Handelser under perioden

Hyresintékterna minskade under

Handelser efter periodens utgang

e Vardeférandringen for forvaltnings-

e \/id extra bolagsstamma den 20 april

perioden med 1 mkr eller 0,1 procent till
760 mkr (761). Fastighetsforsaljiningar
under 2020 &r den framsta orsaken till
minskningen.

o Driftsbverskottet minskade med 13 mkr
eller 3,1 procent till 400 mkr (413),
framst till folid av hogre kostnader for
uppvarmning och snérdjning jamfort
med foregéende ér.

e Forvaltningsresultatet minskade med 7
mkr eller 2,5 procent till 275 mkr (282).

fastigheter uppagick till 95 mkr (129).

® Periodens resultat fore skatt kade med
45 mkr eller 11,6 procent till 433 mkr
(388). Resultatet efter skatt kade med
20 mkr eller 6,3 procent till 336 mkr
(316).

¢ Tre exploateringsfastigheter i Vasteras
har férvarvats for 19 mkr (0).

* Periodens investeringar uppgick till 304
(300).

2021 valdes ordinarie styrelseledamoten
Per Uhlén till ny styrelseordférande efter
att Bo Magnusson meddelat att han
Onskar frantrada sitt uppdrag som
styrelseledamot och styrelseordférande.
Samtidigt valdes Peter Strand till ny
ordinarie ledamot.

Resultat efter skatt

336 mkKkr

Driftsoverskott

400 mkKky

Hyresintakter

760 mkKkr

Rikshem i sammandrag

2021 2020 apr 2020- 2020

jan-mar jan-mar mar 2021 jan-dec

Hyresintakter, mkr 760 761 3 031 3032
Driftsdverskott, mkr 400 4183 1747 1760
Forvaltningsresultat, mkr 275 282 1272 1279
Resultat, mkr 336 316 2501 2481
Verkligt varde fastigheter, mkr 52 167 49 718 52 167 51 750
Antal lagenheter 28 996 29 401 28 996 28 730
Uthyrningsbar area, tkvm 2247 2 301 2247 2232
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 96,0 96,4 96,0 96,4
Genomsnittlig hyreslangd, ar* 8,8 9,0 8,8 8,8
Belaningsgrad, procent 53 54 53 51
Réntetackningsgrad, ggr* 3,7 3,7 3,6 3,7
Eget kapital, mkr 23 257 20 757 23 257 22 921
Totalavkastning exkl joint ventures, procent™ 71 6,7 71 7,2
Totalavkastning inkl joint ventures, procent™ 6,9 7,0 6,9 7,0
Avkastning pa eget kapital, procent** 11,4 11,6 11,5 11,4

* Avser samhéllsfastigheter. **Avser rullande 12 méanader

Definitioner av nyckeltal framgar pa sid 21
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Stabila intakter och starka marknadssegment

Coronapandemin fortsatter att pragla
samhallet. For att stimulera ekonomin har
stora stddpaket lanserats vilket gynnar
tillg&ngar som fastigheter och intresset
for fastighetsinvesteringar ar fortsatt stort.
| det nya normala fortséatter vi arbetet

for att leverera fler projektstarter, ta fram
|6bnsamma detaljplaner i vart eget bestand,
implementera var nya uthyrningsstrategi
och skapa en fardplan fér klimatneutral
forvaltning 2030.

Fastighetsvarde 6ver 55 mdkr
Hyresintakterna for jamférbara fastigheter
Okade nagot under forsta kvartalet.
Kostnaderna dkar vilket framfor allt beror
pa en kallare vinter som gett hogre kostna-
der for till exempel uppvarmning och
Okad snorojning. Sett till hela bestandet
minskade intdkterna med 0,1 procent.
Under tredje kvartalet forra aret avyttrade
vi en stérre portfolj i Ostersund vilket gett
en mindre intéktsmassa detta ar. Investe-
ringarna Okar ndgot under perioden och
inklusive vara joint ventures nar vi nu Gver
55 miljarder kronor i fastighetsvarde.

Fastigheter inom stabila segment
| MSCl:s fastighetsindex for 2020 bekraftas
att vi verkar inom stabila segment. Var
totalavkastning enligt MSCI ligger pa

7,2 procent (7,2), att jamféra med index
totalt for hela fastighetsmarknaden som
sjunkit fran 10,5 procent till 5,7 procent.
Minskningen harror framst fran segmenten
handel och hotell som tappat till f6ljd av
coronapandemin. Bostader och samhéalls-
fastigheter har haft betydligt stabilare
utveckling och ligger kvar pa i stort sett

JJ

oférandrad niva. Att vi klattrar i den
overgripande rankingen visar pa styrkan i
segmenten vi &r aktiva inom.

Corona - ett ar in i pandemin
Mycket hander i bolaget och medarbetar-
nas engagemang ar stort samtidigt som
ett helt &r med coronapandemin borjar ta
ut sin rétt. Medan vissa ser fordelar med
hemarbete vill andra tillbaka till arbets-
platsen. Medarbetarna som arbetar ute i
véra fastigheter har en annan utmaning i
att arbeta smittsékert nar manga hyres-
gaster ar hemma storre del av dygnet.

Vi ser fortsatt liten ekonomisk paverkan
pa intakterna. Fa lokalhyresgéster har
efterfragat hyresrabatt inom ramen for det
hyresstdéd som staten delvis finansierar.
De langa kontrakten for samhéllsfastighe-
terna har inte paverkats och marknaden ar
fortsatt stabil. Vi ser heller ingen férandring
géllande hyresinbetalningar pa bostads-
sidan, men noterar att antalet intressean-
maélningar for lediga lagenheter minskat.
Det kan vara ett tecken pé& noggrannare
overvagande om man ska férandra sin
boendesituation under coronapandemin
nar man kanske &r mer oséker pa sin
inkomst framat. Pa projektsidan tar det i
vissa fall langre tid att komma igang med
nyproduktion pga langre handlaggnings-
tider hos kommunerna. Aven uppstart av
renoveringar tar langre tid for att kunna
sakra genomforandena.

Initiativ f6r nyuthyrning

Vi ser att 6kningen av marknadsvakan-
ser fortsatter. Okningen &r hanforlig il
bestandet i sddra Sverige och till storsta
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Det gar bra for Rikshem. Vi
fortsdtter att successivt utveckla
bolaget genom att kombinera
affarsmdssighet och samhalls-
engagemang. Pa sa satt kommer
vi att nd vdra langsiktiga mal.

del kopplad till Norrképing och Kalmar

dar vi har flertalet nyproduktioner och
renoveringar. Parallellt bygger andra aktorer
mycket nytt vilket gor att det tar langre tid
an tidigare att f& ut bostaderna pa markna-
den. Vi har ordentligt fokus pé fragan och
jag ser positivt pa hur vi hanterar nyuthyr-
ningen med bland annat nya arbetssatt
och stor initiativkraft.

