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Perioden i korthet

Hyresintakterna uppgick till 1833 mkr
(1823), en 6kning med 10 mkr eller

0,5 procent. Fér jamforbart bestand
O6kade hyresintédkterna med 52 mkreller
3,3 procent.

Driftoverskottet uppgick till 1023 mkr
(1017), en 6kning med 1,0 procent.
For jamforbart bestand 6kade

driftéverskottet 30 mkr eller 3,3 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till
613 mkr (607), en 6kning med 6 mkr
eller 0,9 procent.

Vardeforandringen for forvaltnings-
fastigheter uppgick till -83,4 mkr (83,7),
varav -83,7 mkr avsag orealiserad
vardeforandring och 0,3 mkr avsag
realiserad vardeforandring. Orealiserad
vardeférandring uppgick till -0,1 procent
(0,2).

Periodens resultat fére skatt uppgick till
208 mkr (371). Resultat efter skatt
uppgick till 228 mkr (292).

Periodens investeringar i fastigheter
uppgick till 621 mkr (516).

rikshem

Handelser under andra kvartalet

Under andra kvartalet frantraddes
nio fastigheter dar den stérsta affaren
avsag fem bostadsfastigheteri
Norrkdping.

Ijunitecknades avtal om férvarv av tre
bostadsfastigheteri Uppsala vilka ocksa

tilltraddes under manaden.

Avtal tecknades om att avyttra fyra
fastigheter i Nykdping, en fastighet

i Luled, en fastighet i Ostersund och
en fastighet i Uppsala, samtliga med
frantrade under tredje kvartalet 2025.

2025 2024 2025 2024 jul 2024- 2024
Rikshem i sammandrag apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 2025 jan-dec
Hyresintakter, mkr 916 915 1833 1823 3643 3633
Driftéverskott, mkr 535 545 1023 1017 2099 2093
Forvaltningsresultat, mkr 325 348 613 607 1280 1274
Periodens/arets resultat, mkr -133 221 228 292 937 1001
Verkligt varde fastigheter, mkr 55679 55754 55679 55754 55679 56 575
Uthyrningsbar area, tkvm 2139 2221 2139 2221 2139 2217
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 95,2 95,8 95,2 95,8 95,2 95,2
Belaningsgrad, procent 48 52 48 52 48 51
Rantetackningsgrad, ggr (12 méan) 2,7 2,6 2,7 2,6 2,7 2,6
Eget kapital, mkr 26394 25456 26 394 25456 26 394 26165
Direktavkastning, procent (12 man) 3,8 3,6 3,8 3,6 3,8 3.7
'[I)'?(t)i;\g((izt;ig:)inkljoint ventures, 42 A3 42 A3 42 b
Avkastning pa eget kapital, procent (12 man) 3,6 3,6




vd-ord

Vid halvarsskiftet stangde viinte bara
béckerna for arets forsta sex manader

utan vi firade ocksa Rikshems 15-3rs dag.
Det drenimponerande resa som Rikshem
gjort sedan starten 2010, d3 under namnet
Dombron, med cirka 8 000 lagenheter och
ett fastighetsvarde om 5,4 miljarder till
attidag hacirka 29 000 ldgenheter och
samhallsfastigheter, till ett varde av cirka
58 miljarder kronor inklusive var andel

av fastigheterijoint ventures. Ett 50-tal
anstallda har blivit drygt 300, antalet orter
har gatt fran tre till ett 20-tal utvalda
tillvaxtorter. Frén att ha haft ett kraftigt
tillvaxtfokus har vi de senaste dren haft mer
fokus pa att arbeta med och forddla den

befintliga portféljen och pd att
investera i vara fastigheter.
Genom langsiktiga beslut,
en bra portfolj, ratt
transaktioner, fina projekt
och en god férvaltning har vi
over dren lyckats leverera pa

vara mal.

Aterhimtning pa vint
Varomvaérld &r mer
oberdknelig &n viupplevt pa
manga ar. Den efterlangtade
ekonomiska dterhdmtningen
har ater skjutits framatide
prognoser som presenteras och den
senaste rantesdnkningen varingen
overraskning. Under de férutsattningarna
behdver vi koncentrera oss pa det vi kan
paverka och pa att fortsatta levererai
det dagliga arbetet. Det &r en styrka att
vi da fortsatter leverera och vi 6kar bade
driftoverskottet och forvaltningsresultatet
trots gjorda avyttringar och trots en negativ
vakansutveckling. Hyresjusteringarna och
lagre taxebundna kostnader under det
milda forsta halvaret &r de huvudsakliga
faktorerna bakom forbattringen.

Langsiktig stratedi

Pa en transaktionsmarknad dér vi ser

viss 6kad aktivitet har viunder det andra
kvartalet tecknat avtal om férvarv av 127
lagenheteri Uppsala. Vi har aven avtalat
om avyttring om cirka 350 lagenheteri
Nykoping, Norrképing och Ostersund, dar
Norrképing ocksa har frantratts. Affarerna
ar precis som tidigare deli arbetet att
forddla portfoljen och avyttra mindre
fastigheter samt fastigheter som ladngsiktigt
inte passarinivar dvergripande plan for
bestandet. Den strategiska inriktningen pa

storre forvaltningsenheter pa vara utvalda
tillvaxtorter ligger fast.

Utmanindar ndr demografin
forandras

Sveriges Allmannytta presenterade nyligen
en rapport over hur de allmannyttiga
bostadsbolagens ekonomi utvecklats. Dar
konstaterades att kostnadsékningarna
varit stora under de senaste aren och att
hogre hyresutveckling kommer krévas

for att jamna ut skillnaden. Samtidigt
Okar bostadsvakanserna. Detta kanner
viigen dven pa den privata sidan. En
férandrad demografi men aven hdgre
hyror pdverkar bade efterfrdgan pa och
vilken typ av lagenheter som efterfragas.
Med ett bostadsbidrag som inte hojts

pa flera ar och det faktum att det
tillfalliga bostadsbidraget helt tas bort
vid halvarsskiftet, ser vi att vissa grupper
kommer fa annu sdmre forutsattningar
att hyra ldgenheter. Samtidigt behdver
fastighetsbolag fa tackning for
kostnadsdkningarna for att kunna fortsatta
underhalla och investera i bestandet.

Att fa ihop den ekvationen ar utmanande i
dagslaget.

Konverterind till bostdder

Rikshem ska erbjuda bostadslégenheter
for manniskor med olika férutsattningar.
Hos oss ryms allt fran nyproduktion for
den som staller hoga krav pa materialval
till Lagenheter med enklare standard. N&r
en av vara samhallsfastigheteri Vasteras
tomstalldes, ett servicehus, byggde vi med
relativt enkla medel om det till vanliga
hyresratter. Att vi behallit den ursprungliga
standarden dar det gatt, ar bra ur ett
hallbarhetsperspektiv, och det ger ocksa
en forhallandevis lag hyra. Efterfragan pa
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lagenheterna har varit stor och i juni flyttade
de forsta hyresgésterna in. Aven i Malmo har
vi byggt om en tidigare samhallsfastighet
till bostader. Det ar en styrka att vi ar
verksamma inom tva olika segment.

Att kunna arbeta dynamiskt med vara
fastigheter och att stalla om kommer bli allt
viktigare framat nar sadval demografin som
omvarlden fortsatter forandras snabbt.

Trydghet i omraden en viktid frada
Var vision ar att erbjuda goda livsmiljoer och
en enklare vardag. Under den varmare delen
av aret ordnar vi médnga omradesdagar for
vara hyresgdsterisyfte att skapa trygghet

i vara omraden. Jag har sjalv hunnit med att
medverka vid omrddesdagari Luled, Malmo,
Uppsala, Vasteras och Upplands Vasby. Att
tréffa vara hyresgaster ar alltid larorikt och
givande. Inte minst for att det ger insikteri
hur vi kan utveckla var verksamhet. Rikshem
medverkade ocksa i Almedalen och pratade
om just trygghet i bostadsomraden, en
viktig samhéllsfrdga dar fastighetsbolag kan
gora skillnad. Under sommaren har visom
alltid ocksd sommarjobbare pa plats som
bidrar till att gora vara omraden till de goda
livsmiljoer vi vill erbjuda vara kunder.

