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ARET | KORTHET

INTAKTER

Totala intakter uppgick till 178,9 miljoner kronor
(229,3 miljoner kronor motsvarande period fore-
gaende &r) varav intadkter fran bostadsproduktion
uppgick till 160,6 miljoner kronor (211,1) och hyresin-
takterna till 18,3 miljoner kronor (18,2).

RORELSERESULTAT
Roérelseresultatet uppgick till 9,4 miljoner kronor
(47,5).

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Forvaltningsfastigheter har under aret omvérderats
med 1,7 miljoner kronor (-1,9). Derivat har paverkat
resultatet positivt i det att skulden under aret ned-
varderats med 2,3 miljoner kronor (3,2).

TOTALRESULTAT
Totalresultatet var 16,1 miljoner kronor (43,3) och ar
i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid periodens utgdng uppgick vardet av RW Bo-
stads forvaltningsfastigheter till 263,8 miljoner kro-
nor (261,0). Inga fastigheter har forvarvats under
aret.
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EGET KAPITAL

Under aret har utdelning pa preferensaktier lAmnats
med 2,0 miljoner kronor. | december 2018 beslots
om sakutdelning av dotterbolaget RW Projektut-
veckling AB, vilket minskat eget kapital med 96,6
miljoner kronor. Vid arets utgang uppgick eget ka-
pital till 284,4 miljoner kronor motsvarande en soli-
ditet pa 35,8 procent. Eget kapital per aktie uppgick
vid periodens slut till 5,60 kronor.

KASSAFLODET

Arets kassafléde fr&n den I6pande verksamheten
uppgick till 100,3 miljoner kronor (17,7) och likvida
medel vid arets slut uppgick till 34,6 miljoner kronor
17,8).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
| tredje kvartalet genomférdes en sammanlaggning
av aktierna varvid fyra (4) befintliga aktier blev en
(1) ny aktie.

| slutet av aret har bolagsstdmman i RW Bostad
AB beslutat att projektverksamheten skall avskiljas
fran koncernen genom utdelning av aktierna till be-
fintliga aktiedgare i RW Bostad.




Nyckeltal i urval, mkr (om inget annat anges) 2018 2017 2016
Resultat- och balansposter

Intékter 178,9 2293 224,0
Rorelseresultat 9,4 47,5 74,7
Periodens totalresultat 16,1 433 57,7
Forvaltningsfastigheter 263,8 261,0 203,9
Rantebarande skulder 242,0 344,4 229,2
Eget kapital 284,4 366,9 325,6
varav preferensaktiekapital inklusive drets utdelning 26,7 26,7 26,7
Balansomslutning 795,2 866,7 655,2
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar area, kvm 12159 12159 8200
Hyresvarde 18,7 18,7 11,5
Driftnetto 13,2 13,0 8,3
Direktavkastning, % 5,0 5,0 41
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,2 98,7 99,1
Finansiella nyckeltal"

Resultat per stamaktie, kr 0,31 0,90 1,30
Stamaktier, antal 46 056 446 184 225784 184 225784
Preferensaktier, antal 61755 247 020 247 020
Eget kapital per stamaktie, kr 5,60 1,85 1,62
Avkastning pa eget kapital, % 4,7 12,9 22,3
Soliditet, % 35,8 42,3 49,7
Belaningsgrad, % 304 39,7 35,1

Y Under aret har sammanléggning av aktier skett varvid fyra (4) befintliga aktier blev en (1) ny aktie.

Nyckeltalen fér tidigare ar &r omréknade.
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RW BOSTAD | KORTHET

RW BOSTAD | KORTHET

Bolaget grundades ar 1999. Den tidigare teknikverk-
samheten avyttrades fran bolaget under ar 2012.
Under namnet RW Capital AB omstdptes bolaget
ar 2013 till ett fastighetsbolag genom att férvarva
samtliga aktier i RW Fastighetsférvaltning AB (tidi-
gare Fagerhyltan Fastigheter AB). Den fastighets-
inriktade verksamheten omfattade under de initiala
aren i huvudsak féradlingsarbeten av flerbostads-
fastigheter beldagna i Malmdregionen men har se-
dan 2014 aven inneburit nyproduktion av bostader
i, framforallt, Stockholmsregionen. Merparten av de
foradlade flerbostadsfastigheterna avyttrades fran
koncernen under ar 2016. | slutet av ar 2018 har pro-
jektverksamheten, bedriven av dotterbolaget RW
Projektutveckling AB, avskiljts fran RW Bostad ge-
nom sa kallad sakutdelning vilket innebéar att aktier-
na i RW Projektutveckling AB, utdelas, pro rata, till
aktiedgarna i RW Bostad AB (publ). Den kvarvaran-
de verksamheten bedrivs vidare under namnet RW
Bostad AB (publ).

1999 2012

Forvaltningsfastigheter

RW Bostad har under verksamhetsaret férvaltat
egna fastigheter belagna i Ystad, Malmo och Arlov.
Vid utgdngen av verksamhetsaret 2018 dgde RW
Bostad forvaltningsfastigheter varderade till 263,8
miljoner kronor.

Projektfastigheter

Den beslutade utdelning av projektverksamheten
ar verkstalld 29 mars 2019. For ar 2018 innebar det
att resultat- och balansposter hanforliga till perio-
den fram till och med utdelningen ar inkluderade
i drets resultat- och balansposter. Sakutdelningen
har minskat eget kapital och har samtidigt uppta-
gits som skuld till aktiedgarna. Pagaende produk-
tion och framtida byggréatter ingar i den utdelade
projektverksamheten.

AFFARSIDE

RW Bostads affarsidé ar att kunna erbjuda attrakti-
va lokaler och bostader i bra geografiska lagen dar
goda kommunikationer féreligger.

2013 2014

Teknikverksamhet av-
yttras fran koncernen
2012.

Bolaget grundades
1999 och byggde upp
en teknikverksamhet.
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Bolaget paborijar sitt
forsta bostadsutveck-
lingsprojekt i Stock-
holmsomradet.

RW andrar verksam-
het och férvérvar sina
forsta fastigheter.




MILIOMASSIGT ANSVARSTAGANDE

Utslapp av koldioxid och andra vaxthusgaser i varl-
dens l&nder riskerar att fa allvarliga konsekvenser
for valdens befolkning. Ar 2015 antog FN:s med-
lemslander Agenda 2030, en universell agenda som

2015 2016

Flera foradlingspro- Ytterligare féradlings-
jekt i Malmoéregionen projekt fardigstalls
fardigstalls. och merparten av fast-

igheterna avyttrades.

inrymmer de Globala malen fér hallbar utveckling.

RW Bostad har stor mojlighet att paverka miljé-
belastningen genom att bland annat minska energi-
férbrukningen i bade nyproduktion och fastighets-
forvaltning men aven genom miljémassigt klokare
produktval.

2017 2018

Bolaget ar en véleta- RW Bostad renodlar

blerad bostadsutveck- verksamheten till att

lare i StorStockholm enbart omfatta for-

och med férvaltnings- valtning av egenagda

fastigheter i Arlov, fastigheter genom att

Malmé och Ystad. projektverksamheten
delas ut till aktieagar-
na.
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VD HAR ORDET

Biste aktiedgare,
Med en omséattning pa 179 Mkr och ett resultat pa
drygt 16 Mkr lagger vi 2018 till handlingarna, ett ar
som har praglats av stor turbulens och osakerhet
pa marknaden. Under 2018 har det dessutom blivit
mycket tydligt att de tva verksamheter som RW
bedriver - bostadsutveckling och fastighetsférvalt-
ning - har helt olika férutsattningar och ar mycket
olika till sin karaktar.

Bostadsutveckling (av bostadsratter) ar fér nar-
varande en utmanande verksamhet som har paver-
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kats negativt av en Overproduktion av bostader,
framforallt i Stockholmsomradet, oro 6éver even-
tuella rantehdjningar samt ett mycket stort medie
intresse. Det stérsta problemet pa marknaden en-
ligt var uppfattning &r dock de regleringar som har
tillkommit pa mycket kort tid med tva nya amorte-
ringskrav. Dessa nya regler har reducerat hushal-
lens kdpkraft avsevart och slar hardast mot den
grupp som ska in pa bostadsmarknaden, dvs unga
manniskor som star i begrepp att skaffa ett eget bo-
ende och som saknar ett storre eget kapital. Effek-



ten symboliseras val av att det som tidigare var den
enklaste produkten for en bostadsutvecklare, nam-
ligen sma lagenheter i Stockholmsomradet, nu har
blivit den svaraste produkten att arbeta med. Var
beddmning &r att marknaden pa lite sikt kommer
att normaliseras, pd en lagre prisniva, men detta
kan komma att ta tid. Det som har skett de senaste
aren visar med all dnskvéard tydlighet att marknaden
for bostadsutveckling ar mycket volatil till sin natur.
Detta kombinerat med en betydande politisk risk,
dvs politikers bendgenhet att med kort varsel andra
spelreglerna pa marknaden, gér att branschens |6n-
samhetsniva dven framover kommer att kdnneteck-
nas av lag foérutsdgbarhet. Fastighetsférvaltning,
daremot, ar fortsatt lattfinansierat och den under-
liggande efterfrdgan &r fortsatt god. De noterade
bolagen har marknadsturbulensen till trots goda
varderingar tack vare denna verksamhets underlig-
gande stabilitet och férutsagbarhet.

Att ha dessa tva verksamheter, den ena volatil
och den andra forutsagbar, under samma tak ar inte
optimalt. Darfor fattade RW Bostads extra bolags-
stdmma i december 2018 beslut om att genom en sa
kallad sakutdelning dela ut projektutvecklingsverk-
samheten - RW Projektutveckling AB - till sina ak-
tiedgare (avstdmningsdag under mars manad 2019).
Innebérden ar att den balansrakning som presente-
ras i arsredovisningen tar hojd fér denna utdelning
som per arsskiftet redovisades som en skuld pa 97

Mkr till aktiedgarna. Efter utdelningen uppgar det
egna kapitalet i RW Bostad koncernen till 284 Mkr.

RW Bostad blir som féljd av ovan ett renodlat
fastighetsfoérvaltande bolag med malsattning att
bygga upp en stor férvaltningsportfolj under kom-
mande ar med i huvudsak bost&éder. Verksamheten
ska kdnnetecknas av lag risk och hog férutsagbarhet
och héar finns det en tydlig tanke att dstadkomma en
notering néar tillrédcklig massa nas. Fokus vad géller
tillvaxt kommer att ligga pa nyproducerade hyres-
ratter - garna med statligt investeringsstdéd som
forvantas aterinféras i samband med varbudgeten
- da den lagre hyresnivan skapar en mer gynnsam
férvaltning samt aven lagre vakansrisker. Bedém-
ningen ar att férvarvsavtal motsvarande 200 - 250
nyproducerade lagenheter kommer att tecknas un-
der 2019, med tilltraden under 2020. Ambitionen &r
att denna niva ska 6ka under kommande ar.

Nacka i april 2019

Marcus Hamberg
Verkstéllande direktér
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

AFFARSIDE

RW Bostads affarsidé ar att kunna erbjuda attrakti-
va lokaler och bostader i bra geografiska lagen dar
goda kommunikationer foreligger.

VERKSAMHETSMAL

Det dvergripande verksamhetsmalet &r att éver tid
generera storsta mojliga avkastning till bolagets
aktiedgare. For att nd verksamhetsmalen skall RW
Bostad arbeta for:

« att verksamheten |6pande 6ver tid skall
generera starka kassafloden.

. att uppna en tillvadxt av substansvérdet in-
klusive utdelningar 6verstigande 12 procent.

. att nd malen genom att till vervagande del
fortsatta fokusera fastighetsverksamheten
till Sveriges storstadsregioner.

9 e RW|BOSTAD ¢ ARSREDOVISNING 2018

FINANSIELLA MAL
RW Bostads finansiella mal syftar till att ge férut-
sattningar for en fortsatt god utveckling och var-
detillvéxt i bolaget vilket skall skapa en langsiktig
stabil Ibnsamhet. En vardetillvaxt kraver ett konti-
nuerligt infléde av nya investeringar i bade nypro-
ducerade som befintliga fastigheter.

De finansiella malen skall berdknas som ett snitt
dver en 5-3rsperiod.

Avkastning eget kapital: >15%

25-50% av koncernens

Utdelning:
resultat
Soliditet: >35%
STRATEGIER

Investeringsstrategi

RW Bostad skall &ga och férvalta bade kommersiel-
la fastigheter som bostadsfastigheter med 6vervikt
i bostadsfastigheter. Agande och investeringar skall
ske med bade ekonomiskt ansvarstagande, miljo-
massigt ansvarstagande och socialt ansvarstagan-
de.



Ekonomiskt ansvarstagande

Genom en flexibel och kompetent organisation ver-
ka for en langsiktig stabil 16nsamhet vilket ytterst
skapar mervarde fér vara kunder och leverantorer.

Miljéméssigt ansvarstagande

RW Bostad har stor mojlighet att paverka miljo-
belastningen genom att bland annat minska energi-
forbrukningen i bade fastighetsfoérvaltningen som
vid fastighetsinvesteringar. RW Bostad skall kon-
tinuerligt arbeta for effektivare och ny teknik men
aven genom miljomassigt klokare produktval.

Socialt ansvarstagande

Det interna sociala ansvaret handlar om att saker-
stalla att enskilda anstallda har en bra arbetsmiljo
och att det foéreligger en héalsosam balans mellan
olika k&n, aldrar, etnicitet och religioner. Det exter-
na sociala ansvaret handlar om att erbjuda kunder
forutsattningar for att inte uteslutas fran svensk bo-
stadsmarknad men aven att leverantérer och dess
anstallda uppfattar RW Bostad som en stabil och
trygg samarbetspartner.

Finansiell strategi

Tillgang till kapital &r en grundférutsattning for att
utveckla och aga fastigheter i Sverige. Under den
senaste 10-arsperioden har marknaden i Sverige
anpassat sig till en mer sund férdelning mellan eget
kapital och lanat kapital. Finansieringskostnader ge-
nom eget kapital och extern upplaning samt finan-
siell riskhantering &r centrala i RW Bostads langsik-
tiga strategi.

Finanspolicy

Bolagets finanspolicy faststélls av styrelsen och préo-
vas arligen. Policyn ar framtagen for att ange reg-
ler och ramar fér hur bolagets finansiella risker skall
hanteras. RW Bostad anser att de finansiella riskerna
i huvudsak utgérs av refinansierings- och motparts-
risk samt ranterisk.

Kapitalstruktur

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att
langsiktigt trygga koncernens férmaga att fortsat-
ta sin verksamhet. RW Bostad efterstravar en sund
balans mellan en acceptabel riskniva och god av-
kastning pa eget kapital. Bolaget har utéver eget ka-
pital dven bankkrediter med fér branschen normala
villkor samt obligationslan. Bolagets finansiella mal
anger att soliditeten skall éverstiga 35 procent. RW
Bostad har en stark finansiell stallning infér framtida
investeringar. Vid arsskiftet uppgick bolagets solidi-
tet till 36 (42) procent.

Likviditet

Vidareutveckling och tillvaxt kraver nytt kapital
bade genom egna genererade medel som nyupp-
laning. Genom en l6pande dialog med kreditgivare
och kontinuerlig uppféljning samt likviditetsplane-
ring skapar bolaget framférhallning infér nya likvi-
ditetsbehov.

Rédntebdrande skulder

RW Bostad bedriver en kapitalintensiv verksamhet
och tillgang till kapital & en grundldggande férut-
sattning for att vidareutveckla bolaget. Verksam-
heten finansieras utdver eget kapital i huvudsak med
rantebarande skulder fran kreditinstitut och obliga-
tionslan som utgdr de viktigaste kapitalkallorna. Nya
krediter kraver god soliditet féor att koncernen skall
vara en stabil partner till externa kreditgivare.

Rénte- och kapitalbindning

Rantekostnader ar normalt koncernens enskilt stor-
sta utgiftspost. Hur snabbt en ranteférandring far
genomslag i rantenettot ar beroende av den rante-
bindningstid som krediterna [6per med. Koncernens
finanspolicy faststaller de ramar som bolaget har att
félja. Koncernen anvander sig av rantederivat fér att
uppna en mer férutsagbar rantebelastning och kapi-
talbindningstider som vid var tidpunkt motsvarar de
faststallda kriterierna.

Valutapolicy

Policyn fér valuta ar en del av finanspolicyn vilken
i sitt ramverk avser att skydda mot valutarisk. Kon-
cernen har fér nérvarande varken likvida medel eller
rantebarande skulder i utlandsk valuta.
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MARKNAD

OMVARLDEN 2018

Den globala konjunkturen som bdrjade aret starkt
har under andra delen visat tydliga tecken pa av-
mattning, bland annat i euroomradet. Flera uttalar
en skepsis om framtidsutsikterna och menar att "vi
har haft det basta bakom oss nar det galler tillvaxt”.
Den amerikanska presidenten har fortsatt att ska-
pa oro med harda ordvéxlingar bade i USA och mot
omvarlden bland annat med handelskrig mot Kina.
Storbritanniens Brexitférhandlingar ar oldsta och
skapar fortsatt stor osdkerhet fér marknaderna i
badde Storbritannien som &vriga Europa.

SVERIGE 2018

Trenden i svensk ekonomi var i inledningen av 2018
positiv och med god tillvaxttakt och en inflation
som ndrmade sig malet om 2 procent men konjunk-
turutsikterna och optimismen har i slutet av aret
visat tecken pad avmattning. Bostadspriserna har
legat relativt stilla under aret férutom villapriserna
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i Storstockholm vilka har haft en prispress nedat.
Marknaden for nyproduktion har samtidigt upplevt
annu ett ar dar tvekan att inga nya bostadsaffarer
har varit patagligt hdg. Under aret, med den sva-
ga utvecklingen, med farre salda nyproducerade
lagenheter, har marknaden fér bostadsutvecklare
inneburit badde instdllda projektstarter, sdmre resul-
tat och konkurser. Antal nystartade bostadsprojekt
forvantas bli 1dgt det kommande aret. Aven inom
Ovriga segment har den svaga bostadsutvecklingen
haft en dampande effekt. Det nya regelverket om
begransningar av avdrag for rantekostnader ar en
faktor som vi beddmer kommer fa inverkan pa den
kommersiella fastighetsmarknaden 6verlag.
Koncernens verksamhet paverkas bade av tren-
der i det svenska demografiska monstret och av
faktorer sdsom konjunkturen i Sverige och omvarl-
den. Den politiska turbulensen under hésten har
inte gynnat fastighetsbranschen som ar i behov av
Iangsiktigt hallbara ”spelregler”. Utdver nya skatte-



regler &r beslut som paverkar bostadsmarknaden
eller som majliggér 6kad tillvédxt pa bostadsmark-
naden faktorer som kan ha stor paverkan pa koncer-
nens verksamhet. RW Bostad foljer dessa monster
och faktorer for att skapa goda forutsattningar att
behalla och starka sin position pa valda marknader
och skapa langsiktig och lénsam tillvaxt.

MAKROEKONOMISKA FAKTORER

Den ekonomiska utvecklingen, framférallt natio-
nellt, paverkar fastighetsmarknaden. En dkad sys-
selsattning som ger fler manniskor en inkomst att
leva pa skapar dkad betalningsférmaga och mojlig-
gor fler alternativ for varje individs bostadsldsning.
Starkare ekonomi har historiskt sett medfort hogre
hyror for bostader i de lander och primart i de sta-
der dar den ekonomiska tillvéaxten ar centrerad.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sveriges befolkning 6kar konstant och uppgick i
slutet av aret till cirka 10,2 miljoner invanare. Vi le-
ver langre, far fler barn och invandringen &r fortsatt
hoég. Befolkningstillvaxten i manga regioner &r en
stark drivkraft for saval konvertering som nybygg-
nation av bostader. Till storstadsomradena flyttade
80 procent av totala befolkningsdkningen under
perioden 1990-2016. Vi beddémer att trenden av in-
flyttning till storstaderna fortsatter och vi tror aven
att efterfragan pa bostader i omraden med goda
kommunikationer till storstader kommer att vara
fortsatt hog i framtiden. Befolkningstillvaxten inne-
bar utmaningar fér politikerna bade regionalt som
lokalt dar behovet av langfristiga hallbara |6sningar
ar stort.

