Rikshems

« Hyresintékterna 6kade med 115 mkr och - Periodens resultat fore skatt uppgick till
o uppgick till 2 720 mkr (2 605), en 6kning 541 mkr (-2 840). Resultat efter skatt
med 4,4 procent. uppgick till 420 mkr (-2 304).
 Forjamforbart bestand 6kade hyres- - Periodensinvesteringarifastigheter
intakterna med 105 mkr eller 4,9 procent. uppgick till 730 mkr (1333).
- Driftoverskottet uppgick till 1591 mkr Hindelser under tredje kvartalet
[ ] [ ] . .
janual’l-Septembel‘ 2024 (1495), en 8kning med 6,% procent. + Under tredje kvartalet frantradde Rikshem
« Forvaltningsresultatet uppgick till en kommersiell byggnad uppl&ten med
985 mkr (943), en 6kning med 42 mkr tomtritt i Solna samt en fastighet med
eller 4,5 procent. bostadsbyggratteri Malma.

Vardeforandring for forvaltningsfastigheter
uppgick under perioden till 236 mkr (-3 267),
varav 247 mkr avsag orealiserad varde-
forandring och -11 mkr avsag realiserad
vardeférandring. Orealiserad varde-
forandring uppgick till 0,4 procent (-5,5).

2024 2023 2024 2023 okt 2023- 2023
Rikshem i sammandrag jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2024 jan-dec
Hyresintakter, mkr 897 899 2720 2605 3588 3473
Driftéverskott, mkr 574 575 1591 1495 2056 1960
Férvaltningsresultat, mkr 378 382 985 943 1231 1189
Periodens/arets resultat, mkr 130 -640 420 -2304 -1197 -3921
Verkligt varde fastigheter, mkr 56 065 57366 56 065 57366 56 065 56139
Uthyrningsbar area, tkvm 2219 2269 2219 2269 2219 2245
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 95,6 96,9 95,6 96,9 95,6 96,3
Beldningsgrad, procent 51 51 51 51 51 52
Rantetackningsgrad, ggr (12 méan) 2,6 2,7 2,6 2,7 2,6 2,6
Eget kapital, mkr 25585 26 781 25585 26 781 25585 25164
;cr);:'laan\fcl}?;t;igr?)inkljoint ventures, 11 -6,0 14 -6,0 14 49
Avkastning pa eget kapital, 46 437 46 437 46 44,5

rikShem procent (12 man)
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Resultatokning och framtidstro

Vigarinidretssista kvartal med en

bra kansla. Fastighetsvardena och
finansmarknaden har stabiliserats.
Forvantningarna om rantesankningar
fortsatter att infrias och nu har dven
rantesankningarna i USA blivit verklighet.
Fastighetsbranschen far ett allt battre
affarsklimat, och dven om till exempel
prisokningarna inom taxebundna kostnader
ar héga ser vi framat med tillforsikt.

Okning av férvaltnindsresultatet
och stabila fastighetsvarden

Vi har en fortsatt god resultatutveckling och
hyresintdkterna 6kar med dryga fyra procent
till 2 720 mkr medan fastighetskostnaderna
okade med knappa tva procent. Inflationen
ar tydligt pa tillbakagdng dven om
prisokningarna inom vissa omrdden, sdsom
fjarrvarme, elnat och VA-taxor fortfarande ar
hoga. Sammantaget 6kade driftoverskottet
med dryga sex procent till 1591 mkr och
forvaltningsresultatet med 6ver fyra procent
till 985 mkr. Avkastningskraven har 6kat
marginellt och for det tredje kvartaletirad ar
vardefordndringen pa fastigheterna mycket
liten. Vakanserna for bostadsldagenheter har
en 6kande trend, dven om de minskat nagot
den senaste tiden framfor allt kopplat till
att efterfrdgan pa studentbostader ar hog
vid terminsstart. Det ar fortsattningsvis ko
for att fa en hyresratt pa de flesta av vara
orter. Dar det byggts mycket nytt, for var

del framfor allt i Norrkdping, finns det dock
idag lagenheter att hyra fran en dag till en
annan vilket staller andra krav pa oss i vart
uthyrningsarbete.

Etablering pa ny ort

En av vara fa pagdende nyproduktioner
uppférsiden nya stadsdelen Vasterbro i
Lund, darviien forsta etapp producerar
323 |agenheter. Med detta etablerar vi oss
i Lund och i projektet bygger viladgenheter
med 1till 5 rum och kdok med inflyttning
om ett drygt ar. Vi ser positivt pa Lund som
har god befolkningstillvédxt och ett behov
av hyresratter. I ndsta etapp av projektet
planerar vi for ytterligare 700 bostader.
Véasterbro ligger ndra Lunds centrum och
omvandlas nu fran industriomrade till en
levande och hallbar stadsdel.

Den senaste tiden har vi ocksa pabdrjat
flera renoveringarinom bostadssegmentet
och vi har ytterligare ndgra planerade under
aret. For narvarande har vinarmare 1200
lagenheteripdgdende renovering.

Diditalisering for att na klimatmal
Efter att vi kopplat upp huvuddelen av vart
fastighetsbestdand mot 6ppet fibernat pagar
nu nasta stegiarbetet med att digitalisera
fastigheterna. Genom ny fastighetsstyrning
ska alla byggnader kunna 6vervakas och
styras pa distans. Det kraver bland annat
kvalitetssakring av den tekniska standarden
i vara system ute i fastigheterna och vi

gor ett bolagsovergripande arbete for

att sdkerstalla kvalitet, funktionalitet

och matbarhet ute i vara fastigheter.
Digitaliseringen &r en viktig deli arbetet

for att na vara energi- och klimatmal dar
Rikshems totala klimatutslapp 2030 ska

ha minskat med 50 procent jamfért med ar
2020.

Nojdare samhallsfastighetskunder
De senaste dren har vi arbetat mycket med
att forbattra relationerna med vara kunder
och 6ka var kundndjdhet. Vi pdborjade
arbetet med fokus pa bostadssegmentet,
med goda resultat som foljd. Det senaste
aret har vi ocksa arbetat hart for att

aven forbattra vart kundarbete for
segmentet samhallsfastigheter. Hart
arbete ger ofta resultat och i drets méatning
av kundnéjdheten (NKI) bland vara
samhallsfastighetskunder lyfter vi oss
ordentligt. Férbattrad drendehantering och
kunddialog &r ndgra av anledningarna till

lyftet. Vi ar valdigt stolta 6ver resultatet
samtidigt som vi vet att vi varje dag maste
fortsatta arbeta med att fortjana vara
kunders fortroende. Det &rinspirerande
att se vilka resultat vi kan gora nér hela
organisationen samlas kring en fraga pa
detta satt.

Anette Frumerie, vd

2/24
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Vara storsta forvaltningsomraden

Ett av Sverides

storsta privata
fastighetsbolagd

Rikshem &ger, utvecklar och férvaltar bostader

och samhéllsfastigheter - langsiktigt och hallbart.
Fastigheterna finns pa utvalda tillvaxtorter 6ver hela
landet. Rikshems vision ar att skapa goda livsmiljéer
och en enklare vardag.

Fastigheternas verkliga varde uppgar till
58 839 mkr (inkl Rikshems andel av
fastighetsvardetijoint ventures)

Rikshem har cirka 30 000 ladenheter bestdende

av hyresratter, seniorboenden, vardbostader,
studentbostader och ungdomslagenheter. 29 procent
av fastighetsvéardet bestar avsamhallsfastigheter, till
exempel skolor och vardboenden.

