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Handelser under perioden

¢ Hyresintékterna ¢kade under perioden
med 89 mkr eller 4,0 procent il
2276 mkr (2 187).

o Driftsdverskottet kade med 125 mkr
eller 10,2 procent till 1 346 mkr (1 221),
till f6ljd av att intékterna dkade samtidigt
som kostnaderna for drift samt
reparationer och underhall minskade.

e Forvaltningsresultatet dkade med

27 mkr eller 2,9 procent till 942 mkr
(915).

e Vardeférandringen for férvaltnings-
fastigheter uppgick till 1 022 mkr
(1312).

Rikshem i sammandrag

e Periodens resultat fére skatt 6kade med

35 mkr eller 1,8 procent till 1 972 mkr
(1 937). Resultatet efter skatt dkade
med 2 mkr eller 2,0 procent till

1596 mkr (1 564).

e Under perioden har fastigheter avyttrats

for totalt 805 mkr (365). Forvary under

perioden uppgick till 59 mkr (611).

e Periodens investeringar uppgick till
1178 mkr (953).

e Coronapandemin har haft begransad
paverkan pa Rikshems resultat, da
bostads- och samhallsfastighets-

segmentet har varit relativt opaverkade

av krisen.

Héandelser under tredje kvartalet

Rikshem har erhallit rating A3 med
stabila utsikter fran kreditvarderings-

institutet Moody’s.

13 bostadsfastigheter i Ostersund
innehallande 883 lagenheter har

avyttrats.

Avtal har tecknats om férséljning av
fastigheter och byggrétter i Orminge,
Nacka. Fastigheterna frantraddes den

1 oktober 2020, och redovisas darmed i

fiarde kvartalet.

Hyresintakter, mkr

Driftsdverskott, mkr

Férvaltningsresultat, mkr

Resultat, mkr

Verkligt varde fastigheter, mkr

Antal lagenheter

Uthyrningsbar area, tkvm

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

Eget kapital, mkr

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

Avkastning péa eget kapital, procent**

2020
jan-sep

2276
1346
942
1596
50 761
28 5562
2239
96,4
8,9

53

3,6

22 037
6,1

6,2

10,9

2019
jan-sep

2187
1221
915
1564
48198
28973
2273
96,7
9,0

54

35

19 763
8,6

79

12,9

okt 2019-
sep 2020

30056
1711
1313
2276
48 198
28 5562
2239
96,4
8,9

53

3,6

22 037
6,1

6,2

10,9

2019
jan-dec

2916
1586
1286
2244

49 307

29 214
2292

96,4
9,0
54
35

20 441

* Avser samhdllsfastigheter. **Avser rullande 12 manader
Definitioner av nyckeltal framgar pa sid 27
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Ord fran vd

Anette Frumerie, vd

Rikshem levererar ett gott resultat for peri-
oden. Intdkterna 6kade med fyra procent
och driftsdverskottet med tio procent. P&
kostnadssidan &r underhéliskostnaderna
avsevart lagre &n motsvarande period
forra aret da det akuta underhéllet minskat
samtidigt som den milda inledningen av
aret gett lagre kostnader. Jag konstaterar
att vi ar pa ratt vag och att det finns god
potential i bolaget och som alltid &ven
forbattringsmojligheter. Till exempel lagger
vi nu fokus pa att se Gver var uthyrnings-
process for att minska risken for vakanser.
Vi arbetar ocksa for att snabbare komma
igdng med vara renoveringsprojekt vilket vi
idag har vissa utmaningar med och vi tittar
déarfor bland annat pa nya sétt att renovera
véra fastigheter.

Corona ivardagen

Verksamheten ar ekonomiskt fortsatt
relativt opaverkad av coronapandemin

och vi har inga 6kade hyresforluster. Vi

har dock alla tvingats inse att samhéllet
troligen kommer péverkas av corona under
en langre tid. | denna nya vardag forséker
vi, inom ramarna fér myndigheternas
rekommendationer, méta kunderna fysiskt
men vi fortsatter ocksa att utveckla digitala
arbetssatt som forenklar fér kunderna.

Vi har beredskap for att kunna stélla om
vara arbetssétt med kort varsel till folid av
eventuella lokala restriktioner.

Starkt kreditbetyg

Rikshem erhdll nyligen kreditbetyget A3
frdn Moody’s. Att en extern part som
Moody’s ger oss en positiv beddmning ar
viktigt fr oss och skickar vérdefulla signa-

JJ

ler béde internt och till marknaden. Mycket
talar for ldga réntor under 1ang tid fram&ver
och vi har laga finansieringskostnader. Det
ger oss goda forutsattningar framat.

Manga erbjudanden om forvarv
Under perioden har vi frantratt bostadsfast-
igheter | Ostersund. Vi har ocksé tecknat
avtal om forsélining av Ormingehus i
Nacka. Det gér i linje med vér strategi att
vara ett langsiktigt fastighetsbolag som
kontinuerligt utvarderar om vi sjélva kan
tillfdra varde till vart bestand och om vi har
fastigheter som ndgon annan har béattre
forutséttningar att utveckla vidare. Vi far
manga fragor om att forvarva fastigheter
och i kombination med avyttringarna som
ger en starkt kassa har vi mdjlighet att
plocka russinen ur kakan.

Okad takt i uppkoppling av

bestandet

I slutet av 2019 tecknade vi avtal med Telia
om att koppla upp véra fastigheter for att
bland annat kunna erbjuda nésta gene-
rations tjanster och f6r en effektivare och
mer héllbar fastighetsforvaltning. Samtidigt
far vara hyresgaster tillgang till Oppet nat
och vi forbéattrar vart driftnetto. Efter att ett
framgangsrikt pilotprojekt har genomforts

i Uppsala rullar vi nu i allt snabbare takt ut
detta i vara fastigheter. Vi planerar for att
runt arsskiftet ha kopplat upp cirka 9 000
l&genheter.