Anette Frumerie,
verkstillande direktor
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Ett av Sverides storsta privata fastighetsbolag

Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag
som &ger, utvecklar och forvaltar bostader och
samhallsfastigheter - langsiktigt och hallbart.

Rikshem har stabila och langsiktiga agare och ags
till 50 procent vardera av AMF Tjanstepension AB
och Fjarde AP-fonden.

Fastigheterna finns pa utvalda tillvaxtorter

over hela landet. De st6rsta orterna ar Uppsala,
Helsingborg och Storstockholm.

Var vision
Goda livsmiljer

och en enklare

Rikshems vision ar att skapa goda livsmiljéer och vardag

en enklare vardag. Det 6vergripande ekonomiska
malet ar att leverera en attraktiv avkastning
med lag risk genom hdg kundndjdhet, en god
investeringsvolym och ett affarsmassigt fokus.

Padaende hallbarhetsprojekt

Ett av Rikshems tidigare serviceboende i Vasteras har
byggts om till 116 bostader. Att konvertera en fastighet
ar mer hallbart an att riva och bygga nytt. I detta projekt
aterbrukas aven inredning och byggnadsdelar

som dr i bra skick, vilket ger ytterligare
hallbarhetsfordelar. Stammar har bytts

ut eller renoverats. Utover det har

respektive lagenhet renoverats

dar behov har funnits, men den

ursprungliga standarden har

behallits dar det gatt. Pa sa

satt har bade kostnader

och hyresnivaer kunnat

hallas nere.

Fordelning av fastigheternas varde
Fastigheternas verkliga varde uppgar

till 57 980 mkr (inkl Rikshems andel av
fastighetsvardet i joint ventures). Rikshem
ager cirka 29 000 lagenheter bestdaende av
hyresratter, seniorboenden, vardbostader,
studentbostader och ungdomslégenheter.
28 procent av fastighetsvardet bestar av
samhéllsfastigheter,till exempel skolor och
vardboenden.

Fordelning av verkligt varde for
forvaltnindgsfastigheter (procent)

. Bostader, 72

Samhallsfastigheter, 28

Under forsta halvaret har tre fastigheter
ombklassificerats till Bostadsfastigheter. I
samband med att blockhyresavtal med tva
kommuner l6pt ut har Rikshem omvandlat
ytorna till bostadslagenheter med egen
uthyrning.

Fordelning av fastighetsvarde
(procent)

. Bostader, 70
Vardboende, 23
Skolor, 5

. Kommersiellt, 2

Fordelning av hyresintdkter (procent)

. Bostadskontrakt, 63
Offentlig sektor, 27
. Privat sektor, 10*

*Huvudsakligen privata aktérerinom
vard, omsorg och skolor.
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Intakter, kostnader & resultat
Hyresintdkter Fastighetskostnader Driftoverskott Resultatrékning i 2025 2024
Hyresintakterna 6kade med 10 mkr eller Fastighetskostnaderna 6kade med 4 mkr Driftoverskottet 6kade med 6 mkr eller SELTMENL IET, LT jan-jun jan-jun
0,5 procent jamfort med motsvarande eller 0,5 procent jamfort med foregaende 1,0 procent jamfort med féregdende ar Hyresintdkter 1833 1823
period foregdende ar och uppgick till ar och uppgick till 810 mkr (806). och uppgick till 1 023 mkr (1 017). For Fastighetskostnader -810 -806
1833 mkr (1823). For jamforbart bestand Taxebundna kostnader sasom fjarrvarme jamforbart bestand 6kade driftoverskottet Driftéverskott 1023 1017
okade hyresintéakterna med 52 mkr eller och el har minskat till féljd av en med 30 mkr eller 3,3 procent och uppgick TR - —
3,3 procent. Okningen &r framst relaterad varmare period jamfért med foregaende till 933 mkr (903). Frantradda fastigheter entrata T'ms re 'Or_]
till 3rlig hyresjustering, forhandlad eller ar. Driftkostnaderna minskade na3got, minskade driftéverskottet med 39 mkr ﬁ)?;gt:;:&?g:ndda” 28 -10
indexerad, och fardigstallda projekt. framst pa grund av lagre kostnader for jamfort med foregaende ar. -
. . " o .. . Rorelseresultat 975 930
Periodens ekonomiska vakansgrad for snorojning. Kostnaderna for fastighets- ) ) o
totalt bestand uppgick till 4,7 procent administration 6kade till foljd av E'cnha;;i::égtakter -353 -344
(3,6) och uteblivna intakter for marknads- temporart 6kade personalkostnader. For T o e
vakanser 6kade med 16,8 mkr jamfért med jamforbart bestadnd ckade kostnaderna p:::tera ertertinansiefia 622 586
forega ar. 22 mkrell t.
Clegeihl e Tl 7 EHEP €52 [IEIEET varav forvaltningsresultat 613 607
Vardeférandring fastigheter -83 84
Vardeférandring derivat
och valutakursférandring lan =l 2
Resultat fore skatt 208 3M
H PR . Skatt 21 -79
yresintdkter (mkr) Fastighetskostnader (mkr)
Arets resultat 228 292
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Vakansdrad bostadder (procent)
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Total vakansgrad (antal lgh)
== Marknadsvakans (antal lgh)

Forfallostruktur av hyresavtal for
samhidllsfastigheter, hyresvarde (msek)
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Ekonomisk uthyrningsdrad (procent)
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Samhallsfastigheter
e Hela bestdndet

Hyresduration samhalisfastigheter

Den genomsnittliga dterstaende hyresavtalstiden
for samhallsfastigheter ar 6,8 ar (7,1). En stor
andel av hyresavtalen nytecknades pa ldnga

4%
1000 7% perioder i samband med fastigheternas férvarv.
12% Avtalsférlangningar gors normalt om tre &r i taget
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Vakanser och uthyrnindsdrad
Vakansgraden for bostader uppgick till

4,8 procent (4,1). Justerat for lagenheter

som tomstallts for renovering uppgick
marknadsvakansen till 3,1 procent (2,1).
Okningen avser framst ett ftal av Rikshems
marknader, framfér allt Norrképing, som for
narvarande har ett 6verutbud. Ekonomisk
uthyrningsgrad for samhallsfastigheter har
okat ndgot och uppgar till 97,4 procent (97,2).
For totalt bestand uppgick uthyrningsgraden till
95,2 procent (95,8). Minskningen avser framst
6kad marknadsvakans for bostader.



Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick
till 75 mkr (77). Kostnaderna for konsulter och
inhyrd personal minskar.

Finansiella intdkter och kostnader
Nettot av finansiella intakter och kostnader
utgors i huvudsak av bolagets externa
rantekostnader och uppgick totalt till -353 mkr
(-344). Finansiella intakter minskade till foljd

av lagre marknadsrénta. Finansiella kostnader
innan avdrag for aktiverad ranta minskade

till foljd av lagre marknadsréanta och en lagre
genomsnittlig ldnevolym. Aktiverad ranta for
perioden uppgick till 11 mkr (24) dar minskningen
framst &r hanforlig till lagre upparbetad
projektvolym for de storre projekten. Las mer om
Rikshems finansiering pa sidorna 11-12.

Resultatandelari joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures uppgick till
28 mkr (-10).

Resultat fran andelar joint ventures

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 613 mkr
(607). Okningen &r framst hanférlig till
forbattrat driftnetto och forvaltningsresultat
fran andelariintressebolag jamfort med
foregaende ar.

Vardeforandring fastigheter
Vardeférandringen for forvaltningsfastigheter
uppgick under perioden till -83,4 mkr (83,7),
varav -83,7 mkr avsag orealiserad varde-
forandring och 0,3 mkr avsag realiserad
vardeforandring. Orealiserad vardeforandring
uppgick till -0,1 procent (0,2).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
i varderingen uppgick till 4,58* procent, en
okning med 0,02 procentenheter i relation
till direktavkastningskravet per den
31 december 2024. Mer information om
fastighetsvarderingen framgar pa sidan 9.

