar tankt
att leda till en snabbare vadg genom
bygglovsprocessen.

Bostader och samhallsfastigheter
P& manga av vara orter &ger Rikshem
bade bostader och samhéllsfastig-
heter. For en god samhéallsutveckling
maste utvecklingen av bade bostader
och social infrastruktur ga i takt med
medborgarnas och néringslivets behov
och vi kan bidra inom bada segmenten
vilket &r en styrka. | Halmstad dar vi
tidigare enbart &gt samhallsfastigheter
bygger vi nu 350 hyresratter. Ett av
husen hyrs ut till en myndighet som
personalbostader och vi byggstartar pa
deras uppdrag ytterligare 50 lagenheter
i oktober. Genom att utveckla for vara
kunder majliggor vi utveckling av deras
etablering i Halmstad, en kommun som
véxer, och skapar ocksa forutsattningar
for fler arbetstillfallen i kommunen. |
Norrkdping har vi i dagarna tilltratt en stor
projektfastighet som kombinerar social
infrastruktur med hyreslagenheter, en
modern byggnad i centrala delarna av
staden som kompletterar vart bestand i
Norrkoping pa ett bra satt.

Attraktivt fér kund och
medarbetare

Efter att manga av oss spenderat mycket
tid p4 hemmakontoret de senaste 18
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medborgarnas och ndringslivets
behov och vi kan bidra inom bada
segmenten vilket ar en styrka.

manaderna ar det inspirerande att nu fa
motas "pa riktigt” i storre utstrackning,
samtidigt som vi fortsatter med flexibla
arbetssétt. Aven véra kunder kan vi nu
aterigen maéta som vanligt. Vi har under
pandemin lart oss att mycket fungerar
alldeles utmarkt digitalt men vissa saker
blir enklare eller béattre néar vi tréffas
fysiskt. Vi kommer fortsatta utveckla
de digitala mojligheterna vilket vi ser att
kunderna gar mot, samtidigt som vi ska
finnas tillgéngliga pa andra sétt for de
kunder som sé& onskar.

Laxhjalp for framtiden

Rikshem har sedan 2015 varit en
engagerad huvudpartner till Laxhjalpen
och har bland annat bidragit till organisa-
tionens etablering pa flera nya orter runt
om i Sverige dar Rikshem har bestand.
Laxhjalpen och Rikshems samarbete har
tidigare bidragit till att hundratals elever
genom aren klarat skolan och gatt vidare
med sjalvfértroende infér framtiden.

Nu bidrar vi till att &ven elever i Ostersund
kan fa battre mojligheter. Genom extra
stod i skolan kan segregationen minskas,
omraden bli tryggare och skolan mer
jamlik och inkluderande. Rikshem och
Laxhjalpen samarbetar aven i Uppsala,
Vasteras, Norrkdping och Umea dér vi

ar med och lagger grunden for battre
mojligheter f6r unga.

Anette Frumerie, vd



Ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag

Rikshem ager, utvecklar och forvaltar bostader och samhallsfastigheter -
langsiktigt och hallbart. Fastigheterna finns pa utvalda tillvaxtorter 6ver hela
landet. Rikshems vision ar att gora skillnad i utvecklingen av det goda samhallet.

Marknadsvarde Bostader Samhadllsfastigheter
Fastigheternas verkliga varde Rikshem har cirka 29 000 bostader 29 procent av fastighetsvardet
uppgar till 57 921 mkr (inkl som fordelar sig pa hyresratter, bestar av samhallsfastigheter med
Rikshems andel av fastighets- seniorboenden, studentbostader framst vardboenden samt

vardet ijoint ventures). och ungdomslagenheter. férskolor och skolor.

Vara storsta orter

Kartan visar spridningen av Rikshems fastighetsbestand i Sverige. For vara sex storsta
orter visas andel av fastighetsvarde i procent samt férdelningen mellan bostader och
samhéllsfastigheter.

Uppsala 25 % Storstockholm 20 %
W 34 W 47%
W66 % W 53%

Helsingborg 11 % Norrkoping 9 %

1% W4y
oo o6 %

Vasteras 7 % Kalmar 6 %
W 29% M 51%
| WA W49 %

O

- Samhallsfastigheter
- Bostadsfastigheter
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Strategier Langsiktigt mal Malomrade

Utfall

Rikshems mal

Rikshem har fem langsiktiga mal som styr verksamhetens inriktning.
Verksamheten bedrivs utifran ett antal strategier som ska bidra till att na malen.

God No6jd kund
totalavkastning
Att langsiktigt skapa Att 2022 na 62 i

en real arlig totalav-

kastning om minst

5 procent pa fastig-
hetskapitalet.

Nojd kund-index,
NKI, for bostader
(index 100).

Nojd
medarbetare

Att 2022 na 82 i Nojd
medarbetar-index,
NMI (index 100).

Klimatneutral
verksamhet

Energianvandning
ska arligen minska
med 2,5 procent och
koldioxidutslapp minska
med 2,0 kg/kvm och ar.

Trygga
och attraktiva

omraden

Att 2022 na 851i
Upplevd trygghet
(index 100) bland

hyresgasterna.

Egen forvaltningsorganisation e Varierat utbud av bostader och samhallsfastigheter for hela livet
Aktiv bestandsutveckling « Affarsmassighet och samhallsengagemang i kombination  Langsiktig omradesutveckling
Energioptimering och -effektivisering  Inkluderande och utvecklande medarbetarskap

2020 2019 2018

6,7% 5,5% 5,8%

2020
58,7

2019
56,6

2018
54,0

2020 2019 2018

71 70 7/l

Rikshems 6vergripande finansiella nyckeltal

2020 2019 2018
-8,0% +0,7% -3,5%
=07 -17 +0,9

kg/kvm  kg/kvm kg/kvm
och ar ochar ochar

2020
76,8

2019
77,2

2018
75,6

Soliditet (procent)

50 -

30

20

I I
2017 2018

e Soliditet

I
2019

I
2020 2021
Q3

Belaningsgrad (procent)

44%

80~

70

40

2017

2018 2019 2020 2021
Q3

I I
2017 2018

e RaAntetackningsgrad

I
2019

2020

2021
Q3

e \iniminiva enligt bolagets finanspolicy

e Beldningsgrad
e |\laximiniva enligt bolagets finanspolicy

Nettoskuld/EBITDA (ggr)

20

18F

16

14

12 1 1 1 1 |
2017 2018 2019 2020 2031
s Nettoskuld/EBITDA

e | &ngsiktig malsattning,
maximiniva enligt bolagets finanspolicy
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Intakter, kostnader & resultat

Driftséverskott

Hyresintékterna uppgick

till 2 276 mkr (2 276). Den

oférandrade nivan forklaras

av fastighetsforsaliningar under 2020 och
2021. For jamférbara fastigheter Okade
hyresintdkterna med 37 mkr eller 1,7
procent.

