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Periodeni korthet

Hyresintakterna uppgick till 2 791 mkr
(2732), en 6kning med 59 mkr eller

2,1 procent. For jamforbart bestand
okade hyresintékterna med 2,2 procent.

Driftoverskottet uppgick till 1 661 mkr
(1606), en 6kning med 3,4 procent.
For jamforbart bestand 6kade

Vardeférandringen for férvaltnings-
fastigheter uppgick till 47,3 mkr (-179,2),
varav 48,3 mkr avsdg orealiserad
vardeférandring motsvarande

0,1 procent (-0,3). Realiserad
vardeférandring uppgick till -1,0 mkr.

Periodens resultat fore skatt uppgick
till 1239 mkr (559). Resultat efter skatt

Rikshems delarsrapport

januari-september

Handelser under tredje kvartalet

I Uppsala togs i augusti ett forsta
spadtag i samband med pabdrjandet
av ny- och ombyggnation av 235
studentbostédder pa omradet
Kvarngardet.

Under september pabérjades
ombyggnationen av ett tidigare

driftdverskottet med 14 mkr eller uppgick till 978 mkr (527). serviceboende till "65+"-boende i
1,0 procent. - Periodens investeringar i fastigheter Vasterds.

» Forvaltningsresultatet uppgick till uppgick till 939 mkr (907). Hindelser efter balansdagen
1009 mkr (1000). Driftéverskottet har « Kreditvarderingsinstitutet Moody’s
forbattrats samtidigt som nettot av Ratings bekraftade i oktober aterigen
finansiella intdkter och kostnader har Rikshems starka kreditbetyg A3 med
TR stabila utsikter.

2026 2025 2026 2025 okt 2025- 2025
Rikshem i sammandrad jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2026 jan-dec
Hyresintakter, mkr 930 899 2791 2732 3706 3647
Driftoverskott, mkr 602 583 1661 1606 2155 2100
Forvaltningsresultat, mkr 386 387 1009 1000 1282 1273
Periodens/arets resultat, mkr 518 299 978 527 1254 803
Verkligt varde fastigheter, mkr 56707 55421 56 707 55 421 56707 55875
Uthyrningsbar area, tkvm 2100 2106 2100 2106 2100 2108
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 95,3 95,2 95,3 95,2 95,3 94,8
Beladningsgrad, procent 47 48 47 48 47 47
Réntetackningsgrad, ggr (12 man) 2,6 2,7 2,6 2,7 2,6 2,6
Eget kapital, mkr 27947 26692 27947 26692 27947 26969
Direktavkastning, procent (12 man) 3,8 3,8 3,8 3,8 3,8 37
Totalavkastning inkl joint ventures, procent (12 man) 3,8 37 3,8 3,7 3,8 3,3

Avkastning pa eget kapital, procent (12 man) 4,6 4,2 4,6 4,2 4,6 3,0




vd-ord

2026 fortsatter att vara ett aktivt och utvecklings-
inriktat ar for Rikshem. En forbattrad konjunktur
bidrar till en starkare marknad och hushéllens
ekonomi visar tecken pa dterhamtning, vilket
skapar battre forutsattningar for uthyrning.
Samtidigt ser vi hogre energipriser med ett 6kat
inflationstryck och stigande réntor som féljd.
Rikshem ar val forberett for denna utveckling,
bland annat genom var strategi med lang rante-
bindning och aktivt arbete med prissakring av el.
Driftoverskottet 6kade med 3,4 procent jamfort
med samma period féregdende ar medan
forvaltningsresultatet 6kade med 0,9 procent.
Framéat kommer vi att ha ett fortsatt tydligt fokus
pa att starka driftoverskottet. Var egen formaga att
utveckla verksamheten och forbattra intjaningen
blir allt viktigare nar vardeutvecklingen ar svag.

I detta sammanhang ar det positivt att notera att
vi 6kat uthyrningstakten inom bostadssegmentet
vilket badar gott for kommande perioder.

Hodre uthyrningsdrad

Utvecklingen av uthyrningsarbetet fortsatter att
vara prioriterat. Ett strukturerat och proaktivt
arbete ger resultat. Vi férbattrar var uthyrningsgrad
pa bostadssidan och har idag farre vakanser &n

vi haft pa drygt tva ar. Vi ar annu inte i mal och
arbetet fortsatter. Som vanligt vid denna tidpunkt
pa aret sd har arbetet med hyressattningen for
kommande ar pabdarjats. Vi arbetar for en god dialog
med Hyresgastféreningen och var ambition ar som
vanligt att komma Gverens om de nya hyrorna i god
tid, for att sa langt som majligt undvika retroaktiva
hyror for vara hyresgaster.

N&jdare kunder i vara samhillsfastigheter
Inom samhallsfastighetssegmentet fortsatter vi
att ha en stabil uthyrningsgrad och vi ser ocksa en
tydligt positiv utveckling i kundndjdheten. I arets

kundundersokning for samhallsfastigheter 6kade
vart Nojd-Kund-Index med 6ver sju enheter, vilket
ar ett kvitto pa det malmedvetna och langsiktiga
arbete som bedrivs av bade Férvaltningen och
Projektverksamheten.

"] rets kundundersokning for
samhallsfastigheter okade
vart N6jd-Kund-Index med

over sju enheter, vilket ar ett
kvitto pa det malmedvetna och
lIangsiktiga arbete som bedrivs
av bade Férvaltninden och
Projektverksamheten."

Styrkaibredden

En av Rikshems styrkor &r bredden i att vi 4ger och
forvaltar bade bostader och samhallsfastigheter.
Bredden avspeglas dven i de olika satt vi utvecklar
vart bestand. Under sensommaren har vi tagit

tre "forsta spadtag” som tydligt illustrerar denna
bredd. Det forsta markerade byggstarten for en
forvarvad samhallsfastighet under uppforande

i M6lndal, som &r en ny kommun fér Rikshem.

Det andra géallde nyproduktion av hyresratter
genom vart joint venture med Varmdo kommun,
VarmdoBostader. Det tredje togs for vart egen-
utvecklade projekt pa studentomradet Kantorn

i Uppsala, dar vi kombinerar nybyggnation av
studentldagenheter med om- och tillbyggnad. Vi
utvecklar saledes vart bestand genom férvary,
nyproduktion och féradling, vilket skapar bade
tillvaxt och langsiktigt varde.

Bra partner for kommuner och redioner
Ett annat exempel pa utveckling av bestandet
aterfinns i Vasteras dar vi nu paborjar ombygg-
nationen av ett tidigare serviceboende till ett
"65+"-boende. I bottenvaningen har vi tecknat

ett 10-arigt hyresavtal med Vasteras stad for

en motesplats med social verksamhet for dldre.
Inflyttning sker preliminart under forsta halvaret
2027 och efterfragan pa lagenheterna ar stor.
Manga aldre uppskattar en boendeform med denna
typ av motesplats och annan service i huset. Att
mota behoven hos den véaxande aldre befolkningen
ar en viktig samhallsfraga som &ven &r prioriterad
for oss. Genom bredden i var erfarenhet av bade
bostader och samhallsfastigheter &r Rikshem en
langsiktig och relevant partner till kommuner

och regioneri utvecklingen av framtidens
boendemiljéer for dldre.

Anette Frumerie,
verkstillande direktor

Rikshems deldrsrapport
januari-september
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Det har ar Rikshem

Rikshem &r ett av Sveridges storsta privata fastighetsbolad.
Vi dder, utvecklar och forvaltar bostider och
samhilisfastigheter - 13ngsiktigt och hallbart.