Fordelning av verkligt varde for
forvaltnindgsfastigheter (procent)

- Bostader, 71

Sambhallsfastigheter, 29

Uppsala/Knivsta

27% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 7153

Andel samhallsfastigheter: 32%
Antal kvm: 456 074

Storstockholm

18% av fastighetsvardet

Antal ldgenheter: 3 813

Andel samhallsfastigheter: 48%
Antal kvm: 381576

Helsingborg

10% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 3 544

Andel samhallsfastigheter: 4%
Antal kvm: 254 353

Norrképing

10% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 3 638

Andel samhallsfastigheter: 6%
Antal kvm: 246108

Visteras

6% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 2 059

Andel samhallsfastigheter: 33%
Antal kvm: 143 013

Luled

5% av fastighetsvardet

Antal ldgenheter: 2 000

Andel samhallsfastigheter: 14%
Antal kvm: 161176

Halmstad och Ale

5% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 1428

Andel samhallsfastigheter: 82%
Antal kvm:108 605

Kalmar

5% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 1641

Andel samhallsfastigheter: 49%
Antal kvm: 148 398

Umea

5% av fastighetsvardet

Antal ldgenheter: 1764

Andel samhallsfastigheter: 7%
Antal kvm: 119 883

Malmo

4% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 963

Andel samhallsfastigheter: 14%
Antal kvm: 62 528

Ostersund

4% av fastighetsvardet

Antal lagenheter: 1902

Andel samhallsfastigheter: 0%
Antal kvm: 137 002
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Intakter, kostnader & resultat

Hyresintdkter Fastighetskostnader Driftoverskott
Hyresintdkterna 6kade med 115 mkr eller Fastighetskostnaderna 6kade med 19 mkr eller Sammantaget dkade driftéverskottet med
44 procent och uppgick till 2 720 mkr 1,8 procent och uppgick till 1129 mkr (1110). 96 mkreller 6,4 procent och uppgick till
(2 605). Okningen &r framst relaterad till arlig Forjamforbart bestdnd 6kade kostnaderna 1591 mkr (1495). Forjamforbart bestdnd 6kade
hyresjustering, férhandlad eller indexerad, med 34 mkr eller 3,9 procent. Okningen avser driftéverskottet med 71 mkr eller 5,7 procent
och fardigstallda projekt. For jamférbart framst hdgre taxebundna kostnader samt och uppgick till 1323 mkr (1252).
bestand 6kade hyresintdkterna med administration. Energipriserna har fallit medan
105 mkr eller 4,9 procent. I hyresintakterna for kostnader for elnat, fjarrvarme, vatten och
jamforelseperioden ingick det statliga elstédet avlopp har 6kat. Kostnaderna for underhall har
som betalades ut under det tredje kvartalet minskat.
2023.
Hyresintidkter (mkr) Fastighetskostnader (mkr) Resultatrékning i sammandrag, i
mkr jan-sep jan-sep
3000 [~ 1200
Hyresintakter 2720 2605
Fastighetskostnader -1129 -1110
L 70 L
2800 2 1160 Driftéverskott 1591 1495
66 -61 18 4 8 Central administration -108 -114
2600 1120 — 1 Resultat frdn andelarijoint 9 422
ventures
Rorelseresultat 1473 1259
2400 1080 [~ Finansiella intakter och kostnader -521 -464
Resultat efter finansiella poster 952 795
2200 1040 varav férvaltningsresultat 985 943
Vardeférandring fastigheter 236 -3267
Véardeférandring derivat och
I I I I I | | 9 - R
2000 1000 w D 647 368
Q; Q}», 82 sz 2024 2023 g’f’ be‘ N & 2024 valutakursférandring lan
‘:3,5 &\é” & & jan-sep jan-sep R & o jan-sep Resultat fére skatt 541 -2840
~\ N ) 2 .
<° & o ¥ " o~ N & Skatt 120 536
A <& K ¥
@é\ Periodens resultat 420 -2304
. Summa Okning Minskning . Summa Okning Minskning

1Jamforbart bestand
2 Fardigstallda projektfastigheter och tilltrédda fastigheter.
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Vakanser och uthyrningsdgrad Hyresduration samhalisfastigheter
Vakansgraden for bostader uppgick till Den genomsnittliga dterstdende

4,3 procent, vilket ar hogre &@n vid samma hyresavtalstiden for samhéllsfastigheter &r
tidpunkt foregdende ar (2,9). Justerat for 6,8 &r (7,4). En stor andel av hyresavtalen
lagenheter som tomstéllts for renovering nytecknades péa langa perioderisamband
uppgick marknadsvakansen till 2,1 procent med fastigheternas férvarv. Omteckning av
(0,9). Okningen avser fraimst marknader som kontrakt sker normalt pa perioder mellan
for narvarande har ett 6verutbud. Ekonomisk fem och sju ar.

uthyrningsgrad for samhéllsfastigheter

har minskat och uppgar till 97,1 procent
(98,4). Minskningen avser till storsta del ett
kontrakt for ett vard- och omsorgsboende dar
fastigheten ska utvecklas infor ny uthyrning.
For totalt bestand uppgick uthyrningsgraden
till 95,6 procent (96,9).

Vakansdrad bostdder Ekonomisk uthyrningsgrad
(procent) (procent)
5r 99
4,3
41 98|
3 97+ 97,1
2F 2] 96
95,6
1= 95+
94
2023 2023 2024 2024 2024 2023 2023 2024 2024 2024
kv3 kv kv1 kv2  kv3 kv3  kvi kvl kv2 kv3
Total vakansgrad (antal lgh) Samhillsfastigheter

e Marknadsvakans (antal lgh) e Hela bestSndet
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Central administration

Kostnaderna for central administration
uppgick till 108 mkr vilket ar ndgot lagre

an motsvarande period foregaende ar

(114). Minskningen ar framst hanfarlig till
minskade kostnader for konsulter samt lagre
personalkostnader.

Finansiella intdkter och kostnader
Nettot av finansiella intédkter och kostnader
utgorsi huvudsak av bolagets externa
rantekostnader och uppgick totalt till 521 mkr
(464). Kostnadsokningen beror huvudsakligen
pa att den korta marknadsrantan Stibor 3
manader och kreditmarginalerna har stigit

jamfort med motsvarande period foregaende ar.

Okningen paverkar successivt rantekostnader
da laneportféljen har en lang rénte- och
kapitalbindning. Aktiverad ranta for perioden
uppgick till 30 mkr (49). Las mer om Rikshems
finansiering pa sidorna 12-13.

Resultatandelarijoint ventures
Resultat fran andelarijoint ventures uppgick
till -9 mkr (-122). Mer information framgar

i avsnittet Joint ventures pa sidan 11.

Vardeforandring fastigheter
Vardeforandringen for forvaltningsfastigheter
uppgick under perioden till 236 mkr (-3 267),
varav 247 mkr var orealiserat, vilket motsvarar
en vardeforandring om 0,4 procent (-5,5).

Det genomsnittliga direktavkastningskraveti
varderingen uppgick till 4,55 procent, en
6kning med 0,07 procentenheterirelation

till direktavkastningskravet per den 31
december 2023. Mer information om
fastighetsvarderingen framgar pa sidan 9.

Derivatinstrument och

13n i utlindsk valuta
Derivatinstrumenten avser ranteswappar
som forlanger rantebindningstiden samt
kombinerade valuta- och ranteswappar, vilka
upptagits for att eliminera valutakursrisk
for rantebetalningar och dterbetalningar
av lan upptagnai utlandsk valuta. Allt
eftersom derivatets loptid blir kortare och
antalet dterstdende kassafloden minskar,
sa reduceras marknadsvardet och kommer
vid forfallodatum att vara noll. Periodens
vardeférandring pa rantederivat uppgick till
-555 mkr (-45). Marknadsrantor pa langre
loptider steg under arets inledning for att
fran slutet av april borja sjunka och var vid
periodens utgang lagre an vid arsskiftet.
Vardeférandringen pa kombinerade valuta-
och réanteswappar uppgick till -392 mkr
(-397) som orsakas av ranteférandringar
samt valutakursfluktuationer. Variationer

i valutakurser ger dven upphov till
valutaeffekter pa vardet av lan i utlandsk
valuta, vilka uppgick till 300 mkr (74).

Om Lan och derivatinstrument behalls till
forfall neutraliseras tidigare redovisade
orealiserade resultateffekter.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till
-120 mkr (536) varav aktuell skatt utgjorde
-188 mkr (-91) och uppskjuten skatt 68 mkr
(627). Den uppskjutna skatten ar framfor allt
hanforlig till orealiserade vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till 420 mkr
(-2304).