Fastighetskostnaderna for perioden
minskade med 13 mkr eller 1,4 procent till
917 mkr (930). For jamforbara fastigheter
Okade kostnaderna med 13 mkr eller

1,5 procent. Driftskostnaderna tkade med
26 mkr vilket framst orsakats av att kost-
nader for uppvarmning och snéréjning varit
hogre an foregéende ar. Kostnaderna for
reparationer och underhall har varit 32 mkr
lagre &n under jamforelseperioden.

Sammantaget 6kade det totala drifts-
overskottet med 13 mkr i forhallande till
motsvarande period foregdende &r och
uppgick till 1 359 mkr (1 346). For jamfor-
bara fastigheter 6kade driftsdverskottet
med 24 mkr eller 1,9 procent jamfort med
foregaende &r.

Vid utgangen av perioden uppgick
vakansgraden for bostader till 4,9 procent.
Justerat for lagenheter som tomstallts for
renovering uppgick marknadsvakansen

till 1,5 procent (1,3). Okningen jamfort

med foregéende ar ar framfor allt hanforlig
till nyproducerade och nyrenoverade
bostader i Norrkoping dar uthyrning pagar.
| syfte att minska vakanser har bland annat
organisationsférandringar genomforts och
en ny uthyrningspolicy antagits. Ekonomisk
uthyrningsgrad for samhallisfastigheter
uppgick till 97,7 procent. For totalt bestand
uppgick ekonomisk uthyrningsgrad till 96,0
procent. Den genomsnittliga aterstdende
hyresavtalstiden for samhallsfastigheter var
8,3 ar (8,9).

Resultatrakning 2021 2020
mkr jan-sep jan-sep
Hyresintakter 2276 2276
Fastighetskostnader -917 -930
Driftsdverskott 1359 1346
Central administration -63 -58
Finansnetto -320 -347
Resultat fran andelar i joint ventures 194 1
Férvaltningsresultat 1170 942
Vardeférandring fastigheter 2142 1022
Véardeférandring derivat och

valutakursférandring lan 160 8
Resultat fore skatt 3472 1972
Skatt -615 -376
Periodens resultat 2 857 1596

Arshyra per
bokslutsdag (mkr)

3100 -

2988 mkr
3000 |-
2900
2800

2500 I 1 1 I

2700

2600 -
2020 2020 2020 2021 2021
Q2 Q3 Q4 Q1

Marknadsvakans
bostader (procent)
5

1 1 1 1 |
0 2017 2018 2019 2020 28%1

Totalavkastning inkl
joint ventures (procent)

2017 2018 2019 2020

Diagrammet visar totalavkastning utan
justering for inflation

Genomsnittlig hyreslangd
samhallsfastigheter (ar)
15+

13-

nr

5 1 1 1 1

8l
61
41
2L
oL . . .

2021

97\

2017 2018 2019 2020

2021
Q3

Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter visar utfall mot-
svarande féregéende period och avseende balansrakningsposter visar

belopp inom parentes utfall vid narmast foregaende arsskifte. Beloppen i
delarsrapporten ar avrundade till nd&rmaste miljion kronor vilket innebar att
tabeller och sifferangivelser inte alltid Gverensstammer.
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Central
administration
Kostnader for central
administration uppgick till
-63 mkr (-58). | central administration ingar
koncerngemensamma kostnader.

Finansnetto

Finansnettot uppgick totalt till
-320 mkr (-347). Finansnettot
utgors i huvudsak av bolagets
externa rantekostnader. Finansnettot har
minskat frdmst till f6ljd av lagre medelranta
pa skulden jamfort med foregaende ar.
Medelréantan pa de rantebarande skulderna
uppgick till 1,5 procent (1,7).

Resultatandelar i

joint ventures

Resultat fran andelar i joint
ventures uppgick till 194 mkr
(1). Resultatforbattringen &r framst hanforlig
till vardeférandring fastigheterna. Se vidare
information i avsnitt joint ventures pa sid
10.

Vardeférandring
fastigheter
Vardeforandringen for forvalt-
ningsfastigheterna uppgick
under perioden till 2 142 mkr (1 022), vilket
motsvarar en vardedkning om 4,1 procent
(2,1). Mer information om fastighetsvarde-
ringen framgar péa sid 8.

Vardeférandring derivat-
instrument

Derivatinstrumenten avser ranteswappar
som forléanger réntebindningstiden samt
kombinerade valuta- och ranteswappar
vilka upptagits for att eliminera valutakurs-
risk for rantebetalningar och aterbetalningar
av lan upptagna i EUR, NOK och AUD.
Langa SEK-rantor steg under perioden
vilket paverkat vardeforandringen pa
rantederivatinstrumenten positivt.
Vardeférandringen uppgick under perioden
till 439 mkr (-324). Vardeférandringen pa
valutaderivatinstrument uppgick till 53 mkr
(-154). Valutakursforandringen for 1an i
EUR, NOK och AUD uppgick till -332 mkr
(466) och beror pa att den svenska kronan
under perioden forsvagats mot dessa
valutor.

Skatt

Redovisad skatt for perioden

uppgick till -615 mkr (-376)

varav aktuell skatt utgjorde

-99 mkr (-199) och uppskjuten skatt
utgjorde -516 mkr (-177). Uppskjuten
skatt paverkas framst av forandring i
temporéra skillnader mellan redovisat och
skattemassigt varde pa forvaltningsfastig-
heter samt vardeforandring pa finansiella
poster, medan den aktuella skatten framst
paverkas av ej avdragsgilla réantor och
skattemassiga avskrivningar. Den effektiva
skattesatsen for perioden uppgick til

17,7 procent (19,0). Awikelsen mot svensk
bolagsskatt om 20,6 procent forklaras
framforallt av resultat fran joint ventures
samt ej avdragsgill ranta som en effekt av
géllande ranteavdragsbegransningsregler.
Uppskjuten skattefordran har nettore-
dovisats mot uppskjuten skatteskuld i
balansrékningen.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick
till 2 857 mkr (1 596).