Vara fastigheter finns pa utvalda tillvéxtorter runt

om i Sverige, fran Luled i norr till Malma i séder. Padaende hallbarhetsprojekt

N&rmare halften av bestandet finns i de stérsta Rikshem jobbar aktivt med omr&desutveckling utifrén tre

férvaltningsomradena Uppsala och Storstockholm. strategier, dér en av dem ar samverkan i sd kallade BID*-ar.
Rikshems vision ar att skapa goda livsmiljcer Genom samverkan med kommun, polis, andra fastighetsdgare

och en enklare vardag. Det 6vergripande och samhallsaktorer skapas férutsattningar for 6kad trygghet,

ekonomiska malet ar att leverera en attraktiv trivsel och attraktivitet i vara bostadsomraden.

avkastning med lag risk genom hdg kundnéjdhet, Det langsiktiga BID-arbetet starker den sociala hallbarheten

en god investeringsvolym och ett affarsmassigt och bidrar till att utveckla omraden dar ménniskor vill bo och o.

fokus. verka. Madnniskors upplevelse av ett omrade tar inte hdnsyn ’
Rikshem har stabila och l3ngsiktiga dgare till gransdragningar, darfor ar gemensamma atgarder en viktig

i AMF Tjanstepension AB och Fjarde AP-fonden, del. Aktorerna traffas regelbundet for att identifiera behov,

vilka ager 50 procent vardera. genomfora aktiviteter, utvardera insatta dtgarder och se hur de

uppsatta méalen kan nas.
For Rikshem &r BID ett viktigt verktyg for den sociala
hallbarheten och vi deltar i flera BID-samarbeten pé& véara orter.

*Business Improvement District.

Fordelning av fastigheternas virde Fordelning av fastighetsvidrde Fordelning av fastighetsvidrde
Fastigheternas verkliga virde uppgick till per segment (procent)* per fastighetstyp (procent)* Fordelning av hyresintdkter (procent)

..........................................................................................................................

59 095 mkr (inkl Rikshems andel av fastighet-

svardet i joint ventures). Rikshem ager cirka

29 000 lagenheter bestaende av hyresratter, . Bostéder, 72

seniorboenden, vardbostader, studentbost&der . Bostader, 72 Vardboende, 22

och ungdomslégenheter. 28 procent av

fastighetsvardet utgor samhallsfastigheter,

till exempel skolor och vardboenden. . Kommersiellt, 1
En fastighet har under perioden

omklassificerats fran samhallsfastighet

till bostadsfastighet i enlighet med Rikshems

definition foér segment. P3 fastigheten har ett

blockhyresavtal omvandlats till enskilda

bostadshyreskontrakt.

. Privatpersoner, 68
Offentlig sektor, 26

Samhallsfastigheter, 28 Skolor, 5
. Privat sektor, 6**

*Lds mer om férdelning av fastighetsbestdnd p3 sidan 8.
**Huvudsakligen privata aktérer inom vard, omsorg och skolor.
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Intakter, kostnader & resultat

Hyresintdkter

Hyresintakterna for totalt bestand 6kade med
59 mkr eller 2,1 procent jamfért med motsvarande
period féregdende ar och uppgick till 2 791 mkr
(2 732). Forvarvade fastigheter och fardigstallda
projekt bidrog till intaktsékningen med 65 mkr.
Intakterna minskade med 57 mkr relaterat

till avyttrade fastigheter. Hyresintakterna for
jamforbart bestand 6kade 2,2 procent framst
relaterat till arlig, forhandlad eller indexerad,
hyresjustering. Okningen av hyresintékterna
déampades av hogre vakansrelaterade intakts-
bortfall och lamnade hyresrabatter. Den
ekonomiska vakansgraden f6r totalt bestand
uppgick till 4,9 procent (4,7) for perioden.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna for totalt bestand uppgick
till 1129 mkr (1126), en 6kning med 3 mkr eller

Hyresintdkter (mkr)
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"Jamférbart bestand.
2 Férvérv och netto projektfastigheter.

0,3 procent. Nettot av avyttrade och tilltradda
fastigheter paverkade fastighetskostnaderna
positivt med 33 mkr. For jamférbart bestand

O6kade kostnaderna med 36 mkr eller 4,0 procent.

Kostnadsokningen ar i huvudsak hanforlig till
hogre kostnader for fjarrvarme, till foljd av en
kallare inledning pé aret, samt 6kade kostnader
for snorojning och fastighetsdrift. Underhalls-
kostnaderna 6kade med 15 mkr, framst drivet
av planerat underhall.

Driftoverskott

Driftoverskottet 6kade med 55 mkr eller

34 procent jamfért med motsvarande period
foregaende ar och uppgick till 1 661 mkr (1606).
For jamforbart bestdnd 6kade driftéverskottet
med 14 mkr eller 1,0 procent.

Fastighetskostnader (mkr)
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Resultatrdknind i sammandrad, 2026 2025
mkr jan-sep jan-sep
Hyresintakter 2791 2732
Fastighetskostnader -1129 -1126
Driftéverskott 1661 1606
Central administration -108 -108
Resultat fran andelarijoint ventures 90 35
Rorelseresultat 1643 1534
Finansiella intakter och kostnader -571 -534
Resultat efter finansiella poster 1072 999

varav férvaltningsresultat 1009 1000
Vardeféréndring fastigheter 47 -179
Vardefordandring derivat och valutakursforandring lan 121 -260
Resultat fore skatt 1239 559
Skatt -262 -33
Periodens/arets resultat 978 527

Forandring hyresintdkter

i jAmforbart bestand (procent)
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Forandrind driftoverskott

i jAmférbart bestand (procent)
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Vakanser och uthyrningsdgrad
Vakansgraden for bostader uppgick vid periodens
utgang till 4,0 procent (4,7). Forbattringen ar
framst relaterad till Vasteras och Norrkoping,
som dock bada fortfarande har ett 6verutbud

av bostader. Exkluderat dessa orter uppgar
vakansgraden till 2,0 procent (1,9). Justerat for
lagenheter som tomstallts fér renovering samt
projekt uppgick marknadsvakansen till 2,3
procent (3,1). Ekonomisk uthyrningsgrad for
samhaéllsfastigheter uppgick till 96,1 procent
(97,0). For totalt bestadnd uppgick den ekonomiska
uthyrningsgraden till 95,3 procent (95,2).

Hyresduration samhdllsfastigheter

Den genomsnittliga aterstdende hyresavtalstiden
for samhallsfastigheter ar 6,3 ar (6,7). En stor
andel av hyresavtalen nytecknades pa ldnga
perioder i samband med fastigheternas forvarv.
Avtalsférlangningar gors normalt om tre ri taget
medan nyteckning gors pa langre perioder.

LS SO LRI ) Ll U IR
6 98
sl 97
96} 96,1
41 4,0 953

95k \J 95,0

3L
94
2,3

2 93

2025 2025 2026 2026 2026 2025 2025 2026 2026 2026
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Andel vakanta lagenheter Bostider
= Andel marknadsvakanta lagenheter Samhilisfastigheter

== Hela bestandet
Forfallostruktur av hyresavtal for samhallsfastigheter, hyresvarde (mkr)
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Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick till
108 mkr vilket ar i niva med motsvarande period
féregaende ar.

Finansiella intdkter och kostnader

Nettot av finansiella intdkter och kostnader utgors
i huvudsak av bolagets externa réantekostnader och
uppgick till -571 mkr (-534). Finansiella intakter
minskade till foljd av lagre marknadsranta och

i genomsnitt ett lagre CSA-saldo. Finansiella
kostnader 6kade efter att rantebindning till l&g
fast rénta forfallit och att marginalen i genomsnitt
varit nagot hdgre pa upptagna lan. Aktiverad ranta
uppgick till 16 mkr (20). Lds mer om Rikshems
finansiering pa sidorna 11-12.

Resultatandelari joint ventures

Resultat fran andelari joint ventures uppgick till
90 mkr (35), en 6kning med 55 mkr jamfort med
motsvarande period féregdende ar, vilket framst
forklaras att Rikshems joint venture-samarbete

* Det genomsnittliga direktavkastningskravet avser jamférbart bestand.

Resultat fran andelar joint ventures

i Lund erhallit slutreglering och tillaggskopeskilling
avseende utvecklingsprojekt.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade och uppgick till

1009 mkr (1000). Driftéverskottet har forbattrats
samtidigt som nettot av finansiella intdkter och
kostnader har férsamrats. Forvaltningsresultat fran
andelar i joint ventures har forsamrats med 9 mkr
jamfort med motsvarande period féregaende ar.

Vdardeforandring fastigheter
Vérdeforandringen for forvaltningsfastigheter
uppgick under perioden till 47,3 mkr (-179,2),
varav 48,3 mkr avsag orealiserad vardeforandring
och -1,0 mkr avsag realiserad vardeforandring.
Orealiserad vardeférandring uppgick till 0,1 procent
(-0,3). Férandring i varden och avkastningskrav &r
framst hanforlig till hogre bedomd upprakning for
presumtionshyror utifrdn ny lagstiftning.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
i varderingen uppgick till 4,68* procent, en 6kning

med 0,07 procentenheter i relation till vardet
per den 31 december 2025. Mer information om
fastighetsvarderingen framgar pa sidan 9.

