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Bokslutskommuniké 2020

Handelser under aret

* Hyresintakterna 6kade under aret med
116 mkr eller 4,0 procent till 3 032 mkr
2 916).

o Driftsdverskottet kade med 174 mkr
eller 11,0 procent till 1 760 mkr (1 586).
Driftskostnaderna var laga under aret till
foljd av den milda vintern. Kostnader for
reparationer och underhall har minskat
bland annat till féljd av farre akuta
skador.

e Forvaltningsresultatet minskade med
7 mkr eller 0,5 procent till 1 279 mkr
(1 286). Minskningen ar framst hanforlig
till vardeférandringar i joint ventures.

e Vardeférandringen for férvaltnings-
fastigheter uppgick till 1 825 mkr

Rikshem i sammandrag

(1 538). Marknadens avkastningskrav
for bostader och samhéllsfastigheter har
fortsatt att falla under aret.

Avrets resultat fére skatt 6kade med
163 mkr eller 5,7 procent till 3 007 mkr
(2 844). Resultatet efter skatt dkade
med 237 mkr eller 10,6 procent till

2 481 mkr (2 244).

Under éaret har fastigheter avyttrats for
totalt 1 259 mkr (365). Den storsta
forsaliningen avser 13 bostads-
fastigheter i Ostersund.

Forvarv under aret uppgick till 285 mkr
(879). Forvarven avser framst tre
fastigheter i Uppsala, Vasteras och
Kalmar.

Arets investeringar uppgick till
1592 mkr (1 568).

Handelser under fjarde kvartalet

e Fastigheter och byggratter i Orminge,
Nacka har frantratts.

e Under kvartalet férvarvades en
projektfastighet i Vasteras dar 252
lagenheter ska byggas samt en
samhéllsfastighet i Kalmar bebyggd
med ett vardboende med 60 lagenheter.

Hyresintakter, mkr

Driftséverskott, mkr

Férvaltningsresultat, mkr

Resultat, mkr

Verkligt varde fastigheter, mkr

Antal lagenheter

Uthyrningsbar area, tkvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, procent
Genomsnittlig hyreslangd, ar*
Belaningsgrad, procent
Réantetackningsgrad, ggr**

Eget kapital, mkr

Totalavkastning exkl joint ventures, procent™
Totalavkastning inkl joint ventures, procent**

Avkastning pa eget kapital, procent**

2020 2019
jan-dec jan-dec
3032 2916
1760 1586
1279 1286
2481 2244
51 750 49 307
28 730 29 214
2233 2292
96,4 96,4
8,8 9,0

51 54

3,7 3,5

22 921 20 441
7,2 6,7

7,0 7,2
1,4 11,6

2020 2019
okt-dec okt-dec
756 729
414 365
337 371
885 680

51 750 49 307
28 730 29 214
2233 2292
96,4 96,4
8,8 9,0

51 54

3,7 3,5

22 921 20 441
7,2 6,7

7,0 7,2
11,4 1,6

* Avser samhalisfastigheter **Avser rullande 12 manader
Definitioner av nyckeltal framgar pa sid 27
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Ett starkt men speciellt ar

Anette Frumerie, vd

Det omtalade 2020 &r éver och for
Rikshem blev det ekonomiskt ett bra &r.
Vi har en god totalavkastning pa 7,2
procent (exklusive joint ventures) med en
positiv vardeférandring om 1 825 mkr.
Drifts6verskottet Okar till 1 760 mkr da
hyresintakterna dkar och kostnaderna
sjunker, bland annat genom lagre upp-
varmningskostnader, samtidigt som till
exempel vattenférbrukningen okar nar
manga under aret varit betydligt mer
hemma. Under aret har vi arbetat mycket
for att halla uppe var investeringsniva.

Vi har ett langsiktigt mal om att produk-
tionsstarta 1 000 nya lagenheter varje ar
och renovera lika manga. Idag har vi cirka
700 lagenheter i produktion och 1 500

i pagéende renoveringsprojekt. Arbetet
med vara ramavtal for nyproduktion och
en ny modell for renovering kommer att ge
0ss goda forutsattningar att na vart mal.
Vi har aven Okat vara energiinvesteringar
under aret och har manga energiprojekt
inplanerade fér 2021, bland annat arbetet
med att koppla upp alla vara fastigheter for
att kunna effektivisera driften.

Val rustade framat

Jag ar mycket stolt Gver hur val Rikshem
har hanterat effekterna av Coronapande-
min. Medarbetarna har anstrangt sig for att
vara bostéder ska fungera val &ven i dessa
tider. Det &r gladjande att vi trots pandemin
klarar att driva foretaget pa ett bra satt

och aven att vidareutveckla verksamheten.
Under éret har vi bland annat arbetat med
att ta fram en ny renoveringsmodell och
bérjat arbeta med en ramavtalspartner for
nyproduktion. Vi har bade avyttrat och for-
vérvat fastigheter pa en bra niv4, nu senast

JJ

i Vasteras dér vi forvarvade en projekt-
fastighet om 252 hyresrattslagenheter.

Vi har aven startat flera nya projekt inom
saval renovering som nyproduktion. Bland
annat blev det triss i spadtag nér vi star-
tade tre olika bostadsprojekt i Halmstad.
Tyvéarr kommer &ven 2021 att praglas av
pandemin men vi star val rustade for det
och fortsatter arbeta enligt de férandrade
arbetssatt som vi implementerat.

Nojdare kunder och fokus pa

vakanser

Mycket gladjande under hdsten var resul-
tatet i kundundersokningen. De senaste
aren har kundarbetet hatft stort fokus.

Vi ser att det [6nar sig och att kunderna
uppskattar vart arbete. Aven i &r dkade
resultatet ordentligt, med cirka tva enheter,
i N6jd Kund Index (NKI) och vi ndrmar oss
vart langsiktiga mal.

Tidigare under aret sag vi hur marknads-
vakanserna Okade nagot pa vissa av vara
orter. Det arbete som pagick med att
se Bver bland annat uthyrningsstrategin
intensifierades och i bérjan av 2021 imple-
menterar vi den nya policyn som bland
annat har mer fokus pa befintlig kund och
mojliggdr fortur fér trogna kunder.

Positivt med investeringsstod
Under slutet pa aret hade vi inflyttning i tva

nyproduktionsprojekt i VAsteras och Umea.

