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Perioden i korthet Handelser under tredje kvartalet

«  Hyresintakterna uppgick till 2 732 mkr « Undertredje kvartalet frantraddes
(2 720), en 6kning med 12 mkr eller sju fastigheter dar den storsta affaren
0,5 procent. For jamférbart bestand avsag fyra bostadsfastigheter i Nykoping.
O6kade hyresintédkterna med 71 mkr eller
3,2 procent. Handelser efter balansdagden

» Kreditvarderingsinstitutet Moody’s
Ratings bekraftade i oktober dterigen
Rikshems starka kreditbetyg A3 med
stabila utsikter.

«  Driftoverskottet uppgick till 1606 mkr
(1591), en 6kning med 1,0 procent.
For jamforbart bestand 6kade
driftéverskottet med 43 mkreller
3,1procent.

- Forvaltningsresultatet uppgick till
1000 mkr (985), en 6kning med 15 mkr
eller1,5 procent.

« Vardeforandringen for forvaltnings-
fastigheter uppgick till -179,2 mkr (236), 2024 okt 2024-
varav -179,4 mkr avsdg orealiserad Rikshem i sammandrag jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2025 jan-dec
vardeférandring motsvarande

-0,3 procent (0,4). Realiserad Hyresintdkter, mkr 899 897 2732 2720 3645 3633
vardefsrandring uppgick till 0,2 mkr. Driftoverskott, mkr 583 574 1606 1591 2108 2093
+  Periodens resultat fére skatt uppgick till Férvaltningsresultat, mkr 387 378 1000 985 1289 1274
559 mkr (541). Resultat efter skatt Periodens/arets resultat, mkr 299 130 527 420 1108 1001
uppgick till 527 mkr (420). Verkligt varde fastigheter, mkr 55421 56 065 55421 56 065 55421 56575
+  Periodens investeringarifastigheter Uthyrningsbar area, tkvm 2106 2219 2106 2219 2106 2217
uppgick till 907 mkr (730). . .
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 95,2 95,6 95,2 95,6 95,2 95,2
* Underperioden har tre fastigheter BelSningsgrad, procent 48 51 48 51 48 51
forvarvats och totalt 28 fastigheter
avyttrats. Rantetackningsgrad, ggr (12 méan) 2,7 2,6 2,7 2,6 2,7 2,6
Eget kapital, mkr 26 692 25585 26 692 25585 26 692 26165
Direktavkastning, procent (12 man) 3,8 3,6 3,8 3,6 3,8 3.7

Totalavkastning inkljoint ventures,

procent (12 man) 3,7 11 3,7 11 3,7 4.4

Avkastning pa eget kapital, procent (12 man) 4,2

-4,6 4,2

rikshem
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De senaste mdnaderna har for Rikshems del
varit fortsatt stabila och verksamheten gar
enligt plan. Vi ligger bra, eller battre, till
jamfort med de mal vi satt upp inom bland
annat energi, kundndjdhet, trygghetivara
omraden och medarbetarndjdhet. Rikshems
kompetenta medarbetare gor ett ambitiost
arbete saval ute i vara omrdden som pa vara
kontor och tar hand om b3de kunder och
fastigheter med fina resultat.

Positiv
resultatutveckling
Sverige befinnersigien
segdragen lagkonjunktur
men nu finns tecken
péd en kommande
aterhamtning.
Inflationen &r pa nedgang
och bade finanspolitiken
och penningpolitiken ar
nu mer expansiv och vid
sitt senaste mote valde
Riksbanken att sanka rantan
for att stimulera ekonomin.
Lagre rantor ar generellt sett
bra for fastighetsmarknaden dar
fastighetsvardena har stabiliserats
och transaktionsvolymerna nu 6kar.
Under perioden har vi varit aktiva som bade
kopare och saljare. Rikshem fortsatter
att leverera bdde 6kat driftoverskott och
forvaltningsresultat trots att vi pa ett par
lokala marknader har en hogre vakansniva
an tidigare ar.

Hojt bostadsbidrag valkomnas
Regeringen presenterade i september sin
budget infér mandatperiodens sista ar och
jag kan konstatera att de delar som avser
fastighets- och bostadsmarknaden fortsatt
riktas huvudsakligen mot det dgda boendet.
Hojningen av bostadskostnadsgransen for
barnfamiljer som mojliggdr en hdjning av
bostadsbidraget fér forsta gdngen pa 29 ar
drett bra steg, men for att fa bidraget
tréffsakert borde det indexregleras for att
undvika att det urholkas framéver. Detta ar
en viktig fraga for att undvika strukturell
hemléshet hos barnfamiljer och pensionarer.

For att mojliggora for sa manga som mojligt
att kunna efterfraga vara bostader och

for att sdkerstalla att kunderna ska klara
av sina ataganden anvéander vi oss av ett
val avvagt inkomstkrav som &r baserat

pa Kronofogdens normalbelopp. Att
hyresgasterna har ratt forutsattningar for
att hyra hos oss och att klara av att betala
hyran ar viktigt for badde hyresvard och
hyresgast.

Tudelad hyresmarknad i Sverige
Redan for flera &r sedan sag vi risk for

en hyresmarknad déar vi samtidigt har
bdde bostadsbrist och vakanser. Idag
verkar viiden verkligheten. Samtidigt
som det i exempelvis Umea och Uppsala
kravs fler ari bostadskd for att teckna
kontrakt pa en hyresratt, kan den som
vill ha en bostad i Norrkoping fa flyttain
imorgon. Det &r pa de lokala marknader
dar det byggts mycket de senaste dren
som storre vakanser har uppstatt. P3 sikt
kommer dock vakanssituationen att l6sas
da nyproduktionen minskar eller upphér
pa orter som idag har ett 6verutbud. Som
langsiktig fastighetsdgare kan vi hantera
upp- och nedgangar och anpassa vara
arbetssatt och vara fastigheter och projekt,
men det basta for bade oss och de som vill
boihyreslagenhet ar en hyresmarknad i
balans.

Manda nya kunder i Lund

I Lund genomfor vi ett stort nyproduktions-
projekt som pa sikt kommerinnebara ett
tillskott om cirka 1000 bostader till var
portfdlj och till marknaden i Lund. De forsta
byggnaderna star snart klara och vi har
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sallan haft en sd valbesokt visning som vid
den premidrvisning som hélls har under
sensommaren. Med bra lédge, valplanerade
lagenheter och hog kvalitet i materialvalen
hyrdes den férsta etappens 50 lagenheter
ut direkt. Aven etapp tvd om 110 ldgenheter
aristort sett helt uthyrd. Vi ser fram emot
att fd valkomna de férsta hyresgésterna vid
arsskiftet.

Néjda i vdra samhillsfastigheter
Den interna uppdelningen av férvaltningen
av vara bostader och samhallsfastigheter
som vi gjorde for ndgra ar sedan har varit
lyckosam. Arets matning av kundnéjdheten
bland samhallsfastighetskunderna visar
att varsatsning pa kundarbetet ocksa ger
ordentliga resultat. Med en 6kning pa

10 procentenheter 6vertraffar vi vart mal
for 2025 med rage. Nara kunddialog och
forbattrad arendehantering ar ndgra

av nycklarna till n6jdare kunder, vilket
ocksa ger affarsmojligheter som hyresgéast-
anpassningar och forlangda avtal.

Anette Frumerie,
verkstallande direktor
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Ett av Sverides storsta privata fastighetsbolag

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag.

Vi ager, utvecklar och férvaltar bostader och
samhallsfastigheter - langsiktigt och hallbart.

Rikshem har stabila och langsiktiga agare och ags till
50 procent vardera av AMF Tjanstepension AB och
Fjarde AP-fonden.

Fastigheterna finns p& utvalda tillvaxtorter Gver hela
landet. De storsta orterna ar Uppsala, Helsingborg och
Storstockholm.

Rikshems vision ar att skapa goda livsmiljéer och en
enklare vardag. Det 6vergripande ekonomiska malet ar
att leverera en attraktiv avkastning med lag risk genom
hog kundndjdhet, en god investeringsvolym och ett
affarsmaéssigt fokus.

