Rikshems delarsrapport

januari-september 2023

Perioden i korthet

» Hyresintdkterna uppgick till 2 605 mkr
(2366), en 6kning med 10,1 procent
jamfort med motsvarande period
foregdende ar.

 Forjamforbart bestand 6kade
hyresintdkterna med 152 mkr eller
7,4 procent.

- Driftoverskottet uppgick till 1495 mkr
(1381), en 6kning med 8,3 procent
jamfort med motsvarande period
foregdende ar.

« Forvaltningsresultatet minskade

till 943 mkr (997), vilket till stor del

beror pa 6kade rantekostnader.

Véardeforandringen for forvaltnings-
fastigheter uppgick till -3 267
mkr (178), vilket motsvarar en

vardeforandring om -5,5 procent (0,3).

Nettot frdn vardeféréndringen

pa derivatinstrument och
valutakurseffekt fran lan i utlandsk
valuta uppgick till -368 mkr (1 061).

» Periodens resultat fore skatt uppgick

till -2 840 mkr (2 340). Resultat efter
skatt uppgick till -2 304 mkr (1876).
Fastighetsforvarv under perioden
uppgick till 27 mkr (500). Beloppet
avser framst slutreglering av ett
nyproduktionsprojekt.

Periodens investeringar i fastigheter

uppgick till1333 mkr (1779).
andelser under tredje kvartalet

En fastighet i Kalmar har avyttrats
och frantratts till ett totalt véarde om

41 mkr.

2023 2022 2023 2022 okt 2022- 2022
Rikshem i sammandragd jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2023 jan-dec
Hyresintakter, mkr 899 795 2605 2366 3408 3169
Driftoverskott, mkr 575 514 1495 1381 1874 1760
Forvaltningsresultat, mkr 382 369 943 997 1144 1198
Periodens/arets resultat, mkr -640 385 -2304 1876 -3952 228
Verkligt varde fastigheter, mkr 57366 61238 57366 61238 57366 59 423
Uthyrningsbar area, tkvm 2269 2239 2269 2239 2269 2240
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 96,9 96,4 96,9 96,4 96,9 96,9
Belaningsgrad, procent 51 47 51 47 51 49
Réntetackningsgrad, ggr (12 man) 2,7 3,6 2,7 3,6 2,7 3,5
Eget kapital, mkr 26781 30731 26781 30731 26781 29085
Totalavkastning inkljoint ventures, procent (12 man) -5,7 9,6 -5,7 9,6 -5,7 -0,4
Avkastning pa eget kapital, procent (12 man) -13,7 17,5 -13,7 17,5 -13,7 0,8

rikshem

« I septembertecknades avtal om
forsaljning av en fastighet i Sigtuna
kommun. Fastigheten kommer frantradas
under fjarde kvartalet.

« Avtal har tecknats om férsaljning av
Rikshems andel av aktierna i Boostad
Bostad Sverige AB, innefattande
Folkhem Tra AB, till Nordr Sverige AB.
Frantréde sker under fjarde kvartalet.
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Positiv utveckling i tider av otrydghet

Vileveri tider av osékerhet. Makroekonomiska utmaningar,
okad gangkriminalitet, krig i Europa och utvecklingen av
Israel-Palestinakonflikten skapar oro pa mdnga satt. Som
fastighetsdgare far den 6kade otryggheten paverkan for
saval vara omraden och hyresgaster som medarbetare och
ar nagot vi kontinuerligt arbetar fér att hantera. Vissa av
vara fastigheter ligger i utmanande omraden och vi har
langt innan idag sett utvecklingen med 6kad otrygghet

och arbetat fér att motverka detta. I matningar ser vinu

att trenden pekar mot att hyresgasterna upplever att
trygghetenivara omraden 6kar och vi fortsatter arbete med
bland annat trygghetsvandringar, kontraktskontroller och
sociala satsningar. Vi har rutiner for hur vdra medarbetare
ska agera och upparbetade kontakter med polisen. Vi
vilkomnar ocks3 slutsatserna fran utredningen "Atgarder
for tryggare bostadsomrdden" vilken nu lamnats till
justitiedepartementet. Utredningen verkar vilja anpassa
lagstiftningen till dagens samhéallsklimat och i stérre
utstrackning skydda hyresgéastkollektivet istéllet for den
enskilde hyresgasten. Det ar ocksa positivt att utredningen
sa tydligt lyfter skyddet for hyresvardens personal. Det &r en
viktig arbetsmiljofraga att vdra medarbetare ska vara trygga
ivara fastigheter och omraden.

Marknadsvakanserna fortsatt nedat

Trots utmanande tider med stor paverkan pa fastighets-
branschen har Rikshem en positiv utveckling. Marknads-
vakanserna fortsatter att minska och vi fokuserar sarskilt
pa Norrkoping och Kalmar dar vakansnivan &r ndgot hogre an
iovriga bestandet. Fortfarande 6kar fastighetskostnaderna
procentuellt mer anintdkterna, men positivt ar att
elkostnaderna nu borjat falla tillbaka och att elstodet till
foretag har betalats ut. Av det stod vi fatt har vi skickat
vidare de delar som rér bostadshyresgaster med individuell
matning samt de lokalhyresgaster som képer el genom

oss. Driftoverskottet 6kar jamfort med foregaende ar

medan foérvaltningsresultatet, pd grund av stigande réantor,
faller tillbaka. Dessa gor ocksa att vi haller tillbaka vara
investeringar, men vi har, precis som tidigare under aret, haft
fortsatt tillgang till finansiering via obligationsmarknaden.

Hyresforhandlindar inledda

Bostadshyresforhandlingarna infor 2024 har inletts. For
att det ska finnas majlighet att férvalta bostader pa ett
langsiktigt satt ar det viktigt att hyrorna utvecklasi takt
med kostnaderna. Den trepartséverenskommelse mellan
Hyresgastforeningen, Allmannyttan och Fastighetségarna
som numera finns, anger bland annat att réantor och
inflation ar variabler som ska raknas med som faktorer for
hyresjusteringen. Eftersom 6verenskommelsen tittar tre
ar bakatitiden och vinu haft en langre period med hég
inflation och stigande réntor férvantar vi oss hégre utfall i
forhandlingar for 2024 an for 2023.

Forsadljnindar der mojligheter

I september tecknade viavtal om férsaljning av en fastighet
i Sigtuna kommun. Vi har stora utvecklingsmojligheter

i bestdndet och utvecklar l6pande portféljen genom
investeringari fastigheterna. Férsaljningen, som realiserades
i oktober, ger oss mojlighet att prioritera investeringari
ovriga delar av bestdndet. I dagslaget ar vart fokus att

fortsatta renovera och ta hand om vara befintliga fastigheter.

Vihar dven tecknat avtal om férsaljning av var del av det
joint venture som innehaller Folkhem Tr& och det flerfaldigt
prisbelonade Cederhusen, som ar ett av varldens storsta
flerbostadshusprojekt i massivtra. Det har varit en fin
utvecklingijv:t men vi bedomer att ndsta steg for Folkhem
b&st tas genom att Nordr sjalva driver verksamheten
vidare. Avvecklingen av jv:t innebar att Rikshem fortsatter
renodla affaren att bedriva en ldngsiktig verksamhet med
fokus pa att utveckla vart befintliga bestand av hyres- och
samhaéllsfastigheter.