Nyproduktion som fortatar

For nérvarande har vi 655 lagenheter i
nyproduktion och ska nu paborja de forsta
nyproduktionerna inom vara ramavtal.

Vi ska fortata vara befintliga omraden i
Blombacka i Sodertélie samt pa Mariehem
i Umed, tva omréden med god efterfragan
pa bostader. | Blombacka byggs cirka 130
lagenheter och projektet finansieras med
grona obligationer. Projektet i Umed omfat-
tar tva hus med drygt 100 lagenheter. Det
har tagit langre tid &n férvantat att kunna
starta projekt men det varit val anvand tid
for att hitta strukturerna for samarbetet
framat. Vi har ocksa tecknat avtal med
Coop om en nybyggd matvarubutik pa
Kallkallan i Luled. Ett satt att skapa attrak-
tivare boendemilio for bland annat vara
hyresgéster genom att erbjuda nérservice
som ger en enklare vardag.

Fortsatt bra for Rikshem

Det gér bra for Rikshem. Vi fortsatter att
successivt utveckla bolaget genom att
kombinera affarsmassighet och samhélls-
engagemang. P& sa satt kommer vi att na
vara langsiktiga mal.

Anette Frumerie, vd



Ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag

Rikshem ager, utvecklar och forvaltar bostader och samhallsfastigheter -
langsiktigt och hallbart. Fastigheterna finns pa utvalda tillvaxtorter 6ver hela
landet. Rikshems vision ar att gora skillnad 1 utvecklingen av det goda samhallet.

Marknadsvarde

55 mdxkr

Bostader

29 000

Samhadllsfastigheter

30%

Fastigheternas verkliga varde upp-
gar tilt 55 007 mkr (inkl Rikshems
andel av fastighetsvardet i joint
ventures).

Vara storsta orter

Rikshem har 29 000 bostader som
fordelar sig pa hyresratter, seni-
orboenden, studentbostader och
ungdomslagenheter.

30 procent av fastighetsvardet
bestar av samhallsfastigheter med
exempelvis vard- och omsorgsbo-
enden samt férskolor och skolor.

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

samhaéllsfastigheter.

Uppsala 24 %

W34 %
66 %

Helsingborg 11 %

1%
99 %

Vasteras 7 %

W29 %
W 71%

Storstockholm 21 %

W 47 %
53 7%

O

Norrkoping 8 %

M4
96 %

C

Kalmar 6 %

W51
W49 %

O
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- Samhallsfastigheter
- Bostadsfastigheter



Strategier Langsiktigt mal Malomrade

Utfall

Rikshems mal

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

God Né6jd kund Nojd Klimatneutral Trygga
totalavkastning medarbetare verksamhet och attraktiva
omraden
Att langsiktigt skapa Att 2022 na 62 i Att 2022 na 82 i Nojd Energianvandning Att 2022 na 851
en real arlig totalav- N6jd kund-index, medarbetar-index, ska arligen minska Upplevd trygghet
kastning om minst NKI, for bostader NMI (index 100). med 2,5 procent och (index 100) bland
5 procent pa fastig- (index 100). koldioxidutsldpp minska hyresgasterna.
hetskapitalet. med 2,0 kg/kvm och ar.

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

2020 2019 2018 2020 2019 2018 2020 2019 2018 2020 2019 2018 2020 2019 2018
6,7% 55% 58% 587% 566% 540% 71 70 71 -80%  +0,7% -35% 768 77,2 75,6
-0,7 -17 +0,9

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

Rikshems 6vergripande finansiella nyckeltal

Soliditet (procent) Belaningsgrad (procent)

50

. o~

I I I I ] I I I I ]
20 2017 2018 2019 2020 28%1 40 2017 2018 2019 2020 2(0}%1

80~

70

e Soliditet e Belaningsgrad
e |\laximiniva enligt bolagets finanspolicy

Nettoskuld/EBITDA (ggr)

20
18+
16
2  —
14 -
1k
0 1 1 1 1 | 12 1 1 1 1 |
2017 2018 2019 2020 28%1 2017 2018 2019 2020 28%1
e RAntetdckningsgrad e Nettoskuld/EBITDA
e \iniminiva enligt bolagets finanspolicy e | &ngsiktig malsattning,

maximiniva enligt bolagets finanspolicy
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Intakter, kostnader & resultat

Driftsoverskott Resultatrakning 2021 2020
Koncernens hyresintakter for mkr jan-mar jan-mar
perioden minskade med 1 Hyresintakter 760 761
mkr eller 0,1 procent till 760 Fastighetskostnader -360 -348
mkr (761). Avyttringar under 2020 &r den Driftséverskott 400 413
frdmsta orsaken till minskningen. For jam- Central administration 18 20
forbara fastigheter kade hyresintékterna Finansnetto 109 412
med 7 mkr eller 0,9 procent. Resultat fran andelar i joint ventures 2 3

Férvaltningsresultat 275 282
Fastighetskostnaderna for perioden 6kade Vardeforandring fastigheter 95 129

med 12 mkr eller 3,4 procent till 360 mkr Véirdeférandring derivat och

(348). For jamforbara fastigheter 6kade valutakursférandring 1&n 63 -23
kostnaderna med 21 mkr eller 6,3 procent. Resultat fore skatt 433 388
Driftskostnaderna dkade med 24 mkr Skatt 97 72
vilket framst orsakats av att kostnader for Periodens resultat 336 316

uppvarmning och snérdjning varit hdgre an
foregaende &r. Kostnaderna for reparatio-

ner och underhall har varit 13 mkr lagre an Arshyra per To_talavkastning inkl
under jAmfdrelseperioden. bokslutsdag (mkr) joint ventures (procent) 6.9%
r o

Sammantaget minskade det totala drifts- 3000 — 0.
overskottet med 13 mkr i forhallande till
motsvarande period foregéende &r och 2900 - 8
uppgick till 400 mkr (413). For jamforbara 2800 - 6l
fastigheter minskade driftséverskottet
med 14 mkr eller 3,5 procent jamfort med 2700 4r
foregaende ar. 2600 - 2L
- . 2500 w s s s ol . . |, |
Overskottsgraden for det totala 2020 2020 2020 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
fastiohetsbestindet ik und at Q2 Q3 Q4 Qt Ql
astighetsbestandet uppgick uncer Diagrammet visar totalavkastning utan
perioden till 53 procent (54). justering for inflation
Vid utgangen av aret ick vakans- s .