Padaende hallbarhetsprojekt

Var vision
Goda livsmiljéer

och en enklare
vardag

I Nacka har Rikshem tva fastigheter med férskolor dar uppvarmning skett
genom direktverkande el med elradiatorer som uppvarmningskalla. Nu
konverteras varmesystem samt varmvattenproduktion. Nytt system bestar
av luft-vattenvarmepumpar med tillhérande vattenburet radiatorsystem
och varmvattenberedare. Projekten samordnas med pagaende

fastighetsstyrningsprojekt for synergieffekter.

Tidigare har fastigheternas belysning konverterats
till LED och vindarna tillaggsisolerats. En av
fastigheterna kompletteras med solceller.

Den totala berédknade energibesparingen

for de tva fastigheterna uppgar till

cirka 60 procent, vilket motsvarar

sju villors arsférbrukning.

Utoéver energibesparing bidrar
projekten till ett battre
inomhusklimat och en sédkrare
miljo for barnen att vistas i, da
nya radiatorer arbetar med
lagre yttemperaturer an
motsvarande elradiatorer.

Erstavik 26:245 Nacka

Fordelning av fastigheternas varde
Fastigheternas verkliga varde uppgar till

57 740 mkr (inkl Rikshems andel av
fastighetsvardet i joint ventures). Rikshem
ager cirka 29 000 lagenheter bestdaende av
hyresratter, seniorboenden, vardbostader,
studentbostader och ungdomslégenheter.
28 procent av fastighetsvardet bestar av
samhéllsfastigheter, till exempel skolor och
vardboenden.

Fordelning av verkligt varde for
forvaltnindgsfastigheter (procent)*

. Bostader, 72

Samhallsfastigheter, 28

Fyra fastigheter har under perioden
omklassificerats fran samhallsfastigheter

till bostaderi enlighet med Rikshems
definition f6r segment. Framst pa grund av att
blockhyresavtal har omvandlats till enskilda
bostadskontrakt.

Fordelning av fastighetsvarde
(procent)*

[l Bostader, 71
Vardboende, 23
Skolor, 5

. Kommersiellt, 1

Fordelning av hyresintdkter (procent)

. Bostadskontrakt, 63
Offentlig sektor, 27
. Privat sektor, 10**

*Lds mer om fordelning av fastighetsbestind
pa sidan 8.

**Huvudsakligen privata aktérerinom vard,
omsorg och skolor.
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Intakter, kosthader & resultat

Hyresintdkter

Hyresintakterna 6kade med 12 mkr eller
0,5 procent jamfort med motsvarande
period foregdende ar och uppgick till

2 732 mkr (2 720). Fér jamforbart bestand
okade hyresintakterna med 71 mkr eller
3,2 procent. Okningen &r framst relaterad
till 3rlig hyresjustering, forhandlad eller
indexerad, och fardigstallda projekt.
Periodens ekonomiska vakansgrad

for totalt bestand uppgick till

4,7 procent (3,9) och uteblivna intékter
fér marknadsvakanser 6kade med 25 mkr
jdmfort med foregdende ar.
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Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna minskade med
3 mkr eller 0,3 procent jamfort med
foregdende ar och uppgick till 1126 mkr
(1129). Den storsta forklaringen &r
frantradda fastigheter, men aven att
taxebundna kostnader sdsom for el och
fjarrvarme har minskat till foljd av en
varmare period jamfort med foregdende
ar samt energieffektiviseringar. Den
mildare vintern har dven resulterat

i lagre kostnader for snéréjning.
Prishdjningar har resulterat i hégre
kostnader for VA och kostnaderna for
fastighetsadministration har 6kat till
foljd av 6kade personalkostnader. F6r
jamforbart bestand 6kade kostnaderna
med 28 mkr eller 3,2 procent.

Driftéverskott

Driftoverskottet 6kade med 15 mkr eller
1,0 procent jamfort med féregdende ar
och uppgick till 1606 mkr (1591). For
jamforbart bestand 6kade driftoverskottet
med 43 mkr eller 3,1 procent. Frantradda
fastigheter minskade driftoverskottet med
59 mkr jamfort med féregaende ar.

Fastighetskostnader (mkr)
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Resultatrdkning i 2025 2024
sammandrag, mkr jan-sep jan-sep
Hyresintakter 2732 2720
Fastighetskostnader -1126 -1129
Driftéverskott 1606 1591
Central administration -108 -108
Resultat fran andelari 35 9
joint ventures
Rorelseresultat 1534 1473
Finansiella intakter
och kostnader e a2
Resultat efter finansiella 999 952
poster

varav forvaltningsresultat 1000 985
Vardeférandring fastigheter -179 236
Vardeférandring derivat
och valutakursférandring 1an B 5T
Resultat fére skatt 559 541
Skatt -33 -120
Arets resultat 527 420

randringd driftoverskott

mfoérbart bestand (procent)

= N1

2021 2022 2023 2024 2025
jan-sep
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Vakansdrad bostadder (procent)
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Total vakansgrad (antal lgh)
e Marknadsvakans (antal lgh)

Forfallostruktur av hyresavtal for
samhidllsfastigheter, hyresvarde (msek)

Ekonomisk uthyrningsgrad (procent)
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Bostader
Samhallsfastigheter
e Hela bestdndet

Hyresduration samhalisfastigheter
Den genomsnittliga aterstdende hyresavtals-
tiden for samhallsfastigheter ar 6,7 ar (6,8).

1000 3% En stor andel av hyresavtalen nytecknades pa
1% 99 - . . .
ldnga perioder i samband med fastigheternas
12% forvarv. Avtalsforlangningar gérs normalt om
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Vakanser och uthyrningsgrad
Vakansgraden for bostader uppgick vid utgangen
av perioden till 4,7 procent (4,3). Justerat

for lagenheter som tomstallts for renovering
uppgick marknadsvakansen till 3,1 procent

(2,1). Okningen avser framst marknader som

for nérvarande har ett 6verutbud. Ekonomisk
uthyrningsgrad for samhallsfastigheter har
minskat ndgot och uppgar till 97,0 procent (97,1).
For totalt bestdnd uppgick den ekonomiska
uthyrningsgraden till 95,2 procent (95,6).
Minskningen avser framst 6kad marknadsvakans
for bostader.
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Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick
till 108 mkr (108). Kostnaderna for konsulter och
inhyrd personal minskar medan IT-kostnaderna,
till foljd av satsningar inom digitalisering, 6kar.

Finansiella intdkter och kostnader
Nettot av finansiella intakter och kostnader
utgors i huvudsak av bolagets externa
rantekostnader och uppgick till -534 mkr (-521).
Finansiella intakter minskade till féljd av lagre
marknadsranta. Finansiella kostnader innan
avdrag for aktiverad ranta minskade till féljd av
lagre marknadsranta och en lagre genomsnittlig
lanevolym. Aktiverad ranta for perioden uppgick
till 20 mkr (30) dar minskningen framst &r
hanforlig till en lagre projektvolym. Lds mer om
Rikshems finansiering pa sidorna 11-12.

Resultatandelari joint ventures
Resultat frén andelar i joint ventures uppgick
till 35 mkr (-9). Resultatet ar framst hanforligt
till forbattrat forvaltningsresultat samt positiv
vardeforandring.

Resultat fran andelar joint ventures

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 1000 mkr
(985). Okningen &r framst hanforlig till
forbattrat driftnetto och forvaltningsresultat
fran andelariintressebolag jamfort med
foregaende ar.

Vardeforandring fastigheter
Vardeférandringen for forvaltningsfastigheter
uppgick under perioden till -179,2 mkr (236),
varav -179,4 mkr avsag orealiserad varde-
forandring och 0,2 mkr avsag realiserad
vardeforandring. Orealiserad vardeforandring
uppgick till -0,3 procent (0,4).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
i varderingen uppgick till 4,59* procent, en
6kning med 0,03 procentenheter i relation
till direktavkastningskravet per den
31 december 2024. Mer information om
fastighetsvarderingen framgar pa sidan 9.