Derivatinstrument och
1an i utlindsk valuta
Derivatinstrumenten avser ranteswappar
som foérlanger réntebindningstiden samt
kombinerade valuta- och ranteswappar, vilka
upptagits for att eliminera valutakursrisk for
rantebetalningar och aterbetalningar av lan
upptagna i utlandsk valuta. I takt med att
derivatens loptid blir kortare och dterstaende
kassafloden minskar ror sig marknadsvardet
mot noll och kommer vid forfallodatum
att vara noll. Periodens vardeforandring pa
rantederivat uppgick till -405 mkr (-8) efter att
marknadsrantor pa langre loptider sjunkit under
perioden.

Vardeforandringen pa kombinerade
valuta- och ranteswappar uppgick till
-192 mkr (-400) som orsakas av rénte-
forandringar samt valutakursfluktuationer.
Variationer i valutakurser ger dven upphouv till
orealiserad vardeférandring av lan i utlandsk
valuta, vilka uppgick till 266 mkr (109).

Om L3n och derivatinstrument behalls
till forfall neutraliseras tidigare redovisade
orealiserade resultateffekter.

2025 2024 2025 2024 jul 2024 - 2024
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 2025 jan-dec
Forvaltningsresultat 12 9 19 12 38 31
Vardeférandring fastigheter 8 -15 8 -15 -19
Vardeforandring derivat -1 -1 -1 0 -3 -2
Resultat vid forsaljning av andelar 0 -1 0 -1 -2 -3
Skatt -2 =5 2 -6 -2
Totalt 17 -1 28 -10 43 5

* Det genomsnittliga direktavkastningskravet avser jamforbart bestand.
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Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till

21 mkr (-79) varav aktuell skatt utgjorde

-63 mkr (-144) och uppskjuten skatt 84 mkr (65).
Den uppskjutna skatten ar framfor allt hanforlig
till fastighetsférsaljningar samt orealiserade
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
och finansiella instrument.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till 228 mkr (292).

Kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten,
fore forandring av rorelsekapital, uppgick till
455 mkr (418). Investeringar i befintliga
fastigheter uppgick till 621 mkr (516). Under
perioden har Rikshem erhallit 75 mkr () i
utdelning fran JV Telestaden. Sammantaget
uppgick likvida medel vid periodens utgang till
188 (1225). 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.
Belaningsgraden har under det andra kvartalet
fortsatt att sjunka efter amortering av skuld.
Réntetdckningsgrad har sedan arsskiftet
utvecklats positivt som en konsekvens

Soliditet (procent)
50 -
/_/N\\_/_/_ "
40 1
35
30
I I I I

2021 2022 2023 2024 2025
kv2

Soliditet
Miniminiva enligt
bolagets finanspolicy

For definitioner av nyckeltal se sidan 22.

av forbattrad intjaning samtidigt som
finansieringskostnaderna sjunkit. Nettoskuld/
EBITDA har sjunkit till féljd av positiv utveckling
av driftséverskottet i kombination med lagre
investeringstakt och amorteringar av lan efter
avyttringar.

Beldningsgrad (procent)

0

60

50
48

2021 2022 2023 2024 2025
kv2

e Beldningsgrad
Maximiniva enligt
bolagets finanspolicy

Rantetackningsdrad (dgr)

5_
4_
3_
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2,5
2_
I I I I

2021 2022 2023 2024 2025
kv2
= Rantetédckningsgrad
Miniminiva enligt
bolagets finanspolicy
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Nettoskuld/EBITDA (dggr)
20
18 /\,\
16 < 16
14+
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kv2

e Nettoskuld/EBITDA
Langsiktig maximiniva enligt
bolagets finanspolicy
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Rikshems fastighetsbestand omfattade vid
utgangen av det andra kvartalet 471 fastigheter
(489). Verkligt varde for fastigheterna uppgick
till 55 679 mkr (56 575).

Av verkligt varde avsag 39 008 mkr bostader,
12 984 mkr vardboenden, 2 710 mkr skolor och
978 mkr kommersiellt. Fastighetsbestandet
inkluderar byggratter varderade till 446 mkr.
Fastigheter motsvarande 46 procent av verkligt
varde ar belagna langs axeln Storstockholm —
Uppsala.
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S i -
edmentsrapport & fastighetsbestand
Sedmentsrapport BOSTADER SAMHALLSFASTIGHETER TOTALT
. 2q25 . 2q24 . 2q25 . 2q24 . 2(!25 . 2q24
jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter, mkr 1309 1274 523 549 1833 1823
Fastighetskostnader, mkr -628 -624 -182 -182 -810 -806
Driftéverskott, mkr 681 650 342 367 1023 1017
Orealiserad vardeférandring fastigheter, mkr -182 -1 98 106 -84 95
Totalavkastning, mkr 499 639 440 473 939 1112
Verkligt varde fastigheter, mkr 39825 39505 15854 16 249 55679 55754
Direktavkastning, procent (12 man) 3,5 3,3 4,3 4,3 3,8 3,6
Totalavkastning exkl joint ventures, procent (12 man) 41 -1,6 4,6 0,6 4,2 -0,9
Andel verkligt varde fastigheter, procent 72 14! 28 29 100 100
Area, tkvm 1574 1634 565 587 2139 2221
Verkligt varde, kr per kvm 25301 24183 28076 271677 26 034 25107
Investeringar, mkr 559 463 61 53 621 516
Rikshems fastighetsbestand per 30 juni 2025
TYP VARDE (MKR) ANDEL (PROCENT) AREA (TKVM) VARDE (KR/KVM)  HYRESVARDE (MKR)
Sedment bostader
- Bostader 39008 70 1556 25062
- Kommersiellt* 781 1 16 47484
- Skolor 35 0 1 31749
Bostdder 39825 72 1574 25301 2526
Sedment samhdllsfastigheter
- Vardboenden 12984 23 446 29127
- Skolor 2674 5 99 26 885
- Kommersiellt* 197 0 19 10102
Samhillsfastigheter 15854 28 565 28076 1029
Totalt 55679 100 2139 26 034 3554

*Kommersiella lokaler fér nédrservice eller framtida anvdndningsomrdden for bostader eller samhéllsfastigheter.



Fastighetsvardering

Rikshem redovisar férvaltningsfastigheter
till verkligt varde enligt IAS 40. Externa
fastighetsvarderingar utfors kvartalsvis av
hela fastighetsbestandet. En mindre del av
bestdndet varderas dven internt. Internt
varderade fastigheter utgors framst av

fastigheter med storre pdgaende eller

kommande projekt. Varderingen genomfors

enligt niva 3 inom varderingshierarkin
i IFRS® 13,

Verkligt virde forvaltnindsfastigheter

Orealiserad vardeforandring for

forvaltningsfastigheter uppgick under

perioden till -83,7 mkr (95,0), och

realiserad vardeforandring uppgick till

0,3 mkr. Orealiserad vardeforandring uppgick
till -0,1 procent (0,2). Det genomsnittliga
direktavkastningskravet har 6kat med

0,02 procentenheter till 4,58* procent i relation
till vardet per den 31 december 2024.

Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp

Rikshems
halvarsrapport
januari-juni
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Fastighetsvarderingar baseras pa
antaganden om framtida kassafléden och
marknadens direktavkastningskrav. Det

Hyresvirde Direktavkastnindskrav
(kr/kvm) (procent)
Fastighetstyp min medel max min medel max
Bostader 1078 1742 3146 3,20 4,50 6,64
Samhaéllsfastigheter: 4,71
Vardboenden 971 1915 3774 3,62 4,67 6,25
Skolor 1051 1893 2920 4,50 4,88 6,21
Kommersiellt 988 1599 2158 5,90 6,50 7,35
Medeltal 1789 4,58
Kdnslighetsanalys som finns i gjorda antaganden och berikningar.