Inflyttat i Luled och Norrképing

Under de senaste aren har kundarbetet varit, och ar, en
viktig prioritering for oss. Vi ser att arbetet ger goda resultat
och kundnéjdheten fortsatter att 6ka. Under hésten
pagar ocksa var kampanj "lev latt i hyresratt"isyfte att
O0ka kannedomen om Rikshem. Att manga kanner till oss
och vad vi erbjuder underlattar i uthyrningsarbetet, till
exempel vid vara nyproduktioner dar vi nu harinflyttning
i Luled och Norrkdping. Totalt har 233 hyresratter byggts
i projekten och de aridet narmaste fullt uthyrda. Det ar
gladjande att kunna erbjuda nya moderna ldgenheter dar
manniskor nu far maéjlighet att bygga sina livi vara hus. Vi
har ytterligare ndgra nyproduktionsprojekt som pagar men
de hogre finansieringskostnaderna goér att vi inte startar
nya. De ndrmaste dren kommer det komma ut lagenheter
som redan ari produktion, men darefter forvantas ett
markant hack i kurvan. Utifrén laget var det

darfér en besvikelse att satsning pa

byggande saknadesiregeringens

hostbudget. Aterinforande

av investeringsstodet

eller en satsning for

energieffektivare

flerbostadshus hade

kunnat fdigang

byggande och raddat

jobben fér manga.

Dessutom hade

det senare gett

langvarigt positiva

effekter pd svensk

energiférbrukning

och hela samhéllets

omstallning.

Anette Frumerie, vd

2/25



Rikshems deladrsrapport januari-september 2023

Ett av Sverides storsta
privata fastighetsbolag

Rikshem ager, utvecklar och forvaltar bostader
och samhallsfastigheter - langsiktigt och
hallbart. Fastigheterna finns pa utvalda
tillvaxtorter over hela landet. Rikshems vision
ar att skapa goda livsmiljoer och en enklare
vardag for vara kunder.

Fastigheternas verkliga varde uppgar till
60 351 mkr (inkl Rikshems andel av
fastighetsvardet i joint ventures).

30 000

Bostader

Rikshem har cirka 30 000 bost&der
som fordelar sig pa hyresratter,
seniorboenden, studentbostader
och ungdomslagenheter.

(o V4

30 70

Samhalisfastigheter
30 procent av fastighetsvardet

bestdr av samhallsfastigheter med

framst vardboenden samt
forskolor och skolor.
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Uppsala/Knivsta
279 av bestandet

Antal lagenheter: 6 943
Andel samhéllsfastigheter: 33%
Antal kvm: 449 142

Visteras
% av bestandet
Antal ldgenheter: 2 059

Andel samhéllsfastigheter: 35%
Antal kvm: 143 255

Storstockholm
209% av bestandet
Antal lagenheter: 4 411

Andel samhéllsfastigheter: 50%
Antal kvm: 453 559

Helsingborg
109 av bestandet
Antal lagenheter: 3 544

Andel samhéllsfastigheter: 4%
Antal kvm: 254 140

Vara storsta férvaltningsomraden

(andel av fastighetsvarde)

Halmstad & Ale
59 av bestandet
Antal ldgenheter: 1428

Andel samhéllsfastigheter: 81%
Antal kvm:108 673

Vi finns dven p& foljande orter: Malmd, Nykoping, Umea och Ostersund.

Luled
59 av bestandet
Antal ldgenheter: 1952

Andel samhéllsfastigheter: 15%
Antal kvm:159 160

Norrkdping
1096 av bestandet

Antal lagenheter: 3 541
Andel samhéllsfastigheter: 6%
Antal kvm: 242 026

Kalmar
59 av bestandet
Antal ldgenheter: 1641

Andel samhéllsfastigheter: 47%
Antal kvm: 148 401
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Intakter, kostnader & resultat

Hyresintdkter

Hyresintdkterna kade med 239 mkr eller 10,1 procent jamfort
med féregdende &r och uppgick till 2 605 mkr (2 366). Okningen
ar framst relaterad till arlig hyresjustering, fardigstallda projekt
samt minskade vakanser. I hyresintédkternaingar det statliga

Fastighetskostnader

elstodet som betalades ut under det tredje kvartalet. Elstod
vidaredistribueras i forkommande fall till de hyresgaster som
betalat Rikshem for el enligt verklig forbrukning och kostnad.

Forjamforbart bestand 6kade hyresintdkterna med 152 mkr
eller 7,4 procent.

Hyresintdkter (mkr)
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Fastighetskostnader (mkr)

Fastighetskostnaderna 6kade med 124 mkr eller 12,6 procent
jamfort med foregaende ar och uppgick till 1110 mkr (985). For
jamforbart bestand 6kade kostnaderna med 89 mkr eller 10,6
procent. Okningen avser framst drift- och underhallskostnader.
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Driftoverskott
Sammantaget 6kade det totala driftoverskottet med

114 mkr eller 8,3 procent jamfért med féregdende ar och
uppgick till1495 mkr (1381). For jamforbart bestand okade
driftoverskottet med 63 mkreller 5,2 procent.

Resultatrdkning i sammandrad, 2023 2022
mkr jan-sep jan-sep
Hyresintakter 2605 2366
Fastighetskostnader -1110 -985
Driftéverskott 1495 1381
Central administration -114 -98
Resultat fran andelarijoint ventures -122 132
Rorelseresultat 1259 1415
Finansiella intakter och kostnader -464 -314
Resultat efter finansiella poster 795 1101

varav forvaltningsresultat 943 997
Vardeférandring fastigheter -3267 178
Resultat fére skatt -2840 2340
Skatt 536 -464
Periodens resultat -2304 1876
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Vakanser Hyresduration

Vakansgraden har fortsatt att falla och uppgick vid Den genomsnittliga aterstdende hyresavtalstiden
utgangen av perioden till 2,9 procent for bostader, for samhallsfastigheter ar 7,4 ar (7,8). En stor andel
vilket ar ladgre an samma tidpunkt féregdende av hyresavtalen nytecknades p& 15-20 ari samband
ar (3,7). Justerat for Lagenheter som tomstallts med forvarv. Omteckning av kontrakt sker normalt pa
for renovering uppgar marknadsvakansen till kortare perioder.

0,9 procent (1,0). Ekonomisk uthyrningsgrad for
samhallsfastigheter uppgar till 98,4 procent (98,3).
For totalt bestdnd uppgéar uthyrningsgraden till
96,9 procent (96,4).

Vakansdrad bostadder (procent) Ekonomisk uthyrnindsdrad (procent)

5r 99 -
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41 98

il * ! /\/ 96,9
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Total vakansgrad (antal lgh) sewlig leizs el e

e Marknadsvakans (antal lgh) Hela bestandet
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Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick
till 114 mkr (98). Okningen &r framst hanforlig

till 6kade personalkostnader dd medelantalet
anstallda var hogre anijamforelseperioden. I
central administration ingar koncerngemensamma
kostnader.

Finansiella intdkter och kostnader

Nettot av finansiella intakter och kostnader utgérs

i huvudsak av bolagets externa rantekostnader och
uppgick totalt till -464 mkr (-314). Kostnadsokningen
beror huvudsakligen pa att marknadsrantor och
kreditmarginaler har stigit. Dessa slarigenom
successivt da en stor del av laneportféljen har lang
rante- och kapitalbindning. Medelrantan uppgick
till 2,5 procent (1,8) vid periodens utgang. Aktiverad
ranta for perioden uppgick till 49 mkr (22). Las mer
om Rikshems finansiering pa sidorna 13-14.

Resultatandelari joint ventures

Resultat frén andelarijoint ventures uppgick till
-122 mkr (132) framst drivet av vardeférandringar
i fastigheter. Mer information i avsnittet Joint
ventures pa sidan 12.