Motiverade och lojala

Arets medarbetarundersdkning visar pa
att vi har motiverade och lojala medarbe-
tare. Under ett annorlunda ar dar manga
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Det dr mycket inspirerande att
sdtta sig in i alla Rikshems fragor
och se hur tillgangen till bra
hyresbostdder och samhalls-
fastigheter spelar stor roll for
Sveriges utveckling.

medarbetares arbetssituation paverkats

pa olika sétt star vi oss bra nér det galler
vart N6jd medarbetarindex som ¢kar nagot
jamfort med foregéende ar. Samtidigt ska
vi na hogre da jag &r starkt forvissad om att
grunden till ett IBnsamt bolag med nodjda
kunder &r att foretagets medarbetare ar
riktigt nojda.

Mojligheter f6r manga

Det &r mycket inspirerande att satta sig in i
alla Rikshems fragor och se hur tillgangen
till bra hyresbostader och samhallsfastighe-
ter spelar stor roll f6r Sveriges utveckling.
Det hyrda boendet ar flexibelt och ger mgj-
ligheter som gor att manniskor kan skapa
ett bra liv pa platser dar det finns jobb,
utbildning och man har sin familj. Genom
var ambition att kombinera affarsmassighet
och samhéllsengagemang kan vi skapa
mojligheter for ménga. Till exempel nar

vi bygger nytt och kan erbjuda nagon sin
forsta lagenhet, men ockséa nar vi bidrar till
att stiftelsen Laxhjalpen i host har kunnat
starta upp kostnadsfri laxhjélp i Uppsala.
Sedan starten har tusentals elever med
hjéalp av Laxhjalpen natt gymnasiebehorig-
het. Nu far unga i vara omraden i Uppsala
battre forutséttningar for framtiden.

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 53 412 mkr

53 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 overgripande finansiella nyckeltal

Soliditet (procent) Beldningsgrad (procent)
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Miniminiva enligt bolagets finanspolicy
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Miniminiva enligt bolagets finanspolicy Langsiktig méalsattning,

maximiniva enligt bolagets finanspolicy




Intakter, kostnader

& resultat

Driftsoverskott
Koncernens hyresintakter for Byl REssi'se
perioden 6kade med 89 mkr \QEEELY)
eller 4,0 procent till 2 276 mkr
(2 187). Utover effekter av arliga hyres-
héjningar och hyreshéjande investeringar

i fastigheterna, har nyproduktion och
forvarv foregaende ar bidragit till de 6kade
hyresintékterna. For jamforbara fastigheter
Okade hyresintékterna med 52 mkr

eller 2,5 procent.

Fastighetskostnaderna for perioden
minskade med 36 mkr eller 3,8 procent
till 930 mkr (966). For jamforbara
fastigheter minskade kostnaderna
med 38 mkr eller 4,0 procent.
Driftskostnaderna minskade bl a

med anledning av den milda vintern.
Kostnaderna for reparationer och
underhall har varit lagre under perioden
jamfoért med motsvarande period
foregéende ar.

Sammantaget 6kade det totala drifts-
Overskottet med 125 mkr i férhallande till
motsvarande period foregéende ar och

uppgick till 1 346 mkr (1 221). For jamforbara

fastigheter dkade driftsdverskottet med
90 mkr eller 7,5 procent jamfért med
foregéende ar.

Overskottsgraden for det totala
fastighetsbestandet uppgick under
perioden till 59 procent (56).

Vid utgéngen av perioden uppgick
vakansgraden for bostader till 3,3 procent.
Justerat for Iagenheter vilka tomstallts for
renovering uppgick marknadsvakansen

till 1,3 procent (0,6). Okningen &r framfor
allt hanforlig till nyproducerade och nyre-
noverade bostader dar uthyrning pagar.
Den genomsnittliga aterstdende hyres-
avtalstiden for samhéllsfastigheter var

8,9 ar (9,0). Ekonomisk uthyrningsgrad
for samhallsfastigheter uppgick till

97,0 procent. For totalt bestand uppgick
ekonomisk uthyrningsgrad till 96,4 procent.

Resultatrakning 2020 2019
mkr jan-sep jan-sep
Hyresintakter 2276 2187
Fastighetskostnader -930 -966
Driftséverskott 1 346 1221
Central administration -58 -61
Finansnetto -347 -337
Resultat fran JV-andelar 1 92
Foérvaltningsresultat 942 915
Vardeférandring fastigheter 1022 1312
Vardeférandring derivat och 8 -290
valutakursforandring lan

Resultat fére skatt 1972 1937
Skatt -376 =373
Periodens resultat 1596 1564

foregéende period och avseende balansrékningsposter visar belopp inom

@ Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter visar utfall motsvarande

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.

Arshyra per
bokslutsdag (mkr)
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Central

administration

Kostnader for central

administration uppgick

till -58 mkr (-61). | central

administration ingar koncerngemensamma
kostnader.

Finansnetto

Finansnettot uppgick

totalt till -347 mkr (-337).

Okningen beror framst p&

hogre rantebérande skuld men ocksé pa
temporart dkade finansieringskostnader
i samband med coronapandemin.
Finansnettot utgodrs i huvudsak av
bolagets externa rantekostnader.
Medelrantan pa de réantebarande
skulderna uppgick till 1,7 procent (1,6).

Resultatandelar i joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures
uppgick till 1 mkr (92). Se vidare
information i avsnitt joint ventures pa

sid 11.

Forandring driftsdverskott i
jamforbart bestand (procent)
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Vardeforandring
derivatinstrument
Derivatinstrumenten avser
réanteswappar som férlanger
rantebindningstiden samt
kombinerade valuta- och réanteswappar
vilka upptagits for att eliminera valutakurs-
risk for rantebetalningar och aterbetalning-
ar av lan upptagna i EUR, NOK och AUD.
Langa SEK-réantor var lagre pa bokslutsda-
gen an vid arsskiftet vilket paverkat vérde-
férandringen péa rantederivatinstrumenten
negativt. Vardeférandringen uppgick under
perioden till -324 mkr (-710). Vardeférand-
ringen pa valutaderivatinstrument uppgick
till -154 mkr (863). Valutakursférandringen
for 1an i EUR, NOK och AUD uppgick

till 486 mkr (-443) och beror framst pa

att den svenska kronan under perioden
starkts mot NOK.

Vardeforandring
fastigheter
Vardeférandringen for
forvaltningsfastigheterna
uppgick under perioden till
1022 mkr (1 312), vilket motsvarar

en vardedkning om 2,1 procent (2,9).
Den orealiserade vardeférandringen
forklaras framst av férandrade driftnetton
och dkad fardigstallandegrad i projekt.
Ingen férandring av avkastningskrav har
gjorts under tredje kvartalet.