URBANISERING OCH BEFOLKNINGSTATHET

| Sverige fortsatter urbaniseringstrenden vilket ar
tydligt hos framfdérallt unga manniskor som sdker
sig till storstadsregioner och universitetsorter for
bade studier och arbete. Det innebar att stdder med
kranskommuner vaxer pa bekostnad av landsbygd
na&r manniskor sdker sig till bade arbete och sam-
hallsservice, som i hég grad koncentreras kring sta-
der. Det blir en ond cirkel fér kommuner och lands-
ting som med minskat skatteunderlag kan tvingas

forsamra samhallsservice och arbetstillfallen vilket
i sin tur riskerar att leda till en an hégre urbanise-
ring. | de stérre stdderna rader fortsatt bostadsbrist
samtidigt som amorteringskravet, som inférdes 1
mars 2018, har paverkat mojligheten till egen bo-
stad for framférallt unga manniskor och nyanlanda
manniskor utan sparkapital och hégavlénade arbe-
ten.

Vi lever i en varld av snabba férandringar och i
fastighetsmarknaden ar det en trend att digitalise-
ringen nu pa allvar gjort intdg bade pa den kom-
mersiella fastighetsmarknaden som i privatbosta-
den. Efterfrdgan av smarta fastigheter dkar med
ett tydligt fokus pa nollenergibyggnader, energief-
fektivisering och boende med minskad miljdbelast-
ning. Att kunna ta vara pa de nya mojligheterna &r
av betydelse samtidigt som det ar viktigt att kunna
driva en verksamhet som ar bade ekonomiskt och
miljdmassigt hallbar.

BEFOLKNINGSMANGD | MILJONER 2006- 2018

15
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M storstockholm [ Sverige [ Skanes lan
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FASTIGHETSMARKNADEN
Den svenska transaktionsmarknaden for fastighe-
ter har under flera ar uppvisat en stark tillvaxt med
sjunkande direktavkastningskrav och stigande pris-
nivaer inom de flesta fastighetssegment och geo-
grafiska marknader. Sektorn har pa manga hall fort-
satt att praglas av ldgre vakanser, hdogre hyresnivaer
och fortsatt billig finansiering. Fastighetsinveste-
ringar har dven 2018 varit eftertraktat i det laga
réantelaget vilket fortsatt skapat en attraktiv skillnad
mellan langréntan och fastigheters avkastningskrav.
Fastighetstransaktionerna ¢kade, inte helt ovanligt,
i slutet av aret och &ven om antalet transaktioner
minskade i jamférelse med ar 2017 s 6kade den to-
tala transaktionsvolymen under ar 2018 till cirka 153
miljarder vilket &r ndgot hdgre &n fjolarets transak-
tionsvolym. De utlandska investerarna stod for cirka
27 procent av den totala volymen vilket ar den hég-
sta férvarvsvolymen sedan aret innan finanskrisen.

Stockholm &r den region som star féor den stdrsta
andelen av transaktionsvolymen. Lokalhyresmark-
naden ar fortsatt stark med toppnoteringar for kon-
torshyror i Stockholms CBD. Laga réntekostnader
for 1an har gynnat intjaningsférmagan hos bolag pa
svensk fastighetsmarknad men tecken tyder pa att
svensk ekonomi, i slutet av aret, har bdrjat mattas
av.

Privatbostadsmarknaden har dven under 2018 va-
rit skakig och det rdder stor osdkerhet dver utveck-
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lingen det kommande aret. Reporantar har férblivit
ofdorandrad menijanuari 2019 hojde Riksbanken, for
forsta gangen pa sju ar, reporéntan med 25 punkter
till, -0,25 procent. Den framrdstade M och KD-bud-
geten som traddde i kraft vid arsskiftet stoppade
subventionerade bostadsbyggen nér investerings-
stodet till byggande av hyresratter och studentbo-
stadder férsvann. Stdédet &r dock pa férslag att ater-
inféras och bade pagdende som stoppade projekt
kommer att kunna atnjuta subventionen.

P& bérsen har manga bostadsutvecklare haft yt-
terligare ett tufft &r med fallande vinster och lagre
aktiekurser. Ovriga fastighetsbolag har i genom-
snitt okat i fastighetsvarde. Basta segmentet har
varit fastigheter fér industri/lager och samst har
segmentet for handelsfastigheter utvecklats.

FINANSMARKNAD

Den globala konjunkturen har varit stark under
aret och den svenska ekonomin har befunnit sig i
en hogkonjunktur dven om en viss avmattning kan
skdnjas i slutet av aret. Inflationen méatt som KPIF
har under ar 2018 uppgatt till 2,2 procent och BNP
vaxte under aret med 2,3 procent (2,4 procent ar
2017). Arbetslosheten i Sverige ligger i slutet av
aret runt 6,3 procent. Bostadspriserna stabilisera-
des under aret férutom prisutvecklingen pa villor i
Stockholmsregionen som fortsatte nedat med cir-
ka 5 procent. Osdkerheten pa bostadsmarknaden



riskerar att fortgd med negativ paverkan bade pa
konsumtion och investeringar, vilket ar hammande
pa hela den svenska ekonomin.

Den svenska penningpolitiken har trots stark
konjunktur praglats av en expansiv rantepolitik med
bibehallen minusrdnta om -0,5 procent och kdp av
statsobligationer som vid utgangen av aret uppgick
till knappt 400 miljarder kronor. Riksbankens hojde
i januari 2019 reporantan med 0,25 rantepunkter till
-0,25 procent.

MARKNADSUTSIKTER 2019
N&r vi nu gar in i det nya aret sd lamnar vi ett 2018
dar stor del av varlden har varit i en hdgkonjunktur.
Aven om osakerheten har dkat fér varldens ekono-
mi &r totalbilden positiv &ven om vi kan peka pa fle-
ra hotbilder. | Europa &r det mycket fokus pa Brexit
och samtidigt val till Europaparlamentet. USA har
handelskrig med Kina och en president som ater-
kommande har konflikter bade nationellt och in-
ternationellt. | Sverige ldmnar vi ett &r bakom oss,
som foér fastighetsmarknaden i stort haft en stark
utveckling. Prognosen fér ar 2019 &r att BNP sjunker
tillbaka nagot och hamnar under 2,0 procentsnivan.
Det kommer troligtvis vara ett ar med fokus pa
bostadsutvecklarna och dess framtida byggprojekt.
Hela fastighetssektorn paverkas mer eller mindre
negativt av de nya begrénsningsreglerna som mins-
kar den skattemé&ssiga avdragsratten fér rantekost-
nader som galler fran 2019 &ven om den direkta
skatteeffekten, med nuvarande ranteldge, kommer
vara begransad. Den positiva bilden ar att inflédet
av kapital ser ut att fortsatta bade for inhemskt som
globalt kapital. Kommande rantehojningar kan for-
vantas ske senare delen av ar 2019 och vara relativt
modesta. Direktavkastningskraven kan forvantas
vara fortsatt laga och stabila under kommande aret.
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RW BOSTADS
FORVALTNINGSFASTIGHETER

FORVALTNINGSFASTIGHETER

RW Bostads férvaltningsfastigheter har vid arsskif-
tet ett fastighetsvarde om 263,8 miljoner kronor.
Samtliga fastigheter ar beldagna i Burlév, Malmé och
Ystad. Fastighetsportféljen bestar av en kommersi-
ell fastighet och fyra bostadsfastigheter. Fastighe-
terna omfattar cirka 12 200 kvm uthyrbar area.

FASTIGHETSBESTANDET

| RW Bostads foérvaltningsfastigheter ingar fastig-
heter som ar del av bolagets |6pande férvaltning
vilket inkluderar fardigstallda projektfastigheter fér
eget innehav och externt férvarvade foérvaltnings-
fastigheter.

Bostadsfastigheterna ar beldgna i Burldév, Malmo
och Ystad och omfattar 8 200 kvm uthyrbar area.
Av RWs bostader &r 68 procent mindre lagenheter
dvs 1till 2 rum och kdk, 26 procent ar 3 rum och kdk
och 6 procent av bostaderna ar 4 rum och kok.

Den kommersiella fastigheten &r beldgen i Malmo
och omfattar cirka 4 000 kvm uthyrbar area.

De kommersiella lokalerna i samtliga fastigheter
bestar framst av kontors- och butiksareor.

FORDELNING AV BOSTADER

6 %, 4 rok

26 %, 3 rok
37 %, 1rok

31 %, 2 rok
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UTHYRNING

Uthyrningsgraden i vart fastighetsbestand uppgick
vid periodens slut till 96,5 (97,1) procent. Vakanser-
na ar framfoérallt hanférliga till lagerlokaler.

FORVALTNING

Var strédvan &r att vara en lyhérd och aktiv hyresvéard
dar varje moment i fastighetsférvaltningen skall ut-
féras professionellt och med ett engagemang i vara
hyresgésters behov bade hos den tekniska forvalt-
ningen, externt anlitade konsulter och den ekono-
miska forvaltningen. Férvaltningen skall ske med val
utvecklade rutiner och processer. Med aktiva forval-
tare med god lokalkdnnedom sker standiga forbatt-
ringar i bade den dagliga driftens beslut som i lang-
siktiga driftsférbattringar och underhallsplaner. Vara
bostadsfastigheter ari modernt skick med hég kom-
fort for hyresgasterna och med uppgraderade tek-
niska installationer. Energiférbrukningen och miljo-
belastningen har med tidigare genomférda renove-
ringar minskat i vara fastigheter.

HYRESINTAKTER

De totala hyresintadkterna i férvaltningsbestandet
uppgick till 18,3 (18,2) miljoner kronor. Hyresvardet
vid utgangen av aret var 18,7 miljoner kronor.



FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

ALMEN, YSTAD KOMMUN
Ldgenheter i ilmstad med svunnen miljé

| filmstaden Ystad har RW Bostad renoverat fastigheterna
Almen 1, 3, 5 och 7. Dessa ldgenheter har genomgatt en
helrenovering vilket inneburit; nya fonster, nya entréportar,
nya lagenhetsddrrar, nya kdk, nya badrum, nya ytskikt, nya
stammar, nytt elsystem, nya fjarrvarmevaxlare, nya tvattstu-
gor, nya troax-férrad samt nyanlagd trédgard m.m.

Fastighetsbeteckning: Almen1-7
Adress: Surbrunsvagen 4 - 10 a-b
Boarea: 3182 m?
Antal bostéder: 61 bostader
Lokalarea: 37m?
ARLOV, BURLOV KOMMUN

Ldgenheter i eftertraktad industriort

| industriorten Arlév har dessa lagenheter forvarvats for att
genomga en helrenovering som innefattat féljande; nytt yt-
tertak, nya fonster, nya entréportar, nya ldgenhetsdoérrar, nya
kok, nya badrum, nya ytskikt, nya stammar, nytt elsystem, ny
geovarmeanldggning, nya tvattstugor, nya troax-férrad m.m.

Fastighetsbeteckning: Arlov 17:22

Adress: Betlehemsgatan 4a-e
Boarea: 2495 m?

Antal bostéder: 40 bostader
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ARLOV, BURLOV KOMMUN
Ldgenheter i eftertraktad industriort

| industriorten Arlév har dessa lagenheter forvarvats
och helrenoverats. Renoveringen innebar; nytt tak, nya
entréportar, nya lagenhetsdérrar, nya kdk, nya badrum,
nya ytskikt, nya stammar i kombination med relining,
nytt elsystem, nytt geovarmesystem, ny tvattstuga, nya
troax-férrad m.m.

Fastighetsbeteckning: Arlov 17:32
Adress: Gamla Lommavagen 14a-b
Boarea: 870 m2
Antal bostader: 12 bostader
Lokalarea: 470 m?
SAGEN, MALMO KOMMUN

Smd ldgenheter med ndra till allt

Nybyggda lagenheter med entresolplan i fd lokal. | gatu-
plan lokaler med fint skyltlage.

Fastighetsbeteckning: Sagen 2

Stora Traddgardsgatan 2 a-c,

Adress: Ostra Tullgatan 8
Boarea: 821 m?

Antal bostader: 10 bostader
Lokalarea: 345 m?

ENEBACKEN, MALMO KOMMUN
Kommersiell fastighet i véistra Malmé

Kommersiell fastighet i vastra Malmé med kontor- och
produktionslokaler.

Fastighetsbeteckning: Enebacken1
Adress: Bellevuevagen 46
Uppford: 1970

Lokalarea: ca 3960 m?
P-platser: ca. 45

Antal vaningar: 3




Enebacken, Bellevuevdgen 46 | vdstra Malméo.
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FINANSIERING

RW Bostad bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgang till kapital 4r en grundldggan-
de forutsattning for att utveckla och aga fastigheter. Av koncernens totala kapital om 795
(867) miljoner kronor var det egna kapital vid arets slut 284 (367) miljoner kronor inklusive
eget kapital uppgaende till 27 (27) miljoner kronor hanfoérligt till preferensaktiedgarna. De
rantebdrande skulderna uppgick till 242 (344) miljoner kronor och évriga skulder var 269 (156)
miljoner kronor av det totala kapitalet vid aret slut.

FINANSIERING

RW Bostads kapitalintensiva verksamhet ar finan-
sierad med i huvudsak eget kapital och rantebaran-
de skulder. RW Bostad har genom en fastlagd finan-
siell strategi skapat en sund balans mellan eget och
lanat kapital fér att darigenom langsiktigt trygga
koncernens fdrmaga att fortsatta sin verksamhet.

UTVECKLING BELANINGSGRAD OCH SOLIDITET

%
100 100

80 80

40 40

/T

2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Beldningsgrad W Soliditet

EGET KAPITAL

RW Bostads egna kapital uppgick vid arets slut till
284 (367) miljoner kronor motsvarande en soliditet
pad 36 (42) procent. Bolaget stravar efter en sund
balans mellan eget och I&dnat kapital med en fér ak-
tiedgarna attraktiv avkastning till en rimlig risk. Det
egna kapitalet bestdr av aktiekapital hanférligt till
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stamaktie av serie A och preferensaktie av serie B,
ovrigt tillskjutet kapital samt balanserade vinstme-
del inklusive arets resultat. Preferensaktien har en
foretraddesratt att erhdlla en arlig utdelning om 32
kr/aktie. Bolaget kan n&r som helst efter beslut av
bolagsstamma inldsa hela eller delar av preferens-
aktierna till samma pris som de ar emitterade till,
det vill sdga 400 kr/aktie (fére sammanldggningen
ar 2018 var inldsen 100 kr/aktie). Koncernens egna
kapital uppgaende till 284 (367) miljoner kronor har
minskat med 83 miljoner kronor (6kning med 41 mil-
joner kronor) genom arets totalresultat pa 16 (43)
miljoner kronor och minskat med lamnad utdelning
pa preferensaktierna om 2 (2) miljoner kronor och
sakutdelning om 97 miljoner kronor.

EGET KAPITAL

Belopp i miljoner kronor 2018-12-31 2017-12-31

Stamaktier ne,7 ne,7

Preferensaktier 0,2 0,2

Summa aktiekapital 119,9 119,9

Ovrigt tillskjutet kapital 119,9 119,9

Balan§erfide vinstmedel 44,6 127

inklusive aret resultat

Summa eget kapital 284,4 366,9

Preferensaktiernas andel av

eget kapital inklusive foretra-

desratt till utdelning om 32 kr/

aktie 9,4% 7,3%
RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rantebdrande skulder uppgick vid arets
slut till 242 (344) miljoner kronor motsvarande en
beldningsgrad om 30 (40) procent. Av de rante-
barande skulderna uppgick banklan till 205 (278)



miljoner kronor varav byggnadskreditiv var 41 (111)
miljoner kronor, obligationsldn var O (55) miljoner
kronor och 06vriga rantebarande skulder var vid
arets slut 37 (11) miljoner kronor. Minskningen av
rantebarande skulder &r en effekt av aterbetalda
byggnadskreditiv efter slutférda fastighetsutveck-
lingsprojekt.

RANTEBARANDE SKULDER

Belopp i miljoner kronor
Réntebéarande skulder

1januari 2018 344,4
Upptagande av nya lan 78,3
Avyttrad projektfinansiering -54,8
Amorteringar -125,9
Réntebéarande skulder 242,0

31december 2018

KREDITAVTAL

Koncernens kreditavtal &r normalt sett sakerstallda
via fastighetsinteckningar men aven évriga sékerhe-
ter kan férekomma. Byggkreditiven har till sin natur
varit tidsbegransade till projektets 16ptid och ofta
I6pt med en fast rénta. RW Bostads obligationslan
|6pte med fast réanta och har dven de haft en [6ptid
med koppling till projektverksamheten. Lanekredi-
ter hanférliga till 6vriga fastigheter har inte alltfor
sallan en |6ptid pa mellan 24-48 manader och |6per
med rorlig rénta. | 1aneavtal aterfinns ofta sa kall-
ade covenanter som till exempel begrénsning i bela-
ningsgrad, uppfyllande av rantetackningsgrad eller
agarvillkor. Fér narvarande har RW Bostad inga ran-
tebarande krediter med covenanter i form av finan-
siella nyckeltal men &garvillkor aterfinns i merpar-
ten av laneavtalen. Vid arets slut var 71 (50) procent
av de rantebarande skulderna sakerstallda genom
fastighetsinteckningar. Koncernen ingar utdver lan,
avtal med langivande banker om réntederivat.

RANTEBINDNING

RW Bostads finanspolicy syftar till att begransa
de risker som férekommer i bolagets kapitalinten-
siva verksamhet med bostadsutveckling och fast-
ighetsforvaltning. RW Bostad stravar efter att de
rdntebdrande lanen skall Idpa med en stor andel av
férutsdgbar réantebelastning. Koncernens laneavtal
i fastighetsférvaltningen |6per i huvudsak med ror-
lig ranta vilket medger en flexibilitet att vid behov
snabbt justera uppladningen utan héga lésenkostna-
der. For att begréansa ranterisken, det vill séga ris-
ken for att &ndringar av marknadsrantan ger 6kade

rantekostnader och en odnskad paverkan pa resul-
tat och kassafléden, anvander bolaget rantederivat.
Per 31 december 2018 omfattade rantederivat 81,0
(82,5) miljoner kronor vilket motsvarade 49 (49)
procent av 1&n hanforliga till fastighetsférvaltning-
en. Andelen rantederivat, obligationsldn och 1an
med fast ranta uppgick pa bokslutsdagen till 66
(75) procent av de rantebarande skulderna. Den ge-
nomsnittliga réntan var pa bokslutsdagen 4,0 (4,3)
procent.

KAPITALBINDNING

Kapitalstrukturens férdelning efterstravar en sund
balans mellan eget kapital samt kortfristig och 1ang-
fristig finansiering som hanterar refinansieringsris-
ken i enlighet med fastlagd finanspolicy, vilken inne-
béar en kapitalbindningstid som skall uppga till minst
2 &r. Vid arets slut uppgick den genomsnittliga ka-
pitalbindningstiden i koncernens fastighetsférvalt-
ning till 1,5 ar.

FINANSIERINGSSTRUKTURENS UTVECKLING
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[ ] Eget kapital M Rintebirande skulder

LIKVIDITET
Koncernens likvida medel uppgick vid aret slut till
34 (18) miljoner kronor.
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BOLAGSSTYRNING

Arsstamma
Enligt aktiebolagslagen &r arsstdamman Bolagets
hoégsta beslutande organ, dar dgarna utdvar sitt in-
flytande. Aktiedgare som é&r registrerade i den av
Euroclear férda aktieboken och anmaler sitt delta-
gande till Bolaget enligt utfardad kallelse har ratt
att ndrvara och rdsta pad arsstdmman. Den 3 maj
2018 holl RW Bostad arsstdamma i Stockholm. Pa
arsstémman var 66 234 153 aktier representerade
motsvarande 35,95 procent av rdsterna. Marcus
Hamberg valdes till ordférande for stdmman. Ars-
stdmman beviljade styrelsen ansvarsfrihet. Stam-
man beslot vidare att till ordinarie styrelseleda-
moter omvalja Marcus Hamberg, Maria Ledunger
Thulin, Lennart Sten och Jessica Tyreman som aven
valdes till styrelsens ordférande.

Arsstdmman 2019 &r beslutad att hallas den 27
maj 2019.

Revisor

Bolagets revisor utses arligen av arsstdmman. Vid
arsstémma den 3 maj 2018 omvaldes Ernst & Young
AB med Ingemar Rindstig som huvudansvarig revi-
sor fram till och med arsstdmman 2019.

