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Bokslutskommunike 2019

Handelser under aret

e Hyresintékterna dkade under perioden
med 124 mkr eller 4,4 procent till
2 916 mkr (2 792).

e Driftsdverskottet bkade med 62 mkr
eller 4,1 procent till 1 586 mkr (1 524).

e Forvaltningsresultatet dkade med
278 mkr eller 27,6 procent till
1286 mkr (1 008). Vardeférandringar
i joint ventures stod for den storsta
delen av 6kningen.

e Under aret har fastigheter forvarvats
for 879 mkr (1 786). Forsaljningar
uppgick till 365 mkr (328).

e Vardeférandringen for
forvaltningsfastigheter uppgick till
1538 mkr (2 107), en procentuell
Okning av genomsnittligt verkligt
varde om 3,2 procent (4,9).

Rikshem i sammandrag

Arets resultat fére skatt minskade
med 78 mkr eller 2,7 procent till 2
844 mkr (2 922), framst till foljd av
lagre vardeforandring pa fastigheterna
jamfort med foregéende ar.

Handelser under fjarde
kvartalet

e Hyresintakterna dkade under det
fidrde kvartalet med 8 mkr eller
1,1 procent till 729 mkr jamfort med
721 mkr motsvarande kvartal
foregéende éar.

e Driftsdverskottet kade med 24 mkr
eller 7,0 procent till 365 mkr (341) och
forvaltningsresultatet 6kade med
150 mkr eller 67,9 procent till 371
mkr (221).

e Anette Frumerie har utsetts till ny vd
och kommer att tilltrdda senast den 4
juni 2020. Per Uhlén utsags till
tillférordnad vd efter att tidigare vd
Sophia Mattsson-Linnala lamnade
vd-uppdraget den 31 oktober 2019.

| oktober tilltréddes en projekt-
fastighet i centrala Halmstad som
beraknas vara fardigstalld 2021 och
innehalla 189 lagenheter. Dessutom
tiltraddes en skola i Kungsangen
samt en skola och forskola pa
tomtratt i Vasteras.

Hyresintakter, mkr
Driftsdverskott, mkr
Forvaltningsresultat, mkr
Resultat, mkr

Verkligt varde fastigheter, mkr
Antal lagenheter
Uthyrningsbar area, tkvm
Vakans bostader, procent*
Genomsnittlig hyreslangd, ar*
Belaningsgrad, procent
Rantetackningsgrad, ggr**
Eget kapital, mkr
Totalavkastning, procent™*

Avkastning pa eget kapital, procent™*

2019 2018 2019 2018
jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
2916 2792 729 721
1586 1524 365 341
1286 1008 371 221
2244 2489 680 839
49 307 45 687 49 307 45 687
29 214 28 840 29 214 28 840
2292 2274 2292 2274
0,8 0,5 0,8 0,5

9,0 9,4 9,0 9,4

54 58 54 58

3,5 3,2 3,5 3,2

20 441 18199 20 441 18199
6,6 8,4 6,6 8,4
11,6 14,7 11,6 14,7

* Avser marknadsvakans for bostader. ** Avser samhélisfastigheter. ***Avser rullande 12 manader

Definitioner av nyckeltal framgar pa sid 27

Omslagsbild: Gardet 1 i Helsingborg och Stora Bjérnen 11 i Umea
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Ord fran vd

Hogre NKI, 6kat driftsoverskott, nya ramavtal for nybyggnation och ett avtal for
framtiden dar vi digitaliserar vara fastigheter avslutade Rikshems 2019.

Under 2019 har Rikshem arbetat

enligt sin langsiktiga plan om starkt
forvaltningsniva. Det har resulterat i ett
betydligt hogre NKI (néjd kund-index) for
aret bade nér det géller bostader och
lokaler. Vi har under aret dkat hyresintak-
terna med 4,4 procent. Driftsdverskottet
Okade med 4,1 procent vilket vi ar
mycket nojda med da vi haft hogre
kostnader for akut underhall &n vad vi
ska behova ha pa sikt.

Fastighetsmarknaden har varit fortsatt
stark under aret. Intresset for saval
bostader som samhéllsfastigheter

ar stort, inte minst tack vare de laga
rantorna som fler och fler bedémer
kommer bli bestdende under en langre
tid. Rikshems egen forvarvstakt har
under éaret varit lagre an tidigare ar och
vi har fokuserat mer pa att foradla vart
befintliga bestand.

En god forvaltning ar grundldggande
for ett fastighetsbolag och Rikshem har
under aret etablerat en ny och hogre
forvaltningsniva. Rikshem ska ocksa
bygga tusentals lagenheter under de
kommande tio aren. Men for att gora
det behdver vi utmana och effektivisera
vart byggande. For att kunna bygga
de bostéder som samhéllet har behov
av behdver byggprocessen, som idag
praglas av héga kostnader, férandras.
Rikshem vill frAmja samarbeten med

flera aktdrer som effektiviserar byggpro-
cessen och har en utvecklad industriell
process. Det ar darfoér gladjande att

vi under aret lyckats teckna tioariga
samarbetsavtal med tva flerfamiljshustill-
verkare som vi kan véxa och utvecklas
tilsammans med.

For att lyckas ar det dock viktigt att det
pa bostadsmarknaden, precis som pa
alla andra marknader, finns en férutsag-
barhet runt de allménna spelreglerna.
Nar Svea hovrétt faststéllde Hyresndmn-
dens beslut om att sénka egensatta
hyror i nyproduktion hos allmannyttan i
Uppsala skapades motsatsen. Osaker-
het kring vad som géller for den stora
investering man som fastighetsbolag gor
nar man bygger nytt frAmjar inte ett dkat
byggande av hyresratter. Detta i en tid
nar det behdvs manga nya hyresbosta-
der. Hovréattens avgérande riskerar att
minska nyproduktionen av hyresratter
och de bolag som har mgjlighet att stélla
om kan istéllet valja att bygga bostads-
ratter. Samtidigt handlar en av punkterna
i den s& kallade Januariéverenskom-
melsen om fri hyresséttning vid nybygg-
nation dar lagstiftning ségs ska vara pa
plats 2021. Fér att framja byggandet
behdver spelreglerna klargéras.