Rikshem redovisar férvaltningsfastigheter
till verkligt varde enligt IAS 40. Interna
fastighetsvarderingar genomférs
kvartalsvis. For att sékerstalla den interna
varderingen utfors en extern vardering av
huvuddelen av fastighetsbestandet arligen.
| samband med andra kvartalet utférs

en avstdmning av direktavkastningskrav
och kalkylréantor med externa varderare.
Vérderingen sker enligt niva 3 inom vérde-
ringshierarkin IFRS 13. Avvikelser 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
Q3



Skatt

Redovisad skatt for perioden

uppgick till -376 mkr (-373)

och utgdr bade aktuell och

uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt
paverkas framst av foréandring i temporéra
skillnader mellan redovisat och skattemas-
sigt vérde pa forvaltningsfastigheter samt
vardeforandring pé derivat. Medan den
aktuella skatten paverkas framst av

ej avdragsgilla réntor och skatteméassiga
avskrivningar. Uppskjuten skattefordran
har nettoredovisats mot uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick
till 1 596 mkr (1 564).

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 efter-

Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp

frdgat hyresrabatter inom ramen

for det hyresstdd som staten delvis

finansierar. Rikshem gor I6pande

uppfdlining av inkassodrenden och

inget tyder pé& en dkande trend.

Intékt/kvm Direktavkastningskrav
Fastighetstyp min medel max min medel max
Bostader 729 1269 2870 2,40% 3,84% 5,60%
Samhallsfastigheter: 4,68%

Vardboende 550 1481 2818 3,60% 4,59% 7,50%

Skolor 699 1543 2 351 4,70% 5,05% 6,65%
Kommersiellt 736 1312 5515 3,80% 5,22% 7,45%
Medeltal 1330 4,11%

Forandring 1 direktavkastningskrav per fastighetstyp

Fastighetstyp Varde i mkr 30 sep 2020 31 dec 2019 Foéréandring*
Bostéader 34 866 3,84% 3,85% -0,01%
Samhallsfastigheter:

Vardboende 11972 4,59% 4,59% 0,00%

Skolor 2943 5,05% 5,07% -0,02%
Kommersiellt 980 5,22% 5,09% 0,13%
Totalt 50 761 4,11% 4,12% -0,01%

*Férandringen harror till omklassificering av fastigheter
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Fastighetsbestand

Rikshems fastighetsbestand omfattade
vid utgangen av perioden 541 fastigheter

(560) med ett verkligt varde om

50 761 mkr (49 307). Av verkligt varde

avser 34 866 mkr bostader, 11 972 mkr

vardboende, 2 943 mkr skolor och

980 mkr kommersiellt.

Fastighetsbestandet inkluderar
byggratter varderade till 811 mkr.
Fastigheter motsvarande 47 procent av
verkligt varde &r belagna langs axeln
Storstockholm — Uppsala. Samman-
taget omfattar fastighetsbestandet

28 552 lagenheter (29 214) och cirka

Rikshems fastighetsbestand 2020-09-30

Rosunda 9:11, Nacka

2 239 000 kvadratmeter (2 292 000)

uthyrningsbar area.

Fordelning av verkligt varde for
férvaltningsfastigheter (procent)

Fordelning hyresintakter (procent)

Skolor, 6

- Bostéder, 69

I vardboende, 23

- Kommersiellt, 2

- Privat sektor, 8

- Offentlig sektor, 28

- Bostadshyreskontrakt, 64

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 34 866 69 1592 21 891

- Kommersiellt* 521 1 13 41 248

Bostader 35387 70 1605 22 044 2058 90 4 6 100

Segment samhallsfastigheter

- Vardboende 11972 23 464 25791

- Skolor 2943 6 133 22179

- Kommersiellt* 459 1 37 12 432

Samhallsfastigheter 15 374 30 634 24 256 890 o) 83 12 100

Totalt 50 761 100 2239 22 670 2948 64 28 8 100

*Kommersiella lokaler fér nérservice eller framtida anvandningsomréden 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. Med boérjan 2019 har aven
arbetet med projektutveckling inom befintliga fastigheter intensifierats.

Transaktioner och Investeringar (mkr)

273 mkr (229) avsag investeringar i

Investeringar samhaéllsfastigheter.
Under perioden har Rikshem forvérvat 2000 -
fastigheter for 59 mkr, bl a en utvecklings- Nyproduktion av 723 ligenheter &r
fastighet i Uppsala. Fastigheter har avyttrats p&g&ende med beraknad inflyttning
for 805 mkr. Den stérsta forséliningen mellan figrde kvartalet 2020 och 1500 -
avség 883 lagenheter i Ostersund. fiérde kvartalet 2022. ROT- och
Forséliningen omfattade ca 62 500 kvm renoveringsprojekt pagar i tio fast-
fordelat pa 13 bostadsfastigheter i Torvalla, igheter och omfattar 1 533 lagen- 1000
Odensala och centrala Ostersund. Fastig- heter dér inflyttning sker I5pande
heterna frantraddes under tredje kvartalet. Infiyttning har under perioden skett
) . 500 -
‘ ‘ ) o ‘ i 296 ROT-renoverade lagenheter,
Periodens investeringar i befintliga fastig- i 179 nyproducerade lagenheter
heter uppgick till 1 178 mkr (953), varav .
701 mikr (355) avsh b ¥ . varav 105 avser vardboende samt 0 ‘ ‘ ‘ ‘
9 ombyggnation oc i 135 successionsrenoverade 2016 2017 2018 2019 2020
renoveringar av bostader, 205 mkr (369) lagenheter Q3
avsag nyproduktion av bostader och ’
Verkligt varde férvaltningsfastigheter
. 2020 2019 2019
Belopp i mkr . . .
jan-sep jan-sep jan-dec
Verkligt varde vid ingangen av perioden 49 307 45 687 45 687
Vardeférandring 1022 1312 1538
Investering 1178 953 1568
Forvarvy 59 611 879
Forsélining -805 -365 -365
Verkligt varde vid utgangen av perioden 50 761 48 198 49 307
Verkligt varde inkl. Rikshems andel av fastigheter i joint ventures 53 412 50 507 51 871