Vardeforandring fastigheter
Vardeforandringen for forvaltningsfastigheter
uppgick under perioden till -3 267 mkr (178), vilket
motsvarar en vardeféréandring om -5,5 procent (0,3).
Det genomsnittliga direktavkastningskravet

i varderingen har 6kat med 0,38 procentenheter

till 4,31 procent i relation till direktavkastningskravet
per den 31 december 2022. Mer information om
fastighetsvarderingen framgar pa sidan 10.

Derivatinstrument och Ian i utlindsk valuta
Derivatinstrumenten avser ranteswappar som
forlanger rantebindningstiden samt kombinerade
valuta- och ranteswappar, vilka upptagits for att
eliminera valutakursrisk for rantebetalningar och
aterbetalningar av lan upptagna i utlandsk valuta.
Allt eftersom derivatens l6ptid blir kortare och
antalet dterstaende kassafléden minskar, sa minskar
aven marknadsvardena vid of6réandrat rantelage
(eller 6kar vid negativa marknadsvarden). Periodens
vardeférandring pa rantederivat uppgick till -45 mkr
(1860). Vardeférandringen pa kombinerade valuta-
och réntederivatinstrument uppgick till -397 mkr
(-452). Denna orsakas av ranteférandringar samt
valutakursfluktuationer mellan den svenska kronan
och NOK, EUR samt AUD. Variationerivalutakurser
ger aven upphov till valutaeffekter pa vardet av lan

i utlandsk valuta, dessa uppgick till 74 mkr (-347).
Om L3n och derivatinstrument behalls till forfall
neutraliseras tidigare redovisade resultateffekter.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till 536 mkr
(-464) varav aktuell skatt utgjorde -91 mkr (-78)
och uppskjuten skatt utgjorde 627 mkr (-386).
Uppskjuten skatt paverkas framst av férandring

i temporara skillnader mellan redovisat och
skattemassigt varde pa forvaltningsfastigheter
samt vardeférandring pa finansiella poster,

medan den aktuella skatten framst paverkas av ej
avdragsgilla rantor och skattemassiga avskrivningar.
Den effektiva skattesatsen for perioden uppgick
till 18,9 procent (19,8). Avvikelsen i forhallande

till svensk bolagsskatt om 20,6 procent forklaras
framfé6r allt av ej avdragsgilla rantekostnader samt
resultatandelar fran joint ventures. Uppskjuten
skattefordran har nettoredovisats mot uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till -2 304 mkr (1876).




Rikshems deladrsrapport januari-september 2023

Rikshems overdripande finansiella nyckeltal

Soliditet (procent) Rantetackningsdrad (dgr)
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maximiniva enligt bolagets finanspolicy

Rikshems nyckeltal for soliditet, beldningsgrad och rantetackningsgrad
ar battre &n bolagets policynivaer. Dessa nyckeltal* har dock férsvagats
nagot till foljd av vardeminskning i fastigheterna och 6kade finansierings-
kostnader. Malet for nyckeltalet nettoskuld/EBITDA &r att det ldngsiktigt
ska understiga 16 gdnger. Denna niva har 6verskridits framst till foljd

av en 6kad volym p&gdende projekt och valutafluktuationer som bada
medfort att nettoskulden 6kat. Nyckeltalet kommer att kunna dterbordas
till nivder under 16 ganger genom fortsatt fokus pa portféljoptimering och
driftoverskottitakt med att projekt avslutas och borjar leverera positiva
kassafloden.

* Se definitioner sidan 25.
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Fastighetsbestand

Fordelning av verkligt varde for

Rikshems fastighetsbestand omfattade vid utgangen av tredje
kvartalet 513 fastigheter (519). Verkligt varde for fastigheterna
uppgick till 57 366 mkr (59 423).

Av verkligt varde avsag 39 432 mkr bostader, 13 971 mkr
vardboenden, 3 111 mkr skolor och 852 mkr kommersiellt.

Fastighetsbestandet inkluderar byggratter varderade till
730 mkr. Fastigheter motsvarande 47 procent av verkligt varde
ar belagna langs axeln Storstockholm - Uppsala.

Rikshems fastighetsbestand per 30 september 2023

forvaltningsfastigheter (procent)

- Bostader, 70

Samhallsfastigheter, 30

ANDEL AREA VARDE ARSHYRA ARSHYRA FORDELAT PER TYP AV HYRESGAST

TYP VARDE MKR PROCENT TKVM KR/KVM MKR (PROCENT)
Bostads- Offentlig Privat

Sedment bostdder hyresavtal sektor sektor Totalt
- Bostader 39 432 69 1612 24 463
- Kommersiellt* 653 1 38 17078
- Skolor 53 0 1 47085
Bostader 40138 70 1651 24307 2387 89 3 8 100
Sedment samhdlisfastigheter
-Vardboenden 13971 24 479 29180
- Skolor 3059 5 120 25532
- Kommersiellt* 198 0 20 10131
Samhillsfastigheter 17 228 30 618 27870 1043 7 82 1 100
Totalt 57366 100 2269 25277 3430 64 27 9 100

* Kommersiella lokaler for narservice eller framtida
anvandningsomraden fér bostader eller samhallsfastigheter.
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Forandring hyresintadkter i
jimférbart bestand (procent)
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Fastighetsvarderind och sedmentsrapport

Rikshem redovisar forvaltnings- Orealiserad vardeforandring uppgick Sedmentsrapport
fastigheter till verkligt varde enligt under perioden till -3 267 mkr och
IAS 40. Externa fastighetsvarderingar ar framst driven av marknadens BOSTADER SAMHALLSFASTIGHETER TOTALT
av hela fa.stlgl.w.etsl.)_estarldet. genomfors okade d|r4ekt.avka.stn|ngskrav. .Det 2023 2022 2023 2022 2023 2022
kvartalsvis. Harutéver gors intern genomsnittliga direktavkastningskravet Fastighetstyp jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
vardering framst av fastigheter med har 6kat med 0,38 procentenheter till —
storre pdgaende eller kommande projekt. 4,31 procent i relation till direkt- pfiesiniElier Uil 1851 U e 208 2E6k
Varderingen sker enligt niva 3 inom avkastningskravet per 31 december 2022. Fastighetskostnader -863 -154 -246 -231 -1110 -985
vérderingshierarkin i IFRS13. Driftéverskott 941 897 555 484 1495 1381
Vardeférandring fastigheter -2428 -229 -839 407 -3267 178
Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp Totalavkastning 1487 668 -285 891 4772 1559
INTAKT DIREKTAVKASTNINGSKRAV Verkligt varde fastigheter 40138 43135 17228 18103 57366 61238
KR/KVM PROCENT i ioi
(KR/ ) ( ) Totalavkastning exlioLnt 6,8 7.9 2,9 13,4 5,7 9,5
ventures, procent (12 man)
Fastighetstyp* min medel max min medel max
Andel, procent 70 70 30 30 100 100
Bostader 931 1489 3530 2,90 413 5,50
Area, tkvm 1651 1625 618 614 2269 2239
Samhallsfastigheter: 4,55
Verkligt varde, kr per kvm 24307 26540 27870 29504 25277 27353
Vardboenden 878 1759 3452 3,50 4,51 6,15
Investeringar 1180 1652 154 128 1333 1779
Skolor 959 1726 3235 4,30 470 5,80
Kommersiellt 1010 1286 2049 5,65 6,37 7,00
Medeltal 1566 4,31 Verkligt varde forvaltnindgsfastigheter
Belopp i mkr 2023 jan-sep 2022 jan-sep 2022 jan-dec
Fastighetstyp*, procent 30sep 2023 31dec 2022 Forandring Verkligt varde vid ingdngen av perioden 59423 58780 58780
Bostader 4,13 3,74 0,39 Vardeférandring -3267 178 -1935
Samhallsfastigheter: Investering 1333 1779 2460
Vardboenden 4,51 416 0,35 Férvarv 27 500 500
Skolor 4,70 443 0,27 Forsaljning -150 - -382
Kommersiellt 6,37 5,61 0,76 Verkligt varde vid utgingen av perioden 57366 61238 59 423
Totalt 4,31 3,93 0,38 Verkligt virde inkl Rikshems andel av fastigheter i 60351 64657 62532
joint ventures