J 9 f,,gb t"dr t?lipg v . Marknadsvakans Genomsnittlig hyreslangd,
graden Ior bostader tll 4,6 procent. bostader (procent) samhadllsfastigheter (ar) .
Justerat for lagenheter vilka tomstéllts for 8,8 ar
renovering uppgick marknadsvakansen 5 5
il 2,0 procent (1,0). Okningen &r framfor
allt hanforlig till nyproducerade och 4l 3L
nyrenoverade bostader i Norrképing och
Kalmar dér uthyrning pagar. | syfte att 3L nk

minska vakanser har bland annat orga-

nisationsférandringar genomforts och en 2F ElS \
ny uthyrningspolicy antagits. Ekonomisk
uthyrningsgrad fér samhallsfastigheter r Uy
uppgick till 97,9 procent. For totalt bestand

uppgick ekonomisk uthyrningsgrad till 96,0 0 3017 2018 2019 2020 2021 ‘ 52017 2018 201 2020 2021
procent. Den genomsnittliga aterstdende o
hyresavtalstiden for samhallsfastigheter var

8,8 ar (9,0).

svarande féregéende period och avseende balansrakningsposter visar

belopp inom parentes utfall vid ndrmast foregdende arsskifte. Beloppen
i delarsrapporten ar avrundade till ndrmaste miljon kronor vilket innebar
att tabeller och sifferangivelser inte alltid dverensstammer.

Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter visar utfall mot-
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Central

administration

Kostnader foér central admi-

nistration uppgick till -18

mkr (-22). | central administration ingar
koncerngemensamma kostnader. Det

ar framst kostnader for resor och central
projektverksamhet som &r lagre &n under
jamforelseperioden.

Finansnetto

Finansnettot uppgick totalt till

-109 mkr (-112). Finansnettot

utgodrs i huvudsak av bolagets

externa rantekostnader. Medelréantan pa
de rantebarande skulderna uppgick till 1,6
procent (1,6).

Resultatandelar i joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures
uppgick till 2 mkr (3). Se vidare information
i avsnitt joint ventures pé sid 10.

Vardeférandring

fastigheter

Vardeforandringen for forvalt-
ningsfastigheterna uppgick

under perioden till 95 mkr (129), vilket
motsvarar en vardedkning om 0,2 procent
(0,3). Mer info om fastighetsvarderingen
framgar pa sid 8.

Vardeférandring
derivatinstrument
Derivatinstrumenten avser

ranteswappar som forlanger
rantebindningstiden samt kombinerade
valuta- och ranteswappar vilka upptagits
for att eliminera valutakursrisk for rén-
tebetalningar och aterbetalningar av 1&n
upptagna i EUR, NOK och AUD. Langa
SEK-rantor har stigit under perioden vilket

paverkar vardeforandringen pa rantederiva-

tinstrumenten positivt. Vardeférandringen

uppgick under perioden till 302 mkr (-214).

Vérdeforandringen péa valutaderivatinstru-
ment uppgick till 252 mkr (-29). Valuta-
kursforandringen for lan i EUR, NOK och
AUD uppgick till -491 mkr (220) och beror
pa att den svenska kronan under perioden
forsvagats mot NOK och AUD.

Skatt

Redovisad skatt for perioden

uppgick till -97 mkr (-72) varav

aktuell skatt utgjorde -24 mkr

(-65) och uppskjuten skatt utgjorde -73
mkr (-7). Uppskjuten skatt paverkas framst
av forandring i temporéra skillnader mellan
redovisat och skattemassigt varde pa for-
valtningsfastigheter samt vardeférandring
pa finansiella poster, medan den aktuella
skatten framst paverkas av ej avdragsgilla
rantor och skattemaéssiga avskrivningar.
Den effektiva skattesatsen for perioden
uppgick till 22,3 procent (18,8). Awvikelsen
mot svensk bolagsskatt om 20,6 procent
forklaras framforallt av ej avdragsgill ranta
som en effekt av gallande ranteavdragsbe-
gransningsregler. Uppskjuten skattefordran
har nettoredovisats mot uppskjuten skat-
teskuld i balansrékningen.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick
till 336 mkr (316).

Effekter av coronapandemin

Med en fastighetsportfdlj huvudsakligen
bestéendes av hyres- och samhallsfastig-
heter &r exponeringen mot de branscher
som varit mest utsatta av pandemin valdigt
lag. Rikshems reslutat har endast margi-
nellt paverkats av pandemins effekter.

Rikshem delarsrapport jan—-mar 2021 | 6

Férandring drifts-
overskott 1 jamforbart
bestand (procent)

16 —

12+

8L

8L
2017 2018 2019 2020

Férandring hyres-
intakter i jamforbart
bestand (procent)

Bl

2021
Q1

0,9%

5

41

L - - -
2017 2018 2019 2020

2021
Q1



Fastighetsbestand

Rikshems fastighetsbestand omfattade vid
utgangen av perioden 545 fastigheter (540)

med ett verkligt varde om 52 167 mkr
(51 750). Av verkligt varde avser 36 061
mkr bostader, 12 564 mkr vardboende,

2 671 mkr skolor och 871 mkr kommersi-

ellt. Fastighetsbestandet inkluderar bygg-
ratter varderade till 602 mkr. Fastigheter
motsvarande 46 procent av verkligt varde

ar belagna langs axeln Storstockholm —

Uppsala.

Rikshems fastighetsbestand 2021-03-31

Sammantaget omfattar fastighetsbestan-
det 28 996 lagenheter (28 730) och cirka
2 247 000 kvadratmeter (2 232 000)
uthyrningsbar area.

Varde Andel Area Varde Arshyra Arshyra férdelat per typ av hyresgast

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

Segment bostader hyresavtal sektor sektor Totalt
- Bostéder 36 061 69 1606 22 457
- Kommersiellt* 546 1 13 43 186
Bostéader 36 607 70 1618 22619 2098 89 4 7 100
Segment samhélls-
fastigheter
- Vardboende 12 564 24 475 26 456
- Skolor 2671 5 117 22 922
- Kommersiellt* 325 1 37 8 859
Samhallsfastigheter 15 561 30 628 24773 893 5 82 13 100
Totalt 52167 100 2247 23 221 2991 64 27 9 100

=T

Bergviken 51407 LiNea

acl

Fordelning av verkligt varde for
forvaltningsfastigheter (procent)

- Bostéder, 69

I vardboende, 23

Skolor, 6

- Kommersiellt, 2

Foérdelning hyresintakter (procent)

*Kommersiella lokaler for nérservice eller framtida anvandningsomraden for bostader eller samhélisfastigheter.