For Rikshems del motsvarar en 6kning av
direktavkastningskravet om 0,25 procentenheter
en vardeférandringar om -2,9 mdkr i jamforbart

Belopp i mkr 2025 jan-jun 2024 jan-jun 2024 jan-dec
Verkligt varde vid ingangen av perioden 56 575 56139 56139
Orealiserad vardeférandring -84 95 416
Investering 621 516 1078
Forvarv 262 - 5
Forsaljning -1695 -995 -1063
Verkligt vérde vid utgdngen av perioden 55679 55754 56 575
Verkligt viarde inkl Rikshems andel av 57980 58516 58 827
fastigheterijoint ventures
Direktavkastningskrav*
Fastighetstyp, procent 30 jun 2025 31dec 2024 Férandring
Bostader 4,50 4,49 0,01
Samhallsfastigheter: 4,71 4,65 0,06
Vardboenden 4,67 4,61 0,07
Skolor 4,88 4,88 0,00
Kommersiellt 6,50 6,49 0,01
Totalt 4,58 4,56 0,02

*Det genomsnittliga direktavkastningskravet avser jamforbart bestand.

** Justeringen omfattar bade direktavkastningskrav och kalkylranta.

vardeintervall om +/-5 procent som anges vid bestand.
fastighetsvarderingar avspeglar den osakerhet
Kanslighetsanalys forandring i mkr
Direktavkastnindskrav** Marknadshyra Kostnader
Fastighetstyp +0,25% -0,25% +/- 1,0% +/- 1,0%
Bostader -2062 2312 +/- 597  +/- 205
Samhallsfastigheter:
Vardboenden -680 758 +/- 139  +/- 48
Skolor -129 144 +/- 29 +/- il
Totalt -2 871 3214 +/- 765 +/- 264
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Kvarngardet 60:2 och 60:4, Uppsala.
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Iransaktioner & investeringar
Transaktioner Nyproduktion omfattande 323 lagenheter
Under perioden har 21 fastigheter avyttrats pagadr med berdknat fardigstallande andra
till ett sammanlagt virde om totalt 1695 kvartalet 2026.
mkr. Den stdrsta transaktionen avsag Tvs hyresgéistanpassningar pagar i
fgm bostadsfastigheter i Norrkdping. fastigheten Termometern 1i Halmstad. En
Ovriga avyttringar omfattade bland annat om- och tillbyggnad &t Region Halland fér
bostadsfastigheter i Helsingborg och Sigtuna vardcentral och folktandvard med 15-5rigt
samt samhallsfastigheter i Ale och Stockholm. hyresavtal. Den andra &r en hyresgistanpassning
Under perioden har Rikshem férvarvat tre 3t Halmstad kommun f6r vard- och .
bostadsfastigheter i Uppsala till ett totalt varde omsorgsboende med 15-&rigt hyresavtal. Investeringar (mkr)
om 262 mkr. Under perioden har 837 nyproducerade och 2500
Investeringar och projekt nyrenoverade ldgenheter fardigstallts.
Periodens investeringar uppgick till 621 2000r
mkr (516). Av dessa avsag 407 mkr (263) 1500L
ombyggnation och renovering, 170 mkr (204)
avs3g nyproduktion och 44 mkr (49) avs3g 10001
energiprojekt. 621
500 ] l
2021 2022 2023 2024 2025
jan-jun
Rikshems stérsta pagaende projekt
Antal igh Antaligh Investerings- Aterstiende Berdknat
Projekt Kommun Omrade Projektkatedori Fastighetstyp fore efter belopp (mkr) investeringsbelopp (mkr) fardigstalit
Resmilan Vasteras Odensvi Renovering Bostader 116 116 46 14 Kv3 2025
Termometern Regionen Halmstad Sondrum Hyresgéstanpassning Vardboende - - 35 7 Kv4 2025
Cellon Malmé Mellanheden Renovering Bostader 69 80 99 61 Kv12026
Hagalund Solna Hagalund Renovering Bostader 438 438 253 68 Kv2 2026
Linjen Norrképing Ektorp Renovering Bostader 159 159 70 67 Kv2 2026
Topasen Norrképing Vilbergen Renovering Bostader 319 319 136 70 Kv2 2026
Virket Lund Vasterbro Nyproduktion Bostader 0 323 718 219 Kv2 2026
Sarsta Knivsta Knivsta Centrum Renovering Bostader 1 142 40 39 Kv2 2026
Termometern Kommunen Halmstad Séndrum Hyresgédstanpassning Vardboende - - 258 246 Kv4 2026
Korfaltet Ostersund Korfaltet Renovering Bostader 367 367 233 224 Kv2 2028
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Finansiering

Mal och strategi

Att &ga, forvalta och utveckla fastigheter &r en
kapitalintensiv verksamhet och tillgangen till
finansiering ar en avgorande faktor i bolagets
affarsmodell. Rikshems finansiella strategi syftar
till att sékerstélla tillgangen till finansiering

pa kort och lang sikt till konkurrenskraftiga
villkor. Arbetet bedrivs med utgangspunkt fran
styrelsens beslutade finanspolicy som anger
mal och riktlinjer for hur finansverksamheten
ska bedrivas. Fokus laggs bland annat pa att
uppratthalla en valdiversifierad laneportfolj med
tillgang till flera finansieringskallor och l6ptider
med syfte att reducera refinansieringsrisk.

Omvarld och marknad

Det rader fortsatt stor osakerhet kring
effekterna av USA:s forandrade handelspolitik.
Den marknadsturbulens som radde efter
aviseringen av tullar mot omvarlden i borjan av
april har dock mildrats ndgot da tullnivaer nu
forvantas bli lagre &n tidigare befarats. Dock
forvantas dven fortsattningsvis osakerheten
kring effekten av tullar paverka tillvdaxten
negativt. Okade geopolitiska spanningari
mellan6stern har dven tillfort ny osakerhet om
framtida tillvaxtutsikter och inflation.

Aterhamtningen fér svensk ekonomi har
tappat fart vilket bland annat visar sig genom
lagre BNP-utfall for det forsta kvartalet,
hushallens férsamrade framtidsutsikter och
en svag arbetsmarknad. Darutdver har kronan
starkts mot dollarn och andra valutor vilket
antas vara en effekt av att investerare salt
amerikanska tillgangar och bland annat képt
svenska tillgdngar. Uppgangen i inflation under
inledningen av aret sjonk tillbaka under maj
manad. Riksbanken har reviderat ner prognosen
for bade tillvaxt och inflation jamfort med
prognosen i mars. Mot den bakgrunden valde

Riksbanken att sdnka styrrantan med 0,25
rantepunkter till 2 procent vid det senaste
rantebeslutet i juni och indikerade dven en viss
sannolikhet for ytterligare ndgon sénkning
under innevarande ar.

Den amerikanska centralbanken FED valde
pa motet i juni att halla réntan oférandrad inom
intervallet 4,25-4,5 procent. Prognosen for
tillvéxt justerades ner bade fér innevarande ar
och for 2026 samtidigt som inflationen bedoms
stiga mot bakgrund av férvantade effekter fran
tullar.

Den Europeiska centralbanken ECB sankte
styrrantan till 2 procent vid sitt senaste mote i
bérjan av juni. Aven om ECB anser att inflationen
ar ndra malet betonas att tullar och geopolitisk
osakerhet kan leda till lagre tillvaxt och hogre

Genomshnittlig kapitalbindning (ar) *

5,
44
4
3,5
3,
2,
| | | |
2021 2022 2023 2024 2025
kv2

= Genomsnittlig kapitalbindning

Miniminiva (ar) for kapitalbindning
enligt bolagets finanspolicy

*Frdn och med 2024 ing3r outnyttjade kreditléften i
berdkning av kapitalbindning.

inflation. Marknaden bedémde efter beskedet
att den europeiska styrrantan kommer sankas
ytterligare med 25 réantepunkteri ar.