*Fran och med 2023 berdknas det genomsnittliga direktavkastningskravet utifrdn ett jamforbart
bestand. Tidigare berdakningsséatt, utifran totalt bestand, gav 3,90 procent per 2022-12-31.
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Transaktioner & investeringar

Transaktioner

Periodens forvarv uppgick till

27 mkr, vilket till storsta delen avsag
slutreglering av tidigare gjorda
transaktioner.

Under perioden har fem fastigheter
avyttrats och frantratts till ett totalt
varde om 150 mkr. Av dessa var tre
bostadsfastigheteri Kalmar, en
bostadsfastigheti Malmo och en mindre
samhallsfastighet i Uppsala.

I september tecknades avtal om
forsaljning av fastigheten Norrbacka 1:48
i Sigtuna kommun. Fastigheten kommer
frantradas under fjarde kvartalet.

Investerindar och projekt

Periodens investeringar uppgick till

1333 mkr (1779). Av dessa avsag 723 mkr
(819) ombyggnation och renovering, 462
mkr (847) nyproduktion och 148 mkr (113)
energiprojekt.

Nyproduktion omfattande 762 lagenheter
ar pagaende. Berdaknad inflytt &r mellan
fjarde kvartalet 2023 och tredje kvartalet
2026. ROT- och renoveringsprojekt pagar
i fem fastigheter och omfattar 1257
lagenheter darinflyttning sker lopande.
Under perioden har 1315 nyproducerade
och nyrenoverade lagenheter
fardigstallts.

2500

2000

1500

1000

500

Investerindgar (mkr)

r 1333

2019 2020 2021 2022 2023

jan-sep
Storre padaende projekt
Aterstaende
Fastighet/ Antal lidenheter Antallddenheter Investerindsbelopp, investerindgsbelopp, Berdknat
projekt Kommun Projektkatedori fore efter mkr mkr fardigstallt
Topasen Norrkdping Nyproduktion (bost&der) 141 260 69 Kv 4,2023
Daldockan Sodertalje ROT-renovering 118 118 76 25 Kv 4,2023
Kantorn Uppsala ROT-renovering 160 231 269 48 Kv1,2024
Bronnestad Malmo Nyproduktion (bost&der) 260 414 94 Kv 2,2024
Grafikern Uppsala Nyproduktion (bost&der) 162 313 92 Kv 2,2024
Repet 4 Sodertalje Nyproduktion (bost&der) 60 124 72 Kv 2,2024
Filen Helsingborg ROT-renovering 44 44 68 27 Kv 2,2024
Larjungen Uppsala Nyproduktion (bost&der) 139 306 157 Kv1,2025
Porson Luled ROT-renovering 426 426 331 131 Kv 2,2025
Hagalund Solna ROT-renovering 438 438 243 222 Kv 3,2026
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Fortatari
Norrkoping

I omradet Vilbergen i Norrkoping har 141
lagenheter fardigstallts. Projektet paborjades
varen 2022 och de forsta hyresgasterna har

nu flyttat in. Sedan tidigare har Rikshem cirka
300 lagenheteri omrddet, byggda pd 60-talet.
De nyproducerade ldgenheterna bestar mes-
tadels av ettor och tvaor, vilket kompletterar
de befintliga lagenhetstyperna, samt att
fastigheterna har hiss. Det gor att omradet nu
har lagenheter for ett attraktivt boende genom
hela livet.
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Joint ventures

Andelarijoint ventures
Genom JV-samarbeten kan Rikshem
bland annat agera pa nya marknader,
utveckla nya och befintliga omraden
samt dela och komplettera kompetenser.
Rikshem ager andelari joint ventures
till ett sammanlagt varde om 1965
mkr (2 088). Det storsta joint venture-
innehavet om 1170 mkr avser 49 procent
av VarmdoBostader (resterande del &gs
av Varmdo Kommun). Det nést storsta
innehavet om 608 mkr avser Farsta
Stadsutveckling (Telestaden), som &gs
till 50 procent vardera av Rikshem och
Ikano Bostad. Ovriga andelari joint
ventures om sammanlagt 187 mkr
avser utvecklingsprojekt vilka &gs och
bedrivs tillsammans med Nordr, P&E
Fastighetspartner och Huseriet. Vardet
pa Rikshems andel av fastighetsinnehavet
i dessa joint ventures, vilka konsolideras
enligt kapitalandelsmetoden, uppgar till
3,0 mdkr.

Resultat fran andelar joint ventures

Inom ramen f6r joint ventures bedrivs
viss utveckling av bostadsratter. Vid
utgdngen av perioden uppgick antalet
lagenheteriproduktion till 134, varav
80 var salda. Rikshems andel av os3dlda
lagenheter var 27.

Under tredje kvartalet har avtal
tecknats om forsaljning av Rikshems
andel av aktierna i Boostad Bostad
Sverige AB, innefattande Folkhem Tra AB,
till Nordr Sverige AB. Frantrade sker under
fjarde kvartalet.

Resultatandelari joint ventures
Rikshems andel av resultat efter skatt
uppgick till -122 mkr (132) framst drivet
av vardeférandringari fastigheter.

VarmdoBostader AB
Farsta Stadsutveckling AB
Boostad Bostad Sverige AB

Bergagardshojden JV AB
Huseriet Riks AB

2023 2022 2023 2022 okt 2022- 2022
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2023 jan-dec
Férvaltningsresultat 13 8 26 28 37 39
Vardeférandring fastigheter 0 8 -164 136 -459 -159
Vardefoérandring derivat 0 0 0 4 2 6
Skatt -8 -7 16 -36 75 23
Totalt 5 9 -122 132 -345 -91
Redovisat vdrdeijoint 1965 2312 1965 2312 1965 2088

ventures, andelar
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Finansiering

Den hogainflationen har bitit sig fast langre an forvantat. I
syfte att stavja inflationen har Riksbanken hojt styrréantanii

flera omgangar, fran 0,25 procent i maj 2022 till 4,00 procent
iseptemberiar. Ranteuppgangen har haft stor inverkan

pa fastighetsbolagens finansieringskostnader. De svenska
fastighetsbolagen har vanligtvis betydligt kortare rantebindning
och hogre belaningsgrad an utléandska bolag, vilket medfort

att ranteuppgangen slagit hart mot manga svenska bolag.
Osakerheten kring den svenska fastighetsmarknaden har

bland annat inneburit minskat intresse framst fran utlandska
obligationsinvesterare, och fastighetsbolagens kreditmarginaler
har darmed okat.

