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RW Bostads skall verka for att skapa attraktiva bostader i omraden med god efterfragan.

Delarsrapport

1 januari—31 mars 2019

INTAKTER

Totala intakter uppgick till 4,8 miljoner kronor (17,1
miljoner kronor motsvarande period féregaende ar) varav
hyresintdkterna uppgick till 4,8 miljoner kronor (4,8) och
intakter fran bostadsproduktion var 0,0 miljoner kronor
(12,3).

RORELSERESULTAT
Rorelseresultatet uppgick till 1,3 miljoner kronor (3,3).

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Forvaltningsfastigheter har under aret omvarderats med
0,2 miljoner kronor (2,0). Derivat har paverkat resultatet
positivt i det att skulden under aret nedvarderats med 0,7
miljoner kronor (0,4).

TOTALRESULTAT
Totalresultatet var 1,7 miljoner kronor (3,2) och &r i sin
helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid periodens utgang uppgick vardet av RW Bostads
forvaltningsfastigheter till 264,0 miljoner kronor (263,8).
Inga fastigheter har forvarvats under aret.

EGET KAPITAL

Vid arets utgang uppgick eget kapital till 286,2 miljoner
kronor motsvarande en soliditet pa 52,2 procent. Eget
kapital per aktie uppgick vid periodens slut till 5,62
kronor.

KASSAFLODET

Arets kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick
till -28,8 miljoner kronor (9,8) och likvida medel vid arets
slut uppgick till 10,1 miljoner kronor (34,6).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
I mars manad har sakutdelningen av aktierna i
dotterbolaget RW Projektutveckling AB verkstallts.

2019 2018 2018 2017
Nyckeltal i urval, mkr (om inget annat anges) jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec
Resultat- och balansposter
Intakter 4,8 17,1 178,9 229,3
Rorelseresultat 1,3 3,3 9,4 47,5
Periodens totalresultat 1,7 3,2 16,1 43,3
Forvaltningsfastigheter 264,0 263,0 263,8 261,0
Rantebarande skulder 200,0 343,7 242,0 344,4
Eget kapital 286,2 370,1 284,4 366,9
Balansomslutning 547,9 905,9 795,2 866,7
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar area, kvm 12 159 12159 12 159 12159
Hyresvarde 18,7 18,7 18,7 18,7
Driftnetto 13,2 13,0 13,2 13,0
Direktavkastning, % 4,6 5,0 5,0 5,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,2 98,8 98,2 98,7
Finansiella nyckeltal?
Resultat per stamaktie, kr 0,03 0,06 0,31 0,90
Stamaktier, antal 46 056 446 184 225784 46 056 446 184 225 784
Preferensaktier, antal 61 755 247 020 61 755 247 020
Eget kapital per stamaktie, kr 5,62 7,45 5,60 1,85
Avkastning pa eget kapital, % 1,9 3,1 4,7 12,9
Soliditet, % 52,2 40,9 35,8 42,3
Belaningsgrad, % 36,5 37,9 30,4 39,7

1) Under &r 2018 har sammanlaggning av aktier skett varvid fyra (4) befintliga aktier blev en (1) aktie. Nyckeltalen for tidigare ar &r omraknade.



VD har ordet

Bdste aktiedgare,

RW Bostad skall verka for att skapa attraktiva bostader i
omraden med god efterfragan.

Fram till december 2018 omfattade verksamheten tva
verksamhetsben. Den ena var dgande och férvaltning och
den andra var bostadsutveckling. Tva verksamheter med
olika férutsattningar och olika krav pa resurser.

Pa extra bolagsstimma i december 2018 fattades beslut om
att genom en, sa kallad, sakutdelning dela ut
projektutvecklingsverksamheten — RW Projektutveckling AB
- till sina aktiedgare. Avstamningsdag och slutférande for
denna sakutdelning var i mars 2019. Jamfért med
foregaende perioder sasom mars 2018 men aven december
2018 kommer nyckeltal i flera fall vara mindre jamférbara
med anledning av projektverksamheten fran 1 januari 2019
ej ingar i RW Bostad koncernen.
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RW Bostad é&r som féljd av ovan ett renodlat
fastighetsforvaltande bolag med malsattning att de
kommande aren bygga upp en foérvaltningsportfolj av, i
huvudsak bostader. Verksamheten ska kdnnetecknas av lag
risk och hog forutsagbarhet och vi har en uttalad malbild om
att astadkomma en notering nar tillracklig massa nas. Fokus
under detta verksamhetsar, vad giller tillvaxt, kommer att
ligga pa nyproducerade bostadshus. Bedomningen ar att
forvarvsavtal motsvarande 200 - 250 nyproducerade
lagenheter kommer att kunna tecknas under aret dar
tilltraden kan ske under 2020. Ambitionen &r att denna niva
ska 6kas under de efterféljande aren.