Derivatinstrument och

13n i utlindsk valuta

Derivatinstrumenten avser ranteswappar som
férldnger rantebindningstiden samt kombinerade
valuta- och ranteswappar, vilka upptagits for

att eliminera valutakursrisk for rantebetalningar
och dterbetalningar av lan upptagna i utlandsk
valuta. I takt med att derivatens l6ptid blir kortare
och att terstaende kassafloden minskar, ror

sig marknadsvardet mot noll och kommer vid
forfallodatum att vara noll.

Periodens vardeforandring pa rantederivat
uppgick till 292 mkr (-293) efter att
marknadsrantor pa langre loptider stigit.

Vardeforandringen pa kombinerade valuta-
och réanteswappar uppgick till 795 mkr (-248)
vilken orsakas av ranteférandringar samt
valutakursfluktuationer. Variationer i valutakurser

2026 2025 2026 2025 okt 2025- 2025
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2026 jan-dec
Férvaltningsresultat 12 17 27 36 35 44
Vardeférandring fastigheter 0 0 -20 8 -27 1
Finansiella poster och 6vrigt 0 0 86 -1 87 0
Skatter -3 -10 -2 -8 13 7
Totalt 9 7 90 35 107 52

Rikshems delrsrapport 20
januari-september 26

ger aven upphov till orealiserad vardeférandring
av lan i utlandsk valuta, vilka uppgick till -966
mkr (281). Om lan och derivatinstrument behalls
till forfall neutraliseras tidigare redovisade
orealiserade resultateffekter.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -262 mkr
(-33) varav aktuell skatt utgjorde -29 mkr (-109)
och uppskjuten skatt -233 mkr (76). Den uppskjutna
skatten ar framfér allt hanférlig till orealiserade
vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument samt fastighetsforsaljningar.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till 978 mkr (527).

Kassafléde

Kassaflodet fran den lopande verksamheten,

fore forandring av rorelsekapital, uppgick till

968 mkr (807). Investeringar i befintliga
fastigheter uppgick till 939 mkr (907).
Sammantaget uppgick likvida medel vid periodens
utgang till 491 mkr (555). Mer information om
kassaflodet framgar pa sidan 15.
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Overdripande finansiella nyckeltal

Samtliga av Rikshems 6vergripande finansiella
nyckeltal utfaller inom bolagets policynivaer.
Beldaningsgraden har trendmassigt sjunkit efter
amortering av skuld. Rantetackningsgraden

har stabiliserats. Nettoskuld/EBITDA har 6kat
marginellt sedan arsskiftet vilket framst forklaras
av valutaomrakningseffekter pa obligationeri
utlédndsk valuta.

Soliditet (procent)
50F
46
40
35
30
20

2022 2023 2024 2025 2026
kv3

= Soliditet
Miniminiva enligt bolagets finanspolicy

Fér definitioner av nyckeltal se sidan 23.

Beldningsdrad (procent)

......................................
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== Beldningsgrad
Maximiniva enligt bolagets finanspolicy

Rédntetackningsdrad (dgr)

.....................................
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26
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2022 2023 2024 2025 2026
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= Rantetackningsgrad
Miniminiva enligt bolagets finanspolicy
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Nettoskuld/EBITDA (dgr)

cee

18

16

14

12

10

...................................

12,8

2022 2023 2024 2025 2026
kv3

= Nettoskuld/EBITDA
Langsiktig maximiniva enligt
bolagets finanspolicy
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Segdmentsrapport & fastighetsbestand

Rikshems fastighetsbestand omfattade vid
utgangen av perioden 454 fastigheter (464).
Verkligt varde for fastigheterna uppgick till
56 707 mkr (55 875).

Av verkligt varde avsdg 40 576 mkr bostader,
12 915 mkr vardboenden, 2 632 mkr skolor och
584 mkr kommersiellt. Fastighetsbestandet
inkluderar byggratter varderade till 166 mkr.
Fastigheter motsvarande 46 procent av verkligt
varde &r belagna langs axeln Storstockholm —
Uppsala.

Rikshems delrsrapport 20
januari-september 26

Segmentrapport . ........................BOSTADER . ... SAMHALLSFASTIGHETER . ... . TOTAUT ...
. 2026 . 2025 . 2026 . 2025 . 2026 . 2025
jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep

Hyresintakter, mkr 2027 1956 764 776 2791 2732
Fastighetskostnader, mkr -887 -880 -242 -246 -1129 -1126
Driftéverskott, mkr 1140 1077 521 529 1661 1606
Orealiserad vardeférandring fastigheter, mkr -2 -193 51 14 48 -179
Totalavkastning, mkr 1138 883 572 544 1710 1427
Verkligt varde fastigheter, mkr 41010 39843 15697 15578 56 707 55 421
Direktavkastning, procent (12 méan) 3,6 3,5 4.4 4.4 3,8 3,8

Totalavkastning exkl joint ventures, procent (12 man) 3,8 3,8 41 3,6 3,9 3,8

Andel verkligt varde fastigheter, procent 72 72 28 28 100 100

Area, tkvm 1559 1560 541 547 2100 2106

Verkligt vérde, kr per kvm 26301 25547 29011 28501 26999 26 314

Investeringar, mkr 647 759 292 148 939 907

Rikshems fastighetsbestind per 30 september2026 = e

TYP VARDE (MKR) ANDEL (PROCENT) AREA (TKVM) VARDE (KR/KVM) HYRESVARDE (MKR)

Sedment bostdder

- Bostader 40576 72 1550 26186

- Kommersiellt* 398 1 9 46363

- Skolor 36 0 1 31928

Bostdder 41010 72 1559 26 301 2786

Sedment samhdllsfastigheter

-Vardboenden 12915 23 422 30594

- Skolor 2597 5 99 26106

- Kommersiellt* 185 0 19 9521

Samhillsfastigheter 15 697 28 541 29 011 1027

Totalt 56 707 100 2100 26999 3813

* Kommersiella lokaler f6r nirservice eller framtida anvandningsomraden fér bostéder eller samhéllsfastigheter.
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Fastighetsvardering

Rikshem redovisar forvaltningsfastigheter
till verkligt varde enligt IAS 40. Externa
fastighetsvarderingar utférs kvartalsvis

av hela fastighetsbestandet. En mindre

del av bestdndet varderas dven internt.
Internt varderade fastigheter utgors framst
av fastigheter med stérre pdgdende eller
kommande projekt. Varderingen genomfars
enligt niva 3 inom varderingshierarkin i

Orealiserad vardeforandring for férvaltnings-
fastigheter uppgick under perioden till 48,3 mkr
(-179,4), och realiserad vardeforandring uppgick
till -1,0 mkr. Orealiserad vardeférandring uppgick
till 0,1 procent (-0,3). Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet har 6kat med 0,07 procent-
enheter till 4,68* procent i relation till vardet per
den 31 december 2025. Forandring i varden och
avkastningskrav ar framst hanférlig till hogre

bedémd upprakning fér presumtionshyror utifran IFRS®13,
ny lagstiftning.
Verkligt vdrde forvaltningsfastigheter ...
2026 2025 2025
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Verkligt vérde vid ingdngen av perioden 55875 56 575 56 575
Orealiserad vardeforandring 48 -179 -208
Investering 939 907 1390
Férvarv 163 262 262
Forsaljning -319 -2144 -2143
Verkligt varde vid utgéngen av perioden 56707 55 421 55875
Verkligt varde inkl Rikshems andel av 59 095 57740 58 205
fastigheterijoint ventures
Direktavkastnindskrav* 30 sep 31dec
Fastighetstyp, procent 2026 2025 Forandring
Bostader 4,61 4,52 0,09
Samhallsfastigheter: 4,79 477 0,02
Vardboenden 4,75 4,73 0,02
Skolor 4,96 4,93 0,04
Kommersiellt 6,51 6,52 -0,01
Totalt 4,68 4,61 0,07

* Det genomsnittliga direktavkastningskravet avser jamférbart bestand.

Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp

ceseecsssece e
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Hyresvirde Direktavkastningskrav
(kr/kvm) (procent)

Fastighetstyp min medel max min medel max
Bostader 1100 1762 3121 3,25 4,61 6,80
Samhallsfastigheter: 4,79

Vardboenden 980 1963 3926 4,20 4,75 8,00

Skolor 1069 1913 2984 4,50 4,96 7,00
Kommersiellt 994 1661 2180 5,90 6,51 7,35
Medeltal 1814 4,68

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar baseras pa antaganden

om framtida kassafléden och marknadens
direktavkastningskrav. Det vardeintervall om
+/-5 procent som anges vid fastighetsvarderingar
avspeglar den osakerhet som finns i gjorda

Kanslighetsanalys, forandring i mkr

cee e ceesecssecsesesecnee

antaganden och berdkningar. For Rikshems del
motsvarar en 6kning av direktavkastningskravet
om 0,25 procentenheter en vardeférandring om
-2,9 mdkrijamforbart bestand.

I R R R I I I I R R R P R R R I I I Iy

Direktavkastningskrav** Marknadshyra Kostnader

Fastighetstyp +0,25% -0,25% +/- 1,0% +/- 1,0%

Bostader -2081 2330 +/- 609 /- 205
Samhéllsfastigheter:

Vérdboenden -702 782 +/- 143 +/- 49

Skolor -124 138 +/- 30 +/- 1

Totalt -2907 3249 +/- 782 +/- 265

** Justeringen omfattar bide direktavkastningskrav och kalkylrdnta.
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Transaktioner & investeringar

Transaktioner Investerindar per kvartal och ar (mkr)
Under perioden har totalt tio fastigheter avyttrats

till ett varde om totalt 319 mkr. Avyttringarna 2500
avsag dtta bostadsfastigheter i Helsingborg samt
tva utvecklingsfastigheter, en i Sundbyberg och en
vy R 2000
i Vasteras.

Under perioden har forsta etappen av
Rikshems utvecklingsprojekt i Lund omfattande 1500

323 hyresratter fardigstallts. En detaljplan om
ytterligare 600 hyresratter for nasta etapp i
projektet har vunnit laga kraft. Dessa handelser har 1000 939
medfort slutreglering och tillaggskopeskilling om
totalt 163 mkr, varav 113 mkr har kontantreglerats.

Investerindar och projekt Y .

Periodens investeringar uppgick till 939 mkr (907).

Av dessa avsdg 694 mkr (590) ombyggnation och 0
renovering, 140 mkr (235) avsdg nyproduktion och

105 mkr (82) avsdg energiprojekt.

2022 2023 2024 2025 2026

jan-sep
Storre renoveringsprojekt pagari atta
bostadsfastigheter innefattande 1526 lagenheter och omsorgsboenden pagar. Ett for Halmstad Under perioden har 865 nyrenoverade ldgenheter
dar fardigstallande sker lopande. kommun med ett 15-arigt hyresavtal och ett for fardigstallts.
Tva storre hyresgdstanpassningar av vard- Uppsala kommun med ett 20-3arigt hyresavtal.
Rikshems stérsta pagaende projekt
Antaligh Antal ilgh Investerings- Aterstiende Berdknat
Projekt Kommun Omrade Projektkatedori Fastighetstyp fore efter belopp (mkr) investeringsbelopp (mkr) fardigstallt
Topasen Norrkdping Vilbergen Renovering Bostader 319 319 136 6 Kv4 2026
Linjen Norrképing Ektorp Renovering Bostader 159 159 70 13 Kv4 2026
Termometern (Kommunen) Halmstad Séndrum Hyresg&dstanpassning Vardboende 0 0 258 36 Kv4 2026
Vilunda Upplands Vasby  Apoteksskogen Renovering Bostader 49 51 50 42 Kv2 2027
Karl-Johansgarden Uppsala Svartbacken Hyresgastanpassning Vardboende 0 0 288 193 Kv4 2027
Hygget Umed Sandbacka Renovering Bostader 96 96 61 53 Kv4 2027
Troskan Ostersund Odensala Renovering Bostader 144 150 100 95 Kv4 2027
Kantorn Hus 1 Uppsala Kvarngardet Renovering Student-/ungdomsbostader 144 235 295 249 Kv12028
Korfaltet Ostersund Korfaltet Renovering Bostader 367 367 233 137 Kv2 2028
Elineberg Helsingborg Elineberg Renovering Bostader 149 149 98 89 Kv2 2028
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Finansiering

Mal och strategi

Att aga, forvalta och utveckla fastigheter ar

en kapitalintensiv verksamhet dar tillgang till
finansiering utgor en central del av affarsmodellen.
Rikshems finansiella strategi syftar till att
sakerstalla en langsiktig tillgang till finansiering pa
konkurrenskraftiga villkor. Arbetet utgar fran den
av styrelsen faststallda finanspolicyn, som anger

mal, ramar och riskmandat f6r finansverksamheten.

Ett prioriterat fokus ar att uppratthalla en val
diversifierad laneportfolj med tillgang till flera
finansieringskallor och forfallostrukturer, i syfte att
minska refinansieringsrisken.

Omvarld och marknad
Marknadsrantor pa langre loptider har stigit
kraftigt under det tredje kvartalet till nivaer som
senast sags under finanskrisen. Fortsatt eskalering
av konflikten i Mellandstern har pa kort sikt drivit
upp inflationsférvantningar med antaganden
om flera och snabbare hojningar fran flera
centralbanker.

Utover inflationsrisker kopplat till situationen
i Mellandstern drivs réntor pa langre loptider
upp av mer strukturella faktorer som minskade
obligationskdp fran centralbankerna, storre
statligt och privat finansieringsbehov samt hogre
riskpremier. Riskpremier stiger da flera viktiga
lander som USA, Frankrike och Storbritannien
lider av stora strukturella underskott och brist pa
genomforbara reformer for att l6sa situationen,
vilket driver upp kostnaden for staternas egen
upplaning.

En forhojd inflation i euroomradet fick den
europeiska centralbanken ECB att dterigen hoja

styrrdntan till 2,5 procent vid sitt méte i september.

Marknaden prissatter efter beskedet ytterligare

en héjning under innevarande ar och tva hojningar
under 2027. Aven den amerikanska centralbanken
FED valde att hoja styrrantan med 0,25 procent
till intervallet 3,75-4,0 procent vid sitt méte
i september. Efter beskedet var marknadens
forvantan en ytterligare hdjning innevarande ar och
ytterligare tva héjningar under 2027.

Den svenska Riksbanken valde att avvakta med
hojning pa sitt senaste mote i slutet av september.

Genomsnittlig kapitalbindning (ar) *

.......................................
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= Genomsnittlig kapitalbindning
Miniminiva (ar) for kapitalbindning
enligt bolagets finanspolicy

* Frdn och med 2024 ingar outnyttjade kreditléften
i berdkning av kapitalbindning.

Dock guidar man fér kommande réantehdjningar
med inledning under fjarde kvartalet. Den
kommunicerade rantebanan indikerar ndrmare tre
héjningar om 0,25 procent vardera tills utgdngen av
det tredje kvartalet nasta ar vilket skulle innebé&ra
en styrrénta pa 2,5 procent. Riksbanken betonar
dock en stor osdkerhet i prognosen.

Genomsnittlig rintebindning (ar)
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Maximiniva enligt bolagets finanspolicy
= Genomsnittlig réntebindning
Miniminiva enligt bolagets finanspolicy
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Rintebarande skulder
Investerarsentimentet har dverlag varit positivt
under det tredje kvartalet med fortsatta infloden
till kreditfonder trots det oroliga omvarldslaget.

Rikshem har under det tredje kvartalet dragit
nytta av det positiva sentimentet och emitterat
en gron obligation om 300 mkr pa fyra ars loptid.

I samband med emissionen aterkoptes kortfristiga
obligationer med forfall i oktober 2026 om totalt
280 mkrinominellt belopp.

Under det tredje kvartalet refinansierades
bankldn genom upptagande av nytt sakerstallt
L3n via ett danskt hypoteksinstitut. Lanet med
en volym om 854 mkr har en l6ptid pa 11 ar och
ersatter kortfristiga bankldn om 820 mkr.

Den genomsnittliga kapitalbindningen,
inkluderat outnyttjade kreditfaciliteter, uppgick till
4,3 ar (4,3) efter refinansieringar och amortering
av skuld. De ranteb&rande skulderna uppgick till
26 633 mkr (26 113) varav kortfristig del utgér cirka
16 procent inkluderat utestaende foretagscertifikat.
Nettoskulden justerad fér lLamnade sdkerheter
(CSA) har okat med 844 mkr sedan arsskiftet efter
valutaomrakningseffekter pa lan i utlandsk valuta.