Styrelsens arbetsrutiner

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen
och bolagsordningen. Styrelsearbetet styrs aven
av den arbetsordning styrelsen arligen faststaller.
Arbetsordningen beskriver styrelsens arbetsupp-
gifter med ansvarsférdelning mellan styrelsen och
verkstéllande direktéren samt styrelsens ordféran-
de. Styrelsen skall dven faststalla instruktionen till
verkstéllande direktéren som reglerar dennes an-
svar och befogenheter.

Valberedning och kommittéer

RW Bostad har ingen valberedning. Férslag till leda-
moébter i styrelsen samt férslag till revisorsval arbetas
fram av en grupp som representerar en majoritet av
aktiedgarna infér varje arsstdmma. RW Bostad har
ingen revisions- eller ersattningskommitté. Dessa
fragor behandlas istéllet av Bolagets styrelse.

Styrelsens arbete under 2018

Styrelsens huvuduppgift ar att svara for bolagets
organisation och férvaltning av bolagets angelag-
enheter. Under aret har styrelsen haft sju proto-
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kollférda moten. Styrelsen har pd styrelsemdtena
under aret bland annat behandlat bolagets strategi
och finansiering, affarslage, investeringar samt eko-
nomiska rapportering.

STYRELSE
Styrelsen i RW Bostad bestar av fyra ledaméter
valda av arsstdmman fram till nasta arsstdmma.
Styrelseledaméterna representerar saval fastig-
hetskunnande som finansiellt kunnande. Bolagets
verkstallande direktdr ingdr i styrelsen. Styrelsens
arbete regleras bland annat av aktiebolagslagen,
bolagsordningen och den arbetsordning som sty-
relsen arligen faststaller for sitt arbete.

Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst an-
svarig for RW Bostads organisation och férvaltning.

Styrelseledamoter

JESSICA TYREMAN

Styrelseordférande sedan 2010
Fodd: 1969

Utbildning: Internationell ekonomexamen fran Lin-
koépings universitet.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelsele-
damot i New Nordic Healthbrands AB samt Léar i
Varmdo AB.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare VD for bdrsnote-
rade riskkapitalbolaget Extended Capital Group,
VP Mergers & Acquisitions for bérsnoterade Cell
Network, flera chefsjobb utomlands fér Icon Medi-
alab och EF (Education First).

Aktieinnehav (direkt eller indirekt via ndrstaende)
i RW Bostad AB:

Stamaktie A: 12 025 877

Preferensaktier: 43 987

MARCUS HAMBERG
Styrelseledamot sedan 2005

Foédd: 1968

Utbildning: Ekonomexamen fran Handelshégskolan
i Stockholm samt en examen frdn managementpro-
grammet vid Tuck Business School at Dartmouth.



Avriga vasentliga styrelseuppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenheter: Grundare och tidigare VD
av Mangold Fondkommision. Dessférinnan anstalld
inom OM Gruppen under sju ar varav de sista tva
aren som senior vice president pa koncernniva. Se-
dan 2004 verksam som fristdende investerare inom
framst finans, IT och fastigheter.

Aktieinnehav (direkt eller indirekt via ndrstdende)
i RW Bostad AB:
Stamaktie A: 18 320 879

LENNART STEN
Styrelseledamot sedan 2015
Fédd: 1959

Utbildning: Jur. kand. fran Stockholms universitet.

Ovriga véasentliga styrelseuppdrag: Styrelseord-
forande i Fastighetsagarna Sverige, styrelseordfo-
rande i Klara Bo AB (publ), styrelseledamot i LSTH
Svenska Handelsfastigheter AB, i Interogo AG, i CLS
Holdings plc, samt i Bonnier Fastigheter AB.

Arbetslivserfarenheter: F6r narvarande VD i LSTH
Svenska Handelsfastigheter AB samt ordférande i
Fastighetsdagarna Sverige, tidigare verkstéllande di-
rektor for GE Capital Real Estate i Europa och advo-
kat pa Baker & McKenzie med affarsjuridisk inrikt-
ning.

Aktieinnehav (direkt eller indirekt via narstaende)
i RW Bostad AB:

Stamaktie A: 1887 660

Preferensaktier: 2 550

MARIA LEDUNGER THULIN
Styrelseledamot sedan 2015

Fédd: 1965

Utbildning: Svensk Veterindrexamen, Fil.kand. i
féoretagsekonomi och sprak.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseordfo-
rande i Sollentuna Djurklinik AB, styrelseledamot i
Malarudden Férvaltning AB, styrelseledamot i Val-
lentuna Djurklinik AB, Styrelseordférande i Kera-
mikhuset AB.

Arbetslivserfarenheter: Driver foretag inom veteri-
narverksamhet och fastighetsférvaltning.

Aktieinnehav (direkt eller indirekt via narstdende)
i RW Bostad AB:

Stamaktie A: 4 587 263

Preferensaktier: 10 500

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

MARCUS HAMBERG, VD
Se beskrivning ovan.

GERRY SOMMENSJO, CFO

Anstélld sedan 2017
Fédd: 1968

Utbildning: Ekonomiexamen vid Foretags-
ekonomiska institutet i Stockholm.

&vriga uppdrag: Inga

Arbetslivserfarenheter: Har tidigare arbetat i olika
ekonomibefattningar hos Mélartornet AB, Cibenon
AB, AB Sagax, GPT Halverton AB och Estea AB.

REVISOR

INGEMAR RINDSTIG
Auktoriserad revisor

Revisor i bolaget sedan 2016.
Auktoriserad revisor hos Ernst & Young AB.

Ingemar Rindstig innehar revisorsuppdrag i bland
annat Familjebostader, Heimstaden AB, Hégkullen
AB, Kungsleden AB, Magnolia Bostad AB, Oscar
Properties Holding AB, Samhallsbyggnadsbolaget i

Norden AB och Stenddrren Fastigheter AB.

POLICYDOKUMENT

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler féor RW
Bostads finansverksamhet och ar faststallda for att
begransa och minimera riskerna som bolagets kapi-
talintensiva verksamhet &ar exponerad mot.

Informationspolicy

Informationspolicyn reglerar hur RW Bostad skall
kommunicera med investerare, 6vrig kapitalmark-
nad, media och o6vriga intressenter. Policyn skall
aven fungera som ett internt regelverk fér hur arbe-
tet med denna kommunikation skall bedrivas inom
RW Bostad och vara ett stéd vid saval normala ar-
betsrutiner och planerade beslut som vid handelser
vilka kraver snabba kommunikativa atgarder.

Policy for hantering av verksamhetsrisker

Denna policy ska ligga till grund for identifiering-
en av omstandigheter som utgdr en risk och pa vil-
ket satt denna risk hanteras inom Bolaget genom
kontroll och uppféljning. Det &r viktigt att forsta att
verksamhetsrisker normalt satt inte kan elimineras
utan genom rutiner och intern kontroll skall riskerna
minimeras och hanteras.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren fér RW Bostad AB (publ) organisationsnummer
556575-4537, avger harmed féljande arsredovisning och koncernredovisning fér

verksamhetsaret 2018.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Moderbolaget RW Bostad AB (publ) bedriver verk-
samhet genom att forvarva, aga och foérvalta dot-
terbolag inom fastighetsférvaltning och fastighets-
utveckling.

Koncernens verksamhet ar i huvudsak foérvalt-
ning av framférallt bostadsfastigheter i Malmo, Bur-
I6v och Ystad.

RW Bostads forvaltningsfastigheter var vid ars-
skiftet varderade till 263,8 (261,0) miljoner kronor.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKEN-
SKAPSARET
Koncernens tva stora projekt "Grindstolpen” och
"Stjernstroms vag" slutférdes och hyresgasterna
flyttade in i slutet av april.

| tredje kvartalet genomfdérdes en sammanlagg-
ning av aktierna varvid fyra (4) befintliga aktier blev
en (1) ny aktie.

| slutet av aret har bolagsstdmman i RW Bostad
AB beslutat att projektverksamheten skall avskil-
jas fran koncernen genom utdelning av aktierna till
befintliga aktiedgare i RW Bostad. Det innebéar att
projektverksamhetens resultat ar inkluderat fram till
beslutsdagen och att nettotillgdngarna tillhérande
de avskilda projektbolagen endast &r upptaget som
en skuldpost till aktiedgarna.

INTAKTER OCH RESULTAT

Nettoomsattning och rorelseresultat

Intékterna uppgick till 178,9 (229,3) miljoner kronor,
varav bostadsutvecklingen var till 160,6 (211,1) mil-
joner kronor och férvaltningsfastigheterna bidrog
med 18,3 (18,2) miljoner kronor. Koncernens rorel-
seresultat for perioden uppgick till 9,4 (47,5) miljo-
ner kronor.
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Finansnetto

Finansiella intakter och kostnader uppgick netto till
-5,6 (-13,8) miljoner kronor.

Orealiserade vardeférandringar fastigheter

Foérvaltningsfastigheter har omvarderats med 1,7
(-1,9) miljoner kronor.

Orealiserade vardeférandringar derivat

Koncernens derivat ar i sin helhet sa kallade swap-
par som innehas for att begransa koncernens rante-
risk. Derivaten redovisas till marknadsvéarde dar var-
deférandringar redovisas oOver resultatréakningen.
Vardeférandringar pa derivaten har dkat resultatet
med 2,3 (3,2) miljoner kronor.

Skatter

Arets skatteintakt uppgick till 8,4 (8,1) miljoner kro-
nor varav uppskjuten skatt var 8,4 (8,4) miljoner
kronor och aktuell skatt var O (-0,3) miljoner kronor.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt uppgick till 16,1 (43,3)
miljoner kronor vilket motsvarade 0,31 (0,90) kro-
nor per stamaktie fére utspadning.

Arets resultat per stamaktie &r berdknat pa antal
aktier efter sammanldggningen. Jamforelsaret ar
omraknat.

FINANSIELL STALLNING
Forvaltningsfastigheter

Vardet pa koncernens foérvaltningsfastigheter har
Okat till 263,8 (261,0) miljoner kronor.



Eget kapital

Eget kapital har minskat till 284,4 miljoner kronor.
Arets resultat har dkat eget kapital med 16,1, utdel-
ning pa preferensaktierna har minskat eget kapital
med 2,0 miljoner kronor och utdelning av aktierna i
RW Projektutveckling AB, till stamaktiedgarna, har
minskat eget kapital med 96,5 miljoner kronor. Det
egna kapitalet om 284,4 (366,9) miljoner kronor
motsvarande en soliditet pa 35,8 (42,3) procent.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 242,0 (344,4)
miljoner kronor motsvarande en beldningsgrad om
30,4 (39,7) procent.

KASSAFLODE

Kassaflddet frdn den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital uppgick till 11,9 (33,3)
miljoner kronor och arets totala kassafléde uppgick
till 16,8 (-6,1) miljoner kronor. Koncernens likviditet
var vid arets slut 34,6 (17,8) miljoner kronor.

MODERBOLAGET

Moderbolagets intakter uppgick till 1,0 (8,0) miljo-
ner kronor varav koncerninterna tjanster uppgick till
1,0 (1,0) miljoner kronor. Resultatet efter skatt upp-
gick till 25,6 (3,6) miljoner kronor. Eget kapital vid
arets slut var 293,5 (271,4) miljoner kronor. Moder-
bolaget har ej haft ndgra anstéllda under 2018.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Efter rakenskapsarets utgang har aktierna i RW
Projektutveckling AB utdelats till aktiedgarna i
enlighet med bolagsstammans beslut i december
2018. Inga 6vriga vasentliga handelser har intraffat
efter rakenskapsarets utgang.
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RISKER OCH RISKHANTERING

RISKHANTERING

| verksamheten fér koncernen RW Bostad AB (publ) (ned-
an "RW?”, "Bolaget” eller "koncernen”) férekommer risker
vars effekter pa resultat och finansiella stallning kan kont-
rolleras i varierande grad. Vid beddmning av koncernens
framtida utveckling ar det av vikt att vid sidan av eventu-
ella mojligheter till resultattillvaxt aven beakta riskfakto-
rerna. De framsta riskerna i Bolagets verksamhet utgoérs
av omvarldsrisker sasom férsédmrad makroekonomisk ut-

veckling och minskad bostadsefterfrdgan, operativa ris-
ker sasom finansieringsrisk och rénterisk som bland an-
nat relaterar till bolagets likviditet och lanefinansiering
av verksamheten. Riskhantering syftar till att identifiera,
mata, kontrollera och begransa riskerna i verksamheten.
RW beaktar och hanterar |I6pande de olika risker som verk-
samheten omgardas av och tar hansyn till dem vid val av
affarsinriktning och affarsbeslut samt i utveckling av inter-
na rutiner, processer och kontrollsystem. En beskrivning av
finansiell riskhantering finns i not 4.

OMVARLDSRISKER

Risk Beskrivning Riskvardering Huvudsaklig hantering

Makroekonomiska Fastighetsbranschen paverkas i @0 Lépande omvarldsanalys och

faktorer stor utstrackning av makroeko- affarsplanering av vilka kommuner
nomiska faktorer sasom allman och stadsdelar som har gynnsam-
konjunkturutveckling, regionaleko- ma respektive ogynnsamma fram-
nomisk utveckling, befolkningstill- tidsférutsattningar.
vaxt, produktionstakt med mera.

Konkurrens RW Bostad verkar i en konkurrens- 000 Konkurrensanalyser pa saval regi-
utsatt bransch. Konkurrenterna onal som lokal niva, samt genom
kan komma att bli fler och starkare att standigt efterstrava féradling av
i framtiden, till exempel pa grund RW Bostads affarsmodell.
av sammanslagningar, nya strate-
gier och/eller starkta finansiella
mojligheter.

Legala och regulatoriska Verksamheten regleras av ett stort 000 RW foljer utvecklingen bland annat

risker

antal politiska och regulatoriska
lagar och regelverk med paverkan
bade pa RWs processer och Bola-
gets I6bnsamhet.

genom lépande dialog med kom-
muner och myndigheter samt med
radgivare fér hantering av andring-
ar i lagar och regelverk.

25- RW |BOSTAD e ARSREDOVISNING 2018



OPERATIVA RISKER

Risk Beskrivning Riskvardering Huvudsaklig hantering
Transaktionsrisker Loépande genomfors fastighets- @00 Vid férvarv genomférs en ekono-
transaktioner, vilka ar férenade misk och legal analys vilket bland
med osdkerhet och risker. Det kan annat innebar genomgang av
handla om oférutsedda markfor- befintlig dokumentation, besikt-
hallanden, legala fradgor, ekonomis- ning av fastigheter och byggnader,
ka ataganden, myndighetsbeslut inventering av tekniska brister samt
eller hantering av hyresgaster. forstaelse for ekonomi, skatterisker
med mera. Vid férsaljning kravs
bland annat kompetens for de
garantier som normalt lamnas. For-
utom egen personal anlitar Bolaget
vid behov externa radgivare for att
sékerstalla ratt kompetens vid saval
koép som forsaljning.
Nyckelpersoner RW ar i sin dagliga verksamhet 'Y Yo RW arbetar aktivt med att tillse att

beroende av VD och évriga nyckel-
personers kunskap och erfaren-
heter. Forlust av dessa nyckel-
personer kan pa ett negativt satt
paverka RWs dagliga férvaltning
och kommersiella méjligheter pa
langre sikt.

ratt kompetens finns inom bolaget.
Vidare arbetar RW med kompe-
tensoverféring mellan medarbetare
och en malsattning att alltid vara en
attraktiv arbetsgivare.
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OPERATIVA RISKER

Miljérisker

Fastighetsférvaltning medfor
miljdpaverkan. Férandrade lagar,
regler och myndighetskrav pa
miljdbomradet kan dven leda till att
bolaget drabbas av oférutsedda
kostnader for sanering av fastig-
heter.

@00

RW Bostad bedriver inte nagon
tillstandspliktig verksamhet en-
ligt miljobalken. Miljérisker vid
fastighetsféorvarv hanteras normalt
genom villkor om att séljaren ska
svara for eventuella miljébelast-
ningar eller genom prisavdrag of-
tast med ingdende undersdkningar
innan bindande avtal. Det kan dock
inte uteslutas att RW kan komma
att investera i fastigheter med la-
tenta eller dolda miljéproblem och
att kostnaderna fér sanering eller
aterstallande kommer att belasta
resultatet.

Skatterisker

Koncernens verksamhet bestar av
investeringar i framfoérallt forvalt-
ningsfastigheter. Felaktig tillamp-
ning av lagar och regelverk, héjda
fastighetsskatter och avgifter,
begransningar i avdragsratten for
rantor eller andra legala beslut kan
férédndra intjaningsférmagan, och
paverka koncernens, finansiella
stallning eller verksamhet i évrigt
negativt. Andrad lagstiftning kan
gbra att kostnader dkar pa ett
ofdrutsett vis. Ett forsamrat eko-
nomiskt resultat kan innebéara att
vardet av en investering forsamras
och paverkar kassaflddet negativt.

@00

RWs medarbetare skall I6pande
halla sig informerad om kommande
lagandringar och tolkningar och till-
sammans med radgivande experter
utvardera paverkan av nya regler
och féorandringar av rattspraxis.
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FINANSIELLA RISKER

Risk Beskrivning Riskvardering Huvudsaklig hantering

Rénterisk Rantekostnader ar normalt koncer- 000 RW foljer antagen finanspolicy fér
nens enskilt storsta utgiftspost. att minimera koncernens ranterisk.
Ranterisk ar risken for att féran-
dringar i marknadsrantan ska fa
en negativ inverkan pa resultat och
kassafléde.

Finansieringsrisk Finanseringsrisk innebar risken fér 000 Finansieringsrisker hanteras genom
att RW Bostad inte skulle kunna god soliditet och med langsiktiga
erhalla finansiering for forvarv eller relationer med huvudagare samt
utveckling, férlangning eller utok- ett antal affarsbanker.
ning av befintlig finansiering, eller
bara kan erhalla sadan finansiering
pa oférmanliga villkor.

Likviditetsrisk Berakning av framtida kassafloden

Likviditetsrisken definieras som 000
risken att, vid brist pa likvida

medel, inte kunna fullgéra sina

ataganden fér |6pande kostnader,
investeringar eller amorteringar.

utifran olika scenarion utférs I6pan-
de for att sakerstélla en beredskap
av framtida likviditetsbehov.
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AKTIEN, AKTIEAGARE OCH
UTDELNINGSFORSLAG

AKTIEAGARE

Storsta aktiedgare per 31 december 2018.

Antal

Aktiedgare aktier Rostandel

Familjen Hamberg med bolag 18 320 879 39,8%
Familjen Tyreman med bolag 12 069 864 26,1%
Danica Pension 7 035283 15,3%
Anders Von Essen Thulin 4597 763 10,0%
med bolag

Elivagor AB (Lennart Sten) 1890 210 4,1%
Imberis Invest AB o

(Johan Ahlberg) 1868 397 4,0%
Joakim Bandhede 78125 0,2%
Catella Bank SA 333N 0,1%
Karl-Willy Turegard 20 000 0,0%
Avanza Pension 18 451 0,0%
Ovriga aktiedgare 185919 0,4%
Totalt 46 118 201 100,00%

HANDEL | AKTIEN

RW Bostads aktie &r inte upptagen till handel pa
reglerad marknad eller motsvarande. RW Bostads
aktie &r listad pa Mangoldlistan sedan den 23 juli
2012. Handelsbeteckningen ar RWCA och aktiens
ISIN-kod &r SEO000718728.

BOLAGSSTYRNING OCH STYRELSENS
ARBETE

RW Bostad ar ett svenskt publikt aktiebolag med
sate i Stockholm. Till grund foér bolagsstyrning-
en ligger bolagsordningen, aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen, samt tilldmpliga lagar och
regelverk. Ordinarie arsstdamma 2018 &gde rum
den 3 maj 2018. Vid stdmman narvarade aktiea-
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gare som representerade tillsammans 36 procent
av roésterna. Till stdémmans ordférande valdes Mar-
cus Hamberg. Samtliga styrelseledamoter deltog.
Arsstdmman 2018 beslutade bland annat om
foljande:

« Resultat- och balansrékning for rékenskapsaret
2017 faststalldes

« Utdelning om 8,00 kr per preferensaktie.