Under det forsta halvaret var det relativt svart att hitta
finansiering pa obligationsmarknaden fér svenska fastighets-
bolag. Sedan forsommaren har laget forbattras successivt och
det finns nu gott om kapital i marknaden. Manga bolag har
tagit tillfallet i akt och antalet emissioner har 6kat markant.
Korta rantor ar hogre an langa vilket tillsammans med en oro
for fastighetssektorn medfort att efterfrdgan pa obligationer
varit storst pa loptider upp till tre ar. D3 Rikshem foredrar att
halla kapitalbindningen relativt lang foll valet under det tredje
kvartalet pa ett nytt 5-arigt banklan istallet for att emittera
obligationer. Foretagscertifikat emitteras lopande och upplaning
mot certifikat har under kvartalet minskat med 250 mkr.

Likvida medel

Likvida medel uppgick till 575 mkr (783). Pa bokslutsdagen
uppgick lamnade sdkerheter avseende CSA-avtal for
kombinerade rante- och valutaswappar till 167 mkr. Denna
typ av sakerheter regleras manadsuvis.

Derivatinstrument

Bolagets rantebindning hanteras lopande framst genom
forlangning och nyteckning av ranteswappar. Vid periodens
utgang uppgick rantederivatportféljen till netto 16,7 mdkr.
Vidare har bolaget kombinerade rante- och valutaswappar

for att valutasékra ldn som upptagits i utlandsk valuta. Netto
uppgick derivatportfdljens verkliga varde till 1269 mkr (1710),
varav positiva varden uppgick till 2 145 (2 142) och negativa
varden till -876 (-432).

Rantebdrande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid utgangen av perioden
till 29 326 mkr (29 021). Kortfristig del uppgick till 6 711 mkr

(6 435). Sakerstalld finansiering uppgick till 9 procent (8) av
det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna. Medelrantan
har 6kat de senaste aret till foljd av stigande marknadsréntor
och héjda kreditmarginaler. Vid utgangen av perioden uppgick
medelrantan till 2,5 procent vilket ar 0,5 procentenheter hégre
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an vid arsskiftet och 0,7 procentenheter hégre &n

vid motsvarande kvartal féregdende ar. Avgifter

for outnyttjade backup-faciliteter arinraknade i
medelrantan. Genomsnittlig kapitalbindning uppgick
till 3,5 &r (3,7) och genomsnittlig rantebindning till
3,13ar (3,4). Kapital- och rantebindning ar for
narvarande néra sina minimi-limiter enligt
finanspolicyn.

Gron finansiering

Rikshems ramverk for grona obligationer uppdateras
regelbundet, senast i februari 2022. Under perioden
har nya gréna obligationer om 500 mkr emitterats.
Vid periodens utgang uppgick utestdende gréna
obligationer till cirka 8,4 mdkr. Lan hos Europeiska
Investeringsbanken (EIB) férinvesteringarienergi-
effektivisering uppgick till 999 mkr. Totalt uppgick
gron finansiering till cirka 32 procent av rantebarande
skulder vid periodens utgang.

Gron finansiering

Mkr Procent
4000 140
3500 - -135
3000 - 30
2500 - 25
2000 (- 20
1500 — 15
1000 - 10

500 — 5

0 2019 2020 2021 2022 2023 0

kv3

Backup-faciliteter

Den refinansierings- och likviditetsrisk som
forfallostrukturen medfér hanteras bland annat
genom backup-faciliteter fran agarna (10 mdkr)
och fran svenska banker (3 mdkr). Utéver detta
finns en checkrdkningskredit pa 500 mkr. Backup-
faciliteterna tacker refinansiering av mer an tva ars
laneforfall.

Rating

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

Andel gron finansiering

Rantebdrande externa skulder

RANTEBINDNING

KAPITALBINDNING

lli:ptld Belopp (mkr) Andel procent Belopp (mkr) Andel procent
2023 3592 12 2884 10
2024 4206 14 5376 18
2025 4879 17 4856 16
2026 4200 15 4115 14
2027 2949 10 3168 1
2028 3000 10 2164 7
2029 1500 5 1393 5
2030 2400 8 1765 6
2031 900 3 800 3
2032- 1700 6 2805 10
Summa 29326 100 29 326 100

Rantebdrande skuld per typ av finansiering

Utestaende belopp

Andel av rdntebdrande

Typ av finansiering (mkr) skuld, procent
Foretagscertifikat SEK 2944 10
Banklan mot sdkerhet SEK 4912 17
Icke sdkerstallda lan SEK 1153 4
Obligationer SEK 11540 39
Obligationer NOK 4838 16
Obligationer EUR 3379 12
Obligationer AUD 560 2
Totalt 29 326 100
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

2023 2022 2023 2022 okt 2022- 2022
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2023 jan-dec
Hyresintdkter 899 795 2605 2366 3408 3169
Driftkostnader -184 -170 -683 -612 -944 -873
Reparationer och underhall -T4 -54 -220 -179 -307 -266
Fastighetsadministration -54 -46 -172 -160 -234 -222
Fastighetsskatt -12 -1 -35 -34 -49 -48
Summa fastighetskostnader -324 -281 -1110 -985 -1534 -1409
Driftdverskott 575 514 1495 1381 1874 1760
Central administration -36 -34 -114 -98 -172 -156
Resultat frén andelarijoint ventures 5 9 -122 132 -345 -91
Rdrelseresultat 544 489 1259 1415 1357 1513
Finansiellaintakter 10 1 21 2 24 5
Finansiella kostnader -180 -120 -485 -316 -619 -450
Resultat efter finansiella poster 374 370 795 1101 762 1068
varav férvaltningsresultat 382 369 943 997 1144 1198
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -1180 2 -3267 178 -5380 -1935
Vardeférandring rantederivat 62 338 -45 1860 -125 1780
Vardeférandring valutaderivat -102 -103 -397 -452 -T4 -129
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 53 -137 4 =347 -44 -465
Resultat fore skatt =793 470 -2 840 2340 -4 861 319
Skatt 153 -85 536 -464 909 -o1
Periodens/arets resultat -640 385 -2304 1876 -3952 228
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras
till resultatrédkningenisenare perioder
Omvardering pensioner - - - - 3 3
Skatt pensioner - - - - -1 -1
Periodens dvrida totalresultat netto efter skatt - - - - 2 2
Summa totalresultat for perioden -640 385 -2304 1876 -3950 230