Derivatinstrument och
1an i utlindsk valuta
Derivatinstrumenten avser ranteswappar
som foérlanger réntebindningstiden samt
kombinerade valuta- och ranteswappar, vilka
upptagits for att eliminera valutakursrisk for
rantebetalningar och aterbetalningar av lan
upptagna i utlandsk valuta. I takt med att
derivatens loptid blir kortare och dterstaende
kassafloden minskar ror sig marknadsvardet
mot noll och kommer vid forfallodatum
att vara noll. Periodens vardeforandring pa
rantederivat uppgick till -293 mkr (-555) efter
att marknadsrantor pa langre loptider sjunkit
sedan arsskiftet.

Vardeforandringen pa kombinerade
valuta- och ranteswappar uppgick till
-248 mkr (-392) som orsakas av rénte-
forandringar samt valutakursfluktuationer.
Variationer i valutakurser ger dven upphouv till
orealiserad vardeférandring av lan i utlandsk
valuta, vilka uppgick till 281 mkr (300).

Om L3n och derivatinstrument behalls
till forfall neutraliseras tidigare redovisade
orealiserade resultateffekter.

2025 2024 2025 2024 okt 2024 - 2024
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2025 jan-dec
Forvaltningsresultat 17 12 36 24 43 31
Vardeférandring fastigheter 0 0 8 -15 4 -19
Vardeférandring derivat 0 -2 -1 -2 -1 -2
Resultat vid férsaljning av andelar - 0 - -1 -2 -3
Skatt -10 £9 -8 -15 5 -2
Totalt 7 1 35 -9 49 5

* Det genomsnittliga direktavkastningskravet avser jamforbart bestand.
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Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till

-33 mkr (-120) varav aktuell skatt utgjorde
-109 mkr (-188) och uppskjuten skatt 76 mkr
(68). Den uppskjutna skatten ar framfér

allt hanforlig till fastighetsforsaljningar
samt orealiserade vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 527 mkr (420).

Kassafléde

Kassaflodet fran den lopande verksamheten,
fore forandring av rorelsekapital, uppgick till
807 mkr (759). Investeringar i befintliga
fastigheter uppgick till 907 mkr (730). Under
perioden har Rikshem erhallit 75 mkr (=) i
utdelning fran JV Telestaden. Sammantaget

uppgick likvida medel vid periodens utgang till

555 (1136). Mer information om kassaflodet
framgar pa sidan 15.
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Overdripande finansiella nyckeltal

Samtliga av Rikshems 6vergripande finansiella
nyckeltal utfaller inom bolagets policynivaer.
Belaningsgraden har sedan arsskiftet sjunkit
efter amortering av skuld. Réntetdckningsgrad
har sedan arsskiftet utvecklats positivt

som en konsekvens av forbattrad intjaning

Soliditet (procent)
50

/_/V\\-/_/_/ 45
40

35

30
20 | | | | |

2021 2022 2023 2024 2025

jan-sep

e Soliditet
Miniminiva enligt bolagets finanspolicy

For definitioner av nyckeltal se sidan 23.

samtidigt som finansieringskostnaderna
sjunkit. Nettoskuld/EBITDA har sjunkit till
foljd av positiv utveckling av driftéverskottet
i kombination med lagre investeringstakt och
amorteringar av lan efter avyttringar.

Beldningsgrad (procent)

70
60

55
50

48
40 | | | | |

2021 2022 2023 2024 2025
jan-sep

e Beldningsgrad
Maximiniva enligt bolagets finanspolicy

Rantetackningsdrad (dgr)

5 —

4 —

3 —
2,7
2,5

2 —

| | | | |
2021 2022 2023 2024 2025
jan-sep

e Rantetdckningsgrad
Miniminiva enligt bolagets finanspolicy
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Nettoskuld/EBITDA (ddr)

20

18

16

14

12,8
l l l l |
2021 2022 2023 2024 2025
jan-sep

e Nettoskuld/EBITDA
Langsiktig maximiniva enligt
bolagets finanspolicy
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Rikshems fastighetsbestand omfattade vid

utgangen av det tredje kvartalet 464 fastigheter

(489). Verkligt varde for fastigheterna uppgick
till 55 421 mkr (56 575).

Av verkligt varde avsag 39 550 mkr bostader,
12 732 mkr vardboenden, 2 687 mkr skolor och
452 mkr kommersiellt. Fastighetsbestandet
inkluderar byggratter varderade till 343 mkr.
Fastigheter motsvarande 46 procent av verkligt
varde ar belagna langs axeln Storstockholm —
Uppsala.
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S i -
edmentsrapport & fastighetsbestand
Sedmentsrapport BOSTADER SAMHALLSFASTIGHETER TOTALT

. 2025 . 2024 . 2025 . 2024 . 2025 . 2024

jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Hyresintakter, mkr 1956 1906 776 814 2732 2720
Fastighetskostnader, mkr -880 -875 -246 -254 -1126 -1129
Driftoverskott, mkr 1077 1031 529 560 1606 1591
Orealiserad vardeférandring fastigheter, mkr -193 79 14 168 -179 247
Totalavkastning, mkr 883 1110 544 728 1427 1838
Verkligt varde fastigheter, mkr 39843 39722 15578 16 343 55 421 56 065
Direktavkastning, procent (12 man) 3,5 3,3 4.4 4,3 3,8 3,6
Totalavkastning exkl joint ventures, procent (12 méan) 3,8 0,7 3,6 2,9 3,8 1,4
Andel verkligt varde fastigheter, procent 72 gl 28 29 100 100
Area, tkvm 1560 1632 547 587 2106 2219
Verkligt varde, kr per kvm 25547 24345 28501 27837 26 314 25269
Investeringar, mkr 759 646 148 84 907 730

Rikshems fastighetsbestand per 30 september 2025

TYP VARDE (MKR) ANDEL (PROCENT) AREA (TKVM) VARDE (KR/KVM)  HYRESVARDE (MKR)
Sedment bostédder
- Bostader 39550 71 1542 25648
- Kommersiellt* 258 0 16 15670
- Skolor 35 0 1 31659
Bostader 39843 72 1560 25547 2656
Sedment samhilisfastigheter
- Vardboenden 12732 23 428 29772
- Skolor 2652 5 99 26 660
- Kommersiellt* 194 0 19 9973
Samhillsfastigheter 15578 28 547 28501 1030
Totalt 55 421 100 2106 26 314 3686

*Kommersiella lokaler fér nédrservice eller framtida anvdndningsomrdden for bostader eller samhéllsfastigheter.
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Fastighetsvardering

Rikshem redovisar férvaltningsfastigheter
till verkligt varde enligt IAS 40. Externa
fastighetsvarderingar utfors kvartalsvis av
hela fastighetsbestandet. En mindre del av
bestdndet varderas dven internt. Internt
varderade fastigheter utgors framst av
fastigheter med storre pdgaende eller
kommande projekt. Varderingen genomfors
enligt niva 3 inom varderingshierarkin

i IFRS® 13,

Verkligt virde forvaltnindsfastigheter

Orealiserad vardeforandring for férvaltnings-
fastigheter uppgick under perioden till -179,4 mkr
(247,2), och realiserad vardeforandring uppgick
till 0,2 mkr. Orealiserad vardeférandring
motsvarar -0,3 procent (0,4). Det genomsnittliga
direktavkastningskravet har 6kat med

0,03 procentenheter till 4,59* procenti

relation till vardet per den 31 december 2024.

Belopp i mkr 2025 jan-sep 2024 jan-sep 2024 jan-dec
Verkligt varde vid ingangen av perioden 56 575 56139 56139
Orealiserad vardeférandring -179 247 416
Investering 907 730 1078
Forvarv 262 - 5
Férsiljning 2144 -1051 -1063
Verkligt vérde vid utgdngen av perioden 55421 56 065 56 575
Verkligt varde inkl Rikshems andel av 57740 58 839 58 827
fastigheterijoint ventures
Direktavkastningskrav*
Fastighetstyp, procent 30sep 2025 31dec 2024 Férandring
Bostader 4,49 4,50 -0,01
Samhéllsfastigheter: 4,76 4,63 0,13
Vardboenden 473 4,57 0,16
Skolor 4,91 4,88 0,04
Kommersiellt 6,52 6,49 0,03
Totalt 4,59 4,56 0,03

*Det genomsnittliga direktavkastningskravet avser jamférbart bestand.