Rikshem avslutade 2010-talet med att
teckna ett avtal for framtiden. Genom
ett ldngsiktigt samarbete med Telia for
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digitalisering av Rikshems fastigheter
kommer vi kunna effektivisera drift,
minska energianvandningen i vara fastig-
heter samtidigt som vi pa sikt kan skapa
nya mojligheter for vara hyresgéster
genom olika tjanster fér hemmet. Avtalet
omfattar fastighets-IT, loT-plattform

och Gppet nét for vara hyresgaster. |

ett forsta steg, fram till och med 2021,
kopplar vi upp cirka 15 000 lagenheter.

Rikshem stér idag pa en bra grund med
goda forutsattningar for fortsatt fram-
gangsrik utveckling.

Per Uhlén
tillférordnad vd



Rikshem 1 korthet

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Bolaget ager, utvecklar
och forvaltar bostader och samhallsfastigheter — langsiktigt och hallbart.

Rikshems vision &r att géra skillnad i utvecklingen av det goda samhaéllet. Genom att kombinera affarsmassighet med samhalls-
engagemang ska Rikshem bidra till en langsiktigt hallbar samhéllsutveckling ur socialt, miljiomassigt och ekonomiskt perspektiv.

Ragvaldsbo 1, Sigtuna/Marsta

Ett av Sveriges storsta
privata fastighetsbolag

@ O

30 000 52 mdr kr

Rikshem forser Sverige med Fastigheternas verkliga varde
30 257 bostader over hela landet uppgick till 51 871 mkr (inkl Rikshems andel av
(inkl Rikshems andel av bostader i joint ventures). fastighetsvardet i joint ventures).

@

Langsiktiga agare Kreditbetyg

Rikshem AB (publ) ags till 100 procent av Rikshem Rikshems kreditbetyg fran S&P Global
Intressenter AB som dgs till 50 procent vardera av ar A- med stabil utsikt.
AMF Pensionsforsakring AB och Fjarde AP-fonden.

Rikshem bokslutskommmuniké jan-dec 2019 | 4



Kommentar till koncernens resultat

Driftsoverskott

Koncernens hyresintékter for aret ckade
med 124 mkr eller 4,4 procent till

2 916 mkr (2 792). Utbver effekter av
arliga hyreshojningar och hyreshéjande
investeringar i fastigheterna, har
helarseffekter av nyproduktion och
forvarv foregdende ar bidragit till de
Okade hyresintékterna. For jamforbara
fastigheter Okade hyresintékterna med
118 mkr eller 4,3 procent (3,9).

Fastighetskostnaderna for perioden
Okade med 62 mkr eller 4,9 procent

till 1 330 mkr (1 268). For jamforbara
fastigheter Okade kostnaderna med 64
mkr eller 5,1 procent. Driftskostnaderna
Okade pa grund av ett mer proaktivt for-
valtningsarbete i linje med den langsik-
tiga planen. Fastighetsadministrationen
har under aret kontinuerligt forstéarkts,
och kostnaderna har darmed okat till
211 mkr (182). Resultatet belastas

Sammantaget tkade det totala
driftsdverskottet med 62 mkr i
forhallande till foregéende &r och
uppgick till 1 586 mkr (1 524).

For jamforbara fastigheter Okade
driftsbverskottet med 3,6 procent
jamfort med foregaende ar.

Overskottsgraden fér det totala
fastighetsbestandet uppgick till
54 procent (55).

Vid utgangen av aret uppgick vakans-
graden for bostader till 3,5 procent.
Justerat for lagenheter vilka tomstallts
infor renovering uppgick marknads-
vakansen till 0,8 procent (0,5).

Den genomsnittliga aterstaende hyres-
avtalstiden for samhéllsfastigheter var
9,0 &r (9,4). Ekonomisk uthyrningsgrad
for samhallsfastigheter uppgick till
97,2 procent. For totalt bestand uppgick
ekonomisk uthyrningsgrad till

&ven av flertalet skador under éret. 96,4 procent.

Resultatrakning 2019 2018
mkr

Hyresintakter 2916 2792
Fastighetskostnader -1 330 -1268
Driftséverskott 1586 1524
Central administration -100 -65
Finansnetto -444 -458
Resultat frdn JV-andelar 244 7
Férvaltningsresultat 1286 1008
Vardeférandring fastigheter 1538 2107
Vardeférandring derivat och

valutakursférandring lan 20 -193
Resultat fore skatt 2844 2922
Skatt -600 -433
Avrets resultat 2244 2489
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Central administration
Kostnader for central administration
uppgick till -100 mkr (-65). | central
administration ingar koncern-
gemensamma kostnader. Under fjarde
kvartalet har kostnader av engéngs-
karaktar, huvudsakligen relaterade till
vd-byte, paverkat central administration
med cirka -11 mkr. Utdver detta ar kost-
nadsokningen i linje med den langsiktiga
planen med 6kat forvaltningsfokus samt
satsning pa digitalisering och hallbarhet.
For aret motsvarar central administra-
tion 3,4 procent av hyresintakterna (2,3).

Finansnetto
Finansnettot uppgick totalt till -444 mkr
(-458). Finansnettot utgdrs i huvudsak

Marknadsvakans bostader
(procent)

av bolagets externa rantekostnader.

Att rantekostnaderna minskat beror
framst pa att medelrantan for skulderna
har sjunkit nagot. Vid utgangen av aret
uppgick medelrantan till 1,6 procent
jamfort med en medelranta pa

1,7 procent den 31 december 2018.
Avgifter for outnyttjade backup-faciliteter
ar inrdknade i medelrantan.

Resultat andelar i joint
ventures

Resultat fran andelar i joint ventures
uppgick till 244 mkr (7). Resultat-
forbéattringen kommer huvudsakligen
fran vardedkning i fastighetsbestandet

i VarmdoBostader och Farsta Stadsut-
veckling (Telestaden). Vardeférandringen

Genomsnittlig hyreslangd
samhallsfastigheter (ar)
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ar framst relaterad till 6kad uthyrning.
Under éret har Farsta Stadsutveckling
bland annat tecknat storre hyresavtal
med Polismyndigheten.

Vardeférandring
derivatinstrument
Derivatinstrumenten avser rante-
swappar som forlanger rantebindnings-
tiden samt kombinerade valuta- och
ranteswappar vilka upptagits for att
eliminera valutakursrisk for rante-
betalningar och aterbetalningar av

l&n upptagna i EUR och NOK.