6/24
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Overdripande

finansiella nyckeltal

Samtliga av Rikshems 6vergripande finansiella
nyckeltal utfallerinom bolagets policynivaer.
Nyckeltalet Nettoskuld/EBITDA har fallit
tydligt underinnevarande ar till féljd av en
positiv utveckling i driftoverskottet och en
lagre investeringstakt i kombination med
amortering av lan efter gjorda avyttringar.

Soliditet (procent)
50
42
40L
35
300
1 1 1 1
2020 2021 2022 2023 2024
kv3

e Soliditet

Miniminiva enligt bolagets finanspolicy

For definitioner av nyckeltal se sidan 23.

Under det forsta kvartalet 2024 skarptes
policynivaerna avseende beldningsgrad och
rantetdckningsgrad sdsom illustrerasigraferna
nedan.

Beldnindsdrad (procent)

80
70
60
55
! ! ! !
2020 2021 2022 2023 2024
kv3

e Beldningsgrad

Maximiniva enligt bolagets finanspolicy

Rantetacknindgsdrad (dgr)

5

2,6
2,5

| | | |
2021 2022 2023

2020 2024

kv3

e Rantetackningsgrad

Miniminiva enligt bolagets finanspolicy

Nettoskuld/EBITDA (dgr)

20

18

16

14

12

W

14,2

1 1 1 1
2021 2022 2023

2020 2024

kv3

e Nettoskuld/EBITDA

Langsiktig malsattning,
maximiniva enligt bolagets finanspolicy
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Sedmentsrapport & fastighetsbestand

Segmentsrapport BOSTADER SAMHALLSFASTIGHETER TOTALT

. 2024 . 2023 . 2024 . 2023 . 2024 . 2023

jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Hyresintdkter, mkr 1906 1804 814 801 2720 2605
Fastighetskostnader, mkr -875 -863 -254 -246 -1129 -1110
Driftéverskott, mkr 1031 941 560 555 1591 1495
Orealiserad vardeférandring fastigheter, mkr 79 -2428 168 -839 247 -3267
Totalavkastning, mkr 1110 -1487 728 -285 1838 1772
Verkligt varde fastigheter, mkr 39722 40138 16 343 17228 56 065 57366
Totalavkastning exkl joint ventures, procent (12 man) 0,7 -6,8 2,9 -2,9 1,4 -5,7
Andel verkligt varde fastigheter, procent 1 70 29 30 100 100
Area, tkvm 1632 1651 587 618 2219 2269
Verkligt varde, kr per kvm 24345 24307 27837 27870 25269 25277
Investeringar, mkr 646 1180 84 154 730 1333

Rikshems fastighetsbestand per 30 september 2024
VARDE ANDEL AREA VARDE HYRESVARDE ARSHYRA FORDELAT PER TYP AV HYRESGAST
TYP (MKR) (PROCENT) (TKVM)  (KR/KVM) (MKR) (PROCENT)
Bostads- Offentlig Privat

Sedment bostdder hyresavtal sektor sektor Totalt
- Bostader 39 024 70 1605 24314
- Kommersiellt* 663 1 26 25963
- Skolor 36 0 1 31839
Bostdder 39722 Ial 1632 24345 2594 88 4 8 100
Sedment samhdlisfastigheter
-Vardboenden 13491 24 467 28897
- Skolor 2655 5 101 26375
- Kommersiellt* 197 0 20 10 059
Samhdllsfastigheter 16 343 29 587 27837 1071 0 85 15 100
Totalt 56 065 100 2219 25269 3665 62 28 10 100

* Kommersiella lokaler fér narservice eller framtida anvdndningsomraden for bostdder eller samhallsfastigheter.

8/24

Rikshems fastighetsbestand omfattade vid
utgdngen av tredje kvartalet 489 fastigheter
(512). Verkligt varde for fastigheterna uppgick
till 56 065 mkr (56 139).

Av verkligt varde avsdg 39 024 mkr
bostader, 13 491 mkr vardboenden, 2 690 mkr
skolor och 860 mkr kommersiellt.

Fastighetsbestandet inkluderar
byggratter varderade till 696 mkr. Fastigheter
motsvarande 45 procent av verkligt varde ar
belagna langs axeln Storstockholm - Uppsala.

Férandring hyresintdkter
{1

jamforbart bestand (procent)

10~

8L

4,9

0 1 1 1
2020 2021 2022 2023 2024
kv3

Forandringd driftoverskott

i jAmforbart bestand (procent)

—_

0
8
6l 57
4

2

0

2L
2020 2021 2022 2023 2024

kv3
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Fastighetsvardering

Rikshem redovisar forvaltningsfastigheter Vardeférandring for forvaltningsfastigheter Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp
till verkligt varde enligt IAS 40. Externa uppgick under perioden till 236 mkr .
fastighetsvarderingar utfors kvartalsvis (-3267), varav 247 mkr avsag orealiserad H\(IIERE}C‘:(’C;;JE DIREKTI-\(\;I;I-(\)%E!;ITI\I)GSKRAV
av hela fastighetsbestandet. En mindre vardeférandring och -11 mkr avsag realiserad
del av bestdndet varderas dven internt. vardeférandring. Vardeférandringen uppgick till Fastighetstyp min medel max min medel max
Internt varderade fastigheter utgors framst 0,4 procent (-5,5). Det genomsnittliga direkt- Bostader 952 1597 3039 312 445 575
av fastigheter med st6rre pagaende eller avkastningskravet har 6kat med 0,07 procent- . )
. . . .. . . . [ Samhallsfastigheter: 4,68
kommande projekt. Varderingen genomfars enheter till 4,55 procent i relation till vardet per
enligt nivd 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. den 31 december 2023. Vardboenden 956 1874 3658 3,64 4,64 6,30
Skolor 1038 1859 2882 4,50 4,87 6,10
Kommersiellt 978 1447 2178 5,90 6,53 7,35
Verkligt virde férvaltningsfastigheter Medeltal 1676 .55
Belopp i mkr 2024 jan-sep 2023 jan-sep 2023 jan-dec
Verkligt varde vid ingdngen av perioden 56139 59423 59423 Kﬁnslighetsanalys C5r Rikeh del . s
Orealiserad vardeférandring 247 -3267 -4 776 Fastighetsvarderingar baseras pa antaganden or . fkshems de .mo svararen okning
. . av direktavkastningskravet om
Investering 730 1333 1918 om framtida kassafléden och marknadens - L
. . a s 0,25 procentenheter en vardeférandringar
L direktavkastningskrav. Det vardeintervall e -
Forvarv - 27 101 . . om -2,9 mdkrijamférbart bestand.
om +/-5 procent som anges vid fastighets-
Forsélining -1051 -150 =527 varderingar avspeglar den osdkerhet som
Verkligt varde vid utgdngen av perioden 56 065 57366 56139 finns i gjorda antaganden och berakningar.
Verkligt varde inkl Rikshems andel av 58 839 60 351 58835

fastigheterijoint ventures

Kédnslighetsanalys forandring i mkr

Direktavkastnindskrav* DIREKTAVKASTNINGSKRAV** MARKNADSHYRA KOSTNADER
Fastighetstyp, procent 30sep 2024 31dec 2023 Forandring
Fastighetstyp +0,25% -0,25% +/- 1,0% +/- 1,0%
Bostader 4,45 4,37 0,08 -
Bostader -2102 2359  +/- 608 +/- 207
Samhéllsfastigheter: 4,68 4,64 0,04 . .
Samhallsfastigheter:
Vardboenden 4,64 4,60 0,04
Vardboenden -681 760 /- 138  +/- 48
Skolor 4,87 4,82 0,05
Skolor -128 142 +/- 28  +/- 1
Kommersiellt 6,53 6,57 -0,04
Totalt -2911 3261 +/- 74 +/- 266
Totalt 4,55 4,49 0,07
* Det genomsnittliga direktavkastningskravet ** Justeringen omfattar bade direktavkastningskrav och kalkylranta.

berdknas utifran ett jamforbart bestand.
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Transaktioner & investeringar

Transaktioner

Under perioden har 23 fastigheter avyttrats

till ett sammanlagt varde om totalt 1 051 mkr.
Den storsta enskilda transaktionen avsag

14 samhillsfastigheteri Sigtuna. Ovriga
avyttringar omfattade kommersiella
fastigheteri Sollentuna och Solna, en
bostadsfastighet i Sédertéalje samt en fastighet
med bostadsbyggratteri Malmao.