Rikshems
deldrsrapport

januari-september
2025

Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp

Hyresvirde Direktavkastnindskrav
(kr/kvm) (procent)
Fastighetstyp min medel max min medel max
Bostader 1049 1693 2827 3,25 4,49 6,77
Samhaéllsfastigheter: 4,76
Vardboenden 971 1937 3825 413 4,73 8,00
Skolor 1051 1934 2950 4,50 4,91 6,61
Kommersiellt 988 1543 2174 5,90 6,52 7,35
Medeltal 1758 4,59
Kdnslighetsanalys som finns i gjorda antaganden och berikningar.

Fastighetsvarderingar baseras pa

antaganden om framtida kassafléden och
marknadens direktavkastningskrav. Det
vardeintervall om +/-5 procent som anges vid
fastighetsvarderingar avspeglar den osakerhet

Kanslighetsanalys forandring i mkr

For Rikshems del motsvarar en 6kning av
direktavkastningskravet om 0,25 procentenheter
en vardeférandringar om -2,9 mdkr i jamforbart
bestadnd.

Direktavkastningskrav** Marknadshyra Kostnader

Fastighetstyp +0,25% -0,25% +/- 1,0% +/- 1,0%

Bostader -2054 2303 +/- 598 +/- 205
Samhallsfastigheter:

Vardboenden -678 756 +/- 139 +/- 47

Skolor -127 141 +/- 29 +/- 1

Totalt -2859 3200 +/- 766 +/- 263

** Justeringen omfattar bade direktavkastningskrav och kalkylranta.
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Virket 6, Lund.
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2025
Iransaktioner & investeringar
Transaktioner Nyproduktion omfattande 323 lagenheter pagar
Under perioden har 28 fastigheter avyttrats till med berdknat fardigstallande andra kvartalet
ett sammanlagt virde om totalt 2 144 mkr. 2026.
Den storsta transaktionen"avség sju bostads- Stdrre renoveringsprojekt pagari sju
fastigheter i Helsingborg. Ovriga avyttringar bostadsfastigheter innefattande 1499
omfattade bland annat bostadsfastigheter lagenheter dar fardigstallande sker l6pande.
i Sigtuna, Norrképing och Nykdping samt I fastigheten Termometern 1i Halmstad
samhallsfastigheter i Stockholm, Ale och Lulea. pagar en hyresgdstanpassning &t Halmstad
Under perioden har Rikshem férvarvat tre kommun fér vard- och omsorgsboende med ett .
bostadsfastigheter i Uppsala till ett totalt varde 15-3rigt hyresavtal. Investerindar (mkr)
om 262 mkr. Under perioden har 984 nyproducerade och 2500
Investeringar och projekt nyrenoverade ldgenheter fardigstallts.
Periodens investeringar uppgick till 907 mkr 2000
(730). Av dessa avsag 590 mkr (398) 1500L
ombyggnation och renovering, 235 mkr (264)
nyproduktion och 82 mkr (68) energiprojekt. 10001
500+
2021 2022 2023 2024 2025
jan-sep
Rikshems stérsta pagaende projekt
Antal igh Antaligh Investerings- Aterstiende Berdknat
Projekt Kommun Omrade Projektkatedori Fastighetstyp fore efter belopp (mkr) investeringsbelopp (mkr) fardigstalit
Krukan Umea Ersboda Renovering Bostader 65 65 22 4 Kv4 2025
Cellon Malmo Mellanheden Renovering Bostader 69 80 99 51 Kv12026
Hagalund Solna Hagalund Renovering Bostader 438 438 256 53 Kv2 2026
Sarsta Knivsta Knivsta Centrum Renovering Bostader 1 4l 40 38 Kv2 2026
Virket - etapp 1 Lund Véasterbro Nyproduktion Bostader 0 323 718 155 Kv2 2026
Topasen Norrképing Vilbergen Renovering Bostader 319 319 136 63 Kv4 2026
Linjen Norrképing Ektorp Renovering Bostader 159 159 70 64 Kv4 2026
Termometern Kommunen Halmstad Sondrum Hyresgéstanpassning Vardboende 0 0 258 233 Kv4 2026
VR Korfaltet Ostersund Koérfaltet Renovering Bostader 367 367 233 215 Kv2 2028
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Finansiering

Mal och strategi

Att &ga, forvalta och utveckla fastigheter &r en
kapitalintensiv verksamhet och tillgangen till
finansiering ar en avgorande faktor i bolagets
affarsmodell. Rikshems finansiella strategi syftar
till att sékerstélla tillgangen till finansiering

pa kort och lang sikt till konkurrenskraftiga
villkor. Arbetet bedrivs med utgangspunkt fran
styrelsens beslutade finanspolicy som anger
mal och riskmandat for hur finansverksamheten
ska bedrivas. Fokus laggs bland annat pa att
uppratthalla en valdiversifierad laneportfolj med
tillgang till flera finansieringskallor och l6ptider
for att reducera refinansieringsrisk.

Omvarld och marknad

Globalt ar tillvaxten fortsatt dampad och
osakerheten kring USA:s forandrade handels-
politik kvarstar dven om vissa éverenskommelser
traffats vilket dampat osakerheten nagot.

En 6kad oro for uthalligheten i statsfinanser
for viktiga lander som USA, Frankrike och
Storbritannien har visat sig genom stigande
statsobligationsrantor. Aven i Sverige har vi
sett stigande statsobligationsrantor i sparen av
en forvantad 6kad statlig uppléning. Fortsatta
spanningar i mellandstern och padgdende krig i
Ukraina bidrar ocksa till osakerheten om global
tillvaxt och inflationsutsikter.

Takten i aterhamtningen for svensk ekonomi
har varit trogare &n vad de flesta bedémare
trott. Hushallens konsumtion har stigit men
okningstakten ar langsam och lagre ani
borjan av 2022 innan inflationstakten borjade
oka. Utsikterna for att konsumtionen ska
ta fart framgent ser dock positiva ut genom
fortsatt lagre réntekostnader och férbattrad
kopkraft. Regeringens annonserade reformer
i hostbudgeten riktar tydligt in sig pa att fa
hushallen att 6ka sin konsumtion bland annat

genom skatteldttnader och sankt moms pa
livsmedel. Riksbanken valde pa métet i
september att sédnka styrrantan med 25 rante-
punkter till 1,75 procent mot bakgrund av

lagre tillvaxt an tidigare vantat, en svagare
arbetsmarknad och att inflationen bedoms falla
tillbaka da den under sommarmanaderna drivits
upp av tillfalliga faktorer. Riksbanken bedomer
att styrrantan ligger kvar pad denna niva ett ar
framat for att da dter successivt héjas mot

2 procent for att sdkerstélla att inflationen inte
blir fér hég langre fram.

I USA bromsar tillvaxten in samtidigt
som arbetsmarknaden forsvagas. Inflationen
exklusive energi 6kade i augusti och steg till
3,1 procent vilket delvis forklaras av att tullarna
borjar paverka varupriserna. Den amerikanska

Genomshnittlig kapitalbindning (ar) *

5,
4.4
4
3,5
3,
2,
1 | | | | |
2021 2022 2023 2024 2025
jan-sep

= Genomsnittlig kapitalbindning

Miniminiva (ar) for kapitalbindning
enligt bolagets finanspolicy

*Frén och med 2024 ingar outnyttjade kreditléften
i berdkning av kapitalbindning.

centralbanken FED valde dock att sanka
styrrantan med 25 rantepunkter vid motet i
september till intervallet 4-4,25 procent och
signalerade tva ytterligare sankningar under de
aterstdende motena 2025. Skélet till lattnaden
var framst en forsamrad arbetsmarknad
samtidigt som effekten pa inflationen fran tullar
bedoms vara 6vergaende.

Den Europeiska centralbanken ECB lamnade
vid motet i september sin styrranta oférandrad
pa 2 procent da inflationen bedémdes vara pa
malnivan och att framtida rantebeslut beror pa
inkommande data.