Det har varit ett stort intresse for bosté-
derna och uthyrningen har gatt bra. Sett
till att hyran fér nyproduktion ofta ar hdg
har alla inte majlighet att efterfrdga nypro-
ducerade hyresratter. Rikshem ar darfor
mycket positiva till regeringens forslag
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Jag dr mycket stolt over hur val
Rikshem har hanterat effek-
terna av Coronapandemin.
Medarbetarna har anstrdngt sig
for att vara bostdder ska fungera
val aven i dessa tider.

att forstarka investeringsstddet eftersom
det ger lagenheter med I&gre hyror. Utan
investeringsstddet hade vi inte genomfort
samma volym nyproduktion och inte haft
majlighet att bygga pé vissa orter. De lagre
hyrorna bidrar till att I&ngsiktigt och besta-
ende sénka riskerna for att det uppstar
vakanser i det nyproducerade bestandet
trots fortsatt bostadsbrist och mojliggor fér
fler att efterfrdga moderna hyresratter.

Engagemang i samhallsfragor
Var vision, att gora skillnad i utvecklingen
av det goda samhallet, innebar att vi enga-
gerar oss dar vi verkar men ocksa i viktiga
fragor for branschen. Exempelvis har vi
engagerat oss i forslaget till EU:s taxono-
mikriterier. Forslaget innebar att fastigheter
i Sverige skulle missgynnas i forhallande
till EU i dvrigt och inte kunna bli aktuella
for gron finanisering i samma utstréckning,
trots att fastigheter i Sverige ligger langt
fram i frdgor om miljo- och klimathansyn.
Detta vore negativt for sdval branschen
som samhéllet.

Ett langsiktigt bolag pa ratt vag
Jag kan konstatera att nar vi nu gar in i
2021 &r det mycket som pekar &t ratt hall
for Rikshem och vi har en bra plan for att
det ska fortsatta s& under de kommande
aren. Vi arbetar utifrdn den langsiktighet
man kan férvanta sig av ett bolag som &gs
av pensionskapital. Ett stort tack till alla
medarbetare for gott samarbete och ett vl
utfort arbete som gér det majligt for oss att
fortsatt arbetet mot vara hogt stallda mal.

Anette Frumerie, vd



Ett av Sveriges storsta privata
fastighetsbolag

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

Marknadsvarde Fastigheternas verkliga varde uppgick till 54 485 mkr

54 mdr kr (inkl Rikshems andel av fastighetsvardet i joint ventures).

29 000 70 procent av bestandet ar bostadsfastigheter med

bostid hyresratter, seniorboenden, studentbostader och

ostader ungdomslagenheter.

30 % samhalls- Rikshems bestand bestar till 30 procent av samhalls-

£ iqh fastigheter med exempelvis vard- och omsorgsboenden
astlg eter samt forskolor och skolor.

Rikshems 6vergripande finansiella nyckeltal

Soliditet (procent) Belaningsgrad (procent)
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Intakter, kostnader

& resultat

Driftsoverskott
Koncernens hyresintékter 3032 mkr
for &ret okade med 116 mkr  \EREEER)
eller 4,0 procent till 3 032 mkr
(2 916). Utover effekter av arliga hyres-
hajningar och hyreshdjande investeringar i
fastigheterna, har nyproduktion bidragit till
de Okade hyresintékterna. For jamforbara
fastigheter 6kade hyresintakterna med

98 mkr eller 3,5 procent.

Fastighetskostnaderna for aret minskade
med 58 mkr eller 4,4 procent till 1 272 mkr
(1 330). For jamférbara fastigheter
minskade kostnaderna med 44 mkr eller
3,5 procent. Driftskostnaderna minskade
bland annat till foljd av den milda vintern.
Kostnaderna for reparationer och under-
hall har varit lagre under aret jamfort med
foregéende ar.

Sammantaget 6kade det totala drifts-
Overskottet med 174 mkr i forhallande till
motsvarande period foregaende ar och
uppgick till 1 760 mkr (1 586). For jamfor-

bara fastigheter 6kade driftsdverskottet
med 142 mkr eller 9,2 procent jamfort
med foregaende &r.

Overskottsgraden foér det totala fastighets-
bestandet uppgick under aret till
58 procent (54).

Vid utgéngen av aret uppgick vakans-
graden for bostader till 4,0 procent.
Justerat for Iagenheter vilka tomstallts for
renovering uppgick marknadsvakansen
till 1,4 procent (0,8). Okningen &r

framfor allt hanférlig till nyproducerade
och nyrenoverade bostader pa ett fatal
orter dar uthyrning pagér. Atgarder for
att minska vakanser har vidtagits, bl a
organisationsférandringar och antagande
av ny uthyrningspolicy. Ekonomisk
uthyrningsgrad fér samhallsfastigheter
uppgick till 97,9 procent. For totalt bestand
uppgick ekonomisk uthyrningsgrad till 96,4
procent. Den genomsnittliga aterstdende
hyresavtalstiden for samhéllsfastigheter var
8,8 ar (9,0).

Resultatrakning i sammandrag 2020 2019
mkr

Hyresintakter 30832 2916
Fastighetskostnader -1272 -1 330
Driftsdverskott 1760 1586
Central administration -78 -100
Finansnetto -463 -444
Resultat fran JV-andelar 60 244
Forvaltningsresultat 1279 1286
Vardefoérandring fastigheter 1825 1538
Vardeférandring derivat och -97 20
valutakursforandring lan

Resultat fére skatt 3007 2844
Skatt -526 -600
Arets resultat 2 481 2244

de period foregéende ar och avseende balansrékningsposter visar belopp inom

@ Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter visar utfall fér motsvaran-

parentes utfall vid narmast féregéende arsskifte.
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Totalavkastning inkl
joint ventures (procent)
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Rikshems langsiktiga finansiella mal &r att
leverera en real totalavkastning om minst fem
procent pa fastighetskapitalet. Diagrammet
ovan visar totalavkastningen utan justering for
inflation, se beréakning pa sid 26.
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Central
administration
Kostnader for central
administration uppgick ill
-78 mkr (-100). | central
administration ingar koncerngemensamma

-78 mkr
(-100)

kostnader. Minskningen ar framst han-
forlig till personalkostnader och instéllda
aktiviteter till f6ljd av Coronapandemin. Ar
2019 belastades med kostnader om ca 11
mkr av engangskaraktéar forknippade med
vd-byte.

Finansnetto
Finansnettot uppgick
totalt till -463 mkr (-444).
Okningen beror framst p&
hogre rantebérande skuld men ocksé pa

-463 mKkr
(-444)

temporart dkade finansieringskostnader i
samband med Coronapandemin. Finan-
snettot utgors i huvudsak av bolagets
externa rantekostnader. Medelrantan pa
de rantebarande skulderna uppgick till 1,7
procent (1,6).

Resultatandelar i joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures
uppgick till 60 mkr (244). Se vidare
information i avsnitt joint ventures pa sid
11.