2 857 mkr

(1596)

Effekter av coronapandemin

Med en fastighetsportfdlj som huvudsakli-
gen bestar av bostads- och samhallsfastig-
heter &r exponeringen mot de kategorier av
kommersiella hyresgéster som varit mest
utsatta av pandemin valdigt l1&g. Rikshems
resultat har endast marginellt paverkats av
pandemins effekter.
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Fastighetsbestand

Rikshems fastighetsbestand omfattade vid
utgangen av perioden 515 fastigheter (540)
med ett verkligt varde om 54 809 mkr

(51 750). Av verkligt varde avser
38 230 mkr bostader, 12 968 mkr
vardboende, 2 727 mkr skolor och

884 mkr kommersiellt. Fastighetsbestandet
inkluderar byggratter varderade till

579 mkr. Fastigheter motsvarande
46 procent av verkligt varde ar belagna
langs axeln Storstockholm — Uppsala.

Rikshems fastighetsbestand 2021-09-30

Sammantaget omfattar fastighetsbestan-
det cirka 29 000 lagenheter (29 000) och
cirka 2 216 000 kvadratmeter (2 232 000)

uthyrningsbar area.

Varde Andel Area Varde Arshyra Arshyra férdelat per typ av hyresgast

Typ mkr procent tkvm kr/kvm mkr (procent)
Bostads- Offentlig Privat

Segment bostader hyresavtal sektor sektor Totalt
- Bostéder 38 230 70 1595 23 961
- Kommersiellt* 551 1 13 43 669
Bostader 38 781 71 1608 24116 2115 89 4 7 100
Segment samhélls-
fastigheter
- Vardboenden 12 968 23 457 28 393
- Skolor 2727 5 116 23542
- Kommersiellt* 333 1 36 9 359
Samhallsfastigheter 16 028 29 608 26 356 873 5 82 13 100
Totalt 54 809 100 2216 24731 2988 64 27 9 100
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Fordelning av verkligt varde for
forvaltningsfastigheter (procent)

- Bostéder, 70

I vsrdooenden, 23

Skolor, 5

- Kommersiellt, 2

Foérdelning hyresintakter (procent)

- Offentlig sektor, 27

- Privat sektor, 9

*Kommersiella lokaler for narservice eller framtida
anvandningsomréaden fér bostader eller samhéllsfastigheter.

- Bostadshyreskontrakt, 64



Fastighetsvardering och segmentsrapport

Rikshem redovisar forvaltningsfastigheter
till verkligt varde enligt IAS 40. Interna fast-
ighetsvarderingar genomférs kvartalsvis.

Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp

For att sékerstélla den interna vérderingen Intékt/kvm Direktavkastningskrav
utférs en extern vardering av huvuddelen Fastighetstyp min el — min el —
av fastighetsbestandet arligen. | samband
med andra kvartalet utférs en avstdmning Bostader 720 19 2080 a9 09% 207
av direktavkastningskrav och kalkylrantor Samhalsfastigheter: 4.84%
med externa vérderare. Varderingen sker Vardboenden 770 1511 2 826 3,05% 4,27% 7,30%
enligt niva 3 inom varderingshierarkin IFRS Skolor 670 1920 2956 4,30% 4,68% 6:45%
13. Awikelser mellan internt och externt Kommersiellt [z g e e S U
beddmda varden ryms val inom ett osaker- Medeltal i 95t CLil
hetsintervall om +/- 5 procent.
Det genomsnittiiga direktavkastningskravet Fériandring i direktavkastningskrav per fastighetstyp
har minskat med 0,11 procentenheter
till 3,89 procent i relation till vardet per
2020-12-31. Av periodens vardefdrandring Fastighetstyp Vérde i mkr 31-dec-20 30-sep-21 Foérandring
ar huvuddelen hanférlig till forandring av Bostader 38 230 3,77% 3,69% -0,08%
kalkylréntor och direktavkastningskrav for Samhéllsfastigheter:
identiskt bestand. Vardboenden 12 968 4,45% 4,27% -0,18%
Skolor 2727 4,79% 4,68% -0,11%
Kommersiellt 884 4,91% 4,86% -0,05%
Totalt 54 809 4,00% 3,89% -0,11%
Verkligt varde forvaltningsfastigheter
2021 2020 2020
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Verkligt varde vid ingangen av perioden 51 750 49 307 49 307
Véardeférandring 2142 1022 1825
Investering 1215 1178 15692
Forvarv 532 59 285
Forsaljning -829 -805 -1 259
Verkligt varde vid utgangen av perioden 54 809 50 761 51 750
Verkligt varde inkl Rikshems andel av fastigheter i joint ventures 57 921 53412 54 485
Segmentsrapport
Bostader Samhéllsfastigheter Totalt
2021 2020 2021 2020 2021 2020
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Hyresintakter 15697 1590 679 686 2276 2276
Fastighetskostnader -698 -718 -219 -212 -917 -930
Driftséverskott 899 872 460 474 1359 1346
Véardeforandring fastigheter 1663 856 479 166 2142 1022
Totalavkastning 2562 1728 939 640 3 501 2 368
Totalavkastning exkl joint ventures, procent (12 man) 9,2 5,6 9,3 7,2 9,2 6,1
Verkligt varde fastigheter 38 781 35 387 16 028 16 374 54 809 50 761
Andel, procent 71% 70% 29% 30% 100 100
Area, tkvm 1608 1605 608 634 2216 2239
Verkligt varde, kr per kvm 24116 22 044 26 356 24 256 24 731 22 670
Investeringar 1080 906 135 272 1215 1178
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Investeringar och projekt

Rikshem har flera pagaende projekt, bade nyproduktion av bostader och
samhallsfastigheter men aven storre renoveringar.

Transaktioner och investeringar
Periodens férvarv uppgick till 532 mkr.

135 mkr (273) avsag investeringar i
samhallsfastigheter.