Resultat och totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Koncernens rapport éver finansiell stallning
2023 2022 2022 2023 2022 2022
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliddnindstillgandar Edet kapital
Immateriella anlidgningstillgandar Aktiekapital 100 100 100
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 20 i 15 Ovrigt tillskjutet kapital 4 874 4874 4 874
Summa immateriella anlddgningstillgandar 20 1 15 Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 21807 25757 24111
Summa egdet kapital 26781 30731 29085
Materiella anlidgningstillgandar
Férvaltningsfastigheter 57366 61238 59 423 Skulder
Tomtratter och dvriga nyttjanderattstillgangar 180 177 177 Landfristiga skulder
Inventarier 6 4 6 Uppskjuten skatteskuld 4562 5558 5189
Summa materiella anlidgningstillgandar 57552 61419 59606 Rantebarande skulder 22 470 22217 22441
Skulder till moderféretag 145 145 145
Finansiella anlidgningstillgdndar Derivatinstrument 854 658 432
Sndlelen el e el 2ok Ziee Langfristiga skulder finansiell leasing 154 153 151
DEERGHmEE e 2125 2l Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 2 4 1
LeIngtiiee) foire o ee el Ca 2 Summa I3ngfristiga skulder 28187 28735 28359
Summa finansiella anlidgningstillgandar 3883 4501 4292
Summa anlidgningstiligangar 61455 65931 63913 Kortfristida skulder
Rantebarande skulder 6711 6510 6 435
Omsittningstillgdngar Leverantorsskulder 118 75 122
Kortfristiga fordrindar Slaisadalder 162 88 57
Kundfordringar 38 37 28 Kortfristiga skulder finansiell leasing 21 23 22
Derivatinstrument 288 = = Derivatinstrument 22 - -
Ovriga fordringar 303 233 116 Ovriga kortfristiga skulder 70 109 65
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 4 86 82 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 661 661 77
Summa kortfristida fordrindgar 703 356 226 Summa kortfristiga skulder 7765 7466 7478
Summa skulder 35952 36 201 35837
ISR S ) L SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62733 66 932 64922
Summa omsiéttningstillgangar 1278 1001 1009
SUMMA TILLGANGAR 62733 66 932 64922
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Koncernens rapport éver forandring av edget kapital Koncernens rapport over kassafloden
. Balanserade
Ovrigt vinstmedel
tillskjutet inkl drets Totalt edet 2023 2022 2023 2022 okt2022- 2022
Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat kapital Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2023 jan-dec
Inddende edet kapital Den lépande verksamheten
2022-01-01 100 4 874 23881 28 855 . .
Resultat efter finansiella poster 374 370 795 1101 762 1068
jzenr-i:(SpenS resultat, 1876 1876 Justeringar for poster som inte ingari kassaflédet -4 -7 124 -129 348 95
. Aterlaggning rantenetto 170 119 464 314 595 445
Ovrigt totalresultat, B B
jan-sep Betald ranta -163 -97 -449 -293 -568 -413
Utdiende edet kapital T e B ] Erhallen ranta 10 0 21 1 25 5
2022-09-30 Betald skatt 4 3 15 -88 -55 158
Periodens resultat 8 3 8 8
' 1 648 1648 Kassafléde fran den Idpande verksamheten fore
okt-dec forandrindar av rérelsekapital i — iy I Lkl itk
O:rigt totalresultat, 2 2 Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -9 37 3 147 132 -18
okt-dec
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder -43 54 -157 7 -109 125
Utddende edet kapital
20922_12_31 g P! 100 4874 24111 29085 Kassafléde fran den I6pande verksamheten 321 473 816 835 1130 1149
Inddende edet kapital
e 100 4874 24111 29 085 Investeringsverksamheten
. Investeringiforvaltningsfastigheter -281 -530 -1333 1779 -2014 -2 460
Periodens resultat, 2304 2304
jan-sep Forvarv av forvaltningsfastigheter 0 0 -27 -500 -27 -500
Ovrigt totalresultat, ~ _ Avyttring av forvaltningsfastigheter 48 0 150 0 532 382
JenreRe Investering i 6vriga anlaggningstillgdngar -1 -5 -8 -8 -14 14
Utdaende edet kapital 100 4874 21807 2siiet Investering i finansiella anldggningstillgangar 0 0 -35 164 -200 -1
2023-09-30
Avyttring av finansiella anldggningstillgangar 20 0 20 12 187 179
Kassaflode fran investeringsverksamheten =214 -535 -1233 =211 -1536 -2 414
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 3891 3805 12 447 14 657 15379 17589
Amortering av lan -4217 -4285 -12072 -13055 14973 -15956
Féréandring av sakerheter 201 -100 -165 -150 -66 -51
Lésen av finansiella instrument - 1 - 0 - -
Férandring av leasing 1 2 -1 1 4 )
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -124 =577 209 1453 336 1580
Periodens/arets kassaflode -7 -639 -208 177 -70 315
Likvida medel vid periodens/arets bérjan 592 1284 783 468 645 468
Likvida medel vid periodens/arets slut 575 645 575 645 575 783
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Moderboladets resultatrakning

2023 2022 2023 2022 okt 2022- 2022
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2023 jan-dec
Intdkter 72 68 229 216 313 300
Ovriga rérelsekostnader -39 -44 -121 -126 -188 -193
Personalkostnader -63 -50 -204 -165 -273 -234
Avskrivningar -1 -1 -2 -2 -2 -2
Rorelseresultat -31 -27 -98 =77 -150 -129
Resultat fran andelari koncernféretag 19 22 -5 57 153 215
Finansiella intakter 289 200 808 593 1035 820
Finansiella kostnader -167 -129 -466 -351 -604 -489
Vardeférandring rantederivat 62 338 -45 1860 -125 1780
y;;f:;g:i‘a‘vnadtring kombinerade valuta- och 102 103 397 452 74 129
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 52 -137 4 =347 -45 -466
Resultat efter finansiella poster 122 164 -129 1283 190 1602
Bokslutsdispositioner, koncernbidrag 0 - 0 - -21 -21
Bokslutsdispositioner, kommittentresultat 50 145 66 367 =237 64
Skatt -42 -52 4 -299 -19 -322
Periodens/arets resultat 1) 130 257 -59 1351 -87 1323

1) I moderbolaget finns inga posteri ovrigt totalresultat.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem

AB (publ) bestarihuvudsak av att forvalta
koncernens fastigheter genom &gande av
aktier och andelari de fastighetsdagande
dotterbolagen. Moderbolagets omsattning
bestar framst av arvoden for tjanster till
dotterbolagen. Moderbolaget ingar som
kommittent i skatterattslig kommission med
merparten av sina dotterbolag. Alla bolagen
i den skatterattsliga kommissionen ingar
ocksa i en mervardesskattegrupp.
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Moderboladgets balansrakning
2023 2022 2022 2023 2022 2022
Belopp i mkr 30sep 30 sep 31dec Belopp i mkr 30sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliddningstillddndar Edet kapital
Immateriella anliddgningstillgdngar Bundet edet kapital
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 20 " 15 Aktiekapital 100 100 100
Summa immateriella anlddgningstillgandar 20 1 15 Liprpelaivmimne s o 13 = =
243 243 243
Materiella anléddgningstiligandar Fritt edet kapital
Inventarier 5 Balanserade vinstmedel 8324 7001 7001
Summa materiella anliddgningstillgdndar 6 4 5 ?VerkurSfond 8 84 8
Arets resultat -59 1351 1323
Finansiella anlddgningstiligandar 9106 9193 9165
Andelaridotterforetag 2690 2724 2690 Summa eget kapital 9349 9436 9408
Fordringar hos koncernféretag 32674 32632 32607 Avsittningar
Derivatinstrument 1857 2125 2142 Ul e mska 398 466 492
Léngfristiga fordringar 17 17 18 Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser 1 1 1
Summa finansiella anléidgningstillgdndar 37238 37498 37457 Summa avséattnindar 399 467 493
Summa anléddningstillgandar 37264 37513 37477
Skulder
Omsittningstillgangar Landfristiga skulder
Kortfristida fordrindar Réntebarande skulder 18 328 19 216 18 945
Kundfordringar 1 0 1 Skulder till moderféretag 145 145 145
D — 288 B B Derivatinstrument 854 658 432
G I, v 254 238 17 Summa langfristiga skulder 19 327 20 019 19522
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter " 40 42 Kortfristiga skulder
Summa kortfristiga fordrindar 554 278 60 PEm s shaulder 6703 5997 6435
Leverantdrsskulder 1 4 13
LR el e G el e = H Fem e 2278 2254 2232
Summa omséttningstillgandar 1129 921 843 Skatteskuld 154 68 64
SUMMA TILLGANGAR 38393 38434 38320 Derivatinstrument 22 = =
Ovriga skulder 10 71 22
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 140 118 131
Summa kortfristida skulder 9318 8512 8 897
Summa skulder 29 044 28998 28 912
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38393 38434 38320
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Styrelse

Vid arsstamman den 21 mars 2023 valdes Kerstin Lindberg
Goransson till styrelseledamot och styrelseordférande.
Styrelsens tidigare ordférande Per Uhlén samt tidigare
ledamoten Liselotte Hjorth hade avbsjt omval. Ovriga
ledamoter omvaldes.