Stockholm i maj 2019

Marcus Hamberg
Verkstallande direktor



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 omstoptes bolaget ar 2013 till ett
fastighetsbolag genom att forvarva samtliga aktier i RW
Fastighetsforvaltning AB (tidigare Fagerhyltan Fastigheter
AB). Den fastighetsinriktade verksamheten omfattade
under de initiala aren i huvudsak foradlingsarbeten av
flerbostadsfastigheter belagna i Malmaoregionen men har
sedan 2014 &ven 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, avskilts fran RW Bostad genom sa
kallad sakutdelning vilket innebar att aktierna i RW
Projektutveckling AB, utdelats, pro rata, till aktiedgarna i
RW Bostad AB (publ). Den kvarvarande verksamheten
bedrivs vidare under namnet RW Bostad AB (publ).

Forvaltningsfastigheter

RW Bostad har under perioden forvaltat egna fastigheter
beldgna i Ystad, Malmo och Arlov. Vid utgdngen av mars
manad 2019 &dgde RW Bostad forvaltningsfastigheter
varderade till 264 miljoner kronor.

Projektfastigheter
Den beslutade utdelning av projektverksamheten ar
verkstdlld 29 mars 2019. Pagdende produktioner och

FINANSIELLA MAL

Utfall Q1 2019

framtida byggratter ingar i den utdelade
projektverksamheten.

AFFARSIDE

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

VERKSAMHETSMAL
Det Overgripande verksamhetsmalet &r att over tid
generera storsta mojliga avkastning till bolagets
aktiedgare. For att na verksamhetsmalen skall RW Bostad
arbeta for:
. att verksamheten I6pande over tid skall
generera starka kassafloden.
. att uppna en tillvaxt av substansvardet inklusive
utdelningar overstigande 12 procent.
. att nd malen genom att till 6vervagande del
fortsatta fokusera fastighetsverksamheten till
Sveriges storstadsregioner.

FINANSIELLA MAL

RW Bostads finansiella mal syftar till att ge forutsattningar
for en fortsatt god utveckling och vardetillvaxt i bolaget
vilket skall skapa en langsiktig stabil I6nsamhet. En
vardetillvaxt kraver ett kontinuerligt infléde av nya
investeringar i bade nyproducerade som befintliga
fastigheter. De finansiella malen skall berdknas som ett
snitt 6ver en 5-arsperiod.

Utfall i snitt
2014-2018

Avkastning pa eget kapital (>15%) 1,9%

Utdelning (25-50% av koncernens
resultat)*

Soliditet (>35%) 52,2%

13,9%

4,8%

44,0%

*Utdelning har skett pa bolagets preferensaktier. Ingen utdelning har

skett fore ar 2016.

STRATEGIER

Investeringsstrategi

RW Bostad skall dga och férvalta bade kommersiella
fastigheter som bostadsfastigheter med Overvikt i
bostadsfastigheter. Agande och investeringar skall ske
med bade ekonomiskt ansvarstagande, miljomassigt
ansvarstagande och socialt ansvarstagande.
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Finansiell strategi

Tillgang till kapital ar en grundférutsattning for att
utveckla och aga fastigheter i Sverige.
Finansieringskostnader genom eget kapital och extern
upplaning samt finansiell riskhantering ar centrala i RW
Bostads langsiktiga strategi.



FORVALTNINGSFASTIGHETER

FORVALTNINGSFASTIGHETER

RW Bostads forvaltningsfastigheter har vid arsskiftet ett
fastighetsvirde om 264,0 miljoner kronor. Samtliga
fastigheter ar beldgna i Burlév, Malmo och Ystad.
Fastighetsportféljen bestar av en kommersiell fastighet
och fyra bostadsfastigheter. Fastigheterna omfattar cirka
12 200 kvm uthyrbar area.

FASTIGHETSBESTANDET
| RW Bostads forvaltningsfastigheter ingar fastigheter
som dr del av bolagets lopande forvaltning vilket
inkluderar fardigstdllda projektfastigheter for eget
innehav och externt forvarvade forvaltningsfastigheter.
Den kommersiella fastigheten &r beldgen i Malmé och
omfattar cirka 4 000 kvm uthyrbar area.
Bostadsfastigheterna ar beldgna i Burlév, Malmd och
Ystad och omfattar 8 200 kvm uthyrbar area. Av RW
Bostads bostdder ar 68 procent mindre ldgenheter dvs 1
till 2 rum och kok, 26 procent ar 3 rum och kék och 6
procent av bostdderna ar 4 rum och kdk. De kommersiella
lokalerna i samtliga fastigheter bestar framst av kontors-
och butiksareor.