Investeringar (mkr)

Storre delen avser en fastighet i Norrk&ping 2000
med en nyproducerad byggnad innehal- Nyproduktion omfattande 892 lagenheter
lande bostader och vardboende. Avyttring ar pagaende. Beraknad inflyttning &r mellan
av fastigheter for 829 mkr utfordes under fiarde kvartalet 2021 och andra kvartalet 1500
perioden. Forsaljningarna avsag framst 2023. ROT- och renoveringsprojekt pagar i
25 fastigheter i Vasteras och Helsingborg, nio fastigheter och omfattar 1 749 lagenhe-
huvudsakligen LSS-fastigheter och bosta- ter dér inflyttning sker I6pande. Inflyttning 1o
der, samt en samhéllsfastighet i Kalmar. har under perioden skett i 122 ROT-reno-

verade lagenheter, i 286 nyproducerade 500l
Periodens investeringar i befintliga fastighe- lagenheter samt i 262 successionsreno-
ter uppgick till 1 215 mkr (1 178), varav verade lagenheter. Under perioden har
640 mkr (701) avsag ombyggnation och aven inflytt skett i Oxhagshemmet i Kalmar, 0 ‘ ‘ ‘

2017 2018 2019 2020 2021
renoveringar av bostéader, 440 mkr (205) ett vardboende med 75 lagenheter som Q3
avsag nyproduktion av bostader och genomgatt en renovering de senaste aren.

Storre pagaende projekt

Antal Antal Investerings- Beraknat
Fastighet/projekt Kommun Projektkategori lagenheter fore lagenheter efter belopp, mkr fardigstallt
Porsoén Luled ROT-renovering 426 426 317 kv 3, 2024
Kantorn Uppsala ROT-renovering 160 231 208 kv 2, 2022
Eriksborg Vasteras Nyproduktion (bostader) 252 350 kv 2, 2023
Flyttfageln Umea ROT-renovering 188 188 204 kv 4, 2022
Bonden Halmstad Nyproduktion (bostader) 178 355 kv 4, 2022
Repet Sddertélje Nyproduktion (bostader) 130 243 kv 4, 2022
Orrspelet Umea Nyproduktion (bostader) 1083 173 kv 4, 2022
Naden Halmstad Nyproduktion (bostader) 92 116 kv 2, 2022
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Joint ventures

Andelar i joint
ventures

Rikshem ager andelar i joint
ventures till ett ssammanlagt
varde om 1 963 mkr (1 768). Vardet pa
Rikshems andel av fastighetsinnehavet

i dessa joint ventures, vilkka konsolideras
enligt kapitalandelsmetoden, uppgar till

3,1 miljarder kronor. Det stérsta joint
venture-innehavet om 1 123 mkr avser

49 procent av VarmdoBostader (resterande
del &gs av Varmdd Kommun). Det nést
stdrsta innehavet om 726 mkr avser Farsta
Stadsutveckling (Telestaden), som ags till
50 procent vardera av Rikshem och lkano
Bostad.

Bergagardshojden i Kalmar

Ovriga andelar i intressebolag om
sammanlagt 114 mkr avser utvecklingspro-
jekt vika ags och bedrivs tillsammans med
Nordr (f d Veidekke Eiendom), P&E Fastig-
hetspartner samt Glommen & Lindberg.

Inom ramen for joint ventures bedrivs viss
utveckling av bostadsrétter. Vid utgangen
av perioden uppgick antal lagenheter i
produktion till 111, varav 105 var sélda.
Rikshems andel av osélda lagenheter ar 3.

Resultatandelar i

joint ventures

Rikshems andel av resultat
efter skatt uppgick till 194 mkr
(1). Resultatforbattringen &r hanforlig till var-
dedkning i fastigheterna, framst inom Farsta
Stadsutveckling och VarmddBostader.
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Boostad Bostad Sverige AB
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Finansiering

Malet féor Rikshems finansverksamhet ar att sakerstalla god tillgang till
finansiering bade pa kort och lang sikt. For att uppna detta ska Rikshem vara en
valrenommerad lantagare och efterstrava att uppratthalla kreditrating A3/A-.
Finansnettot ska optimeras inom givna risklimiter.

Réntemarknaden préaglades i borjan av
aret av en kraftig langranteuppgang i
sparen av hogre inflationsforvantningar
och positiv anda kring vaccinering och
darmed global aterhamtning. Efter en
period av sjunkande rantor under juni
och juli vande rantorna uppat igen under
september. Stigande langa rantor har
haft marginell paverkan pa Rikshems
réntekostnader déa rantebindningen sedan
tidigare varit hanterad genom rénteswap-
par och obligationer med fast ranta. Ran-
teférandringarna har dock stor inverkan
pa véardet pa bolagets derivatinstrument.
Tillgéngen till kapital har varit fortsatt god
under tredje kvartalet.

Rikshem emitterade under tredje kvartalet
obligationer om 200 mkr med 4,5 ars
|6ptid. Under det forsta halvaret emitte-
rades fyra obligationer om ca 1 400 mkr.
Foretagscertifikat emitteras I6pande och
upplaning mot certifikat har Gkat med

521 mkr under perioden. Under tredje
kvartalet har bankléan om cirka 621 mkr

amorterats och ytterligare 600 mkr har
lyfts pa kreditfaciliteten hos Europeiska
Investeringsbanken (EIB).

Likvida medel

Likvida medel uppgick till 902 mkr (830).
P& bokslutsdagen uppgick erhallna séker-
heter avseende CSA-avtal fér kombinerade
rante- och valutaswappar till 168 mkr.
Dessa sékerheter regleras manadsvis.

Derivat

Bolaget hade vid periodens utgéng en
rantederivatportfélj som netto rantesékrade
15,5 miljarder kronor dér bolaget betalar
fast rénta och erhaller rorlig rénta. Vidare
har bolaget kombinerade rénte- och
valutaswappar for att valutasékra lan som
upptagits i utlandsk valuta. Totalt uppgick
verkligt varde for bolagets derivat med
positivt verkligt varde till 357 mkr (281)
och verkligt varde pa derivat med negativt
verkligt varde uppgick till -548 mkr (-968).
Netto uppgick derivatportfoliens verkliga
varde till -191 mkr (-687).

Rantebdrande skulder
De rantebarande skulderna
uppgick vid utgangen av
perioden till 26 882 mkr

(26 315). Av de rantebarande skulderna
avsag 3 711 mkr (4 814) sékerstéllda
skulder till kreditinstitut, 999 mkr (199)
avsag skuld till Europeiska Investerings-
banken, 2 660 mkr (2 139) avsag uppla-
ning genom foretagscertifikat och

19 337 mkr (18 988) avsag obligationslan.
Vidare har bolaget 175 mkr (175) i rante-
barande skulder till nérstédende bolag.
Sékerstallda skulder till kreditinstitut ar
upptagna mot sékerhet i fastigheter.

Totalt uppgick sakerstalld finansiering till

7 procent (9) av det verkliga véardet for
forvaltningsfastigheterna.

