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VD har ordet

2015 har varit ett mycket spdnnande och hdndelserikt ar fér RW. Vierksamhetens fokus
har flyttats fran féradling och férvaltning av férvaltningsfastigheter till nyproduktion
av bostadsrétter. Under dret har vi avslutat det férsta nyproduktionsprojektet i Orby,
pabdriat nésta nyproduktionsprojekt i Orminge samt byggt upp en avsevérd projekt-
portfélj som ska realiseras under kommande ar. Dessutom har resultaten fortsatt att
utvecklas val. Sammantaget gar vi in i 2016 med tillférsikt.

Béste aktiedgare,

RWs verksamhetsfokus har under aret féorand-
rats. Tidigare var den barande affarsidén att
forvarva, forddla och s& smaningom avyttra
forvaltningsfastigheter huvudsakligen till bo-
stadsrattsféreningar. Aven om denna verksam-
het kommer att fortga sa har bolagets fokus
tydligt flyttat till nyproduktion och da framfé-
rallt i Stockholmsomradet. S& har Idngt har vi
endast arbetat med bostadsrattsprojekt men
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framoéver kommer vi dessutom att titta pa ny-
produktion av hyresratter fér egen férvaltning
pa lang sikt.

Vart férsta nyproduktionsprojekt i Orby soé-
der om Stockholm férvarvades i oktober 2014
och de 25 lagenheterna var redo for inflyttning
i december 2015. Projektet i Orby var ett fortat-
ningsprojekt med ganska utmanande markfor-
hallanden. Vi har dock haft ett minimum av ne-
gativa déverraskningar och resultaten har legat i



enlighet med plan. Vi fick med andra ord en god
start pa nyproduktionsverksamheten. Det andra
projektet ar beldget i Orminge i Nacka kommun
och forvarvades i december 2014. Produktionen
av de 55 ldgenheterna pabdrjades i juli 2015 och
berdknad inflyttning sker i oktober och novem-
ber 2016. Under 2016 kommer vi att pdborja pro-
duktionen av vara projekt i Tyresd, Hagersten,
Hasselby och Ystad. Projektet pa Varmdé pabor-
jas under forsta halvan 2017. Sammantaget om-
fattar projektportfoljen idag ca 400 ldgenheter
som enligt plan fardigstalls under de kommande
2-3 aren. Likval arbetar vi stdndigt med anskaff-
ning av nya projekt men nu tittar vi endast pa
projekt som antas ga i produktion fran mitten av
2018 och framat. Detta tidsperspektiv gor att vi
inte enbart kommer att vara av intresserade av
projekt med mer eller mindre fardiga detaljpla-
ner utan kommer att vara éppna for att gad in ti-
digare i processen.

Den underliggande efterfradgan pa bostader &r
fortsatt mycket stark och som en féljd har vi fatt
se dramatiska prisdkningar under 2015. Aven om
det ldga ranteldget sékert spelar in som en bidra-
gande faktor bakom prisuppgangen sd &r det var
beddmning att prisstegringen i huvudsak ar styrd
av fundamentala marknadsfaktorer dvs kombi-
nationen av en mycket stark efterfragan och for
litet utbud av bostader. Otillracklig nyproduktion
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under manga ar har lett till en svar bostadsbrist i
storstadsregionerna och framfoérallt i Stockholm.
Bostadspriserna har blivit en medial foéljetang.
Ofta kan man ldsa om den sa kallade fastighets-
bubblan och diverse spekulationer om nar den
ska spricka. Vi ser framfor oss en ganska stabil
prisutveckling framdver madjligen med langsamt
stigande priser. Risken fér en priskrasch anser vi
vara liten, aterigen med hé&nvisning till att pris-
uppgangen &r i huvudsak styrd av fundamentala
faktorer. Det nu beslutade amorteringskravet be-
dédms inte gdra nagot stdrre avtryck i prisbilden
(@amortering &r ju trots allt ett sparande) och ran-
teldget kommer inte heller savitt vi kan beddéma
att dra ivag. Vi ser med andra ord framfér oss
en stabil marknad med mycket god efterfragan
under flera ar framat.

Vi har visat att vi framgangsrikt kan planera,
finansiera och genomféra bade utvecklings- och
renoveringsprojekt med mycket god I6nsamhet.
Vi har vidare under 2015 byggt upp en stark pro-
jektportfolj som haller oss fullt sysselsatta 2-3 ar
framéat. Detta har gett oss en mycket bra grund
att std pa och vi ser fram emot ett starkt 2016.

Malmé i maj 2016
Marcus Hamberg
Verkstallande direktér



Om RW Bostad

AFFARSIDE
Bolaget grundades 1999 med affarsidén att till-
handahalla

monstrationer. Bolaget lyckades under aren att-

internetbaserade programvarude-

rahera flera varldsledande namn till kundlistan bl
a Microsoft, Sage, Adobe, Intuit och SAP. Vid en
extra bolagsstamma i januari 2012 beslutades att
denna verksamhet i form av det heldgda dotter-
bolaget Runaware Holding AB skulle delas ut till
Bolagets aktiedgare vilket dven skedde. Under
2013 stoptes Bolaget om till ett fastighetsbolag
genom att forvarva samtliga aktier i Fagerhyltan
Fastigheter AB fran Fagerhyltan AB och Cadasan
Invest AB.

Bolagets ursprungliga affarsidé ar att férvar-
va, foradla och darefter avyttra valbeldgna men
underinvesterade flerfamiljsfastigheter, i det fol-
jande bendmnda projektfastigheter. Under for-
adlingsfasen rustas projektfastigheterna till en
niva som i stort motsvarar nybyggnation och déar-
igenom kan Bolaget tillgodogédra sig en avsevard
och foérutsagbar intaktshdjning samtidigt som
I6pande driftskostnader minskar. Fastighetens

5 e RW BOSTAD e ARSREDOVISNING 2016

s k driftnetto, d v s skillnaden mellan hyresintak-

ter och driftskostnader, dkar avsevart och dar-
med aven fastighetens marknadsvarde. Bolaget
besitter mangarig erfarenhet inom den komplexa
process som foradling av en flerfamiljsfastighet
innebar.

Efter det att en projektfastighet har férvarvats
pabdrjas forberedelser infor foradlingsfasen.
Dessa forberedelser innefattar bl a att satta sig in
i fastighetens och de individuella ldagenheternas
skick och forutsattningar, ta fram en detaljerad
féradlingsplan, anséka om ndédvandiga tillstdnd
samt ordna projektfinansiering. Parallellt med
det ovanstdende pabdrjas en dialog med var-
je berdérd hyresgast i syfte att finna individuella
[6sningar; temporart evakueringsboende med
aterflyttningsrdtt alternativt permanent ersatt-
ningsboende utan aterflyttningsréatt. Projektfast-
igheter delas in i ursprungsfastigheter och icke
ursprungsfastigheter beroende pa om fastighe-
ten tidigare har genomgatt en stdérre upprust-
ning eller inte. En ursprungsfastighet har aldrig
genomgatt stérre renovering medan en icke



ursprungsfastighet har genomgatt en stoérre re-
novering, oftast pa 70- eller 80-talet. Vad galler
ursprungsfastigheter strdvar Bolaget efter att
tomstallda fastigheten och genomfédra en total-
renovering av fastigheten, saval av individuella
ldgenheter som fastighetsgemensamma forsorj-
ningssystem. | icke ursprungsfastigheter renove-
ras ldgenheterna styckvis nar det uppstar natur-
liga vakanser.

Nar foradlingsfasen ar genomférd &vergar
fastigheten fran att vara en projektfastighet till
att vara en forvaltningsfastighet som ska avytt-
ras nar féorutsattningarna ar gynnsamma. Bolaget
beddmer att avyttring huvudsakligen kommer
att ske till bostadsrattsforeningar.

Sedan 2014 bedriver bolaget dessutom en
verksamheten inom nyproduktion. Modellen har
ar att férvarva mark - som vanligen ligger for-
packadiett bolag - som antingen har en gallande
detaljplan som tilldter bostadsproduktion eller
som beddms komma att f& en sddan detaljplan
plan pa plats inom kort. Normalt &r transaktioner-
na upplagda sa att en stor del av kdépeskillingen
erldggs forst nar den tédnkta detaljplanen vinner
laga kraft. Vid denna tidpunkt pabdrjas projek-
tering vilket lite forenklat innefattar framtagning
av samtliga konsulthandlingar (arkitektritningar,
VA-handlingar, bullerutredning, geoteknisk un-
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dersdékning mm) som kravs for att fa bygglov
och startbesked fran kommunen. Déarefter avytt-
ras projektet till en nybildad bostadsrattsféren-
ingen som formellt agerar byggherre. Férening-
ens betalning sker genom att utférda en revers
som forfaller till dterbetalning i samband med
att fastigheten ar fardig och de boende tilltrader
sina lagenheter. Nar det féreligger en godkand
ekonomisk plan for bostadsrattsféreningen, en
bankoffert vad galler bostadsrattsféreningens
slutfinansiering och ca 60 procent av lagenhe-
terna ar sdlda genom bindande upplatelseavtal
dppnar banken byggnadskreditivet och produk-
tionen gar igang. Byggnadskreditiven &r normalt
utformade sd att bolaget férst maste betala in sin
andel av projektets finansieringsbehov och dar-
efter kan byggnadskreditivet tas i ansprak. Bo-
laget beddms vaxa avsevart inom nyproduktion
under kommande ar. Férutom att kunna upp-
handla och styra denna typ av projekt sa &r de
huvudsakliga framgdngsfaktorerna férmaga att
hitta bra mark till vettiga priser samt férmaga att
finansiera projekten.



Drivkrafter och trender

Koncernens verksamhet paverkas dven av ett an-
tal globala trender och drivkrafter. RW kan ge-
nom att kapitalisera pa dessa trender och driv-
krafter skapa goda férutsadttningar att behalla
och starka sin position pa valda marknader och
skapa langsiktig, I1dnsam tillvaxt.