UTHYRNING
Uthyrningsgraden i vart fastighetsbestand uppgick vid
periodens slut till 98,2 (98,8) procent. Vakanserna ar
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framforallt hanforliga till lagerlokaler men aven till viss
del omflyttningsvakanser i bostadsbestandet.

FORVALTNING

Var stravan ar att vara en lyhord och aktiv hyresvard dar
varje moment i fastighetsforvaltningen skall utforas
professionellt och med ett engagemang i vara
hyresgdsters behov bade hos den tekniska forvaltningen,
externt anlitade konsulter och den ekonomiska
forvaltningen. Forvaltningen skall ske med val utvecklade
rutiner och processer. Med aktiva forvaltare med god
lokalkdnnedom sker standiga forbattringar i bade den
dagliga driftens beslut som i langsiktiga driftsforbattringar
och underhallsplaner. Vara bostadsfastigheter &r i
modernt skick med hoég komfort for hyresgasterna och
med uppgraderade tekniska installationer.
Energiférbrukningen och miljobelastningen har med
tidigare genomférda renoveringar minskat i vara
fastigheter.

HYRESINTAKTER

De totala hyresintakterna i fastighetsbestandet uppgick
till 4,8 (4,8) miljoner kronor. Hyresvardet var vid
periodens slut 18,6 miljoner kronor.



FINANSIERING

RW Bostad bedriver en kapitalintensiv verksamhet och
tillgang till kapital &r en grundldggande forutsattning for
att utveckla och &dga fastigheter. Av koncernens totala
kapital om 548 (795) miljoner kronor var det egna kapital
vid periodens slut 286 (284) miljoner kronor. De
rantebdrande skulderna uppgick till 200 (242) miljoner
kronor och 6vriga skulder var 62 (269) miljoner kronor av

det totala kapitalet vid utgangen av perioden.

FINANSIERING

RW Bostads kapitalintensiva verksamhet ar finansierad
med i huvudsak eget kapital och rantebarande skulder.
RW Bostad har genom fastlagd finansiell strategi skapat
en sund balans mellan eget och lanat kapital for att
langsiktigt trygga koncernens férmaga att fortsatta sin
verksamhet.

BELANINGSGRAD OCH SOLIDITET
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EGET KAPITAL delar av preferensaktierna till samma pris som de ar

RW Bostads egna kapital uppgick vid arets slut till 286
(284) miljoner kronor motsvarande en soliditet pa 52 (36)
procent. Det egna kapitalet bestar av aktiekapital
hanforligt till stamaktie av serie A och preferensaktie av
serie B, ovrigt tillskjutet kapital samt balanserade
vinstmedel inklusive arets resultat. Preferensaktien har
en foretradesratt att erhalla en arlig utdelning om 32
kr/aktie. Bolaget kan nar som helst efter beslut av
bolagsstamma inlosa hela eller

EGET KAPITAL

Belopp i miljoner kronor 2019-03-31 2018-12-31

Stamaktier 119,7 119,7
Preferensaktier 0,2 0,2
Summa aktiekapital 119,9 119,9
Ovrigt tillskjutet kapital 119,9 119,9
Balanserade vinstmedel

inklusive aret resultat 46,4 44,6
Summa eget kapital 286,2 284,4

Preferensaktiernas andel av
eget kapital inklusive foretradesratt
till utdelning om 32 kr/aktie 11,0% 9,4%
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emitterade till, det vill siga 400 kr/aktie (fére
sammanldggningen ar 2018 var inlésen 100 kr/aktie).
Koncernens egna kapital uppgdende till 286 (284)
miljoner kronor har 6kat genom periodens totalresultat
pa 2 (3) miljoner.



AKTIEN OCH AKTIEAGARE
AKTIEN

RW Bostads aktie ar inte upptagen till handel pa reglerad

Handelsbeteckningen ar RWCA och aktiens ISIN-kod &r
SE0000718728.

marknad eller motsvarande. Aktien ar listad pa
Mangoldlistan sedan den 23 juli 2012.
Agarférdelning per 31 mars 2019

Antal aktier Antal aktier
Aktiedgare Stam A PrefB Summa aktier Réstandel
Familjen Hamberg med bolag 18 321 340 - 18 321 340 39,8%
Familjen Tyreman med bolag 12 025 877 43 987 12 069 864 26,1%
Danica Pension 7 035 283 - 7 035 283 15,3%
Anders Von Essen Thulin med bolag 4587 263 10 500 4597 763 10,0%
Elivagor AB (Lennart Sten) 1887 660 2550 1890210 4,1%
Imberis Invest AB (Johan Ahlberg) 1863679 4718 1868 397 4,0%
Joakim Bandhede 78 125 - 78 125 0,2%
Catella Bank SA 33311 - 33311 0,1%
Ovriga aktiedgare 223909 - 223909 0,5%
Totalt 46 056 446 61755 46118 201 100,0%
RANTEBARANDE SKULDER rorlig ranta. Vid periodens utgang var 86 (71) procent av

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid periodens
slut till 200 (242) miljoner kronor motsvarande en
beldningsgrad om 37 (38) procent. Av de rantebarande
skulderna uppgick banklan till 163 (205) miljoner kronor
varav byggnadskreditiv var 0 (41) miljoner kronor och
Ovriga rantebdrande skulder var 37 (37) miljoner kronor.
Minskningen av rantebarande skulder dr en effekt av
gjorda amorteringar  enligt plan samt  att
projektverksamheten ej ar en del av RW Bostad
koncernen vid periodens utgang.