- Bostadshyreskontrakt, 64

- Offentlig sektor, 28

- Privat sektor, 8
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Fastighetsvardering och segmentsrapport

Rikshem redovisar forvaltningsfastigheter
till verkligt vérde enligt IAS 40. Interna fast-
ighetsvéarderingar genomfors kvartalsvis.

Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp

For att sékerstélla den interna varderingen Intakt/kvm Direktavkastningskrav
utfors en extern vardering av huvuddelen Fastighetstyp min medel max min medel max
av fastighetsbestandet arligen. | samband Bostader 709 1301 > 534 2.39% 3.78% 5.50%
med andra kvartalet utférs en avstamning Samhalisfastigheter: 4.51%
av direktavkastningskrav och kalkylrantor Vardboende 580 1478 2896 3.19% 4,45% 7.50%
med externa varderare. Varderingen sker Skolor 639 = 5 356 4.74% 4.79% 6.55%
enligt niva 3 inom varderingshierarkin IFRS )
13. Awikelser mellan internt och externt Kommersiellt 752 1326 5838 3,67% 4,94% 7,45%
beddmda varden ryms val inom ett osaker- Medeltal 1349 Qi
hetsintervall om +/- 5 procent.
Forandring i direktavkastningskrav per fastighetstyp
Fastighetstyp Varde i mkr 31-dec-20 31-mar-21 Férandring
Bostéder 36 061 3,77% 3,78% 0,01%
Samhallsfastigheter:
Vardboende 12 564 4,45% 4,45% 0,00%
Skolor 2671 4,79% 4,79% 0,00%
Kommersiellt 871 4,91% 4,94% 0,03%
Totalt 52167 4,00% 4,01% 0,01%
Verkligt varde forvaltningsfastigheter
2021 2020 2020
Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Verkligt varde vid ingangen av perioden 51 750 49 307 49 307
Véardeférandring 95 129 1825
Investering 304 300 1692
Forvarv 19 - 285
Forsélining - -18 -1 259
Verkligt varde vid utgangen av perioden 52 167 49718 51 750
Verkligt varde inkl Rikshems andel av fastigheter i joint ventures 55007 52 317 54 485
Segmentsrapport
Bostader Samhallsfastigheter Totalt
2021 2020 2021 2020 2021 2020
Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Hyresintakter 533 527 227 234 760 761
Fastighetskostnader -274 -265 -86 -83 -360 -348
Driftséverskott 259 262 141 151 400 413
Véardefoérandring fastigheter 5} 238 21 105 95 129
Totalavkastning 333 286 162 256 495 541
Totalavkastning exkl joint ventures, procent (12 man) 7,2 57 6,8 8,8 Al 6,7
Verkligt varde fastigheter 36 607 34 612 15 561 15106 52 167 49718
Andel, procent 70% 70% 30% 30% 100 100
Area, tkvm 1618 1667 628 634 2247 2 301
Verkligt varde, kr per kvm 22 619 20 756 24773 23 840 23 221 21605
Investeringar 273 234 31 66 304 300
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Investeringar och projekt

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

Transaktioner och investeringar Nyproduktion av 655 lagenheter &r Investeringar (mkr)
Under perioden har Rikshem férvarvat pagaende med beraknad inflyttning mellan
tre exploateringsfastigheter i Dingtuna, fidrde kvartalet 2020 och fjarde kvartalet 2000
Vasteras for 19 mkr. Tva av fastigheterna 2022. ROT- och renoveringsprojekt pagar i
ska bebyggas med bostader och en med sju fastigheter och omfattar 1 625 lagenhe-
en forskola. Inga avyttringar har gjorts ter dér inflyttning sker I6pande. Inflyttning 1500
under perioden. har under perioden skett i 74 ROT-reno-
verade lagenheter, i 257 nyproducerade
Periodens investeringar i befintliga fastig- lagenheter samt i 49 successionsrenove- 1o

heter uppgick till 304 mkr (300), varav 205 rade lagenheter.
mkr (168) avsag ombyggnation och reno-

veringar av bostéder, 66 mkr (66) avsag o
nyproduktion av bostader och 33 mkr (66)
avsag investeringar i samhallsfastigheter. 0= ‘ S0is ‘ o1 ‘ 5050 ‘ oot
Q1
Storre pagaende projekt
Antal Antal Investerings- Beraknat
Fastighet/projekt Kommun Projektkategori lagenheter fore lagenheter efter belopp, mkr fardigstallt
Porsoén Luled ROT-renovering 426 426 317 kv 3, 2024
Kantorn Uppsala ROT-renovering 160 231 208 kv 2, 2022
Planen Norrkdping ROT-renovering 167 227 181 kv 1, 2022
Flyttfageln Umea ROT-renovering 188 188 204 kv 4, 2022
Bonden Halmstad Nyproduktion (bostader) 178 355 kv 4, 2022
Enheten Halmstad Nyproduktion (bostader) 137 143 kv 2, 2023
Orrspelet Umea Nyproduktion (bostader) 108 173 kv 4, 2022
Planen Norrkdping Nyproduktion (bostader) 99 179 kv 1, 2021
Naden Halmstad Nyproduktion (bostader) 92 116 kv 2, 2022
Repet 4,

Blombacka, Sodertilje
Sommaren 2020 vann detaljplanen
for Blombacka i Sodertélje laga kraft.
Nybyggnationen omfattar 30 000
kvm BTA och byggs i anslutning

till Rikshems befintliga bestand. |
detta projekt byggs 130 lagenheter

i prefabricerad betong, en lokal pa
cirka 300 kvm i markplan samt 14
markparkeringsplatser. Analys av
omrédet visar efterfragan pa storre
lagenheter vilket detta projekt moter.
Byggnaderna kommer att inga

bland projekt for gréna obligationer.
Inflyttning beréknas till tredje kvartalet
2022.
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Joint ventures

Andelar i joint

ventures 1771 mkr

(1768)

Rikshem ager andelar i joint
ventures till ett sammanlagt
varde om 1 771 mkr (1 768). Vardet pa Riks-
hems andel av fastighetsinnehavet i dessa
joint ventures, vilka konsolideras enligt kapi-
talandelsmetoden, uppgar till 2,8 miljarder
kronor. Det stérsta joint venture-innehavet
om 1 027 mkr avser 49 procent av Varm-
doBostader (resterande del ags av Varmdd
Kommun). Det nast stérsta innehavet om
630 mkr avser Farsta Stadsutveckling
(Telestaden), som &gs till 50 procent vardera
av Rikshem och Ikano Bostad.

lllustration Telestaden i Farsta

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

Inom ramen for joint ventures bedrivs viss
utveckling av bostadsrétter. Vid utgangen
av perioden uppgick antal lagenheter i
produktion till 111, varav 94 var sélda.
Rikshems andel av osélda lagenheter &r 8.