Forandring driftsdverskott i
jamforbart bestand (procent)

20—

14 -
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Vardeforandring
derivatinstrument
Derivatinstrumenten avser
réanteswappar som férlanger
rantebindningstiden samt kombinerade
valuta- och ranteswappar vilka upptagits
for att eliminera valutakursrisk for ran-
tebetalningar och aterbetalningar av lan
upptagna i EUR, NOK och AUD. Langa
SEK-réantor var lagre pa bokslutsdagen

an vid arsskiftet vilket paverkat vardefor-
andringen pé rantederivatinstrumenten
negativt. Vardeférandringen uppgick under
aret till -232 mkr (-270). Vardeforandringen
pa valutaderivatinstrument uppgick till
-535 mkr (505). Valutakursférandringen for
l&n i EUR, NOK och AUD uppgick till 670
mkr (-215) och beror framst pa att den
svenska kronan under aret starkts mot
NOK, EUR och AUD.

Vardeforandring
fastigheter
Vardeférandringen for
forvaltningsfastigheterna
uppgick under aret till
1825 mkr (1 538), vilket motsvarar

en vardedkning om 3,7 procent (3,2).
Kalkylréntor har 6verlag minskat och
genomsnittligt direktavkastningskrav viktat
mot fastighetsvarden har minskat med
0,12 procentenheter i relation till vardet vid
foregéende arsskifte. Vardedkningen kan
aven forklaras av férandrade driftnetton
och dkad fardigstallandegrad i projekt.

1825 mkr

(1538)

Rikshem redovisar férvaltningsfastigheter
till verkligt varde enligt IAS 40. Interna
fastighetsvarderingar genomférs
kvartalsvis. For att sdkerstélla den interna
varderingen utfors en extern vardering av
huvuddelen av fastighetsbestandet arligen
i samband med arsbokslutet. Varderingen
sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin
IFRS 13. Awvikelser mellan internt och
externt bedémda varden ryms val inom ett
osékerhetsintervall om +/- 5 procent.

Forandring hyresintakter i
jamforbart bestand (procent)

2016

2017 2018 2019 2020



Skatt

Redovisad skatt for aret
uppgick till -526 mkr (-600)
och utgdr bade aktuell

och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt
paverkas framst av foréandring i temporéra

-526 mkr
(-600)

skillnader mellan redovisat och skatte-
maéssigt varde pa forvaltningsfastigheter
samt vardeférandring pa derivat, medan
den aktuella skatten framst paverkas av
ej avdragsgilla réntor och skatteméassiga
avskrivningar. Uppskjuten skattefordran
har nettoredovisats mot uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen.

Arets resultat
Avrets resultat uppgick till
2 481 mkr (2 244).

2 481 mkr

(2 244)

Effekter av Coronapandemin
Med en fastighetsportfélj huvudsakligen
bestéendes av hyres- och samhalisfastig-
heter ar exponeringen mot de branscher
som varit mest utsatta av pandemin
valdigt 1&g. Knappt 4 % av hyresintakterna
kommer fran uthyrning av kommersiella
lokaler. Det &r endast ett begransat antal
av Rikshems hyresgéaster som har sokt
anstand med hyresinbetalningar eller

Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp

efterfragat hyresrabatter inom ramen for
det hyresstdd som staten delvis finansierar.
Rikshem gér [6pande uppfélining av
inkassodrenden och inget tyder pa en
Okande trend.

Intékt/kvm Direktavkastningskrav
Fastighetstyp min medel max min medel max
Bostader 729 1284 2536 2,39% 3,77% 5,50%
Samhallsfastigheter: 4,51%

Vardboende 550 1482 2818 3,19% 4,45% 7,50%

Skolor 724 1521 2 351 4,40% 4,79% 6,55%
Kommersiellt 754 1322 5534 3,67% 4,91% 7,45%
Medeltal 1339 4,00%

Forandring 1 direktavkastningskrav per fastighetstyp

Fastighetstyp Varde i mkr 31 dec 2020 31 dec 2019 Foéréndring
Bostéader 35709 3,77% 3,85% -0,08%
Samhallsfastigheter:

Vardboende 12 512 4,45% 4,59% -0,14%

Skolor 2670 4,79% 5,07% -0,28%
Kommersiellt 859 4,91% 5,09% -0,18%
Totalt 51 750 4,00% 4,12% -0,12%
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Fastighetsbestand

Rikshems fastighetsbestand omfattade vid
utgangen av aret 540 fastigheter (560) med
ett verkligt varde om 51 750 mkr (49 307).
Av verkligt varde avser 35 709 mkr bosté-
der, 12 512 mkr vardboende, 2 670 mkr
skolor och 859 mkr kommersiellt.

Fastighetsbestandet inkluderar byggratter
varderade till 617 mkr. Ett flertal byggréatter
har frantratts eller Gvergatt till produktion
under ret.

Vesslan 7, Norrképing

Fastigheter motsvarande 47 procent

av verkligt varde ar belagna langs axeln
Storstockholm — Uppsala. Sammantaget
omfattar fastighetsbestandet 28 730
lagenheter (29 214) och cirka 2 232 000
kvadratmeter (2 292 000) uthyrningsbar area.

Fordelning av verkligt varde for
férvaltningsfastigheter (procent)

- Bostéder, 69
I vardboende, 24

Skolor, 5

- Kommersiellt, 2

Fordelning hyresintakter (procent)

Rikshems fastighetsbestand 2020-12-31

- Bostadshyreskontrakt, 65

- Offentlig sektor, 27

- Privat sektor, 8

Typ Varde Andel Area Varde Arshyra Arshyra fordelat per typ av hyresgést (procent)
mkr procent tkvm kr/kvm mkr

Segment bostader hBostads— Offentlig Privat Totalt

yresavtal sektor sektor

- Bostader 35 709 69 1598 22 345

- Kommersiellt* 534 1 13 42 229

Bostader 36243 70 1611 22 501 2086 89 4 7 100

Segment samhallsfastigheter

- Vardboende 12 512 24 469 26 705

- Skolor 2670 5 116 22909

- Kommersiellt* 325 1 37 8873

Samhallsfastigheter 15 507 30 622 24 942 860 o) 83 12 100

Totalt 51 750 100 2233 23181 2947 65 27 8 100

*Kommersiella lokaler fér nérservice eller framtida anvandningsomraden for bostader eller samhélisfastigheter
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Rikshem fortsatter att foradla fastighetsportfoljen genom selektiva férvarv och avyttring av
fastigheter som langsiktigt inte beddms passa in i bestandet. Arbetet med projektutveckling
inom befintliga fastigheter har intensifierats.