Marknaden for konvertering samt nybyggna-
tion paverkas av ett antal faktorer. RW bedémer
att de viktigaste av dessa drivkrafter ar féljande:

. Makroekonomiska faktorer

. Befolkningsutveckling

. Urbanisering och befolkningstathet
. Prisutveckling

MAKROEKONOMISKA FAKTORER

Den ekonomiska utvecklingen, globalt och natio-
nellt, paverkar fastighetsmarknaden och hyres-
nivderna. En 6kad BNP per capita ger mojlighet
till Ibnedkningar som i sin tur skapar 6kad betal-
ningsférmaga. Starkare ekonomi har historiskt
sett medfort hdgre hyror for bostader i de lander
och primart i de stader dar den ekonomiska till-
vaxten ar centrerad.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Befolkningstillvédxten i regionen ar en stark driv-
kraft for saval konvertering som nybyggnation
av bostader. Befolkningstillvaxten i Stockholm
har varit hogre an i resterande Sverige. Detta dri-

- BNP PER CAPITA, KR -

- URBANISERINGSGRAD -

ver efterfragan pa boende och skapar behov av
nya bostader. | takt med befolkningstillvaxten de
kommande aren forvantas dven bostadsbyggan-
det 6ka.

URBANISERING OCH BEFOLKNINGSTATHET
FORSTARKER BOSTADSBRISTEN

Urbanisering ar ett globalt fenomen. De bak-
omliggande orsakerna varierar, men effekten ar
densamma. Tatorter, och primart stader, vaxer
pa bekostnad av landsbygd da manniskor sdker
sig till arbete och samhallsservice, somihoég grad
koncentreras kring dessa tatorter och stader.

| Sverige fortsatter urbaniseringstrenden och i
de storre staderna rader redan en viss bostads-
brist. Antalet hushall 6kar snabbare &n antalet
nyproducerade bostdder i manga stader. Detta
Okar botatheten (antal personer per bostad) vil-
ket i sin tur &kar betalningsférmagan per bostad.

PRISUTVECKLING PA BOSTADSRATTER

Viljan att betala for bostadder och bostadsratter
har en avgdrande betydelse for RWs |[6nsamhet.
Faktorer som kan pdverka allménhetens betal-
ningsvilja &r raénteutveckling pa bade kort och
Idng sikt och regleringar fran myndighetshall sa-
som det kommande inférandet av amorterings-
krav och eventuella kommande férandringar av
avdragsratten for rantor.

- BOENDETATHET -
(pers/légenhet)
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Fastighets- och finansmarknad

FASTIGHETSMARKNAD

Transaktionsvolymen fér 2015 uppgick till 149
miljarder kronor vilket &r 5% lagre an fjolarets re-
kord om 157 miljarder kronor. Stockholm var den
marknad som attraherade mest kapital under
aret, 36 (36)% av omsattningen. Skane kom upp i
cirka 10 (8)%. Sett till olika fastighetssektorer var
omsattningen av bostader stérst med 28% av ka-
pitalet, foljt av kontor med 21%.")

Bostadssektorn &r den stabilaste sektorn i
fastighetsmarknaden, mot bakgrund av de reg-
lerade hyrorna som skapat och fortsatter skapa
ett utbudsunderskott. Bristen pa bostdder och
den positiva befolkningsutvecklingen, framst i
storstadsregioner och regionstader, bidrar till att
ytterligare dka intresset for dgande av denna typ
av fastigheter.

Den svenska befolkningsdkningen férklaras av
saval invandring och urbanisering som positiva
fodelsenetton. Trots att bostadsbyggandet dkar
ser det inte ut att kunna bidra med den mangd
bostadder som efterfragas, i synnerhet i stor-
stadsomraden och regionstader.

Utifran férvantad ekonomisk utveckling i om-
varlden och Sverige, talar det mesta for att dven

- BNP TILLVAXT -

50

- INFLATION -

2016 blir ett bra ar fér fastighetsbranschen. De
forutsattningar som drivit marknaden under 2014
och 2015 &r fortfarande intakta; 1&g ranta, stark
tillvdxt i ekonomin och manga olika typer av mo-
tiverade kdépare. En positiv skillnad jamfért med
2015 ar att de utldndska investerarnas forvarv har
6kat. Bankernas intresse av att lana ut till fast-
ighetsinvesteringar har dock mattats av nagot.?)

FINANSMARKNAD

Under 2014 och 2015 har Sverige praglats av en
expansiv penningpolitik. Ekonomin vaxte med
cirka 4,5% under 2015, framst drivet av inhemsk
efterfragan fran hushallens konsumtion och bo-
stadsbyggandet. Konjunkturinstitutet prognos-
tiserar en BNP-tillvéxt pa 3,3% under 2016 och
2,6% under 2017. Inflationen méatt som KPI var
0,1% under 2015 men férvantas stiga de kom-
mande aren och uppna malet om 2% vid slutet av
2017. Styrréantan sanktes under aret och var for
férsta gangen negativ. Vid arsskiftet 2015/2016
uppgick styrrantan till -0,35%. Enligt Riksban-
kens beddmning kan en hodjning av styrranta
komma att bli aktuell forst under andra halften
av 2017.

- STYRRANTA -
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Kalla: Eurostat, OECD, IMF, nationella kéllor och Konjunkturinstitutet

") http://www.fastighetsvarlden.se/notiser/omsattning-2015-hela-149-miljarder/

2) http://dtz.se/nyhet/fortsatt-h-g-oms-ttning-p-fastighetsmarknaden-kat-internationellt-intresse



Finansiering

FINANSIERING - UTVECKLING BELANINGSGRAD -

RW bedriver en kapitalintensiv verksamhet och %

tillgang till kapital & en grundldggande forut- 80

sattning for att vidareutveckla bolaget. Verk- 75 NS

samheten finansieras med en kombination av 70
eget kapital, rantebarande skulder samt &vriga o \
skulder. Det egna kapitalet och de rantebarande \

skulderna utgdr de tva viktigaste kapitalkallorna. o0 \
55

EGET KAPITAL 5 N\
Koncernens egna kapital uppgick den 31 decem-

45
ber till 227,4 MSEK (197,4) och soliditeten upp- . \

4
gick till 46,6 procent (44,0). Det egna kapitalet N s
har under aret ékat med 30,1 MSEK, 6kningen be- 3
star till storsta av drets totalresultat (30,1).

30
’]9\3,0 1Q\N\”L ’]9\6,0

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31 december till 184,4 MSEK vilket motsvarade en

beladningsgrad pa 37,8 procent (49,1). De réntebdrande skulderna bestdr av banklan (135,1 MSEK)

samt Ovriga finansiella skulder (15,0 MSEK).

LIKVIDITET
Koncernens likvida medel uppgick per 31 december till 29,8 MSEK (10,1).

- LANESTRUKTUR 2015-12-31-

Inom Senare Verkligt
Lan ettar 2-53ar an5ar Totalt varde
Banklan 2492 84 404 58549 145 445 145 445
Byggnadskreditiv - - - - -
Ovriga finansiella skulder 24 010 14 999 - 39009 39009
Summa 26 502 99 403 58 549 184 454 184 454
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RW BOSTAD
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GENOMFORDA PROJEKF
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ARLOV, BURLOV KOMMUN
LAGENHETER | EFTERTRAKTAD INDUSTRORT

| industriorten Arldv har dessa lagenheter forvarvats for att
genomga en helrenovering som innefattat féljande; nytt yt-
tertak, nya fénster, nya entréportar, nya ldgenhetsdorrar, 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: ca2495m?

Antal bostdder: 40 st
Upplatelseform: Hyresratt

Snitthyra efter renovering: 1337 kr/m?
Projektperiod: Mars 2014 - Maj 2015
Totalentrepenér: MT Syd AB

ALMEN, YSTAD KOMMUN
LAGENHETER | FILMSTAD MED SVUNNEN MILJO

| Filmstaden Ystad har RW Bostad renoverat ytterligare

ett bostadsomrade. Dessa ldgenheter har genomgatt en
helrenovering vilket inneburit; nya fénster, nya entréportar,
nya ldgenhetsddrrar, nya kék, nya badrum, nya ytskikt, nya
stammar, nytt elsystem, nya fjarrvarmevaxlare, nya tvattstu-
gor, nya troax-férrad samt nyanlagd trédgard m.m.

Fastighetsbeteckning: Ystad Almen1-7

Adress: Surbrunsvagen 4 - 10 a-b
Boarea: ca3182m?

Antal bostdder: 62 st

Upplatelseform: Hyresratt

Snitthyra efter renovering: 1431 kr/m?

Projektperiod: April 2011 - September 2013
Totalentrependr: MT Syd AB

ARLOV, BURLOV KOMMUN
LAGENHETER | EFTERTRAKTAD INDUSTRORT

| industriorten Arlév har dven dessa lagenheter forvarvats
for att helrenovera. Renoveringen innebar; nytt tak, nya
entréportar, nya ldagenhetsdérrar, nya kok, nya badrum, nya
ytskikt, nya stammar i kombination med relinging, nytt elsys-
tem, nytt geovdrmesystem, ny tvattstuga, nya troax-férrad
m.m.

Fastighetsbeteckning: Arlov 17:23

Adress: Gamla Lommavagen 14a-b
Boarea: ca 870 m?

Lokalarea ca 470 m?

Antal bostader: 12 st

Upplatelseform: Hyresratt

Snitthyra efter renovering: 1145 kr/m?

Projektperiod: April 2015 - December 2015
Totalentrependr: MT Syd AB




GENOMFORDA PROJEKF

DROMMEN, MALMO KOMMUN
MED PROMENADAVSTAND TILL NOBELTORGET MM.

Ligger nu dessa attraktiva lagenheter som RW Bostad har
forvarvat. De 16 st lagenheterna har totalrenoverats vilket
inneburit foljande; nytt tak, fénster, nyinredd vindsvaning,
entréportar, ldgenhetsdoérrar, kdk, badrum, ytskikt, stammar,
elsystem, fjarrvarmevaxlare, nyanlagd tradgard, tvattstuga
samt nya troax-férrad m.m.

Fastighetsbeteckning: Malmo Drémmen 8
Adress: Brobygatan 8
Boarea: cal032m:?