S&kerstalld finansiering uppgick till 9 procent
(10) av verkligt varde pa forvaltningsfastigheterna.
Snittrantan okade till 2,9 procent (2,8) efter
att réntebindning som l6pt med lag fast ranta
ersatts under perioden. Avgifter for outnyttjade
backupfaciliteter &rinrdknade i snittrantan.
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Forfallostruktur ranteb3drande skulder

ceess e

RANTEFORFALL KAPITALFORFALL

L6ptid Belopp Snittranta Andel Belopp Andel

(mkr) (procent) (procent) (mkr) (procent)
<1ar 5101 6,2 * 19 4248 16
1-2ar 3600 1,2 14 3727 14
2-3ar 3250 1,5 12 4372 17
3-4ar 4900 1,7 19 3036 12
4-53r 2900 2,5 1 3679 14
5-6 ar 1400 21 5 967 4
6-7 ar 3200 2,6 12 1874 7
7-8 ar 2000 2,6 8 1669 6
8-9ar - - - 1482 6
>9ar = - - 1296 5
Summa 26 351 2,8 100 26 351 100
Léftesp_rovisionef for 01
outnyttjade krediter: !
Snittrdnta: 2,9

*Snittrdnta inom 13r innefattar Gven kreditmarginaler éver Stibor fér [4n med kapitalbindning pa ldngre loptider.

Typ av finansiering

Rantebdrande skuld per typ av finansiering

Utestdende
belopp (mkr)

.

Andel av
rantebdrande
skuld (procent)

Foretagscertifikat SEK 944 4
Banklan mot sdkerhet SEK 5355 20
Icke sdkerstallda lan SEK 1145 4
Obligationer SEK 10 264 39
Obligationer NOK 6745 25
Obligationer EUR 1404 5
Obligationer AUD 555 2
Obligationer JPY 222 1
Totalt 26633 100

Rantebarande skulder uppgick i
rapporten éver finansiell stallning

till 26 633 mkr. Skillnaden mot

belopp i ovanstdende tabell utgérs av
forutbetalda upplaggningsavgifter och
valutaomrakning avseende obligationer
i utlandsk valuta.

Likvida medel och backupfaciliteter
Likvida medel uppgick till 491 mkr (244). Pa
bokslutsdagen uppgick lamnade sakerheter
avseende CSA-avtal for kombinerade rante-

och valutaswappar till 470 mkr. Denna typ av
sdkerheter regleras manadsvis och syftet ar att
reducera motpartrisken i valutasdkringskontrakten
vilket bidrar till lagre kostnad for sdkring av
valutakursrisk. For att reducera refinansierings- och
likviditetsrisken har Rikshem backupfaciliteter
fran &garna om 10 mdkr, med lika andel, och frén
en svensk bank om 2 mdkr. Utover detta finns en
checkrakningskredit om 500 mkr. Ingen av dessa
faciliteter var nyttjade vid periodens utgang.

Derivatinstrument

Bolagets ranterisk hanteras l6pande framst
genom ranteswappar och via lan med fast
rantebas. Vid periodens utgang uppgick
rantederivatportfoljens nominella belopp till
21150 mkr, varav betalarswappar avser 20 300
mkr. Den genomsnittliga réntebindningen i
portféljen uppgick till 3,3 ar (3,7). Andelen av de
ranteb&drande skulderna i balansrakningen med
langre réantebindningstid an 12 manader uppgick
till 78 procent. Bolaget har aven sa kallade
kombinerade valuta- och réanteswappar med syfte

att valutasakra lan som upptagits i utlandsk valuta.

Netto uppgick derivatportféljens verkliga varde till
252 mkr (-834).

Grén och hallbar finansiering

Rikshem ar en etablerad aktor pd den grona
finansieringsmarknaden och andelen grén och
hallbar finansiering har 6kat successivt dver tid.
Under 2025 uppdaterades det grona ramverket
for att tydligare anpassas till relevanta delar

av EU-taxonomin och skapa forutsattningar for
ytterligare gron finansiering som stddjer Rikshems
langsiktiga hallbarhetsmal.

Ramverket har granskats av den oberoende
analysleverantéren Morningstar Sustainalytics,
som beddmer att det ar trovardigt, verkningsfullt
och férenligt med ICMA:s Green Bond Principles.

Rikshems delrsrapport 20
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Andel grén och hallbar finansiering
(procent)
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=== Andel gron och hallbar finansiering

Rikshems ramverk for hallbarhetslankade
obligationer lanserades under 2024 och omfattar
mal inom trygghet i boendemiljon, hallbara
leverantorsled, energieffektivisering i befintligt
bestand och certifieringskrav vid nyproduktion.
Ramverket ar baserat pa Sustainability-Linked
Bond Principles och har dven det granskats av
Morningstar Sustainalytics.

Under ramverket har Rikshem emitterat
hallbarhetslankade obligationer om nominellt
1000 mkr. Darutover har ett antal banklan
kopplats till bolagets hallbarhetsmal, vilket
innebar att lanemarginalen paverkas av i vilken
utstréackning malen uppnas.

Mer information om Rikshems ramverk,
hallbarhetsarbete och investerarrapportering finns
pa rikshem.se.

Rating

Rikshem har kreditrating A3 med stabila utsikter
fran kreditvarderingsinstitutet Moody’s. Ratingen
bekréftades av Moody’s i oktober 2026.
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Koncernens rapport dver totalresultat
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2026 2025 2026 2025 okt 2025- 2025

Belopp mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2026 jan-dec
Hyresintdkter 930 899 2791 2732 3706 3647
Driftkostnader -180 3 7T -673 -676 -909 -912
Reparationer och underhall -T4 -64 -219 -206 -319 -306
Fastighetsadministration -62 -62 -205 -209 -280 -284
Fastighetsskatt -1 -11 -33 -34 -43 -44
Summa fastighetskostnader -326 -316 -1129 -1126 -1550 -1547
Driftéverskott 602 583 1661 1606 2155 2100
Central administration -34 -33 -108 -108 -151 -151
Resultat frdn andelarijoint ventures 9 7 90 35 107 52
Rérelseresultat 578 559 1643 1534 2110 2001
Finansiella intékter 5 9 20 33 27 40
Finansiella kostnader -199 -190 -591 -567 -785 -761
Resultat efter finansiella poster 383 377 1072 999 1354 1281

varav forvaltningsresultat 386 387 1009 1000 1282 1273
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -35 -96 47 -179 15 =211
Vardeférandring rantederivat 454 112 292 -293 380 -205
Vardeférandring valutaderivat 298 -56 795 -248 529 -514
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -437 15 -966 281 -124 523
Resultat fére skatt 662 351 1239 559 1554 874
Skatt 144 -54 -262 -33 -299 -70
Periodens/arets resultat 518 299 978 527 1254 803
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras till

resultatrakningenisenare perioder
Omvaérdering pensioner - - - - 0 0
Skatt pensioner - - - - 0
Periodens/arets 6vrida totalresultat netto efter skatt - - - - 0 0
Summa totalresultat fér perioden/aret 518 299 978 527 1254 803

Totalresultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Rikshems deldrsrapport 20
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2026 2025 2025 2026 2025 2025

Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlidgningstillgdndar Edet kapital
Immateriella anlidgningstillgandar Aktiekapital 100 100 100
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 13 13 Ovrigt tillskjutet kapital 4874 4874 4874
Summa immateriella anléiggningstillgdndar 13 13 13 Balanserade vinstmedel inkl periodens/arets resultat 22973 21719 21996

Summa egdet kapital 27947 26 692 26969
Materiella anlidgningstillgandar
Forvaltningsfastigheter 56707 55 421 55875 Skulder
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgdngar 190 159 203 Landfristida skulder
Inventarier 1 3 2 Uppskjuten skatteskuld 4543 4279 4310
Summa materiella anliddningstillgdndar 56 898 55583 56 080 Ranteb&rande skulder 22256 22345 21837

Réntebdrande skulder till moderféretag 145 145 145
Finansiella anléidgningstillgandar

Derivatinstrument 653 1159 1335
Andelarijoint ventures 1687 1581 1597
5 Leasingskuld 165 133 172
Ovrigt finansiellt innehav 0 0 0

Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 1 1 1
Derivatinstrument 917 496 505 "

Summa landfristiga skulder 27763 28 061 27799
Langfristiga fordringar 0 53 55
Summa finansiella anlidgningstiligangar 2604 2130 2157 Kortfristiga skulder
Summa anlidgningstillgdndar 59 515 57726 58 251 Rénteb&rande skulder 4232 4053 4132

Leverantorsskulder 101 87 163
Omsittningstillgandar

Leasingskuld 19 21 26
Kortfristida fordrindar

Derivatinstrument 24 12 26
Kundfordringar 26 25 36 .