Langa SEK-rantor foll under arets forsta
atta mander och har sedan dess stigit.
Rantenivan var dock lagre vid arets
slut &n vid arets borjan, vilket paverkat
vardeforandringen pé rantederivat-
instrumenten negativt. Vérde-
forandringen uppgick under ret till
-270 mkr (-145). Vardeférandringen

pa valutaderivatinstrument uppgick till
505 mkr (43). Valutakursférandringen
for 1an i EUR och NOK uppgick till -215
mkr (-91) och beror framst pa att den
svenska kronan forsvagats mot dessa
valutor under &ret.



Vardeforandring fastigheter
Vardeférandringen for forvaltnings-
fastigheterna uppgick under aret till
15638 mkr (2 107), vilket motsvarar en
vardedkning om 3,2 procent (4,9).

Den orealiserade vardeférandringen
forklaras av féréndrade driftnetton och
marknadens sankta avkastningskrav.
Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet har minskat 0,08 procentenheter
till 4,12 procent jamfort med foregdende
ar.

Rikshem redovisar férvaltnings-
fastigheter till verkligt varde enligt

IAS 40. For att sékerstélla den interna
varderingen utférs en extern vardering

av huvuddelen av fastighetsbestandet
arligen, vilkket motsvarar 99 procent.
Awvikelser mellan internt och externt
beddmda varden ryms véal inom ett
osékerhetsintervall om +/-5 procent.

Skatt

Redovisad skatt for aret uppgick il
-600 mkr (-433) varav aktuell skatt
utgjorde -5 mkr (-1) och uppskjuten
skatt utgjorde -595 mkr (-432) och har
till storsta delen paverkats av
orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter och derivat. Férandringen
av skatten mellan &ren forklaras ocksa
av att bolagsskatten har sankts till
21,4 procent och ytterligare sankning

Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp

kommer ske 2021, da till 20,6 procent.
Omrakningen av den uppskjutna
skatten gjordes redan 2018 och gav
en positiv resultateffekt om 149 mkr.

Uppskjuten skattefordran uppgick vid
arets utgang till 91 mkr (107).
Uppskjuten skatteskuld uppgick till

3 483 mkr (2 904). Uppskjuten skatte-
fordran har nettoredovisats mot upp-
skjuten skatteskuld i balansrakningen.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 2 244 mkr
(2 489).

Intakt/kvm Direktavkastningskrav

Fastighetstyp min medel max min medel max
Bostader 710 1224 2789 2,44% 3,85% 5,63%
Samhallsfastigheter: 4,70%

Vardboende 550 1460 2776 3,65% 4,61% 7,50%

Skolor 781 1511 2324 4,70% 5,07% 6,65%
Kommersiellt 747 1253 5070 3,80% 5,05% 7,45%
Medeltal 1289 4,12%
Forandring i direktavkastningskrav per fastighetstyp
Fastighetstyp Varde i mkr 31 dec 2018 31 dec 2019 Férandring
Bostader 33812 3,89% 3,85% -0,04%
Samhéllsfastigheter:

Vardboende 11 636 4,78% 4,61% -0,17%

Skolor 3012 5,42% 5,07% -0,35%
Kommersiellt 847 519% 5,05% -0,14%
Totalt 49 307 4,20% 4,12% -0,08%
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Transaktioner & investeringar

Rikshem fortsatter att foradla fastighetsportfoljen genom selektiva forvarv och
avyttring av fastigheter som langsiktigt inte beddéms passa in i det dnskade
bestandet. Under aret har aven arbetet med projektutveckling pa befintliga

fastigheter intensifierats.

Under é&ret har fastigheter forvarvats i
Staffanstorp, Kalmar, Upplands-Bro,
Uppsala, Vasteras och Halmstad for

Arets investeringar i befintliga
fastigheter uppgick till 1 568 mkr
(1 083), varav 707 mkr (660) avsag

Investeringar (mkr)

2000

sammanlagt 879 mkr (1 786). Forvarven ombyggnation och renoveringar
tillférde fastighetsportfolien tre projekt- av bostader, 507 mkr (179) avsag
fastigheter for bostader och fyra nyproduktion av bostéder och 1500 -
samhéallsfastigheter med sammanlagt 354 mkr (244) avsag investeringar
286 lagenheter och ca 23 524 kvadrat- i samhallsfastigheter.
meter uthyrningsbar area. Utdver detta 1000 -
har avtal tecknats om férvarv av en Under aret har nyproduktion paboriats i
projektfastighet i Upplands Vasby déar bland annat Halmstad, Norrkoping och

N . R 500
ca 70 hyresréatter och ca 350 kvm Umea. Totalt har ca 520 lagenheter
kontor ska uppforas. byggstartats under aret. Vidare har

tva storre renoveringsprojekt paboriats i o ! ! ! !

Forsélining av tva fastigheter har Norrkdping. S
genomforts. Den storsta forséljiningen
var utvecklingsfastigheten Sivia Torg i
Uppsala.
Verkligt varde forvaltningsfastigheter
Belopp i mkr 2019 2018
Verkligt varde vid ingangen av perioden 45 687 41 039
Vardeférandring 1538 2107
Investering 1568 1083
Forvarv 879 1786
Forséljning -365 -328
Verkligt varde vid utgangen av perioden 49 307 45 687
Verkligt varde inkl. Rikshems andel av fastigheter i joint ventures 51 871 47 848

Storre pagaende projekt

Fastighet/projekt Kommun
Repet Sodertalje
Planen Norrképing
Bonden Halmstad
Niten Norrképing
Kvarngardet 56:14 Uppsala

Projektkategori
ROT-renovering
ROT-renovering

Nyproduktion (bostader)
ROT-renovering

Nyproduktion (samhéllsfastighet)

Antal bostader
397
200
189
160
105

Beraknat fardigstallt
kv 4, 2020
kv 1, 2022
kv 4, 2021
kv 2, 2020
kv 3, 2020
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Rikshem har under fjarde kvartalet forvarvat en skol- och
forskolefastighet i bostadsomradet Skalby i Vasteras.
Skolfastigheten hyrs av Skalbyskolan med plats for 525 elever,
varav 85 forskoleelever och 440 grundskoleelever. Forvarvet ar
Rikshems forsta med fokus pa skolfastigheter i kommunen.