Rantebdrande skulder

Aktiviteten har varit god i obligationsmarknaden
under perioden trots en 6kad osakerhet efter
aviseringen av tullar i bérjan av april. Under

det andra kvartalet har Rikshem lanserat

ett uppdaterat grént finansieringsramverk. I
samband med lanseringen genomférdes en sa

kallad publik emission som fick ett stort intresse.

Totalt har1600 mkr i gréna obligationer
emitterats under det andra kvartalet férdelat pa
loptiderna 3 och 5 ar. Ett kortfristigt sakerstallt
banklan har dven refinansierats med ett
utestdende belopp om 443 mkr.

Genomsnittlid réintebindning (ar)

7
6 6,0
sl
Al 4,2
3L 3,0
5 ‘ ‘ ‘ ‘

2021 2022 2023 2024 2025

kv2
Maximiniva enligt bolagets finanspolicy
= (Genomsnittlig réntebindning

Miniminiva enligt bolagets finanspolicy
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Rikshem har under det andra kvartalet
aterbetalat obligationer vid forfall till ett
sammanlagt nominellt belopp om 1500 mkr.
Aterkop av kortfristiga obligationer har
darutdver gjorts om sammanlagt 255 mkr i
nominellt belopp. Amortering har dven gjorts av
foretagscertifikat om 174 mkr.

Den genomsnittliga kapitalbindningen,
inkluderat outnyttjade kreditfaciliteter
okade efter refinansieringar och amortering
av skulder till 4,4 ar (4,3). De rantebarande
skulderna uppgick till 26 658 mkr (29 111) varav
kortfristig del utgor cirka 15 procent inkluderat
utestdende foretagscertifikat. Nettoskulden
justerad for lamnade sdkerheter (CSA) har
minskat med 1588 mkr sedan arsskiftet
efter amortering genom avyttringar och
valutaomrakningseffekter pa lan i utlandsk
valuta. Sakerstalld finansiering uppgick till
10 procent (10) av verkligt varde pa forvaltnings-
fastigheterna. Snittrantan okade till 2,8 procent
(2,7) efter amortering av skulder, refinansiering
av lan och forfall av réntebindning till lag
historisk fast réanta. Avgifter for outnyttjade
backupfaciliteter &rinrdknade i snittréantan.

Likvida medel och backup-faciliteter
Likvida medel uppgick till 188 mkr (1563). Pa
bokslutsdagen uppgick lamnade sakerheter
avseende CSA-avtal for kombinerade rante- och
valutaswappar till 1 042 mkr. Denna typ av
sdkerheter regleras manadsvis och syftet ar

att reducera motpartrisken i valuta-
sdkringskontrakten vilket darmed bidrar till
lagre kostnad for sdkring av valutakursrisk. For
att reducera refinansierings- och likviditetsrisken
har Rikshem backupfaciliteter frdn dgarna

om 10 mdkr (med lika andel vardera) och fran
svensk bank om 2 mdkr. Utéver detta finns en
checkrakningskredit om 500 mkr.
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Forfallostruktur rantebdrande skulder

RANTEFORFALL KAPITALFORFALL

Loptid Belopp Snittranta Andel Belopp Andel

(mkr) (procent) (procent) (mkr) (procent)
<1ar 3996 7,6* 15 4008 15
1-2 ar 2950 1,2 1 3456 13
2-3ar 3100 1,3 11 4440 16
3-4 &r 3750 1,4 14 4722 17
4-5ar 3900 1,8 14 2736 10
5-6ar 3300 2,1 12 1347 5
6-7ar 900 1,8 3 1583 6
7-8 ar 2700 2,7 10 1496 6
8-9ar 2500 2,6 9 1669 6
>9ar @ = o 1639 6
Summa 27096 2,7 100 27096 100
Loftesprovisioner RCF:er 0,1
Snittrdnta: 2,8

*Snittranta inom 13rinnefattar dven kreditmarginaler 6ver Stibor
forldn med kapitalbindning pa langre l6ptider.

Rantebarande skuld per typ av finansiering

Utestaende Andel av

belopp rdntebdrande

Typ av finansiering (mkr) skuld, (procent)
Foretagscertifikat SEK 680 3
Banklan mot sdkerhet SEK 5377 20
Icke sakerstallda lan SEK 1144 4
Obligationer SEK 11890 45
Obligationer NOK 5460 20
Obligationer EUR 1380 5
Obligationer AUD 495 2
Obligationer JPY 230 1
Totalt 26 658 100

Rantebarande skulder uppgick
i rapporten over finansiell
stallning till 26 658 Mkr.
Skillnaden mot belopp

i ovanstaende tabell

utgors av forutbetalda
upplaggningsavgifter och
valutaomrakning avseende
obligationer i utlandsk valuta.

Derivatinstrument

Bolagets ranterisk hanteras l6pande framst
genom ranteswappar och via lan med fast
rantebas. Vid kvartalets utgang uppgick
rantederivatportféljens nominella belopp
netto till 22 500 mkr. Den genomsnittliga
rantebindningen i portféljen har sedan
arsskiftet 6kat nagot och uppgick till 4,2 ar
(41). Andelen av de rantebarande skuldernaii
balansréakningen med langre rantebindningstid
an 12 manader uppgick till 87 procent. Bolaget
har dven sa kallade kombinerade valuta- och
ranteswappar med syfte att valutasakra lan
som upptagits i utlandsk valuta. Netto uppgick
derivatportfoljens verkliga varde till -714 mkr
().

Gron och hallbar finansiering

Rikshem har lange varit etablerat pa den gréna
finansieringsmarknaden och andelen grén och
hallbar finansiering har 6kat successivt 6ver
aren. Under det andra kvartalet uppdaterades
det grona ramverket vilket innebar en tydligare
anpassning till delar av EU-taxonomins kriterier
och skapar forutsattningar for ytterligare grén
finansiering som bidrar till Rikshems langsiktiga
hallbarhetsmal. Ramverket har granskats av
det oberoende analysinstitutet Morningstar
Sustainalytics som bekraftar att ramverket ar
trovardigt, verkningsfullt och i enlighet med
ICMA~s Green Bond Principles.

Rikshems ramverk for hallbarhetslankade
obligationer lanserades under 2024 och bygger
pa Rikshems viktiga KPIer inom trygghet i
boendemiljon, hallbara leverantérsled och
malsattningar for energieffektivisering i
befintligt bestand och nybyggnation. Ramverket
ar baserat pa "Sustainability-Linked Bond
Principles” och har dven det granskats av det
oberoende institutet Morningstar Sustainalytics.
Under ramverket har Rikshem emitterat
1000 mkr nominellt i s kallade

Rikshems
halvarsrapport

januari-juni
2025
Andel grén och hallbar
finansiering (procent)
60
54
40+
20+
1 1 1 1 ]
2021 2022 2023 2024 2025
kv2

=== Andel gron och hallbar finansiering

hallbarhetslankade obligationer. Darutover
har ett antal banklan kopplats till Rikshems
hallbarhets-KPIer vilket mojliggor lagre
eller hogre lanemarginal om malen uppnas
eller inte. Lds mer om Rikshems ramverk och
hallbarhetsarbete samt ta del av de senaste
investerarrapporterna pa rikshem.se.