Ovriga kortfristiga skulder 98 26 33
Derivatinstrument " 18 22
% Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 607 610 653
Ovriga fordringar 697 1191 1219

Summa kortfristiga skulder 5080 4809 5032
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 49 47 27

Summa skulder 32843 32870 32831
Summa kortfristiga fordrindar 783 1281 1304

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60790 59562 59799
Likvida medel 491 555 244
Summa omséttningstillgdndar 1275 1836 1549
SUMMA TILLGANGAR 60790 59562 59799
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Koncernens rapport éver
forandring av edget kapital

Balanserade

Koncernens rapport over kassafloden

Rikshems delarsrapport 20
januari-september 26

Ovrigt vinstmedel

tillskjutet ink periodens Totalt edet
Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Inddende edet kapital
2025-01-01 100 4 874 21192 26165
Periodens resultat, jan-sep 527 527
Ovrigt totalresultat, jan-sep 0 0
Utdaende egdet kapital
2025-09-30 100 4874 21719 26 692
Periodens resultat, okt-dec 276 276
Ovrigt totalresultat, okt-dec 0 0
Utdaende edet kapital
2025-12-31 100 4 874 21996 26969
Inddende edet kapital
2026-01-01 100 4874 21996 26969
Periodens resultat, jan-sep 978 978
Ovrigt totalresultat, jan-sep 0 0
Utdaende edet kapital 100 4874 22973 27947
2026-09-30

2026 2025 2026 2025 okt2025- 2025
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2026 jan-dec
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 383 377 1072 999 1354 1281
Justeringar for poster som inte ingari kassaflédet -8 -5 -86 -30 -101 -45
Aterlaggning rantenetto 194 181 571 534 758 721
Betald ranta -175 -162 -577 -548 -7186 -157
Erhallen ranta 6 T 16 29 22 35
Betald skatt -53 -46 -28 177 -35 -184
Kassatsde rin den Gpande vrksamheten
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar 18 -29 -50 -8 20 62
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder 19 -106 -109 -262 33 -120
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 384 217 809 537 1264 992
Investeringsverksamheten
Investeringiforvaltningsfastigheter -305 -286 -939 -907 1422 -1390
Férvarv av férvaltningsfastigheter 0 - -113 -262 -113 -262
Avyttring av forvaltningsfastigheter 0 449 319 2144 318 2143
Investering i 6vriga anldggningstillgdngar -2 - -3 1 -5 -1
Investeringifinansiella anldggningstillgangar -1 - 59 119 59 119
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgdngar - - - 75 - 75
Kassafléde fran investeringsverksamheten -308 163 -677 1170 -1163 684
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 2100 1344 5536 5248 7012 6724
Amortering av lan -2234 -1448 -5993 -7541 -71659 -9207
Forandring av sdkerheter 255 90 572 -420 482 -510
Lésen av finansiella instrument 1 0 1 0 0 -1
Amortering av leasingskuld -1 1 -1 -2 -1 -2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 121 -13 115 -2715 -166 -2996
Periodens/arets kassaflode 197 367 247 -1008 -64 -1319
Likvida medel vid periodens/arets bérjan 294 188 244 1563 555 1563
Likvida medel vid periodens/arets slut 491 555 491 555 491 244

15/23



Moderbolagets resultatrakning

2026 2025 2026 2025 okt 2025- 2025
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2026 jan-dec
Intdkter 78 79 259 268 355 364
Ovriga externa kostnader -38 -41 -118 -126 -167 -175
Personalkostnader -69 -65 -236 -237 -321 -322
Avskrivningar -1 -2 -4 -5 -5 -6
Rérelseresultat -30 -28 -99 -99 -140 -140
Resultat fran andelarikoncernféretag 30 29 e Il 95 89
Finansiella intakter 302 296 900 892 1194 1186
Finansiella kostnader -202 -193 -605 -566 -798 -759
Vardeféréandring réntederivat 454 12 292 -293 380 -205
Vardeférandring kombinerade valuta- och rantederivat 298 -56 795 -248 529 -514
Valutakurseffekter pa finansiella skulder -437 15 -966 281 -124 523
Resultat efter finansiella poster 414 173 392 36 536 180
Bokslutsdispositioner, lLamnade koncernbidrag - - - - -5 -5
Bokslutsdispositioner, kommittentresultat -6 91 -418 98 -578 -62
Skatt -97 -62 -65 -58 -86 =11
Periodens/arets resultat 311 -203 -91 76 -133 34

Moderbolagets rapport 6ver totalresultatet

2026 2025 2026 2025 okt 2025- 2025
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep sep 2026 jan-dec
Periodens/arets resultat enligt resultatrakningen 311 -203 -91 76 -133 34
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat fér perioden/aret 31 -203 -91 76 -133 34

Rikshems deldrsrapport 20
januari-september 26

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget
Rikshem AB (publ) bestéari huvudsak
av att forvalta koncernens fastigheter
genom dgande av aktier och andelar

i de fastighetsdgande dotterbolagen.
Moderbolagets omsattning bestar
framst av arvoden fér tjanster

till dotterbolagen. I koncernens
skatterattsliga kommission och
mervardesskattegrupp ingar
merparten av koncernens bolag.
Moderbolaget ingdr som kommittent
i den skatterattsliga kommissionen
respektive som grupphuvudman

i mervardesskattegruppen.
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Moderbolagets balansrakning

Rikshems delarsrapport 20
januari-september 26

2026 2025 2025 2026 2025 2025
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlidgningstillgandar Edet kapital
Immateriella anlidgningstiligangar Bundet edet kapital
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 13 13 Aktiekapital 100 100 100
Summa immateriella anldddningdstillgdndar 13 13 13 Uppskrivningsfond 143 143 143
243 243 243
Materiella anlidgningstillgdndar Fritt edet kapital
Inventarier ! 5 2 Balanserade vinstmedel 7990 7956 7956
Summa materiella anliddningstillgdndar 1 3 2 Averkursfond 841 841 841
Finansiella anlsdgnindstillgingdar Periodens/ arets resultat -91 76 34
Andelar i dotterféretag 2883 2882 2883 e 8873 e
Fordringar hos koncernféretag 30088 30494 30484 Summa edet kapital Ll o116 U
Derivatinstrument 917 496 505 Skulder
Langfristiga fordringar - 0 0 Avsittningar
Summa finansiella anlidgningstiligangar 33888 33872 33872 Uppskjuten skatteskuld 232 181 195
Summa anlédgningstillgdndar 33902 33889 33887 Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 0 0 0
Omséttningstillgangar Summa avséattnindar 232 181 195
Kortfristiga fordrindar Landfristida skulder
Kundfordringar 0 0 0 Rantebarande skulder 16 901 17787 17278
Derivatinstrument " 18 22 Rantebarande skulder till moderféretag 145 145 145
Ovriga fordringar 712 1119 1153 Derivatinstrument 653 1159 1335
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 16 13 Summa landfristiga skulder 17699 19090 18758
Summa kortfristida fordrindar 742 1153 1188 Kortfristiga skulder
Likvida medel 491 543 244 Rantebdrande skulder 4232 3445 3524
Summa oms&ttningstillgangar 1233 1696 1433 Leverantorsskulder ° ° 8
SUMMA TILLGANGAR 35135 35585 35321 Skulder till koncernféretag 3794 3561 3574
Derivatinstrument 24 12 26
Ovriga skulder 13 13 13
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 150 159 149
Summa kortfristida skulder 8220 7198 7294
Summa skulder 26 151 26 469 26 247
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35135 35585 35321
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Styrelse

Vid drsstamman den 26 mars 2026 beslots

att styrelsen ska ha sju ordinarie styrelse-
ledamoter, vilket ar en utokning med en
ledamot. Till styrelseledamoter omvaldes
Kerstin Lindberg Géransson, Annika Eastwood,
Siv Malmgren, Zdravko Markovski, Frida Olsson
och Peter Strand samt nyvaldes Arvid Liepe.
Till styrelseordférande omvaldes Kerstin
Lindberg Géransson.