Genomsnittlid réintebindning (ar)

7 —

6 6,0

5 -

4l 3,9

3/ 3,0

2 | | | | |

2021 2022 2023 2024 2025

jan-sep

Maximiniva enligt bolagets finanspolicy
e Genomsnittlig réantebindning

Miniminiva enligt bolagets finanspolicy
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Rantebdrande skulder

Det har under det tredje kvartalet varit ett
fortsatt positivt sentiment i obligations-
marknaden med infléden till kreditfonder och
en hog aktivitet med flera emissioner. Under
det tredje kvartalet har Rikshem emitterat
tva grona obligationer i norska kronor till

ett motsvarande totalt nominellt belopp om
662 mkr pa loptiderna 8 och 10 ar. I samband
med emissionerna aterkoptes kortfristiga
obligationer om sammanlagt 564 mkri
nominellt belopp. Darutdver har dterbetalning
av obligation vid forfall gjorts om 200 mkr

i nominellt belopp. Sedan arsskiftet har
Rikshem totalt emitterat nominellt 2 262 mkr
i obligationer och dterbetalat innan eller vid
forfall 3 883 mkr.

Den genomsnittliga kapitalbindningen,
inkluderat outnyttjade kreditfaciliteter har
Okat sedan arsskiftet efter refinansieringar
och amortering av skulder och uppgick till
44 ar (4,3). De rantebarande skulderna
uppgick till 26 543 mkr (29 111) varav
kortfristig del utgor cirka 15 procent inkluderat
utestdende foretagscertifikat. Nettoskulden
justerad for lamnade sdkerheter (CSA) har
minskat med 1980 mkr sedan arsskiftet
efter amortering genom avyttringar och
valutaomrakningseffekter pa lan i utlandsk
valuta. Sakerstalld finansiering uppgick
till 10 procent (10) av verkligt varde pa
forvaltningsfastigheterna. Snittréntan kade
till 2,8 procent (2,7) efter amortering av skulder,
refinansiering av lan och forfall av réntebindning
till Lag historisk fast rénta. Avgifter for
outnyttjade backupfaciliteter arinraknade i
snittrantan.
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Forfallostruktur rantebdrande skulder

RANTEFORFALL KAPITALFORFALL

Loptid Belopp Snittranta Andel Belopp Andel

(mkr) (procent) (procent) (mkr) (procent)
<1ar 4395 6,7* 16 4065 15
1-2 3r 2450 1,3 9 3936 15
2-3ar 3600 1,2 13 3790 14
3-4ar 3250 1,5 12 4072 15
4-53ar 4900 1,7 18 2736 10
5-6ar 2300 2,4 9 2432 9
6-7ar 900 1,8 3 498 2
7-8 &r 3200 2,6 12 1874 7
8-9ar 2000 2,6 7 1669 6
>93&r - - - 1923 7
Summa 26 995 2,6 100 26995 100
Lﬁftespl.'ovisionel.'fér 01
outnyttjade krediter: !
Snittrinta: 2,8

*Snittranta inom 13rinnefattar dven kreditmarginaler 6ver Stibor

forlan med kapitalbindning p3a ldngre léptider.

Rantebarande skuld per typ av finansiering

Utestaende Andel av

belopp rdntebdrande

Typ av finansiering (mkr) skuld, (procent)
Foretagscertifikat SEK 681 3
Banklan mot sdkerhet SEK 5378 20
Icke sakerstallda lan SEK 1144 4
Obligationer SEK 11126 42
Obligationer NOK 6125 23
Obligationer EUR 1369 5
Obligationer AUD 496 2
Obligationer JPY 223 1
Totalt 26 543 100

Rantebarande skulder uppgick
i rapporten over finansiell
stallning till 26 543 Mkr.
Skillnaden mot belopp

i ovanstaende tabell

utgors av forutbetalda
upplaggningsavgifter och
valutaomrékning avseende
obligationer i utlandsk valuta.

Likvida medel och backup-faciliteter
Likvida medel uppgick till 555 mkr (1563).

P& bokslutsdagen uppgick lamnade sdkerheter
avseende CSA-avtal for kombinerade rante-
och valutaswappar till 952 mkr. Denna typ

av sakerheter regleras manadsvis och syftet

ar att reducera motpartrisken i valuta-
sdkringskontrakten vilket darmed bidrar till
lagre kostnad for sakring av valutakursrisk.

For att reducera refinansierings- och
likviditetsrisken har Rikshem backupfaciliteter
fran &garna om 10 mdkr (med lika andel vardera)
och fran svensk bank om 2 mdkr. Ut6ver detta
finns en checkrékningskredit om 500 mkr.

Derivatinstrument

Bolagets ranterisk hanteras l6pande framst
genom ranteswappar och via lan med fast
rantebas. Vid kvartalets utgang uppgick
rantederivatportféljens nominella belopp till
23 600 mkr varav betalarswappar avser

22 500 mkr. Den genomsnittliga
rantebindningen i portféljen uppgick till 3,9 ar
(41). Andelen av de rantebarande skuldernaii
balansréakningen med langre rantebindningstid
an 12 manader uppgick till 85 procent. Bolaget
har dven sa kallade kombinerade valuta- och
rante-swappar med syfte att valutasakra lan
som upptagits i utlandsk valuta. Netto uppgick
derivatportféljens verkliga varde till -657 mkr
(-116).

Gron och hallbar finansiering

Rikshem har lange varit etablerat pa den gréna
finansieringsmarknaden och andelen grén

och hallbar finansiering har 6kat successivt
over aren. Under innevarande ar har det gréna
ramverket uppdaterats vilket innebar en
tydligare anpassning till delar av EU-taxonomins
kriterier och skapar férutsattningar for
ytterligare gron finansiering som bidrar

till Rikshems langsiktiga hallbarhetsmal.
Ramverket har granskats av det oberoende
analysinstitutet Morningstar Sustainalytics

Rikshems
deldrsrapport

januari-september

2025
Andel grén och hallbar
finansiering (procent)
60
56
40
20

2021 2022 2023 2024 2025
jan-sep

=== Andel grén och hallbar finansiering

som bekraftar att ramverket &r trovardigt,
verkningsfullt och i enlighet med ICMA~s Green
Bond Principles.

Rikshems ramverk for hallbarhetslankade
obligationer lanserades under 2024 och bygger
pa Rikshems viktiga KPIer inom trygghet i
boendemiljon, hallbara leverantérsled och
malsattningar for energieffektivisering i
befintligt bestand och nybyggnation. Ramverket
ar baserat pa "Sustainability-Linked Bond
Principles” och har dven det granskats av det
oberoende institutet Morningstar Sustainalytics.
Under ramverket har Rikshem emitterat
1000 mkr nominellt i sa kallade
hallbarhetslankade obligationer. Darutdéver
har ett antal banklan kopplats till Rikshems
hallbarhets-KPIer vilket mojliggor lagre
eller hogre lanemarginal om malen uppnas
eller inte. Lds mer om Rikshems ramverk och
hallbarhetsarbete samt ta del av de senaste
investerarrapporterna pa rikshem.se.

Rating

Rikshem har kreditrating A3 med stabila

utsikter fran kreditvarderingsinstitutet Moody'’s.
Ratingen bekraftades av Moody'’s i oktober 2025.
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Koncernens rapport dver totalresultat 2025
2025 2024 2025 2024 okt 2024- 2024
Belopp mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2025 jan-dec
Hyresintékter 899 897 2732 2720 3645 3633
Driftkostnader 177 -189 -676 -705 -891 -920
Reparationer och underhall -64 -67 -206 -210 -321 -325
Fastighetsadministration -62 -56 -209 -180 -279 -250
Fastighetsskatt -1 -1 -34 -34 -45 -45
Summa fastighetskostnader -316 -323 -1126 -1129 -1537 -1540
Driftoverskott 583 574 1606 1591 2108 2093
Central administration -33 -31 -108 -108 -156 -156
Resultat fran andelarijoint ventures 7 1 35 -9 49 5
Rérelseresultat 559 544 1534 1473 2003 1942
Finansiella intakter 9 14 33 49 48 64
Finansiella kostnader -190 -191 -567 -570 -755 -758
Resultat efter finansiella poster 377 367 999 952 1295 1248
varav forvaltningsresultat 387 378 1000 985 1289 1274
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -96 152 -179 236 -10 405
Vardeférandring rantederivat 112 -547 -293 -555 101 -161
Vardeférandring valutaderivat -56 8 -248 -392 -291 -435
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 15 191 281 300 219 238
Resultat fore skatt 351 17 559 541 1313 1295
Skatt -54 -41 -33 -120 -207 -294
Periodens/arets resultat 299 130 527 420 1108 1001
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras till
resultatrédkningenisenare perioder
Omvardering pensioner - - - - 0 0
Skatt pensioner - - - - 0 0
Periodens/arets dvrida totalresultat netto efter skatt - - - - 0 (1]
Summa totalresultat for perioden/aret 299 130 527 420 1108 1001

Totalresultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 2025
2025 2024 2024 2025 2024 2024
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlidgningstillgangar Edet kapital
Immateriella anlidgningstillgandar Aktiekapital 100 100 100
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 18 17 Ovrigt tillskjutet kapital 4874 4874 4 874
Summa immateriella anlidgnindstillgdngar 13 18 17 Balanserade vinstmedel inkl periodens/arets resultat 21719 206M 21192
Summa edet kapital 26 692 25585 26165
Materiella anlddgningstillgandar
Forvaltningsfastigheter 55421 56 065 56575 Skulder
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 159 188 170 Langdfristida skulder
Inventarier 3 4 4 Uppskjuten skatteskuld 4279 4165 4356
Summa materiella anléidgningstillgdndar 55583 56 257 56 749 Rantebarande skulder 22345 21828 23439
. Réntebdrande skulder till moderféretag 145 145 145
Finansiella anlddgningstillgandar
Derivatinstrument 1159 1108 956
Andelarijoint ventures 1581 1606 1620
. Leasingskuld 133 163 143
Ovrigt finansiellt innehav 0 - -
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 1 1 1
Derivatinstrument 496 641 840
Summa landfristiga skulder 28 061 27409 29 040
Langfristiga fordringar 53 201 81
Summa finansiella anléidgningstiligangar 2130 2448 2541 Kortfristida skulder
Summa anlédgningstillgdndar 57726 58723 59 307 Réntebdrande skulder 4053 6790 5526
. Leverantorsskulder 87 89 144
Omsattningstillgangar
Skatteskulder - 123 68
Kortfristiga fordrindar
Leasingskuld 21 20 24
Kundfordringar 25 31 41
Derivatinstrument 12 0 -
Derivatinstrument 18 0 = .
N Ovriga kortfristiga skulder 26 108 114
Ovriga fordringar 1191 892 845
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 610 707 700
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 47 47 26
Summa kortfristiga skulder 4809 7835 6576
Summa kortfristida fordrindar 1281 970 912
Summa skulder 32870 35244 35616
Likvida medel 555 1136 1563 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59562 60 829 61782
Summa omsittningstillgandar 1836 2106 2474
SUMMA TILLGANGAR 59562 60 829 61782
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Koncernens rapport éver

forandring av edet kapital

Balanserade

Koncernens rapport over kassafloden

Rikshems

deldrsrapport

janu

ari-september
2025

Ovrigt vinstmedel

tillskjutet inkperiodens Totalt edet
Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Inddende edet kapital
2024-01-01 100 4874 20190 25164
Periodens resultat, 420 420
jan-sep
Ovrigt totalresultat, _ ~
jan-sep
Utdaende edet kapital
2024-09-30 100 4874 20 611 25585
Periodens resultat,
okt-dec 581 581
Ovrigt totalresultat,
okt-dec o ©
Utdaende edet kapital
2024-12-31 100 4874 21192 26165
Indaende edet kapital
2025-01-01 100 4874 21192 26165
Periodens resultat, 527 557
jan-sep
Ovrigt totalresultat, _ _
jan-sep
Utdaende edet kapital 100 4874 21719 26 692
2025-09-30

2025 2024 2025 2024 okt 2024- 2024
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2025 jan-dec
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 377 366 999 952 1295 1248
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet -5 2 -30 13 -4 2
Aterlaggning rantenetto 181 177 534 521 707 694
Betald ranta -162 -177 -548 -555 -754 -761
Erhéllenranta 7 13 29 44 39 54
Betald skatt -46 -39 177 -216 -215 -254
Fore eramatingor v vatsetopttar 2 3 07 | 758 1031 | 883
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -29 -22 -8 118 3 129
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -106 -42 -262 -166 -172 -76
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 217 277 537 rgh 862 1036
Investeringsverksamheten
Investeringiférvaltningsfastigheter -286 -214 -907 -730 -1255 -1078
Férvarv av forvaltningsfastigheter - - -262 - -267 -5
Avyttring av forvaltningsfastigheter 449 56 2144 1051 2156 1063
Investering i 6vriga anlaggningstillgdngar - 0 1 -1 1 -1
Investeringifinansiella anldggningstillgdngar - 14 119 -73 119 -73
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgangar - - 75 - 75 -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten 163 -173 1170 247 829 -94
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1344 1429 5248 7816 8918 11486
Amortering av lan -1448 -1396 -7541 -8167 -10 929 -11555
Forandring av sdkerheter 90 -227 -420 -236 -260 -76
Lésen av finansiella instrument 0 0 0 1 -1 0
Amortering av leasingskuld 1 0 -2 -2 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -13 -193 -2715 -588 -2272 -145
Periodens/arets kassafléde 367 -89 -1008 370 -581 797
Likvida medel vid periodens/arets borjan 188 1225 1563 766 1136 766
Likvida medel vid periodens/arets slut 555 1136 555 1136 555 1563
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Moderbolagets resultatrakning 2025
2025 2024 2025 2024 okt 2024- 2024
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2025 jan-dec Moderboladet
Intakter I “ 268 237 359 328 Verksamheten i moderbolaget
Ovriga externa kostnader -4 -36 -126 -123 -180 177 Rikshem AB (publ) bestar i huvudsak
Personalkostnader -65 -63 -237 -203 -319 -285 av att forvalta koncernens fastigheter

genom dgande av aktier och andelari
de fastighetsagande dotterbolagen.
Rdrelseresultat -28 =27 -99 -94 -145 -140 Moderbolagets omsattning bestar
framst av arvoden for tjanster

Avskrivningar -2 -2 -5 -5 -6 -6

Resultat fran andelari koncernféretag 29 20 4l 55 84 68 till dotterbolagen. I koncernens

Finansiella intakter 296 305 892 917 1195 1220 skatterattsliga kommission och

Finansiella kostnader -193 -165 -566 -488 736 -658 mervardesskattegrupp ingar

Virdeférandring rantederivat 112 547 293 555 101 161 merpanten av kencennens bolag.
Moderbolaget ingar som kommittent

Vardeférandring kombinerade valuta- och rantederivat -56 8 -248 -392 -291 -435 i den skatterittsliga kommissionen

Valutakurseffekter pa finansiella skulder 15 191 281 300 219 238 respektive som grupphuvudman i

Resultat efter finansiella poster 173 -215 36 -258 427 133 mervardesskattegruppen.