RANTEBARANDE SKULDER

Belopp i miljoner kronor

Réntebarande skulder

1januari 2019 242,0
Amorteringar -1,0
Avskild projektverksamhet -41,0
Réntebarande skulder

31 mars 2019 200,0

KREDITAVTAL

Koncernens kreditavtal dar normalt sett sakerstdllda via
fastighetsinteckningar men aven o6vriga sdkerheter kan
forekomma. Tidigare byggkreditiv har till sin natur varit
tidsbegransade till projektets 16ptid och ofta 16pt med en
fast ranta. Aven tidigare obligationslan har haft en |6ptid
med koppling till projektverksamheten och I6pte med fast
ranta. Lanekrediter hanforliga till fastigheterna har en
initial 16ptid pa mellan 24-48 manader och I6per med
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de rantebarande skulderna sdkerstdllda genom
fastighetsinteckningar. Koncernen ingar utover lan, avtal
med langivande banker om rantederivat.

RANTEBINDNING

RW Bostads finanspolicy syftar till att begransa de risker
som forekommer i bolagets kapitalintensiva verksamhet
med bostadsutveckling och fastighetsforvaltning. RW
Bostad strdvar efter att de rantebdrande lanen skall |6pa
med en stor andel av forutsdagbar rantebelastning.
Koncernens laneavtal i fastighetsférvaltningen loper i
huvudsak med rorlig ranta vilket medger en flexibilitet att
vid behov snabbt justera upplaningen utan hoga
|6senkostnader. For att begrdnsa ranterisken, det vill sdga
risken for att andringar av marknadsrantan ger okade
rantekostnader och en o6nskad paverkan pa resultat och
kassafloden, anvdnder bolaget rantederivat. Per 31 mars
2019 omfattade rantederivat 80,6 miljoner kronor (81,0
miljoner kronor vid ingangen av aret) vilket motsvarade
50 (49) procent av 1an hanforliga till fastighetsférvaltning-
en. Andelen rantederivat, obligationslan och lan med fast
ranta uppgick vid periodens utgang till 69 (66) procent av
de rantebarande skulderna. Den genomsnittliga rantan
var 4,4 (4,0) procent.

KAPITALBINDNING

Kapitalstrukturens férdelning efterstravar en sund balans
mellan eget kapital samt kortfristig och langfristig
finansiering. Vid periodens utgang uppgick den
genomsnittliga kapitalbindningstiden i koncernen till 1,8
ar (1,5 ar vid periodens ingang).



KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG

2019 2018 2018
jan-mar jan-mar jan-dec
Intdkter fran bostadsproduktion - 12 289 160 604
Hyresintakter 4751 4791 18 331
Summa intdkter 4751 17 080 178 935
Produktions- och fastighetskostnader -1910 -11 766 -155 556
Bruttoresultat 2841 5314 23379
Forsaljnings- och administrationskostnader -1291 -1378 -6 496
Resultatandel intressebolag - - 617
Realiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter och andelar -290 -650 -8 147
Roérelseresultat 1260 3286 9353
Finansiella intdkter och kostnader -342 -2061 -5629
Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter och bostadsratter 200 - 1740
Orealiserade vardeforandringar pa derivat 681 435 2250
Resultat fore skatt 1799 3 660 7714
Periodens skatt -98 -490 8370
Periodens resultat 1701 3170 16 084
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 1701 3170 16 084
varav hénférligt till aktiedgarna i RW Bostad AB (publ) 1701 3170 16 084
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie fére utspadning, kr* 0,03 0,06 0,31
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr* 0,03 0,06 0,31
Totalt antal stamaktier 46 056 446 184 225784 46 056 446
Genomsnittligt antal stamaktier 1) 46 056 446 184 225784 46 056 446
Genomsnittligt antal preferensaktier 1) 61 755 247 020 61 755

U | kvartal 3 -2018 har sammanléggning av aktier skett i férhallande 1:4. Jamférelsetal har omriknats.