26 882 mkr

(26 315)

Av Rikshems utestéende obligationer &r
obligationer motsvarande 4,1 miljarder
kronor emitterade i EUR, 5,5 miljarder
kronor i NOK och 0,5 miljarder kronor i
AUD. Ovriga obligationer &r emitterade

i SEK. Redovisat varde for obligationer i
utlandsk valuta uppgick per balansdagen

Genomsnittlig rantebindning (ar)

0 1 1 1 1

Genomsnittlig kapitalbindning (ar)

| 0 1 1

2017 2018 2019 2020 28%1 2017 2018 2019 2020 28%1

e Genomsnittlig rantebindning (ar)
e \aximiniva enligt bolagets finanspolicy

e (Genomsnittlig kapitalbindning
e Miniminiva (&r) for kapitalbindning
enligt bolagets finanspolicy
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till 4,2 miljarder kronor for EUR, 5,2
miljarder kronor f6r NOK och 0,5 miljarder
kronor for AUD. Vid utgéngen av perioden
uppgick medelrantan till 1,5 procent vilket
ar en minskning med 0,2 procentenheter
jamfort med motsvarande period forega-
ende ar och 0,1 procentenhet I&gre an
foregaende kvartal. Avgifter for outnyttjade
backup-faciliteter &r inrdknade i medelran-
tan. Genomesnittlig kapitalbindning uppgar
till 4,1 ar (3,7) och genomsnittlig
réntebindning till 4,2 &r (4,5).

Rantebarande externa skulder

Gron finansiering

Totalt har 900 mkr emitterats i gréna
obligationer under perioden. Vid periodens
utgéng uppgick utestdende grona
obligationer till 3,6 miljarder kronor.

L&n hos EIB for investeringar i energi-
effektivisering uppgar till 999 mkr.

Backup-faciliteter

Den refinansierings- och likviditetsrisk som
forfallostrukturen medfér hanteras bland
annat genom backup-faciliteter fran &garna
(10 miljarder kronor) och fran svenska

banker (3 miljarder kronor). Utéver detta
finns en checkrakningskredit p& 500 mkr.

Rating

Rikshem har kreditrating A3 med stabila
utsikter fran kreditvarderingsinstitutet
Moody’s.

Réantebindning

Kapitalbindning

Léptid

Ar Belopp (mkr) Andel Belopp (mkr) Andel
2021 5012 18,6% 2318 8,6%
2022 1226 4,6% 5270 19,6%
2023 - - 3294 12,2%
2024 3957 14,7% 4206 15,6%
2025 2887 10,7% 2877 10,7%
2026 4000 14,9% 2112 7,9%
2027 2500 9,3% 500 1,9%
2028 3000 1,2% 996 3,7%
2029 2400 8,9% 861 3,2%
2030- 1900 71% 4448 16,6%
Summa 26 882 100% 26 882 100%
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Koncernens rapport over
totalresultat i sammandrag

2021 2020 2021 2020 okt 2020- 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2021 jan-dec
Hyresintakter 754 755 2276 2276 30832 30832
Driftskostnader -153 -151 -572 -546 -762 -736
Reparationer och underhall -51 -57 -158 -190 -246 -278
Fastighetsadministration -47 -51 -155 -161 -210 -216
Fastighetsskatt -11 -1 -32 -33 -41 -42
Summa fastighetskostnader -262 -270 -917 -930 -1259 -1272
Driftséverskott 492 485 1359 1346 1773 1760
Central administration -21 -13 -63 -58 -83 -78
Finansnetto -106 -119 -320 -347 -436 -463
Resultat fran andelar i joint ventures 9 6 194 1 253 60
varav férvaltningsresultat 10 13 24 25 25 26
varav vardeférandring fastigheter 1 0 220 -18 290 52
varav vardeforandring derivat 0 0 2 -1 2 -1
varav skatt -2 -7 -51 -5 -63 -17
Forvaltningsresultat 374 359 1170 942 1507 1279
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 12 163 2142 1022 2945 1825
Vérdeférandring réantederivat 122 -5 439 -324 531 -232
Véardeférandring komb valuta/rantederivat -22 -44 53 -164 -328 -535
Valutakursférandring lan -61 20 -332 486 -148 670
Resultat fore skatt 525 493 3472 1972 4507 3007
Skatt -54 -76 -615 -376 -765 -526
Periodens/arets resultat 47 M7 2857 1596 3742 2481
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvardering - - - - -1 -1
Skatt pensioner - - - - - -
Periodens/arets 6vriga
totalresultat netto efter skatt - - - - -1 -1
Summa totalresultat fér perioden/aret 471 417 2 857 1596 3741 2480
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Koncernens rapport over
finansiell stallning i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 10 - 7
Férvaltningsfastigheter 54 809 50 761 51 750
Andelar i joint ventures 1963 1710 1768
Materiella anlaggningstillgangar 3 4 3
Tomtréatter och évriga nyttjanderattstillgangar 135 132 137
Derivatinstrument 357 513 281
Langfristiga fordringar 342 220 281
Summa anlaggningstillgangar 57 618 53 340 54 227
Kortfristiga fordringar 210 230 214
Likvida medel 902 1532 830
Summa omsattningstillgangar 1112 1762 1044
SUMMA TILLGANGAR 58 730 55102 55 271
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 25778 22037 22921
Uppskjuten skatt 4 368 3568 3852
Rantebarande skulder 20 507 19224 20 061
Derivatinstrument 548 912 968
Langfristiga skulder leasing 118 118 121
Ej rénteb&rande skulder 9 6 9
Summa langfristiga skulder 25 551 23 828 25 011
Réntebarande skulder 6375 7900 6 254
Kortfristiga skulder leasing 14 12 14
Ej rantebarande skulder 1012 1325 1071
Summa kortfristiga skulder 7 401 9 237 7 339
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58 730 55102 55 271