Antal bostdder: 16 st

Upplatelseform: Bostadsratt
Projektperiod: Mars 2013 - Mars 2014
Totalentrependr: MT Syd AB

AFTONEN, MALMO KOMMUN
LAGENHETER | ATTRAKTIV STADSDEL

Pa denna eftertraktade adress har RW helrenoverat 22
st bostadsrattslagenheter. Nytt tak och fénster, nyinredd
vindsvaning, nya ldgenhetsdérrar, kdk, badrum, ytskikt,
stammar, elsystem, fjarrvdrmevéxlare, nyanlagd tradgard,
tvattstuga samt nya troax-férradd m.m &r vad som renove-

rats.
Fastighetsbeteckning: Malmo Aftonen 5
Adress: Héassleholmsgatan 8 a-b
Boarea: ca 943 m?
Antal bostdder: 22 st
Upplatelseform: Bostadsratt
Projektperiod: Juli 2014 - December 2015
Totalentrependr: MT Syd AB

SAGEN, MALMO KOMMUN
SMA LAGENHETER MED NARA TILL ALLT

Nybyggda lagenheter med entresolplan i fd lokal.

Fastighetsbeteckning: Malmé Sagen 2

Adress: Stora Traddgardsgatan 2 a-c
Boarea: cal156 m?

Antal bostdder: 3st

Upplatelseform: Bostadsratt
Projektperiod: Januari 2014 - Juni 2014
Totalentrependr: MT Syd AB
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GENOMFORDA PROJEKF

KOMMANDE PROJEKT-

LATTVIKTAREN, STOCKHOLM KOMMUN
LUGNT OMRADE | PENDLARLAGE

Komplett nybyggnation.

Fastighetsbeteckning:

Stockholm Lattviktaren 27

Adress: Gamla Huddingevéagen 441
Boarea: ca 858 m?

Antal bostdder: 23 st

Upplatelseform: Bostadsratt

Snittpris insatser forsédljning:

45 897 kr/m?

Projektperiod:

November 2014 - December 2015

Totalentrepenor:

Reif Konsult AB
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GRINDSTOLPEN, TYRESO KOMMUN
BOSTADSRATTER | ATTRAKTIV STADSDEL

Komplett nybyggnation av ldgenheter och radhus. Plan-
beskrivningen samt bostadsbebyggelse med centruman-
damal vid Grindstolpen 1. Bilden &r en illustration av majlig
bebyggelse inom planomradet, fran korsningen Videvagen/

GC-vag.

Fastighetsbeteckning:

Grindstolpen1

Adress:

Tyresé Kommun, Stockholms l&n

Boarea:

ca 4150 m?

Antal bostader:

60-65 st (lagenheter/radhus)

Upplatelseform:

Bostadsratt

Snittpris insatser forsaljning: Ej klart
Projektperiod: Juni 2016 - Augusti 2017
Totalentrependr: Ej klart

ERIK, YSTAD KOMMUN
ETAGELAGENHETER MED INDUSTRIESTETIK

Fore detta industrilokal som nu blir bostadsratter. En pa-
byggnad av vaningsplan kommer att utgéra de 9 ldgenhe-

terna varav 8 i etage.

Fastighetsbeteckning: Erik 30
Adress: Ystad Kommun
Boarea: call26 m?
Antal bostader: 9 st
Upplatelseform: Bostadsratt
Snittpris insatser forsdljning: 25000 kr

Projektperiod:

April 2016 - Mars 2017

Totalentrependr:

Villa Scandinavia AB




KOMMANDE PROJEKT-

HAGERSTEN, STOCKHOLMS KOMMUN
TRIVSAMT BOENDE | PENDLARLAGE

Komplett nybyggnation av 60-70 ldgenheter férdelat pa tva

huskroppar.

Fastighetsbeteckning:

Hagersten 1:1

Adress: Hagersten, Stockholms kommun
Boarea: ca4140m?

Antal bostader: 60-70 st

Upplatelseform: Bostadsréatt

Snittpris insatser férséljning: Ej klart

Projektperiod: Augusti 2016 - Mars 2018
Totalentrependr: Ej klart

BLOMKRONAN, STOCKHOLM KOMMUN
MED EN STENKAST FRAN MALAREN

Komplett nybyggnation av 50-55 ldgenheter férdelat pa tva

huskroppar.

Fastighetsbeteckning:

Blomkronan 2, Sthim kommun

Adress:

Hasselby Villastad

Boarea: ca2400m?
Antal bostédder: 50-55 st
Upplatelseform: Bostadsratt
Snittpris insatser forsdljning: Ej klart

Projektperiod:

Augusti 2016 - Oktober 2017

Totalentrependr:

Ej klart
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ORMINGE, STOCKHOLM KOMMUN
LAGENHETER | ATTRAKTIV STADSDEL

Komplett nybyggnation av 50-55 lagenheter férdelat pa tva

huskroppar.

Fastighetsbeteckning:

Orminge 42:1

Adress:

Ormingeringen 62, Nacka kommun

Boarea: ca4047 m?
Antal bostdder: 55 st
Upplatelseform: Bostadsratt

Snittpris insatser forsaljning:

36 640 kr/ m2

Projektperiod:

Mars 2015 - November 2016

Totalentrependr:

MT Syd AB




Bolagsstyrning

ARSSTAMMA

RW Bostad ar ett svenskt publikt aktiebolag och
lyder under den svenska aktiebolagslagen och
har att félja bolagsordningen. RW Bostad foljer
for ndrvarande ej Svensk kod fér bolagsstyrning.
Endast bolag noterade pa reglerad marknad &r
skyldiga att tillampa koden. Enligt aktiebolagsla-
gen &r arsstdmman Bolagets hdégsta beslutande
organ, dar dgarna utdvar sitt inflytande. Aktiea-
gare som ar registrerade i den av Euroclear forda
aktieboken och anmaler sitt deltagande till Bola-
get enligt utfardad kallelse har ratt att delta pa
arsstdmman. Arsstdmma 2015 dgde rum den 22
maj 2015 och arsstdmman 2016 kommer dga rum
den 26 april 2016.

Revisor

Bolagets revisor utses arligen av arsstdmman.
Vid arsstdmma den 22 maj 2015 valdes Peter
Johansson till revisor fér perioden till och med
arsstémman 2016.

Arbetsordning

Styrelsen har faststallt en arbetsordning. En-
ligt arbetsordningen ska styrelsen sammantra-
da minst fyra ganger per ar. Arbetsordningen
innehaller en beskrivning av styrelsens aliggan-
den samt foreskrifter rérande styrelsemétenas
genomférande samt en instruktion till verkstal-
lande direktéren som reglerar dennes ansvar
och befogenheter.

Valberedning och kommittéer

RW Boastad har ingen valberedning. Forslag till
ledamoter i styrelsen samt forslag till revisorsval
arbetas fram av en grupp som representerar en

15 e RW BOSTAD e ARSREDOVISNING 2016

majoritet av aktiedgarna infér varje arsstdmma.
RW Bosatd har ingen revisions- eller ersattnings-
kommitté, dessa fragor behandlas istéllet av Bo-
lagets styrelse.

Styrelsens arbete under 2015

Vid dessa moéten behandlade styrelsen de fasta
punkter som féreldg vid respektive styrelseméte,
som godkadnnande av protokoll fran féregaende
styrelsemote, affarslage, ekonomisk rapporte-
ring och investeringar. Darutéver behandlades
vid valda styrelsemoten Bolagets framtida stra-
tegi och finansiering.

STYRELSE

RW Bostad styrelse bestar av fyra personer, in-
klusive ordféranden. Styrelseledaméterna valjs
arligen vid arsstdmma for tiden intill n&sta ars-
stdmma. Nedan framgar de styrelseledaméter
som valdes vid arsstamma den 22 maj 2015.

Styrelseledamoéter

Jessica Tyreman
Styrelseordférande sedan 2010

Jessica, fodd 1969, ar svensk medborgare och
har en internationell ekonomexamen fran Lin-
kdpings Universitet. Jessica ar arbetande sty-
relseordférande i det familjedgda privatskolefo-
retaget LAR i Varmd® AB. Tidigare har Jessica
haft flera ledande befattningar inom it- och risk-
kapitalbranschen. Jessica var bl a VD fér bors-
noterade riskkapitalbolaget Extended Capital
Group ar 2000-2001 och dessférinnan var hon
VP Mergers & Acquisitions for bdrsnoterade Cell
Network. Jessica har aven haft flera chefsjobb
utomlands fér Icon Medialab och EF.



Marcus Hamberg
Styrelseledamot sedan 2005 och VD sedan 2010

Marcus, fédd 1968, ar svensk medborgare och
har en ekonomexamen fran Handelshégskolan i
Stockholm samt en examen frdn management-
programmet vid Tuck Business School at Dart-
mouth. Marcus var med och grundade Mangold
2000 och var VD fram till och med 2004. Dess-
féorinnan var Marcus anstalld inom OM Gruppen
under sju ar, de sista tva aren som senior vice
president pa koncernnivad. Sedan 2004 har Mar-
cus varit verksam som fristdende investerare
inom framst finans, IT och fastigheter. Marcus
tilltradde som VD i RW Bostad i bérjan av 2010.

Lennart Sten
Styrelseledamot sedan 2015

Lennart, féodd 1959, &r VD i LSTH Svenska Han-
delsfastigheter AB och styrelseledamot i Inter
IKEA Holding SA, CLS Holdings plc, Bonnier
Fastigheter AB, Fastighetsdgarna Sverige samt
LSTH Svenska Handelsfastigheter AB, med
dotterbolag. Lennart innehar en Jur. Kand. och
har tidigare haft ledande befattningar inom GE
Capital Real Estate.
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Maria Ledunger Thulin
Styrelseledamot sedan 2015

Maria, fodd 1966, ar veterindr och deldgare till
Sollentuna Djurklinik AB och Vallentuna Djurkli-
nik AB. Dessutom driver hon Uddnas Forvaltning
AB vars verksamhet ar uthyrning av fastigheter,
renovering av fastigheter, samt hastverksamhet.
Maria tog sin svenska veterindrexamen 2000 och
har tidigare varit anstalld pa Stockholms djurkli-
nik och Vasby veterindrmottagning.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Marcus Hamberg, VD
Se beskrivning ovan.