“) Resultat per aktie berdknas pa genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till

preferensaktiedgarna.
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KOMMENTARER TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

JANUARI-MARS 2019

Resultatposter nedan avser delarsperioden januari-mars
2019. Resultatposter inom parentes avser motsvarande
period foregaende ar. Samtliga belopp redovisas i
tusentals kronor (tkr) om inget annat anges.

Intdkter och rorelseresultat

Summa intdkter under aktuell period uppgick till 4 751
(17 080) tkr. Arets intdkter avser i sin helhet hyresintdkter
om 4 751 (4 791) tkr. Féregaende ar uppgick intdkter for

bostadsutveckling till 12 289 tkr. Rorelseresultatet, det
vill sdga, resultatet fore finansiella poster och
orealiserade vardeférandringar uppgick till 1 260 (3 286)
tkr. Minskningen férklaras av att foregdende ars resultat
omfattar resultat fran bostadsutvecklingen med cirka
2 000 tkr fore kostnader for administration.

Realiserade vardeférandringar uppgick under perioden
till -290 (-650) tkr.

KONCERNENS INTAKTER OCH RORELSERESULTAT PER KVARTAL
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Finansnetto

Finansnetto uppgick till -342 (-2 061) tkr. Det férbattrade
finansnetto ar ett resultat av bade lagre rantekostnader
till foljd av minskade ldneskulder men dven av hogre
ranteintakter i jamforelse med perioden féregaende ar.
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Orealiserade vardeforandringar i fastigheter

Under perioden har orealiserade vardeférandringar i fast-
igheter och bostadsratter paverkat resultatet med

200 (2 000) tkr. Den initiala direktavkastningen uppgick i
genomsnitt till 5,1 (5,1) %. Foréndringen i beddmda
driftnetton har beddmts som sma i jamforelse med
utgangen av motsvarande period féregaende ar.



KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2018
TILLGANGAR jan-mar jan-mar jan-dec
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 264 000 263 000 263 800
Maskiner och inventarier 412 726 657
Uppskjutna skattefordringar 40 614 15756 40 614
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 3053 84 035 83 640
Summa anliggningstillgingar 308 079 363 517 388711
Omsattningstillgangar
Andelar i bostadsrattsforeningar 2050 31780 19 200
Exploateringsfastigheter - 337 337
Kortfristiga fordringar 227 677 487 340 352 337
Likvida medel 10130 22947 34610
Summa omsattningstillgdngar 239 857 542 404 406 484
SUMMA TILLGANGAR 547 936 905 921 795 195
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 119 907 119 907 119 907
Ovrigt tillskjutet kapital 119928 119928 119928
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 46 315 130 256 44 614
Summa eget kapital 286 150 370091 284 449
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 141384 162 343 157 766
Ovriga finansiella skulder 1127 1113 1134
Derivatinstrument 5032 7528 5714
Uppskjutna skatteskulder 25012 8915 24914
Summa langfristiga skulder 172 555 179 899 189 527
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 21450 169 790 47 059
Ovriga finansiella skulder 37143 11 609 37 143
Ovriga skulder 30637 174 532 237017
Summa kortfristiga skulder 89 230 355931 321219
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 547 936 905 921 795 195
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KOMMENTARER TILL RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR PERIODEN

JANUARI-MARS 2019

Balansposter nedan avser perioden januari-mars 2019.
Balansposter inom parentes avser stallningen vid
utgangen av féregdende ar. Samtliga belopp redovisas i
tusental kronor (tkr) om inget annat anges.

Forvaltningsfastigheter

Det totala marknadsvardet pa koncernens forvaltnings-
fastigheter uppgick vid periodens utgang till 264 000
(263 800) tkr. Samtliga fastigheter har vid periodens
utgang varderats internt.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheten har under perioden avyttrats till
bokfort varde. Inga exploateringsfastigheter finns kvar vid
periodens utgang.

Fordringar
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar, évriga fordringar
och interimsfordringar har minskat med
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-191 343 (-143 922) tkr vilket framforallt forklaras med att
projektverksamhetens tillgdngar avskilts fran balansen
under perioden.

Eget kapital

Eget kapital har genom arets resultat 6kat med 1 701 tkr
och uppgick vid periodens utgéang till 284 449 tkr.

Skulder

Skulderna uppgick vid periodens slut till 261 830 (510 746)
tkr en minskning med 248 916 tkr. De rédntebarande
skulderna minskade med 41 991 tkr varav byggkreditiv
tillhérande den avskilda projektverksamheten var

41 038 tkr och amorteringar enligt plan var 953 tkr, vilket
motsvarar 1,9 procent i arstakt berdknat pa den
rantebdrande skulden vid periodens ingang exklusive
skulderna tillhérande den utdelade projektverk-
samheten. Inga nya lan har upptagits under perioden.
Skulden for derivatinstrument har omvarderats (minskat)
med 687 (2 250) tkr varav amortering har paverkat vardet
med 362 (1 447) tkr.



KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

2019 2018
Belopp i tusental kronor (tkr) jan-mar jan-mar
Eget kapital dr i sin helhet hénférligt till moderbolagets aktiedigare
Ingdende balans vid periodens borjan 284 449 366 921
Periodens resultat 1701 3170
Periodens Ovriga totalresultat - -
Summa totalresultat for perioden 1701 3170
Transaktioner med aktiedgarna
Utdelning till aktiedgarna - -
Summa transaktioner med aktiedgarna - -
Utgdende balans vid periodens utgang 286 150 370 091
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

2019 2018 2018

Belopp i tusental kronor (tkr) jan-mar jan-mar jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 1799 3660 7715
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet K1 -1684 -2 806 4298
Betalda skatter -10 -149 -76
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére fordandring av rérelsekapitalet 105 705 11937
Kassaflode fran férandring i rorelsekapitalet
Okning(-)/minskning(+) exploateringsfastigheter 350 - -
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -18 272 -27 502 111 086
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder -11 003 36 557 -22732
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -28 820 9760 100 291
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter - - -1060
Forvarv av andelar i BRF - -10 150 -
Forsaljning av fastigheter och andelar 5300 9500 -
Forvarv/6kning av finansiella anlaggningstillgangar - -2995 -75 475
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar - - 44 135
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5300 -3645 -32 400
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning - - -3 465
Upptagna lan - - 78 281
Amortering av laneskulder -953 -939  -125886
Okning/minskning av évriga finansiella poster -7 - 18
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -960 -939 -51 052
Arets kassaflode -24 480 5176 16 839
Likvida medel vid arets borjan 34610 17771 17771
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS UTGANG K2 10130 22947 34 610

KOMMENTARER TILL RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR PERIODEN

JANUARI-MARS 2019

K1 Posten ar justerad for ej erhallna ranteintdkter med -1 432 (-1 364) tkr och ej betalda rantekostnader med

735 (102) tkr.
K2 Posten avser i sin helhet medel pa bankkonton vilka ej ar sparrade eller behaftade men andra belastningar.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2018

jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsattning 537 250 1000
Forsaljnings- och administrationskostnader -1020 -524 -2909
Rorelseresultat -483 -274 -1909
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran forsaljning av andelar -157 -350 -899
Rénteintdkter och liknande resultatposter 1063 4 5200
Réntekostnader och liknande resultatposter -733 -216 -1128
Resultat efter finansiella investeringar -310 -836 1264
Bokslutsdispositioner
Mottagna koncernbidrag - - 1129
Resultat fore skatt -310 -836 2393
Periodens skatt 33 - 23209
Periodens resultat -277 -836 25602

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TILLGANGAR 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
Anladggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 105 920 107 470 107 470
Uppskjutna skattefordringar 26 250 3009 26218
Ovriga finansiella anliggningstillgdngar 458 458 458
Summa anléggningstillgangar 132 628 110937 134 146
Omsattningstillgdngar
Andelar i bostadsrattsféreningar 2050 3600 7 250
Fordringar koncernforetag 1129 193924 1129
Ovriga fordringar 224171 1608 218 226
Kassa och bank 4082 9418 4790
Summa omsattningstillgangar 231432 208 550 231395
SUMMA TILLGANGAR 364 060 319 487 365 541
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 119 907 119 907 119 907
Overkursfond 119 927 119 927 119 927
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 53359 30725 53637
Summa eget kapital 293193 270559 293471
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 37143 11 609 37143
Skulder till koncernféretag 30 835 15118 31488
Ovriga skulder 2889 22201 3439
Summa kortfristiga skulder 70 867 48 928 72070
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 364 060 319 487 365 541
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MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

2019 2018
Belopp i tusental kronor jan-mar jan-mar
Ingaende balans vid periodens bérjan 293471 271 395
Periodens resultat -278 -836
Periodens Ovriga totalresultat - -
Summa totalresultat for perioden 293193 270559
Transaktioner med aktiedgarna
Utdelning till aktiedgarna - -
Summa transaktioner med aktiedgarna - -
Utgaende balans vid periodens utgang 293 193 270559
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT e 1 « ALLMAN INFORMATION

RW Bostad AB (publ) skall langsiktigt dga, forvalta och
utveckla fastigheter med fokus pa bostadsfastigheter. RW
Bostads affarsidé ar att kunna erbjuda attraktiva lokaler
och bostader i bra geografiska ldgen dar goda
kommunikationer féreligger. Med ett langsiktigt och
aktivt forvaltningsarbete och social dimension ska RW
Bostad skapa och foradla varden i framforallt sodra
Sverige och Stockholmsregionen.

Bolagets delarsrapport omfattar perioden januari-mars
2019.