« Omval av styrelseledamo&terna Jessica Tyre-
man (styrelseordférande), Lennart Sten, Mar-
cus Hamberg samt Maria Ledunger Thulin.

« Omval av Ernst & Young AB till revisionsbolag
for tiden intill slutet av nasta arsstamma, med
Ingemar Rindstig som huvudansvarig revisor.

« Faststallande av ersattning till styrelse och re-
visorer.

« Sammanldggning av aktier och andring av bo-
lagsordning féor att moéjliggdéra sammanlagg-
ningen.

En sarskild beskrivning av RW Bostads bolagsstyr-
ning samt styrelsens arbete framgar av Bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidan 21.

UTDELNING

| enlighet med bolagets faststallda utdelningspolicy
skall aktieutdelningen i genomsnitt dver en 5-arspe-
riod vara 25-50 procent av bolagets resultat efter
skatt. Avstdmningsdag foér utdelning pa preferens-
aktierna ar den 10 januari varje ar.

Den som pa avstdmningsdagen fér utdelning ar
inford i den av Euroclear férda aktieboken anses
behoérig att motta utdelning. Styrelsen féreslar att
ingen utdelning Idmnas pa stamaktierna. Styrelsen
foresladr vidare att utdelning om 32 kr per aktie 1dm-



nas pa preferensaktierna, totalt 1976 160 kronor.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen och verkstallande direktdren féreslar ars-
stdmman att bolagets vinstmedel disponeras enligt
foljande.

Till arsstdmmans férfogande star:

Balanserade vinstmedel 147 961891
Arets resultat 25602124
Summa 173 564 015
Styrelsen féreslar att:

Utdelning sker med 32 kr per

preferensaktie, totalt 1976160
Balanseras i ny rékning 171587 855
Summa 173 564 015

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORE-
SLAGNA UTDELNINGEN

Med anledning av styrelsens férslag till vinstut-
delning far styrelsen hadrmed lamna féljande ytt-
rande i enlighet med 18 kap. 4 § aktiebolagslagen
(2005:551).

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
Per den 31 december 2018 uppgick fritt eget kapi-
tal i moderbolaget till 173,6 miljoner kronor och det
egna kapitalet till 293,5 miljoner kronor. Utdelnings-
bara medel som star till bolagsstdmmans férfogan-
de uppgar till 173,6 miljoner kronor.

Per den 31 december uppgick moderbolagets
och koncernens soliditet till 80 procent respektive
50 procent. Efter féreslagen utdelning skulle mo-
derbolagets och koncernens soliditet vara oférand-
rad. Soliditeten &r, med hansyn till den bransch som
bolaget och koncernen verkar inom samt mot bak-

grund av att bolagets och koncernens verksamhet
fortsatt bedrivs med I6bnsamhet, betryggande.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Styrelsens beddmning &r att storleken pa det egna
kapitalet star i rimlig proportion till omfattningen av
bolagets verksamhet och de risker som ar férenade
med den verksamhet koncernen bedriver, dven med
beaktande av foérslaget till utdelning. Bolagets eko-
nomiska stallning ger inte upphov till annan bedém-
ning an att bolaget kan fortsatta sin verksamhet
samt att bolaget kan férvantas fullgéra sina for-
pliktelser pa kort och lang sikt.

Vinstutdelningens forsvarlighet

Med hanvisning till ovanstaende och vad som i 6v-
rigt kommit till styrelsens kdnnedom é&r styrelsens
beddémning att bolagets och koncernens ekono-
miska stallning medfér att féreslagen utdelning ar
forsvarlig med hansyn till bestammelserna i 17 kap.
3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen
(2005:551). Utdelningen ar férsvarlig med hansyn
till de krav som verksamhetens och koncernverk-
samhetens art, omfattning och risker staller pa stor-
leken av bolagets och koncernens egna kapital samt
bolagets och koncernens konsolideringsbehov, lik-
viditet och stallning i 6vrigt.
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memm FLERARSOVERSIKT

Miljoner kronor (mkr) 2018 2017 2016 2015 2014
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Intékter 178,9 229,3 224,0 163,4 84,
Produktion- och fastighetskostnader -155,5 -174,4 -149,9 -107,9 -71,6
Bruttoresultat 23,4 54,9 74,1 55,5 12,5
Foérsaljinings- och administrationskostnader -6,5 -81 -6,3 -7 -3,5
Resultatandel intresseféretag 0,6 0,7 - - -
Ovriga rérelseintakter - - 1,9 1,6 0,5
Realiserade vardeférandringar, férvaltningsfastigheter -8,1 - 50 6,3 10,4
Rorelseresultat 9,4 47,5 74,7 56,3 19,9
Finansiella intakter 74 0,6 - 14 -
Finansiella kostnader -13,1 -14,3 -12,3 -9,2 -9,2
Resultat fore orealiserade virdeférandringar 3,7 33,8 62,4 48,5 10,7
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter

och bostadsratter 17 -1,9 6,4 14 15,1
Orealiserade vardeférandringar derivat 2,3 3,2 -1,3 -2,8 -4,5
Resultat fore skatt 7,7 35,2 67,5 47,1 21,3
Skatt 8,4 8] -9,8 -17,0 -3,5
Arets resultat 1) 16,1 43,3 57,7 30,1 17,8
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Foérvaltningsfastigheter 2638 261,0 203,9 210,5 307,0
Andelar i bostadsrattsféreningar - - - 25,2 -
Uppskjutna skattefordringar 40,6 15,6 55 15,2 27,6
Ovriga anlaggningstillgdngar 84,3 81,7 2,4 2,9 2,9
Exploateringsfastigheter 0,3 0,3 160,8 73,0 40,3
Andelar i bostadsrattsféreningar, omsattningstillgadngar 19,2 3,6 15,6 0.8 13,4
Likvida medel 34,6 17,8 23,8 29,8 10,1
Ovriga omsattningstillgdngar 352,4 486,7 243,2 16,0 47,4
Summa tillgadngar 795,2 866,7 655,2 473,4 448,7
Eget kapital 284,4 366,9 325,7 2274 197,4
Derivatinstrument 57 8,0 n.2 9,9 7]
Uppskjutna skatteskulder 24,9 8,2 6.6 6,8 5]
Rantebarande skulder 242,0 344.,4 229,2 184,5 220,4
Ej rantebéarande skulder 238,2 139,2 82,5 44,8 18,7
Summa eget kapital och skulder 795,2 866,7 655,2 473,4 448,7
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG 2018 2017 2016 2015 2014
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 100,3 17,7 -102,8 -35,0 -27,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -324 -137.7 253 90,7 758
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -511 14,0 71,5 -36,0 12,0
Forandring av likvida medel 16,8 -6,0 -6,0 19,7 8,7
Likvida medel vid periodens slut 34,6 17,8 23,6 29,8 10,1

1) Inget évrigt totalresultat féreligger. Arets totalresultat motsvaras av drets resultat.
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Nyckeltal och aktiedata 2018 2017 2016 2015 2014

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Uthyrningsbar area, kvm 12159 12159 8200 10815 14692
Hyresvérde, mkr 18,7 18,7 11,5 13,2 17,3
Verkligt vérde forvaltningsfastigheter, mkr 2638 261,0 2039 210,5 307,0
Driftnetto, mkr 13,2 13,0 83 7.5 9,6
Direktavkastning, % 50 50 4,1 3,6 31
Areamdssig uthyrningsgrad, % 96,5 97,1 99,5 93,7 87,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,2 98,7 99,1 92,7 86,0

FINANSIELLA NYCKELTAL

Totala intakter, mkr 1789 2293 224,0 163,4 84,1
Bruttoresultat, mkr 23,4 54,9 741 55,5 12,5
Rorelseresultat, mkr 94 47,5 74,7 56,3 19,9
Resultat efter skatt, mkr 16,1 43,3 57,7 30,1 17,8
Rorelsemarginal, % 52 20,7 334 344 23,7
Balansomslutning, mkr 795,2 866,7 655,2 4734 448,7
Eget kapital vid arets utgang, mkr 2844 366,9 325,6 227,4 197,4
Soliditet, % 358 42,3 49,7 48,0 44,0
Avkastning pé eget kapital, % 4,7 129 223 15,0 14,5
Beléningsgrad, % 304 39,7 35,1 39,0 49,1
Beldningsgrad fastigheter, % 62,1 64,1 61,2 57,5 66,5
Réntetackningsgrad, ggr 1,3 34 6,1 6,3 2,2
Medelranta rantebérande skulder, % 4,0 43 5.2 51 39
Rantebarande nettoskulder, mkr 207,4 326,7 205,3 154,7 2103
Skuldsattningsgrad, ggr 09 0,9 0,7 0,8 11
AKTIEDATA

Genomsnittligt antal stamaktier 46 056 446 184225784 171384921 164 365 974 109351698
Antal stamaktier" 46 056 446 184 225784 184225784 164 365 974 164 365 974
Antal preferensaktier vid periodens slut 61755 247 020 247020 247020 -
Resultat per stamaktie, kr" 0,31 0,90 1,30 0,68 0,65
Eget kapital, mkr 284,4 366,9 3256 2274 197,4
Preferensaktiekapital, mkr 26,7 26,7 26,7 26,7 -
Eget kapital per stamaktie, kr 5,60 1,85 1,62 1,22 1,20

) kvartal 3-2018 har sammanldggning av aktier skett i férhdllande 4:1. Jimférelsdren har ej omrcknats.
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mmsm KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2018 2017
Not jan-dec jan-dec
Intakter fran bostadsproduktion 5 160 604 211155
Hyresintakter 5 18 331 18185
Summa intdkter 178 935 229 340
Produktionskostnader -150 384 -169 555
Fastighetskostnader 6 -5172 -4 805
Bruttoresultat 23379 54 980
Forsaljnings- och administrationskostnader 7,8,9,10 -6 496 -8138
Resultatandel intressebolag 617 732
Realiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter -8147 -
Rorelseresultat 9 353 47 574
Finansiella intédkter n 7 404 587
Finansiella kostnader 1 -13033 -14 346
Resultat fére orealiserade vardeférandringar 3724 33815
Orealiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter och bostadsratter 1740 -1855
Orealiserade vardeférandringar pa derivat 2250 3201
Resultat fére skatt 7714 35161
Skatt 12 8 370 81m
Resultat efter skatt 16 084 43 272
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 16 084 43272
varav hanférligt till aktiedgarna i RW Bostad AB (publ) 16 084 43272
Resultat per aktie 25
Resultat per stamaktie fére utspadning, kr? 0,31 0,90
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr? 0,31 0,90
Totalt antal stamaktier 46 056 446 184 225784
Genomsnittligt antal stamaktier” 46 056 446 184 225784
Genomsnittligt antal preferensaktier” 61755 247 020

VI kvartal 3 - 2018 har sammanléggning av aktier skett i forhdllande 4:1. Jamforelsetal har omréiknats.

2 Resultat per aktie berciknas p& genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiecigarna
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KOMMENTARER TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2018

Resultatposter nedan avser perioden januari-december
2018. Resultatposter inom parentes avser motsvarande
period féregdende ar. Samtliga belopp redovisas i tusental
kronor (tkr) om inget annat anges.

Intakter och rorelseresultat

Summa intdkter under aret uppgick till 1778 935 (229 340)
tkr. Intdkterna avsag framst upparbetade och fakturera-
de intakter inom bostadsproduktion vilka uppgick till 160
604 (211 155) tkr samt hyresintakter om 18 331 (18 186) tkr.
Intdkterna fran bostadsproduktion var framférallt fran
de slutférda projekten Brf Grindstolpen 1 och Brf Stjern-
stréoms vag 1 samt padgdende projektet Brf Kronbladet 1.
Rorelseresultatet, det vill sdga, resultatet fore finansiella
investeringar och orealiserade vardeférandringar uppgick
till 9 353 (47 574) tkr. Det lagre rorelseresultatet omfattar
framférallt minskat resultat fran bostadsproduktionen.

KONCERNENS INTAKTER OCH RORELSERESULTAT
PER KVARTAL

kv 1 kv 2 kv3 kv 4 kv 1 kv 2 kv3 kv 4
2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018

M intskter I Rorelseresultat

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -5 629 (-13 759) tkr. Rantekost-
naden har under aret sjunkit med 1 314 tkr samtidigt som
koncernen kraftigt har 6kat ranteintdkterna hanforliga till
radntebdrande fordringar i jAmférelse med féregaende ar.
Rantekostnader i bostadsutvecklingsprojekt redovisas i
posten "Produktionskostnader”.

Orealiserade vardeférandringar i fastigheter

Under perioden har orealiserade vardeférandringar i fast-
igheter och bostadsratter paverkat resultatet med 1 740
(-1 855) tkr. Vardeférandringarna har paverkats positivt av
lagre avkastningskrav, dar den initiala direktavkastningen
i genomsnitt uppgick till 5,1% (5,2), samtidigt som nagot
lagre beddémda driftnetton paverkat vardet negativt i jam-
forelse med varderingen vid utgangen av féregaende ar.

Orealiserade vardeférandringar i derivat

For att minska exponeringen mot ranteférandringar har
koncernen valt att i fastighetsférvaltningen anvanda de-
rivat for att sakerstélla en mer forutsagbar rantekostnad.
Inga nya derivatavtal har ingatts under verksamhetsaret. |
befintliga derivatavtal har skuldvardet minskat vilket inne-
burit en positiv vardeférandring med 2 250 (3 201) tkr.
Derivatens positiva (fér koncernen) vardeutveckling har
till storsta del paverkats av amorteringar 1447 (1 447) tkr
samt att derivatens kvarvarande avtalstid ar kortare an vid
utgdngen av féoregdende ar.

Skatt

Periodens skatt avser i huvudsak uppskjuten skatt och
forklaras av att samtliga temporara skillnader har omvar-
derats och omraknats med anledning av de nya rantebe-
gransningsreglerna och andrad bolagsskatt, se not 18. RW
Bostad redovisar periodens skatteintdkt/skattekostnad till
8 370 (8 111) tkr. Den uppskjutna skatten fér perioden var 8
370 (8 426) tkr och aktuell skatt var O (-315) tkr.
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mmmm KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

2018 2017
TILLGANGAR Not jan-dec jan-dec
Anldggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 263800 261000
Maskiner och inventarier 14 657 750
Finansiella anléggningstillgangar
Andelar i intresseféretag 15 2216 2598
Uppskjutna skattefordringar 17 40614 15552
Ovriga finansiella anldggningstillgadngar 18 81424 78 442
Summa anldggningstillgangar 388711 358 342
Omséttningstillgangar
Andelar i bostadsrattsféreningar 19 19 200 3600
Exploateringsfastigheter 20 337 337
Kundfordringar 21 13139 553
Ovriga fordringar 22 270 454 372214
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 68744 113888
Likvida medel 24 34610 17771
Summa omsiéttningstillgangar 406 685 508 363
SUMMA TILLGANGAR 795195 866 705
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 25
Aktiekapital 19 907 119 907
Ovrigt tillskjutet kapital 119 928 19 928
Balanserat resultat 28 530 83813
Arets resultat 16 084 43272
Summa eget kapital 284 449 366 921
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 157 766 144107
Ovriga finansiella skulder 1134 1116
Derivatinstrument 27 5714 7964
Uppskjutna skatteskulder 24 914 8222
Summa langfristiga skulder 189 527 161408
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 47 059 188 965
Ovriga finansiella skulder 26 37143 1393
Leverantérsskulder 1653 3105
Aktuella skatteskulder - 327
Ovriga skulder 28 189 014 83242
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 46 349 51345
Summa kortfristiga skulder 321419 338 376
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 795195 866 705
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KOMMENTARER TILL RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR PERIODEN

JANUARI-DECEMBER 2018

Balansposter nedan avser perioden januari-december
2018. Balansposter inom parentes avser stallningen vid
utgangen av féregaende ar. Samtliga belopp redovisas i
tusental kronor (tkr) om inget annat anges.

Forvaltningsfastigheter

Det totala marknadsvardet pd koncernens férvaltnings-
fastigheter uppgick vid periodens utgang till 263 800
(261 000) tkr. Det utgaende marknadsvardet har paver-
kats av gjorda investeringar med 1 060 (59 000) tkr och
genom vardeférandringar som paverkat vardet med 1740
(-1 855) tkr. Samtliga fastigheter har vid arsskiftet varde-
rats externt, se not 13.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter redovisas till det lagsta av an-
skaffningsvardet och verkligt varde. Vid periodens utgdng
uppgick redovisat varde till 337 (377) tkr, se not 19.

Fordringar

Ovriga finansiella anldggningstillgdngar, évriga fordringar
och interimsfordringar har féordndrats med -143 922 (321
813) tkr vilket férklaras med att flera projekt slutférdes un-
der aret.

Eget kapital

Eget kapital har genom arets resultat 6kat med 16 084 tkr.
Ur ingdende fritt eget kapital har utdelning pa preferens-
aktierna lamnats med 8 kr per preferensaktie, totalt 1 976
tkr samt att sakutdelning av dotterbolaget RW Projektut-
veckling AB har skett vilket minskat fritt eget kapital med
96 580 tkr. Eget kapital vid arets utgang uppgar till 284
449 tkr.

Skulder

Skulderna uppgick vid aret slut till 510 746 (499 785) tkr
en 6kning med 10 961 tkr. De rantebarande skulderna
minskade med 102 497 tkr varav aterbetalda byggkreditiv
var 111 000 tkr och amorteringar enligt plan var 3 493 tkr
(motsvarande 2,1 procent). Nya lan har ékat rédntebarande
skulder med 78 281 tkr. Skulden fér derivatinstrument har
omvarderats (minskat) med 2 250 (3 201) tkr varav amor-
tering har paverkat vardet med 1447 (1 447) tkr.
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=== KONCERNENS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

tillskjutet Balanserad Summa
Belopp i tusental kronor (tkr) Aktiekapital kapital vinst eget kapital
Ingaende balans 1januari 2017 119 907 119 928 85790 325625
Resultat 2017 - - 43272 43272
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - 43272 43272
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning till preferensaktiedgarna* - - -1976 -1976
Summa transaktioner med aktiedgare - - -1976 -1976
Utgaende balans per 31 december 2017 119 907 119 928 127 085 366 920
Ingdende balans 1januari 2018 119907 119 928 127 085 366 920
Resultat 2018 - - 16 084 16 084
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat - - 16 084 16 084
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning till preferensaktiedgarna* - - -1976 -1976
Sakutdelning till stamaktiedgarna - - -96 580 -96 580
Summa transaktioner med aktiedgare - - -98 556 -98 556
Utgaende balans per 31 december 2018 119 907 119 928 44 614 284 449

*Utdelning om 8 kronor per preferensaktie; 247 020 * 8 kr = 1 976 tkr.
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memm KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

Not 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 7715 351761
Justering fér poster som inte ingar i kassaflddet 30 4298 -1556
Betalda skatter -76 -315
Kassafldde fran den Idpande verksamheten fére férindring av rorelsekapitalet 11937 33290
Kassafldde fran féréndring i rérelsekapitalet
Okning(-)/minskning(+) exploateringsfastigheter - 160 463
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 111086 -230 802
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -22732 54 761
Kassafldde fran den Idpande verksamheten 100 291 17 712
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -1060 -
Foérvarv av forvaltningsfastigheter - -59 000
Forvarv av dvriga materiella anldggningstillgangar - -337
Forvarv/ékning av finansiella anldggningstillgangar -75 475 -78 384
Avyttring/minskning av finansiella anladggningstillgangar 44135 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -32400 -137 721
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -3465 -487
Upptagna lan 78 281 156 695
Amortering av laneskulder -125 886 -42 253
Ovriga finansiella poster 18 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -51052 113 955
Arets kassafléde 16 839 -6 054
Likvida medel vid arets bérjan 24 17771 23826
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 34 610 17771
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mm=m MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Not 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning 5 1000 8043
Bruttoresultat 1000 8 043
Forsaljnings- och administrationskostnader 7,8,9,10 -2909 -3532
Rorelseresultat -1909 4 51
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i dotterbolag -899 -
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter n 5200 24
Réantekostnader och liknande resultatposter n -1128 -907
Resultat efter finansiella poster 1264 3628
Bokslutsdispositioner
Mottagna koncernbidrag 1129 -
Resultat fore skatt 2393 3628
Skatt pa drets resultat 12 23209 -
Arets resultat 25602 3628
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msssm MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TILLGANGAR Not 2018-12-31 2017-12-31