Transaktioner och nyproduktion av bostader och Investeringar (mkr)
investeringar 345 mkr (354) avsdg investeringar i
Under &ret har Rikshem forvarvat fastighe- samhaéllsfastigheter. 2000
ter for 285 mkr, bl a en utvecklingsfastighet
i Uppsala, en bostadsfastighet i Vasteras Nyproduktion av 723 lagenheter ar
och en samhélisfastighet i Kalmar bebyggd pagéende med berdknad inflyttning 1500 |-
med ett vardboende. Fastigheter har avytt- 2021-2022. ROT- och renove-
rats for 1 259 mkr. Den storsta forséljningen ringsprojekt pagér i tio fastigheter
avsdg 883 lagenheter i Ostersund, och och omfattar 1 509 lagenheter 1000 -
omfattade ca 62 500 kvm fordelat pa 13 dar inflyttning sker 16pande. In-
bostadsfastigheter i Torvalla, Odensala och flyttning har under aret skett i 426
centrala Ostersund. ROT-renoverade lagenheter, i 299 500 -
nyproducerade lagenheter varav
Arets investeringar i befintliga fastigheter 105 avser vardboende samt i 210
uppgick till 1 592 mkr (1 568), varav 976 successionsrenoverade lagenheter. 0 o6 2017 2018 2019 2020

mkr (707) avsag ombyggnation och reno-
veringar av bostader, 271 mkr (507) avsag

Verkligt varde férvaltningsfastigheter

Belopp i mkr . 2020 . 2019

jan-dec jan-dec
Verkligt varde vid ingangen av aret 49 307 45 687
Vardeférandring 1825 1538
Investering 1592 1568
Forvarv 285 879
Forsélining -1 259 -365
Verkligt varde vid utgangen av aret 51 750 49 307
Verkligt varde inkl. Rikshems andel av fastigheter i joint ventures 54 485 51 871

Marknadsvakans bostader Genomsnittlig hyreslangd

(procent) samhallsfastigheter (ar)
201 15—
13+
151
1
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| \
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Projekt

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

Storre pagaende projekt

Fastighet/projekt Kommun
Bonden Halmstad
Flyttfageln Umea
Vard sddra Uppsala
Enheten 1 Halmstad
Planen Norrkdping
Planen Norrkdping
Naden Halmstad
Exempel pa projekt

lllustration E/S-A arkitekter

Projektkategori Antal lagenheter Antal lagenheter Beraknat fardigstallt

fére efter
Nyproduktion (bostader) 178 kv 4, 2022
ROT-renovering 188 188 kv 4, 2024
Nyproduktion (samhéllsfastighet) 96 kv 3, 2021
Nyproduktion (bostader) 155 kv 2, 2022
ROT-renovering 167 227 kv 1, 2022
Nyproduktion (bostader) 99 kv 1, 2021
Nyproduktion (bostader) 92 kv 2, 2022
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Eriksborg, Vasteras

Rikshem har férvarvat en projekt-
fastighet i Vasteras. Fastigheten ska
bebyggas med sex fyravaningshus
innehallande 252 hyresrattslagenheter
om 1-4 rok. Byggstart beraknas till
forsta kvartalet 2021 och inflytt berék-
nas till forsta kvartalet 2023.



Joint ventures

Rikshems
joint ventures

e VarmdoBostader AB

e Farsta Stadsutveckling AB

e Boostad Bostad Sverige AB
e Bergagardshojden JV AB

e Tidmétaren Fastighets AB

Exempel pa joint venture
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Andelar i joint
ventures
Rikshem &ger andelar i joint

1768 mkr

(1658)

ventures till ett sammanlagt
varde om 1 768 mkr

(1 658). Det stdrsta joint venture-inne-
havet om 1 024 mkr avser 49 procent

av VarmdoBostader (resterande del ags
av Varmdd Kommun). Det nast storsta
innehavet om 635 mkr avser Farsta
Stadsutveckling (Telestaden), som ags till
50 procent vardera av Rikshem och lkano
Bostad. Vardet pa Rikshems andel av
fastighetsinnehavet i dessa joint ventures,
vilka konsolideras enligt kapitalandels-
metoden, uppgar till 2,8 miljarder kronor.

Ovriga andelar i joint ventures om sam-
manlagt 109 mkr avser utvecklingsprojekt
vilka &gs och bedrivs tillsammans med
Nordr (f d Veidekke Eiendom), P&E Fastig-
hetspartner samt Glommen & Lindberg.

Inom ramen fér joint ventures bedrivs viss
utveckling av bostadsrétter. Vid utgangen
av aret uppgick antal lagenheter i produk-
tion till 111, varav 77 var sélda.

Rikshems andel av osélda lagenheter

ar 17. Fardigstallda osélda lagenheter
uppgick till en, varav Rikshems andel
ar0,5.

Resultatandelar i
joint ventures
Resultat fran andelar i joint (244)
ventures uppgick till 60 mkr
(244). Skillnaden mellan perioderna forkla-
ras i allt vasentligt av vardeforandring pa
fastigheter dar Farsta Stadsutveckling AB
star for en betydande del.

60 mkr

Nyproduktion pa
Bergagardshojden, Kalmar
Bergagéardshojden i Kalmar &r ett joint
venture mellan Rikshem och P&E
Fastighetspartner. Syftet med detta
joint venture &r att utveckla nypro-
duktion i Kalmar. Nu bebyggs den
sista fastigheten med ett hus pa 13
vaningar med 95 hyresrétter. Inflyttning
planeras till frsta kvartalet 2022.



Vara storsta orter

Rikshem ager fastigheter dver hela Sverige,
fran norr till séder. Med bostader, skolor,
forskolor, olika typer av vardboenden och
sociala moétesplatser erbjuder Rikshem
rum for hela livet.

Kartan visar spridningen av Rikshems fastighets-
bestand i Sverige. For vara sex storsta orter visas

andel av fastighetsvarde i procent samt fordelningen
mellan bostader och samhallsfastigheter.

- Samhallsfastigheter
- Bostadsfastigheter

Vasteras 7 % Uppsala 26 %

29 % W35

W71% M 65 %
Norrkdping 9 % Storstockholm 21 %

Mo 47
W o4 % W53 %

Helsingborg 11 % Kalmar 6 %
P sy
oo % 49 %
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Segmentrapportering

Belopp i mkr Bostader Sambhallsfastigheter Totalt

2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 2121 2051 911 865 30832 2916
Fastighetskostnader -982 -1023 -290 -307 -1272 -1 330
Driftsoverskott 1139 1028 621 558 1760 1586
Vardefoérandring fastigheter 1325 803 500 735 1825 1538
Totalavkastning 2464 1831 1121 1293 3585 3124

Totalavkastning exkl joint ventures,

procent (12 man) 71 5,5 75 9,4 7,2 6,7
Verkligt varde fastigheter 36 243 34 354 15 507 14 953 51 750 49 307
Andel, procent 70 70 30 30 100 100
Area, tkvm 1611 1664 622 628 2233 2292
Verkligt varde, kr per kvm 22 501 20 644 24 942 24 213 23 181 21512
Investeringar 1246 1214 346 354 1592 1568

Stadspredikanten 2, Ostersund
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Finansiering

Aret 2020 inleddes med god likviditet pa kapitalmarknaderna och relativt laga
kreditmarginaler. Nar Coronapandemin tog fart i mars byttes detta mot tidvis
stangda kapitalmarknader och marginaler som skot i hojden. Under sommar-
manaderna aterkom likviditeten till marknaderna och marginalerna bérjade
falla tillbaka. Tack vare stimulanser fran stater och centralbanker var det lugnt pa
kapitalmarknaderna under hosten, trots USA-val och en andra vag i pandemin.