Rikshem delarsrapport jan—sep 2021 | 14



Koncernens rapport éver

forandring av eget kapital

Balanserade

Ovrigt tillskjutet  vinstmedel inkI Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 100 4 874 156 467 20 441
Periodens resultat, jan-sep 1596 1596
Ovrigt totalresultat, jan-sep = -
Utgaende eget kapital 2020-09-30 100 4874 17 063 22037
Periodens resultat, okt-dec 885 885
Ovrigt totalresultat, okt-dec -1 -1
Utgaende eget kapital 2020-12-31 100 4 874 17 947 22 921
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 4874 17 947 22921
Periodens resultat, jan-sep 2 857 2 857
Ovrigt totalresultat, jan-sep - -
Utgaende eget kapital 2021-09-30 100 4 874 20 804 25778
Koncernens rapport over kassafloden
pport k flod
2021 2020 2021 2020 okt 2020- 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2021 jan-dec
Kassaflode fran rorelsen 471 472 1296 1289 1694 1686
Betald réanta -100 -114 -328 -336 -450 -458
Betald skatt 1 - -6 -22 14 -2
Forandring av rérelsekapital 162 27 4 -102 78 -28
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 525 385 966 829 1335 1198
Investering i férvaltningsfastigheter -480 -368 -1 215 -1178 -1 628 -15692
Forvarv av férvaltningsfastigheter -458 - -532 -52 -724 -243
Avyttring av férvaltningsfastigheter 611 758 829 802 1254 1227
Forandring i immateriella och materiella anlagg-
ningstillgangar 0 0 -3 -1 -10 -8
Investering i finansiella anlaggningstillgéngar -12 -40 -60 -140 -90 -170
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar - 50 - 50 - 50
Kassaflode fran investeringsverksamheten -340 400 -981 -519 -1198 -736
Upptagna lan 2956 1738 8768 9746 12 739 13718
Amortering av lan -2 581 -2 433 -8 535 -9 000 -13 132 -13 597
Férandring av sékerheter - -112 -143 -87 -372 -316
Losen av finansiella instrument 0 -3 -4 -3 -4
Amortering av finansiell leasing 0 = -1 = -1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 375 -807 86 654 -768 -200
Periodens/arets kassaflode 560 -22 72 964 -630 262
Likvida medel vid periodens/arets borjan 342 1554 830 568 1532 568
Likvida medel vid periodens/arets slut 902 1532 902 1532 902 830
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2021 2020 2021 2020 okt 2020- 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep-2021 jan-dec
Intékter 59 59 183 182 244 243
Ovriga rérelsekostnader -32 -29 -87 -93 -121 -128
Personalkostnader -49 -48 -165 -150 -219 -204
Avskrivningar 0 - =1 -1 2 -2
Rérelseresultat -23 -18 -69 -62 -98 -91
Resultat fran andelar i koncernforetag -44 26 = 73 35 108
Rantenetto 76 63 222 207 283 268
Véardeférandring rantederivat 122 -5 439 -324 531 -232
Vardeférandring komb valuta/rantederivat -22 -45 53 -164 -328 -535
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -62 19 -332 485 -147 670
Resultat efter finansiella poster 47 40 313 225 276 188
Skatt -8 71 -53 95 -118 29
Periodens/arets resultat 39 111 260 320 158 217

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 10 - 7
Inventarier 2 3 3
Aktier och andelar i koncernforetag 2117 1945 2117
Fordringar hos koncernféretag 31 473 30515 30963
Derivatinstrument 357 513 281
Langfristiga fordringar 139 49 79
Summa anlaggningstillgangar 34 098 33025 33450
Kortfristiga tillgangar 102 136 100
Likvida medel 900 1529 826
Summa omsattningstillgangar 1002 1665 926
SUMMA TILLGANGAR 35099 34 690 34 376
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7923 7765 7 662
Avsattningar 2 - 2
Uppskjuten skatt 212 143 175
Derivatinstrument 548 911 968
Rantebarande skulder 24 433 23688 23 384
Skulder till koncernforetag 1639 1637 1821
Ej rantebarande skulder 343 546 364
Summa skulder 27177 26 925 26714
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35099 34 690 34 376

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem AB dotterbolagen. Moderbolagets omséttning
(publ) bestéar i huvudsak av att forvalta bestér framst av arvoden for tjanster till
koncernens fastigheter genom agande av dotterbolagen.

aktier och andelar i de fastighetsédgande
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Styrelse

Vid extra bolagsstémma den 20 april 2021
valdes ordinarie styrelseledamoten Per
Uhlén till ny styrelseordférande efter att

Bo Magnusson meddelat att han énskar
frantrada sitt uppdrag som styrelseledamot
och styrelseordférande. Samtidigt valdes
Peter Strand till ny ordinarie ledamot.

Medarbetare

Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen
uppgick vid utgangen av perioden till 286
(267), 147 man och 139 kvinnor.

Risker

Styrelsen och foretagsledningen arbetar
kontinuerligt med att beméta risker som
verksamheten ar exponerad for. Pa sidan
54 i ars- och héllbarhetsredovisningen

for 2020 beskrivs Rikshems risker och
oséakerhetsfaktorer. Spridningen av viruset
Covid-19 och de atgérder som tvingats
vidtas har fatt stor paverkan pa samhéallet
och vérldsekonomin. Rikshems beddmning
ar att bostader och samhéllsfastigheter
paverkats i mindre grad &n andra segment
pa fastighetsmarknaden.

Redovisningsprinciper
Koncernredovisningen upprattas i enlighet
med International Financial Reporting
Standards, IFRS, och tolkningar som

Per Uhlén

Styrelsens ordférande

Andreas Jensen
Styrelseledamot

utfardats av International Financial
Reporting Interpretations Committee,
IFRIC, sédsom de faststéllts av Europeiska
Unionen, EU. Vidare har arsredovisnings-
lagen och RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler fér koncerner tilldmpats. Denna
delarsrapport &r upprattad enligt IAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisnings—
lagen. Moderbolagets redovisningsprinci-
per foljer arsredovisningslagen och RFR 2.
Samma redovisnings- och varderingsprin-
ciper samt berékningsmetoder har tillam-
pats som i senast avgivna arsredovisning.

Nya standarder och tolkningar
vilka trader i kraft 2021 och
framat

Av EU godkénda nya och andrade stan-
darder samt tolkningsuttalande beddms
for narvarande inte paverka Rikshems
resultat eller finansiella stéllning i vasentlig
omfattning.

Narstaendetransaktioner
Rikshems relationer med nérstaende
framgér av not 21 i Rikshems ars- och

héllbarhetsredovisning for 2020. | 6vrigt har

inga vasentliga narstaendetransaktioner
férutom sedvanliga I6ner och erséttningar
till styrelse, vd och dvriga ledande befatt-
ningshavare skett under perioden.

Stockholm den 27 oktober 2021

Pernilla Arnrud Melin
Styrelseledamot

Per-Gunnar Persson
Styrelseledamot

Anette Frumerie
Verkstallande direktor
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Vasentliga hdndelser efter
periodens utgang

Rikshem éaterkopte under oktober ca 130
miljioner EUR av obligationslan om 300
miljoner EUR med rantekupong 1,25% och
forfall 2024-06-28 (ISIN XS1636469865).