Investerindar och projekt
Periodensinvesteringar uppgick till 730 mkr
(1333). Avdessa avsag 398 mkr (723)
ombyggnation och renovering, 264 mkr (462)
nyproduktion och 68 mkr (148) energiprojekt.

Nyproduktion omfattande 462 lagenheter
pagar och berdknat fardigstallande &r mellan
forsta kvartalet 2025 och andra kvartalet
2026.

Storre renoveringsprojekt pagarifem
bostadsfastigheter och 1176 lagenheter
dar fardigstallande sker lopande.
Hyresgastanpassning pdgar av ett vard- och
omsorgsboende at Nacka kommun med ett
20-arigt hyresavtal.

Under perioden har 1019 nyproducerade och
nyrenoverade lagenheter fardigstallts.

Investerindar (mkr)
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Byte av fasadfird dav hela omradet ny kinsla

En av Rikshems fastigheteri Norrkdping har nyligen renoverats. Huset, som

ar byggt 1966, har tilldggsisolerats och fatt nya fonster. Putsen fick darefter

helt nya farger, dar varje trappuppgang har fatt en egen farg. Genom ny
isolering och byte till juddampande 3-glas fonster har fastighetens energi-
prestanda 6kat. Energieffektivisering av vara fastigheter ar en viktig del av

k3 Rikshems framtagna klimatfardplan fér att nd nettonollutslapp.

Storre padaende projekt
Antal Igh Antal Igh Investerings- Aterstiende Beriknat
Projekt Kommun Omrade Projektkatedori Fastighetstyp fore efter belopp (mkr) investerindgsbelopp (mkr) fardigstallt
Gréanby energi Uppsala Granby Energiprojekt Bostader 0 0 133 18 Kv4 2024
Korféltet, etapp 1 Ostersund Korfaltet Renovering Bostader 64 64 34 23 Kv4 2024
Porson Luled Porson Renovering Bostader 426 426 331 31 Kv12025
Tallidsgarden Nacka Sickla Hyresg&stanpassning Vardboende 0 0 151 38 Kv12025
Larjungen Uppsala Kvarngardet Nyproduktion Bostader 0 139 325 43 Kv12025
Karlhov Sodertalje Karlhov Renovering Bostader 191 191 144 4 Kv2 2025
Trasmattan Ostersund Torvalla Renovering Bostader 176 176 62 53 Kv4 2025
Virket Lund Vasterbro Nyproduktion Bostader 0 323 718 425 Kv2 2026
Topasen Norrkdping Vilbergen Renovering Bostader 319 319 136 127 Kv2 2026
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Joint ventures

Andelarijoint venture

Rikshem ager andelarijoint ventures till

ett sammanlagt varde om 1606 mkr (1624).
Det storsta joint venture-innehavet om
1091 mkr avser 49 procent av VarmdoBostader
(resterande del 4gs av Varmdo Kommun).
Det nast storsta innehavet om 513 mkr

avser Farsta Stadsutveckling (Telestaden),
som ags till 50 procent vardera av Rikshem
och Ikano Bostad. Ovriga andelarijoint
ventures om sammanlagt 1 mkr avser ett
projektutvecklingsbolag som ags och bedrivs
tillsammans med Huseriet.

Resultat fran andelar joint ventures

Vardet pad Rikshems andel av fastighets-
innehavet i joint ventures, vilket redovisas
enligt kapitalandelsmetoden, uppgar till

2,8 mdkr. Joint venture Bergagardshojden
JV AB avslutades under andra kvartalet 2024
genom likvidation.

Resultatandelarijoint
ventures

Rikshems andel av resultat
efter skatt uppgick till

-9 mkr (-122). Rikshems
joint ventures

VarmdoBostader AB
Farsta Stadsutveckling AB
Huseriet Riks AB

2024 2023 2024 2023 okt2023- 2023
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2024 jan-dec
Férvaltningsresultat 12 13 24 26 26 28
Vardeférandring fastigheter 0 0 -15 -164 -210 -359
Vardeférandring derivat -2 0 -2 0 -5 -3
szlﬁll;zfa\lrid forsaljning 0 _ 4 _ 220 19
Skatt -9 -8 -15 16 19 50
Totalt 1 5 -9 =122 -190 -303
Redovisat vardei joint 1606 1965 1606 1965 1606 1624

ventures, andelar

Illustration: Telestaden, Farsta
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Finansiering

Mal och stratedi

Att &ga, forvalta och utveckla fastigheter ar
en kapitalintensiv verksamhet och tillgdngen
till finansiering ar en avgorande faktori
bolagets affarsmodell. Rikshems finansiella
strategi syftar till att sakerstalla tillgangen
till finansiering pa kort och lang sikt till
konkurrenskraftiga villkor. Arbetet bedrivs
med utgangspunkt fran styrelsens beslutade
finanspolicy som anger mal och riktlinjer for
hur finansverksamheten ska bedrivas. Fokus
laggs bland annat pa att uppratthalla en
valdiversifierad laneportfolj med tillgang till
flera finansieringskallor och loptider med syfte
att reducera refinansieringsrisk.

Omvarld och marknad

P3 sitt mote i september valde Riksbanken

att sdnka styrrantan med 25 rantepunkter till
3,25 procent och antydde majligheten till en
storre sankning om 50 rantepunkter framdéver
for att stimulera ekonomin. Huvudscenariot
enligt rantebanan ar dock fortsatt kvartalsvisa
sankningar om 25 réntepunkter med en
styrranta pa 2,25 procentislutet av 2025.
Konjunkturinstitutet bedomerisin senaste
prognos fran september att Riksbanken sanker

rantan gradvis till 1,75 procent i mitten av 2025.

Den amerikanska centralbanken FED valde
pa métet i september att sédnka styrrantan
med 50 rantepunkter vilket betraktas som
en dubbelsankning. Detta motiverades av en
minskad oro for inflationsutsikterna och ett
Okat fokus pa arbetsmarknaden som visat
tecken pa férsvagning.

I euroomradet ar arbetslésheten
fortfarande l3g, trots en svag BNP-tillvaxt.
ECB sankte sin styrrénta ytterligare en
gdngiseptembertill 3,5 procent och
signalerade en viss forsiktighet nar det galler
fortsatta rantesiankningar. Okningstakten i
tjanstepriserna ar fortfarande relativt hég och
lonerna stiger snabbt i flera lander.

Genomsnittlid kapitalbindning (ar) *
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e (Genomsnittlig kapitalbindning

Miniminiva (ar) for kapitalbindning
enligt bolagets finanspolicy

*Frdn och med 2024 ingar outnyttjade kreditloften i
berédkning av kapitalbindning.

Rantebdrande skulder

Efter sommaren har obligationsmarknaden
praglats av en fortsatt hog aktivitet med
sjunkande kreditmarginaler. Rikshem har under
det tredje kvartalet emitterat 300 mkrien
gron obligation pa en 3 arig loptid i svenska
kronor. Darutéver har en grén obligation om
485 mkr med en loptid pa 7 ar emitterats
inorska kronor. En obligation om 300 mkr
dterbetaladesijulimanad. I slutet av perioden
aterkoptes obligationer, som forfaller per
februari 2025, om totalt 244 mkrinominellt
belopp.

Genomsnittlid rintebindning (ar)
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Maximiniva enligt bolagets finanspolicy
e Genomsnittlig rantebindning (ar)

Miniminiva enligt bolagets finanspolicy
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Refinansieringar har bidragit till att
uppratthalla en genomsnittlig kapitalbindning
som vid periodens utgang uppgick till 4,2 ar,
inkluderat outnyttjade kreditfaciliteter.