Osakerheten pa kapitalmarknaderna under
mars och april medférde att Rikshems
kreditmarginaler 6kade vilket paverkat
finansieringskostnaden. | bdrjan av som-
maren forbattrades likviditeten pa kapital-
marknaden. Kreditmarginalerna for bolag
med Rikshems kreditvardighet bdrjade

da att falla. Rikshem har under hela aret
haft god likviditet utan att behdva utnyttja
backup-faciliteter.

Under fiarde kvartalet har tva obligations-
emissioner om totalt 0,5 miljarder kronor
med loptider pa 8,25 resp 12 &r genom-
forts. Utdver detta emitterades foretags-
certifikat om 1,9 miljarder kronor under

Genomsnittlig rantebindning (ar)

kvartalet och banklan refinansierades och
nytecknades fér ca 1,6 miljarder kronor.

Under &ret utfordes totalt elva obligations-
emissioner till ett varde om ca 3,2 miljarder
kronor i valutorna SEK, NOK och AUD.
Banklan for ca 3,0 miljarder kronor har
nytecknats och refinansierats under aret.

Likvida medel

Likvida medel uppgick till 830 mkr (568)
vid arets utgang. Pa bokslutsdagen
uppgick erhallna sakerheter avseende
CSA-avtal for kombinerade rante- och
valutaswappar till 192 mkr. Dessa saker-
heter regleras manadsuvis.

Derivat

Bolaget hade vid arets utgang en réante-
derivatportfélj som rantesékrade

17,8 miljarder kronor dar bolaget betalar
fast rénta och erhaller rorlig rénta.

Vidare har bolaget kombinerade rante-
och valutaswappar for att valutasakra lan
som upptagits i utlandsk valuta. Totalt
uppgick verkligt varde for bolagets derivat
med positivt verkligt varde till 281 mkr
(509) och verkligt véarde pa derivat med
negativt verkligt varde uppgick till -968 mkr
(-432). Netto uppgick derivatportfoliens
verkliga varde till -687 mkr (77).

Genomsnittlig kapitalbindning (ar)

0 | | | |
2016 2017 2018 2019

Genomsnittlig rantebindning (&r)

Miniminiva enligt bolagets finanspolicy

Maximiniva enligt bolagets finanspolicy

2020

4,0 ar

2016

2017

2018 2019 2020

—— Genomsnittlig kapitalbindning

Miniminiva (&r) for kapitalbindning

enligt bolagets finanspolicy
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Réantebarande skulder
De réntebérande skulderna
uppgick vid utgédngen av
aret till 26 315 mkr (26 868).
Av de réntebarande skulderna avsag

4 814 mkr (4 317) sakerstallda skulder till
kreditinstitut, 199 mkr (199) avsag skuld till
Europeiska Investeringsbanken, 2 139 mkr
(2 740) avsag upplaning genom foretags-
certifikat och 18 988 mkr (19 582) avsag
obligationslan. Vidare har bolaget 175 mkr
(30) i rantebarande skulder till narstaende
bolag. Sakerstallda skulder till kreditinstitut
ar upptagna mot sakerhet i fastigheter.
Totalt uppgick sakerstalld finansiering till

9 procent (9) av det verkliga vardet for
forvaltningsfastigheterna.

26 315 mkr

(26 868)

Av Rikshems utestaende obligationer &r
obligationer motsvarande 4,1 miljarder
kronor emitterade i EUR, 5,9 miljarder
kronor i NOK och 0,3 miljarder kronor i
AUD. Ovriga obligationer &r emitterade i
SEK. Redovisat vérde for obligationer i

utlandsk valuta uppgick per balansdagen
till 4,1 miljarder kronor f6r EUR, 5,4 miljarder
kronor fér NOK och 0,3 miljarder kronor
for AUD.

Vid utgangen av aret uppgick medelrdantan
till 1,7 procent vilket &r en 6kning med 0,1
procentenhet jamfort med motsvarande
datum féregaende ar och lika med forega-
ende kvartal. Avgifter for outnyttjade back-
up-faciliteter ar inrdknade i medelrantan.

Genomesnittlig kapitalbindning uppgar till
4,0 ar (3,8) och genomsnittlig rantebindning
till 4,7 ar (4,5).

Gron finansiering

Vid arets utgang uppgick gron finansiering
till 11 procent av rantebarande skulder.
Utestaende grona obligationer uppgick till
2,7 miljarder kronor och lan hos Europe-
iska Investeringsbanken for investeringar

i energieffektivisering till 199 mkr. Under
aret har grona obligationer for 1,5 miljarder
kronor emitterats emitterats i gréna obli-

Backup-faciliteter

Den refinansierings- och likviditetsrisk
som forfallostrukturen medfér hanteras
bland annat genom backup-faciliteter

fran &garna (10 miljarder kronor) och fran
svenska banker (3 miljarder kronor).
Utdver detta finns en outnyttjad del av
kreditfacilitet hos Europeiska Investe-
ringsbanken pa 800 mkr samt en check-
rakningskredit pa 500 mkr. Kreditfaciliteten
hos Europeiska Investeringsbanken kan
enbart utnyttjas for finansiering av investe-
ringar i energieffektivisering.

Rating

Rikshem har kreditrating A3 med stabila
utsikter fran kreditvarderingsinstitutet
Moody'’s. | september upphérde Rikshem
med rating fran S&P Global.