Rating

Rikshem har kreditrating A3 med stabila
utsikter fran kreditvarderingsinstitutet Moody'’s.
Ratingen bekraftades av Moody’s i november
2024.
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Koncernens rapport dver totalresultat 2025
2025 2024 2025 2024 jul 2024~ 2024
Belopp mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 2025 jan-dec
Hyresintékter 916 915 1833 1823 3643 3633
Driftkostnader -222 -219 -499 -516 -903 -920
Reparationer och underhall -M =17 -142 -143 -324 -325
Fastighetsadministration -7 -62 147 -124 -273 -250
Fastighetsskatt -1 -12 -23 -23 -45 -45
Summa fastighetskostnader -381 -370 -810 -806 -1544 -1540
Driftéverskott 535 545 1023 1017 2099 2093
Central administration -40 -38 -75 =17 -154 -156
Resultat fran andelarijoint ventures 17 -1 28 -10 43 5
Roérelseresultat 511 496 975 930 1987 1942
Finansiella intdkter 9 21 24 35 53 64
Finansiella kostnader -191 -188 =377 -379 -7156 -758
Resultat efter finansiella poster 329 329 622 586 1284 1248
varav forvaltningsresultat 325 348 613 607 1280 1274
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -39 176 -83 84 238 405
Vardeférandring réntederivat -494 -178 -405 -8 -558 -161
Vardeférandring valutaderivat 41 -330 -192 -400 -227 -435
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 21 267 266 109 395 238
Resultat fore skatt -142 264 208 37 1132 1295
Skatt 10 -43 21 -79 -194 -294
Periodens/arets resultat -133 221 228 292 937 1001
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras till
resultatrédkningenisenare perioder
Omvardering pensioner - - - - 0 0
Skatt pensioner - - - - 0 0
Periodens/arets dvrida totalresultat netto efter skatt - - - - ] 0
Summa totalresultat for perioden/aret -133 221 228 292 937 1001

Totalresultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 2025
2025 2024 2024 2025 2024 2024
Belopp i mkr 30jun 30 jun 31dec Belopp i mkr 30 jun 30jun 31dec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlidgningstillgangar Edet kapital
Immateriella anlidgningstillgandar Aktiekapital 100 100 100
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 14 19 17 Ovrigt tillskjutet kapital 4874 4874 4 874
Summa immateriella anlidgnindstillgdngar 14 19 17 Balanserade vinstmedel inkl periodens/arets resultat 21420 20 483 21192
Summa egdet kapital 26 394 25456 26165
Materiella anlddgningstillgandar
Forvaltningsfastigheter 55679 55754 56 575 Skulder
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 161 195 170 Langdfristida skulder
Inventarier 3 5 4 Uppskjuten skatteskuld 4272 4167 4356
Summa materiella anléidgningstillgdndar 55843 55954 56 749 Rantebarande skulder 22517 21848 23439
. Réntebdrande skulder till moderféretag 145 145 145
Finansiella anlddgningstillgandar
Derivatinstrument 1191 931 956
Andelarijoint ventures 1574 1605 1620
. Leasingskuld 135 169 143
Ovrigt finansiellt innehav 0 - -
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 1 1 1
Derivatinstrument 491 1002 840
Summa landfristiga skulder 28 261 27 261 29 040
Langfristiga fordringar 51 199 81
Summa finansiella anléidgningstiligangar 2116 2806 2541 Kortfristiga skulder
Summa anlédgningstillgdndar 57974 58780 59307 Réntebdrande skulder 3996 6933 5526
. Leverantdrsskulder 124 130 144
Omsattningstillgangar
Skatteskulder - 118 68
Kortfristiga fordringar
Leasingskuld 20 21 24
Kundfordringar 27 34 41
Derivatinstrument 14 0 -
Derivatinstrument - - - .
. Ovriga kortfristiga skulder 37 99 114
Ovriga fordringar 1265 647 845
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 654 707 700
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 44 39 26
Summa kortfristiga skulder 4844 8008 6576
Summa kortfristida fordrindar 1336 720 912
Summa skulder 33105 35269 35616
Likvida medel 188 1225 1563 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 498 60725 61782
Summa omsittningstillgandar 1511 1945 2474
SUMMA TILLGANGAR 59 498 60725 61782
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Koncernens rapport éver

forandring av edet kapital

Balanserade

Rikshems
halvarsrapport

Ovrigt vinstmedel

tillskjutet inkl drets  Totalt edet
Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Indadende edet kapital
T 100 4874 20190 25164
Periodens resultat, 292 292
jan-jun
Ovrigt totalresultat, _ ~
jan-jun
Utdaende edet kapital
o 100 4874 20 483 25456
Periodens resultat, 709 709
jul-dec
Ovrigt totalresultat, 0 0
jul-dec
Utdaende edet kapital
TS 100 4874 21192 26165
Indaende edet kapital
2025-01-01 100 4874 21192 26165
Periodens resultat, 228 228
jan-jun
Ovrigt totalresultat, _ _
jan-jun
Utdaende edet kapital 100 4874 21420 26 394
2025-06-30

Koncernens rapport over kassafloden o008
2025 2024 2025 2024  jul 2024- 2024
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 205 jan-dec
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 329 329 622 586 1284 1248
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet -16 1 -25 " -34 2
Aterlaggning rantenetto 182 167 353 344 703 694
Betald ranta -176 -189 -386 -378 -769 -761
Erhallen rénta il 20 22 31 45 54
Betald skatt -57 -40 -131 177 -208 -254
A e
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 0 60 21 140 10 129
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -39 15 -156 -124 -108 -76
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 234 374 320 434 922 1036
Investeringsverksamheten
Investeringiférvaltningsfastigheter =377 -253 -621 -516 -1183 -1078
Forvarv av forvaltningsfastigheter -262 - -262 - -267 -5
Avyttring av férvaltningsfastigheter 354 979 1695 995 1763 1063
Investeringi6vriga anlaggningstillgdngar 1 0 1 -1 1 -1
Investeringifinansiella anldggningstillgdngar 119 -59 119 -59 105 -73
Utdelning fran finansiella anlaggningstillgangar 75 - 75 - 75 -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -90 668 1007 420 493 -94
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 3124 2993 3904 6387 9003 11486
Amortering av lan -3426 -3752 -6093 -6 771 -10 877 -11555
Foérandring av sdkerheter -176 201 -510 -9 -577 -76
Lésen av finansiella instrument 0 1 0 1 = 0
Amortering av leasingskuld -2 1 -3 -2 -1 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -480 -557 -2702 395 -2452 -145
Periodens/arets kassafléde -336 486 -1375 -459 -1037 797
Likvida medel vid periodens/arets borjan 524 739 1563 766 1225 766
Likvida medel vid periodens/arets slut 188 1225 188 1225 188 1563



Moderboladets resultatrakning

2025 2024 2025 2024 jul 2024- 2024
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 2025 jan-dec
Intdkter 929 80 189 163 354 328
Ovriga externa kostnader -46 -46 -85 -87 -175 77
Personalkostnader -92 -65 -172 -140 =317 -285
Avskrivningar -1 -2 -3 -3 -6 -6
Rdrelseresultat =41 -33 -71 -67 -144 -140
Resultat fran andelarikoncernféretag 22 22 42 35 75 68
Finansiella intakter 295 308 596 612 1204 1220
Finansiella kostnader -189 -161 -373 -323 -708 -658
Vardeférandring rantederivat -494 -178 -405 -8 -558 -161
Vardeférandring kombinerade valuta- och rantederivat 41 -330 -192 -400 -227 -435
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 21 267 266 109 395 238
Resultat efter finansiella poster =344 -105 -137 =43 39 133
Bokslutsdispositioner, lamnade koncernbidrag - - - - -17 -17
Bokslutsdispositioner, kommittentresultat 0 486 7 430 -264 159
Skatt 58 -68 4 -82 -10 -96
Periodens/arets resultat -287 313 -127 306 -254 179
Moderboladets rapport éver totalresultatet
2025 2024 2025 2024 jul 2024- 2024
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 2025 jan-dec
Periodens/arets resultat enligt resultatrakningen -287 313 -127 306 -254 179
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat fér perioden/aret -287 313 -127 306 -254 179
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget
Rikshem AB (publ) bestari huvudsak
av att forvalta koncernens fastigheter
genom dgande av aktier och andelari
de fastighetsagande dotterbolagen.
Moderbolagets omsattning bestar
framst av arvoden for tjanster