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 16 107 470 107 470
Uppskjutna skattefordringar 17 26 218 3009
Ovriga finansiella anldaggningstillgangar 18 458 58
Summa anldggningstillgangar 134 146 110 537

Omsiéttningstillgangar

Andelar i bostadsrattsféreningar 19 7 250 3600
Fordringar hos koncernféretag 1129 188 855
Ovriga fordringar 22 217 902 946
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 324 143
Kassa och bank 24 4790 6542
Summa omséttningstillgangar 231395 200 086
SUMMA TILLGANGAR 365 541 310 623

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 25 119 907 19 907
Summa bundet eget kapital 119 907 119 907
Overkursfond 119 927 119 927
Balanserat resultat 28035 27 933
Arets resultat 25602 3628
Summa fritt eget kapital 173564 151488
Summa eget kapital 293 471 271395

Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga réntebarande skulder 26 37143 11393
Leverantérsskulder 175 409
Skulder till koncernféretag 31488 15118
Ovriga skulder 28 2303 12 055
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 961 253
Summa kortfristiga skulder 72 070 39 228
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 365 541 310 623
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mssm= MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
. Balanserade

Aktie- Over- vinstmedel Summa

kapital kursfond inkl. arets resultat eget kapital
Ingdende balans 1januari 2017 119 907 119 927 29909 269 743
Resultat 2017 - - 3628 3628
Arets resultat - - 3628 3628
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning till preferensaktiedgarna* - - -1976 -1976
Summa transaktioner med aktiedagare - - -1976 -1976
Utgaende balans per 31 december 2017 119 907 119 927 31561 271395
Ingdende balans 1januari 2018 119 907 119 927 31561 271395
Resultat 2018 - - 25602 25602
Arets resultat - - 25602 25602
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning till preferensaktiedgarna* - - -1976 -1976
Sakutdelning till stamaktieagarna** - - -1550 -1550
Summa transaktioner med aktiedgare - - -3526 -3526
Utgaende balans per 31 december 2018 119 907 119 927 53637 293471

*Utdelning om 8 kronor per preferensaktie; 247 020 * 8 kr = 1 976 tkr.
**Utdelning av aktierna i dotterbolaget RW Projektutveckling AB.

mmmm KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

Not 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 2394 3628
Justering fér poster som inte ingar i kassaflddet 30 -294 -4 516
Betalda skatter -16 -16
Kassaflode fore forandring av rérelsekapitalet 2084 -904
Kassaflode fran férandring i rérelsekapitalet
Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar 6 074 4 487
Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder 21455 -2 663
Kassafldde fran den Idpande verksamheten 29613 920
Investeringsverksamheten
Forvarv/ékning av finansiella anlaggningstillgangar -53 650 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -53 650 -
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -3465 -487
Upptagna lan 37143 -
Amortering av laneskulder -11393 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 22285 -487
Arets kassafléde -1752 433
Likvida medel vid arets bérjan 24 6542 6109
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 4790 6 542

Betalda och erhdllna réntor framgdr av not 30.
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REDOVISNINGSPRINCIPER SAMT NOTER

NOT « 1+ ALLMAN INFORMATION

RW Bostad AB (publ), org nr 556575-4537, ar ett svenskt aktiebolag
med registrerat sate i Stockholm, Sverige. Arsredovisning och kon-
cernredovisning fér RW Bostad AB (publ) omfattar verksamhetsaret
januari-december 2018 och har godkants av styrelsen fér publicering
den 25 april 2019 och féreldggs till arsstdmman den 27 maj 2019 for
faststallande.

NOT + 2 « SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE

Moderbolaget RW Bostad ABs (publ) funktionella valuta &r svenska kro-
nor, vilket ocksa &r moderbolagets och koncernens rapporteringsvaluta.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU
antagna International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolk-
ningar av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprattats i
enlighet med svensk lag genom tilldmpning av Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsreg-
ler fér koncerner). Koncernens tillgangar och skulder har redovisats till
anskaffningsvarden forutom forvaltningsfastigheter samt finansiella
tillgangar och skulder (inklusive derivatinstrument) varderade till verk-
ligt varde.

Moderbolaget har uppréattat sin drsredovisning enligt Arsredovis-
ningslagen och Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR
2, Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen fér den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r méjligt inom ramen
for Arsredovisningslagen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget RW Bostad AB (publ)
och dess dotterféretag. Dotterféretag ar bolag dar moderbolaget direkt
eller indirekt innehar mer &n 50 procent av rostvardet eller pa annat satt
har ett bestémmande inflytande. Med bestammande inflytande menas
ratten att bestamma dver bolagens finansiella och operativa strategier.
Alla bolag i RW-koncernen ar heldgda. Dotterféretag inkluderas i kon-
cernredovisningen fran och med den dag koncernen erhaller bestam-
mande inflytande. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med
den dag da det bestdmmande inflytandet upphér. Koncernen omfattar
utéver moderféretaget de i not 17 angivna dotterféretagen med tillho-
rande underkoncerner.

Koncernredovisningen redovisas enligt férvarvsmetoden vilken inne-
bar att anskaffningsvédrden pé aktier i dotterféretag elimineras mot
dotterforetagens forvarvsvarden, det vill sdga forvarvat eget kapital
faststallt som skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga
varden vid férvarvstidpunkten. | koncernens egna kapital ingar harige-
nom endast den del av dotterféretagens egna kapital som tillkommer
fran forvarvsdagen. Om rérelseférvarvet genomférs i flera steg omvar-
deras de tidigare eget kapital andelarna i det forvarvade foretaget till
dess verkliga varde vid forvarvstidpunkten. Eventuell vinst eller forlust
till foljd av omvarderingen, redovisas i resultatrédkningen.

Koncerninterna intakter och kostnader samt balansposter mot kon-
cernféretag elimineras.
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RW Bostad AB (publ), (nedan RW Bostad, RW eller moderbolaget)
skall 1angsiktigt &ga, forvalta och utveckla fastigheter med fokus pa
bostadsfastigheter. RW Bostads affarsidé ar att kunna erbjuda attrak-
tiva lokaler och bostader i bra geografiska lagen dar goda kommuni-
kationer foreligger.

TILLAMPNING AV NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

Fran och med 2018 tilldampar koncernen IFRS 15 Intdkter frdn avtal med
kunder och IFRS 9 Finansiella instrument enligt vad som beskrivs nedan.
Redovisningsprinciper och berakningsmetoder for koncernen ar i évrigt
oférandrade jamfort med féregdende ar.

NYA ELLER ANDRADE IFRS STANDARDER OCH NYA TOLKNINGAR
SOM TILLAMPAS FRAN OCH MED 1JANUARI 2018

Foéljande nya eller andrade standarder och tolkningar utgivna av IASB
beddms relevanta fér koncernen och har tilldmpats for rakenskapsaret
som boérjade den 1januari 2018.

IFRS 9 Finansiella instrument har ersatt IAS 39 och hanterar regler
for klassificering och vardering av finansiella tillgdngar och skulder,
nedskrivning av finansiella instrument och sékringsredovisning. RW
Bostads bedémning &r att IFRS 9 ej paverkat varderingen av fordringar.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder, &r ett nytt ramverk fér redo-
visningen av intakter fran avtal med kunder. Standarden innebér en
modell dar avtalens intakter skall fordelas till tidpunkten for utférda
prestationer. RW Bostads bedémning &r att redovisning av intékter fran
projektutvecklingen av bostader skall ske 6ver tid, med tillampning av
successiv vinstavrakning. Avtal med bostadsrattsférening ingas till ett
faststallt pris och utgdr ett prestationsdtagande som omfattar garanti
bade om pris och férsalda bostadsldgenheter. RW uppdaterar kvar-
talsvis bedémt projektresultat och resultatavraknar i forhallande till
bostadsrattsforeningens forsaljningsgrad av bostadsratter. Bolagets
beddmning &r att den nya standarden inte inneburit &ndrad princip av
koncernens intéktsredovisning.

NYA ELLER ANDRADE IFRS STANDARDER OCH NYA TOLKNINGAR
SOM ANNU EJ TRATT | KRAFT

IFRS 16 Leasing, innebér att de flesta leasingavtal skall redovisas som
tillgdng och skuld i balansrdkningen. Undantagna &r leasingavtal med
en leasingperiod som &r 12 manader eller kortare samt leasingavtal som
uppgar till mindre varden. | resultatrékningen redovisas avskrivningar
pa tillgdngen och réntekostnader pa skulden. Avtal som i dag utgér
operationella leasingavtal kommer saledes att aktiveras i balansréak-
ningen. RW Bostad beddmer att den nya standarden ej kommer att
paverka varken balans- eller resultatradkning da koncernens leasingav-
tal fér ndrvarande har en leasingperiod ej dverstigande 12 manader
eller uppgar till ett begransat varde. Effekten av den nya standarden
beddms inte paverka redovisningen vasentligt férutom ett utdkat krav
pa upplysningar. IFRS 16 trader i kraft pa rdkenskapsar som inleds 1
januari 2019 eller senare.



KRITISKA BEDOMNINGAR

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS innebar att RW
Bostad gér beddmningar och antaganden som paverkar de redovi-
sade vardena av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt dvrig
information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa histo-
riska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedém-
ningar om andra antaganden gors eller andra foérutsattningar foreligger
vid senare tidpunkt med anledning av intréaffade handelser eller andrade
omvaérldsfaktorer.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inom omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antagan-
den om framtida kassafléde samt faststallande av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och beddmningar &r det vedertaget att ange ett osaker-
hetsintervall om +/- 5.-10%. Antaganden och bedémningar av férvalt-
ningsfastigheter framgar av not 14.

PREFERENSAKTIER

Koncernen har gjort beddémningen att de utestaende preferensaktierna
utgor eget kapital instrument i enlighet med IAS 32. Bedémningen &ar
baserad pa att saval utdelning som eventuell inlésen av preferensaktier
forutsatter ett beslut av bolagsstamman. Det féreligger ingen avtalad
skyldighet att |6sa in preferensaktierna.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjutna skattefordringar redovisas nar och i den utstrackning det
ar sannolikhet att de kan utnyttjas.

INTAKTSREDOVISNING BOSTADSPROJEKT

RW Bostad avyttrar huvudsakligen fastigheter (projekt), pa vilken en
byggnad skall uppforas, till en bostadsrattsféorening vilken styrs av
en fran RW Bostad oberoende styrelse. Bolagets bedémning &r att
bostadsrattsféreningarna &r sjalvstandiga i férhallande till RW Bostad
och darfor inte skall konsolideras enligt IFRS 10 och resultatet bedéms
darmed uppstd och redovisas i RW Bostad den dag andelarna avyttras
till bostadsrattsféreningen.

Da RW Bostad, normalt satt, ingdr garantidtagande avseende for-
eningens ekonomiska plan och garanterar att képa eventuella osalda
bostadsratter sker en intékts- och kostnadsreservering vid avyttrings-
tidpunkten. Intékts- och kostnadsreserveringen uppléses genom suc-
cessiv vinstavrakning baserad pa féreningens férsaljningsgrad, det vill
sdga forsdljningssumman av antalet salda ldgenheter i férhallande till
totalt foérsaljningssumma (salda lagenheters férsaljningsvarde /totalt
forsaljningsvarde). En kritisk beddmning ar projektets prognostiserade
resultat vilket uppdateras kvartalsvis och paverkar RW Bostads garan-
tidtagande och den successiva resultatavrakningen.

KLASSIFICERING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER
SAMT FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid forvarv av en fastighet har beddémning gjorts om fastigheten ska
utvecklas eller anvédndas som férvaltningsfastighet. Bedémningen har
fatt en paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning da han-
teringen ar olika redovisningsmassigt. Fastigheter som ska utvecklas
utgor exploaterings- och projektfastigheter vilka har redovisats som
varulager da avsikten har varit att avyttra fastigheterna efter fardigstal-
lande. Véardering sker till det l1agsta av anskaffningsvardet och nettofér-
saljningsvardet. Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och vardestegringar. Vardering av forvaltningsfastighe-
ter sker till verkligt varde dar vardefoéréandring redovisas via resulta-
tréakningen.

TILLGANGSFORVARV KONTRA RORELSEFORVARV

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseférvarv eller till-
gangsforvarv. Bolagsférvarv vars priméra syfte ar att férvarva bola-
gets fastighet och dar bolagets eventuella férvaltningsorganisation och
administration &r av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras
som tillgdngsférvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rérelse-
forvarv. Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanfor-
ligt till fastighetsforvarvet, utan eventuellt prisavdrag minskar istallet
fastighetens anskaffningsvarde. Forvarvsrelaterade kostnader for till
exempel réddgivning, juridisk hjalp, vardering och évriga arvoden foér
konsulttjanster i samband med férvarv belastar resultatet i de perioder
da de uppkommer eller tjansterna erhalls.

INTRESSEFORETAG

Som intresseféretag redovisas foretag i vilka koncernen har ett bety-
dande inflytande vilket férutsatts nar innehavet uppgar till minst 20 och
hdégst 50 procent av rosterna. Intresseféretag intas i koncernredovis-
ningen enligt kapitalandelsmetoden.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har upprattats i enlighet med den indirekta meto-
den. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som
medfor in- eller utbetalningar.

OMRAKNING AV UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som géller pa transaktionsdagen eller den dag da
posterna omvarderas. Valutakursvinster eller valutakursférluster som
uppkommer vid betalning av sddana transaktioner och vid omrakning
av monetdra tillgdngar och skulder i utldndsk valuta till balansdagens
kurs, redovisas i resultatrdkningen. RW har under rékenskapsaret ej haft
transaktioner i utldndsk valuta.

LEASING

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férdelar som férknip-
pas med dgandet faller pa uthyraren klassificeras som operationella
leasingavtal.

RW Bostad har ingatt ett antal mindre leasingavtal avseende vissa
materiella anldggningstillgangar. Vardet av dessa leasingavtal uppgar till
ej vasentliga belopp. Leasingavgifterna redovisas som kostnad i resul-
tatrdkningen och férdelas linjart 6ver avtalets |6ptid.

RESULTATRAKNINGEN
INTAKTSREDOVISNING

Intdkter redovisas da det ar troligt att de ekonomiska férdelarna kom-
mer koncernen tillgodo och att intédkterna kan faststallas pa ett tillfor-
litligt satt.

INTAKTER FRAN BOSTADSPRODUKTION OCH
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighet- och projektforsaljning sker normalt genom avyttring av aktier
i ett fastighetsagande bolag. Forsaljning av forvaltningsfastigheter
redovisas nar den juridiska dganderatten fullstandigt 6verfors vilket
normalt sker vid tilltradet. Vinst eller forlust i samband med forsaljning
av forvaltningsfastigheter redovisas som realiserade vardeférandringar
och berdknas som skillnaden mellan erhallet vederlag fér den férsalda
forvaltningsfastigheten med avdrag for till avyttringen direkt hanférbara
utgifter och det redovisade vardet pa férvaltningsfastigheten.

Resultat fran avyttring av bostadsprojekt sker med successiv vin-
stavrakning baserat pa féreningens férsaljningsgrad, det vill sdga for-
sdljningssumman av antalet salda ldgenheter i férhallande till totalt
forsaljningssumma (salda ldgenheters forsaljningsvarde /totalt forsalj-
ningsvarde). Redovisad vinstavrakning beréknas som férsaljningsgraden
multiplicerat med beraknat resultat i bostadsprojektet och redovisas i
intakter fran bostadsproduktion.
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HYRESINTAKTER

Hyresintakter redovisas i den period de avser. Forskottshyror redovisas
som férutbetalda intakter.

RANTEINTAKTER (FINANSIELLA INTAKTER)

Ranteintékter redovisas i takt med att de intjanas.

KOSTNADER

FASTIGHETSKOSTNADER, FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONS-
KOSTNADER

Fastighetskostnader samt foérsaljnings- och administrationskostnader,
belastar resultatet i den period de hanfor sig till.

PRODUKTIONSKOSTNADER

Produktionskostnader ar hanforliga till koncernens bostadsprojekt och
belastar resultatet genom successiv vinstavrakning.

FINANSIELLA KOSTNADER

Med finansiella kostnader avses ranta, avgifter och andra kostnader
hanforliga till koncernens rantebarande skulder. Till finansiella kostna-
der hanfdr sig aven kostnader for rantederivatavtal. Rdntekostnader
som har ett tydligt samband till inkdp eller investeringar i tillgdngar som
tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla redovisas som en del av
tillgangens anskaffningsvarde. Inom RW Bostad &r aktivering av ran-
tekostnader aktuell vid uppférande av fastighets- och bostadsprojekt.

Alla 6vriga finansiella kostnader belastar resultatet i den period de
uppstar.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar i resultatrakningen avser bade vardefér-
andringar pa férvaltningsfastigheter och vardefdrandringar i finansiella
instrument. Vardeférandringar berdknas som skillnaden mellan vardet
vid periodens bérjan och vardet vid periodens slut. | de fall férvaltnings-
fastigheter, finansiella instrument eller 6vriga derivat férvarvats under
aret jamfors vardet vid periodens slut med férvarvsvéardet.

SKATTER

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar med
tillagg for justeringar av tidigare ars aktuella skatter. Skatt redovisas i
resultatréakningen, férutom néar skatten avser poster som skall redovi-
sas i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. Den aktuella skatten
baseras pa skattepliktigt resultat och berdknas med den skattesats som
féreligger pa balansdagen. Skattepliktigt resultat har justerats med ej
skattepliktiga intédkter och ej avdragsgilla kostnader hanforliga till perio-
den och kan skilja sig fran det redovisade resultatet i resultatrdkningen.
Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporéara skillnader som uppkom-
mer mellan det skatteméassiga vardet pa tillgdngar och skulder och dess
redovisade varden i koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt beraknas med tilldmpning av skattesats som har
beslutats pa balansdagen eller som férvantas gélla nér den uppskjutna
skatten regleras.

| RW Bostad féreligger tempordra skillnader avseende férvaltnings-
fastigheter och derivat. Uppskjutna skattefordringar hanférliga till skat-
temassiga underskottsavdrag redovisas i den omfattning det ar troligt
att framtida skattemassiga dverskott kommer att finnas tillgédngliga, mot
vilka de skatteméssiga underskottsavdragen kan utnyttjas.

RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie baseras pa arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, reducerat med periodens utdelning till preferensaktieagare,
dividerat med genomsnittligt antal utestdende stamaktier, se not 25.
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BALANSRAKNINGEN
FINANSIELLA INSTRUMENT

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgadng eller finansiell skuld. Enligt IFRS betraktas kassa och
bank, kundfordringar, vissa dvriga fordringar, aktier och lanefordringar
som finansiella tillgangar och derivatinstrument, leverantérsskulder,
vissa évriga skulder och laneskulder som finansiella skulder. Finansiella
instrument redovisas initialt till verkligt varde plus eller minus transak-
tionskostnader hanférliga till férvarvet med undantag for kundford-
ringar som normalt satt redovisas till deras transaktionspris. En finansiell
tillgang upphoér i balansrdkningen nér rattigheterna enligt avtal realise-
ras, forfaller eller nér bolaget férlorar kontrollen éver den. En finansiell
skuld upphoribalansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller
pé annat satt avtalats bort.

KLASSIFICERING

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i enlighet med IFRS
9 vilken ersatt IAS 39. RWs finansiella instrument klassificeras i féljande
kategorier:

Tillgdngar:
-Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvéarde

-Derivatinstrument varderade till verkligt varde via resultatrakningen

Skulder:
-Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvéarde
-Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen

Koncernledningen faststéller klassificeringen av de finansiella tillgdng-
arna vid det forsta redovisningstillféllet och omprévar detta beslut vid
varje rapporteringstillfalle. Anladggningstillgangar och langfristiga skul-
der bestar av belopp som férvantas atervinnas eller férfaller till betal-
ning mer &n tolv manader fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller for-
faller till betalning inom tolv manader fran balansdagen.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter och vérdestegring eller en kombination av dessa. Aven
fastigheter under uppférande hanfors till denna kategori. Initialt redovi-
sas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvéarde, vilket inkluderar direkt
hanfoérbara utgifter till forvarvet. Darefter redovisas forvaltningsfast-
igheter i balansrakningen till verkligt varde. Vardering av koncernens
forvaltningsfastigheter har skett i enlighet med niva 3 i IFRS 13, Varde-
ring till verkligt varde, och baseras pa bedémda marknadsvéarden, vilka
motsvarar det pris till vilket en fastighet skulle kunna éverlatas mellan
kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har intresse av
att transaktionen genomfors.