Revisor

Peter Johansson

Peter &r Bolagets revisor sedan rédkenskapsaret
2013. Peter ar auktoriserad revisor, verksam vid
Allegretto Revision KB, samt medlem i Far.

Ersattning till revisor
For rakenskapsaret 2015 utgick ersattning for re-
vision om totalt 246 (246) KSEK.



Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for RW Bostad AB (publ) organisationsnum-
mer 556575-4537 avger hdrmed féljande arsredovisning och koncernredovisning fér
2015. RW har fran och med 2014 tilldmpat IFRS och detta &ar &r andra aret koncernre-
dovisning avges. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor.
Uppgifter inom parentes avser féregaende rakenskapsar.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

RW Bostad AB (publ & moderbolag i RW Bo-
stad koncernen ("RW?”). RW a&r ett fastighetsut-
vecklingsbolag med verksamhet koncentrerad
till Malmo6- och Stockholmsregionen. Fastighets-
innehavet utgdrs av forvaltningsfastigheter och
exploteringsfastigheter. RWs fastighetsbestand
hade per arsskiftet ett verkligt varde tillika ett re-
dovisat varde om 283,5 MSEK (347). RWs ambi-
tion &r att fortsatta vaxa pa marknaden.

HISTORIK

RW Bostad bildades 1999 och var verksamt inom
IT-investeringar fram till 2012 da Bolagets kvar-
varande internetbaserade verksamhet delades ut
till aktiedgarna. | juni 2013 férvarvades en fastig-
hetsrorelse.

AFFARSIDE

RW Bostads affarsidé ar att férvarva och foradla
valbeldgna men underinvesterade flerfamiljsfast-
igheter. Bolaget besitter idag mangarig erfaren-
het inom den komplexa process som foéradling av
flerfamiljsfastigheter innebéar. Under féradlings-
fasen rustas fastigheterna till en niva som i det
narmaste motsvarar nybyggnation. Darigenom
kan Bolaget tillgodogodra sig en avsevard och
forutsagbar intaktshdjning samtidigt som de [6-
pande driftskostnaderna minskar. Fastighetens
driftnetto, d v s skillnaden mellan hyresintakter
och driftskostnader, 6kar darigenom kraftigt och
darmed aven fastighetens marknadsvarde. Un-
der 2014 pabdrjades en verksamhet inom fast-
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ighetsutveckling i Stockholmsomradet och detta
har snabbt blivit Bolagets huvudsakliga fokus-
omrade. Projektportfdljen har expanderats kraf-
tigt och innehaller idag ca 400 ldgenheter som
ska fardigstallas under 2016-2018.

MARKNADSUTVECKLING

Bostadsmarknaden i Stockholm och Malmo ar i
grunden stark och praglas i de flesta av regio-
nens kommuner av bostadsbrist. Stora ungdom-
skullar samt en snabb befolkningsdkning talar for
en fortsatt hég bostadsefterfradgan. Prisutveck-
lingen har varit kraftigt uppatgdende under 2015
bade i Stockholms 1an och i Malmé. En stor del
av de senaste arens prisuppgang kan férklaras av
att efterfragan dverstigit utbudet. Utvecklingen
pa arbetsmarknaden och en &kad urbanisering
har ocksa bidragit till hégre bostadspriser, sar-
skilt i storstaderna.

D3 bostadskdpen till stor del finansieras av
[d&n utvecklas bostadspriserna och utldning-
en i regel &t samma hall och paverkar varandra
dar formanliga utlaningsvillkor bidrar till 6kade
bostadspriser. Det lanetak som inférdes hds-
ten 2010 beddms ha fatt avsedd effekt och de
svenska hushallens skulddkningstakt har mins-
kat. Lanetaket leder emellertid till svarigheter for
framfoér allt yngre hushall att klara finansiering av
bostadskop.

INTAKTER OCH RESULTAT
RWs totala intakter, inklusive aktiverat arbete
dkade under aret till 163,4 Mkr (84,1).



Vardeférandringar fastigheter
Fastighetsvarderingar goérs arsvis och faststalls
till verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3.
Per bokslutdatum 31 december har samtliga fast-
igheter varderats genom en intern vardering.
Under aret har resultatet paverkats av vardefér-
andringar om 7,0 Mkr (15,1), exklusive uppskjuten
skatt. Direktavkastningskravet vid bokslutsda-
tum fér fastigheterna uppgar till mellan 4,50 -
7,00 procent. Realiserat resultat i samband med
forsaljning uppgick till 6,3 Mkr (10,4).

Vardeférandring andelar i bostads-
rattsforeningar

Andelar i

verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3. Arets

bostadsrattsforeningar varderas till

vardefdérandring exklusive uppskjuten skatt upp-
gar till 8,0 mkr. Andelarna har varderats genom
intern vardering.

Vardeférandringar derivat

Vardeférandringar av derivat uppgick under aret
till -2,8 Mkr (-4,5), vilket férklaras av sjunkande
marknadsrantor. Koncernen anvander en kom-
bination av derivaten swap och rantetak for att
begrénsa ranterisken i resultatet. Derivaten redo-
visas till marknadsvarde med férandringar som
redovisas over resultatrakningen. Utdver deri-
vaten har koncernen &ven ladneavtal som |&éper
med fast ranta.

Finansnetto

Finansiella intakter och kostnader uppgick netto
till -9,2 Mkr (-9,2). Resultat efter finansiella poster
uppgick till 47,0 Mkr (21,3).

Skatter

Skatteeffekten for aret ar -17,0 Mkr (-3,5) och be-
star dels av uppskjuten skatt hanfoérlig till varde-
forandringar avseende fastigheter och derivat,
dels av omvardering av uppskjuten skattefordran
hanférlig koncernens kvarvarande skatteméassi-
ga underskott. Aktuell skatt uppkommer endast
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i undantagsfall, eftersom det finns mojlighet att
gobra skattemassiga avskrivningar, skattemassiga
avdrag foér vissa investeringar, nyttja befintliga
underskottsavdrag samt ldmna koncernbidrag.

Resultat per aktie

Periodens resultat efter skatt uppgick till 30,1
Mkr (17,8). vilket motsvarar 0,17 kr (0,16) per sta-
maktie fore utspadning.

FINANSIELL STALLNING

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 15,20
procent. Soliditeten har 6kat med férsaljningarna
av fastigheter (samt genomférda emissioner) och
uppgick per den 31 december till 46,6 procent
(44,0). RWs rantebarande nettoskuld uppgick till
154,6 Mkr (210,3). Likviditeten ar tillfredstallande
och finansiering &r sékerstalld fér samtliga padga-
ende projekt.

KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL
Kassaflodet frdn den |dpande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital uppgick till
-3,6 Mkr (-1,8), och efter férandringar av rorel-
sekapital till 10,0 Mkr (-27,5). Investeringar i ex-
ploateringsfastigheter har gjorts med -45,0 Mkr
(-40,3). Investeringsverksamheten uppgick till
90,7 Mkr (-35,6) och bestar av férséljning av fast-
igheter (113,3 Mkr), Investeringar huvudsakligen
i befintliga fastigheter (-17,4 Mkr). Finansierings-
verksamhetens kassafldde uppagick till -36,0 Mkr
(112,0) och bestod av amortering om -61,1 Mkr
samt upptagna lan om 25,1 Mkr.

SASONGSVARIATIONER
RWs verksamhet berérs inte av nagra tydliga sa-
songsvariationer.

MODERBOLAGET

Moderbolagets intakter under 2015 uppgick till
42,1 Mkr (20,5) och avser koncerninterna tjanster
samt salda bostader. Resultatet efter finansiel-
la poster uppgick till 57,3 Mkr (22,9). Kassa och



bank var vid arets slut 27,3 Mkr (4,7) och eget
kapital uppgick till 241,5 Mkr (197,2). Medelan-
talet anstalla i moderbolaget var under 2015 en
person ().

UTDELNINGSPOLICY
Bolaget har ingen faststalld utdelningspolicy och
historiskt har ingen utdelning ldmnats. Den som
pa avstdmningsdagen fér utdelning &r iférd i den
av Euroclear féorda aktieboken anses behérig att
motta utdelning.

Under rédkenskapsaret har 247 020 preferens-
aktier med en arlig utdelning om 8 kr per aktie
utgivits. Utdelningen beslutas arligen av ordina-

rie arsstdmma. Avstamningsdag fér utdelning ar
den 10 januari varje ar.

AKTIEAGARE
Storsta aktiedgare per 31 december 2015

AGARE Antal aktier Andel
Danica Pension 52141129 31,67%
Fagerhyltan AB 42 039183 25,54%
Cadasan Invest AB 41112 802 24,98%
Picassa Invest AB 16 666 667 10,12%
Imberis Invest AB 5013770 3,05%
LV Sten Consulting AB 3685200 2,24%
Tove Ryman 1250 000 0,76%
Granath & Forsgren

Ekonomikonsulter 705100 0,43%
Lansférsdkringar Smabolag 388 606 0,24%
Joakim Bandhede 312500 0,19%
Ovriga 400 aktiedgare 1298 038 0,65%
Totalt 164 612995 100,00%

HANDEL | AKTIEN

RW Bostads aktie &r inte upptagen till handel pa
reglerad marknad eller motsvarande. RW Bo-
stads aktie ar listad pa Mangoldlistan sedan den
23 juli 2012. Handelsbeteckningen ar RWCA och
aktiens ISIN-kod ar SEOO00718728.

RISKER OCH OSAKERHETER

RWs verksamhet paverkas av ett antal omvarlds-
faktorer vars effekter pa resultat och finansiella
stallning kan kontrolleras i varierande grad. Vid
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beddmning av koncernens framtida utveckling ar
det av vikt att vid sidan av eventuella mojligheter
till resultattillvaxt aven beakta riskfaktorerna.

De fradmsta riskerna i RWs verksamhet utgors
av omvarldsrisker sasom férsamrad makroeko-
nomisk utveckling och minskad bostadsefterfra-
gan, samt operativa risker sdsom pris- och pro-
jektrisker. Dessutom exponeras RW mot ett antal
finansiella risker som bland annat relaterar till
bolagets likviditet och lanefinansiering av verk-
samheten.