Resultatandelar i
joint ventures

Resultat fran andelar i joint
ventures uppgick till 2 mkr (3).
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Rikshems
joint ventures

VarmdoBostader AB

Farsta Stadsutveckling AB
Boostad Bostad Sverige AB
Bergagardshajden JV AB
JV Tidméataren AB




Finansiering

Rikshem har under kvartalet fortsatt den grona finansieringsresan. Ytterligare
grona obligationer har emitterats f&r 700 mkr och 200 mkr har lanats av
Europeiska Investeringsbanken for investeringar i energieffektivisering.

Réntemarknaden har under kvartalet
praglats av en kraftig langréanteuppgéng
i sparen av hogre inflationsforvantningar
och positiv anda kring vaccinering och
darmed global aterhdmtning. Stigande
l&nga rantor har haft marginell paverkan
pa Rikshems réntekostnader da rante-
bindningen sedan tidigare varit hanterad
genom ranteswappar och obligationer
med fast ranta. Rénteuppgangen har
dock haft stor inverkan pa véardet pa
bolagets derivatinstrument. Tillgangen till
kapital har varit god under kvartalet och
marginalerna har varit fortsatt 1aga.

Under kvartalet har tre obligationsemis-
sioner om totalt 1 200 mkr utforts och
kortfristiga obligationer har aterkopts.
Foretagscertifikat emitteras I6pande och
upplaning mot certifikat har Gkat med
216 mkr under kvartalet. Banklan om ca
480 mkr har amorterats och ytterligare
200 mkr har lyfts p& kreditfaciliteten hos
Europeiska Investeringsbanken (EIB).

Likvida medel
Likvida medel uppgick till 1 072 mkr (830).

Derivat

Bolaget hade vid periodens utgang en
rantederivatportfolj som rantesékrade
16,8 miljarder kronor dér bolaget betalar
fast rénta och erhaller rorlig rénta. Vidare
har bolaget kombinerade rénte- och
valutaswappar for att valutasékra l&n som
upptagits i utlandsk valuta. Totalt uppgick
verkligt varde for bolagets derivat med
positivt verkligt varde till 429 mkr (281)
och verkligt varde pa derivat med negativt
verkligt varde uppgick till -560 mkr (-968).
Netto uppgick derivatportféliens

verkliga varde till -131 mkr (-687).

Réantebdrande skulder
De rantebérande skulderna
uppgick vid utgadngen av
perioden till 27 505 mkr

(26 315). Av de réntebarande skulderna
avsag 4 333 mkr (4 814) sékerstéllda

skulder till kreditinstitut, 399 mkr (199)
avsag skuld till Europeiska Investerings-
banken, 2 355 mkr (2 139) avsag
upplaning genom foretagscertifikat och
20 243 mkr (18 988) avsag obligationslan.
Vidare har bolaget 175 mkr (175) i rante-
barande skulder till nérstédende bolag.
Sékerstallda skulder till kreditinstitut ar
upptagna mot sékerhet i fastigheter.

Totalt uppgick sakerstélld finansiering till 8
procent (9) av det verkliga vardet for forvalt-
ningsfastigheterna.

Av Rikshems utestéende obligationer &r
obligationer motsvarande 4,1 miljarder
kronor emitterade i EUR, 5,9 miljarder
kronor i NOK och 0,3 miljarder kronor i
AUD. Ovriga obligationer &r emitterade i
SEK. Redovisat varde for obligationer i
utlandsk valuta uppgick per balansdagen
till 4,2 miljarder kronor for EUR, 5,8
miljarder kronor fér NOK och 0,3 miljarder
kronor for AUD. Vid utgangen av perioden
uppgick medelrantan till 1,6 procent vilket

Genomsnittlig rantebindning (ar)

Genomsnittlig kapitalbindning (ar)

I I I I ]
0 2017 2018 2019 2020 28%1

e Genomsnittlig rantebindning (&r)
e \aximiniva enligt bolagets finanspolicy
e Miniminiva enligt bolagets finanspolicy

I I I I ]
0 2017 2018 2019 2020 28%1

e Genomsnittlig kapitalbindning
e Miniminiva (&r) for kapitalbindning
enligt bolagets finanspolicy
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ar lika med med motsvarande datum tioner till 3,4 miljarder kronor. Lan hos Euro- Investeringsbanken kan enbart utnyttjas for

foregéende ar och en minskning med 0, 1 peiska Investeringsbanken fér investeringar finansiering av investeringar i energieffek-
procentenhet jamfort med foregaende i energieffektivisering uppgar till 399 mkr. tivisering.
kvartal. Avgifter for outnyttjade backup-
faciliteter ar inréknade i medelréntan. Backup-faciliteter Rating
Den refinansierings- och likviditetsrisk som Rikshem har kreditrating A3 med stabila
Genomsnittlig kapitalbindning uppgar forfallostrukturen medfér hanteras bland utsikter fran kreditvarderingsinstitutet
till 4,0 ar (4,0) och genomsnittlig annat genom backup-faciliteter fran &garna Moody'’s.
réntebindning till 4,5 ar (4,7). (10 miljarder kronor) och fran svenska
banker (3 miljarder kronor). Utéver detta
Gron finansiering finns en outnyttjad del av kreditfacilitet
Totalt har 700 mkr emitterats i grona hos Europeiska Investeringsbanken pa
obligationer under perioden. Vid periodens 600 mkr samt en checkrakningskredit pa
utgéng uppgick utestdende grona obliga- 500 mkr. Kreditfaciliteten hos Europeiska

Rantebarande externa skulder

Réantebindning Kapitalbindning
Laptid
Ar Belopp (mkr) Andel Belopp (mkr) Andel
2021 4318 15,7% 5382 19,6%
2022 1726 6,3% 4101 14,9%
2023 1500 5,4% 3293 12,0%
2024 3976 14,5% 4225 15,3%
2025 3 885 14,1% 2 459 8,9%
2026 3300 12,0% 1925 7,0%
2027 2000 7,3% 511 1,9%
2028 2500 9,1% 1018 3,7%
2029 2400 8,7% 873 3,2%
2030- 1900 6,9% 3718 13,5%
Summa 27 505 100% 27 505 100%
Rantederivatportfolj

Nominellt belopp Medelréanta
Forfallotidpunkt (arets utgang) mdkr (arets utgang)
2021 16,8 0,8%
2022 16,3 0,8%
2023 14,8 0,8%
2024 14,3 0,8%
2025 11,8 0,8%
2026 8,8 0,8%
2027 6,8 0,8%
2028 4,3 0,7%
2029 1,9 0,9%
2030 0
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Koncernens rapport over
totalresultat i sammandrag