Marknadsvakans bostader Genomsnittlig hyreslangd

(procent) samhallsfastigheter (ar)
20 15—
13-
151
-
10
L \
05
7k
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Q3 Q3
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Projekt

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

Storre pagdende projekt

Fastighet/projekt Kommun Projektkategori Antal lagenheter Antal lagenheter Beraknat fardigstallt

fére efter
Bonden Halmstad Nyproduktion (bostader) 178 kv 4, 2022
Flyttfageln Umea ROT-renovering 188 188 kv 4, 2024
Vard sodra Uppsala Nyproduktion (samhallsfastighet) 96 kv 3, 2021
Enheten 1 Halmstad Nyproduktion (bostader) 155 kv 2, 2022
Planen Norrképing ROT-renovering 167 227 kv 1, 2022
Planen Norrkdping Nyproduktion (bostader) 99 kv 1, 2021
Naden Halmstad Nyproduktion (bostader) 92 kv 2, 2022
Exempel pa projekt

Enheten 1 (Halmstad)
Projektet innefattar nybyggnation av
87 hyresréttslagenheter fordelade pa
tre femvaningshus. Det blir totalt cirka
5 700 kvm och lagenheter om 1-3
rok. Planerad inflytt hdsten 2021.

Fastigheten utvecklas genom
fortatning pa egen mark i stadsdelen
(EILLLLL Galgberget
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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

Bild*fran VarmdoBostader

Andelar i joint
ventures
Rikshem &ger andelar i joint

1710 mkr

(1658)

ventures till ett sammanlagt
varde om 1 710 mkr

(1 658). Vardet pa Rikshems andel av
fastighetsinnehavet i dessa joint ventures,
vilka konsolideras enligt kapitalandels-
metoden, uppgar till 2,7 miljarder kronor.
Det storsta joint venture-innehavet om
995 mkr avser 49 procent av Varmdo-
Bostader (resterande del 4gs av Varmdo
Kommun). Det ndst stérsta innehavet om
608 mkr avser Farsta Stadsutveckling
(Telestaden), som &gs till 50 procent
vardera av Rikshem och Ikano Bostad.

Ovriga andelar i intressebolag om
sammanlagt 106 mkr avser utvecklings-
projekt vilka ags och bedrivs tillsammans
med Nordr (f d Veidekke Eiendom), P&E
Fastighetspartner samt Glommen &
Lindberg.
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Inom ramen fér joint ventures bedrivs viss
utveckling av bostadsrétter. Vid utgangen
av perioden uppgick antal lagenheter i
produktion till 111, varav 44 var salda.
Rikshems andel av osélda lagenheter

ar 33. Fardigstallda osélda lagenheter
uppgick till en, varav Rikshems andel
ar0,5.

Resultatandelar i

joint ventures

Resultat fran andelar i joint

ventures uppgick till 1 mkr

(92). Skillnaden mellan

perioderna forklaras i allt vasentligt av
vardeforandring pa fastigheter dar Farsta
Stadsutveckling AB star for en betydande
del.

VarmdoBostader
VarmdoBostader ager och forvaltar
ca 2 000 lagenheter i Gustavsberg,
Hemmesta, Stavsnas/Djurd och
Ingard.

Nyproduktion i Brunn C.
VarmdoBostaders nyproduktions-
projekt for bostadsbebyggelse i Brunn
Centrum omfattar ca 130 nya hyres-
ldgenheter om 1-3 rok samt 500 kvm
lokalytor i anslutning till en ny torgyta.
Arbetet utfors i tva etapper med
planerat forsta spadtag i november
2020. Projektet beddms vara fardig-
stallt under host/vinter 2021.



Vara storsta orter

Rikshem ager fastigheter dver hela Sverige,
fran norr till séder. Med bostader, skolor,
forskolor, olika typer av vardboenden och
sociala motesplatser 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 férdelningen
mellan bostader och samhaéllsfastigheter.

- Samhallsfastigheter
- Bostadsfastigheter

Vasteras 7 % Uppsala 25 %

29 % W34%
W71% M 66 %
Norrkoping 8 % Storstockholm 22 %
W6 W 50%
W o4 % M50 %
Helsingborg 11 % Kalmar 6 %
P W48 %
oo % 2%
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Segmentrapportering

Belopp i mkr Bostader Sambhallsfastigheter Totalt
2020 2019 2020 2019 2020 2019
jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Hyresintakter 1590 1538 686 649 2276 2187
Fastighetskostnader -718 -742 -212 -224 -930 -966
Driftsoverskott 872 796 474 425 1346 1221
Vardeforandring fastigheter 856 861 166 451 1022 1312
Totalavkastning 1728 1657 640 876 2 368 2533

Totalavkastning exkl joint ventures,

procent (12 man) 5,6% 8,0% 7,2% 9,8% 6,1% 8,6%
Verkligt varde fastigheter 35 387 33769 15 374 14 429 50 761 48198
Andel, procent 70 70 30 30 100 100
Area, tkvm 1605 1651 634 622 2239 2273
Verkligt varde, kr per kvm 22 044 20 454 24 256 23190 22 670 21206
Investeringar 906 724 272 229 1178 953

" —— ':i - .
Il -|| |

Brandstoden 7, Nykoping
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Finansiering

Under andra kvartalet var det stor oro pa kapitalmarknaden och tillgangen

till kapital var periodvis begransad till foljd av coronapandemin. Under
sommaren aterkom likviditeten till marknaden och i slutet av perioden har
kreditmarginalerna for bolag med Rikshems kreditvardighet i princip varit tillbaka
pa samma nivaer som fore pandemin.