De rantebarande skulderna uppgick till

28 762 mkr (29 422) varav kortfristig del
utgor cirka 24 procent inkluderat utestdende
foretagscertifikat. Nettoskulden justerad

for CSA har minskat med 1266 mkr efter
amortering av lan genom avyttringar under
perioden. Sakerstalld finansiering uppgick

till 10 procent (10) av verkligt varde pa
forvaltningsfastigheterna. Medelrantan

har 6kat under aret till féljd av stigande
marknadsrantor och hégre kreditmarginaler.
Vid utgangen av perioden uppgick medelrantan
till 2,7 procent (2,6). Avgifter for outnyttjade
backup-faciliteter arinraknade i medelréntan.

Likvida medel och backup-faciliteter
Likvida medel uppgick till 1136 mkr (766). Pa
bokslutsdagen uppgick lamnade sdkerheter
avseende CSA-avtal for kombinerade

rante- och valutaswappar till 692 mkr.

Denna typ av sdkerheter regleras manadsvis
och syftet &r att reducera motpartriskeni
valutasakringskontrakten vilket dérmed
bidrar till Lagre kostnad for sékring av
valutakursrisk. For att reducera refinansierings-
och likviditetsrisken har Rikshem
backupfaciliteter fran agarna (10 mdkr med
lika andel vardera) och fran svenska banker
om sammanlagt 3 mdkr. Utéver detta finns en
checkrédkningskredit om 500 mkr.
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Derivatinstrument

Bolagets ranterisk hanteras lopande framst
genom ranteswappar och via lan med fast
rantebas. Vid periodens utgang uppgick
rantederivatportféljens nominella belopp
netto till 21385 mkr. Under aret har ny
rantebindning upptagits vilket bidragit till att
den genomsnittliga rantebindningen 6kat och
uppgar vid periodens utgang till 4,1 ar (3,3).
Andelen lan med langre rantebindningstid an
12 manader uppgick till 79 procent. Bolaget
har dven sa kallade kombinerade valuta- och
ranteswappar med syfte att valutasdkra lan
som upptagits i utlandsk valuta. Netto uppgick
derivatportféljens verkliga varde till -467 mkr
(480).

Andel grén och hallbar finansiering
(procent)
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e Andel gron och hallbar finansiering

Grén och hallbar finansiering

Rikshem har sedan ménga ar ett ramverk for
emissioner av grona obligationer. Ramverket
ar baserat pa "Green Bond Principles”, och

har liksom Rikshems tidigare gréna ramverk
granskats av det oberoende klimat- och
miljoforskningsinstitutet Cicero (Center for
International Climate Reserach). Cicero har
givit ramverket klassificeringen "medium
green” for de grona villkoren och "excellent”
for styrningen. Rikshems ramverk for
hallbarhetslankade obligationer lanserades
under perioden och bygger pad Rikshems

viktiga KPIerinom trygghet i boendemiljon,
hallbara leverantérsled och malsattningar

for energieffektivisering i befintligt bestand
och nybyggnation. Ramverket &r baserat pa
"Sustainability-Linked Bond Principles” och
har granskats av det oberoende institutet
Sustainalytics. Under ramverket har Rikshem
emitterat 1 mdr nominelltisa kallade
hallbarhetslankade obligationer. Darutover har
ett banklan kopplats till Rikshems hallbarhets-
KPIer vilket mojliggor lagre marginal om malen
uppnas. Las mer om Rikshems ramverk och
hallbarhetsarbete samt ta del av den senaste
investerarrapporten pa rikshem.se.

Ratind

Rikshem har kreditrating A3 med stabila
utsikter fran kreditvarderingsinstitutet
Moody'’s. Ratingen bekraftades av Moody’s
idecember 2023.

Rantebdrande externa skulder

RANTEBINDNING

KAPITALBINDNING

I;iiptid Belopp Andel Belopp Andel
Ar (mkr) (procent) (mkr) (procent)
2024 2248 8 2772 10
2025 4714 16 4862 17
2026 3300 1 4386 15
2027 2950 10 3437 12
2028 3300 1 2555 9
2029 1950 7 3277 1
2030 2400 8 1721

2031 2300 8 1280 4
2032 1800 6 1422 5
2033- 3800 13 3050 1
Summa 28762 100 28762 100

Rantebdrande skuld per typ av finansiering

Utestaende belopp

Andel av rédntebdrande skuld,

Typ av finansiering (mkr) (procent)
Foretagscertifikat SEK 1970 7
Banklan mot sdkerhet SEK 5580 19
Icke sakerstallda lan SEK 1144 4
Obligationer SEK 12300 43
Obligationer NOK 5565 19
Obligationer EUR 1399 5
Obligationer AUD 557 2
Obligationer JPY 247 1
Totalt 28762 100
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

2024 2023 2024 2023 okt 2023 - 2023
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2024 jan-dec
Hyresintdkter 897 899 2720 2605 3588 3473
Driftkostnader -189 -184 -705 -683 -906 -884
Reparationer och underhall -67 -T4 -210 -220 -332 -342
Fastighetsadministration -56 -54 -180 -172 -248 -240
Fastighetsskatt -1 -12 -34 -35 -46 -47
Summa fastighetskostnader -323 =324 -1129 -1110 -1532 -1513
Driftéverskott 574 575 1591 1495 2056 1960
Central administration -31 -36 -108 -114 -166 -172
Resultat fran andelarijoint ventures 1 5 -9 -122 -190 -303
Rorelseresultat 544 544 1473 1259 1699 1485
Finansiella intakter 14 10 49 21 63 35
Finansiella kostnader -191 -180 -570 -485 -T47 -662
Resultat efter finansiella poster 367 374 952 795 1015 858
varav forvaltningsresultat 378 382 985 943 1231 1189
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 152 -1180 236 -3267 -1273 -4 776
Vardeférandring rantederivat -547 62 -555 -45 -1385 -875
Vardeférandring valutaderivat 8 -102 -392 -397 -351 -356
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 191 53 300 T4 591 365
Resultat fore skatt 171 =793 541 -2 840 -1403 -4784
Skatt -4 153 -120 536 207 863
Periodens/arets resultat 130 -640 420 -2304 -1197 -3921
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras till resultatridkningen i senare perioder
Omvardering pensioner - _ - - 0 0
Skatt pensioner - - - - 0 0
Periodens/arets dvriga totalresultat netto efter skatt - - - - (] 0
Summa totalresultat fér perioden/aret 130 -640 420 -2304 -1197 -3921

Totalresultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.
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Koncernens rapport éver finansiell stallning

15/24

2024 2023 2023 2024 2023 2023
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec Belopp i mkr 30sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliddnindstillgdngar Edet kapital
Immateriella anlddgningstillgandar Aktiekapital 100 100 100
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 18 20 21 Ovrigt tillskjutet kapital 4874 4 874 4 874
Summa immateriella anléidgningstillgandar 18 20 21 Balanserade vinstmedel inkl periodens/arets resultat 206N 21807 20190
Summa edet kapital 25585 26781 25164
Materiella anlidgningstillgangdar
Férvaltningsfastigheter 56 065 57366 56139 Skulder
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 188 180 175 Landfristida skulder
Inventarier 4 6 5 Uppskjuten skatteskuld 4165 4562 4232
Summa materiella anlddgningstillgandar 56 257 57552 56 319 Rantebarande skulder 21828 22 470 22398
Rantebarande skulder till moderféretag 145 145 145
Fi iell 13 ingstillg3
inansiella anlaggningstillgandar Derivatinstrument 1108 854 762
Andelarijoint ventures 1606 1965 1624 .
Leasingskuld 163 154 150
Derivatinstrument 641 1857 1053 . . i . L.
Avséattningar for pensioner och liknande forpliktelser 1 2 1
Langfristiga fordringar 201 61 196 .
Summa landfristiga skulder 27409 28187 27688
Summa finansiella anlédgningstillgandar 2448 3883 2873
Summa anliddgningstillgdndar 58723 61455 59 213 Kortfristida skulder
Rantebarande skulder 6790 6711 6879
Omsittningstillgdndar
ingstillgang Leverantorsskulder 89 118 155
Kortfristida fordrindar
Skatteskulder 123 162 151
Kundfordringar 31 38 33 .
Leasingskuld 20 21 21
Derivatinstrument 0 288 223 L
Derivatinstrument 0 22 34
Ovriga fordringar 892 303 651 L e
Ovriga kortfristiga skulder 108 70 49
Foérutbetalda kostnader och upplupnaintdkter 47 4 75 . o
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 707 661 820
S kortfristida fordri 970 703 982
LR L L Summa kortfristiga skulder 7835 7765 8109
Summa omsittningstilldandar 2106 1278 1748 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60829 62733 60961
SUMMA TILLGANGAR 60829 62733 60961
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Koncernens rapport
over forandring av edet kapital