Vid extra bolagsstémma den 26 oktober
2021 har Ulrica Messing lamnat sitt
uppdrag som ledamot i Rikshems styrelse
pa egen begéran da hon utsetts till lands-
hovding i Blekinge lan.

Styrelsens och verkstillande
direktorens forsakran

Styrelsen och verkstéllande direktoren
forsékrar att delarsrapporten ger en ratt-
visande Oversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stélining och
resultat samt beskriver vésentliga risker
och osékerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de foretag som ingar i
koncernen star infor.

Denna
delarsrapport

har ej granskats
av bolagets
revisorer.

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot

Peter Strand
Styrelseledamot



Kvartalsdata

2021 2021 2021 2020 2020 2020
Belopp i mkr kv 3 kv 2 kv 1 kv 4 kv 3 kv 2
Resultatrakning
Hyresintakter 754 762 760 756 755 760
Fastighetskostnader -262 -295 -360 -342 -270 -312
Driftsdverskott 492 467 400 414 485 448
Central administration -21 -24 -18 -20 -13 -23
Finansnetto -106 -105 -109 -116 -119 -116
Resultat fran andelar i joint ventures 9 183 2 59 6 -8
Férvaltningsresultat 374 521 275 337 359 301
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 112 1935 95 803 163 730
Varde- och valutakursférandring fin. instrument 39 58 63 -105 -29 60
Resultat fore skatt 525 2514 433 1035 493 1091
Skatt och 6vrigt totalresultat -54 -464 -97 -150 -76 -228
Periodens totalresultat 471 2050 336 855 417 863
Balansrakning
Forvaltningsfastigheter 54 809 54 370 52 167 51 750 50 761 50 989
Andelar i joint ventures 1963 1954 177 1768 1710 1679
Ovriga tillgéngar 1056 1060 1184 923 1099 1154
Likvida medel 902 342 1072 830 1532 1554
Summa tillgéangar 58 730 57 726 56 194 55 271 55 102 55 376
Eget kapital 25778 25 307 23 257 22921 22 037 21620
Uppskjuten skatt 4 368 4 354 3924 3852 3568 3548
Réntebarande skulder 26 882 26 445 27 505 26 315 27124 27 837
Ovriga skulder 1702 1620 1508 2183 2373 2 371
Summa eget kapital och skulder 58 730 57 726 56 194 55 271 55102 55 376
Nyckeltal
Belaningsgrad, procent 49 49 53 51 53 55
Soliditet, procent 44 44 41 41 40 39
Réantetackningsgrad, ggr® 3,9 3,8 3,7 3,7 3,6 3,7
Avkastning eget kapital, procent* 15,6 15,7 1,4 1,4 10,9 11,2
Direktavkastning, procent* 3,4 3,4 3,4 BEG! & 35
Overskottsgrad, procent 60 61 53 55 64 59

* Rullande 12 méanader
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Nyckeltal

2021 2020 2019 2018 2017 2016
Belopp i mkr jan-sep
Resultatrékning
Hyresintakter 2276 30832 2916 2792 2 665 2484
Driftsdverskott 1359 1760 1586 1524 1555 1420
Forvaltningsresultat 1170 1279 1286 1008 1150 1208
Véardefoérandring fastigheter, mkr 2142 1825 1538 2107 1647 1962
Periodens resultat 2857 2481 2244 2489 2430 2433
Balansrakning
Eget kapital 25778 22 921 20 441 18 199 15710 13 281
Extern skuld 26 882 26 315 26 838 26 493 24022 23 422
Verkligt varde fastigheter 54 809 51 750 49 307 45 687 41 039 37 878
Balansomslutning 58 730 55 271 52 612 48734 43 501 40 114
Finansiella nyckeltal
Soliditet, procent 44 41 39 37 36 33
Belaningsgrad, procent 49 51 54 58 59 62
Réantetackningsgrad* 3,9 8,7 3,5 8,2 8,5 3,8
Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,5 15,2 18,0 17,6 15,8 17,2
Belaningsgrad sékerstallda lan, procent 7 9 9 10 12 15
Medelranta, procent 1,5 1,7 1,6 1,7 2,0 1,5
Rantebindning, ar 4,2 4,7 4,5 51 53 2,6
Kapitalbindning, ar 4.1 4,0 3,8 4.1 3,0 1,9
Avkastning pa eget kapital, procent* 15,6 11,4 11,6 14,7 16,8 20,6
Direktavkastning, procent® 3,4 3,5 3,3 3,5 3,9 4.1
Totalavkastning exkl joint ventures, procent* 9,2 7,2 6,7 8,6 848 10,0
Totalavkastning inkl joint ventures, procent* 9,3 7,0 7,2 7,8 8,3 10,3
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter 515 540 560 555 586 574
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2216 2232 2292 2274 2219 2182
Antal lagenheter 28 512 28 730 29 214 28 840 27 924 27 224
Andel samhéllsfastigheter, procent 29 30 30 29 29 29
Vakansgrad bostéder, procent 4,9 4,0 B15 3,2 2,7 3,6
Marknadsvakans bostader, procent 1,5 1,4 0,8 0,5 0,3 0,5
Aterstaende hyresavtalslangd samhaéllsfastigheter,
ar 8,3 8,8 9,0 9,4 9,8 10,3
Verkligt varde, kr/kvm 24 731 23 181 21512 20 090 18 494 17 362
Tillvaxt intakter, jamforbara fastigheter, procent 1,7 815} 4,3 3,8 4,3 &7
Tillvaxt driftséverskott, jamférbara fastigheter,
procent 1,9 9,2 3,6 -3,9 6,7 3,4
Overskottsgrad, procent* 58 58 54 55 58 57
Medarbetare
Antal anstéllda 286 271 259 242 206 192

* Rullande 12 manader
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Nyckeltalsberakningar

Saval delarsrapporter som arsredovisning refererar till ett antal finansiella matt som inte definieras av IFRS. Rikshem anser att dessa métt

hjélper bade investerare och bolagets ledning att analysera bolagets resultat och finansiella stélining. Alla bolag beréknar inte finansiella méatt

pa samma sétt, varfor matten inte alltid &r jamforbara med méatt som anvands av andra bolag. Belopp anges i mkr om inget annat anges.