Osakerheten pa kapitalmarknaderna obligationsemissioner till ett varde om ca Derivat
under mars och april medférde att 2,7 miljarder kronor. Ett nytt banklan om Bolaget hade vid periodens utgang en
Rikshems kreditmarginaler 6kade vilket 1 miljard kronor tecknades under perioden rantederivatportfdlj som rantesakrade
paverkat finansieringskostnaden. Sedan och ett banklan om 475 mkr forldngdes 17,8 miljarder kronor dér bolaget betalar
i bérjan av sommaren har likviditeten pa till 2023. fast ranta och erhéller rorlig rénta.
kapitalmarknaden forbéttrats. Kreditmar- Vidare har bolaget kombinerade rante-
ginalerna har sjunkit och var i slutet av Likvida medel och valutaswappar for att valutasékra lan
perioden i princip tillbaka p& samma nivéa Likvida medel uppgick till 1 532 mkr (568). som upptagits i utldndsk valuta. Totalt
som fore pandemin. Okningen av likvida medel utférdes for uppgick verkligt varde for bolagets derivat
att stérka flexibiliteten under en tidvis med positivt verkligt varde till 513 mkr
Under tredje kvartalet har en obligations- turbulent marknadssituation. Pa bok- (509) och verkligt véarde pa derivat med
emission om 200 mkr med [6ptiden 5 &r slutsdagen uppgick erhalina sakerheter negativt verkligt vérde uppgick till -912 mkr
genomforts. Utéver detta emitterades avseende CSA-avtal fér kombinerade (-432). Netto uppgick derivatportféliens
foretagscertifikat om 1 538 mkr under rante- och valutaswappar till 421 mkr. verkliga vérde till -398 mkr (77).
kvartalet. Under perioden utférdes nio Dessa sakerheter regleras manadsvis.
Genomsnittlig rantebindning (ar) Genomsnittlig kapitalbindning (ar)
6 —_—
6
5
e
3L
2r 2
1 .
| ! L ! | | | | | J
2016 2017 2018 2019 2020 0 2016 2017 2018 2019 2020
Q3 Q3
Genomesnittlig rantebindning (&r) ———  Genomshnittlig kapitalbindning (ar)
Miniminiva (&r) for kapitalbindning
Miniminivé enligt bolagets finanspolicy enligt bolagets finanspolicy

Maximiniva enligt bolagets finanspolicy
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Réantebarande skulder

De rantebarande skulderna

uppgick vid utgangen av

perioden till 27 124 mkr

(26 868). Av de rantebarande skulderna
avsag 5 309 mkr (4 317) sékerstallda
skulder till kreditinstitut, 199 mkr (199)
avsag skuld till Europeiska Investerings-
banken, 1 538 mkr (2 740) avsag
upplaning genom foretagscertifikat och
19 893 mkr (19 582) avsag obligationslan.
Vidare har bolaget 185 mkr (30) i ranteba-
rande skulder till nérstédende bolag.
Sakerstallda skulder till kreditinstitut ar
upptagna mot sékerhet i fastigheter.
Totalt uppgick sakerstalld finansiering till
10 procent (9) av det verkliga vardet for
forvaltningsfastigheterna.

Av Rikshems utestaende obligationer &r
obligationer motsvarande 4,1 miljarder
kronor emitterade i EUR, 5,7 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 4,4 miljarder kronor fér EUR,

5,1 miljarder kronor fér NOK och

0,3 miljarder kronor for AUD.

Vid utgéngen av perioden uppgick
medelrantan till 1,7 procent vilket &r en
Okning med 0,1 procentenhet jamfért med
motsvarande datum foregaende ar och
lika med foregéende kvartal. Avgifter for
outnyttjade backup-faciliteter ar inrdknade
i medelrantan.

Genomesnittlig kapitalbindning uppgar
till 3,7 &r (3,8) och genomsnittlig
réntebindning till 4,5 ar (4,5).

Gron finansiering

Totalt har 1,2 miljarder kronor mkr
emitterats i grona obligationer under
perioden. Vid periodens utgang uppgick
utestaende gréna obligationer till 2,4
miljarder kronor. Lan hos Europeiska
Investeringsbanken for investeringar i
energieffektivisering uppgick till 199 mkr.

Backup-faciliteter

Den refinansierings- och likviditetsrisk
som forfallostrukturen medfér hanteras
bland annat genom backup-faciliteter
frén &garna (10 miljarder kronor) och frén
svenska banker (3 miljarder kronor).
Utdver detta finns en outnyttjad del av
kreditfacilitet hos Europeiska Investerings-
banken pa 800 mkr samt en checkrak-
ningskredit p& 500 mkr. Kreditfaciliteten
hos Europeiska Investeringsbanken kan
enbart utnyttjas for finansiering av
investeringar i energieffektivisering.

Rating

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

Réntebarande externa skulder Rantederivatportfolj
Loéptid Réntebindning Kapitalbindning Forfallo- Nominellt Medelranta
tidpunkt belopp (arets (arets utgang)

Ar Belopp (mkr) Andel Belopp (mkr) Andel utgéng) mdr kr

<1éar 4176 15,4% 7900 29,1% 2020 17,8 0.8%
1-2 &r 1776 6,5% 3690 13,6% 2021 17.3 0.8%
2-3 &r 2 450 9,0% 3343 12,3% 2022 15,8 0,8%
3-4 &r 4538 16,7% 4188 15,5% 2023 13,8 0,8%
4-5 &r 1884 6,9% 1568 5,8% 2024 13,3 0,8%
5-6 &r 3000 11,1% 875 3,2% 2025 108 0,9%
6-7 ar 2000 7,4% 1191 4,4% 2026 7.8 0.9%
7-8 &r 2500 9,2% 471 17% 2027 58 0.8%
8-9 &r 2400 8,9% 833 3,1% 2028 3.8 0,7%
>94r 2 400 8,9% 3065 11,3% 2029 1.9 0,9%
Summa 27124 100% 27124 100% 2030 0
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Koncernens rapport over
totalresultat i sammandrag