Bokslutsdispositioner, lamnade koncernbidrag - - - - -17 -17

Bokslutsdispositioner, kommittentresultat 91 53 98 483 -226 159

Skatt -62 29 -58 -53 -101 -96

Periodens/arets resultat 203 -133 76 172 83 179

Moderboladets rapport éver totalresultatet

2025 2024 2025 2024 okt 2024- 2024
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2025 jan-dec
Periodens/arets resultat enligt resultatrakningen 203 -133 76 172 83 179
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat for perioden/aret 203 =133 76 172 83 179
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Moderbolagets balansriakning 2025
2025 2024 2024 2025 2024 2024
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec Belopp i mkr 30sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlidgningstillgdngar Edet kapital
Immateriella anlidgningstiligandar Bundet edet kapital
Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten 13 18 17 Aktiekapital 100 100 100
Summa immateriella anlidgningstillgdndar 13 18 17 Uppskrivningsfond 143 143 143
243 243 243
Materiella anlidgningstillgangar Fritt edet kapital
Inventarier . Balanserade vinstmedel 7956 TrTT TIT7
Summa materiella anlidgningstillgdndar 3 Overkursfond 841 841 841
Finansiella anlsggnindstillgingar Periodens/ arets resultat 76 172 179
Al d e e 2882 2875 2882 EEE el 8797
Fordringar hos koncernféretag 30494 31604 31665 ST G T EAS B2 Bl
Derivatinstrument 496 641 840 Skulder
Langfristiga fordringar 0 16 - Avsittnindar
Summa finansiella anlidgningdstililgdndar 33872 35136 35387 Uppskjuten skatteskuld 181 171 232
Summa anlidgningstillgangar 33889 35159 35409 Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 0 1 1
Omséttningstillgangar Summa avsattnindar 181 172 233
Kortfristida fordrindar Landfristida skulder
Kundfordringar 0 0 0 Rantebarande skulder 17787 17625 18 686
Derivatinstrument 18 0 - Réntebarande skulder till moderforetag 145 145 145
Ovriga fordringar 1119 901 696 Derivatinstrument 1159 1108 956
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 14 1 Summa langdfristiga skulder 19090 18 878 19788
Summa kortfristida fordrindar 1153 915 707 Kortfristiga skulder
Likvida medel 543 1136 1563 Réntebdrande skulder 3445 6039 5526
Summa omsttningstillgangar 1696 2050 2270 Leverantorsskulder ) 7 [
SUMMA TILLGANGAR 35585 37209 37679 Skulder till koncernféretag 3561 2786 2838
Skatteskuld = 109 64
Derivatinstrument 12 0 =
Ovriga skulder 13 15 12
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 159 170 172
Summa kortfristiga skulder 7198 9127 8619
Summa skulder 26 469 28177 28 640
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35585 37209 37679
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Styrelse

Vid drsstdmman den 27 mars 2025 lamnade
Per-Gunnar Persson och Pernilla Arnrud Melin
styrelsen. Per-Gunnar Persson hade avbgjt
omval och Annika Eastwood valdes som
ersattare for Pernilla Arnrud Melin som AMF
Tjanstepension ABs representant i styrelsen.
Dettainnebar att styrelsen minskade fran

sju till sex ledamaoter. Kerstin Lindberg
Goransson omvaldes till ordférande.

Medarbetare

Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen
uppgick vid utgdngen av perioden till 331
(325),171 man och 160 kvinnor.

Risker

Styrelsen och féretagsledningen arbetar
kontinuerligt med att bemadta risker som
verksamheten ar exponerad for. P sidan 25
i Arsredovisning och hallbarhetsredovisning
for 2024 beskrivs Rikshems risker och
mojligheter.

Redovisningsprinciper
Koncernredovisningen upprattasi enlighet
med International Financial Reporting
Standards, IFRS® och tolkningar som
utfardats av International Financial
Reporting Interpretations Committee, IFRIC,
sasom de faststallts av Europeiska Unionen,
EU. Vidare har arsredovisningslagen och
RFR 1Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats.

Denna delarsrapport ar upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen. Moderbolagets
redovisningsprinciper foljer drsredovisnings-
lagen och RFR 2. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berdkningsmetoder
har tilldmpats som i senast avgivna
arsredovisning.

Nya standarder och tolkningar

IFRS 18, som ersatter IAS 1, traderi kraft den
1januari 2027 och stéller bland annat nya
krav pa presentation av resultatrakningen.
Vid samma tidpunkt inférs andringari IAS 7
vilka innebar att flera av de valmaojligheter
som idag finns i presentationen av
kassaflodet férsvinner.

Ovriga av EU godkénda nya och dndrade
standarder samt tolkningsuttalande bedéms
for narvarande inte paverka Rikshems
resultat eller finansiella stéllning i vésentlig
omfattning.

Nérstaendetransaktioner

Rikshems relationer med narstdende framgar
av not 22 i Rikshems Arsredovisning och
hallbarhetsredovisning fér 2024. Inga dvriga
vasentliga narstdendetransaktioner forutom
sedvanliga léner och ersattningar till styrelse,
verkstéllande direktor och 6vriga ledande
befattningshavare har skett under perioden.

Styrelsens och verkstédllande
direktdrens forsdkran

Styrelsen och verkstallande direktoren
forsdkrar att delarsrapporten ger en ratt-
visande oversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och
de féretag som ingari koncernen, starinfor.

Stockh

Kerstin Lindberd Géransson

Styrelsens ordférande

Siv Malmdren
Styrelseledamot

Frida Olsson
Styrelseledamot

Rikshems
deldrsrapport

januari-september
2025

olm den 4 november 2025

Annika Eastwood
Styrelseledamot

Zdravko Markovski
Styrelseledamot

Peter Strand
Styrelseledamot

Anette Frumerie
Verkstéallande 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) fér Rikshem
AB (publ) per 30 september 2025 och den
niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna deldrsrapportienlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pa var dversiktliga
granskning.

Den dversiktliga dransknindens inriktning
och omfattning

Vihar utfort 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 6versiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig
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 omstédndigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om
enrevision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har
darférinte den sédkerhet som en uttalad
slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har
det inte kommit fram ndgra omstédndigheter
som ger oss anledning att anse att
delarsrapporteninte,iallt vasentligt, ar
upprattad for koncernens delienlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen samt

for moderbolagets delienlighet

med arsredovisningslagen.

Stockholm den 4 november 2025
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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Kvartalsdata
2025 2025 2025 2024 2024 2024
Belopp i mkr kv 3 kv2 kv1 kv 4 kv 3 kv 2
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 899 916 917 913 897 915
Fastighetskostnader -316 -381 -429 =411 -323 -370
Driftéverskott 583 535 488 502 574 545
Central administration -33 -40 -35 -48 -31 -38
Resultat fran andelarijoint ventures 7 17 " 14 1 -1
Netto av finansiella intakter och kostnader -181 -182 -171 -173 177 -167
Resultat efter finansiella poster 377 329 293 295 367 329
varav férvaltningsresultat 387 325 288 289 378 348
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -96 -39 -44 169 152 176
Véarde- och valutakursforandring finansiella instrument 4! -432 101 289 -348 -241
Resultat fore skatt 351 -142 350 754 171 264
Skatt och 6vrigt totalresultat -54 10 1 174 -41 -43
Kvartalets totalresultat 299 -133 361 580 130 221
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 55421 55679 55433 56 575 56 065 55754
Andelarijoint ventures 1581 1574 1632 1620 1606 1605
Ovriga tillgdngar 2005 2057 2338 2024 2022 2140
Likvida medel 555 188 524 1563 1136 1225
Summa tillgéngar 59562 59498 59927 61782 60829 60725
Eget kapital 26 692 26 394 26526 26165 25585 25456
Uppskjuten skatt 4279 4272 431 4356 4165 4167
Rantebarande skulder 26543 26658 26981 29111 28762 28926
Ovriga skulder 2049 2176 2108 2150 2317 2176
Summa eget kapital och skulder 59562 59 498 59927 61782 60829 60725
NYCKELTAL
Belaningsgrad, procent 48 48 49 51 51 52
Soliditet, procent 45 44 44 42 42 42
Rantetackningsgrad, ggr (12 man) 2,7 2,7 2,7 2,6 2,6 2,6
Avkastning eget kapital, procent (12 méan) 4,2 3,6 5,0 3,9 -4,6 -1,4
Direktavkastning, procent (12 man) 3,8 3,8 3,8 3.7 3,6 3,6
Overskottsgrad, procent 65 58 53 55 64 60