2021 2020 2020 2019
Belopp i mkr 30sep 31dec 30sep 31dec
Belaningsgrad
Externa rantebérande
skulder 26 882 26 315 27124 26838
Verkligt varde forvalt-
ningsfastigheter 54 809 51750 50 761 49 307
Belaningsgrad 49% 51% 53% 54%
Belaningsgrad, sakerstallda lan
Utestdende sékerstalld
skuld 3711 4814 5309 4 317
Verkligt varde forvalt-
ningsfastigheter 54 809 51 750 50 761 49 307
Belaningsgrad, saker-
stéllda lan 7% 9% 10% 9%
Nettoskuld/EBITDA
Externa rantebarande
skulder 26 882 26 315 27 124 26838
Likvida medel -902 -830 -1 5632 -568
Sékerheter avseende
CSA avtal 168 192 421 507
Nettoskuld 26148 25677 26013 26777
Driftsdverskott 1773 1760 1711 1586
Central administration -83 -78 -97 -100
Avskrivningar 2 2 2 2
EBITDA 1692 1684 1616 1488
Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,5 15,2 16,1 18,0

okt okt
2020- 2020 2019- 2019
sep 2021 jan-dec sep 2020 jan-dec
Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat 3741 2480 2274 2242
Genomsnittligt eget kapital 23907 21681 20900 19 320
Avkastning pa eget kapital 15,6% 11,4% 10,9% 11,6%
Driftséverskott
Hyresintakter 3032 30832 3005 2916
Fastighetskostnader -1 259 -1272 -1294 -1 330
Driftséverskott 1773 1760 1711 1586
Overskottsgrad
Driftsdverskott 1773 1760 1711 1586
Hyresintakter 3032 30832 3005 2916
Overskottsgrad 58% 58% 57% 54%
Direktavkastning
Driftsdverskott 1773 1760 1711 1586
Ingéende fastighetsvarde 50 761 49 307 48198 45687
Utgéende fastighetsvarde 54 809 51750 50 761 49 307
Justerat genomsnittligt
fastighetsvarde 52785 50529 49480 47 497
Direktavkastning 3,4% 3,5% 3,5% 3,3%
Totalavkastning
Driftsdverskott 1778 1760 1711 1586
Vardeforandring fastigheter 2945 1825 1247 1538
Summa 4718 3585 2958 3124
Ingéende fastighetsvarde 50 761 49307 48198 45687
Utgéende fastighetsvarde 54 809 51750 50 761 49 307
Avgar orealiserade vardefor-
andringar -2 945 -1825 -1247 -1 538
Justerat genomsnittligt
fastighetsvarde 51313 49616 48856 46728
Totalavkastning 9,2% 7,2% 6,1% 6,7%
Réntetackningsgrad
Resultat fore skatt 4507 3007 2878 2844
/:\terléggning
Vardeférandring fastigheter -2945 -1825 <1247 -1538
Vérdeférandring derivatin-
strument och lan -56 97 -317 -20
Resultat fran andelar i joint
ventures -253 -60 -153 -244
Ovriga finansiella kostnader 26 29 29 29
Réntekostnader 418 439 430 421
Roérelseresultat 1697 1708 1620 1500
Externa réntor -437 -460 -449 -429
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,7 3,6 3,5

Rikshem delarsrapport jan—sep 2021 | 20



Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Belopp inom parentes

Belaningsgrad

Belaningsgrad sakerstallda lan
Direktavkastning
Driftséverskott

Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader

Finansnetto

Foérvaltningsresultat

Hyresintéakter
Kapitalbindning

Marknadsvakans bostader

Medelréanta

Nettoskuld/EBITDA

Réntebindning

Rantetackningsgrad

Soliditet
Sakerstallda lan

Totalavkastning

Vakansgrad bostader

Aterstaende avtalslangd,
samhallsfastigheter

Overskottsgrad

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag.

Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter avser utfall motsvarande féregéende period
och avseende balansrakningsposter avser belopp inom parentes utfall vid narmast foregdende
arsskifte.

Externa rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Sakerstallda rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Driftsdverskott pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde fastigheter.
Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader.

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

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

Nettot av rénteintékter, rdntekostnader och liknande intékter och kostnader samt tomtrattsavgélder.

Driftsdverskott med avdrag for administrativa kostnader och finansnetto och med tillagg for resultat fran
andelar i joint ventures.

Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyresrabatter.
Per balansdagen viktad aterstaende 16ptid for rantebarande skulder.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter med avdrag for outhyrda lIagenheter till f8ljd av renovering
i relation till totalt antal lagenheter i segment bostader med avdrag for outhyrda lagenheter till foljd av
renovering.

Genomsnittlig ranta for rantebarande skulder inklusive kostnader for back-up faciliteter i forhallande till
aktuell laneskuld per bokslutsdagen.

Externa rantebarande skulder minus likvida medel, justerat for sékerheter avseende CSA-avtal, i relation
till EBITDA. EBITDA beraknas som driftséverskott exklusive central administration samt aterlaggning av
avskrivningar som ingér i central administration.

Per balansdagen viktad aterstdende réntebindningstid for rantebarande skulder och derivat.

Resultat fore skatt med aterlaggning av resultat frdn andelar i joint ventures, rantekostnader, vardeforand-
ring av tillgdngar och skulder och 6vriga finansiella kostnader i relation till rantekostnader for externa lan.

Eget kapital i relation till balansomslutning.
Lan upptagna mot pant i fastigheter.

Driftséverskott med tillagg for vardeférandring i relation till genomsnittligt verkligt varde for fastigheter,
med avdrag for orealiserade vardeforandringar. Definitionen har dndrats sedan féregaende ar och
historiska nyckeltal har raknats om.

Per balansdagen antal outhyrda lIagenheter i relation till totalt antal ldgenheter i segmentet bostader.

Per balansdagen i hyresvarde viktat aterstaende 16ptid for hyresavtal
i segmentet samhallsfastigheter.

Driftséverskott i relation till hyresintakter.

Kalendarium
Viager, forvaltar och utvecklar bostader och samhallsfastigheter
iutvalda kommuner. Dar erbjuder vi tryggt, trivsamt och flexibelt Rapporter
boende i attraktiva lagen. Rikshem dgs av Fjarde AP-fonden och Bokslutskommuniké 2021 4 februari 2022

AMF Pensionsforsakring AB.
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Kontakt: Vaxel: 010-70 99 200
Rikshem AB (publ), Box 307, 101 26 Stockholm
Las mer pa rikshem.se
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