Medarbetare

Antalet anstallda i Rikshemkoncernen
uppgick vid utgdngen av perioden till
326 (326),162 man och 164 kvinnor.

Risker

Styrelsen och foretagsledningen arbetar
kontinuerligt med att bemota risker som
verksamheten &r exponerad f6r. P& sidan 29
i Ars- och hallbarhetsredovisning for 2025
beskrivs Rikshems risker och méjligheter.

Redovisningsprinciper
Koncernredovisningen upprattasi enlighet
med International Financial Reporting
Standards, IFRS® och tolkningar som
utférdats av International Financial Reporting
Interpretations Committee, IFRIC, sGsom
de faststallts av Europeiska Unionen, EU.
Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1
Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats.

Denna delarsrapport dr upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen. Moderbolagets
redovisningsprinciper foljer arsredovisnings-
lagen och RFR 2. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berakningsmetoder
har tilldmpats som i senast avgivna
arsredovisning.

Nya standarder och tolkningar
IFRS 18, som ersatter IAS 1, traderi kraft den
1januari 2027 och stéller bland annat nya

krav pa presentation av resultatrakningen.
Standarden innebar dven att foretag behdver
bedéma sin huvudsakliga affarsverksamhet
(Main Business Activity, MBA) for att

faststélla klassificeringen av vissa intdkter

och kostnader samt ldmna upplysningar om
foretagsledningsdefinierade resultatmatt
(Management-defined Performance Measures,
MPM). Vid samma tidpunkt inférs andringari
IAS 7 vilka innebéar att flera av de valmaojligheter
som idag finns i presentationen av kassaflédet
forsvinner. Rikshem har under perioden fortsatt
arbetet med implementeringen av IFRS 18 f6r
att sdkerstalla en fullstdndig anpassning till de
nya redovisningsprinciperna. Arbetet omfattar
analys och anpassning av presentationen

av resultat- och kassaflodesrapporterna

samt utvardering av effekterna av MBA-
bedémningen och de nya upplysningskraven
avseende MPM. Bedomning av effekterna av
IFRS 18 pagar fortsatt och en slutlig bedomning
av samtliga effekter har annu inte faststallts.
Ovriga av EU godkinda nya och dndrade
standarder samt tolkningsuttalanden bedéms
for ndrvarande inte paverka Rikshems resultat
eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.

Nirstiendetransaktioner

Rikshems relationer med narstdende

framgar av not 22 i Rikshems Ars- och
hallbarhetsredovisning for 2025. Inga 6vriga
vasentliga ndrstaendetransaktioner forutom
sedvanliga léner och ersattningar till styrelse,
verkstallande direktor och 6vriga ledande
befattningshavare har skett under perioden.

Styrelsens och verkstdllande
direktorens forsdkran

Styrelsen och verkstéllande direktdren
forsakrar att deldrsrapporten ger en ratt-
visande oversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och
de féretag som ingari koncernen, starinfor.

Rikshems delarsrapport 20
januari-september 26

Stockholm den 3 november 2026

Kerstin Lindberd Géransson
Styrelsens ordférande

Arvid Liepe
Styrelseledamot

Zdravko Markovski
Styrelseledamot

Peter Strand
Styrelseledamot

Annika Eastwood
Styrelseledamot

Siv Malmdren
Styrelseledamot

Frida Olsson
Styrelseledamot

Anette Frumerie
Verkstallande direktor
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Revisors dranskningsrapport
Rikshem AB (publ), ord.nr 556709-9667

Inledning

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av den
finansiella deldrsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Rikshem AB (publ) per

30 september 2026 och den niomanadersperiod
som slutade per detta datum. Det ar styrelsen
och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna
deldrsrapportienlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala
en slutsats om denna delarsrapport grundad pa
var 6versiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens

inriktning och omfattning

Vihar utfort var éversiktliga granskning i
enlighet med International Standard on
Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation
utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att géra
forfragningar, i férsta hand till personer

som ar ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra &versiktliga
granskningsatgéarder. En 6versiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte mojligt for
oss att skaffa oss en sddan sdkerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter

som skulle kunna ha blivit identifierade om

en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor
inte den sdkerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det
inte kommit fram ndgra omstandigheter som
ger oss anledning att anse att delarsrapporten
inte, i allt vasentligt, &r upprattad for
koncernens delienlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets
delienlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 3 november 2026
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor




Kvartalsdata
2026 2026 2026 2025 2025 2025

Belopp i mkr kv 3 kv 2 kv1 kv 4 kv 3 kv2
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 930 937 924 915 899 916
Fastighetskostnader -326 -384 -419 -421 -316 -381
Driftéverskott 602 555 504 494 583 535
Central administration -34 -37 -37 -43 -33 -40
Resultat fran andelarijoint ventures 9 75 6 17 7 17
Netto av finansiella intdkter och kostnader -194 -189 -188 -187 -181 -182
Resultat efter finansiella poster 383 403 286 281 377 329

varav férvaltningsresultat 386 338 285 273 387 325
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -35 -37 119 -32 -96 -39
Vérde- och valutakursférandring finansiella instrument 315 -262 68 64 14! -432
Resultat fore skatt 662 105 472 315 351 -142
Skatt och 6vrigt totalresultat 144 -12 -106 -37 -54 10
Kvartalets totalresultat 518 94 366 278 299 -133
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 56 707 56 437 56167 55875 55421 55679
Andelarijoint ventures 1687 1678 1603 1597 1581 1574
Ovriga tillgdngar 1904 1686 2233 2083 2005 2057
Likvida medel 491 294 357 244 555 188
Summa tillgangar 60790 60095 60360 59799 59562 59498
Eget kapital 27947 27 428 27335 26969 26 692 26 394
Uppskjuten skatt 4543 4427 4405 4310 4279 4272
Rantebarande skulder 26633 26335 26 660 26113 26543 26 658
Ovriga skulder 1668 1905 1961 2409 2049 2176
Summa eget kapital och skulder 60790 60 095 60360 59799 59 562 59 498
NYCKELTAL
Beladningsgrad, procent 47 47 47 47 48 48
Soliditet, procent 46 46 45 45 45 44
Réntetédckningsgrad, ggr (12 mén) 2,6 2,6 2,6 2,6 2,7 2,7
Avkastning eget kapital, procent (12 méan) 4,6 3,8 3,0 3,0 4,2 3,6
Direktavkastning, procent (12 man) 3,8 3,8 3,8 3.7 3,8 3,8
Overskottsgrad, procent 65 59 55 54 65 58

Rikshems delarsrapport 20
januari-september 26
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Rikshems delarsrapport 20

Nyckeltal
2026 2026
Belopp i mkr jan-sep 2025 2024 2023 2022 Belopp i mkr jan-sep 2025 2024 2023 2022
Resultatrdkning Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter 2791 3647 3633 3473 3169 Antal fastigheter 454 464 489 512 519
Driftoverskott 1661 2100 2093 1960 1760 Uthyrningsbar area, tusental kvm 2100 2108 2217 2245 2240
Resultat efter finansiella poster 1072 1281 1248 858 1068 Antal ligenheter 28905 28788 29907 29650 29230
varav forvaltningsresultat 1009 1273 1274 1189 1198 Gr;(sj;[gshaentq:va;tzzafg?ohceetr?tr 58 o8 29 30 30
Vardeférandring fastigheter 47 -211 405 -4776 -1935
Periodens/arets resultat 978 803 1001 3921 228 Vakansgrad bostader, procent “0 >0 5 29 31
Marknadsvakans bostdder, procent 2,3 3,3 2,4 1,0 0,8
Balansrikning Aterstiende hyresavtalslangd 6.3 6.7 == . -
samhallsfastigheter, ar ! ! ! ! !
Eget kapital 27947 26 969 26165 25164 29 085
Verkligt véarde, kr/kvm 26999 26508 25514 25008 26525
Extern skuld 26 633 26113 29111 29422 29021
Tillvaxt intakter, 22 32 54 74 33
Verkligt varde fastigheter 56 707 55875 56 575 56139 59 423 jamfoérbart bestand, procent ! ! ! ! !
Balansomslutning 60790 59799 61782 60961 64922 Tillvaxt driftoverskott, 1,0 2.4 6,1 8,4 4,2
jamforbart bestand, procent
Finansiella nyckeltal Overskottsgrad, procent 60 58 58 56 56
Soliditet, procent 46 45 42 41 45
o Medarbetare
Belaningsgrad, procent 47 47 51 52 49
Antal anstalld 326 326 325 308 316
Rantetickningsgrad (12 man) 2,6 2,6 2,6 2,6 35 ntatanstatida
Nettoskuld/EBITDA, ggr 12,8 12,7 13,9 15,7 17,6
Beladningsgrad sékerstéallda lan, procent 9 10 10 10 8
Snittranta, procent 2,9 2,8 2,7 2,6 2,0
Rantebindning, ar 3,3 3,7 41 3,3 3,4
Kapitalbindning, ar* 4,3 4,3 4,3 3.7 3.7
Avkastning pa eget kapital, procent (12 man) 4,6 3,0 3,9 -14,5 0,8
Direktavkastning, procent (12 man) 3,8 3.7 3.7 3.4 3,0
Totalavkastning
exkljoint ventures, procent (12 man) 3.9 3,4 5 e 0,3
Totalavkastning 38 33 42 49 0,4