Malet med RWs riskhantering &r att identifiera,
mata, kontrollera och begransa riskerna i verk-
samheten. En beskrivning av finansiella risker
finns pa sidorna i noten 3.

MILJO

RW bedriver inte nagon tillstdndspliktig verk-
samhet enligt miljébalken, Under vissa forutsatt-
ningar kan krav riktas mot RW fér marksanering
eller efterbehandling avseende férekomst av el-
ler misstanke om férorening i mark, vattenomra-
den eller grundvatten. Férandrade lagar, regler
och myndighetskrav pa miljdomradet kan leda till
att RW drabbas av 6kade kostnader fér sanering
eller efterbehandling for nuvarande eller i framti-
den férvarvade fastigheter.

MEDARBETARE

Antal anstallda i RW var vid periodens utgang
1 (1). Ytterligare information om medarbetarna
finns i not 11.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS
UTGANG
Detaljplanen fér vart projekt i Tyresd Strand
(Grindstolpen 1) har vunnit laga kraft och darmed
har en tillaggskopeskilling uppgaende till 17,5 Mkr
utbetalats. Projektering pagar och férsaljningen
gar igdng under april manad.

Detaljplanen for vart projekt i Hasselby (Blom-
kronan) har vunnit laga kraft. Vi raknar med att
fastighetsbildningen ar genomférd och klar i juni



och i samband med det ska ca 20 Mkr utbetalas
varav merparten till Stockholms stad sasom ko-
peskilling for marken.

Detaljplanen foér vart projekt i H&agersten
(Stjarnstréms vag) har vunnit laga kraft. Vi raknar
med att fastighetsbildningen ar genomférd och
klar i juni och i samband med det ska ca 120 Mkr
utbetalas varav merparten till Stockholms stad

sasom kdpeskilling for marken.

UTDELNING

Styrelsen féreslar att ingen utdelning l&mnas pa
stamaktier. Styrelsen féresldr vidare att utdel-
ning om 8 kr per aktie ldamnas pa preferensaktier.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen och verkstallande direktéren féreslar
att den i moderbolaget redovisade &arsvinsten
44 313 803 kr med tilldgg av balanserade vinst-
medel och éverkursfond 90 223 644 kr, samman-
taget 134 537 447 kr disponeras s att:

1976160
132561287
134 537 447 kronor

8 kronor utdelas per preferensaktie
Till ny rakning éverfors

Summa disponerat

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORE-
SLAGNA UTDELNINGEN

Med
vinstutdelning far styrelsen harmed ldmna f6ljan-

anledning av styrelsens forslag till
de yttrande i enlighet med 18 kap. 4 § aktiebo-

lagslagen (2005:557).

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
Per den 31 december 2015 uppgick fritt eget ka-
pital i moderbolaget till cirka 134,5 mkr och det
egna kapitalet till cirka 241,5 mkr. Utdelningsbara
medel som star till bolagsstdmmans férfogande
uppgar till cirka 134,5 mkr.
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Per den 31 december 2015 uppgick moderbo-
lagets och koncernens soliditet till 82 procent
respektive 47 procent. Efter genomférd, max-
imal, utdelning skulle moderbolagets och kon-
cernens soliditet uppga till 82 procent respektive
46 procent. Soliditeten ar, med hansyn till den
bransch som bolaget och koncernen verkar inom
samt mot bakgrund av att bolagets och koncer-
nens verksamhet fortsatt bedrivs med |6nsam-
het, betryggande.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Styrelsens beddmning &r att storleken pa det
egna kapitalet star i rimlig proportion till omfatt-
ningen av bolagets verksamhet och de risker som
ar foérenade med verksamhetens bedrivande,
aven med beaktande av férslaget till utdelning.
Bolagets ekonomiska stallning ger inte upphov
till annan beddmning an att bolaget kan fort-
satta sin verksamhet samt att bolaget kan for-
vantas fullgdra sina forpliktelser pa kort och
lang sikt.

Vinstutdelningens férsvarlighet

Med hanvisning till ovanstdende och vad som i
ovrigt kommit till styrelsens kdnnedom a&r sty-
relsens beddmning att bolagets och koncernens
ekonomiska stallning medfér att foreslagen ut-
delning ar foérsvarlig med hansyn till bestdm-
melserna i 17 kap. 3 & andra och tredje styckena
aktiebolagslagen (2005:551), dvs. med héansyn
till de krav som verksamhetens och koncern-
verksamhetens art, omfattning och risker staller
pa storleken av bolagets och koncernens egna
kapital samt bolagets och koncernens konsolide-
ringsbehov, likviditet och stéallning i 6vrigt.



Koncernresultatrékning

Not 2015-12-31 2014-12-31
Intékter 5 163 362 57 932
Aktiverat arbete for egen rakning - 26192
Totala intdkter 163 362 84123
Kostnader for produktion, inkdép och drift 7 -107 935 -71615
Bruttoresultat 55427 12 508
Forsaljnings- och administrationskostnader 8,12 -7 103 -3474
Ovriga rérelseintakter 6 875 484
Realiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter 15 6 341 10 412
Resultat fran dotterbolag 726 -
Finansiella intakter 14 1414 28
Finansiella kostnader 14 -9223 -9 230
Resultat fore orealiserade vardeférandringar 48 457 -2 669
Vardeférandring fastigheter och bostadsratter 15 1354 15 070
Vardeférandring finansiella instrument -2783 -4 474
Resultat fére skatt 47 028 21324
Skatt pa arets resultat 26 -16 965 -3483
Arets resultat 30063 17 841
varav hanforligt till aktiedgarna i RW Bostad AB (publ.) 30 063 17 841
Resultat per aktie
Genomsnittligt antal aktier 164 569 004 109 351698
Antal aktier 164 612 994 164 365 974
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 164 569 004 109 351698
Antal aktier efter utspadning 164 612994 164 365974
Resultat per aktie fére utspadning, kr 0,17 0,16
Resultat per aktie, kr, efter utspadning 0,17 0,16
Foreslagen utdelning per preferensaktie, kr 8,00 -

Foreslagen utdelning per stamaktie, kr - -

| koncernen férekommer inget 6vrigt totalresultat varfér arets resultat fér koncernen éverensstdmmer med arets totalresultat. Resultatet 2015 &r
i sin helhet &r hanforligt till moderbolagets aktieagare.
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Koncernbalansréakning

TILLGANGAR Not 2015-12-31 2014-12-31
Anldggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 15 210 500 307 000
Maskiner och inventarier 16 959 2829
Finansiella anléggningstillgangar

Andelar i intressebolag 17 1867 -
Andelar i bostadsrattsféreningar 24 26 000 13 397
Uppskjutna skattefordringar 31 15190 27 587
Avriga finansiella anlaggningstillgdngar 89 13
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 254 605 350927
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter 19 72 959 40 293
Ravaror och férnédenheter 20 - 259
Kundfordringar 21 4687 3832
Pagadende arbeten - 2983
Fordringar hos intressefoéretag 2234 -
Avriga fordringar 22 123 080 39394
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 1052 898
Likvida medel 25 29 847 10 095
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 233859 97 755
SUMMA TILLGANGAR 488 464 448 682
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 28

Aktiekapital 106 998 106 838
Ovrigt tillskjutet kapital 90 337 90 516
Balanserad vinst inklusive arets resultat 30086 24
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 227 421 197 378
SUMMA EGET KAPITAL 227 421 197 378
LANGFRISTIGA SKULDER

Uppskjuten skatt 31 6833 5057
Langfristiga laneskulder till kreditinstitut 30 142 953 121012
Ovriga l&ngfristiga finansiella skulder 30 14 999 44121
Avsattningar 32 15000 80
Derivatinstrument 40 9913 7131
Ovriga langfristiga skulder 33 884 985
Summa langfristiga skulder 190 582 178 385
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristiga laneskulder till kreditinstitut 30 2492 17 664
Ovriga kortfristiga finansiella skulder 30 24 010 37599
Leverantorsskulder 1080 4228
Aktuella skatteskulder 225 127
Ovriga skulder 34 31551 7 692
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 35 11103 5609
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 70 461 72918
SUMMA SKULDER 261043 251304
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 488 464 448 682
Poster inom linjen 2015-12-31 2014-12-31
STALLDA SAKERHETER 38 140 205 191800
EVENTUALFORPLIKTELSER Inga Inga
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Koncerns férandringar i eget kapital

Avrigt Innehav utan Totalt
tillskjutet Balanserad bestdmande eget
Aktiekapital kapital vinst Summa inflytande kapital
Ingdende balans 1januari 2014 19 824 48 080 -19 780 48 124 962 49 086
Arets resultat 17 841 17 841 - 17 841
Arets totalresultat - - 17 841 17 841 - 17 841
Transaktioner med aktiedgare
Forvarvade innehav utan bestdmmande inflytande - - 1963 1963 -962 1001
Nyemission 87 014 20 080 - 107 094 - 107 094
Nyemission - preferensaktier* - 24702 - 24 702 - 24 702
Nyemissionskostnader - -2 347 - -2 347 - -2 347
Summa transaktioner med aktiedgare 87 014 42 436 1963 131413 -962 130 451
Ingaende balans 1januari 2015 106 838 90 516 24 197 378 - 197 378
Arets resultat 30063 30063 - 30063
Arets totalresultat - - 30063 30063 - 30063
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission - preferensaktier* 160 -160 - - 0
Nyemissionskostnader -20 -20 -20
Summa transaktioner med aktiedgare 160 -180 - -20 - -20
Utgaende balans per 31 december 2015 106 998 90 337 30 086 227 421 - 227 421

* En extra bolagsstamma i februari 2015 beslutade om en nyemission av 247 020 preferensaktier om totalt 27,7 mkr. Den 31 december 2014 fanns av bolaget utstallda

kvittningsreverser som anvandes som betalmedel vid emissionen.
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Kassaflbdesanalys for koncernen