Forséljningar och inkép av féorvaltningsfastigheter redovisas nar
den juridiska daganderatten fullstandigt dverférs vilket normalt sker
vid tilltradet.

Tillkommande investeringar

Tillkommande investeringar hanférliga till forvaltningsfastigheter akti-
veras om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
férknippade med tillgangen kommer att komma foretaget tillhanda och
atgarderna ar vardehdjande. Exempel pa tillkommande investeringar &r
energibesparande atgarder som férbattrar driftnettot eller nér investe-
ringar féranleder hyreshoéjningar och/eller avtalsférlangningar.

MASKINER OCH INVENTARIER

Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvarden efter
avdrag fér ackumulerad avskrivning och eventuell nedskrivning.
Avskrivningarna baseras pa tillgangarnas ekonomiska nyttjandepe-
riod beraknat som 5-10 ar.



ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Andelar i intresseféretag redovisas initialt till anskaffningsvarde och
Okas eller minskas darefter med koncernens andel i intresseféretagets
resultat vilket redovisas dver resultatrékningen. Erhallna utdelningar
minskar det redovisade vardet.

ANDELAR | BOSTADSRATTER

Langfristiga innehav av andelar i bostadsréatter tas upp som finansiella
anlaggningstillgdngar varderade till verkligt varde. Kortfristigt innehav
av bostadsratter som ska avyttras klassificeras som omsattningstill-
gangar och varderas i enlighet med IAS 2 Varulager.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Uppskjutna skattefordringar hanforliga till skatteméassiga underskotts-
avdrag redovisas i den omfattning det ar troligt att framtida skattemas-
siga 6verskott kommer att finnas tillgédngliga, mot vilka de skattemassiga
underskottsavdragen kan utnyttjas.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter avsedda for produktion
av bostadsratter eller hyresratter. Fastigheterna avyttras normaltinara
anslutning till produktionsstart. Exploateringsfastigheterna redovisasii
enlighet med |AS 2 Varulager vilket innebér det ldgsta av anskaffnings-
vardet och nettoférsaljningsvardet. Fastighetsforvarv sker antingen
som direktforvarv av en eller flera enskilda fastigheter eller som férvarv
av aktier i ett fastighetsdgande bolag. Exploateringsfastigheter redo-
visas normalt som tillgang i den period da tilltréade till fastigheterna/
aktierna sker.

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL UPPLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE

Kundfordringar vissa dvriga fordringar och lanefordringar &r finansiella
tilgdngar som inte &r derivat, som har faststallda eller faststallbara
betalningsstréommar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad.
Dessa finansiella tillgdngar redovisas till upplupet anskaffningsvarde
med avdrag for forvantade kreditforluster. Eventuellt nedskrivnings-
belopp redovisas i koncernens resultatrakning.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel utgérs av tillgodohavanden hos bank pa bokslutsdagen
och redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL UPPLUPET
ANSKAFFNINGSVARDER

LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde motsva-
rande upplupet anskaffningsvarde.

LANEKREDITER

Lanekrediter redovisas inledningsuvis till verkligt varde, netto efter trans-
aktionskostnader. Skulden redovisas darefter till upplupet anskaffnings-
varde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter trans-
aktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapport éver
totalresultat férdelat dver laneperioden, med tilldmpning av effektiv-
rdntemetoden. Redovisat varde fér koncernens lanekrediter beddms
motsvara dess verkliga varde da skulderna saknar transaktionskostna-
der och |6per med en rérlig marknadsrénta. Lanekostnader redovisas i
rapporten 6ver totalresultat i den period till vilken de hanfor sig.

Avgifter som betalas for laneldéften redovisas som transaktionskost-
nader for upplaningen i den utstrackning det &r sannolikt att delar av
eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sédana fall redovisas
avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. N&r det inte foreligger nagra
bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kom-
mer att utnyttjas, redovisas avgiften som en férskottsbetalning fér finan-
siella tjanster och fordelas dver det aktuella laneldftets [6ptid.

DERIVATINSTRUMENT

Rantederivat utgér en finansiell tillgang eller skuld varderat till verkligt
varde via resultatrakningen. For derivat varderade till verkligt varde i
balansrédkningen skall upplysning ld&mnas om vilken niva av verkligt varde
som instrumenten tillhdr. Koncernens derivat utgdrs av sa kallade rén-
teswappar. Derivaten har varderats i enlighet med niva 2 enligt IFRS 13
vilket innebar andra observerbara indata for tillgangen eller skulden &n
noterade priser enligt niva 1.
Koncernen tillampar inte sékringsredovisning.

EGET KAPITAL

Transaktionskostnader som har direkt samband med emission av nya
stamaktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag
fran emissionslikviden.

UTDELNINGAR

Koncernen utgav ar 2015 totalt 247 020 preferensaktier vilka, i enlighet
med bolagsordningens bestdmmelser, har ratt till en &rlig utdelning om
8 kr per aktie. Under ar 2018 har sammanléggning av preferensaktien
genomforts vilket inneburit att fyra (4) aktier blivit en (1) aktie. Utdel-
ningen efter sammanlédggningen uppgar till 32 kronor per aktie. Avstam-
ningsdag fér utdelningen &r den 10 januari vart ar. Utdelningen redo-
visas som en skuld efter det att arsstamman beslutat om utdelningen.

RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie fére utspaddning berdknas som arets resultat hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare minskat med periodens utdelning till
preferensaktiedgare dividerat med genomsnittligt antal utestaende
stamaktier.

Resultat per aktie efter utspddning berdknas som arets resultat han-
forligt till moderbolagets aktiedgare minskat med periodens utdelning
till preferensaktiedgare dividerat med genomsnittligt antal utestdende
stamaktier inkluderande alla potentiella stamaktier som ger upphov till
utspadningseffekt.

AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR

Koncernen har inga utestdende aktierelaterade ersattningar (persona-
loptioner mm) som regleras med eget kapital instrument.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda i form av till exempel |6ner, bonus, semes-
terersattning och betald sjukfranvaro samt pensioner redovisas i den
period de intjanas. Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionser-
sattningar vilka upphér nar en anstallning avslutas.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget uppréttar sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovis-
ning fér juridiska personer. RFR 2 innebér att moderbolaget i drsredovis-
ningen fér den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda
IFRS och uttalanden s 1&ngt detta &r mojligt inom ramen fér Arsredo-
visningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redo-
visningsprinciper framgar nedan.

UPPSTALLNINGSFORM

Resultat- och balansrakning for moderbolaget ar uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman vilket bland annat innebar en annan
uppstallning for eget kapital.

ANDELAR I DOTTERBOLAG

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

AKTIEAGARTILLSKOTT

Moderbolaget redovisar aktiedgartillskott som en ékning i aktier och
andelar i den man nedskrivning inte erfordras.
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KONCERNBIDRAG OCH UTDELNING

Mottagna och ld&mnade koncernbidrag redovisas 6ver resultatrakningen
som bokslutsdisposition. Utdelning fran dotterbolag redovisas som
finansiell intakt.

NOT » 3 - SEGMENTRAPPORTERING

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
som genererar intdkter och kostnader och fér vilket det finns fristaende
finansiell information som presenteras och analyseras av bolagets VD
och styrelse. Normalt satt avser rorelsesegment en region eller verk-
samhetsgren. RW Bostad uppréattar inte not enligt IFRS 8 eftersom
koncernen redovisar verksamheten som ett rérelsesegment dar bola-
get inte delat upp redovisningen i regioner, verksamhetsgrenar eller
andra segment.

NOT 4 FORTS.

KATEGORISERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

NOT ¢ 4 « FINANSIELLA INSTRUMENT OCH
FINANSIELLA RISKER

| RW Bostads verksamhet férekommer risker vars effekter pa resultat
och finansiella stallning kan kontrolleras i varierande grad. De framsta
riskerna i bolagets verksamhet utgérs av omvarldsrisker sdsom for-
sdmrad makroekonomisk utveckling och minskad bostadsefterfragan,
operativa risker sdsom prisrisker samt finansiella risker som bland annat
relaterar till bolagets likviditet och lanefinansiering av verksamheten.
Koncernens finanspolicy, antagen av styrelsen, &ar framtagen fér
att ange regler och ramar fér hur delar av dessa risker skall hanteras.
Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal som ger upphov till
en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt IFRS betraktas likvida
medel, kundfordringar, vissa upplupna intakter, 6vriga fordringar, aktier
och lanefordringar som finansiella tillgdngar och leverantérsskulder,
vissa upplupna kostnader, évriga skulder, rdntederivat, laneskulder som
finansiella skulder. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande verkligt varde med tillagg for transaktions-
kostnader med undantag for de finansiella instrument vilka redovisas till
verkligt varde via resultatrakningen. For finansiella instrument som inte
varderas till verkligt varde beddms verkligt varde i allt vasentligt mot-
svaras av anskaffningsvardet. En finansiell tillgang upphor i balansrak-
ningen nar rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller nar bolaget
férlorar kontroll dver den. En finansiell skuld upphor i balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt avtalats bort.

2017-12-31 2018-12-31

Redovisat Redovisat
Finansiella instrument, koncernen IAS 39 varde IFRS 9 varde
Tillgdngar
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar LoK 78 372 FTua 81367
Kundfordringar LoK 553 FTua 13140
Ovriga fordringar LoK 372214 FTua 54 030
Likvida medel LoK 17 771 FTua 34 610
Skulder
Derivatinstrument FSvv 7964 Divv 5714
Laneskulder FSua 344 465 FSua 241968
Leverantdrsskulder FSua 3105 FSua 1653
Ovriga skulder FSua 84 684 FSua 189 015
Upplupna kostnader FSua 1083 FSua 1926

Foérklaringar

Forkortning Klassificering

Lane- och kundfordringar

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen
Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Derivatinstrument varderade till verkligt varde via resultatrakningen

LoK IAS 39
FSvv IAS 39/IFRS 9
FSua IAS 39/IFRS 9
FTua IFRS 9
Dlvv IFRS 9
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For finansiella tillgdngar och skulder redovisade till verkligt varde skall
upplysning lamnas dver vilken niva de finansiella instrumenten &r redo-
visade till. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1
Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér identiska tillgangar
eller skulder.

Niva 2

Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade pri-
ser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller
indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar) .

Niva 3
Indata for tillgangen eller skulden som baseras pa icke observerbara
marknadsdata.

Rantebarande skulder 16per i huvudsak med tre manaders réantebind-
ningstid, varvid det verkliga vardet bedéms i allt vasentligt 6verens-
stdmma med dess redovisade varde. For samtliga dvriga finansiella
tillgangar och skulder, som likvida medel, kundfordringar och leveran-
torsskulder, antas redovisat varde utgdra en rimlig uppskattning av
verkligt varde.

FOLJANDE TABELL VISAR KONCERNENS TILLGANGAR OCH SKULDER
VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

2018-12-31 2017-12-31
Véarderingshierarki Nivd1 Nivd2 Nivd3 Nivd1l Nivd2 Niva3
Derivatinstrument - 5714 - - 7964 -
Summa - 5714 - - 7964 -

RW Bostad anvander réantederivat for att begransa ranterisken i enlighet
med bolagets finanspolicy. Vardeférandringar i RW Bostads réantede-
rivat paverkas bland annat av férandrade marknadsrantor och av fér-
andringen av aterstdende |&ptider. Verkligt varde har berédknats enligt
niva 2 i enlighet med IFRS 13. Rédntederivaten har marknadsvéarderats i
enlighet med erhallna varderingar fran motparten. Derivaten &r avtalade
i svenska kronor och utgérs av sa kallade rédnteswappar. Koncernens
motpart for samtliga derivatavtal &r Danske Bank. Koncernens rante-
derivat omfattade pa bokslutsdagen avtal om 81,0 miljoner kronor vil-
ket vid arsskiftet motsvarade 49 procent av RW Bostads réntebdrande
skulder med rorlig ranta hanférliga till forvaltningsfastigheterna. Den
vagda genomsnittliga rantan skulder hanférliga till forvaltningsfastig-
heterna, uppgick till 3,53 procent. Med anledning av att cirka 49 procent
av krediterna hanforliga till fastighetsférvaltningen &ar sékrade genom
ranteswappar sa kommer koncernens resultat fran férvaltningsfastighe-
terna de ndrmaste aren, i begransad omfattning, paverkas av framtida
forandringar av den rorliga marknadsrantan.

Samtliga forpliktelser for koncernens derivat upphoér vid avtalsda-
gens slut och medfér ingen annan betalning utéver upplupen rénta for
den sista kvartalsperioden. Koncernens finansiella forpliktelser forfaller
i enlighet med nedanstdende tabell.

DERIVATINSTRUMENT

Nominellt Marknads- Genomsnittlig
Ar belopp vérde rénta
2019 1447 -66 1,97%
2020 1447 -66 1,97%
2021 64779 -4722 3,62%
2022 13337 -860 2,74%
Summa nominellt/
genomsnhitt 81010 -5714 3,44%

De finansiella derivatens vardeférandringar under aret &r redovisade
som orealiserade vardeférandringar i koncernens resultatrakning.

Orealiserade vardeférandringar har paverkat resultatet men har inte
nagon paverkan pa kassaflddet.

Koncernen

Derivat (vdrde i balansrdkningen) 2018-12-31 2017-12-31
Undervarden pa finansiella derivat -5714 -7 964
Summa -5714 -7 964
Redovisad viardeférandring pa finansiella

instrument varderade till verkligt varde, Koncernen
orealiserade 2018-12-31 2017-12-31
Derivat 2250 3201
Summa 2250 3201
LOPTIDSANALYS AV FINANSIELLA SKULDER:
KONCERNEN
2018-12-31

Inom Senare Verkligt

Finansiella skulder ett ar 2-5ar an5ar vérde
Leverantdrsskulder 1653 - - 1653
Ovriga skulder och

upplupna kostnader 190 941 - - 190 941
Laneskulder 84202 157766 - 241968
Derivatintrument 1447 4267 - 5714
Summa 278 243 162 033 - 440276
2017-12-31

Inom Senare Verkligt

Finansiella skulder ettar 2-5ar &n5ar virde
Leverantdrsskulder 3105 - - 3105
Ovriga skulder och

upplupna kostnader 83568 116 - 84 684
Laneskulder 200348 107 517 36600 344465
Derivatinstrument 181 7783 - 7964
Summa 287202 116 416 36 600 440218
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KREDITRISK

Med kreditrisk menas risken att en motpart inte kan fullgdra sina atag-
anden gentemot Bolaget. Fordringar vid projekt- och fastighetsforsalj-
ningar forfaller normalt vid projektens slutférande. RW Bostad &r dven
beroende av att hyresgéaster betalar avtalade hyror i tid. Koncernen
arbetar med noggrann projektuppféljning och en strikt policy avse-
ende betalningsanstand, avbetalningsplaner och inkassohantering fér
att minimera risken fér uteblivna inbetalningar.

RANTERISK

Réantekostnader ar en vasentlig kostnadspost for koncernen. Rantekost-
nader paverkas fréamst av nivan pa aktuella marknadsréntor och kredi-
tinstitutetens marginaler samt av vilken strategi koncernen valjer for
rantebindning. Marknadsrantor paverkas framst av den férvantade infla-
tionstakten. | tider med stigande inflationsférvantningar kan réntenivan
forvantas stiga och i tider med sjunkande inflationsférvantningar kan
réntenivan férvantas sjunka. Ju ldngre genomsnittlig rantebindningstid
som RW har pa sina 1an desto lédngre tid tar det innan en ranteférand-
ring far genomslag i RWs rantekostnader. RW Bostad féljer antagen
finanspolicy for att minimera koncernens ranterisk. | projektverksam-
heten hanteras dven risken genom férsiktiga ranteantaganden i kalky-
ler och prognoser.

Jamfoért med koncernens beldning vid periodens slut skulle en rén-
tedndring om 0,5 procent (50 rantepunkter) paverka koncernens ran-
tekostnader med 0,4 miljoner kronor motsvarande 0,25 procent.

LIKVIDITETSRISK

Bolagets verksamhet finansieras forutom av eget kapital till stor del av
upplaning fran kreditinstitut. Likviditetsrisken definieras som risken att,
vid brist pa likvida medel, inte kunna fullgéra sina ataganden eller att
de endast kan fullgéras genom upplaning av likvida medel till betydligt
hégre kostnad. RWs finansieringsrisker omfattar kostnadsékningar for
finansieringen av verksamheten samt refinansieringen av utestdende lan.
Om koncernen misslyckas med att anskaffa nédvandigt kapital i fram-
tiden skulle detta kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

De rantebarande skulderna uppgick vid periodens slut till 200,9
(344,4) miljoner kronor, varav 58,6 (200,3) miljoner kronor var kort-
fristiga.

FORFALL RANTEBARANDE SKULDER

2018-12-31

Inom Senare Verkligt
Lan ettar 2-5ar &n5ar vérde
Banklan 21450 142 337 - 163787
Byggnadskreditiv 25609 15 429 - 41038
Ovriga rantebarande
skulder 37143 - - 37143
Summa 84 202 157 766 - 241968
2017-12-31

Inom Senare Verkligt
Lan ettar 2-5ar &n5ar vérde
Banklan 23063 107 517 36 600 167180
Byggnadskreditiv 1M 000 - - 1M 000
Obligationslan 54892 - - 54 892
Ovriga rantebarande
skulder 11393 - - 11393
Summa 200 348 107 517 36 600 344 465
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MARKNADSRISK

Risken med en investering i fastigheter paverkas av den generella
utvecklingen av makroekonomiska faktorer. Faktorer sdsom konjunktur,
inflation, rénteniva, sysselsattning, befolkningstillvéxt och kundernas
framtidstro kan alla vara grund till férandringar i forsaljningsutfall i pro-
jekt, vakansgrader och hyresnivaer. Férandringar i makroekonomin kan
ocksa leda till &andrade avkastningskrav, vilket i sin tur paverkar fastig-
heterna och projektens marknadsvarde. Vidare kan forandringar i nagra
eller flera av dessa faktorer féréandra saval konkurrens som kundbete-
enden, vilket kan padverka koncernens resultat och finansiella stalining
negativt. RW Bostad arbetar kontinuerligt med uppféljning av Bolagets
riskanalys i férhallande till den makroekonomiska utvecklingen.

NOT ¢+ 5 « INTAKTERNAS FORDELNING

Koncernens huvudsakliga intékter &r intédkter fran bostadsproduktion
vilket inkluderar omséttning fradn bostadsproduktion och férséljning av
enstaka bostadsratter hanforliga till bostadsproduktionen samt hyre-
sintakter fran fastighetsférvaltning. Moderbolagets intdkter bestar av
intékter fran fakturering till dotterbolagen. Moderbolagets intdkter upp-
gick till 1,0 (8,0) miljoner kronor varav 1,0 (1,0) miljoner kronor avsag
fakturering till dotterbolagen samt att féregaende ars intédkter omfat-
tade forsaljningar av bostadsratter hanférliga till garantier utstéllda
av moderbolaget i samband med slutférande av projekt. Férsaljningar
under innevarande ar har skett med viss rabatt varfér dessa omsatt-
ningar redovisats under “resultat fran évriga andelar”. Alla koncernin-
terna mellanhavanden, intdkter, kostnader, vinster eller forluster som
uppkommit i transaktioner har eliminerats i sin helhet.

Koncernen Moderbolaget
Intdkter 2018 2017 2018 2017
Intékter fran
bostadsproduktion 160 604 211154 - 7 043
Hyresintakter 18 331 18186 - -
Administrativa
tjanster - - 1000 1000
Summa 178 935 229 340 1000 8 043

LEASEGIVARE

Samtliga leasingavtal klassas som operationella leasingavtal och redo-
visas som intakt linjart dver leasingperioden. Tabellen nedan visar fram-
tida hyresintdkter baserade pa befintliga hyresavtal vid periodens slut.
Dessa bestar framst av bostadshyresavtal, som normalt [6per med en
uppsagningstid om tre manader. | tabellen har hyresvérdet fér bosta-
der berdknats som hyresintakt fér hela ar 1 (12 manader) dven om avta-
len I16per med tre manaders uppsagningstid. Kommersiella hyresavtal
beraknas fram till avtalets slutdatum. Koncernens hyresvarde uppgick
vid arets slut till 18,7 (18,7) miljoner kronor.