2021 2020 apr 2020- 2020
Belopp i mkr jan-mar jan-mar mar 2021 jan-dec
Hyresintakter 760 761 3031 30832
Driftskostnader -245 -221 -760 -736
Reparationer och underhall -51 -64 -265 -278
Fastighetsadministration -54 -52 -218 -216
Fastighetsskatt -10 -1 -41 -42
Summa fastighetskostnader -360 -348 -1 284 -1 272
Driftséverskott 400 413 1747 1760
Central administration -18 -22 -74 -78
Finansnetto -109 -112 -460 -463
Resultat fran andelar i joint ventures 2 3 59 60
varav forvaltningsresultat 3 3 27 26
varav vdrdefdréndring fastigheter 1 0 53 52
varav vérdeférédndring derivat 0 - -1 -1
varav skatt -2 0 -19 -17
Férvaltningsresultat 275 282 1272 1279
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 95 129 1791 1825
Vardeférandring rantederivat 302 -214 284 -232
Véardeférandring valutaderivat 252 -29 -254 -535
Valutakursférandring lan -491 220 -41 670
Resultat fore skatt 433 388 3052 3007
Skatt -97 72 55l -526
Periodens/arets resultat 336 316 2501 2481
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvardering - - -1 -1
Skatt pensioner - - - -
Periodens/arets 6vriga
totalresultat netto efter skatt - - -1 -1
Summa totalresultat fér perioden/aret 336 316 2500 2480
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Koncernens rapport over
finansiell stallning i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i mkr 31 mar 31 mar 31 dec
TILLGANGAR
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 9 - 7
Férvaltningsfastigheter 52 167 49718 51 750
Andelar i joint ventures 1771 1662 1768
Materiella anlaggningstillgangar 3 5 3
Tomtréatter och évriga nyttjanderéttstillgangar 135 135 137
Derivatinstrument 429 689 281
Langfristiga fordringar 311 179 281
Summa anlaggningstillgangar 54 825 52388 54 227
Kortfristiga fordringar 297 308 214
Likvida medel 1072 858 830
Summa omsattningstillgangar 1369 1166 1044
SUMMA TILLGANGAR 56 194 53 554 55 271
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23 257 20 757 22921
Uppskjuten skatt 3924 3399 3 852
Réntebarande skulder 20 536 20 603 20 061
Derivatinstrument 560 851 968
Langfristiga skulder leasing 118 121 121
Ej rantebarande skulder 9 6 9
Summa langfristiga skulder 25147 24 980 25 011
Rantebarande skulder 6 969 6 360 6 254
Kortfristiga skulder leasing 15 13 14
Ej rantebarande skulder 806 1444 1071
Summa kortfristiga skulder 7790 7817 7 339
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 194 53 554 55 271

Rikshem delarsrapport jan—-mar 2021 | 14



Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

Balanserade

Ovrigt tillskjutet  vinstmedel inkI Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 100 4874 15 467 20 441
Periodens resultat, jan-mar 316 316
Ovrigt totalresultat, jan-mar - -
Utgaende eget kapital 2020-03-31 100 4874 15783 20757
Periodens resultat, apr-dec 2 165 2165
Ovrigt totalresultat, apr-dec -1 -1
Utgaende eget kapital 2020-12-31 100 4874 17 947 22921
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 4874 17 947 22921
Periodens resultat, jan-mar 336 336
Ovrigt totalresultat, jan-mar - -
Utgaende eget kapital 2021-03-31 100 4 874 18 283 23 257

Koncernens rapport over kassafloden
pport k flod

2021 2020 apr 2020- 2020

Belopp i mkr jan-mar jan-mar mar 2021 jan-dec
Kassaflode fran rérelsen 382 391 1678 1686
Betald rénta -124 -105 -477 -458
Betald skatt -5 -1 -6 -2
Forandring av rérelsekapital -126 -165 10 -28
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 127 120 1205 1198
Investering i férvaltningsfastigheter -304 -300 -1 595 -1 692
Forvarv av férvaltningsfastigheter -19 - -263 -243
Avyttring av férvaltningsfastigheter 0 18 1209 1227
Forandring i imateriella och materiella anlaggningstillgéngar =1 -1 -8 -8
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -30 - -200 -170
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar = - 50 50
Kassaflode fran investeringsverksamheten -354 -283 -807 -736
Upptagna 1an 3 355 3451 13 622 13718
Amortering av 1&n -2 657 -3133 -13 120 -13 697
Férandring av sdkerheter -226 140 -682 -316
Lésen av finansiella instrument -3 -4 -3 -4
Amortering av finansiell leasing 0 -1 0 -1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 469 453 -183 -200
Periodens/arets kassaflode 242 290 215 262
Likvida medel vid periodens/arets borjan 830 568 857 568
Likvida medel vid periodens/arets slut 1072 858 1072 830
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2021 2020 apr 2020- 2020
Belopp i mkr jan-mar jan-mar mar-2021 jan-dec
Intékter 61 59 245 243
Ovriga rérelsekostnader -25 -29 -124 -128
Personalkostnader -58 -51 -21 -204
Avskrivningar 0 0 2 -2
Rérelseresultat -22 -21 -91 -91
Resultat fran andelar i koncernforetag 19 22 105 108
Réntenetto 70 74 264 268
Vardeforandring rantederivat 302 -214 283 -232
Véardefoérandring valutaderivat 252 -29 -254 -535
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -491 220 -41 670
Resultat efter finansiella poster 130 52 266 188
Skatt -29 28 -28 29
Periodens/arets resultat 101 80 238 217

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i mkr 31 mar 31 mar 31 dec
TILLGANGAR
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 8 - 7
Inventarier 3 4 3
Aktier och andelar i koncernforetag 2117 1945 2117
Fordringar hos koncernféretag 31394 31115 30963
Derivatinstrument 429 689 281
Langfristiga fordringar 109 29 79
Summa anlaggningstillgangar 34 060 33782 33450
Kortfristiga tillgangar 150 67 100
Likvida medel 10567 855 826
Summa omsattningstillgangar 1207 922 926
SUMMA TILLGANGAR 35 267 34704 34 376
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7763 7 525 7 662
Avsattningar 2 - 2
Uppskjuten skatt 192 189 175
Derivatinstrument 560 851 968
Réantebarande skulder 25 054 24 705 23 384
Skulder till koncernféretag 15627 658 1821
Ej rantebarande skulder 169 776 364
Summa skulder 27 504 27179 26714
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35 267 34704 34 376
Moderbolaget dotterbolagen. Moderbolagets omséttning ringen i resultat efter finansiella poster mot
Verksamheten i moderbolaget Rikshem AB bestar framst av arvoden for tjanster till jamforelseperioden forklaras av lagre
(publ) bestér i huvudsak av att férvalta dotterbolagen. De dkade personalkostna- undervéarden i derivatinstrument.
koncernens fastigheter genom dgande av derna ar en folid av fler antal anstéllda an
aktier och andelar i de fastighetségande jamforelseperioden. Den positiva forand-
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Styrelse

Sammansattningen i Rikshem AB (publ)s
styrelse har férandrats efter periodens
utgang. Per Uhlén har tilltratt som styrel-
seordférande och och Peter Strand tilltratt
som ordinarie ledamot. Bo Magnusson har
frantréatt sitt uppdrag som styrelseledamot
och styrelseordférande.