Rikshems
delarsrapport

januari-september

2025
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Nyckeltal 2025
2025 2025
Belopp i mkr jan-sep 2024 2023 2022 2021 Belopp i mkr jan-sep 2024 2023 2022 2021
Resultatrdkning Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter 2732 3633 3473 3169 3062 Antal fastigheter 464 489 512 519 514
Driftoverskott 1606 2093 1960 1760 1768 Uthyrningsbar area, tusental kvm 2106 2217 2245 2240 2216
Resultat efter finansiella poster 999 1248 858 1068 1526 Antal ldgenheter 28732 29907 29650 29230 28 514
varav férvaltningsresultat 1000 1274 1189 1198 1230 ,E\fra](;IteiléiaeT;Vé;.:Z];a)?ggohceet:tr 28 59 20 20 29
Vardeforandring fastigheter -179 405 4776 -1935 5509
Vak d bostad t 4.7 4,5 2,9 31 51
Periodens/arets resultat 527 1001 -3921 228 5931 axansgradbostader, procen : : ’ ' :
Marknadsvakans bostdder, procent 3.1 2,4 1,0 0,8 1,5
Balansrikning Aterstaende hyresavtalslangd
samhallsfastigheter, ar &l i 1 = &2
Eget kapital 26 692 26165 25164 29 085 28 855
Verkligt varde, kr/kvm 26 314 25514 25008 26525 26522
Extern skuld 26 543 29111 29 422 29021 26922
Tillvaxt intakter, 32 51 T4 33 24
Verkligt varde fastigheter 55421 56 575 56139 59 423 58780 jadmférbart bestdnd, procent o o ’ ! !
Balansomslutning 59 562 61782 60961 64922 62 411 Tillvaxt driftdverskott
i o ! 31 6,1 8,4 -1,2 1,1
jamforbart bestand, procent
Finansiella nyckeltal Overskottsgrad, procent 59 58 56 56 58
Soliditet, procent 45 42 41 45 46
Belaningsgrad, procent 48 51 52 49 46 Medarbetare
A 5 1 2 1 2
Rantetackningsgrad (12 man) 2,7 2,6 2,6 3,5 3,6 ntalanstallda = 325 508 516 86
Nettoskuld/EBITDA, ggr 12,8 13,9 15,7 17,6 15,9
Belaningsgrad sédkerstéallda lan, procent 10 10 10 8 6
Snittranta, procent 2,8 2,7 2,6 2,0 1,5
Rantebindning, ar 3,9 41 3,3 3.4 4,2
Kapitalbindning, ar* 4.4 4.3 3,7 3,7 4,0
Avkastning pa eget kapital, procent (12 man) 4,2 3,9 -14,5 0,8 22,9
Direktavkastning, procent (12 man) 3,8 3.7 3.4 3,0 3,2
Totalavkastning
exkl joint ventures, procent (12 man) 2 e il 0z =
Totalavkastning 37 44 4,9 0,4 13,9

inkl joint ventures, procent (12 man)

*Frdn och med 2024 ingar outnyttjade kreditl6ften i berdkning av kapitalbindning.
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Nyckeltalsberdkningar 2025
okt 2024- 2024 okt 2023 - 2023 okt 2024- 2024 okt 2023 - 2023
Belopp i mkr sep 2025 jan-dec sep 2024 jan-dec Belopp i mkr sep 2025 jan-dec sep 2024 jan-dec
Driftéverskott Rantetdckningsdrad
Hyresintdkter 3645 3633 3588 3473 Driftéverskott 2108 2093 2056 1960
Fastighetskostnader -1537 -1540 -1532 -1513 Central administration -156 -156 -166 -172
Driftdverskott 2108 2093 2056 1960 Finansiella intakter 48 64 63 35
= Summa 2000 2001 1953 1823
Overskottsgrad Externa rantor 751 759 758 -693
Driftoverskott 2108 2093 2056 1960 Réintetsickningsgdrad, dgr 2,7 2,6 2,6 2,6
Hyresintakter 3645 3633 3588 3473
Overskottsdrad, procent 58 58 57 56 Beldnindsdrad
Externarantebarande skulder 26 543 29111 28762 29 422
Direktavkastning Verkligt varde forvaltningsfastigheter 55421 56575 56 065 56139
Driftoverskott 2108 2093 2056 1960 Belaningsdrad, procent 48 51 51 52
Ingdende fastighetsvarde 56 065 56139 57366 59 423
Utgdende fastighetsvarde 55421 56 575 56 065 56139 Beldnindsdrad, sikerstillda 1an
Genomsnittligt fastighetsvarde 55743 56 357 56716 57781 Utest3ende sikerstilld skuld 5378 5380 5580 5609
Direktavkastning, procent 3,8 3,7 3,6 3,4 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 55421 56575 56 065 56139
Beldningsdrad, sikerstillda 1an, procent 10 10 10 10
Totalavkastning exkl JV
Driftéverskott 2108 2093 2056 1960 Nettoskuld/EBITDA
Orealiserad vardeférandring fastigheter -10 416 -1262 -4 776 Externa rintebirande skulder 26543 29111 28762 29422
Summa 2098 2509 794 -2816 Likvida medel -555 -1563 -1136 -766
Sakerheter avseende CSA avtal -952 -532 -692 -456
Ingdende fastighetsvarde 56 065 56139 57366 59 423 Nettoskuld 25036 27016 26934 28200
Utgdende fastighetsvarde 55421 56 575 56 065 56139
Avgar orealiserade vardeférandringar 10 -416 1262 4776 Driftéverskott 2108 2093 2056 1960
Justerat denomshnittligt fastighetsvirde 55748 56149 57 347 60169 Central administration 156 156 166 72
Totalavkastning exkl JV, procent 3,8 4,5 1,4 4,7 Avskrivningar 6 6 6 3
EBITDA 1958 1943 1896 1791
Avkastning pa eget kapital Nettoskuld/EBITDA, dgr 12,8 13,9 14,2 15,7
Periodens/arets resultat 1108 1001 -1197 -3921
Genomsnittligt eget kapital 26139 25665 26183 27125
Avkastning pa edet kapital, procent 4,2 3,9 -4,6 -14,5 Saval deldrsrapporter som arsredovisning refererar till ett antal finansiella matt som inte

definieras av IFRS. Rikshem anser att dessa matt hjdlper bade investerare och bolagets
ledning att analysera bolagets resultat och finansiella stallning. Alla bolag berdknar inte
finansiella matt pd samma sétt, varfor matten inte alltid r jigmforbara med matt som

anvéands av andra bolag. Belopp anges i mkr om inget annat anges.
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Definitioner

Avkastning pa edet kapital

Belopp inom parentes

Belaningsdrad

Belanindsdrad sidkerstillda 1an

Direktavkastning
Driftéverskott

Ekonomisk uthyrnindsdrad

Fastighetskostnader

Forvaltnindgsresultat

Hyresduration
Hyresintdkter
Hyresvirde

Jamforbart bestand

Kapitalbindning

Marknadsvakans bostader

Snittranta

Nettoskuld/EBITDA

Rantebindning
Rantetdcknindsgrad
Soliditet
Sikerstillda lan

Totalavkastning

Vakansdrad bostader

Overskottsdrad

Periodens/arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

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

Externa rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
S&kerstallda rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Driftoverskott pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt vérde fastigheter.
Hyresintdkter med avdrag for fastighetskostnader.

Pa balansdagen kontrakterade hyror i férhallande 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.

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

Per balansdagen i hyresvarde viktad dterstaende l6ptid for hyresavtal.
Periodens hyresintakter och 6vriga intakter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresférluster.
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tilldgg for vakanshyra.

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

Per balansdagen viktad aterstaende loptid for rantebarande skulder och outnyttjade kreditloften.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter med avdrag for avstallda ladgenheter, bland annat till féljd
av renovering, i relation till totalt antal ldgenheter.

Genomsnittlig ranta for ranteb&drande skulder inklusive kostnader fér back-up faciliteter i forhallande till
aktuell laneskuld per bokslutsdagen.

Externa ranteb&rande skulder minus likvida medel, justerat for sdkerheter avseende CSA-avtal, i relation
till EBITDA. EBITDA beraknas som driftdverskott exklusive central administration med aterldggning av
avskrivningar som ingar i central administration.

Per balansdagen viktad aterstdende réntebindningstid fér ranteb&arande skulder och derivat.
Driftoverskott, central administration och finansiella intakter i relation till rantekostnader for externa lan.
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Lan upptagna mot pant i fastigheter.

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

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

Driftoverskott i relation till hyresintakter.
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Beloppen i denna
rapport &r avrundade
vilket innebar att
tabeller, summeringar och
sifferangivelser inte alltid
overensstammer.

Kalendarium

Bokslutskommuniké

januari-december 2025 6 februari 2026

Ars-och

hallbarhetsredovisning 2025 26 mars 2026
Delarsrapport

januari-mars 2026 8 maj 2026

Rikshem

Rikshem &r ett av Sveriges st6rsta privata fastighetsbolag. Vi dger, férvaltar
och utvecklar bostader och samhallsfastigheter i utvalda kommuner.

Dér erbjuder vi tryggt, trivsamt och flexibelt boende i attraktiva lagen.
Rikshem ags av Fjarde AP-fonden och AMF Tjanstepension AB.

Las mer pa rikshem.se.

Kontakta Rikshem

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

Box 307

11121 Stockholm
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