Rikshem har under fjarde kvartalet forvarvat projektfastigheten
Bonden 7 i centrala Halmstad. Har byggs 189
hyresrattslagenheter som planeras sta fardiga under 2021.
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Kommentar balansrakning

Rikshems fastighetsbestand omfattade
vid utgéngen av aret 560 fastigheter
(555) med ett verkligt varde om

49 307 mkr (45 687). Av verkligt varde
avser 33 812 mkr bostader, 11 636 mkr
vardboende, 3 012 mkr skolor och

847 mkr kommersiellt. Fastighets-
bestandet inkluderar byggrétter

varderade till 808 mkr. Fastigheter

motsvarande 47 procent av verkligt varde

ar belagna langs axeln Storstockholm

— Uppsala. Sammantaget omfattar fastig-

Fordelning av verkligt varde
for forvaltningsfastigheter
(procent)

hetsbestandet 29 214 lagenheter (28 840)

och cirka 2 292 000 kvadratmeter
(2 274 000) uthyringsbar area.

Rikshems fastighetsbestand 2019-12-31

- Bostéder, 69

Véardboende, 23

Skolor, 6

- Kommersiellt, 2

Fordelning hyresintakter
(procent)

- Bostadshyreskontrakt, 64

Offentlig sektor, 28

- Privat sektor, 8

Typ Varde

Andel Area  Viarde Arshyra

mkr  procent tkvm  kr/kvm mkr

Segment bostader

- Bostader 33812
- Kommersiellt* 500
Bostader 34 312

Segment samhallsfastigheter

- Vardboende 11 636
- Skolor 3012
- Kommersiellt* 347
Sambhaélisfastigheter 14 995
Totalt 49 307

69 1651 20 477
1 13 39595
70 1664 20622 2044

23 456 25483
6 183 22707
1 39 8903
30 628 23 868 876

100 2292 21512 2920

Arshyra fordelat per typ av hyresgast
procent

Bostads- Offentlig Privat Totalt

hyresavtal sektor sektor
89 4 7 100
6 85 9 100
64 28 8 100

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

Rikshem bokslutskommmuniké jan-dec 2019 | 10



Vara storsta orter

X,

Region Norra

@

Uppsala 25%
Storstockholm 227%
Helsingborg 11%
Norrkoping 7%
o> Vasteras 7%

Region Kalmar 6%

Malardalen
Vi finns aven i:

Ostersund 5%
Umead 5%
Luled 4%

Halmstad 3%

Malmo 3%
Ale 1%
Nykoping 1%
Jonkoping <1%
Linkoping <1%

Andel av fastighetsvarde




52 mdr kr

Vardet av Rikshems

fastigheter ar 49,3 mdr kr och
vardet av Rikshems andel av
fastigheter 1 joint ventures ar
2,6 mdr kr.

Andelar i joint ventures kapitalandelsmetoden, uppgar till ca
Rikshem &ger andelar i joint ventures 2,6 miliarder kronor. Det stérsta joint
till ett sammanlagt vérde om venture-innehavet om 978 mkr avser
1658 mkr (1 353). Vardet pa Rikshems 49 procent av VarmdoBostader (reste-
andel av fastighetsinnehavet i dessa rande del &gs av Varmdo kommun).

joint ventures, vilka konsolideras enligt

Det nast storsta innehavet om 571 mkr

avser Farsta Stadsutveckling, som ags
till 50 procent vardera av Rikshem och

lkano Bostad. Farsta Stadsutveckling

ager fastigheten Burmanstorp 1 i Farsta.
Har pagér utveckling av den nya stads-

Segmentrapportering
Belopp i mkr Bostader Sambhallsfastigheter Totalt

2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 2049 1966 867 826 2916 2792
Fastighetskostnader -1 023 -969 -307 -299 -1 330 -1268
Drifts6verskott 1026 997 560 527 1586 1524
Vardeférandring fastigheter 803 1462 1386 645 1538 2107
Totalavkastning 1829 2459 1295 1172 3124 3631
Totalavkastning, procent ri2man 5/ 8,0 9,2 9,2 6,6 8,4
Verkligt varde fastigheter 34 313 32 411 14 994 13276 49 307 45 687
Andel, procent 70 71 30 29 100 100
Area, tkvm 1664 1661 628 613 2292 2274
Verkligt varde, kr per kvm 20 622 19 511 23 868 21 661 21 512 20 090
Investeringar 1214 839 354 244 1568 1083
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delen Telestaden med bostader samt
lokaler f6r kontor och narservice.

Ovriga andelar i intressebolag om
sammanlagt 109 mkr avser utvecklings-
projekt vilka dgs och bedrivs
tilsammans med Veidekke Eiendom,
P&E Fastighetspartner samt Glommen
& Lindberg. Vid arets utgang innehar
joint ventures éatta fardigstallda osélda
bostadsratter. Rikshems andel ar fyra
lagenheter.

Fordringar

Langfristiga fordringar uppgick till
179 mkr (276) och utgjorde framst
utléning till joint ventures. Kortfristiga
fordringar uppgick till 255 mkr (245),
varav 126 mkr (97) avser forbetalda
kostnader och upplupna intékter och
0 mkr (17) avser utlaning till joint
ventures. Kundfordringar uppgick till
22 mkr (18).

Kassa och bank

Likvida medel uppgick till 568 mkr
(1 015). P& bokslutsdagen uppgick
erhélina sékerheter avseende CSA-
avtal for kombinerade rante- och

Rantederivat portfolj

valutaswappar till 507 mkr. Dessa
sékerheter regleras manadsvis.

Derivat

Bolaget hade vid arets utgang en
rantederivatportfolj som rantesakrade
17,8 miljarder kronor dér bolaget betalar
fast rénta och erhaller rorlig ranta.
Vidare har bolaget kombinerade rante-
och valutaswappar for att valutasékra
l&n som upptagits i utldndsk valuta.
Totalt uppgick verkligt varde for
bolagets derivat med positivt verkligt
varde till 509 mkr (153) och verkligt
varde péa derivat med negativt verkligt
varde uppgick till -432 mkr (-311).
Netto uppgick derivatportfoliens
verkliga varde till 77 mkr (-158).