Balanserade

Ovrigt  vinstmedel

tillskjutet inkl drets Totalt edet
Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Inddende edet kapital
2023-01-01 100 4874 24111 29 085
Periodens resultat, 2304 2304
jan-sep
Ovrigt totalresultat, _ _
jan-sep
Utdaende edet kapital
2023-09-30 100 4874 21807 26781
Periodens resultat,
okt-dec -1617 -1617
Ovrigt totalresultat, ) _
okt-dec
Utdaende edet kapital
2023-12-31 100 4874 20190 25164
Indaende edet kapital
2024-01-01 100 4874 20190 25164
Periodens resultat, 420 420
jan-sep
Ovrigt totalresultat, _ _
jan-sep
Utdaende edet kapital 100 4874 20611 25585
2024-09-30

16/24
Koncernens rapport 6ver kassafloden

2024 2023 2024 2023 okt2023- 2023
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2024 jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 366 374 952 795 1015 858
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 2 -4 13 124 196 307
Aterliggning rantenetto 177 170 521 464 684 627
Betald ranta 177 -163 -555 -449 -734 -628
Erhallen rénta 13 10 44 21 59 36
Betald skatt -39 -14 -216 15 -231 0
e
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -22 -9 118 3 72 -43
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -42 -43 -166 -157 5 14
Kassafldde fran den Iépande verksamheten 277 321 rgkl 816 1066 1171
Investeringsverksamheten
Investeringiforvaltningsfastigheter -214 -281 -730 -1333 -1315 -1918
Forvarv av forvaltningsfastigheter - 0 - -27 -T4 -101
Avyttring av forvaltningsfastigheter 56 48 1051 150 1428 527
Investering i 6vriga anldggningstillgdngar 0 -1 -1 -8 -2 -9
Investeringifinansiella anldggningstillgdngar -14 0 -73 -35 -62 -24
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgangar _ - _ _ 5 5
Avyttring av finansiella anlédggningstillgéngar - 20 - 20 0 20
Kassaflode fran investeringsverksamheten -173 =214 247 -1233 -20 -1500
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1429 3891 7816 12 447 11752 16 383
Amortering av lan -1396 -4 217 -8167 -12072 -11712 -15 617
Férandring av sdkerheter -227 201 -236 -165 -525 -454
Lésen av finansiella instrument 0 = 1 = 1 0
Amortering av leasingskuld 0 1 -2 -1 -1 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -193 =124 -588 209 -485 312
Periodens/arets kassafléde -89 -7 370 -208 561 17
Likvida medel vid periodens/arets borjan 1225 592 766 783 575 783
Likvida medel vid periodens/arets slut 1136 575 1136 575 1136 766
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Moderboladets resultatrakning

2024 2023 2024 2023 okt2023- 2023 Moderboladet

Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2024 jan-dec

Intakter 7% 72 237 229 326 318 Verksamhetennl moderbolaget leshem

. AB (publ) bestarihuvudsak av att forvalta

Ovriga externa kostnader -36 -39 -123 -121 -182 -180 koncernens fastigheter genom &gande av

Personalkostnader -63 -63 -203 -204 -279 -280 aktier och andelari de fastighetsdgande

Avskrivningar o 4 5 2 -6 3 dotterbolagen. Moderbolagets omsattning

Rérelseresultat = 31 o o e s bestar framst av arvoden for tJ.ansnter till
dotterbolagen. Moderbolagetingarsom

i . ) kommittent i skatterattslig kommission med

Resultat fran andelarikoncernféretag 20 19 55 -5 55 -5 merparten av sina dotterbolag. Alla bolag

Finansiella intdkter 305 289 917 808 1218 1109 i den skatterattsliga kommissionen ingar

Finansiella kostnader -165 167 -488 -466 -651 -629 ocksd i en mervdrdesskattegrupp.

Vardeférandring rantederivat -547 62 -555 -45 -1385 -875

Vardeférandring kombinerade valuta- och rantederivat 8 -102 -392 -397 -351 -356

Valutakurseffekter pa finansiella skulder 191 52 300 4 591 365

Resultat efter finansiella poster -215 122 -258 -129 -665 -536

Bokslutsdispositioner, koncernbidrag - - - - -40 -40

Bokslutsdispositioner, kommittentresultat 53 50 483 66 348 -69

Skatt 29 -42 -53 4 40 97

Periodens/arets resultat -133 130 172 -59 =317 -548

Moderboladets rapport dver totalresultatet

2024 2023 2024 2023 okt2023- 2023
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2024 jan-dec
Periodens/arets resultat enligt resultatrakningen -133 130 172 -59 -317 -548

Ovrigt totalresultat = - - - - _

Summa totalresultat for perioden/aret =133 130 172 -59 =317 -548
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Moderboladets balansrakning
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2024 2023 2023 2024 2023 2023
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliddningstillgangar Edet kapital
Immateriella anliddningstiligandar Bundet edet kapital
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 18 20 21 Aktiekapital 1o 100 100
Summa immateriella anléidgningstillgandar 18 20 21 Uppskrivningsfond 143 143 143
243 243 243
Materiella anlidgningdstillgdndar Fritt edet kapital
Inventarier 5 Balanserade vinstmedel 7777 8324 8324
Summa materiella anldddningstillddndar 4 6 5 Overkursfond 841 841 841
Periodens/ arets resultat 172 -59 -548
Finansiella anlidgningstillgandar 8790 9106 8617
Andelaridotterforetag 2875 2690 2875 Summa edet kapital 9032 9349 8860
Fordringar hos koncernféretag 31604 32674 31941 Skulder
Derivatinstrument 641 1857 1053 Avsittningar
Langfristiga fordringar e 7 7 Uppskjuten skatteskuld m 398 302
Summa finansiella anlddgningstillgandar 35136 37238 35886 Avsattningar fér pensioner och liknande férpliktelser 1 1 1
Summa anléidgningstiligdngar 35159 37264 35912 Summa avsittnindar 172 399 303
Omsittningstillgadndar Landfristiga skulder
Kortfristiga fordrindar Réntebdrande skulder 17625 18328 18167
Kundfordringar 0 1 1 Réntebdrande skulder till moderféretag 145 145 145
Derivatinstrument 0 288 223 Derivatinstrument 1108 854 762
Ovriga fordringar 901 254 596 Summa landfristiga skulder 18 878 19 327 19 074
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 il 14 Kortfristiga skulder
Summa kortfristiga fordrindar 915 554 834 Rintebirande skulder 6039 6703 6120
Leverantdrsskulder 7 1 il
Likvida medel 1136 575 766
L . Skulder till koncernféretag 2786 2278 2772
Summa omsat::nmgstlllgéngar 2050 1129 1600 Skatteskuld o 154 155
SUMMATILLGANGAR 37209 38393 37512 Derivatinstrument 0 22 34
Ovriga skulder 15 10 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 170 140 171
Summa kortfristida skulder 9127 9318 9275
Summa skulder 28177 29 044 28 652
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37209 38393 37512
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Styrelse Nya standarder och tolknindar
Vid drsstdmman den 21 mars 2024 skedde Av EU godkdnda nya och dndrade standarder Stockholm den 5 november 2024
ingen férandring i styrelsens sammansattning,  samt tolkningsuttalande bedéms for
som darmed varit oférandrad under perioden. narvarande inte pdverka Rikshems resultat
eller finansiella stéllning i vésentlig