gationer.
Réntebarande externa skulder Rantederivatportfdlj
Loéptid Réntebindning Kapitalbindning Nominellt Medelranta
< belopp (arets (arets utgang)
Ar Belopp (mkr) Andel Belopp (mkr) Andel Ar utgéng) mdr kr
<1éar 3516 13,3% 6254 23,8% 2021 17,3 0,8%
1-2 &r 2226 8,5% 3867 14,7% 2022 16,3 0.8%
2-3 &r 1500 5,7% 3293 12,5% 2023 14,8 0,8%
3-4ar 3888 14,8% 4137 15,7% 2024 14,3 0,8%
4-5 &r 3385 12,9% 1959 7,4% 2025 1.8 0,8%
5-6 ar 3000 1,4% 1192 4.5% 2026 8,8 0,8%
6-7 &r 2000 7,6% 477 1,8% 2027 6.8 0,8%
7-8 &r 2500 9,5% 949 3,6% 2028 4,3 0,7%
8-9 &r 2 400 9,1% 835 3,2% 2029 1.9 0,9%
>9&r 1900 7.2% 3352 12,8% 2030 0
Summa 26 315 100% 26 315 100%
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Koncernens rapport over

totalresultat i sammandrag

2020 2019 2020 2019
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter 756 729 30832 2916
Driftskostnader -190 -212 -736 =771
Reparationer och underhall -88 -83 -278 -306
Fastighetsadministration -565 -57 -216 -211
Fastighetsskatt -9 -12 -42 -42
Summa fastighetskostnader -342 -364 -1272 -1 330
Driftséverskott 14 365 1760 1586
Central administration -20 -39 -78 -100
Finansnetto -116 -107 -463 -444
Resultat fran andelar i joint ventures 59 152 60 244
varav forvaltningsresultat 1 -5 26 6
varav vérdeférdandring fastigheter 70 198 52 300
varav vérdeférdandring derivat 0 1 -1 1
varav skatt -12 -42 -17 -63
Férvaltningsresultat 337 371 1279 1286
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 803 226 1825 1538
Vardeférandring réantederivat 92 440 -232 -270
Vardeférandring valutaderivat -381 -358 -5635 505
Valutakursforandring 1an 184 228 670 -215
Resultat fére skatt 1035 907 3007 2844
Skatt -150 -227 -526 -600
Periodens/arets resultat 885 680 2481 2244
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvéardering -1 -3 -1 -3
Skatt pensioner - 1 - 1
Periodens/arets 6vriga 4 2 4 2
totalresultat netto efter skatt
Summa totalresultat for perioden/aret 884 678 2480 2242

Rikshem bokslutskommmuniké jan-dec 2020 | 16



Koncernens rapport over
finansiell stallning i sammandrag

2020 2019
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 7 -
Forvaltningsfastigheter 51 750 49 307
Andelar i joint ventures 1768 1658
Materiella anlaggningstillgangar 3 5
Tomtréatter och évriga nyttjanderéttstillgangar 137 131
Derivatinstrument 281 509
Langfristiga fordringar 281 179
Summa anlaggningstillgangar 54 227 51 789
Kortfristiga fordringar 214 255
Likvida medel 830 568
Summa omsattningstillgangar 1044 823
SUMMA TILLGANGAR 55 271 52612
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22921 20 441
Uppskjuten skatt 3852 3392
Réntebarande skulder 20 061 19 699
Derivatinstrument 968 432
Langfristiga skulder leasing 121 17
Ej rdntebarande skulder 9 6
Summa langfristiga skulder 25011 23 646
Rantebarande skulder 6 254 7169
Kortfristiga skulder leasing 14 14
Ej rantebarande skulder 1071 1342
Summa kortfristiga skulder 7 339 8525
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55 271 52612
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Koncernens rapport over
forandring av eget kapital

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr kapital vinstmedel inkl arets kapital
resultat
Ingaende eget kapital 2019-01-01 100 4874 13225 18199
Avrets resultat 2244 2244
Ovrigt totalresultat -2 -2
Avrets totalresultat 2242 2242
Utgaende eget kapital 2019-12-31 100 4 874 15 467 20 441
Ingaende eget kapital 2020-01-01 100 4 874 15 467 20 441
Avrets resultat 2481 2481
Ovrigt totalresultat -1 -1
Avrets totalresultat 2480 2480
Utgaende eget kapital 2020-12-31 100 4 874 17 947 22 921
Arets
investeringar 1
befintliga fastigheter.

Eiyttfageln 2,Umea
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1 592 mkr

Av beloppet avser
976 mkr ombyggnation
och renovering av
bostader, 271 mkr
nyproduktion och
345 mKr investeringar
1 samhallsfastigheter.



Koncernens rapport over
kassafloden

2020 2019 2020 2019
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Kassaflode fran rorelsen 397 326 1686 1491
Betald ranta -122 -115 -458 -445
Betald skatt 20 0 -2 -24
Forandring av rorelsekapital 74 345 -28 142
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 369 556 1198 1164
Investering i férvaltningsfastigheter -414 -615 -1 692 -1 568
Forvérv av férvaltningsfastigheter -191 -240 -243 -851
Avyttring av forvaltningsfastigheter 425 - 1227 365
Forandring i imateriella och materiella anlagg- 7 0 8 D)
ningstillgangar
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -30 -32 -170 -76
Avyttring av finansiella anlaggningstillgéngar = 14 50 127
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgangar - - - 1
Kassafléde fran investeringsverksamheten =217 -873 -736 -2 004
Upptagna 1an 3972 2525 13718 10 698
Amortering av lan -4 597 -1722 -13 697 -10 592
Foérandring av sakerheter -229 -627 -316 287
Losen av finansiella instrument 0 = -4 =
Amortering av finansiell leasing 0 2 -1 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -854 278 -200 393
Periodens/arets kassaflode -702 -39 262 -447
Likvida medel vid periodens/arets borjan 1532 607 568 1015
Likvida medel vid arets slut 830 568 830 568
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Moderbolagets resultatrakning
1 sammandrag

2019 2019
Belopp i mkr okt-dec jan-dec

Intékter 235
Ovriga rérelsekostnader -136
Personalkostnader

Avskrivningar

Roérelseresultat

Resultat fran andelar i koncernforetag
Réntenetto

Vardeférandring réntederivat
Vardeférandring valutaderivat

Valutakurseffekter pa finansiella skulder

228
Resultat efter finansiella poster 603
Skatt -18

Periodens/arets resultat




Moderbolagets balansrakning
1 sammandrag

2020 2019
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 7 -
Inventarier 3 4
Aktier och andelar i koncernforetag 2117 1945
Fordringar hos koncernféretag 30963 30 887
Derivatinstrument 281 509
Langfristiga fordringar 79 29
Summa anlaggningstillgangar 33450 33 374
Kortfristiga tillgangar 100 65
Likvida medel 826 561
Summa omsattningstillgangar 926 626
SUMMA TILLGANGAR 34 376 34 000
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 662 7 445
Avsattningar 2 -
Uppskjuten skatt 175 238
Derivatinstrument 968 432
Rantebarande skulder 23 384 24 579
Skulder till koncernféretag 1821 678
Ej rantebarande skulder 364 628
Summa skulder 26714 26 555
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 376 34 000
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Styrelse och vd

Sammanséttningen i Rikshem AB (publ)s
styrelse har forandrats under aret da Per
Uhlén och Ulrica Messing pa arsstéamman
invaldes som ordinarie ledamoter, samtidigt
som Lena Boberg lamnade styrelsen.
Detta innebar att Rikshems styrelse nu
bestar av sju ordinarie ledamaéter. Anette
Frumerie tilltradde som vd den 5 maj.