Not 2015-12-31 2014-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 47 028 21324
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet 37 -50 716 -23196
Betalda skatter 66 37
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére férdndring av rérelsekapitalet -3622 -1835
Kassafldde fran férindring i rérelsekapitalet
Okning(-)/Minskning(+) av varulager 3243 8710
Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar 11889 -40 824
Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder -1478 6 484
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 10 032 -27 466
Investeringar i exploteringsfastigheter -45 017 -40 293
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag - -810
Byggnadsinvesteringar -17 450 -32813
Foérvarv av andelar i BRF -4 633 -19 654
Forsaljning av fastigheter och andelar 13 341 17 855
Férvarv av materiella anldggningstillgangar -560 -131
Kassafldde fran investeringsverksamheten 90 698 -35553
Finansieringsverksamheten
Nyemission -20 16 671
Upptagna l&n 25105 96 982
Amortering av laneskulder -61046 -1669
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -35961 111985
Arets kassafldde 19 752 8673
Likvida medel vid arets bérjan 10 095 1422
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 29 847 10 095
Rantebarande nettoskuld
Likvida medel 29 847 10 095
Rantebdrande skulder -184 454 -220 394
Rédntebarande nettoskuld -154 607 -210 299

Betalda och erhallna réntor framgéar av not 36.
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Moderbolagets resultatrakning

Not 2015-12-31 2014-12-31
Nettoomsattning 5 42 050 20 460
Kostnad fér produktion,inkdép och drift 7 -38994 -11794
Bruttoresultat 3056 8666
Forsaljinings- och administrationskostnader 8,12 -7103 -3474
Rorelseresultat -4 047 5191
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i dotterbolag 14 61551 20 319
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1635 0]
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 -1816 -2 656
Resultat efter finansiella poster 57 323 22 854
Skatt pa arets resultat 26 -13009 -562
Arets resultat 44 314 22292
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Moderbolagets balansrakning

TILLGANGAR Not 2015-12-31 2014-12-31
Anliggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 18 126 039 121125
Uppskjutna skattefordringar 31 13009 26 019
Andelar i bostadsrattsféreningar 24 780 13 397
Ovriga finansiella anldggningstillgédngar 58 -
Summa anldggningstillgangar 139 886 160 541

Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 21 4988 17
Fordringar hos koncernféretag 21620 30970
Ovriga fordringar 22 96 558 33555
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 3861 73
Kassa och bank 25 27 300 4733
Summa omséattningstillgdngar 154 327 69 448
SUMMA TILLGANGAR 294 213 229 989

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (164 365 974 aktier a 0,65 SEK) 28 106 998 106 838
Summa bundet eget kapital moderbolaget 106 998 106 838
Overkursfond 90 336 90 516
Balanserat resultat -13 -22 405
Arets resultat 44 314 22292
Summa fritt eget kapital i moderbolaget 134 537 90 403
SUMMA EGET KAPITAL 241535 197 241

LANGFRISTIGA SKULDER
Avsattningar 32 5000 -

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 5000 -

KORTFRISTIGA SKULDER

Ovriga kortfristiga finansiella skulder 30 24 010 22599
Leverantdrsskulder 1259 ns
Skulder till koncernféretag 18 713 9 517
Aktuella skatteskulder 15 -
Ovriga skulder 34 6 110
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 35 3675 407
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 47 678 32748
SUMMA SKULDER 47 678 32748
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 294 213 229 989

Poster inom linjen

Stallda sakerheter 38 1500 1500
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Moderbolagets foérdndringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserade Summa

kapital fond fond vinstmedel eget kapital
Ingdende balans 1januari 2014 19 824 - 48 080 -22 405 45 499
Arets resultat - - - 22292 22292
Summa féormoégenhetsférandringar,
exklusive transaktioner med bolagets agare - - - 22292 22292
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 87 014 - 20 080 - 107 094
Nyemission - preferensaktier - - 24 702 - 24702
Nyemissionskostnader - - -2347 - -2347
Summa transaktioner med aktiedgare 87 014 - 42 436 - 129 450
Ingdende balans 1januari 2015 106 838 - 90 516 -13 197 241
Arets resultat - 44314 44314
Summa férmoégenhetsférandringar,
exklusive transaktioner med bolagets dgare - - 44 314 44 314
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission - preferensaktier 160 - -160 - -
Nyemissionskostnader -20 - -20
Summa transaktioner med aktiedgare 160 - -180 - -20
Utgaende balans per 31 december 2015 106 998 - 90 336 44 201 241535

* En extra bolagsstamma i februari 2015 beslutade om en nyemission av 247 020 preferensaktier om totalt 27,7 mkr. Den 31 december 2014 fanns av bolaget utstallda

kvittningsreverser som anvandes som betalmedel vid emissionen.

Kassaflbdesanalys for moderbolaget

Not 2015-12-31 2014-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 57 323 22854
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 37 -56 552 -20 319
Kassafldde fran den Idpande verksamheten
fore forandring av rérelsekapitalet 771 2535
Kassafldde fran férandring i rérelsekapitalet
Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar -9 375 -47 014
Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder 234 -3602
Kassafldde fran den Idpande verksamheten -8 370 -48 081
Investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella tillgdngar 50 -17 525
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar 45 431 37844
Kassafldde fran investeringsverksamheten 45 481 20 319
Finansieringsverksamheten
Nyemission -20 16 671
Upptagna lan 7087 46 746
Utlaning koncernbolag -21611 -30 970
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -14 544 32447
Arets kassafléde 22567 4685
Likvida medel vid arets borjan 4733 48
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 27 300 4733

Betalda och erhallna réntor framgar av not 36.
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Redovisningsprinciper samt noter

NOT - 1+ ALLMAN INFORMATION

RW Bostad AB (publ) &r en fastighetskoncern med affarsomraden fér
foérvaltningsfastigheter samt utveckling av livsstilsboende. Med ett 1ang-
siktigt och aktivt forvaltningsarbete och social dimension ska RW skapa
och féradla varden i en véxande bostadsfastighetsportfolji sédra och
mellersta Sverige. Bolagets fastighetsbestdnd hade den 31 december
2015 ett varde om ca 284 Mkr.

NOT - 2 - SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats nar denna kon-
cernredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har tillampats
konsekvent fér alla presenterade ar, om inte annat anges.

GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE

Koncernredovisningen for RW-koncernen har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom
de antagits av EU. Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Koncernredovisningen har
upprattats enligt anskaffningsvardemetoden férutom vad betraffar
férvaltningsfastigheter samt finansiella tillgangar och skulder (inklusive
derivatinstrument) varderade till verkligt varde via resultatrakningen. |
de fall moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper &n koncer-
nen anges de i separat avsnitt i denna not.

Att upprattarapporteri dverensstammelse med IFRS kréaver anvand-
ning av en del viktiga uppskattningar fér redovisningsdndamal. Vidare
kravs att ledningen gér vissa beddmningar vid tilldmpningen av koncer-
nens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av
beddmning, som ar komplexa, eller sddana omraden dar antaganden
och uppskattningar ar av vasentlig betydelse fér koncernredovisningen
angesinot 4.

RW upprattar inte en not enligt IFRS 8, eftersom bolaget inte delat
upp redovisningen eller den interna rapporteringen i sddana segment.

ANDRINGAR | REDOVISNINGSPRINCIPER OCH UPPLYSNINGAR

Fran och med den 1 januari 2014 upprattar RW sin koncernredovis-
ning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), vilka
aven innefattar gallande International Accounting Standards (IAS).
Deldrsrapporter, nar sd uppréattas, &r upprattade enligt IAS 34 delars-
rapportering.

Nyheter

Fran och med 1januari 2015 tilldmpas det nya tolkningsuttalandet IFRIC
21 Avgifter. En avgift definieras som ett utfléde av resurser som paférs
foretaget av statligt, eller motsvarande, organ genom lagar och regler.
Tolkningsuttalandet anger att hela skulden ska redovisas vid tidpunk-
ten nar den uppstar. Tolkningsuttalandet har ej haft ndgon effekt pa
koncernredovisnings for 2015 genom att den svenska fastighetsskatten
paférs den som &r fastighetsdgare den 1januari.
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Moderbolaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige, med sate i Malmo.
Adressen till huvudkontoret ar Krossverksgatan 7 F i Malm®, och adres-
sen till bolagets hemsida &r www.rwcapital.se. Aktierna handlas pa
Mangoldlistan. Styrelsen har den 10 april 2016 godkant denna koncern-
redovisning for offentliggérande.

Om inte sarskilt anges redovisas alla belopp i tusentals kronor (Tkr)
och avser perioden 1januari - 31 december 2015 for resultatréknings-
och kassaflédesrelaterade poster respektive 31 december 2015 for
balansrakningsrelaterade poster.

Nya standarder och tolkningar som dannu inte har tillampats av
koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar tréder i kraft for rékenskapsar
som borjar efter 1januari 2015 och har inte tillampats vid upprattandet
av denna finansiella rapport. Inga av dessa férvéntas ha ndgon vésent-
lig inverkan pa koncernens finansiella rapporter med undantag av de
som foljer nedan:

IFRS 9 standarden trader i kraft for rakenskapsar som inleds den 1janu-
ari 2018 eller senare och ersatter da IAS 39 Finansiella instrument: Redo-
visning och vardering. Den nya standarden har omarbetats i olika delar,
en del avser redovisning och véardering av finansiella tillgangar och
finansiella skulder. Standarden ar uppdelad i tre delar; klassificering
och vardering, sakringsredovisning och nedskrivning. IFRS 9 kraver att
finansiella tillgangar ska klassificeras i tre olika varderingskategorier;
upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via dévrigt totalresultat eller
verkligt varde via resultatet. Klassificering faststalls vid forsta redovis-
ningstillfallet utifran tillgdngens egenskaper och féretagets affarsmo-
dell. For finansiella skulder sker inga stora férandringar jamfért med IAS
39. Den storsta forandringen avser skulder redovisade till verkligt varde.
For dessa galler att den del av verkligt varde férandringen som ar han-
forlig till den egna kreditrisken ska redovisas i 6vrigt totalresultat istallet
for i resultatet, sdvida detta inte orsakar inkonsekvens i redovisningen.
Den andra delen avser sékringsredovisning. IFRS 9 kraver utdokade upp-
lysningar om riskhantering och effekten av sakringsredovisningen. Till
stora delar innebér de nya principerna battre forutsattningar for att en
redovisning ska ge en rattvis bild av féretags hantering av finansiella
risker. Slutligen har nya principer introducerats avseende nedskrivningar
av finansiella tillgdngar, dér modellen baseras pa férvantade férluster.
Syftet med den nya modellen ar bland annat att reserveringar for kre-
ditforluster ska gorasi ett tidigare skede. Standarden ska tillampas ret-
roaktivtienlighet med IAS 8 med vissa undantag, exempelvis galler kra-
ven fér sdkringsredovisning framatriktat. Fortidstillampning &r tilldten.