Rantebarande skulder

De rantebérande skulderna uppgick

vid utgéngen av éret till 26 868 mkr

(26 550). Av de rantebarande skulderna
avsag 4 317 mkr (4 535) sakerstéllda
skulder till kreditinstitut, 199 mkr (0)
avsag skuld till Europeiska Investe-
ringsbanken, 2 740 mkr (2 060) avsag
upplaning genom foretagscertifikat och
19 582 mkr (19 898) avsag obligations-

Rantebarande externa skulder

I&n. Vidare har bolaget 30 mkr (57) i
rantebarande skulder till narstaende
bolag. Verkligt varde for langfristiga
skulder uppgar till 20 435 mkr jamfort
med redovisat varde om 19 699 mkr.
For 6vriga finansiella tillgangar och
skulder beddms verkligt varde inte
awvika vasentligt fran redovisat vérde.
Samtliga skulder till kreditinstitut &r upp-
tagna mot sékerhet i fastigheter.

Totalt uppgick den sékerstéllda
finansieringen till 9 procent (10) av

det verkliga vardet for férvaltnings-
fastigheterna. Av Rikshems utestéaende
obligationer ar obligationer motsvarande
4,1 miljarder kronor emitterade i EUR
och obligationer motsvarande

5,1 miljarder kronor emitterade i NOK.
Redovisat varde for dessa obligationer
uppgick per balansdagen till 4,3
respektive 5,1 miljarder kronor.

Genomsnittlig kapitalbindning uppgar
till 3,8 ar (4,1) och genomsnittlig
rantebindning till 4,5 ar (5,1).

o poppae

utgang) mdrkr  utgang)
2020 17,8 0,8%
2021 16,5 0,8%
2022 14,5 0,9%
2023 12,5 0.9%
2024 12,0 0.9%
2025 75 1,0%
2026 45 11%
2027 2.0 0.9%
2028 0,5 0.8%

Léptid Réntebindning Kapitalbindning
Ar Be(ms Andel Belopp (mkr) Andel
<1ar 3412 12,7% 7139 26,6%
1-2 ar 2153 8,0% 4451 16,6%
2-3 ar 3226 12,0% 3404 12,7%
3-4 &r 2000 7,4% 2819 10,5%
4-5 ar 4047 15,1% 3 547 13,2%
5-6 ar 4500 16,8% - -
6-7 ar 3000 11,2% 719 2,7%
7-8 ar 2500 9,3% 528 2,0%
8-9 ar 1500 5,6% 1052 3,9%
>9ar 500 1,9% 3179 11,8%
Summa 26 838 100% 26 838 100%
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Genomsnittlig rantebindning (ar)

Finansieringskallor (mdr kr) Genomsnittlig kapitalbindning (ar)
6
20 [
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0 | | | | | | | | | | | | 1] 0 | | | | | | | | | | | ]
Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q%3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2017 2018 2019 2017 2018 2019
Obligationer Genomsnittlig réantebindning (ar)
Certifikat Miniminiva (&r) for kapitalbindning
enl bolagets finanspolicy
Banklén Kapitalbindning (ar)

26 8 mdr kr

Rikshems externa lan uppgick pa balansdagen till 26 838 mkr fordelade
pa obligationer, foretagscertifikat och banklan.

Finansiella nyckeltal
Rikshems réantetackningsgrad for extern finansiering uppgar till 3,5 ggr (3,2).
Belaningsgraden minskade till 54 procent (58) och soliditeten 6kade till 39 procent (37).

Rantetackningsgrad (ggr) Belaningsgrad (procent) Soliditet (procent)

80 50
40
60—
|

-~

30
50 -
1=
0 L L L L L L L L L L L | 40 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 | 20 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 |
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 G4 Q1 Q2 Q3 Q4 QL Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 G4 Q1 Q2 Q3 G4 Q1 Q2 Q3 Q4
2017 2018 2019 2017 2018 2019 2017 2018 2019
Miniminivé enligt bolagets finanspolicy Maximiniva enligt bolagets finanspolicy Miniminiva enligt bolagets finanspolicy
Réntetackningsgrad Belaningsgrad Soliditet
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Koncernens rapport over
totalresultat 1 sammandrag

2019 2018 2019 2018
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter 729 721 2916 2792
Driftskostnader -212 -199 =771 -740
Reparationer och underhéll -83 -115 -306 -306
Fastighetsadministration -57 -56 -211 -182
Fastighetsskatt -12 -10 -42 -40
Summa fastighetskostnader -364 -380 -1 330 -1 268
Driftséverskott 365 341 1586 1524
Central administration -39 -21 -100 -65
Finansnetto -107 -1 -444 -458
Resultat fran andelar i joint ventures 152 12 244 7
varav forvaltningsresultat -5 2 6 7
varav Vérdeférandring fastigheter 198 13 300 2
varav vérdefdrdndring derivat 1 2 1 1
varav skatt -42 -5 -638 -8
Férvaltningsresultat 371 221 1286 1008
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 226 981 1538 2107
Véardeférandring rantederivat 440 -186 -270 -145
Vardeférandring valutaderivat -358 -274 505 43
Valutakursférandring lan 228 307 -215 -91
Resultat fore skatt 907 1049 2844 2922
Skatt -227 -210 -600 -433
Periodens/arets resultat 680 839 2244 2489
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvardering -3 0 -3 0
Skatt pensioner 1 0 1 0
Periodens/arets 6vriga totalresultat 2 0 2 0
netto efter skatt
Summa totalresultat for perioden/aret 678 839 2242 2489
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Koncernens rapport over
finansiell stallning 1 sammandrag

2019 2018
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 49 307 45 687
Andelar i joint ventures 1658 13583
Materiella anlaggningstillgangar 5 5
Tomtréatter och Gvriga nyttjanderattstillgangar 131 -
Derivatinstrument 509 153
Langfristiga fordringar 179 276
Summa anlaggningstillgangar 51 789 47 474
Kortfristiga fordringar 255 245
Likvida medel 568 1015
Summa omsattningstillgangar 823 1260
SUMMA TILLGANGAR 52 612 48 734
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20 441 18199
Uppskjuten skatt 3392 2797
Réntebéarande skulder 19 699 21 467
Derivatinstrument 432 311
Langfristiga skulder finansiell leasing 17 -
Ej réntebéarande skulder 6 3
Summa langfristiga skulder 23 646 24 578
Réantebarande skulder 7 169 5083
Kortfristiga skulder finansiell leasing 14 -
Ej rantebarande skulder 1342 874
Summa kortfristiga skulder 8 525 5957
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52 612 48 734
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Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget

kapital vinstmedel inkl kapital

arets resultat

Ingéende eget kapital 2018-01-01 100 4874 10736 15710
Arets resultat 2489 2489
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 2489 2489
Erhalina koncernbidrag 0 0
Utgaende eget kapital 2018-12-31 100 4874 13 225 18199
Ingéende eget kapital 2019-01-01 100 4874 13 225 18199
Arets resultat 2244 2244
Ovrigt totalresultat -2 -2
Arets totalresultat 2242 2242
Utgaende eget kapital 2019-12-31 100 4 874 15 467 20 441
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Koncernens rapport over
kassafloden