2020 2019 2020 2019 okt 2019- 2019
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2020 jan-dec
Hyresintékter (65 745 2276 2187 3005 2916
Driftskostnader -161 -147 -546 -559 -758 =771
Reparationer och underhall -57 -62 -190 -223 -273 -306
Fastighetsadministration -51 -45 -161 -154 -218 -211
Fastighetsskatt -1 -10 -33 -30 -45 -42
Summa fastighetskostnader -270 -264 -930 -966 -1294 -1 330
Driftséverskott 485 481 1346 1221 171 1586
Central administration -13 -20 -58 -61 -97 -100
Finansnetto -119 -109 -347 -337 -454 -444
Resultat fran andelar i joint ventures 6 1 1 92 163 244
varav forvaltningsresultat 13 4 256 11 20 6
varav vérdeférdandring fastigheter 0 -2 -18 102 180 300
varav vérdeférdndring derivat 0 - -1 - 0 1
varav skatt -7 -1 -5 -21 -47 -63
Férvaltningsresultat 359 353 942 915 1313 1286
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 163 282 1022 1312 1247 1538
Vardeférandring réantederivat -5 -191 -324 -710 116 -270
Vardefoérandring valutaderivat -44 145 -154 863 -512 505
Valutakursforandring 1an 20 -26 486 -443 714 -215
Resultat fore skatt 493 563 1972 1937 2878 2844
Skatt -76 -125 -376 -373 -602 -600
Periodens/arets resultat a7 438 1596 1564 2276 2244
Ovrigt totalresultat
Pensioner, omvardering - - - - -3 -3
Skatt pensioner - - - - 1 1
Periodens/arets 6vriga _ B _ B 2 2
totalresultat netto efter skatt
Summa totalresultat for perioden/aret 417 438 1596 1564 2274 2242
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Koncernens rapport over
finansiell stallning i sammandrag

2020 2019 2019
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 50 761 48 198 49 307
Andelar i joint ventures 1710 1475 1658
Materiella anlaggningstillgangar 4 5 5
Tomtratter och dvriga nyttjanderattstillgangar 132 128 131
Derivatinstrument 513 835 509
Langfristiga fordringar 220 192 179
Summa anlaggningstillgangar 53 340 50833 51789
Kortfristiga fordringar 230 349 255
Likvida medel 15632 607 568
Summa omsattningstillgangar 1762 956 823
SUMMA TILLGANGAR 55102 51789 52 612
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22037 19763 20 441
Uppskjuten skatt 3568 3171 3392
Réantebarande skulder 19 224 21721 19 699
Derivatinstrument 912 840 432
Langfristiga skulder leasing 118 114 17
Ej rantebarande skulder 6 3 6
Summa langfristiga skulder 23 828 25 849 23 646
Réantebérande skulder 7 900 4574 7169
Kortfristiga skulder leasing 12 12 14
Ej rnteb&rande skulder 1325 1591 1342
Summa kortfristiga skulder 9237 6177 8525
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55102 51789 52 612
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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
Periodens resultat, jan-sep 1564 1564
Ovrigt totalresultat, jan-sep -
Utgaende eget kapital 2019-09-30 100 4874 14 789 19763
Periodens resultat, okt-dec 680 680
Ovrigt totalresultat, okt-dec -2 -2
Utgaende eget kapital 2019-12-31 100 4874 15 467 20 441
Ingaende eget kapital 2020-01-01 100 4 874 15 467 20 441
Periodens resultat, jan-sep 1 596 1 596
Ovrigt totalresultat, jan-sep - -
Utgaende eget kapital 2020-09-30 100 4874 17 063 22 037
£ Periodens
investeringar i
befintliga fastigheter.

o 1178 mkr

Av beloppet avser
701 mkr ombyggnation
och renovering av
bostader, 205 mkr
nyproduktion och
273 mKkr investeringar
1 samhallsfastigheter.
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Koncernens rapport over
kassafloden

2020 2019 2020 2019 okt 2019- 2019
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2020 jan-dec
Kassaflode fran rorelsen 472 461 1289 1165 1615 1491
Betald ranta -114 -105 -336 -330 -451 -445
Betald skatt - - -22 -24 -22 -24
Féréndring av rorelsekapital 27 -57 -102 -202 242 142
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 385 299 829 609 1384 1164
Investering i férvaltningsfastigheter -368 -274 -1178 -953 -1 793 -1 568
Forvéarv av férvaltningsfastigheter = -250 -52 -611 -292 -851
Avyttring av forvaltningsfastigheter 758 0 802 365 802 365
Forandring i materiella anlaggningstillgangar 0 0 -1 -2 -1 -2
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -40 0 -140 -45 72 -76
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 50 0 50 113 64 127
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgangar - - - 1 - 1
Kassafléde fran investeringsverksamheten 400 -524 -519 -1 132 -1 392 -2 004
Upptagna 1an 1738 3100 9 746 8173 12 271 10 698
Amortering av 1&n -2433 -3065 -9 000 -8 870 -10 722 -10 592
Férandring av sdkerheter -112 316 -87 814 -613 287
Losen av finansiella instrument 0 - -4 - -4 -
Amortering av finansiell leasing 0 -1 -1 -2 1 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -807 350 654 115 933 393
Periodens/arets kassaflode -22 125 964 -408 925 -447
Likvida medel vid periodens/arets borjan 1554 482 568 1015 607 1015
Likvida medel vid periodens/arets slut 1532 607 1532 607 1532 568
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Moderbolagets resultatrakning
1 sammandrag

2019 2019
Belopp i mkr jan-sep jan-dec

Intékter 235
Ovriga rérelsekostnader -136
Personalkostnader

Avskrivningar

Roérelseresultat

Resultat fran andelar i koncernforetag
Réntenetto

Vardeférandring réntederivat
Vardeférandring valutaderivat
Valutakurseffekter pa finansiella skulder

Resultat efter finansiella poster

Skatt

Periodens/arets resultat




Moderbolagets balansrakning
1 sammandrag

2020 2019 2019
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Inventarier 3 4 4
Aktier och andelar i koncernféretag 1945 1945 1945
Fordringar hos koncernféretag 30 515 30220 30 887
Derivatinstrument 513 835 509
Langfristiga fordringar 49 29 29
Summa anlaggningstillgangar 33 025 33033 33 374
Kortfristiga tillgangar 136 86 65
Likvida medel 1529 603 561
Summa omséttningstillgangar 1664 689 626
SUMMA TILLGANGAR 34 690 33722 34 000
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 765 6 859 7 445
Uppskjuten skatt 143 220 238
Derivatinstrument 911 840 432
Rantebarande skulder 23 688 23993 24 579
Skulder till koncernforetag 1637 676 678
Ej rantebarande skulder 546 1134 628
Summa skulder 26 925 26 863 26 555
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 690 33722 34 000

Rikshem delarsrapport jan-sep 2020 | 21



Ovriga upplysningar

Styrelse och vd

Sammansattningen i Rikshem AB (publ)s
styrelse har férandrats under perioden
dé Per Uhlén och Ulrica Messing pa
arsstdmman invaldes som ordinarie
ledamdter, samtidigt som Lena Boberg
lamnade styrelsen. Detta innebar att
Rikshems styrelse nu bestar av sju
ordinarie ledamoter. Anette Frumerie
tiltrddde som vd den 5 maj.