inkljoint ventures, procent (12 man)

*Fran och med 2024 ingar outnyttjade kreditléften i berdkning av kapitalbindning.

januari-september 26
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Nyckeltalsberdkningar

Rikshems delarsrapport 20
januari-september 26

okt 2025- 2025 okt 2024- 2024 okt 2025- 2025 okt 2024- 2024
Belopp i mkr sep 2026 jan-dec sep 2025 jan-dec Belopp i mkr sep 2026 jan-dec sep 2025 jan-dec
Driftéverskott Rantetackningsdrad
Hyresintidkter 3706 3647 3645 3633 Driftéverskott 2155 2100 2108 2093
Fastighetskostnader -1550 -1547 -1537 -1540 Central administration -151 -151 -156 -156
Driftoverskott 2155 2100 2108 2093 Finansiella intdkter 27 40 48 64
Summa 2032 1989 2000 2001
Overskottsdrad
Externarantor =172 -752 -751 -759
Driftéverskott 2155 2100 2108 2093 " .
Rantetadckningsdrad, 4gr 2,6 2,6 2,7 2,6
Hyresintidkter 3706 3647 3645 3633
Overskottsgrad, procent 58 58 58 58 Bel&ningsgrad
Externarantebarande skulder 26 633 26113 26543 2911
Direktavkastning
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 56707 55875 55421 56575
Driftéverskott 2155 2100 2108 2093 .
Belaningsgrad, procent 47 47 48 51
Ingdende fastighetsvéarde 55421 56 575 56 065 56139
Utgdende fastighetsvarde 56 707 55875 55 421 56 575 Belaningsdrad, sikerstéllda 1an
Genomsnittligt fastighetsvarde 56 064 56225 55743 56 357 Utest3ende sikerstilld skuld 5355 5378 5378 5380
Direktavkastning, procent 3,8 3,7 3,8 3,7 Verkligt varde frvaltningsfastigheter 56707 55875 55421 56575
Belaningsgdrad, sikerstillda 1an, procent 9 10 10 10
Totalavkastning exkl JV
Driftéverskott 2155 2100 2108 2093 Nettoskuld/EBITDA
Orealiserad vardefdrandring fastigheter 1 -208 10 416 Externa réntebsrande skulder 26633 26113 26543 29111
Summa 2174 1892 2098 2509 Likvida medel -491 244 -555 1563
Sakerheter avseende CSA avtal -470 -1042 -952 -532
Ingdende fastighetsvéarde 55421 56 575 56 065 56139
Nettoskuld 25672 24827 25036 27016
Utgdende fastighetsvarde 56707 55875 55421 56 575
Avga"lr orealiserade vardeforandrlngar -19 208 10 -416 Driftdverskott 2155 2100 2108 2093
Justerat denomsnittligt fastighetsviarde 56 055 56 329 55748 56 149 Central administration 151 151 156 156
Totalavkastningd exkl JV, procent 3,9 3,4 3,8 4,5 Avskrivningar 5 6 6 6
EBITDA 2009 1955 1958 1943
Avkastning pa edet kapital
Nettoskuld/EBITDA, dgr 12,8 12,7 12,8 13,9
Periodens/arets resultat 1254 803 1108 1001
Genomsnittligt eget kapital 27320 26 567 26139 25665
Avkastning pa edet kapital, procent 4,6 3,0 4,2 3,9

Saval deldrsrapporter som drsredovisning refererar till ett antal finansiella matt som inte definieras av IFRS.
Rikshem anser att dessa matt hjalper bdde investerare och bolagets ledning att analysera bolagets resultat

och finansiella stallning. Alla bolag berédknar inte finansiella matt pa samma satt, varfér matten inte alltid &r
Jjdmférbara med matt som anvands av andra bolag. Belopp anges i mkr om inget annat anges.
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(] og O
Definitioner
Avkastning pa edet kapital Periodens/arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.
Belopp inom parentes Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter avser utfall motsvarande period féregdende ar och
avseende balansrdkningsposter avser belopp inom parentes utfall vid ndrmast féregdende arsskifte.
Beldningsgrad Externa rénteb&rande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.

Beloppenidenna
Beldningsdrad sikerstilldalan  Sikerstillda rintebirande skulder i relation till verkligt vérde fastigheter. rapport ar avrundade
vilket innebar att

Direktavkastning Driftoverskott pa drsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde fastigheter. summeringar och
Driftéverskott Hyresintdkter med avdrag for fastighetskostnader. 5|ffe.|jang|velse"r inte alltid
overensstammer.

Ekonomisk uthyrnindgsdgrad P& balansdagen kontrakterade hyror i férhallande till totalt hyresvéarde.
Externarantor Finansiella kostnader med aterldggning av aktiverad rénta och exkludering av férutbetalda kostnader.
Fastighetskostnader Kostnader for uppvarmning, el, vatten, drift, underhall, fastighetsskatt,

hyresforluster och fastighetsadministration.
Forvaltningsresultat Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader och nettot av finansiella

intdkter och kostnader med tillagg for forvaltningsresultat fran andelar i joint ventures.
Hyresduration Per balansdagen i hyresvarde viktad dterstaende L6ptid for hyresavtal. Kalendarium
Hyresintdkter Periodens/arets hyresintakter och dvriga intékter efter avdrag for Bokslutskommuniké

vakanser, hyresrabatter och hyresférluster. januari-december 2026 5 februari 2027
Hyresviarde Kontrakterade hyresintakter pa drsbasis med tillagg fér vakanshyra. Ars- och hsllbarhets-
Jamfoérbart bestand De fastigheter som agts under hela perioden och hela jamfsrelseperioden och redovisning 2026 6 april 2027

som inte har varit klassificerade som projektfastigheter under dessa perioder.

Delérsrapport

Kapitalbindning Per balansdagen viktad aterstdende l6ptid for rantebarande skulder januari-mars 2027

Marknadsvakans bostader

Snittranta

Nettoskuld/EBITDA

Rantebindning

Rantetdcknindsdrad

Soliditet
Sikerstilldalan

Totalavkastning

Vakansdrad bostader

Overskottsdrad

och outnyttjade kreditl6ften.

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

Genomsnittlig ranta for rantebarande skulder inklusive kostnader for
backupfaciliteter i forhallande till aktuell laneskuld per bokslutsdagen.

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

Per balansdagen viktad aterstdende rantebindningstid for rantebarande skulder och derivat.

Driftoverskott med avdrag for central administration och med tilldgg av finansiella intékter, i relation till
rantekostnader for externa lan.

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

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

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

Driftoverskott i relation till hyresintékter.

Rikshem

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Vi dger,
forvaltar och utvecklar bostader och samhallsfastigheter i utvalda
kommuner. Dar erbjuder vi tryggt, trivsamt och flexibelt boende

i attraktiva lagen. Rikshem &gs av Fjarde AP-fonden och AMF
Tjanstepension AB. Las mer pa rikshem.se.

Kontakta Rikshem

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

11121 Stockholm
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