Koncernen
Avtalade hyresintdkter 2018-12-31  2017-12-31
Hyresintakter som
forfaller inom ett ar 18 580 18 327
Hyresintakter som foérfaller
mellan tva till fem ar 10 599 12715
Hyresintakter som forfaller
senare an fem ar - -
Summa 29179 31042




NOT « 6 - FASTIGHETSKOSTNADER NOT « 8 - LEASINGAVGIFTER AVSEENDE
OPERATIONELL LEASING

Koncernen
2018 2017
Drift -och under- LEASETAGARE
haIIslkostnader ~3673 -3563 Omfattningen av koncernens leasade tillgdngar beddms ej vara vasent-
Fastighetsskatt -647 -646 liga. Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. |
Fastighets- tabellen nedan redovisas framtida betalningsadtaganden i aktuella lea-
administration -852 -596 .
singkontrakt.
Summa -5172 -4 805
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Inom 1ar 226 249 226 217
NOT ¢« 7 « ERSATTNING TILL REVISORERNA Mellan 2-5 ar 53 96 53 96
Summa
betalningsataganden 279 345 279 313

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfo-
ringen samt styrelsens och verkstallande direktdrens férvaltning, dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sédan
granskning eller genomférandet av sadana dvriga arbetsuppgifter. Allt
annat ar andra uppdrag.

Koncernens totala ersattningar till revisorer uppgick till 0,6 (1,1) mil- Koncernen Moderbolaget
joner kronor och ar till stéorsta del ersattning till koncernens huvudrevi- 2018 2017 2018 2017
sor Ernst & Young AB.

LEASINGKOSTNADER | RESULTATRAKNINGEN

Arets kostnad avse-
ende operationell
leasing av tillgangar

Koncernen Moderbolaget uppgar till: -251 -269 -226 -198
2018 2017 2018 2017 Varav lokalhyra -204 -254 -179 -183
Ernst & Young AB Koncernen har ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa
Ersattning for omfattning. Dessa avser framst hyra av lokal samt kontorsmaskiner.
revisionsuppdrag -548 745 -454 =745 Finansiella leasingavtal forekommer inte i koncernen.
Ersattning for
revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdrag -6 -68 -6 -68
Ersattning for
skatteradgivnin - -54 - -54 I
. givning o~ ooy 260 ooy NOT 9+ ANSTALLDA OCH PERSONAL-
umma - - - -
KOSTNADER
Allegretto Revision AB
Ersattning for
revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdrag - -252 - - Koncernen Moderbolaget
Summa Allegretto Lérler o_ch
Revision AB - -252 - - ersattningar 2018 2017 2018 2017
Summa totala Antal anstéllda
arvoden -554 -1119 -460 -867
Medelantal anstallda 1 3 - -
varav kvinnor - 1 - -

Léner och ersdttningar

Styrelse, VD och
ovriga ledande
befattningshavare - - - -

Varav tantiem

och bonus - - - -
Ovriga anstallda -957 -1359 - -
Summa Iéner och

ersdttningar -957 -1359 - -
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Koncernen Moderbolaget
Sociala kostnader 2018 2017 2018 2017
Styrelse, VD och
ovriga ledande
befattningshavare - - - -
varav
pensionskostnader - - - -
Ovriga anstallda -493 -562 - -
varav
pensionskostnader -152 -N3 - -
Summa
sociala kostnader -645 -675 - -

STYRELSE OCH VERKSTALLANDE DIREKTOR (VD)

Under ar 2018 har moderbolaget RW Bostad ABs (publ) styrelse bestatt
av 4 (4) styrelseledamoter varav 2 (2) kvinnor. Bolagets verkstéllande
direktor tillika styrelseledamot ar man.

ERSATTNING STYRELSE OCH VD

Inget styrelsearvode har utbetalts till bolagets ledamoter. Bolagets VD
ar kontrakterad genom ett konsultavtal. Det fasta arvodet uppgar till
1,0 miljoner kronor per ar exklusive mervéardesskatt. Bonusersattningen
faststalles arligen baserat pa koncernens avkastning pa eget kapital
och kan maximalt uppga till lika stort belopp som det fasta arvodet.
Bolagets VD har ej erhallit bonus under verksamhetsaret (féregaende
ar 0,8 miljoner kronor).

INCITAMENTSPROGRAM

RW Bostad saknar incitamentsprogram for styrelse, évriga ledande
befattningshavare och évriga anstallda.

NOT « 10 - AVSKRIVNINGAR

Avskrivningarna i resultatrakningen férdelar sig pa féljande
tillgangsslag.

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Inventarier (not 15) -93 -71 - -71
Summa avskrivningar -93 =71 - =71
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NOT ¢ 11  FINANSIELLA INTAKTER OCH FINAN-
SIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Finansiella intdkter
Ranteintakter
och liknande
resultatposter 7 404 587 5200 24
Summa finansiella
intakter 7 404 587 5200 24
Finansiella kostnader
Rantekostnader
och liknande
resultatposter -13 033 -14 328 -1128 -889
Nedskrivning av
langfristig fordran - -18 - -18
Summa finansiella
kostnader -13 033 -14 346 -1128 -907
Finansnetto -5629 -13 759 4072 -883

NOT ¢ 12 « INKOMSTSKATT

Inkomstskatten for RW Bostad AB (publ) och dess dotterbolag ar 22,0
procent. | resultatrdkningen inkluderar raden "skatt” bade aktuell skatt
och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r beraknad utifran arets skatteplikt-
iga resultat vilket i normalfallet ar lagre an det redovisade resultatet
framst beroende av moéjligheten att utnyttja skatteméssiga avskrivningar
pa fastigheter och skattemassiga direktavdrag fér vissa ombyggnatio-
ner pa fastigheter men &ven beroende pa ej skattepliktiga avyttringar.

Uppskjuten skatt &r en avsattning féor berédknade framtida skatte-
fordringar eller skatteskulder hanforligt till temporéara skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga varden.

Under 2018 har uppskjuten skatt, hanforligt till skattemassiga under-
skott, omvarderats med anledning av de nya begréansningsreglerna for
ranteavdrag. Vardering av uppskjuten skatt har omraknats med de nya
skattesatser om 21,4 respektive 20,6 procent som géller fran ar 2019.

REDOVISAT | RESULTATRAKNINGEN

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Aktuell skatt - -315 - -
Uppskjuten skatt 8 370 8 426 23209 -
Skatt pa arets resultat 8 370 8111 23209 -




Tabellen nedan redovisar vilka intdkter och kostnader som netto
paverkat berdkningen av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 7 715 35161 2394 3628
Inkomstskatt berdknad
enligt nationell skatte-
sats for Sverige (22%) -1697 -7 735 -527 -798
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktiga poster 17 699 - - -
Ej avdragsgilla poster -18 616 -10 -446 -4
Temporara skillnader,
fastigheter -675 -819 - -
Omvérdering/nytt-
jande av skattemassiga
underskott 11658 16 731 24182 802
Ovriga icke avdragsgilla
temporéra skillnader - -56 - -
Summa redovisad
skatt 8 370 81m 23209 -

* Den effektiva skatten &r noll i det att omvérderad uppskjuten skatt har skett och kon-
cernen endast redovisar positiv skatt.

NOT « 13 « FORVALTNINGSFASTIGHETER

DEFINITION OCH KLASSIFICERING

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera
positivt driftnetto (hyresintakter minus fastighetskostnader) och dari-
genom uppna en attraktiv avkastning fér koncernens aktiedgare. Kon-
cernens fastigheter har varderats till verkligt varde. Koncernens fastig-
heter &r varderade enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Per
31 december 2018 har samtliga fastigheter varderats externt.

Koncernen
Verkligt varde 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende verkligt varde 261000 203 855
Fastighetsforvarv - 59000
Investeringar i ny-,
till eller ombyggnad 1060 -
Vardeférandringar i
fastigheter 1740 -1855
Utgdende verkligt viarde 263800 261000

Koncernen
Véardefoérandring i resultatrdkning 2018 2017
Fastigheter, orealiserade 1740 -1855
Summa vardeférand-
ringar i resultatrdkningen 1740 -1855

ARETS INVESTERINGAR

Koncernen har under aret investerat 1,1 miljoner kronor i befintliga fast-
igheter. Inga nya férvéarv har skett.

VARDERINGSMODELL

Fastigheterna som beddms vara forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrakningen till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas
i resultatrékningen. Med begreppet marknadsvarde avses ett sannolikt
pris vid en tankt férséaljning pa en fri och éppen marknad. Forséaljningen
férutses ske vid varderingstidpunkten efter att fastigheten pa sedvanligt
satt varit ute till forsaljning pd marknaden och under i évrigt normala
férhallanden vid en fastighetsférsaljning.

Fastighetsvarderingarna grundar sig pa bade observerbara som
icke observerbara indata. Observerbara data som har stor paverkan pa
vardet ar aktuella hyror, fastighetskostnader, investeringar och aktuell
inflation. Icke observerbara data ar avkastningskrav och framtida for-
vantade hyresnivaer och vakanser.

RW Bostad genomfér kvartalsvisa interna fastighetsvarderingar
baserad pa en tioarig kassaflddesmodell pa samtliga férvaltningsfast-
igheter. Varje forvaltningsfastighet varderas individuellt genom att
nuvardesberakna framtida kassafldden under tio ar samt restvardet
ar 10. Beddmda hyresbetalningar samt drift- och underhallskostnader
harleds fran befintliga och budgeterade intdkter och kostnader. Hansyn
tas till eventuella framtida féréandringar i uthyrningsgrad, hyresnivaer,
investeringsbehov samt drift- och underhallskostnader. Hyresutveck-
lingen beddms foélja inflationen med hansyn tagen till géllande index-
klausuler i befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut gérs en beddémning
om da radande marknadshyra. Vakanser bedéms med utgangspunkt i
géllande vakanssituation och utifrédn ldge och skick.

Direktavkastningskrav i varderingarna var i intervallet 3,25-5,75 pro-
cent (féregdende ar 4,95-6,95 procent). Bedémd inflation &r under kal-
kylperioden 2,0 procent.

Det redovisade vardet fér koncernens fastighetsbestand vid arets
slut uppgick till 263,8 (261,0) miljoner kronor.

Moderbolaget RW Bostad AB dger inga fastigheter.

OSAKERHETSINTERVALL OCH KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsvarderingar baseras pa information, vedertagna berdknings-
principer och antaganden tillgédngliga pa bokslutsdagen. Kénslighets-
analysen i tabellen nedan visar hur férandringar i anvanda antaganden
om kassafldéde och avkastningskrav paverkar varderingarna &ven om ett
antagande sallan sker isolerat fran andra antaganden.

Vérde-
Kénslighetsanalys Férandring +/- paverkan, mkr
Driftskostnader 2% -2,5
Hyreshdjning 1% 3,4
Direktavkastningskrav +/-0,25% -12,2/13,5
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NOT ¢ 14 - MASKINER OCH INVENTARIER NOT <15 - ANDELAR | INTRESSEBOLAG

RW Bostad agde genom dotterbolaget RW Férvaltningsfastigheter AB
49,0 procent i intressebolaget M.T. Syd AB. Intressebolaget har under
aret avyttrats.

Koncernen
2018-12-31 2017-12-31

Ingaende

anskaffningsvarden 1051 714

Investeringar - 337 Koncernen
Utgaende 2018-12-31 2017-12-31
anskaffningsvdrden 1051 1051 Redovisade vdrden

Ingdende ackumulerade Ingdende balans 2598 1867
avskrivningar -301 -230 Andel av resultat 617 731
Arets avskrivningar -93 71 Aterbetalt aktiedgartillskott -1000 -
Utgdende ackumulerade Utgaende balans 2216 2598
avskrivningar -394 -301

Utgdende redovisat virde 657 750

NOT ¢+ 16 « ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget redovisar andelar i koncernféretag till anskaffningsvar-
den. Direktdgda dotterbolag och uppgift om évriga i koncernen inga-
ende bolag redovisas i tabellerna nedan. Utférlig information om dot-
terbolagens innehav framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.

2018-12-31 2017-12-31
Bokférda varden
Vid arets boérjan 122 676 122676
Summa anskaffningsvarden 122 676 122 676
Nedskrivningar
Vid arets borjan -15 206 -15 206
Ackumulerade nedskrivningar -15 206 -15 206
Redovisat virde vid arets slut 107 470 107 470
. Antal Kapital- och Eget Arets
Agda av moderbolaget Oorgnr Sdte aktier réstandel Bokfort varde kapital resultat
RW Foérvaltningsfastigheter AB 556813-8118 Stockholm 500 100% 105 920 71540 -1785
RW Projektutveckling AB 559010-6067 Stockholm 500 100% 1550 452903 -73 859
107 470
Agda inom koncernen
(indirekta aktieinnehav) Orgnr Sate Roéstandel Kapitalandel
Bostadsrattsféreningen Sdgen 2 769625-3504 Malmo 100% 100%
Fastighetsbolaget Arldv 17:22 AB 556819-8286 Stockholm 100% 100%
Fastighetsbolaget RW Almen 1 AB 556929-7814 Stockholm 100% 100%
RW Enebacken 1 AB 556796-2401 Stockholm 100% 100%
RW Projektutveckling 1 AB 559012-1249 Stockholm 100% 100%
RW Projektutveckling 2 AB 559076-5755 Stockholm 100% 100%
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NOT ¢ 17 -« UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR
OCH UPPSKJUTNA SKATTESKULDER

FORANDRING AV UPPSKJUTEN SKATT | TEMPORARA SKILLNADER

OCH UNDERSKOTTSAVDRAG

Koncernen Moderbolaget
Uppskjutna
skattefordringar 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Underskottsavdrag 39400 13800 26 218 3009
Derivat 1214 1752 - -
Summa 40 614 15552 26 218 3009

Totalt uppgick koncernens skattemassiga underskottsavdrag vid arets
slut till 189,9 (202,2) miljoner kronor och i moderbolaget uppgick under-
skottsavdragen till 126,9 (124,9) miljoner kronor. Av de koncernmassiga
underskottsavdragen aterfinns sparrade underskottsavdrag men inga

delar ar tidsbegransade till nyttjandeperiod.

Med anledning av de nya reglerna om framtida begransningar av ran-
tekostnader vid arets slut &r féretagsledningens bedémning att samtliga
underskott kan utnyttjas inom éverskadlig framtid.

Koncernen Moderbolaget
Uppskjutna
skatteskulder 2018-12-31 2017-12-31  2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsfastigheter 24 914 8222 - -
Summa 24 914 8 222 - -

FORANDRING AV UPPSKJUTEN SKATT | TEMPORARA SKILLNADER OCH

UNDERSKOTTSAVDRAG
Foérvaltnings- Underskotts- Finansiella
fastigheter Andelar avdrag instrument Totalt

Ingdende balans per den 1januari 2017 -4 808 -1753 3009 2457 -1095
Justering féregaende ar - - -1 - -1
Redovisat mot resultatrakningen

under aret (not 13) -3414 1753 10 791 -704 8426
Ingdende balans per den 1januari 2018 -8 222 - 13799 1753 7 330
Justering féregaende ar - - - - -
Redovisat mot resultatrakningen

under aret (not 13) -16 692 - 25601 -539 8 370
Utgaende balans per den 31 december 2018 -24 914 - 39400 1214 15700
Uppskjutna skatter, netto 2018-12-31 2017-12-31

Uppskjutna skattefordringar 40 614 15552

Uppskjutna skatteskulder -24 914 -8222

Summa 15700 7 330
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NOT ¢ 18 « OVRIGA FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

NOT ¢ 22 « OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende
anskaffningsvéarden: 78 442 58 58 58
Tillkommande
fordringar 2995 78 384 400 -
Reglerade fordringar -13 - - -
Utgaende
anskaffningsvarden 81424 78 442 458 58

NOT » 19 - ANDELAR | BOSTADSRATTS-

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fordringar avseende
fastighetsaffarer 25404 314 214 - -
Kortfristiga reversford-
ringar 54 030 - 54 030 -
Aktuella
skattefordringar - - 15 21
Fordringar hanforliga
till projektverksamhet 182 284 - 156 315 -
Ovriga poster 8736 58 000 7542 925
Summa 270 454 372214 217 902 946

FORENINGAR NOT « 23 « FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
- Koncernen Moderbolaget
Ingaende
anskaffningsvérden 3600 15 560 3600 10 220 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Forvary 72 480 24500 34775 24 500 Forutbetalda hyror 135 148 - -
Forsaljningar -56 655 -36 460 -30900 -31120 Upplupna intakter fran
Nedskrivningar 295 ) 295 ) lfos.tadsproduktlon 66 638 1291 , - -
Utgaende Ovriga poster 1971 829 324 143
anskaffningsvirden 19 200 3600 7 250 3600 Summa 68744 113 888 324 143

NOT ¢ 20 « EXPLOATERINGSFASTIGHETER NOT » 24 + KASSA OCH BANK

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda fér produktion av
bostadsratter/agarlagenheter eller smahus klassificeras som exploate-
ringsfastigheter. Exploateringsfastigheter varderas enligt IAS 2, varu-
lager vilket innebar det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsalj-
ningsvarde. Exploateringsfastigheter redovisas normalt som tillgang
under den redovisningsperiod da fastigheten tilltrads.

Kassa och bank utgérs av placeringar med en |6ptid pd maximalt
tre manader och som med obetydlig risk fér vardefédrandringar kan
omvandlas till kontanta medel. Pa bokslutsdagen avser kassa och bank
till 100 procent likvida tillgangar pa bolagets bankkonton.

LIKVIDA MEDEL | BALANSRAKNINGEN OCH KASSAFLODESANALYSEN

Koncernen Moderbolaget INGAR MED FOLJANDE:

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen Moderbolaget
Ingdende 12- 12- 12- -12-
anskaffningsvérden 337 160 799 R R 2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Nyanskaffningar - 95186 - - Kassa och bank 34610 17771 4790 6542
Forséaljningar till brf - -255648 - - Summa 34 610 17771 4790 6 542
Utgaende
anskaffningsvarden 337 337 - -

NOT « 21 - KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Kundfordringar 13140 553 - -
varav forfallna

fordringar 51 553 - -
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NOT « 25 « EGET KAPITAL

RW Bostad AB (publ) har tva aktieslag, stamaktie (serie A) och pre-
ferensaktie (serie B). Varje aktie av serie A ska ha ett rostvarde om en
(1) rost och varje aktie av serie B ska ha ett rostvarde om en tiondels
(1/10) rost.

Under aret har sammanléaggning av aktierna genomférts varvid fyra

Stamaktier A

Preferensaktier B

Antal 2018 2017 2018 2017
(4) befintliga aktier blev en (1) ny aktie.
Per sista december 2018 uppgick det totala antalet aktier till ~ Utgivna aktier
46 118 201 aktier, varav 46 056 446 &r stamaktier och 61755 &r prefe- ~ Pe 1januari 184225784 184225784 247020 247020
rensaktier. Det totala antalet réster uppgick vid utgangen av aret till Samman-
46 062 622, varav stamaktierna motsvarade 46 056 446 roster och  1899ning (1:4) -138169 338 - -185 265 -
preferensaktierna 6 176 roster. Utgivna
Aktiernas kvotyérdg per 31 de;emper 2018 var 2,60 (0,65) kronor ;:(:::rc::\rber 46 056 446 184 225 784 61755 247 020
och det totala aktiekapitalet uppgick till 119 907 324 (119 907 324) kro-
nor.
Okning aktie-  Forandring av Aktiens Totalt akti- Totalt antal
Ar Héndelse kapitalet, SEK antalet aktier kvotvidrde, SEK kapital, SEK aktier
2011  Nyemission 1029277 2000000 0,51 48 580 963 94 398 265
2011 Minskning av aktiekapitalet -47 636 981 -92945984 0,65 943982 1452 281
201  Nyemission 1258 596 1936 301 0,59 2002578 3388582
201  Nyemission 639 369 968 261 0,65 2831948 4 356 843
2013 Nyemission 16 991688 26141058 0,65 19823636 30497 901
2014 Nyemission 87 014 249 133868 073 0,65 106 837 885 164 365 974
2015 Nyemission - preferensaktier 160 563 247 020 0,65 106 998 448 164 612 994
2016 Nyemission 12908 877 19 859 810 0,65 19907 324 184 472 804
2018 Sammanslaggning (4:1) - -138 354 603 2,60 119 907 324 46 118 201

KONCERNENS EGNA KAPITAL

Eget kapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital, dvrigt tillskjutet
kapital och intjanade vinstmedel. Ovrigt tillskjutet kapital avser tillskju-
tet kapital fran dgarna. Intjdnade vinstmedel avser intjanade vinstme-
del i koncernen.