Medarbetare

Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen
uppgick vid utgangen av perioden till 267
(256), 147 man och 120 kvinnor.

Risker

Spridningen av viruset Covid-19 och
de atgarder som tvingats vidtas har fatt
stor paverkan pa samhéallet och varlds-

e TR
Nagkd

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 forutsattningar 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
pé 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, séasom de faststéllts av Europeiska
Unionen, EU. Vidare har arsredovisnings-
lagen och RFR 1 Kompletterande redo-
visningsregler for koncerner tillampats.
Denna delarsrapport &r uppréattad enligt
IAS 34 Delarsrapportering och Arsredo-
visningslagen. Moderbolagets redovis-
ningsprinciper foljier &rsredovisningslagen
och RFR 2. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt beraknings-
metoder har tillampats som i senast
avgivna arsredovisning.




Nya standarder och tolkningar
vilka trader i kraft 2020 och
framat

Frén och med 2020 har IASB intagit

en foérandring i IFRS 3 som behandlar
gransdragningen mellan rérelse- och
tillgangsforvéry genom en ny definition av
rorelseforvarv. Férandringen och defini-
tionen Gverensstammer med Rikshems
nuvarande hantering av férvarv och
bedoms inte ge nagra vasentliga effekter
pa Rikshems resultat eller finansiella
stalining. Ovriga av EU godkénda nya och
andrade standarder samt tolkningsutta-
lande bedoms for narvarande inte paverka
Rikshems resultat eller finansiella stallning
i vasentlig omfattning.

Narstaendetransaktioner

Rikshems relationer med narstaende
framgér av not 29 i Rikshems

Stockholm den 3 november 2020

Bo Magnusson
Styrelsens ordférande

Andreas Jensen
Styrelseledamot

Per Uhlén
Styrelseledamot

arsredovisning for 2019. Inga vasentliga
narstaendetransaktioner har skett under
perioden.

Vasentliga handelser efter
periodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat
efter periodens utgang.

Styrelsens och verkstillande
direktorens forsakran

Styrelsen och verkstéllande direktéren
forsakrar att delarsrapporten ger en
rattvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver vasentliga risker
och osékerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Pernilla Arnrud Melin
Styrelseledamot

Ulrica Messing
Styrelseledamot

Anette Frumerie
Verkstéllande direktdr
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Bokslutskommunikeé 2020
5 februari 2021

Ars- och
hallbarhetsredovisning 2020
29 mars 2021

Delarsrapport jan-mar 2021
8 maj 2021

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot

Per-Gunnar Persson
Styrelseledamot

Denna
delarsrapport
har ej granskats

av bolagets
revisorer.




Kvartalsdata

Belopp i mkr 2020 2020 2020 2019 2019 2019
kv 3 kv 2 kv 1 kv 4 kv 3 kv 2

Resultatrékning

Hyresintakter 755 760 761 729 745 724
Fastighetskostnader -270 -312 -348 -364 -264 -323
Driftséverskott 485 448 413 365 481 401
Central administration -13 -23 -22 -39 -20 -20
Finansnetto -119 -116 -112 -107 -109 -114
Resultat fran andelar i joint ventures 6 -8 3 152 1 83
Forvaltningsresultat 359 301 282 371 353 350
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 163 730 129 226 282 857
Vérde- och valutakursférandring fin. instrument -29 60 -23 310 -72 -218
Resultat fore skatt 493 1091 388 907 563 989
Skatt och 6vrigt totalresultat -76 -228 -72 -229 -125 -155
Periodens totalresultat 417 863 316 678 438 834

Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 50 761 50 989 49718 49 307 48198 47 392
Andelar i joint ventures 1710 1679 1662 1658 1475 1474
Ovriga tillgéngar 1099 1154 1316 1079 1509 1339
Likvida medel 1532 1554 858 568 607 482
Summa tillgangar 55 102 55 376 53 554 52 612 51789 50 687
Eget kapital 22037 21620 20 757 20 441 19763 19 325
Uppskjuten skatt 3568 3548 3399 3392 3171 3045
Réntebarande skulder 27 124 27 837 26 963 26 868 26 295 26 233
Ovriga skulder 2 373 2371 2435 1911 2 560 2084
Summa eget kapital och skulder 55102 55376 53 554 52 612 51789 50 687
Nyckeltal

Belaningsgrad, procent 53 55] 54 54 54 65]
Soliditet, procent 40 39 39 39 38 38
Réntetackningsgrad, ggr* 3,6 3,7 3,7 3,5 3,5 3,3
Avkastning eget kapital, procent” 10,9 11,2 11,6 11,6 12,9 13,7
Direktavkastning, procent* 3,5 3,5 3,5 3,3 3,4 3,3
Overskottsgrad, procent 64 59 54 50 65 55

*Rullande 12 ménader
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Nyckeltal

Belopp i mkr janz-ggg 2019 2018 2017 2016 2015
Resultatrakning

Hyresintakter 2276 2916 2792 2 665 2484 2 040
Driftséverskott 1346 1586 1524 15655 1420 1192
Forvaltningsresultat 942 1286 1008 1150 1208 579
Vérdefoérandring fastigheter, mkr 1022 1538 2107 1647 1962 1856
Periodens resultat 1596 2244 2489 2430 2433 1964
Balansrakning

Eget kapital 22 037 20 441 18 199 15710 13 281 10 360
Extern skuld 27 124 26 838 26 493 24022 23 422 21074
Verkligt varde fastigheter 50 761 49 307 45 687 41 039 37 878 32 009
Balansomslutning 55 102 52 612 48 734 43 501 40 114 34 053
Finansiella nyckeltal