Medarbetare

Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen
uppgick vid utgangen av perioden till 275
(259), 144 méan och 131 kvinnor.

Risker

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

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

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

Per Uhlén
Styrelsens ordférande

Andreas Jensen
Styrelseledamot

Peter Strand
Styrelseledamot

utférdats av International Financial Reporting
Interpretations Committee,IFRIC, sdsom

de faststalits av Europeiska Unionen, EU.
Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner tilampats. Denna delarsrapport &r
uppréattad enligt IAS 34 Delarsrapportering
och Arsredovisningslagen. Moderbolagets
redovisningsprinciper foljer rsredovisnings-
lagen och RFR 2. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berakningsme-
toder har tildmpats som i senast avgivna
arsredovisning.

Nya standarder och tolkningar
vilka trader i kraft 2021 och framat
Av EU godkénda nya och andrade stan-
darder samt tolkningsuttalande beddms

for narvarande inte paverka Rikshems
resultat eller finansiella stéllning i vasentlig
omfattning.

Narstaendetransaktioner
Rikshems relationer med narstaende
framgér av not 21 i Rikshems ars- och
héllbarhetsredovisning for 2020. Rikshem
AB har ett lan fran moderbolaget Rikshem
Intressenter AB som uppgar till 175 mkr.

| Gvrigt har inga vasentliga narstaende-
transaktioner férutom sedvanliga I6ner
och ersattningar till styrelse, vd och dvriga
ledande befattningshavare skett under
perioden.

Stockholm den 7 maj 2021

Pernilla Arnrud Melin
Styrelseledamot

Ulrica Messing
Styrelseledamot

Anette Frumerie
Verkstallande direktor
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Vasentliga hiandelser efter
periodens utgang

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

Bo Magnusson meddelat att han 6nskar
frantréda sitt uppdrag som styrelseledamot
och styrelseordférande. Samtidigt valdes
Peter Strand till ny ordinarie ledamot.

Styrelsens och verkstillande
direktorens forsakran

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

Denna
delarsrapport

har ej granskats
av bolagets
revisorer.

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot

Per-Gunnar Persson
Styrelseledamot



Kvartalsdata

2021 2020 2020 2020 2020 2019
Belopp i mkr kv 1 kv 4 kv 3 kv 2 kv 1 kv 4
Resultatrakning
Hyresintakter 760 756 755 760 761 729
Fastighetskostnader -360 -342 -270 -312 -348 -364
Driftsdverskott 400 414 485 448 413 365
Central administration -18 -20 -13 -23 -22 -39
Finansnetto -109 -116 -119 -116 -112 -107
Resultat fran andelar i joint ventures 2 59 6 -8 3 162
Férvaltningsresultat 275 337 359 301 282 371
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 95 803 163 730 129 226
Varde- och valutakursférandring fin. instrument 63 -105 -29 60 -23 310
Resultat fore skatt 433 1035 493 1091 388 907
Skatt och 6vrigt totalresultat -97 -150 -76 -228 -72 -229
Periodens totalresultat 336 855 417 863 316 678
Balansrakning
Forvaltningsfastigheter 52 167 51 750 50 761 50 989 49718 49 307
Andelar i joint ventures 1771 1768 1710 1679 1662 1658
Ovriga tillgéngar 1184 923 1099 1154 1316 1079
Likvida medel 1072 830 1532 1554 858 568
Summa tillgangar 56 194 55 271 55 102 55 376 53 554 52 612
Eget kapital 23 257 22 921 22 037 21 620 20 757 20 441
Uppskjuten skatt 3924 3852 3568 3548 3399 3392
Rantebarande skulder 27 505 26 315 27 124 27 837 26 963 26 868
Ovriga skulder 1508 2183 2373 2371 2435 1911
Summa eget kapital och skulder 56 194 55 271 55102 55 376 53 554 52 612
Nyckeltal
Belaningsgrad, procent 53 51 53 55 54 54
Soliditet, procent 41 41 40 39 39 39
Réntetackningsgrad, ggr* 3,7 3,7 3,6 3,7 3,6 3,5
Avkastning eget kapital, procent” 1,4 1,4 10,9 11,2 11,5 11,6
Direktavkastning, procent® 3,4 3,5 3,5 3,5 3,5 3,3
Overskottsgrad, procent 53 58 64 59 54 50

* Rullande 12 manader
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Nyckeltal