MODERBOLAGETS BUNDNA OCH FRIA EGNA KAPITAL

Enligt aktiebolagslagen utgdrs eget kapital av bundet (icke utdelnings-
bart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Bundet eget kapital bestar
i RW Bostad av aktiekapitalet. | fritt eget kapital ingar tillskjutet kapital
samt intjdnade vinstmedel.

Till aktiedgarna far endast utdelas sa mycket att det efter utdelning
finns full tdckning fér bundet eget kapital. Vidare far endast vinstutdel-
ning géras om det ar forsvarligt med hansyn till de krav som verksam-
hetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapi-
talet och bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt. Utdelning féreslas av styrelsen i enlighet med bestam-
melserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstdmman.

UTDELNING

Ar 2015 emitterades 247 020 preferensaktier vilka efter sammanlagg-
ningen uppgar till 61755 preferensaktier. Beslutar bolagsstdmman om
vinstutdelning har preferensaktierna foretradesratt framfér stamakti-
erna till vinstutdelning motsvarande ett belopp om trettiotva (32) kronor
per preferensaktie och ar. Avstdmningsdag for utdelning pa preferens-
aktierna &r den 10 januari vart ar. Om utdelning pa preferensaktierna
inte utbetalas i enlighet med den avstdmningsdagen, eller om den arliga
utdelningen sker med ett belopp som understiger trettiotva (32) kronor
per preferensaktie, ska ett belopp motsvarande skillnaden mellan tret-
tiotva (32) kronor och utbetald utdelning per preferensaktie ldggas till
innestaende belopp ("Innestaende Belopp™). Innestdende Belopp ska
ranteberidknas dag till dag med en faktor som motsvarar en arlig réan-

tesats om 8,0 procent, varvid upprakning ska ske med bérjan fran den
beslutade utbetalningsdagen fram till faktisk utbetalningsdag.

Vid inlésen av preferensaktier ar |6senbeloppet fyrahundra (400)
kronor per preferensaktie plus det Innestdende Beloppet berdknat pa
varje inlést preferensaktie.

RESULTAT PER AKTIE

Enligt bolagsordningen ger varje preferensaktie foretradesratt till 32,00
kronor i &rlig utdelning. Resultat per A-aktie berdknas som arets total-
resultat fordelat pa genomsnittligt antal A-aktier men exklusive arets

utdelning for preferensaktier.

Foérandringar i antal aktier 2018-12-31 2017-12-31
Aktier vid

periodens bérjan 184 472 804 184 472 804
Sammanlaggning (4:1) -138 354 603 -
Utestaende aktier vid

periodens slut 46 118 201 184 472 804
Antal aktier 2018-12-31 2017-12-31
Stamaktier - A 46 056 446 184 225784
Preferensaktier - B 61755 247 020
Totalt antal aktier 46 118 201 184 472 804
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RESULTAT PER STAMAKTIE FORE UTSPADNING

RESULTAT PER AKTIE HAR BERAKNATS PA FOLJANDE SATT:

2018-12-31 2017-12-31
Arets resultat hanfoérligt till
moderbolagets dgare 16 084 43 272
Avgar - utdelning preferensaktier -1976 -1976
Summa resultat
moderbolagets aktiedgare 14108 41296
Genomsnittligt antal stamaktier 46 056 446 46 056 446
Resultat per aktie fére utspadning, kr* 0,31 0,90

*Antalet stamaktier fore och efter utspadning ér detsamma. Sammanlaggning har
skett under 2018. Jamfdrelsedret &r omraknat.

NOT « 26 * SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Rantebarande skulder till kreditinstitut ar den enskilt storsta finansie-
ringskallan i RW Bostad och uppgick vid arets slut till 204,8 (333,1)
miljoner kronor och utgjorde 26 (38) procent av koncernens balans-
omslutning. Ovriga rantebarande skulder uppgick vid &rets utgang till
37,1(11,3) miljoner kronor. De rantebdrande skulderna bestar av banklan
som upptagits mot sdkerheter i dotterbolagens fastigheter samt dels
av icke sakerstallda rantebarande skulder. Samtliga rantebarande skul-
der ar upptagnaisvenska kronor (SEK). De rantebarande skulderna har
under 2018 minskat som en féljd av att tva stora projekt fardigstallts och
byggkreditiven har aterbetalts.

Réantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde mot-
svarande verkligt varde. Upplupna ej betalda réntor redovisas under
posten upplupna kostnader.

RANTEBARANDE SKULDER LANEFORFALL

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Laneférfall inom ett
ar frdn balansdagen 84202 200358 37143 1393
Laneférfall mellan
tva till fem ar fran
balansdagen 157 766 107 507 - -
Laneférfall senare
an fem ar fran
balansdagen - 36 600 - -
Summa réntebarande
skulder 241968 344 465 37143 11393

NOT - 27 - DERIVATINSTRUMENT

Samtliga forpliktelser for koncernens derivat upphor vid avtalsdagens
slut och medfér ingen annan betalning utéver upplupen rénta fér den
sista kvartalsperioden. Koncernens finansiella forpliktelser forfaller i
enlighet med nedanstdende tabell.

DERIVATINSTRUMENT

Nominellt Marknads- Genomsnittlig
Ar belopp vérde ranta
2019 1447 -66 1,97%
2020 1447 -66 1,97%
2021 64779 -4 722 3,62%
2022 13 337 -860 2,74%
Summa nominellt/
genomsnittlig réanta 81010 -5714 3,44%

NOT » 28 » OVRIGA SKULDER

RANTEBARANDE SKULDER
Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Skulder till
kreditinstitut 163787 167180 - -
Byggnadskreditiv 41038 1M 000 - -
Obligationslan - 54892 - -
Ovriga rantebarande
skulder 37143 11393 37143 11393
Summa rantebdrande
skulder 241968 344 465 37143 11393

VARAV KORTFRISTIGA RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Mervéardesskatt 2269 2769 - -
Personalens
kéallskatter 31 60 - -
Skulder hanforliga till
forvarv av exploat-
eringsfastigheter 89 029 78 279 - 10 048
Ovriga skulder 97 685 2134 2303 2007
Summa 189 014 83242 2303 12 055

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Skulder till
kreditinstitut 21450 23073 - -
Byggnadskreditiv 25609 11000 - -
Obligationslan - 54 892 - -
Avriga rantebarande
skulder 37143 11393 37143 1393
Summa kortfristiga
réntebarande skulder 84202 200358 37143 11393
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NOT ¢ 29 » UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Upplupna

rantekostnader 1926 1083 694 -
Upplupna

sociala avgifter 73 52 - -
Forutbetalda intakter 10675 1909 - 2
Kostnadsreservering

projekt 31578 47 053 - -
Ovriga poster 2097 1248 267 251
Summa 46 349 51345 961 253

NOT ¢« 30 * TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL
KASSAFLODEN

ERHALLNA OCH BETALDA RANTOR

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Erhallen ranta 3305 3 - -
Betald ranta -12189 -13 312 -434 47
Summa -8 884 -13 309 -434 47

JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Av- och nedskriv-
ningar av anldggnings-
tillgangar 93 71 - -

Orealiserade vardefor-
andring fastigheter
och andelar -1740 1123 - -

Realisationsresultat 7530 - -875 -5 353

Vardefoérandring till
verkligt varde

(derivat) -2250 -3201 - -
Ovriga ej kassaflode-

spaverkande poster 665 451 581 837
Summa 4298 -1556 -294 -4 516

UPPLYSNING OM SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGS-

VERKSAMHETEN
Ej kassa-
flédespaver-
kande poster
Kassa- Ovriga
2017-12-31 floden poster 2018-12-31
Skulder till
kreditinstitut 333072 -128247 - 204825
Ovriga finansiella
skulder 12509 25768 - 38277
Derivat-
instrument 7964 - -2 250 5714
Summa 353545 -102479 -2250 248816
NOT « 31 SAKERHETER OCH EVENTUAL-
FORPLIKTELSER
Koncernen
Stéllda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Avseende skulder till kreditinstitut
Foretagsinteckningar 1500 1500
Fastighetsinteckningar 172 450 172 450
Summa stéllda sakerheter 173 950 173 950
Koncernen
Eventualfdrpliktelser/
Ansvarsférbindelser 2018-12-31 2017-12-31
Pantsatta fordringar - 280588
Summa eventualférpliktelser/
ansvarsfoérbindelser - 280 588

Moderbolaget

Stéllda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Foéretagsinteckningar 1500 1500
Summa stédllda sdkerheter 1500 1500

Eventualfdrpliktelser/

Moderbolaget

Ansvarsforbindelser 2018-12-31 2017-12-31
Borgenférbindelser avseende

dotterbolags krediter 144 507 160 157
Ovriga borgensférbindelser avse-

ende krediter i pdgdende projekt 76 697 214 509
Summa eventualférpliktelser/

ansvarsférbindelser 155762 374 666
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NOT ¢ 32 « TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolagets verkstallande direktor ar kontrakterad genom ett konsultavtal.
Det fasta arvodet uppgar till 100 tkr per manad jédmte mervardesskatt.

Utover ersattning till verkstéllande direktdéren har bolaget per den
31 december 2018 laneskulder till narstaende personer uppgaende till
37,8 (12,9) miljoner kronor inklusive upplupna rantekostnader. Under
aret har rénta pa dessa skulder till narstdende belastat resultatet med
1,1 (0,9) miljoner kronor.

Samtliga transaktioner med narstdende har skett pd marknadsmas-
siga villkor. Vid inkdp och forsaljning mellan koncernféretag tilldampas
samma principer for prissattning som vid transaktioner med externa
parter.

OVRIGT
| separata noter finns upplysningar om;

- léner och andra ersattningar till styrelse, VD och andra ledande
befattningshavare

- andelar i koncernféretag.

NOT ¢+ 33 « VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

Efter rakenskapsarets utgang har aktierna i RW Projektutveckling

AB utdelats till aktiedgarna i enlighet med bolagsstdmmans beslut

i december 2018. Vardet pa utdelningen motsvarar den i bokslutet
varderade skulden. Inga 6vriga vasentliga handelser har intraffat efter
radkenskapsarets utgang.

58 e RW|BOSTAD e ARSREDOVISNING 2018



STYRELSEFORSAKRAN

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakningarna kom-
mer att féreldggas drsstdmman for faststéllelse. Styrelsen och verkstél-
lande direktoren forsékrar att koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de
antagits av EU, och ger en rattvisande bild av koncernens stéallning och
resultat. Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med god redovis-
ningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stallning och
resultat.

Foérvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en
rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av koncernens och moderbola-
gets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Stockholm den 25 april 2019

Jessica Tyreman
Styrelseordférande

Lennart Sten
Styrelseledamot

Marcus Hamberg
VD och styrelseledamot

Maria Ledunger Thulin
Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har ldmnats den 26 april 2019
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN | RW BOSTAD AB (PUBL), ORG.NR 556575-4537

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN
UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér RW Bostad AB (publ) for &r rékenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-
31. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
23-58 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december
2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsre-
dovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2018 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Foérvaltningsberéattelsen &r férenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdamman faststaller resultatrékningen
och balansrékningen fér moderbolaget samt rapporten dver totalresul-
tatet och rapporten 6ver finansiell stallning fér koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vihar utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund f&r vara uttalanden

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERN-
REDOVISNINGEN

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for den
andra informationen och som aterfinns pa sidorna 1-22 i detta dokument.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi goér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen &r det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi &ven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddémer &r nddvandig fér att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pad oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets féormaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, néar sa ar
tilldampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphoéra med verksamheten eller
inte har nadgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rim-
lig sdkerhet &r en hdog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktig-
heter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Som del av enrevision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

« identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa be-
ror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar re-
visionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgoéra
en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en va-
sentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern
kontroll.

. skaffar vioss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma granskningsat-
garder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
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« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstéallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbe-
visen, om det finns ndgon véasentlig osadkerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
Vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn el-
ler, om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhal-
landen gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen aterger de underliggande transaktionerna och han-
delserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

. inhdmtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen fér enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncern-redovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
UTTALANDE
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéallande direktérens
férvaltning av RW Bostad AB (publ) for &r rakenskapsaret 2018-01-01
- 2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstéal-
lande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obe-
roende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och hari évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och anda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig
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med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker stéller pa storleken av moder-bolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i évrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktdéren ska skdta den [6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgarder som &r ndédvandiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skdtas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dadrmed vart utta-
lande om ansvarsfrihet, &r att inhadmta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

. foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller

. pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller férlust, och dadrmed vart uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sakerhet beddéma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av enrevision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utférs baseras pa var professionella beddmning med utgdngspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksam-
heten och déar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens foérslag till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna beddéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Stockholm den 26 april 2019

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor



DEFINITIONER OCH ORDLISTA

DEFINITIONER OCH ORDLISTA

European Securites and Markets Authority (ESMA) har kommit med
riktlinjer avseende alternativa nyckeltal. Riktlinjer for alternativa nyck-
eltal syftar till att underlatta forstaelsen av nyckeltalen och dérmed
Oka anvandarbarheten. De alternativa nyckeltalen ger vardefull merin-
formation for analys och beddmning av bolagets finansiella rapporter.
RW Bostad presenterar vissa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS
da bolaget anser att dessa matt ger vardefull information till investerare
och évriga intressenter. Eftersom berakningen av alternativa nyckeltal
kan skilja sig mot matt som anvénds av andra féretag kan jamforbarhet
mot andra féretag i dessa matt saknas. Samtliga nyckeltal och férkla-
ringar som inte ar direkt identifierbara i de finansiella rapporterna och
som beddmts som vasentliga finns beskrivna nedan.

DEFINITIONER
AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

Arets resultat justerat for utdelning till preferensaktiedgare i férhallande
till genomsnittligt eget kapital minskat med preferensaktiekapitalet.
Arets resultat vid delarsbokslut omraknas till 12 manader.

ANTAL AKTIER, ST

Det totala antalet aktier (stamaktier av serie A och preferensaktier av
serie B) vid periodens utgang.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD, %

Kontrakterad area i férhallande till total uthyrningsbar area vid perio-
dens utgang.

BELANINGSGRAD, %

Rantebarande skulder i férhallande till totala tillgangar vid periodens
utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER, %
Rantebdrande skulder hanférliga till fastigheter &gda fér férvaltning i
férhallande till fastigheternas marknadsvéarde vid periodens utgang.

BRUTTORESULTAT, TKR

Koncernens totala intdkter minus produktions- och
fastighetskostnader.

DIREKTAVKASTNING, %

Periodens driftnetto, rullande tolv, i férhallande till férvaltningsfastig-
heternas bokférda varden vid periodens utgang och justerat for fastig-
heternas innehavstid under perioden. Berakningen av direktavkastning
inkluderar ej exploaterings- och projektfastigheter.

DRIFTNETTO, KR

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter minus drift- och under-
hallskostnader, tomtrattsavgéalder och fastighetsskatt for forvaltnings-
fastigheterna.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE, KR

Eget kapital exklusive eget kapital hanforligt till preferensaktiedgarna
vid periodens slut i férhallande till antalet stamaktier vid periodens
utgang.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i férhallande till hyresvardet
vid periodens utgang.

GENOMSNITTLIGT ANTAL STAMAKTIER, ST

Det totala antalet stamaktier vid periodens boérjan, justerat med sta-
maktier emitterade under perioden viktat for det antal dagar som akti-
erna varit utestaende.

HYRESVARDE, TKR

Kontrakterad arshyra vid periodens utgdng med tilldgg fér bedémd
marknadshyra for vakanta areor.

MEDELRANTA RANTEBARANDE SKULDER
Genomsnittlig rénta pa koncernens totala réntebarande skulder vid
periodens utgang.

PREFERENSAKTIEKAPITAL, KR

Berdknas som inbetalt eget kapital for emitterade preferensaktier med
tilladgg for aret foéretrddesratt till utdelning och eventuellt tidigare ars
obetalda utdelningar sa kallat ”Innestaende Belopp”.

RESULTAT PER STAMAKTIE, KR
Periodens resultat efter skatt justerat for preferensaktieutdelning for
perioden, i fédrhallande till genomsnittligt antal stamaktier.

RANTEBARANDE NETTOSKULDER, TKR

Rantebdrande skulder minus likvida medel.

RANTETACKNINGSGRAD, GGR

Resultat fore orealiserade vardeférandringar med aterldggning av finan-
siella kostnader och darefter dividerat med finansiella kostnader.

RORELSEMARGINAL, %
Roérelseresultatet i férhallande till de totala intakterna.

RORELSERESULTAT, TKR

Totala intakter minus produktion- och fastighetskostnader, férsaljning-
och administrationskostnader inkluderande, av- och nedskrivningar av
materiella anldggningstillgdngar samt resultat fran andelar och realise-
rade vardeférandringar.
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SKULDSATTNINGSGRAD, %

R&ntebarande skulder i forhallande till eget kapital.

SOLIDITET, %
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.

ORDLISTA

BYGGRATT

En byggratt &r en beddmning av moéjligheten att utveckla bostader eller
lokaler. For bostader motsvarar en byggratt en ldgenhet, ett radhus eller
ett fristdende smahus. En byggrétt inkluderas i bedémningen antingen
vid direkt dgande av en fastighet eller nar nagon form av avtal, sdsom
kdpeavtal, markanvisningsavtal eller samarbetsavtal féreligger.

DETALJPLAN

Kommunalt regelverk féor markanvandning och utformning av byggna-
der och anldggningar inom ett visst omrade. Detaljplanen &r juridiskt
bindande och &r grunden till bygglov.
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DERIVAT

Avtal om kép och férséljning av réntor vars pris och villkor paverkas av
faktorer sdsom tid, inflation och marknad. Derivatavtal ingds normalt
for att sakerstélla férutsdgbara réantenivaer for hela eller delar av rén-
tebarande lan.

FASTIGHET

Avser fastighet som innehas med &ganderatt eller tomtratt.

IFRS

Foérkortning for International Financial Reporting Standard. IFRS &r en
Internationell redovisningsstandard for upprattande av koncernredo-
visningar.

UTSPADNING

Utspéadning till féljd av utestaende teckningsoptioner och berdknas i
enlighet med IAS 33.



ARSSTAMMA

Arsstdmma i RW Bostad AB (publ) &ger rum mé&ndagen den 27 maj 2019
klockan 10.00 pa bolagets kontor, Cylindervégen 18, (plan 8) Nacka
Strand.

RATT ATT DELTA SAMT ANMALAN

Ratt att delta i stdémman har den som &r registrerad som aktiedagare
i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken den 21 maj 2019
och har anmalt sitt deltagande i stdmman till bolaget senast ons-
dagen den 22 maj, senast kl. 15.00. Anmaélan gors per post till RW
Bostad AB (publ), Box 1113, 131 26 Nacka Strand eller via e-post till
gerry.sommensjo@rwbostad.se.

Vd anmalan skall anges namn, person-/organisationsnummer, adress,
telefonnummer, registrerat aktieinnehav samt antalet eventuella bitra-
den (hogst 2). For aktiedgare som foretrads av ombud skall fullmakt

oversandas tillsammans med anmalan. Fullmakten skall vara skriftlig,
daterad och underskriven och géller hdgst ett ar fran utfardandet, om
inte en langre giltighetstid sarskilt anges, dock hégst i fem ar. Fullmakten
i original skall medtas till arsstdmman. Den som féretréder juridisk per-
son skall &ven medta bestyrkt kopia av registreringsbevis eller motsva-
rande behdrighetshandlingar. Aktiedgare som latit foérvaltarregistrera
sina aktier pdminns om att i god tid fére den 25 april genom forvaltares
forsorg tillfalligt inregistrera aktierna i eget namn for att erhalla ratt att
delta vid arsstdmman.

UTDELNING

Styrelsen foéreslar att ingen utdelning ldmnas pa stamaktier. Styrelsen
foreslar vidare att utdelning om 32 kr per aktie ld&mnas pa preferens-
aktier.
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Box 1113
131 26 Nacka Strand
Telefon: 08-572 377 99