2019 2018 2019 2018
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Kassaflode fran rérelsen 326 321 1491 1462
Betald ranta -115 -139 -445 -498
Betald skatt 0 -10 -24 -23
Foéréandring av rérelsekapital 345 124 142 96
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 556 296 1164 1037
Investering i férvaltningsfastigheter -615 -269 -1 568 -1 083
Férvarv av forvaltningsfastigheter -240 -203 -851 -1 759
Avyttring av férvaltningsfastigheter = 75 365 328
Forandring i materiella anlaggningstillgangar 0 0 -2 -1
Investering i finansiella anlaggningstillgdngar -32 -2 -76 -93
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 14 -2 127 204
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgangar - 0 1 10
Kassaflode fran investeringsverksamheten -873 -402 -2 004 -2 394
Upptagna lan 2 525 1261 10 698 8 094
Amortering av lan -1722 -254 -10 592 -5908
Foérandring av sékerheter -527 -226 287 255
Losen av finansiella instrument = -455 = -455
Amortering av finansiell leasing 2 - 0 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 278 326 393 1986
Periodens/arets kassaflode -39 220 -447 629
Likvida medel vid periodens/arets borjan 607 795 1015 386
Likvida medel vid periodens/arets slut 568 1015 568 1015
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1568 mkr

Arets investeringar i befintliga fastigheter.

Av beloppet avser 707 mkr ombyggnation
och renovering av bostader, 507 mkr
nyproduktion och 354 mkr investeringar i
samhallsfastigheter.

Krusmyntan 4, Norrképing
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Moderbolagets resultatrakning
1 sammandrag

2019 2018 2019 2018
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intékter 65 61 235 205
Ovriga rérelsekostnader -50 -34 136 -106
Personalkostnader -62 -50 -207 -171
Avskrivningar = 0 =2 -2
Rérelseresultat -48 -23 -110 -74
Resultat fran andelar i koncernféretag 327 442 584 489
Réntenetto 14 21 28 55
Vardeférandring rantederivat 440 -186 -270 -145
Vérdeférandring valutaderivat -358 -274 505 43
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 228 308 -215 -90
Resultat efter finansiella poster 603 288 522 278
Bokslutsdispositioner - 24 - 24
Skatt -18 -64 -60 -54
Periodens/arets resultat 585 248 462 248

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem
AB (publ) bestar i huvudsak av att
forvalta koncernens fastigheter genom
agande av aktier och andelar i de
fastighetsdgande dotterbolagen.

Inga fastigheter &gs direkt av
moderbolaget. Moderbolagets intékter
for aret uppgick till 235 mkr (205) och
bestar framst av arvoden for

tjanster till dotterbolagen.

De administrativa kostnaderna tkade
till -343 mkr (-277). Finansiella poster
uppgick till 632 mkr (352). | finansiella
poster ingér, utdver rantenetto, resultat
fran andelar i koncernforetag om

584 mkr (489) samt orealiserade
vardeforandringar avseende finansiella

instrument motsvarande 20 mkr (-192).

Arets resultat ¢kade till 462 mkr (248).
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Moderbolagets tillgangar uppgick per
31 december 2019 till 34 000 mkr

(32 676) och bestar till storsta delen
av aktier och andelar i dotterbolag

och fordringar hos koncernforetag.
Likvida medel uppgick vid utgangen av
perioden till 561 mkr (1 015). Skulderna
uppgar till 26 555 mkr (25 693) och
bestar till storsta delen av obligations-
l&n, foretagscertifikat och banklan.
Eget kapital uppgick per balansdagen
till 7 445 mkr (6 983).



Moderbolagets balansrakning
1 sammandrag

2019 2018
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Inventarier 4 4
Aktier och andelar i koncernféretag 1945 1967
Fordringar hos koncernféretag 30 887 29 418
Derivatinstrument 509 153
Langfristiga fordringar 29 58
Summa anlaggningstillgangar 33 374 31 600
Kortfristiga tillgangar 65 61
Likvida medel 561 1015
Summa omséttningstillgangar 626 1076
SUMMA TILLGANGAR 34 000 32676
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 445 6 983
Uppskjuten skatt 238 178
Derivatinstrument 432 311
Réntebarande skulder 24 579 24 233
Skulder till koncernféretag 678 623
Ej rantebarande skulder 628 348
Summa skulder 26 555 25693
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 000 32676
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Ovriga upplysningar

Styrelse

Sammansattningen i Rikshem AB
(publ):s styrelse har férandrats under
aret da Andreas Jensen pa
arsstamman valdes till ordinarie
styrelseledamot och antalet ordinarie
ledaméter utdkades till sju.

Per Uhlén lamnade pa egen begéran
uppdraget som styrelseledamot i
Rikshem i samband med att han
tilltradde som tillférordnad vd den 1
november 2019. Styrelsen atergick
démed till att besta av sex ordinarie
ledamoter.

VD

Anette Frumerie har utsetts till ny vd
och kommer att tilltrdda senast den
4 juni 2020. Per Unlén utsags till
tillférordnad vd efter att tidigare vd
Sophia Mattsson-Linnala lamnade
vd-uppdraget den 31 oktober 2019.

Medarbetare

Antalet anstallda i Rikshemkoncernen
uppgick vid utgangen av éaret till 259
(242), 140 man och 119 kvinnor.

Risker

Styrelsen och féretagsledningen arbetar
kontinuerligt for att bemota risker som
verksamheten ar exponerad for. Inga
vasentliga forandringar beddéms ha
skett av Rikshems risker och oséker-
hetsfaktorer, vilka beskrivs pa sidan 61

i arsredovisningen for 2018.