Soliditet, procent 40 39 37 36 33 30
Belaningsgrad, procent 53 54 58 59 62 66
Réntetackningsgrad* 3,6 3,5 3,2 3,5 3,8 3,6
Nettoskuld/EBITDA, ggr 16,1 18,0 17,6 15,8 17,2 19,0
Belaningsgrad sékerstallda lan, procent 10 9 10 12 15 21
Medelrénta, procent 1,7 1,6 1,7 2,0 1,56 1,6
Rantebindning, ar 4,5 4,5 51 5,3 2,6 2,4
Kapitalbindning, ar 3,7 3,8 4.1 3,0 1,9 14
Avkastning pa eget kapital, procent* 10,9 11,6 14,7 16,8 20,6 25,8
Direktavkastning, procent® 3,5 3,3 3,5 3,9 4.1 4,2
Totalavkastning exkl joint ventures, procent® 6,1 6,7 8,6 8,3 10,0 11,0
Totalavkastning inkl joint ventures, procent® 6,2 72 7,8 8,3 10,3 1,3
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter 541 560 555 586 574 533
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2239 2292 2274 2219 2182 1975
Antal lagenheter 28 552 29 214 28 840 27 924 27 224 24 203
Andel samhéllsfastigheter, procent 30 30 29 29 29 38
Vakansgrad bostader, procent 3,3 3,5 3,2 2,7 3,6 2,6
Marknadsvakans bostader, procent 1,3 0,8 0,5 0,3 0,5 0,4
Aterstaende hyresavtalslangd samhallsfastigheter, ar 8,9 9,0 9,4 9,8 10,3 10,5
Verkligt varde, kr/kvm 22 670 21 512 20 090 18 494 17 362 16 205
Tillvaxt intékter, jamfoérbara fastigheter, procent 2,5 4,3 3,8 4,3 Shi 2,7
Tillvaxt driftsdverskott, jamforbara fastigheter, procent 75 3,6 -3,9 6,7 3,4 6,8
Overskottsgrad, procent* 59 54 55 58 57 58
*Rullande 12 manader

Medarbetare

Antal anstéllda 267 259 242 206 192 173
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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 2019 2018
Belopp i mkr 30 sep 31 dec 30 sep 31 dec
Belaningsgrad
EXEITE [0l 27 124 26838 26 253 26 493
skulder
Verkligt varde 50 761 49307 48198 45 687
forvaltningsfastigheter
Belaningsgrad 53% 54% 54% 58%
Belaningsgrad, sakerstallda lan
Utestaende
sékerstélld skuld 5309 4817 4318 4585
Verkligt varde
férvaltningsfastigheter 50761 49307 48198 45687
Belaningsgrad,
sakerstallda lan 1% e & s
Nettoskuld/EBITDA
Sl el 27 124 26838 26253 26493
skulder
Likvida medel -15632 -568 -607 -1 015
Sékerheter avseende CSA 401 507 1034 250
avtal
Nettoskuld 26 013 26 777 26 680 25698
Driftséverskott 171 1586 1562 1524
Central administration -97 -100 -82 -65
Avskrivningar 2 2 3 3
EBITDA 1616 1488 1483 1462
Nettoskuld/EBITDA, ggr 16,1 18,0 18,0 17,6

. sep 2019- 2019 sep 2018- 2018
Belopp i mkr okt2020  jan-dec  okt2019  jan-dec
Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat 2276 2244 2403 2489
Genomsnittligt eget kapital 20900 19 320 18 562 16 954
Avkastning pa eget kapital 10,9% 11,6% 12,9% 14,7%
Driftséverskott
Hyresintakter 3005 2916 2908 2792
Fastighetskostnader -1294 -1 330 -1 346 -1 268
Driftsoverskott 1711 1586 1562 1524
Overskottsgrad
Driftsdverskott 1711 1586 1562 1524
Hyresintakter 3005 2916 2908 2792
Overskottsgrad 57% 54% 54% 55%
Direktavkastning
Driftsverskott 171 1586 1562 1524
Ingéende fastighetsvarde 48 198 45 687 44 282 41 039
Utgéende fastighetsvarde 50 761 49 307 48 198 45 687
Justerat genomsnittligt 49480 47497 46240 43363
fastighetsvarde
Direktavkastning 3,5% 3,3% 3,4% 3,5%
Totalavkastning
Driftséverskott 1711 1586 1562 1524
Vardeférandring fastigheter 1247 1538 2293 2107
Summa 2959 3124 3855 3631
Ingéende fastighetsvarde 48 198 45 687 44 282 41 039
Utgéende fastighetsvarde 50 761 49 307 48198 45 687
Avgér orealiserade
vardeférandringar 2 e B 2
Justerat genomsnittligt
fastighetsvérde 48 856 46728 45093 42310
Totalavkastning 6,1% 6,7% 8,6% 8,6%
Réntetackningsgrad
Resultat fore skatt 2878 2844 2987 2922
A°ter/éiggn/ng
Vérdeforandring fastigheter -1247 -15638 -2 293 -2 107
vardeforéndring -317 -20 443 193
derivatinstrument och lan
Resultat fran andelar i joint ventures -1538 -244 -104 7
Ovriga finansiella kostnader 29 29 29 13
Réntekostnader 448 429 433 458
Rérelseresultat 1638 1500 1495 1472
Externa rantor -448 -429 -433 -458
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 3,5 3,5 3,2
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Belopp inom parentes

Belaningsgrad

Belaningsgrad sakerstéllda lan

Direktavkastning
Driftséverskott

Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Finansnetto

Foérvaltningsresultat

Hyresintékter
Kapitalbindning

Marknadsvakans bostader

Medelranta

Nettoskuld/EBITDA

Réantebindning

Réantetackningsgrad

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, med avdrag for ytor
som ar outhyrda till fljd av renovering.

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

Nettot av ranteintakter, rantekostnader och liknande intdkter och kostnader samt
tomtréattsavgélder.

Driftséverskott 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 ranteb&rande skulder.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter med avdrag for outhyrda l1&agenheter till féljd av
renovering i relation till totalt antal lagenheter i segment bostader med avdrag for outhyrda
lagenheter till féljd av renovering.

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

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

Per balansdagen viktad aterstdende rantebindningstid for rantebarande skulder och
derivat.

Resultat fore skatt med aterlaggning av resultat fran andelar i joint ventures,
rantekostnader, vardeforandring av tillgangar och skulder och 6vriga finansiella kostnader i
relation till rdntekostnader for externa lan.

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 orealiserade vardeférandringar. Definitionen har &ndrats
sedan féregéende ar och historiska nyckeltal har réknats om.

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

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

Driftséverskott i relation till hyresintakter.
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