IFRS 15 standarden trader i kraft for rékenskapsar som inleds med 1
januari 2018 eller senare. Standarden ersatter samtliga tidigare utgivna
standarder och tolkningar som hanterar intakter (dvs. IAS 11 Entre-
prenadavtal, IAS 18 Intékter, IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram, IFRIC 15
Avtal om uppférande av fastighet, IFRIC 18 Overféringar av tillgdngar
fran kunder och SIC 31Intékter - bytestransaktioner som avser reklam-
tjidnster). IFRS 15 innehaller en samlad modell fér intaktsredovisning
avseende kundkontrakt. Tanken ar att allt tar sin borjan i ett avtal om



forsaljning av en vara eller tjdnst, mellan tva parter. Inledningsvis ska
ett kundavtal identifieras, vilket hos séljaren genererar en tillgang (rat-
tigheter, ett |6fte om erhallande av erséttning) och en skuld (dtagande,
ett 16fte om dverfdring av varor/tjanster). Féretaget redovisar enligt
modellen sedan en intdkt och pavisar darigenom att foretaget uppfyl-
ler ett tagande att leverera utlovade varor eller tjanster till kunden.

Huvuddragen i IFRS 15 utgar ifran féljande férenklade femstegs-
modell:

. Steg 1. Identifiera ett avtal mellan minst tva parter dar det finns en
rattighet och ett dtagande.

Steg 2. Identifiera de olika dtagandena. Ett avtal innehaller |6ften om
att dverféra varor eller tjanster till kunden, dessa kallas for presta-
tionsdtaganden (performance obligations). Alla prestationsatagand-
en som till sin karaktar kan séarskiljas ska redovisas separat.

Steg 3. Faststalla transaktionspriset. Transaktionspriset ar det ersatt-
ningsbelopp som féretaget férvantas erhalla i utbyte mot de utlovan-
de varorna eller tjansterna. Transaktionspriset ska diskonteras och
justeras for rorliga delar, exempelvis eventuella rabatter.

Steg 4. Foérdela transaktionspriset pa de olika prestationsatagande-
na. Vanligen kan féretaget férdela transaktionspriset pa varje enskild

vara eller tjanst baserat pa ett fristaende forsaljningspris.

. Steg 5. Uppfyllande av dtagandena och redovisning av intakt. Fdreta-
get ska redovisa en intdkt nar de uppfyllt sina prestationsataganden.
Det belopp som redovisas som intékt ar det belopp som féretaget
tidigare har férdelat till det aktuella prestationsatagandet.

Standarden ska tilldmpas retroaktivt. Det finns tva tilldtna tillvdgagdngs-
satt, full retroaktiv tilldmpning i enlighet med IAS 8 med férenklings-
regler eller delvis retroaktiv tilldmpning. Full retroaktiv tilldampning med
forenklingsregler innebér att samtliga befintliga kundkontrakt identi-
fieras, redovisas och varderas enligt den nya standarden, fér saval den
aktuella perioden som samtliga jamforelseperioder. Delvis retroaktiv
tilldAmning innebér att IFRS 15 tilldmpas retroaktivt men bara pa den
aktuella perioden och tidigare perioder redovisas i enlighet med tidigare
standarder. Denna évergangsmetod medfér dock att justeringsbelopp
fér varje paverkad post i de finansiella rapporterna behdver I1dmnas dven
for aktuell period (2018), vilket innebar att beloppen for 2018 behdver
ld&mnas bade utifran tidigare principer for intdktsredovisning och enligt
IFRS 15. IFRS 15 trader ikraft den 1januari 2018 och koncernen har annu
inte utvarderat vilka effekter inférandet kommer att fa.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som &nnu inte har tratt
i kraft, vdntas ha ndgon vésentlig inverkan pa koncernen.
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KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag ar alla de féretag dar koncernen har ratten att utforma
finansiella och operativa strategier pa ett satt som vanligen féljer med
ett aktieinnehav uppgdende till mer &n hélften av réstratterna. Dotterfo-
retag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag koncer-
nen erhaller bestammande inflytande. De exkluderas ur koncernredovis-
ningen frdn och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphér.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelse-
forvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterféretag utgors av
verkligt varde pa dverlatna tillgdngar, skulder som koncernen adrar sig
till tidigare dgare av det forvarvade bolaget och de aktier som emit-
terats av koncernen. | kdpeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla
tillgangar eller skulder som &r en féljd av en 6verenskommelse om vill-
korad kdpeskilling. Identifierbara forvarvade tillgdngar och dvertagna
skulder i ett rorelseférvarv varderas inledningsvis till verkliga varden
pa férvarvsdagen. Fér varje férvarv - dvs forvary for férvarv - avgor
koncernen om innehav utan bestdmmande inflytande i det féorvarvade
foretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella
andel i det redovisade vardet av det forvarvade foretagets identifier-
bara nettotillgangar.

Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Om rérel-
seforvarvet genomfors i flera steg omvéarderas de tidigare eget kapi-
talandelarna i det forvarvade foretaget till dess verkliga varde vid for-
varvstidpunkten. Eventuellt uppkommen vinst eller forlust till foljd av
omvarderingen redovisas i resultatet.

Forvarv kan ocksa klassificeras som tillgangsforvary, vilket bedéms
vid varje enskilt férvarv. For att klassificera forvarvet som tillgangsfor-
varv ar syftet framst att forvarva ett bolags fastigheter dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration saknas eller ar
av underordnad betydelse for foérvarvet. For arets samtliga transaktio-
ner har bedémning gjorts att det &r tillgdngsforvarv.

Koncerninterna intédkter och kostnader samt balansposter mot kon-
cernféretag elimineras.

KASSAFLODESANALYS

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

SEGMENTRAPPORTERING

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstdmmer med den
interna rapportering som lamnas till den hégste verkstéallande besluts-
fattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ér den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmen-
tens resultat. | koncernen har denna funktion identifierats som verk-
stallande direktéren. RW upprattar inte en not enligt IFRS 8, eftersom
bolaget inte delat upp redovisningen i sddana segment.

OMRAKNING AV UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som géller pd transaktionsdagen eller den dag
da posterna omvérderas. Valutakursvinster och -férluster som upp-
kommer vid betalning av sddana transaktioner och vid omrékning av
monetéra tillgdngar och skulder i utlandsk valuta till balansdagens kurs,
redovisas i resultatréakningen. RW har endast i mycket liten utstréackning
transaktioner i utlandsk valuta.

AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR
Koncernen har inte utestdende aktierelaterade ersattningar (persona-
loptioner mm) som regleras med egetkapitalinstrument.



MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintékter och/eller vardestegring. Aven fastigheter under uppfé-
rande och projektfastigheter, hanfors till denna kategori. Vid féorvarv
dar avsikten ar att férvarva ett bolags fastigheter och bolagets even-
tuella organisation &r av underordnad betydelse betraktas det som ett
tillgadngsfoérvarv och inte ett rorelseférvary. Initialt redovisas férvalt-
ningsfastigheter till anskaffningsutgift, vilket inkluderar till férvarvet
direkt hanforbara utgifter. Efter den initiala redovisningen redovisas
forvaltningsfastigheter i balansrakningen till verkligt varde. Verkligt
varde baseras pa den arliga interna varderingen fér varje enskild fastig-
het. Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter redovisas som oreali-
serade vardeférandringar i resultatrakningen. Varderingarna faststalls
till verkligt varde i enlighet med IFRS 13, niva 3.

Forsaljningar och inkdp av forvaltningsfastigheter redovisas nar den
juridiska aganderatten overfors vilket normalt sker vid tilltradet. Fast-
ighetsfoérvarv genom kop av fastighetsdgande féretag redovisas nér
aktierna tilltratts av RW. Vinst eller forlust i samband med férsaljning
av férvaltningsfastigheter redovisas som realiserade vardeférandringar
och beraknas som skillnaden mellan erhallet vederlag fér den férsalda
forvaltningsfastigheten med avdrag for till avyttringen direkt hanfor-
bara utgifter och det redovisade vardet pa férvaltningsfastigheten.

Tillkommande utgifter kopplade till férvaltningsfastigheter l1dggs till
det redovisade vardet om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelar som &r férknippade med tillgdngen kommer att komma fore-
taget tillhanda, och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt. Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer.

Inventarier

Inventarier har upptagits till anskaffningsvarde efter avdrag foér acku-
mulerad avskrivning och eventuell nedskrivning. Avskrivningarna enligt
plan sker linjart och baseras pa tillgdngarnas anskaffningsvarde och
beddmda nyttjandeperiod. Inventarier och datorer har en avskrivnings-
period om fem ar.

Avskrivningsprinciper: % -sats

Inventarier 10-20 %

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen har tva kategorier av finansiella tillgangar: finansiella till-
gangar varderade till verkligt varde via resultat, samt kund- och hyres-
fordringar.

Kundfordringar och hyresfordringar

Kundfordringar och hyresfordringar &r finansiella tillgangar som inte
ar derivat, som har faststéallda eller faststéallbara betalningsstrémmar
och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omsattnings-
tillgangar. Kundfordringar och hyresfordringar redovisas till det varde
varmed de férvantas aterbetalas, med avdrag fér osékra fordringar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns objek-
tiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for en finansiell tillgang.
For kundfordringar och hyresfordringar beraknas nedskrivningen som
skillnaden mellan tillgdngens redovisade varde och det belopp som
forvantas inflyta. Nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens resul-
tatrakning.