Redovisningsprinciper
Koncernredovisningen upprattas i 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 arsredovis-
ningslagen och RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner

Rikshem forser Sverige med

30 257 bostader over hela landet

(inkl bostader 1 joint ventures)

R
l. _

MY
E 3

tilampats. Denna delarsrapport ar
uppréttad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och Arsredovisningslagen.
Moderbolagets redovisningsprinciper
foljer arsredovisningslagen och RFR 2.
Samma redovisnings- och varderings-
principer samt berdkningsmetoder

har tillampats som i senast avgivna
arsredovisning med undantag for vad
som ndmns nedan avseende IFRS 16.

Nya standarder och principer
IFRS 16 Leasing tillampas fran och med
1 januari 2019 och ersétter IAS 17.
Standarden innebér att leasetagare
redovisar tillgangar och skulder
hanfoérliga till alla leasingavtal i
balansrékningen, med undantag for
avtal som &r kortare an tolv manader
och/eller avser mindre belopp.

Rikshem tilldmpar inte standarden
retroaktivt utan har valt att tillampa
|ttnadsreglerna och redovisar atersta-

B LR el B

2
R
|

]

#
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ende leasingbetalningar diskonterade
med bolagets marginella 1&neranta per
den 1 januari 2019 som leasingskuld.
Rikshem har valt att anvanda samma
princip for samtliga leasingtillgangar
och redovisar tillgangar till skuldernas
vérde, varfor det inte uppstar nagon
uppskjuten skatt och det blir inte heller
nagon paverkan pa koncernens eget
kapital. Per den 1 januari 2019 uppgick
leasade tillgangar och skulder fill

109 mkr, varav tomtréatter uppgar till

97 mkr. | balansrakningen per den

31 december 2019 redovisas leasing-
tillgangar som "Tomtratter och ovriga
nyttjianderéttstillgangar” och pa skuld-
sidan redovisas en lang- och en kort-
fristig skuld. Per den 31 december 2019
uppgar leasade tillgangar till 131 mkr,
varav tomtratter uppgar till 101 mkr.

| resultatrékningen redovisas leasing-
avgifter for Gvriga leasingtillgangar som
avskrivning och rantekostnad medan
tomtréttsavgalder i sin helhet redovisas
som rantekostnad. Rantekostnad och
tomtrattsavgald har omklassificerats

Stockholm den 7 februari 2020

Bo Magnusson
Styrelsens ordférande

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot

Per Uhlén
Verkstéllande direktér

frén fastighetskostnad till finansnetto
vilket paverkar driftsnettot positivt med
cirka 3 mkr. Forvaltningsresultatet
paverkas inte.

Nya och andrade standarder
och tolkningar som annu ej
tratt i kraft

Inga nya eller &ndrade standarder eller
tolkningar fran IASB som annu gj tratt
i kraft beddms ha nagon paverkan pa
delérsrapporten och de redovisnings-
principer som tillampas och beskrivs

i not 1 i Rikshems arsredovisning for
2018.

Regelforandringar pa
skatteomradet

Riksdagen har fattat beslut om férand-
ringar av inkomstskattelagen gallande
beskattning for foretag som tradde i
kraft den 1 januari 2019. Férandringen
innebar begransning i avdraget for
negativt rantenetto till 30 procent av
skattemassigt EBITDA. Med nuvarande
finansiella férutsattningar kommer

viss del av rantan i Rikshem vara gj

Pernilla Arnrud Melin
Styrelseledamot

Andreas Jensen
Styrelseledamot

Denna bokslutskommuniké har ej granskats av bolagets revisorer.

avdragsgill men effekten pa aktuell skatt
begrénsas genom befintliga
underskottsavdrag.

Narstaendetransaktioner
Rikshems relationer med narstaende
framgér av not 28 i Rikshems
arsredovisning for 2018. Inga vasentliga
narstaendetransaktioner har skett
under perioden.

Vasentliga handelser efter
periodens utgang

Inga vasentliga handelser har intréffat
efter periodens utgang.

Styrelsens och verkstallande
direktorens forsakran

Styrelsen och verkstéllande direktéren
forsakrar att bokslutskommunikén ger
en rattvisande dversikt av moder-
bolagets och koncernens verksamhet,
stalining och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de féretag som
ingér i koncernen star infor.

Lena Boberg
Styrelseledamot

Per-Gunnar Persson
Styrelseledamot
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Kvartalsdata

Belopp i mkr 2019
kv 4
Resultatrakning
Hyresintakter 729
Fastighetskostnader -364
Driftséverskott 365
Central administration -39
Finansnetto -107
Resultat fran andelar i joint ventures 152
Forvaltningsresultat 371
Véardeférandring férvaltningsfastigheter 226
Véarde- och valutakursférandring fin. instrument 310
Resultat fore skatt 907
Skatt och 6vrigt totalresultat -229
Periodens totalresultat 678
Balansrakning
Férvaltningsfastigheter 49 307
Andelar i joint ventures 1658
Ovriga tillg&ngar 1079
Likvida medel 568
Summa tillgangar 52 612
Eget kapital 20 441
Uppskjuten skatt 3392
Réntebéarande skulder 26 868
Ovriga skulder 1911
Summa eget kapital och skulder 52 612
Nyckeltal
Belaningsgrad, procent 54
Soliditet, procent 39
Réntetackningsgrad, ggr* 3,5
Avkastning eget kapital, procent* 1,6
Direktavkastning, procent™ 3,3
Totalavkastning, procent® 6,6
Overskottsgrad, procent 54

*Rullande 12 ménader

2019
kv 3

48198
1 475
1509

607

51 789

19 763
3171

26 295
2560

51 789

54
38
3,5
12,9
3,4
8,3
56

2019
kv 2

724
-323
401

114
83
350
857
218
989
155
834

47 392
1 474
1339

482

50 687

19325
3045

26 233
2084

50 687

55
38
3,3
13,7
3,3
8,2
55
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2019
kv 1