Medarbetare omfattning.
Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen uppgick
vid utgdngen av perioden till 321 (308), 161 Nirstaendetransaktioner
man och 160 kvinnor. Rikshecms relationfer med nérs:céende Kerstin Lindberg Goransson Pernilla Arnrud Melin
Risker Lr:'amgar avnot 22, ! R,'kSh?ms irs- och . Styrelsens ordférande Styrelseledamot

3llbarhetsredovisning for 2023. Inga 6vriga
Styrelsen och féretagsledningen arbetar visentliga narstdendetransaktioner férutom
kontinuerligt med att beméta risker som sedvanliga l6ner och ersattningar till styrelse,
verksamheten dr exponerad for. Pa sidan 54 vd och 6vriga ledande befattningshavare har
i ars- och hallbarhetsredovisningen fér 2023 skett under perioden.
beskrivs Rikshems risker och majligheter.
Redovisningsprinci Styrelsens och verkstidllande

visni inciper direktérens forsikran : ]
Koncernredovisningen upprattasi enlighet Styrelsen och verkstillande direktéren Siv Malmgren Zdravko Markovski
med International Financial Reporting forsakrar att deldrsrapporten ger en ritt- SRS Sl StyrelselCRQalE
Standards, IFRS, och tolkningar som visande &versikt av moderbolagets och
utfardats av International Financial Reporting koncernens verksamhet, stillning och
Interpretations Committee, IFRIC, sdsom resultat samt beskriver viasentliga risker och
de faststallts av Europeiska Unionen, EU. osidkerhetsfaktorer som moderbolaget och de
Vidare har drsredovisningslagen och RFR 1 foretag som ingari koncernen, strinfor.
Kompletterande redovisningsregler for
ko”gi;nnzr;'eltg?::;::'o s <ttad Frida Olsson Per-Gunnar Persson
rt aruppratta
enligt IAS 34 Delrsrapportering och Styrelseledamot Styrelseledamot
Arsredovisningslagen. Moderbolagets
redovisningsprinciper foljer drsredovisnings-
lagen och RFR 2. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berédkningsmetoder
har tilldmpats som i senast avgivna
arsredovisning.
Peter Strand Anette Frumerie

Styrelseledamot Verkstallande direktor
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Revisors granskningsrapport
Rikshem AB (publ), ord.nr 556709-9667

Inledning

Vihar utfért en 6versiktlig granskning

av den finansiella delarsinformationeni
sammandrag (delarsrapporten) for Rikshem
AB (publ) per den 30 september 2024 och
den niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstéallande
direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delarsrapportienlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pa var éversiktliga
granskning.

Den dversiktliga granskningens

inriktnind och omfattning

Vihar utfért var 6versiktliga granskning

i enlighet med International Standard on
Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation
utférd av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att géra
forfrdgningar, i forsta hand till personer

som ar ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder. En oversiktlig
granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsdtgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gér det inte mojligt for
oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en dversiktlig granskning har
darforinte den sdkerhet som en uttalad
slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det
inte kommit fram ndgra omstandigheter som
ger oss anledning att anse att deldrsrapporten
inte, i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens delienlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt fér moderbolagets
delienlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 5 november 2024
Ernst &Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor

20/24
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Kvartalsdata
2024 2024 2024 2023 2023 2023
Belopp i mkr kv 3 kv 2 kv1 kv 4 kv 3 kv 2
Resultatrdkning
Hyresintakter 897 915 908 868 899 865
Fastighetskostnader -323 -370 -436 -403 -324 -365
Driftéverskott 574 545 472 465 575 500
Central administration -31 -38 -39 -58 -36 -41
Resultat fran andelarijoint ventures 1 -11 1 -181 5 -131
Netto av finansiella intakter och kostnader 177 -167 177 -163 -170 -154
Resultat efter finansiella poster 367 329 256 63 374 174
varav forvaltningsresultat 378 348 259 246 382 315
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 152 176 -92 -1509 -1180 -1084
Véarde- och valutakursforandring finansiella instrument -348 -241 -58 -498 13 -62
Resultat fore skatt 171 264 106 -1944 -7193 -972
Skatt och 6vrigt totalresultat -41 -43 -36 327 153 160
Kvartalets totalresultat 130 221 70 -1617 -640 -812
Balansridkning
Férvaltningsfastigheter 56 065 55754 56 305 56139 57366 58312
Andelarijoint ventures 1606 1605 1625 1624 1965 1961
Ovriga tillgdngar 2022 2140 2827 2432 2827 3056
Likvida medel 1136 1225 739 766 575 592
Summa tillgdngar 60829 60725 61496 60961 62733 63921
Eget kapital 25585 25456 25234 25164 26781 27 421
Uppskjuten skatt 4165 4167 4242 4232 4562 4755
Rantebarande skulder 28762 28926 29955 29 422 29 326 29702
Ovriga skulder 2317 2176 2064 2143 2064 2043
Summa eget kapital och skulder 60829 60725 61496 60961 62733 63921
Nyckeltal
Belaningsgrad, procent 51 52 53 52 51 51
Soliditet, procent 42 42 1 41 43 43
Rantetackningsgrad, ggr (12 méan) 2,6 2,6 2,6 2,6 2,7 2,9
Avkastning eget kapital, procent (12 man) -4,6 -1,4 -11,2 -14,5 -13,7 -10,1
Direktavkastning, procent (12 man) 3,6 3,6 3,5 3,4 3,2 31

Overskottsgrad, procent 64 60 52 54 64 58
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Nyckeltal
2024 2024

Belopp i mkr jan-sep 2023 2022 2021 2020 Belopp i mkr jan-sep 2023 2022 2021 2020

Resultatrdkning Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresintakter 2720 3473 3169 3062 3032 Antal fastigheter 489 512 519 514 540

Driftéverskott 1591 1960 1760 1768 1760 Uthyrningsbar area, tusental kvm 2219 2245 2240 2216 2232

Resultat efter finansiella poster 952 858 1068 1526 1279 Antal ldgenheter 29905 29650 29230 28 514 28730

varav férvaltningsresultat 985 1189 1198 1230 1245 A;jodcee[nstan‘]ha[[sfashgheter(fasmghets\/arde)7 29 20 20 29 30

Vardeférandring fastigheter 236 -4776 -1935 5509 1825 P

Periodens/arets resultat 40  -3921 228 5931 2481 Vakansgrad bostader, procent "3 2,9 31 > 0
Marknadsvakans bostader, procent 2,1 1,0 0,8 1,5 1,4

O

Eget kapital 25585 25164 29 085 28855 22921

Extern skuld 28763 29422 29 021 26922 26 315 Verkligt varde, kr/kvm 25269 25008 26525 26522 23181

Verkligt varde fastigheter 56 065 56139 59423 58780 51750 HERERIIE] 4517 4,9 7,4 3,3 2,4 3,5
jamforbart bestdnd, procent

Balansomslutning 60829 60961 64922 62 411 55271 Tillvaxt driftoverskott,
A o 5,7 8,4 -1,2 1,1 9,2
jamforbart bestdnd, procent

Finansiella nyckeltal Overskottsgrad, procent 58 56 56 58 58

Soliditet, procent 42 1 45 46 41

Bel&ningsgrad, procent 51 52 49 46 51 Medarbetare

Rantetackningsgrad (12 man) 2,6 2,6 3,5 3,6 3,7 Antal anstallda 321 308 316 286 217

Nettoskuld/EBITDA, ggr 14,2 15,7 17,6 15,9 15,2

Belaningsgrad sédkerstéallda lan, procent 10 10 8 6 9

Medelranta, procent 2,7 2,6 2,0 1,5 1,7

Rantebindning, ar 41 3,3 3.4 4,2 4,7

Kapitalbindning, ar* 4,2 37 3,7 4,0 4,0

Avkastning pa eget kapital, procent (12 man) -4,6 -14,5 0,8 22,9 11,4

Direktavkastning, procent (12 man) 3,6 3.4 3,0 3,2 3,5

TotalavkastniDg exkljoint ventures, 1.4 47 -0,3 13,9 72

procent (12 man)

Totalavkastning inkl joint ventures, 11 4.9 04 13,9 7.0

procent (12 man)

1

*Fran och med 2024 ingar outnyttjade kreditloften i berakning av kapitalbindning.
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Nyckeltalsberiakningar

Saval deldrsrapporter som
arsredovisning refererar
till ett antal finansiella
matt som inte definieras
av IFRS. Rikshem anser
att dessa matt hjalper
bdde investerare och
bolagets ledning att
analysera bolagets
resultat och finansiella
stallning. Alla bolag
berédknarinte finansiella
matt pd samma satt,
varfér matten inte alltid ar
jamforbara med matt som
anvands av andra bolag.
Belopp anges i mkrom
inget annat anges.