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

anuari-juni
Moderboladets balansrikning 025
2025 2024 2024 2025 2024 2024
Belopp i mkr 30 jun 30jun 31dec Belopp i mkr 30 jun 30 jun 31dec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlidgningstillgdngdar Edet kapital
Immateriella anlidgningstiligandar Bundet edet kapital
Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten 14 19 17 Aktiekapital 100 100 100
Summa immateriella anliddnindstillgdndar 14 19 17 Uppskrivningsfond 143 143 143
243 243 243
Materiella anlidgningstillgangar Fritt edet kapital
Inventarier : . Balanserade vinstmedel 7956 7T TIT7
Summa materiella anlidgningstillgdndar 3 5 Overkursfond 841 841 841
Finansiella anlsdgnindstillgingdar Periodens/ arets resultat -127 306 179
e e e e 2882 2875 2882 e SR T
Fordringar hos koncernféretag 30778 31592 31665 SN G UEL SileS Bl
Derivatinstrument 491 1002 840 Skulder
Langfristiga fordringar 0 16 - Avsittnindar
Summa finansiella anléidgningdstillgangar 34151 35485 35387 Uppskjuten skatteskuld 166 241 232
Summa anlidgningstillgdndar 34169 35509 35409 Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser 0 1 1
Omséttningstillgangar Summa avsattnindar 166 242 233
Kortfristida fordrindar Landfristida skulder
Kundfordringar 0 0 0 Rénteb&rande skulder 17 351 17646 18 686
Derivatinstrument - - - Rantebarande skulder till moderféretag 145 145 145
Ovriga fordringar 1169 618 696 Derivatinstrument 1191 931 956
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 13 1 Summa langdfristida skulder 18 687 18722 19788
Summa kortfristida fordrindar 1185 631 707 Kortfristiga skulder
Likvida medel 176 1225 1563 Rantebdrande skulder 3996 6183 5526
Leverantoérsskulder 6 9 7
SUMMA TILLGANGAR 35530 37365 37679 Skulder till koncernféretag 3584 2780 2838
Skatteskuld = 94 64
Derivatinstrument 14 0 -
Ovriga skulder 13 14 12
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 151 154 172
Summa kortfristiga skulder 7764 9234 8619
Summa skulder 26 617 28198 28 640
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35530 37365 37679
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Styrelse

Vid drsstdmman den 27 mars 2025 lamnade
Per-Gunnar Persson och Pernilla Arnrud Melin
styrelsen. Per-Gunnar Persson hade avbgjt
omval och Annika Eastwood valdes som
ersattare for Pernilla Arnrud Melin som AMF
Tjanstepension ABs representant i styrelsen.
Dettainnebar att styrelsen minskade fran

sju till sex ledamaoter. Kerstin Lindberg
Goransson omvaldes till ordférande.

Medarbetare

Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen
uppgick vid utgdngen av perioden till 329
(325),169 man och 160 kvinnor.

Risker

Styrelsen och féretagsledningen arbetar
kontinuerligt med att bemadta risker som
verksamheten ar exponerad for. P sidan 25
i Arsredovisning och hallbarhetsredovisning
for 2024 beskrivs Rikshems risker och
mojligheter.

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

Denna delarsrapport ar upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen. Moderbolagets
redovisningsprinciper foljer drsredovisnings-
lagen och RFR 2. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berdkningsmetoder
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.
Vid samma tidpunkt inférs andringari IAS 7
vilka innebar att flera av de valmaojligheter
som idag finns i presentationen av
kassaflodet férsvinner.

Ovriga av EU godkénda nya och dndrade
standarder samt tolkningsuttalande bedéms
for narvarande inte paverka Rikshems
resultat eller finansiella stéllning i vésentlig
omfattning.

Nérstaendetransaktioner

Rikshems relationer med narstdende
framgar av not 22 i Rikshems Arsredovisning
och héllbarhetsredovisning fér 2024. Inga
ovriga vasentliga narstaendetransaktioner
férutom sedvanliga loner och ersattningar till
styrelse, verkstallande direktor och 6vriga
ledande befattningshavare har skett under
perioden.

Styrelsens och verkstidllande
direktdrens forsdkran

Styrelsen och verkstallande direktoren
forsakrar att deldrsrapporten ger en ratt-
visande oversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och
de foretag som ingari koncernen, star infor.

Rikshems
halvarsrapport

januari-juni
2025

Stockholm den 11 juli 2025

Annika Eastwood
Styrelseledamot

Kerstin Lindberd Géransson
Styrelsens ordférande

Zdravko Markovski
Styrelseledamot

Siv Malmdren
Styrelseledamot

Peter Strand
Styrelseledamot

Frida Olsson
Styrelseledamot

Anette Frumerie
Denna rapport Verkstallande direktor
har ej granskats
av bolagets

revisorer.
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Kvartalsdata
2025 2025 2024 2024 2024 2024
Belopp i mkr kv2 kv1 kv 4 kv3 kv 2 kv1

RESULTATRAKNING
Hyresintakter 916 917 913 897 915 908
Fastighetskostnader -381 -429 =411 -323 -370 -436
Driftéverskott 535 488 502 574 545 472
Central administration -40 -35 -48 -31 -38 -39
Resultat fran andelarijoint ventures 17 " 14 1 -1 1
Netto av finansiella intakter och kostnader -182 -171 -173 177 -167 177
Resultat efter finansiella poster 329 293 295 367 329 256
varav forvaltningsresultat 325 288 289 378 348 259
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -39 -44 169 152 176 -92
Véarde- och valutakursforandring finansiella instrument -432 101 289 -348 -241 -58
Resultat fore skatt -142 350 754 171 264 106
Skatt och dvrigt totalresultat 10 1 174 -41 -43 -36
Kvartalets totalresultat -133 361 580 130 221 70
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 55679 55433 56 575 56 065 55754 56 305
Andelarijoint ventures 1574 1632 1620 1606 1605 1625
Ovriga tillgdngar 2057 2338 2024 2022 2140 2827
Likvida medel 188 524 1563 1136 1225 739
Summa tillgéngar 59498 59927 61782 60829 60725 61496
Eget kapital 26 394 26526 26165 25585 25456 25234
Uppskjuten skatt 4272 4311 4356 4165 4167 4242
Rantebarande skulder 26658 26981 29111 28762 28926 29955
Ovriga skulder 2176 2108 2150 2317 2176 2064
Summa eget kapital och skulder 59 498 59927 61782 60829 60725 61496
NYCKELTAL

Belaningsgrad, procent 48 49 51 51 52 53
Soliditet, procent 44 44 42 42 42 41
Rantetackningsgrad, ggr (12 man) 2,7 2,7 2,6 2,6 2,6 2,6
Avkastning eget kapital, procent (12 méan) 3,6 5,0 3,9 -4,6 -T,4 -11,2
Direktavkastning, procent (12 man) 3,8 3,8 3,7 3,6 3,6 3,5
Overskottsgrad, procent 58 53 55 64 60 52

Rikshems

halvarsrapport

januari-juni
2025
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Rikshems
halvarsrapport

januari-juni
Nyckeltal 2025
2025 2025
Belopp i mkr jan-jun 2024 2023 2022 2021 Belopp i mkr jan-jun 2024 2023 2022 2021
Resultatrdkning Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter 1833 3633 3473 3169 3062 Antal fastigheter 471 489 512 519 514
Driftoverskott 1023 2093 1960 1760 1768 Uthyrningsbar area, tusental kvm 2139 2217 2245 2240 2216
Resultat efter finansiella poster 622 1248 858 1068 1526 Antal ldgenheter 29009 29907 29650 29230 28 514
varav férvaltningsresultat 613 1274 1189 1198 1230 ,E\fra](;IteiléiaeT;Vé;.:Z];a)?ggohceet:tr 28 59 20 20 29

Vardeforandring fastigheter -83 405 4776 -1935 5509

Vak d bostad t 4,8 4,5 2,9 31 5,1
Periodens/arets resultat 228 1001 -3921 228 5931 axansgradbostader, procen : : ’ ' :

Marknadsvakans bostdder, procent 3.1 2,4 1,0 0,8 1,5
Balansrikning Aterstaende hyresavtalslangd

samhallsfastigheter, ar & i 1 = &2
Eget kapital 26 394 26165 25164 29 085 28 855

Verkligt varde, kr/kvm 26 034 25514 25008 26525 26522
Extern skuld 26 658 29111 29 422 29021 26922