718
-379
339
-21

14

212
173

385
-93
292

46 461
1391
1100

680

49 632

18 491
2 891

26 613
1637

49 632

57
37
3,2
14,2
3.4
8,0
47

2018
kv 4

721
-380
341
-21
A1
12
221
981
153
1049
-210
839

45 687
1353
679
1015
48 734
18 199
2797
26 550
1188
48 734

58
37
3,2
14,7
3,5
8,4
47

2018
kv 3

44 282
1341
851
795

47 269
17 360
2588
25 854
1467
47 269

58
37
3,1
1,2
3,6
6,6
62



Nyckeltal

Belopp i mkr 2019

Resultatrakning

Hyresintakter 2916
Driftsdverskott 1586
Férvaltningsresultat 1286
Vardeférandring fastigheter, mkr 1538
Periodens resultat 2244

Balansrakning

Eget kapital 20 441
Extern skuld 26 838
Verkligt varde fastigheter 49 307
Balansomslutning 52 612

Finansiella nyckeltal

Soliditet, procent 39
Belaningsgrad, procent 54
Réantetackningsgrad 315
Belaningsgrad sékerstallda 1&an, procent 9
Medelranta, procent 1,6
Rantebindning, ar 4.5
Kapitalbindning, ar 3,8
Avkastning pé eget kapital, procent 11,6
Direktavkastning, procent 3,3
Totalavkastning, procent 6,6

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter 560
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2292
Antal lagenheter 29 214
Andel samhaéllsfastigheter, procent 30
Vakansgrad bostader 3,5
Marknadsvakans bostader, procent 0,8
Aterstaende hyresavtalslangd samhallsfastigheter, ar 9,0
Verkligt varde, kr/kvm 21512
Tillvaxt intakter, jamforbara fastigheter, procent 4,3
Tillvaxt driftsdverskott, jamférbara fastigheter, procent 3,6
Overskottsgrad, procent 54
Medarbetare

Antal anstéllda 259

2018

2792
15624
1008
2107
2489

18 199
26 493
45 687
48 734

37
58
3,2
10
1,7
5,1
41
14,7
3,5
8,4

555
2274
28 840
29

3,2
0,5

9,4

20 090
3,8
-3,9
55

242

2017

2 665
1555
1150
1647
2430

15710
24 022
41 039
43 501

36
59
3,5
12
2,0
5,3
3,0
16,8
3,9
8,1

586
2219
27 924
29

27
0,3
9,8

18 494
4,3

6,7

58

206
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2016

2484
1420
1208
1962
2433

13 281
23 422
37 878
40 114

33
62
3,8

1,5
2,6
1,9
20,6
4.1
9,7

574
2182
27 224
29

3,6
0,5
10,3
17 362
3,7
3,4

57

192

2015

2040
1192

579
1856
1964

10 360
21 074
32 009
34 053

30
66
3,6
21
1,6
2,4
14
25,8
4,2
10,7

533
1975
24 203
38

2,6
0,4
10,5
16 205
2,7
6,8

58

173

2014

1691
954
380

1262

1010

4 850
16 248
25 160
26 036

19
65
2,9
23
1,8
3,4
11
23,6
4,2
9,8

496
1708
20 844
42

1,8

11,4
14 727
2,4
8,4
56

134



Kalendarium

Arsredovisning 2019

Delérsrapport jan-mar 2020
Halvéarsrapport jan-jun 2020
Delérsrapport jan-sep 2020

25 mars 2020

5 maj 2020

28 augusti 2020
4 november 2020
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Belopp inom parentes

Belaningsgrad

Belaningsgrad sakerstéllda lan

Direktavkastning

Driftséverskott
Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Finansnetto

Forvaltningsresultat

Hyresintakter

Kapitalbindning, ar

Marknadsvakans bostader

Medelranta
Rantebindning, ar

Réantetackningsgrad

Soliditet

Sakerstallda lan

Totalavkastning
Vakansgrad bostader
Aterstaende avtalsliangd,

samhallsfastigheter

Overskottsgrad

Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital. Anvands for att visa bolagets for-
maga att generera avkastning pa &garnas kapital.

Belopp inom parentes avseende resultatrékningsposter avser utfall motsvarande forega-
ende period och avseende balansrékningsposter avser belopp inom parentes utfall vid
narmast foregdende arsskifte.

Externa rantebdrande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Séakerstéllda rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter. Anvands for att
belysa bolagets finansiella risk.

Driftséverskott pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde fastigheter. Anges for
att belysa fastighetsinvesteringarnas férméaga att generera avkastning.

Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader.

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

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

Nettot av ranteintakter, rantekostnader och liknande intdkter och kostnader.

Driftsdverskott med avdrag for administrativa kostnader och finansnetto och med tillagg
for resultat frén andelar i joint ventures. Anges for att belysa verksamhetens I6pande
intjaningsformaga.

Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyresrabatter.

Per balansdagen viktad aterstédende 16ptid for rantebarande skulder. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

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

Genomsnittlig rénta for rantebarande skulder inkl. kostnader for back-up faciliteter i forhal-
lande till aktuell laneskuld per bokslutsdagen.

Per balansdagen viktad aterstadende rantebindningstid for rantebarande skulder och deri-
vat. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Resultat fore skatt med aterlaggning av resultat fran andelar i joint ventures, rantekostna-
der, vardeforandring av tillgangar och skulder och 6vriga finansiella kostnader i relation till
rantekostnader for externa lan. Anges for att belysa bolagets kénslighet for ranteforand-
ringar.

Eget kapital i relation till balansomslutning. Anges for att belysa bolagets finansiella stabi-
litet.

Lan upptagna mot pant i fastigheter.

Driftsdverskott med tillagg for vardeférandring i relation till genomsnittligt verkligt varde for
fastigheter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas férmaga att generera avkast-
ning.

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

Per balansdagen i hyresvarde viktat aterstdende 10ptid for hyresavtal i
segmentet samhéllsfastigheter.

Driftsdverskott i relation till hyresintékter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas
I6pande intjaningsforméaga.

Utrékning av alternativa nyckeltal finns tillgangliga pa Rikshems hemsida, rikshem.se
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Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag.

Viager, forvaltar och utvecklar bostader och samhallsfastigheter
iutvalda kommmuner. Dar erbjuder vi tryggt, trivsamt och flexibelt
boende i attraktiva lagen. Rikshem ags av Fjarde AP-fonden och
AMF Pensionsfoérsakring AB. Las mer pa rikshem.se

rikshem.se

Kontakt

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

Box 307, 101 26 Stockholm
rikshem.se

rikshemn