Alla belopp i tusental kronor om inget annat anges.
Avrundningsdifferenser kan forekomma.

NOT e 2 ¢ SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor,
vilket ocksa ar moderbolagets och koncernens
Rapporteringsvaluta.

RW Bostad AB (publ) upprattar sin koncern-
redovisning enligt (IFRS) International Financial Reporting
Standards, antagna av EU samt tolkningar av dessa
(IFRIC). Rapporten har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Vidare har
koncernredovisningen uppréattats i enlighet med svensk
lag genom tillimpning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler for koncerner). Koncernens tillgdngar
och skulder har redovisats till anskaffningsvarden
forutom forvaltningsfastigheter samt finansiella tillgangar
och skulder (inklusive derivatinstrument) varderade till
verkligt varde. De redovisningsprinciper som tillampas
Overensstammer i all  vasentlighet med de
redovisningsprinciper som finns beskrivna RW Bostads
arsredovisning for ar 2018.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebdr att
moderbolaget i den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkdnda IFRS och uttalanden sa langt
detta &r mojligt 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
an 50 procent av rostvardet eller pa annat satt har ett
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bestammande inflytande. Med bestimmande inflytande
menas ratten att bestdmma Over bolagens finansiella och
operativa strategier. Alla bolag i RW-koncernen ar
helagda.  Dotterforetag inkluderas i  koncern-
redovisningen fran och med den dag koncernen erhaller
bestammande inflytande. De exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor.

NYA STANDARDER FRAN OCH MED 2019

IFRS 16 Leasing med tillhérande tolkningar tillampas fran
1 januari 2019. Den nya standarden innebar att de flesta
leasingavtal skall redovisas som tillgang och skuld i
balansrakningen. Undantagna ar leasingavtal med en
leasingperiod som &r 12 manader eller kortare samt
leasingavtal som uppgar till mindre varden. |
resultatrakningen skall avskrivning redovisas for
tillgdngen och rantekostnader pa skulden. F6r RW Bostad
har den nya standarden ej inneburit nagon paverkan pa
varken balans- eller resultatrdkning da koncernens
leasingavtal for ndrvarande har en leasingperiod ej
Overstigande 12 manader eller uppgar till ett begransat
varde.

KRITISKA BEDOMNINGAR

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS
innebar att RW Bostad gor bedomningar och antaganden
som paverkar de redovisade virdena av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader samt 6vrig information.
Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara
rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa beddémningar om andra antaganden
gors eller andra forutsattningar foreligger vid senare
tidpunkt med anledning av intrdffade handelser eller
dandrade omvarldsfaktorer. Bedémningar och antaganden
redovisade i RW Bostads arsredovisning fér ar 2018 ariall
vasentlighet gallande i denna delarsrapport.

NOT e 3 ¢« SEGMENTRAPPORTERING
Rorelsesegment rapporteras pa det siatt som
Ooverensstammer med den interna rapportering som
lamnas till den hogste verkstdllande beslutsfattaren. Den
hogste verkstdllande beslutsfattaren ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och beddémning av
rorelsesegmentens resultat. | koncernen har denna
funktion identifierats som verkstallande direktoren. RW
Bostad upprattar inte not enligt IFRS 8, eftersom

bolaget inte delat upp redovisningen i olika
rorelsesegment.



NOT e 4 e FINANSIELLA INSTRUMENT OCH
FINANSIELLA RISKER

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt
IFRS betraktas kassa och bank, kundfordringar, vissa
Ovriga fordringar, aktier och lanefordringar som
finansiella tillgangar och derivatinstrument,
leverantdrsskulder, vissa 6vriga skulder och laneskulder
som finansiella skulder. Rdntebdrande externa skulder

KATEGORISERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

I6per i huvudsak med kortare rantebindningstider. Det
verkliga vardet bedoms darmed i all vasentlighet
overensstamma med dess redovisade varde. For ovriga
finansiella tillgdngar och skulder antas redovisat varde
utgéra en rimlig uppskattning av verkligt varde. En
finansiell tillgdng upphor i balansrdkningen nér
rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller nar
bolaget forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld
upphor i balansrdakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgjorts eller pa annat satt avtalats bort.