23/24
okt 2023- 2023 okt 2022- 2022 okt 2023- 2023 okt 2022- 2022
Belopp i mkr sept 2024 jan-dec sep 2023 jan-dec Belopp i mkr sept 2024 jan-dec sep 2023 jan-dec
Avkastning pa edet kapital Réantetdcknindgsdrad
Periodens/arets resultat -1197 -3921 -3952 228 Driftoverskott 2056 1960 1874 1760
Genomsnittligt eget kapital 26183 27125 28756 28970 Central administration -166 -172 -172 -156
Avkastning pa edet kapital, procent -4,6 -14,5 -13,7 0,8 Finansiella intskter 63 35 2% 5
Driftoverskott Summa 1953 1823 1726 1609
Hyresintakter 3588 3473 3408 3169 Externarintor -758 -693 -647 -456
Fastighetskostnader -1532 -1513 -1534 -1409 Réntetickningsdrad, ggr 2,6 2,6 2,7 3,5
Driftoverskott 2056 1960 1874 1760
Beldnindsdrad
Overskottsgrad Externaranteb&rande skulder 28762 29 422 29 326 29 021
Driftdverskott 2056 1960 1874 1760 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 56 065 56139 57366 59 423
Hyresintdkter 3588 3473 3408 3169 Beldnindsdrad, procent 51 52 51 49
Overskottsdrad, procent 57 56 55 56
Beldnindsdrad, sikerstillda 1an

Direktavkastning Utest3ende sikerstalld skuld 5580 5609 4912 4530
Driftéverskott 2056 1960 1874 1760 Verkligt varde férvaltningsfastigheter 56 065 56139 57366 59 423
Ingdende fastighetsvarde 57366 59 423 61238 58780 Beldnindsdrad, sdkerstillda lan, 10 10 9 8
Utgaende fastighetsvirde 56 065 56139 57366 59 423 procent
Genomsnittligt fastighetsvarde 56 716 57781 59302 59102 Nettoskuld/EBITDA
Direktavkastning, procent 3,6 3,4 3,2 3,0 Externa rintebsrande skulder 28762 29422 29326 29 021
Totalavkastning Likvida medel -1136 -7166 -575 -783
Driftéverskott 2056 1960 1874 1760 Sakerheter avseende CSA avtal -692 -456 -167 -2
Orealiserad virdeférandring fastigheter 1262 4776 -5380 1935 e gty | ool P sl
L) Lk A I e Driftéverskott 2056 1960 1874 1760
Ingaende fastighetsvirde 57366 59423 61238 58780 R - iz i LD
Utgaende fastighetsvirde 56 065 56139 57366 59423 SRkl mgels £ : 2 2
Avgar orealiserade virdeférandringar 1262 4776 5380 1935 I R sl JUhs (e

L Nettoskuld/EBITDA, ddr 14,2 15,7 16,8 17,6
Justerat denomsnittligt
fastighetsvirde 57 347 60169 61992 60069
Totalavkastnind, procent 1,4 =4,7 =5,7 -0,3
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Definitioner

Avkastningd pa edet kapital

Belopp inom parentes

Beldnindgsdrad
Belaningsdrad sékerstillda lan

Direktavkastning

Driftoverskott

Ekonomisk uthyrnindsdrad

Fastighetskostnader

Férvaltnindsresultat

Hyresduration

Hyresintdkter

Hyresvidrde

Jamforbart bestand

Kapitalbindning

Marknadsvakans bostader

Medelrdnta

Nettoskuld/EBITDA

Periodens/arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter avser utfall
motsvarande period féregdende ar och avseende balansrakningsposter
avser belopp inom parentes utfall vid ndrmast féregdende arsskifte.

Externa réantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Sakerstdllda rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.

Driftoverskott pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde
fastigheter.

Hyresintékter med avdrag for fastighetskostnader.

P& balansdagen kontrakterade hyror i forhallande till totalt hyresvarde,
med avdrag f6r ytor som ar outhyrda till féljd av renovering.

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

Driftéverskott med avdrag fér administrativa kostnader och nettot av
finansiella intdkter och kostnader med tillagg for forvaltningsresultat
fran andelar i joint ventures.

Per balansdagen i hyresvéarde viktad dterstdaende l6ptid for hyresavtal.

Periodens hyresintdkter och 6vriga intékter efter avdrag fér vakanser,
hyresrabatter och hyresforluster.

Kontrakterade hyresintakter pa drsbasis med tillagg fér vakanshyra.

De fastigheter som agts under hela perioden och hela jamférelseperioden
och som inte har varit klassificerade som projektfastigheter under dessa
perioder.

Per balansdagen viktad aterstdende l6ptid for rantebarande skulder och
outnyttjade kreditloften.

Per balansdagen antal outhyrda ldgenheter med avdrag for avstéallda
ldgenheter, bland annat till f6ljd av renovering, i relation till totalt antal
lagenheter.

Genomsnittlig ranta fér réntebdrande skulder inklusive kostnader for
back-up faciliteter i forhdllande till aktuell ldneskuld per bokslutsdagen.

Externa rantebarande skulder minus likvida medel, justerat for sakerheter
avseende CSA-avtal, i relation till EBITDA. EBITDA berdknas som
driftoverskott exklusive central administration med aterldggning av
avskrivningar som ingdr i central administration.

Réantebindning

Rantetdckningsdrad

Soliditet
Sikerstélldalan
Totalavkastning

Vakansdrad bostadder

Overskottsgrad

Kalendarium

Bokslutskommuniké

januari-december 2024

Ars- och

hallbarhetsredovisning 2024

Delarsrapport
januari-mars 2025

7 februari 2025
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Per balansdagen viktad aterstdende rantebindningstid for rantebdrande
skulder och derivat.

Driftéverskott, central administration och finansiella intakter i relation till
rantekostnader for externa lan.

Eget kapital i relation till balansomslutning.
L3n upptagna mot pant i fastigheter.

Driftoverskott med tillagg for vardeforandring i relation till genomsnittligt
verkligt varde for fastigheter, med avdrag for rullande fyra kvartals
vardeforandringar.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter i relation till totalt antal
lagenheter.

Driftéverskott i relation till hyresintakter.

Beloppen i denna rapport dr avrundade till ndrmaste miljon kronor
vilket innebdr att tabeller, summeringar och sifferangivelser inte alltid
dverensstammer.

Rikshem

Rikshem &r ett av Sveriges stérsta privata
fastighetsbolag. Vi ager, férvaltar och utvecklar
bostader och samhallsfastigheteri utvalda
kommuner. D&r erbjuder vi tryggt, trivsamt och

27 mars 2025 flexibelt boende i attraktiva lagen. Rikshem &gs av
Fjarde AP-fonden och AMF Tjanstepension AB.
Las mer pa rikshem.se

6 maj 2025

Kontakt

Kundtjanst: 010-70 99 200
Rikshem AB (publ)

Box 307

11121 Stockholm