2021 2020 2019 2018 2017 2016
Belopp i mkr kv 1
Resultatrékning
Hyresintakter 760 30832 2916 2792 2 665 2484
Driftsdverskott 400 1760 1586 1524 1555 1420
Forvaltningsresultat 275 1279 1286 1008 1150 1208
Véardefoérandring fastigheter, mkr 95 1825 1538 2107 1647 1962
Periodens resultat 336 2481 2244 2489 2430 2433
Balansrakning
Eget kapital 23 257 22 921 20 441 18 199 15710 13 281
Extern skuld 27 505 26 315 26 838 26 493 24 022 23 422
Verkligt varde fastigheter 52 167 51 750 49 307 45 687 41 039 37 878
Balansomslutning 56 194 55 271 52 612 48 734 43 501 40 114
Finansiella nyckeltal
Soliditet, procent 4 4 39 37 36 33
Belaningsgrad, procent 53 51 54 58 59 62
Réntetackningsgrad” 3,7 3,7 3,5 3,2 3,5 3,8
Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,8 15,2 18,0 17,6 15,8 17,2
Belaningsgrad sékerstallda lan, procent 8 9 9 10 12 15
Medelranta, procent 1,6 1,7 1,6 1,7 2,0 1,5
Rantebindning, ar 4,5 4,7 4,5 51 5,3 2,6
Kapitalbindning, ar 4,0 4,0 3,8 4.1 3,0 1,9
Avkastning pa eget kapital, procent* 1,4 11,4 11,6 14,7 16,8 20,6
Direktavkastning, procent® 3,4 3,5 3,3 3,5 3,9 4.1
Totalavkastning exkl joint ventures, procent* 71 7,2 6,7 8,6 8,3 10,0
Totalavkastning inkl joint ventures, procent* 6,9 7,0 72 7,8 8,3 10,3
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter 545 540 560 555 586 574
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2247 2232 2292 2274 2219 2182
Antal lagenheter 28 996 28 730 29214 28 840 27 924 27 224
Andel samhéllsfastigheter, procent 30 30 30 29 29 29
Vakansgrad bostéder, procent 4,6 4,0 85 3,2 2,7 3,6
Marknadsvakans bostader, procent 2,0 1,4 0,8 0,5 0,3 0,5
Aterstaende hyresavtalslangd samhaéllsfastigheter,
ar 8,8 8,8 9,0 9,4 9,8 10,3
Verkligt varde, kr/kvm 23 221 23 181 21512 20 090 18 494 17 362
Tillvaxt intékter, jamférbara fastigheter, procent 0,9 815} 4,3 3,8 4,3 &7
Tillvaxt driftséverskott, jamférbara fastigheter,
procent -3,5 9,2 3,6 -3,9 6,7 3,4
Overskottsgrad, procent* 58 58 54 55 58 57
Medarbetare
Antal anstéllda 275 271 259 242 206 192

* Rullande 12 manader
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Nyckeltalsberakningar

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

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

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

2021 2020 2020 2019
Belopp i mkr 31mar 31dec 31mar 31dec
Belaningsgrad
Externa rantebérande
skulder 27504 26315 26 963 26838
Verkligt varde forvalt-
ningsfastigheter 52 167 51 750 49718 49307
Belaningsgrad 53% 51% 54% 54%
Belaningsgrad, sakerstallda lan
Utestaende sékerstalld
skuld 4 333 4814 4317 4317
Verkligt varde forvalt-
ningsfastigheter 52 167 51 750 49718 49307
Belaningsgrad, saker-
stallda lan 8% 9% 9% 9%
Nettoskuld/EBITDA
Externa rantebarande
skulder 27504 26315 26963 26838
Likvida medel -1072 -830 -858 -568
Sékerheter avseende
CSA avtal -34 192 647 507
Nettoskuld 26398 25677 26752 26777
Driftsdverskott 1747 1760 1660 1586
Central administration -74 -78 -101 -100
Avskrivningar 1 2 2 2
EBITDA 1674 1684 1561 1488
Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,8 15,2 171 18,0

apr apr
2020- 2019-
mar 2020 mar 2019
2021 jan-dec 2020 jan-dec
Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat 2500 2480 2266 2242
Genomsnittligt eget kapital 22 007 21 681 19 624 19 320
Avkastning pa eget kapital 11,4% 11,4% 11,5% 11,6%
Driftséverskott
Hyresintakter 3031 3032 2959 2916
Fastighetskostnader -1284 -1272 -1299 -1 330
Driftséverskott 1747 1760 1660 1586
Overskottsgrad
Driftsdverskott 1747 1760 1660 1586
Hyresintakter 3031 3032 2959 2916
Overskottsgrad 58% 58% 56% 54%
Direktavkastning
Driftsdverskott 1747 1760 1660 1586
Ingéende fastighetsvarde 49718 49307 46 461 45 687
Utgéende fastighetsvarde 52 167 51 750 49718 49 307
Justerat genomsnittligt
fastighetsvarde 50943 50529 48090 47497
Direktavkastning 3,4% 3,5% 3,5% 3,3%
Totalavkastning
Driftsdverskott 1747 1760 1660 1586
Vardeférandring fastigheter 1791 1825 1494 1538
Summa 3538 3585 3154 3124
Ingéende fastighetsvarde 49718 49307 46 461 45 687
Utgéende fastighetsvarde 52 167 51750 49718 49307
Avgér orealiserade vardefor-
andringar -1 791 -1825 -1494 -1538
Justerat genomsnittligt
fastighetsvarde 50047 49616 47342 46728
Totalavkastning 71% 7,2% 6,7% 6,7%
Rantetackningsgrad
Resultat fore skatt 3052 3007 2847 2 844
Aterlaggning
Vérdeférandring fastigheter -1 791 -1825 -1494 -1538
Vérdefdréndring derivatin-
strument och lan 12 97 3 -20
Resultat fran andelar i joint
ventures -59 -60 -239 -244
Ovriga finansiella kostnader 29 29 29 29
Réntekostnader 437 439 418 421
Rérelseresultat 1679 1708 1564 1500
Externa rantor -458 -460 -429 -429
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 3,7 3,6 3,5
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Belopp inom parentes

Belaningsgrad

Belaningsgrad sakerstallda lan
Direktavkastning
Driftséverskott

Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader

Finansnetto

Foérvaltningsresultat

Hyresintéakter
Kapitalbindning

Marknadsvakans bostader

Medelréanta

Nettoskuld/EBITDA

Réntebindning

Rantetackningsgrad

Soliditet
Sakerstallda lan

Totalavkastning

Vakansgrad bostader

Aterstaende avtalslangd,
samhallsfastigheter

Overskottsgrad

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag.
Viager, forvaltar och utvecklar bostader och samhallstastigheter
iutvalda kommuner. Dar erbjuder vi tryggt, trivsamt och flexibelt
boende i attraktiva lagen. Rikshem ags av Fjarde AP-fonden och

AMF Pensionsforsakring AB.

Kontakt: Vaxel: 010-70 99 200

Rikshem AB (publ), Box 307, 101 26 Stockholm

Las mer pa rikshem.se

Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

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

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

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

Kostnader for uppvarmning, el, vatten, drift, underhall, fastighetsskatt, hyresforluster och fastighetsad-
ministration.

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

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

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

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter med avdrag fér outhyrda lagenheter till f6ljd av renovering
i relation till totalt antal lagenheter i segment bostader med avdrag for outhyrda lagenheter till foljd av
renovering.

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

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

Per balansdagen viktad aterstaende rantebindningstid for rantebérande skulder och derivat.

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

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

Driftséverskott med tillagg for vardeférandring i relation till genomsnittligt verkligt varde for fastigheter,
med avdrag for orealiserade vardeféréandringar. Definitionen har dndrats sedan féregaende ar och histo-
riska nyckeltal har réknats om.

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

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

Driftséverskott i relation till hyresintakter.

Kalendarium

Rapporter
Deléarsrapport jan-juni
Deléarsrapport jan-sept

25 augusti 2021
29 oktober 2021
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