Tillvéxt intakter, 33 51 T4 33 24
Verkligt varde fastigheter 55679 56 575 56139 59 423 58780 jadmférbart bestdnd, procent b o ! ! !
Balansomslutning 59 498 61782 60961 64922 62 411 Tillvaxt driftdverskott

s o ! 3,3 6,1 8,4 -1,2 1,1

jamforbart bestand, procent
Finansiella nyckeltal Overskottsgrad, procent 56 58 56 56 58
Soliditet, procent 44 42 41 45 46

.. Medarbetare

Belaningsgrad, procent 48 51 52 49 46

A 5 2 2 1 2
Rantetackningsgrad (12 man) 2,7 2,6 2,6 3,5 3,6 ntalanstallda 329 325 508 516 86
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,0 13,9 15,7 17,6 15,9
Belaningsgrad sékerstéallda lan, procent 10 10 10 8 6
Snittranta, procent 2,8 2,7 2,6 2,0 1,5
Rantebindning, ar 4,2 41 3,3 3.4 4,2
Kapitalbindning, ar* 4.4 4,3 37 3,7 4,0
Avkastning pa eget kapital, procent (12 man) 3,6 359 -14,5 0,8 22,9
Direktavkastning, procent (12 man) 3,8 3.7 3,4 3,0 3,2
Totalavkastning
exkl joint ventures, procent (12 m&n) = e il 0z =
Totalavkastning 42 44 4,9 0,4 13,9

inkl joint ventures, procent (12 man)

’

*Frdn och med 2024 ingar outnyttjade kreditl6ften i berdkning av kapitalbindning.
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Rikshems
halvarsrapport

januari-juni
Nyckeltalsberdkningar 2025
jul 2024- 2024 jul 2023 - 2023 jul 2024- 2024 jul 2023 - 2023
Belopp i mkr jun 2025 jan-dec jun 2024 jan-dec Belopp i mkr jun 2025 jan-dec jun 2024 jan-dec
Driftdverskott Rantetdckningsdrad
Hyresintdkter 3643 3633 3590 3473 Driftéverskott 2099 2093 2057 1960
Fastighetskostnader -1544 -1540 -1533 -1513 Central administration -154 -156 71 172
Driftdverskott 2099 2093 2057 1960 Finansiella intakter 53 64 59 35
= Summa 1998 2001 1945 1823
Overskottsgrad Externa rantor 749 759 757 -693
Driftoverskott 2099 2093 2057 1960 Réintetsickningsgdrad, dgr 2,7 2,6 2,6 2,6
Hyresintakter 3643 3633 3590 3473
Overskottsdrad, procent 58 58 57 56 Beldnindsdrad
Externarantebarande skulder 26 658 29111 28926 29 422
Direktavkastning Verkligt varde férvaltningsfastigheter 55679 56575 55754 56139
Driftoverskott 2099 2093 2057 1960 Belaningsdrad, procent 48 51 52 52
Ingdende fastighetsvarde 55754 56139 58312 59 423
Utgdende fastighetsvarde 55679 56 575 55754 56139 Beldnindsdrad, sikerstillda 1an
Genomsnittligt fastighetsvarde 55717 56 357 57033 57781 Utest3ende sikerstalld skuld 5377 5380 5580 5609
Direktavkastning, procent 3,8 3,7 3,6 3,4 Verkligt varde forvaltningsfastigheter 55679 56575 55754 56139
Beldningsdrad, sikerstillda 1an, procent 10 10 10 10
Totalavkastning exkl JV
Driftéverskott 2099 2093 2057 1960 Nettoskuld/EBITDA
Orealiserad vardeférandring fastigheter 237 416 -2594 -4776 Externa rintebirande skulder 26658 29111 28926 29422
Summa 2336 2509 -537 -2816 Likvida medel -188 -1563 -1225 -766
Sadkerheter avseende CSA avtal -1042 -532 -446 -456
Ingdende fastighetsvarde 55754 56139 58 312 59 423 Nettoskuld 25428 27016 27255 28200
Utgdende fastighetsvarde 55679 56 575 55754 56139
Avgar orealiserade vardeférandringar -237 -416 2594 4776 Driftéverskott 2099 2093 2057 1960
Justerat denomsnittligt fastighetsvarde 55598 56149 58330 60169 Central administration 154 156 A71 72
Totalavkastning exkl JV, procent 4,2 4,5 -0,9 4,7 Avskrivningar 6 6 5 3
EBITDA 1951 1943 1891 1791
Avkastning pa eget kapital Nettoskuld/EBITDA, dgr 13,0 13,9 14,4 15,7
Periodens/arets resultat 937 1001 -1965 -3921
Genomsnittligt eget kapital 25925 25665 26 439 27125
Avkastning pa edet kapital, procent 3,6 3,9 .4 -14,5 Saval deldrsrapporter som arsredovisning refererar till ett antal finansiella matt som inte

definieras av IFRS. Rikshem anser att dessa matt hjdlper bade investerare och bolagets
ledning att analysera bolagets resultat och finansiella stallning. Alla bolag berdknar inte
finansiella matt pd samma sétt, varfor matten inte alltid r jigmforbara med matt som

anvéands av andra bolag. Belopp anges i mkr om inget annat anges.
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Definitioner

Avkastning pa edet kapital

Belopp inom parentes

Belaningsdrad

Belanindsdrad sidkerstillda 1an

Direktavkastning
Driftéverskott

Ekonomisk uthyrnindsdrad

Fastighetskostnader

Forvaltnindgsresultat

Hyresduration
Hyresintdkter
Hyresvirde

Jamforbart bestand

Kapitalbindning

Marknadsvakans bostader

Snittranta

Nettoskuld/EBITDA

Rantebindning
Rantetdcknindsgrad
Soliditet
Sikerstillda lan

Totalavkastning

Vakansdrad bostader

Overskottsdrad

Periodens/arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

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

Externa rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
S&kerstallda rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Driftoverskott pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt vérde fastigheter.
Hyresintdkter med avdrag for fastighetskostnader.

Pa balansdagen kontrakterade hyror i férhallande till totalt hyresvarde, med avdrag
for ytor som &r outhyrda till féljd av renovering.

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

Driftéverskott med avdrag fér administrativa kostnader och nettot av finansiella intakter
och kostnader med tilldgg for forvaltningsresultat fran andelar i joint ventures.

Per balansdagen i hyresvarde viktad dterstaende l6ptid for hyresavtal.
Periodens hyresintakter och 6vriga intakter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresférluster.
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tilldgg for vakanshyra.

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

Per balansdagen viktad aterstaende loptid for rantebarande skulder och outnyttjade kreditloften.

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

Genomsnittlig ranta for ranteb&drande skulder inklusive kostnader fér back-up faciliteter i forhallande till
aktuell laneskuld per bokslutsdagen.

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

Per balansdagen viktad aterstdende réntebindningstid fér ranteb&arande skulder och derivat.

Driftoverskott, central administration och finansiella intakter i relation till rantekostnader for externa lan.

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

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

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

Driftoverskott i relation till hyresintakter.

Rikshems
halvarsrapport
januari-juni
2025

Beloppenidenna
rapport ar avrundade
vilket innebar att
tabeller, summeringar och
sifferangivelser inte alltid
dverensstammer.

Kalendarium

Del&rsrapport

januari-september 2025 5november 2025

Bokslutskommuniké

januari-december 2025 6 februari 2026

Rikshem

Rikshem &r ett av Sveriges st6rsta privata fastighetsbolag. Vi dger, férvaltar
och utvecklar bostader och samhallsfastigheter i utvalda kommuner.

Dér erbjuder vi tryggt, trivsamt och flexibelt boende i attraktiva lagen.
Rikshem ags av Fjarde AP-fonden och AMF Tjanstepension AB.

Las mer pa rikshem.se.

Kontakta Rikshem

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

Box 307

11121 Stockholm
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