Medarbetare

Antalet anstallda i Rikshemkoncernen
uppgick vid utgangen av aret till 271
(259), 147 man och 124 kvinnor.

Risker

Spridningen av viruset Covid-19 och

de atgérder som tvingats vidtas har fatt
stor paverkan pa samhallet och varlds-
ekonomin. Inget segment och ingen
marknad kommer vara opaverkad av
pandemin. Rikshems beddémning &r dock
att segmenten bostader och samhalls-

fastigheter paverkats i mindre grad an
andra segment pa fastighetsmarknaden.
Detta i kombination med bolagets starka
finansiella stéllning gor att Rikshem har
goda forutséttningar att klara krisen val.
Om krisen blir langvarig och resulterar i
en djup lagkonjunktur ser Rikshem risker
med den paverkan det kan komma att fa
pa bolagets hyresgéster, begransningar

i tillgangen pé kapital och fardigstallande
av projekt.

Styrelsen och féretagsledningen arbetar
kontinuerligt med att bemdta risker som
verksamheten &r exponerad for. Pa sidan
52 i arsredovisningen for 2019 beskrivs
Rikshems risker och osékerhetsfaktorer.

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

Reporting Interpretations Committee,
IFRIC, sésom de faststallts av Europeiska
Unionen, EU. Vidare har arsredovis-
ningslagen och RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tilldm-
pats. Denna delarsrapport ar upprattad
enligt IAS 34 Delérsrapportering och
Arsredovisningslagen. Moderbolagets
redovisningsprinciper folier arsredovis-
ningslagen och RFR 2. Samma redo-
visnings- och véarderingsprinciper samt
berékningsmetoder har tillampats som i
senast avgivna arsredovisning.

Rikshem redovisar for forsta gangen utgifter
for utvecklingsarbete och liknande som

ar av vasentligt varde for rérelsen som
immateriell anlaggningstillgéng. Vid forsta
redovisningstillféllet redovisas immateriella
tillgangen till anskaffningsvarde och
darefter till anskaffningsvarde efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och ned-
skrivningar. De immateriella tilgangarna i



Rikshem bestér i allt vasentligt av forvarvad
eller egenutvecklad programvara som
beddms ha ett ekonomiskt varde under
kommande &r.

Nya standarder och tolkningar
vilka trader i kraft 2020 och
framat

Fran och med 2020 har IASB intagit

en forandring i IFRS 3 som behandlar
gransdragningen mellan rorelse- och
tillgangsforvarv genom en ny definition av
rorelseforvarv. Forandringen och defini-
tionen éverensstammer med Rikshems
nuvarande hantering av férvarv och
bedoms inte ge nagra vasentliga effekter
péa Rikshems resultat eller finansiella
stélining. Ovriga av EU godkéanda nya och
andrade standarder samt tolkningsutta-
lande bedoms for narvarande inte paverka
Rikshems resultat eller finansiella stallning
i vasentlig omfattning.

Stockholm den 4 februari 2021

Bo Magnusson
Styrelsens ordférande

Andreas Jensen
Styrelseledamot

Per Uhlén
Styrelseledamot
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Narstaendetransaktioner

Rikshems relationer med narstéende fram-
gar av not 29 i Rikshems arsredovisning for
2019. Rikshem AB har under aret lanat 185
mkr av moderbolaget Rikshem Intressenter
AB, varav 10 mkr aterbetalats. | dvrigt har
inga vasentliga nérstaendetransaktioner
forutom sedvanliga I6ner och erséattningar
till styrelse, VD och &vriga ledande befatt-
ningshavare skett under aret.

Vasentliga handelser efter
periodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat
efter arets utgang.

Styrelsens och verkstillande
direktorens forsakran

Styrelsen och verkstéllande direktéren
forsakrar att bokslutskommunikén ger en
rattvisande Oversikt av moderbolagets

och koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och
oséakerhetsfaktorer som moderbolaget och
de foretag som ingér i koncernen star infor.

Pernilla Arnrud Melin
Styrelseledamot

Ulrica Messing
Styrelseledamot

Anette Frumerie
Verkstéllande direktdr

Kalendarium

Ars- och
hallbarhetsredovisning 2020
29 mars 2021

Delarsrapport jan-mar 2021
7 maj 2021 (nytt datum)

Delarsrapport jan-jun 2021
25 augusti 2021

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot

Per-Gunnar Persson
Styrelseledamot

Denna
bokslutskommu-

niké har ej gran-
skats av bolagets
revisorer.




Kvartalsdata

Belopp i mkr

Resultatrékning

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Driftséverskott

Central administration

Finansnetto

Resultat fran andelar i joint ventures
Forvaltningsresultat

Vardefoérandring forvaltningsfastigheter
Vérde- och valutakursférandring fin. instrument
Resultat fore skatt

Skatt och 6vrigt totalresultat

Periodens totalresultat

Balansrakning
Forvaltningsfastigheter
Andelar i joint ventures
Ovriga tillgéngar
Likvida medel

Summa tillgangar

Eget kapital
Uppskjuten skatt
Réantebérande skulder
Ovriga skulder

Summa eget kapital och skulder

Nyckeltal

Belaningsgrad, procent

Soliditet, procent
Réntetackningsgrad, ggr*
Avkastning eget kapital, procent*
Direktavkastning, procent*
Overskottsgrad, procent

*Rullande 12 ménader

2020
kv 4

756

-342

414

116

59

337

803

-105

1035

-150

885

51 750

1768

923

830

55 271

22 921

3852

26 315

2183

55 271

51

4

3,7

11,4

3,5

58

2020
kv 3

755

-270

485

50 761

1710

1099

15632

55102

22037

3 568

27 124

2373

55102

53

40

3,6

10,9

3,5

64

2020
kv2

760

-312

448

-23

116

301

730

60

1091

-228

863

50 989

1679

1154

1554

55 376

21620

3548

27 837

2371

55 376
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2020
kv 1

761

-348

413

-22

12

282

49718

1662

1316

858

53 554

20757

3399

26 963

2435

53 554

54

39

3,7

11,6

3,5

54

2019
kv 4

729

-364

365

-39

-107

162

371

226

310

907

-229

678

49 307

1658

1079

568

52 612

20 441

3392

26 868

191

52 612

54

39

3,5

3,3

50

2019
kv 3

745

-264

481

563

-125

438

48 198

1475

1509

607

51789

19763

3171

26 295

2 560

51789

54

38

3,5

12,9

3,4

65



Nyckeltal

Belopp i mkr 2020 2019 2018 2017 2016
Resultatrakning

Hyresintakter 3032 2916 2792 2 665 2484
Driftséverskott 1760 1586 1524 15655 1420
Forvaltningsresultat 1279 1286 1008 1150 1208
Vérdeforandring fastigheter, mkr 1825 1538 2107 1647 1962
Periodens resultat 2481 2244 2489 2430 2433
Balansrakning