2018-12-31 2019-03-31
Finansiella instrument, koncernen IFRS9 Redovisat virde Redovisat virde
Tillgdngar
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar FTua 81367 2995
Kundfordringar FTua 13140 1544
Ovriga fordringar FTua 54 030 54 107
Likvida medel FTua 34610 10130
Skulder
Derivatinstrument Divv 5714 5032
Laneskulder FSua 241968 199 977
Leverantorsskulder FSua 1653 930
Ovriga skulder FSua 189015 19 843
Upplupna kostnader FSua 1926 2737
Forklaringar Forkortning Klassificering
Lane- och kundfordringar LoK 1AS 39
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen FSvv IAS 39/IFRS 9
Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde FSua IAS 39/IFRS 9
Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde FTua IFRS 9
Derivatinstrument varderade till verkligt varde via resultatrakningen Divv IFRS 9
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Styrelsens forsakran

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 maj 2019
Styrelsen i RW Bostad AB (publ)

Jessica Tyreman
Styrelseordférande

Marcus Hamberg Lennart Sten Maria Ledunger Thulin
Verkstallande direktor Styrelseledamot Styrelseledamot
och styrelseledamot

Delarsrapporten har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

DEFINITIONER OCH ORDLISTA

European Securites and Markets Authority (ESMA) har
kommit med riktlinjer avseende alternativa nyckeltal.
Riktlinjer for alternativa nyckeltal syftar till att underlatta
forstdelsen av  nyckeltalen och dirmed Oka
anvandarbarheten. De alternativa nyckeltalen ger
vardefull merinformation for analys och bedémning av
bolagets finansiella rapporter. RW Bostad presenterar
vissa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS da bolaget
anser att dessa matt ger véardefull information till
investerare  och  Ovriga intressenter.  Eftersom
berdkningen av alternativa nyckeltal kan skilja sig mot
matt som anvands av andra foretag kan jamforbarhet mot
andra foretag i dessa matt saknas. Samtliga nyckeltal och
forklaringar 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 forhallande till genomsnittligt eget
kapital minskat med preferensaktiekapitalet. Arets
resultat vid delarsbokslut omréknas 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 forhallande till total uthyrningsbar
area vid periodens utgang.

BELANINGSGRAD, %
Rantebarande skulder i forhallande till totala tillgangar vid
periodens utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER, %

Rantebarande skulder hanfoérliga till fastigheter agda for
forvaltning i forhallande till fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgang.

BRUTTORESULTAT, TKR
Koncernens totala intakter minus produktions- och
fastighetskostnader.

DIREKTAVKASTNING, %

Periodens driftnetto, rullande tolv, i férhallande till
forvaltningsfastigheternas bokforda varden vid periodens
utgang och justerat for fastigheternas innehavstid under
perioden.

DRIFTNETTO, KR

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter minus drift-
och underhallskostnader, tomtrattsavgdlder och
fastighetsskatt for forvaltningsfastigheterna.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE, KR

Eget kapital exklusive eget kapital hanforligt till
preferensaktiedgarna vid periodens slut i forhallande till
antalet stamaktier vid periodens utgang.
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EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande
till hyresvardet vid periodens utgang.

GENOMSNITTLIGT ANTAL STAMAKTIER, ST

Det totala antalet stamaktier vid periodens bdrjan,
justerat med stamaktier emitterade under perioden
viktat for det antal dagar som aktierna varit utestaende.

HYRESVARDE, TKR
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang med tillagg for
bedémd marknadshyra for vakanta areor.

MEDELRANTA RANTEBARANDE SKULDER
Genomsnittlig rdnta pa koncernens totala réantebdrande
skulder vid periodens utgang.

PREFERENSAKTIEKAPITAL, KR

Berdknas som inbetalt eget kapital for emitterade
preferensaktier med tillagg for arets foretradesratt 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 férhallande till
genomsnittligt antal stamaktier.

RANTEBARANDE NETTOSKULDER, TKR
Rantebarande skulder minus likvida medel.

RANTETACKNINGSGRAD, GGR

Resultat fére orealiserade vardeforandringar med
aterldggning av finansiella kostnader och darefter
dividerat med finansiella kostnader.

RORELSEMARGINAL, %
Rorelseresultatet i forhallande till de totala intdkterna.

RORELSERESULTAT, TKR

Totala intdkter minus produktion- och
fastighetskostnader, forsdljning- och administrations-
kostnader inkluderande, av- och nedskrivningar av
materiella anldggningstillgdngar samt resultat fran
andelar och realiserade vardeférandringar.

SKULDSATTNINGSGRAD, %
Réntebarande skulder i forhallande till eget kapital.

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



ORDLISTA

DERIVAT

Avtal om kop och forsaljning av rantor vars pris och villkor
paverkas av faktorer sasom tid, inflation och marknad.
Derivatavtal ingds normalt for att sakerstalla forutsdgbara
rantenivaer for hela eller delar av rantebarande lan.

FASTIGHET
Avser fastighet som innehas med d&ganderdtt eller
tomtratt.

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting
Standard. IFRS ar en Internationell redovisningsstandard
for upprattande av koncernredovisningar.

UTSPADNING
Utspadning till f6ljd av utestaende teckningsoptioner och
berdknas i enlighet med IAS 33.

RW BOSTAD AB (PUBL)
BOX 1113

131 26 NACKA STRAND

TELEFON: 08-572 377 99