Medarbetare
Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen uppgick vid utgangen
av perioden till 311 (316), 150 m&n och 161 kvinnor.

Risker

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt med
att bemota risker som verksamheten dr exponerad for. Pa
sidan 60 i ars- och hallbarhetsredovisningen for 2022 beskrivs
Rikshems risker och osdkerhetsfaktorer.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen upprattasi enlighet med International
Financial Reporting Standards, IFRS, och tolkningar som
utfardats av International Financial Reporting Interpretations

Committee, IFRIC, sdsom de faststallts av Europeiska
Unionen, EU. Vidare har drsredovisningslagen och RFR 1

Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.

Denna delarsrapport &r upprattad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och Arsredovisningslagen. Moderbolagets
redovisningsprinciper foljer drsredovisningslagen och RFR 2.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt
berdkningsmetoder har tilldmpats som i senast avgivna
arsredovisning.

Nya standarder och tolkningar

Andring i IAS 12, med avseende p3 uppskjuten skatt p3
leasingavtal, tradde i kraft den 1januari 2023 och innebar
att foretag som tillampar IFRS i sin koncernredovisning

ska redovisa uppskjuten skatt pa alla temporara skillnader.
Forandringen har marginell padverkan pa de finansiella
rapporterna. Ovriga av EU godkanda nya och dndrade
standarder samt tolkningsuttalande bedoms fér ndrvarande
inte paverka Rikshems resultat eller finansiella stallning

i vasentlig omfattning.
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Nérstaendetransaktioner

Rikshems relationer med narstdende framgar av not 22

i Rikshems ars- och hallbarhetsredovisning for 2022. Inga
vasentliga narstdendetransaktioner férutom sedvanliga
loner och ersattningar till styrelse, vd och 6vriga ledande
befattningshavare har skett under perioden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens forsiakran
Styrelsen och verkstéallande direktéren forsakrar att delars-
rapporten ger en rattvisande éversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingéari koncernen, star infor.

Kerstin Lindberg Géransson
Styrelsens ordférande

Zdravko Markovski
Styrelseledamot

Stockholm den 26 oktober 2023

Pernilla Arnrud Melin Andreas Jensen

Styrelseledamot Styrelseledamot
Per-Gunnar Persson Peter Strand
Styrelseledamot Styrelseledamot

Siv Malmgren
Styrelseledamot

Anette Frumerie
Verkstallande direktor



Rikshems delarsrapport januari-september 2023

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

Inledning

Vihar utfért en 6versiktlig granskning av den
finansiella deldrsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Rikshem AB (publ) per 30
september 2023 och den niomanadersperiod som
slutade per detta datum. Det &r styrelsen och
verkstéllande direktdren som har ansvaret for
att uppréatta och presentera denna delarsrapport
ienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pa var éversiktliga
granskning.

Den dversiktliga granskningens

inriktnind och omfattning

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i
enlighet med International Standard on Review

Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av

finansiell delarsinformation utférd av foretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som &r ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga

granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt
har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte mojligt for

oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darférinte den sdkerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det
inte kommit fram ndgra omstandigheter som ger
oss anledning att anse att delarsrapporten inte,
iallt vasentligt, ar upprattad for koncernens del
ienlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen
samt for moderbolagets deli enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 26 oktober 2023
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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Kvartalsdata
2023 2023 2023 2022 2022 2022
Belopp i mkr kv 3 kv 2 kv1 kv 4 kv3 kv 2
Resultatrdkning
Hyresintdkter 899 865 841 803 795 801
Fastighetskostnader -324 -365 -421 -424 -281 -319
Driftéverskott 575 500 420 379 514 482
Central administration -36 -4 -37 -58 -34 -33
Resultat fran andelarijoint ventures 5 -131 4 -223 9 113
Netto av finansiella intdkter och kostnader -170 -154 -140 =13l =1il9 -102
Resultat efter finansiella poster 374 174 247 -33 370 460
varav forvaltningsresultat 382 315 246 201 369 361
Vardefordandring forvaltningsfastigheter -1180 -1084 -1003 -2113 2 52
Véarde- och valutakursférandring finansiella instrument 13 -62 -319 125 98 434
Resultat fore skatt -793 -972 -1075 -2021 470 946
Skatt och 6vrigt totalresultat 153 160 223 375 -85 -190
Kvartalets totalresultat -640 -812 -852 -1646 385 756
Balansridkning
Férvaltningsfastigheter 57366 58312 58918 59 423 61238 60705
Andelarijoint ventures 1965 1961 2092 2088 2312 2302
Ovriga tillgangar 2827 3056 2772 2628 2737 2417
Likvida medel 575 592 440 783 645 1284
Summa tillgdngar 62733 63921 64222 64922 66932 66708
Eget kapital 26781 27 421 28233 29 085 30731 30346
Uppskjuten skatt 4562 4755 4944 5189 5558 5506
Rantebarande skulder 29326 29702 29181 29 021 28872 29212
Ovriga skulder 2064 2043 1864 1627 1771 1644
Summa eget kapital och skulder 62733 63921 64222 64922 66 932 66708
Nyckeltal
Belaningsgrad, procent 51 51 50 49 47 48
Soliditet, procent 43 43 44 45 46 45
Rantetackningsgrad, ggr (12 méan) 2,7 2,9 3,2 3,5 3,6 3,7
Avkastning eget kapital, procent (12 man) -13,7 -10,1 -4.7 0,8 17,5 18,1
Direktavkastning, procent (12 man) 3,2 31 3,0 3,0 31 3.1
Overskottsgrad, procent 64 58 50 47 65 60
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Nyckeltal
2023

Belopp i mkr jan-sep 2022 2021 2020 2019
Resultatrdkning

Hyresintakter 2605 3169 3062 3032 2916
Driftéverskott 1495 1760 1768 1760 1586
Resultat efter finansiella poster 795 1068 1526 1279 1286

varav férvaltningsresultat 943 1198 1230 1245 1048

Vardeférandring fastigheter -3267 -1935 5509 1825 1538
Periodens resultat -2304 228 5931 2481 2244
Balansrdkning

Eget kapital 26781 29085 28855 22921 20 441
Extern skuld 29326 29021 26922 26 315 26838
Verkligt vérde fastigheter 57366 59 423 58780 51750 49 307
Balansomslutning 62733 64922 62 411 55271 52612
Finansiella nyckeltal

Soliditet, procent 43 45 46 1 39
Belaningsgrad, procent 51 49 46 51 54
Rantetackningsgrad (12 man) 2,7 3,5 3,6 3,7 3,5
Nettoskuld/EBITDA, ggr 16,8 17,6 15,9 15,2 18,0
Belaningsgrad sdkerstéallda lan, procent 9 8 6 9 9
Medelranta, procent 2,5 2,0 1,5 1,7 1,6
Rantebindning, ar 31 3.4 4,2 47 4,5
Kapitalbindning, ar 3,5 3.7 4,0 4,0 3,8
Avkastning pa eget kapital, procent (12 man) -13,7 0,8 22,9 11,4 11,6
Direktavkastning, procent (12 man) 3,2 3,0 3,2 3,5 3,3
;c:;iéan\élﬁztrr;igr%exkljoint ventures, 5,7 0,3 13,9 7,2 67
Totalavkastning inkl joint ventures, -6,0 0,4 13,9 7.0 7,2

procent (12 man)