Eget kapital 22 921 20 441 18 199 15 710 13 281
Extern skuld 26 315 26 838 26 493 24 022 23 422
Verkligt varde fastigheter 51 750 49 307 45 687 41 039 37 878
Balansomslutning 55 271 52 612 48 734 43 501 40 114
Finansiella nyckeltal

Soliditet, procent 4 39 37 36 33
Belaningsgrad, procent 51 54 58 59 62
Réntetackningsgrad* 3,7 3,5 3,2 3,5 3,8
Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,2 18,0 17,6 15,8 17,2
Belaningsgrad sékerstallda lan, procent 9 9 10 12 15
Medelrénta, procent 1,7 1,6 1,7 2,0 1,5
Rantebindning, ar 4,7 4,5 5,1 5,3 2,6
Kapitalbindning, ar 4,0 3,8 4.1 3,0 1,9
Avkastning pa eget kapital, procent* 11,4 11,6 14,7 16,8 20,6
Direktavkastning, procent® 3,5 3,3 3,5 3,9 4.1
Totalavkastning exkl joint ventures, procent® 7,2 6,7 8,6 8,3 10,0
Totalavkastning inkl joint ventures, procent* 7,0 7,2 7,8 8,3 10,3
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter 540 560 555 586 574
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2232 2292 2274 2219 2182
Antal lagenheter 28 730 29 214 28 840 27 924 27 224
Andel samhéllsfastigheter, procent 30 30 29 29 29
Vakansgrad bostader, procent 4,0 3,5 3,2 2,7 3,6
Marknadsvakans bostader, procent 1,4 0,8 0,5 0,3 0,5
Aterstaende hyresavtalslangd samhallsfastigheter, ar 8,8 9,0 9,4 9,8 10,3
Verkligt varde, kr/kvm 23 181 21512 20090 18 494 17 362
Tillvaxt intékter, jamférbara fastigheter, procent 30 4,3 3,8 4,3 Sl
Tillvaxt driftséverskott, jamforbara fastigheter, procent 9,2 3,6 -3,9 6,7 3,4
Overskottsgrad, procent* 58 54 55 58 57
*Rullande 12 manader

Medarbetare

Antal anstallda 271 259 242 206 192
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Nyckeltalsberakningar

Saval delarsrapporter som arsredovisning refererar till ett antal finansiella matt som inte definieras av IFRS. Rikshem anser att dessa méatt hjélper bade
investerare och bolagets ledning att analysera bolagets resultat och finansiella stallning. Alla bolag beraknar inte finansiella matt pa samma séatt, varfor

matten inte alltid ar jamforbara med matt som anvéands av andra bolag. Belopp anges i mkr om inget annat anges.

. 2020 2019
Belopp i mkr jan-dec jan-dec
Belaningsgrad
Externa rantebérande skulder 26 315 26 838
Verkligt varde 51750 49 307
forvaltningsfastigheter
Belaningsgrad 51% 54%
Belaningsgrad, sakerstallda lan
Utestaende
séikerstalld skuld 4814 4817
Verkligt varde
férvaltningsfastigheter 51750 49307
Belaningsgrad, sakerstallda lan 9% 9%
Nettoskuld/EBITDA
Externa rantebarande skulder 26 315 26 838
Likvida medel -830 -568
Sékerheter avseende CSA avtal 192 507
Nettoskuld 25677 26 777
Driftséverskott 1760 1586
Central administration -78 -100
Avskrivningar 2 2
EBITDA 1684 1488
Nettoskuld/EBITDA, ggr 15,2 18,0

Belopp i mkr jan?gig jan?gl,g
Avkastning pa eget kapital
Avrets resultat 2 480 2242
Genomsnittligt eget kapital 21681 19 320
Avkastning pa eget kapital 1,4% 11,6%
Driftsdverskott
Hyresintakter 3032 2916
Fastighetskostnader -1272 -1 330
Driftsdverskott 1760 1586
Overskottsgrad
Driftséverskott 1760 1586
Hyresintakter 3032 2916
Overskottsgrad 58% 54%
Direktavkastning
Driftsdverskott 1760 1586
Ingéende fastighetsvarde 49 307 45 687
Utgéende fastighetsvarde 51 750 49 307
sos0 azaor
Direktavkastning 3,5% 3,3%
Totalavkastning
Driftséverskott 1760 1586
Vardeférandring fastigheter 1825 1538
Summa 3585 3124
Ingéende fastighetsvarde 49 307 45 687
Utgéende fastighetsvarde 51 750 49 307
Avgér vardeférandringar -1825 -1538
fastighetovarde 49616 46728
Totalavkastning 7,2% 6,7%
Réntetackningsgrad
Resultat fére skatt 3007 2844
After/éggn/ng
Vérdeférandring fastigheter -1 825 -1 538
ggj\j/zft?r:‘:;(ujgfnt och l4n 97 -20
Resuiltat fran andelar i joint ventures -60 -244
Ovriga finansiella kostnader 29 29
Réntekostnader 460 429
Rérelseresultat 1708 1500
Externa rantor -460 -429
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 3,5
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Belopp inom parentes

Belaningsgrad

Belaningsgrad sakerstéllda lan

Direktavkastning
Driftséverskott
Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Finansnetto

Forvaltningsresultat

Hyresintékter
Kapitalbindning

Marknadsvakans bostéader

Medelranta

Nettoskuld/EBITDA

Réntebindning

Rantetackningsgrad

Soliditet
Sakerstallda lan

Totalavkastning

Vakansgrad bostader

Aterstaende avtalslangd,
samhallsfastigheter

Overskottsgrad

Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

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

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

P& balansdagen kontrakterade hyror i forhallande till totalt hyresvarde.

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

Nettot av ranteintakter, rantekostnader och liknande intakter och kostnader samt
tomtrattsavgalder.

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

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

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.

Genomesnittlig ranta for rantebarande skulder inkl. kostnader for back-up faciliteter i
forhallande till aktuell Ianeskuld per bokslutsdagen.

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

Per balansdagen viktad aterstaende rantebindningstid for rantebarande skulder och
derivat.

Resultat fore skatt med aterlaggning av resultat fran andelar i joint ventures,
rantekostnader, vardeférandring av tillgdngar och skulder och 6vriga finansiella kostnader i
relation till rantekostnader for externa I1an.

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

Driftsdverskott med tillagg for vardeférandring i relation till genomsnittligt verkligt varde
for fastigheter, med avdrag for vardeférandringar. Definitionen har &ndrats sedan forega-
ende ar och historiska nyckeltal har réknats om.

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

Per balansdagen i hyresvéarde viktat aterstaende 10ptid for hyresavtal i
segmentet samhéllsfastigheter.

Driftsdverskott i relation till hyresintékter.
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