2023
Belopp i mkr jan-sep 2022 2021 2020 2019
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter 513 519 514 540 560
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2269 2240 2216 2232 2292
Antal ldgenheter 29883 29230 28 514 28730 29214
Andel samhallsfastigheter (fastighetsvarde), 30 30 29 20 20
procent
Vakansgrad bosté&der, procent 2,9 3.1 5.1 4,0 3,5
Marknadsvakans bosté&der, procent 0,9 0,8 1,5 1,4 0,8
AtersEéende hyresavtﬂalsléngd 74 7.6 8,3 8,8 9,0
samhallsfastigheter, ar
Verkligt varde, kr/kvm 25277 26525 26522 23181 21512
Tillvaxt intakter,
jamforbart bestdnd, procent i . it S e
Tillvaxt driftéverskott,
jamforbart bestand, procent = 1,2 B e =
Overskottsgrad, procent 57 56 58 58 54
Medarbetare
Antal anstallda 311 316 286 271 259
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Nyckeltalsberiakningar

Saval delédrsrapporter som
arsredovisning refererar
till ett antal finansiella
matt som inte definieras
av IFRS. Rikshem anser att
dessa matt hjalper bade
investerare och bolagets
ledning att analysera
bolagets resultat och
finansiella stallning.

Alla bolag beraknarinte
finansiella matt pd samma
satt, varfor matten inte
alltid ar jamforbara med
matt som anvands av andra
bolag. Belopp anges i mkr
om inget annat anges.

24/25
okt 2022 - 2022  okt2021- 2021 okt 2022 - 2022  okt2021- 2021
Belopp i mkr sep 2023 jan-dec sep 2022 jan-dec Belopp i mkr sep 2023  jan-dec sep 2022 jan-dec
Avkastning pa edet kapital Rantetdckningsgrad
Arets resultat -31952 228 4950 5931 Resultat fore skatt -4 861 319 6214 7347
Genomsnittligt eget kapital 28756 28970 28 254 25888 Aterlaggning
Avkastning pa edet kapital, procent -13,7 0,8 17,5 22,9 Vardeférandring fastigheter 5380 1935 -3546 -5509
Vardeforandring derivatinstrument 243 1186 4212 311
Driftéverskott och lan
Hyresintakter 3408 3169 3152 3062 Resultat fran andelarijoint ventures 345 91 -268 -330
Fastighetskostnader 1534 -1409 1362  -1294 Finansiella kostnader 619 450 470 480
Driftéverskott 1874 1760 1790 1768 Summa 1726 1609 1659 1676
Externa rantor -647 -456 -463 -467
Overskottsgrad Rintetickningsdrad, gdr 2,7 3,5 3,6 3,6
Driftéverskott 1874 1760 1790 1768
Hyresintakter 3408 3169 3152 3062 Beldningsgrad
Overskottsgrad, procent 55 56 57 58 Externarantebarande skulder 29326 29 021 28872 26922
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 57366 59 423 61238 58780
Direktavkastning Beldnindsdrad, procent 51 49 47 46
Driftéverskott 1874 1760 1790 1768
Ingaende fastighetsvarde 61238 58780 54809 51750 Beldningsgdrad, sékerstéllda1an
Utgaende fastighetsvarde 57366 59 423 61238 58780 Utestaende sakerstalld skuld 4912 4530 4549 3306
ceon Verkligt varde forvaltningsfastigheter 57366 59 423 61238 58780
?:Ssttizrf?ett%?/gsgsmtt“gt 29302 29102 >802% 55265 Beldningsdrad, sdkerstillda 1an, 9 8 7 6
Direktavkastningd, procent 3,2 3,0 3.1 3,2 DICEET
Totalavkastning Nettoskuld/EBITDA
Driftéverskott 1874 1760 1790 1768 Externarantebarande skulder 29326 29021 28872 26922
Vardeforandring fastigheter 5380 1935 3546 5509 Likvida medel =75 83 645 468
- -3506 -175 5336 7278 Sékerheter avseende CSA avtal -167 -2 -102 48
Nettoskuld 28584 28 236 28125 26503
Ingdende fastighetsvarde 61238 58780 54809 51750
Utgaende fastighetsvarde 57366 59423 61238 58780 Driftoverskott 18ra 1760 1790 1768
Avgarorealiserade virdeférindringar 5380 1935 3546  -5509 Ganigzel e TS e gL = = Y
Justerat genomsnittligt 61992 60 069 56 251 52510 Avskrivningar 2 2 3 2
fastighetsvarde EBITDA 1704 1606 1658 1670
Totalavkastnind, procent -5,7 -0,3 9,5 13,9 Nettoskuld/EBITDA, dgr 16,8 17,6 17,0 15,9
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Definitioner

Avkastning pa edet kapital

Belopp inom parentes

Belaningsdrad
Beldningsdrad sikerstillda Ian

Direktavkastning

Driftoverskott

Ekonomisk uthyrnindsdrad

Fastighetskostnader

Forvaltnindgsresultat

Hyresduration,
samhillsfastigheter

Hyresintdkter

Jamforbart bestand

Kapitalbindning

Marknadsvakans bostédder

Medelrdnta

Nettoskuld/EBITDA

Rantebindning

Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

Belopp inom parentes avseende resultatréakningsposter avser utfall
motsvarande féregdende period och avseende balansrékningsposter avser
belopp inom parentes utfall vid narmast féregdende arsskifte.

Externa réanteb&rande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Sékerstallda rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.

Driftoverskott pa drsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde
fastigheter.

Hyresintdkter med avdrag for fastighetskostnader.

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

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

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

Per balansdagen i hyresvarde viktad dterstdende l6ptid for hyresavtal
i segmentet samhallsfastigheter, exklusive garage/parkering samt
bostader uthyrda till privatpersoner.

Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyresrabatter.

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

Per balansdagen viktad dterstdende l6ptid for rantebarande skulder.

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

Genomsnittlig ranta for rantebarande skulder inklusive kostnader for
back-up faciliteter i férhallande till aktuell l3neskuld per bokslutsdagen.

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

Per balansdagen viktad aterstdende rantebindningstid for rantebdrande
skulder och derivat.

Rantetdcknindsdrad

Soliditet
Sékerstillda 1an
Totalavkastning

Vakansgdrad bostdder

Overskottsdrad

Kalendarium

Bokslutskommuniké 2023

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Deldrsrapport jan-mar 2024
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Resultat fore skatt med aterlaggning av resultat fran andelar i joint
ventures, rantekostnader, vardeférandring av tillgdngar och skulder och
ovriga finansiella kostnader i relation till rantekostnader for externa lan.

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

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

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

Driftoverskott i relation till hyresintékter.

Beloppen i denna rapport ar avrundade till ndrmaste miljon kronor
vilket innebér att tabeller, summeringar och sifferangivelser inte alltid
odverensstammer.

Rikshem

9 februari 2024 Rikshem &ar ett av Sveriges storsta privata
fastighetsbolag. Vi dger, forvaltar och utvecklar
bostdder och samhallsfastigheter i utvalda
kommuner. Dar erbjuder vi tryggt, trivsamt och
flexibelt boende i attraktiva lagen. Rikshem &gs
av Fjarde AP-fonden och AMF Tjanstepension AB.

L&s mer p& rikshem.se

21mars 2024

3 maj2024

Kontakt

Vaxel: 010-70 99 200
Rikshem AB (publ)
Box 307

11121 Stockholm