Derivatinstrument

Koncernens derivatinstrument utgors av rantetak och ranteswap. Dessa
ar upptagna for att tacka risker fér ranteférandringar under befintliga
krediters |6ptid. Derivaten redovisas till verkligt varde, och férandringen
redovisas i resultatrakningen.

Koncernen tillampar inte sédkringsredovisning.
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Andelar i bostadsratter

Koncernens innehav av andelar i bostadsratter varderas till verkligt
varde.

INTRESSEFORETAG

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Exploateringsfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av
bostadsratter/dgarladgenheter eller smahus klassificeras som explo-
ateringsfastigheter. Exploateringsfastigheter varderas enligt IAS 2,
Varulager och varderas darmed till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoférsaljningsvarde. Exploateringsfastigheter redovisas nor-
malt som tillgang under den redovisningsperiod da fastigheten tilltrads.
Forvarv genom kdp av fastighetsdgande foéretag redovisas nar aktierna
tilltrétts av RW.

LIKVIDA MEDEL

| likvida medel ingéar, i sdval balansrdkningen som i rapporten dver kas-
safléden, kassa, och banktillgodohavanden.

EGET KAPITAL

Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av nya sta-
maktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran
emissionslikviden. Koncernen har under rékenskapsaret utgivit 247 020
preferensaktier med arlig utdelning om 8 kr per aktie. Utdelning beslu-
tas arligen av ordinarie arsstdmma. Avstdmningsdag fér utdelning ar
den 10 januari varje ar.

LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som
har forvarvats i den l6pande verksamheten fran leverantérer. Leveran-
torsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller inom
ett ar eller tidigare. Leverantdrsskulder redovisas I6pande till upplupet
anskaffningsvarde.

UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsuvis till verkligt varde, netto efter trans-
aktionskostnader. Uppldning redovisas darefter till upplupet anskaff-
ningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resul-
tatrédkningen féordelat dver 1dneperioden, med tilldmpning av effektiv-
rdntemetoden.

Avgifter som betalas foér laneléften redovisas som transaktionskost-
nader for upplaningen i den utstrdckning det &r sannolikt att delar av
eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sddana fall redovisas
avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte féreligger nagra
bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet
kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en foérskottsbetalning
fér finansiella tjdnster och férdelas dver det aktuella laneléftets 16ptid.

LANEUTGIFTER

Laneutgifter som &r direkt hanforliga till inkdép, uppférande eller pro-
duktion av tillgangar som det med nédvandighet tar en betydande tid
i ansprak att fardigstalla for avsedd anvandning eller férsaljning, redo-
visas som en del av dessa tillgangars anskaffningsvarde. Aktiveringen
upphdr nar alla aktiviteter som kravs for att fardigstalla tillgangen for
dess avsedda anvandning eller forsaljning huvudsakligen har slutforts.
Finansiella intdkter som uppkommit nar sarskilt upplanat kapital till-
falligt placerats i védntan pa att anvandas for finansiering av tillgangen,
reducerar de aktiveringsbara laneutgifterna.
Alla andra ldneutgifter kostnadsférs nér de uppstar.



AKTUELL OCH UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt
redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten avser poster som redo-
visas i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redo-
visas aven skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital. Den
aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa
balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade. Uppskjuten skatt
redovisas pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det
skatteméssiga vardet pa tillgdngar och skulder och dessas redovisade
varden i koncernredovisningen.

Uppskjuten inkomstskatt berédknas med tillampning av skattesatser
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas
galla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den upp-
skjutna skatteskulden regleras. Uppskjutna skattefordringar redovisas
i den omfattning det &ar troligt att framtida skattemassiga 6verskott
kommer att finnas tillgéangliga, mot vilka de temporara skillnaderna
kan utnyttjas.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner for ersattningar
efter avslutad anstéllning. En avgiftsbestamd pensionsplan &r en pen-
sionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat
juridisk enhet. Koncernen har inte nagra rattsliga eller informella for-
pliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte
har tillrackliga tillgdngar fér att betala alla ersattningar till anstallda
som hanger samman med de anstélldas tjanstgoéring under innevarande
eller tidigare perioder.

AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nar koncernen har en forpliktelse, legal eller
informell, till féljd av tidigare hdndelser och da det &r sannolikt att en
utbetalning kommer att kravas for att fullgdra forpliktelsen och att dess
varde gar att mata tillforlitligt. | de fall da féretaget férvantar sig att en
gjord avsattning ska ersattas av utomstaende, exempelvis inom ramen
for ett forsakringsavtal, redovisas denna forvantade ersattning som en
separat tillgang, men férst nar det &r sa gott som sakert att ersattningen
kommer att erhallas. Om tidsvardet &r vasentligt ska den framtida betal-
ningen nuvardesberaknas. Berakningen ska géras med hjalp av en dis-
konteringsranta som speglar kortsiktiga marknadsférvantningar med
hansyn tagen till specifika risker kopplade till &tagandet. Okningen av
atagandet redovisas som en rantekostnad.

INTAKTSREDOVISNING

Intakter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férdelar kommer kon-
cernen tillgodo och att intdkterna kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakter

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

Uppférande av fastighet

IFRIC 15 tilldmpas pa redovisning av intdkter och kostnader nér ett
foretag atar sig att uppfdra fastigheter. Fér koncernen innebéar det att
intaktsredovisningen av smahusférsaljning sker férst nar kdéparen far
den juridiska aganderatten till fastigheten, vilket normalt sammanfal-
ler med tilltradet.

RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie fére utspadning baseras pa arets resultat i koncer-
nen hanforligt till moderbolagets aktiedgare reducerat med periodens
utdelning till preferensaktiedgare dividerat med genomsnittligt antal
utestaende stamaktier. Resultat per aktie efter utspadning &r beraknat
genom att arets resultat (justerat fér belopp efter skatt fére utdelning
pa preferensaktier) divideras med genomsnittligt antal utestaende sta-
maktier justerat for effekterna av alla potentiella stamaktier som ger
upphov till utspadningseffekt.
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LEASING

Koncernen leasar vissa materiella anldggningstillgangar. Dessa redovi-
sas som operationell leasing da en vasentlig del av riskerna och férde-
larna med dgandet behalls av leasegivaren. Betalningar som gérs under
leasingtiden kostnadsfors i resultatrakningen linjart dver leasingperio-
den. Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. Dessa bestar framst av bostadshyresavtal, som normalt
|6per med en uppsagningstid om tre manader.

UTDELNINGAR

Utdelning till moderbolagets stamaktiedgare redovisas som skuld i kon-
cernens finansiella rapporter i den period da utdelningen godkéanns av
moderbolagets aktiedgare.

Utdelning till preferensaktiedgare sker i enlighet med bolagsord-
ningens bestammelser, vilket innebéar en arlig utdelning om 8 kr fran
och med 2015.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget upprattar sin &rsredovisning enligt Arsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovis-
ning fér juridiska personer. RFR 2 innebar att moderbolagets arsredo-
visning for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda
IFRS och uttalanden s& Idngt detta &r m&jligt inom ramen fér Arsre-
dovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldagg
som ska goras jamfort med redovisning enligt IFRS. Foljande skillnader
finns mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper:
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvar-
demetoden. Moderbolaget redovisar aktiedgartillskott i enlighet med
uttalandet fran Redovisningsradets akutgrupp dvs de redovisas direkt
mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning inte erfordras. Koncernbidrag redovi-
sas fran 2013 som bokslutsdisposition i enlighet med alternativregeln i
RFR 2. Moderbolaget féljer Arsredovisningslagens uppstallningsform
for resultat- och balansrakningen vilket bland annat innebar en annan
uppstallning for eget kapital.

NOT - 3 - FINANSIELL RISKHANTERING

FINANSIELLA RISKFAKTORER

RW-koncernens resultat och stéllning kan komma att avvika, saval posi-
tivt som negativt. De finansiella riskerna avser bland annat paverkan
av férandrade réantekostnader fér de 1dn som I6per med rérlig rénta,
risken i att bolaget inte har tillgang till dnskad finansiering fér kom-
mande projekt samt att bolaget pa kort sikt inte har likviditet att tédcka
de betalningsataganden som finns. Riskhanteringen skéts av VD och
ekonomifunktionen.

MARKNADSRISK
Rénterisk

Rantekostnader ar en vasentlig kostnadspost for koncernen. Réantekost-
nader pdverkas framst av nivan pa aktuella marknadsréntor och kredi-
tinstitutetens marginaler samt av vilken strategi koncernen valjer foér
réntebindning. Marknadsrantor paverkas framst av den férvéantade infla-
tionstakten. | tider med stigande inflationsférvantningar kan réanteni-
van vantas stiga och i tider med sjunkande inflationsférvantningar kan
réntenivan véntas sjunka. Ju ldngre genomsnittlig rantebindningstid
som RW har pa sina 1&n ju ldngre tid tar det innan en ranteférandring
far genomslag i RWs réantekostnader. Om de rantenivaer som koncer-
nen betalar ékar utan mojlighet att hoja sina intédkter i motsvarande
man skulle detta kunna ha en negativ effekt pa koncernens finansiella
stallning och resultat.

Koncernen utvarderar |6pande sin exponering for ranterisk. Olika
scenarier simuleras, varvid refinansiering, omsattning av befintliga posi-
tioner, alternativ finansiering och sékring beaktas. Med dessa scenarier
som utgangspunkt berdknar koncernen den inverkan pa resultatet som
en angiven réntedndring skulle ha. Baserat pa de olika scenarierna han-



terar koncernen ranterisken avseende kassaflédet genom att anvanda
ranteswappar med den ekonomiska innebdrden att konvertera upp-
laning fran rorliga till fasta rantor. Koncernen tar vanligtvis upp lang-
fristiga Ian till rérlig rdnta och omvandlar dem genom réanteswappar till
fast rénta som &r ldgre &n om upplaning skett direkt till fast ranta. Ran-
teswapparna innebar att koncernen kommer 6verens med andra par-
ter att, med angivna intervaller, utvaxla skillnaden mellan rantebelopp
enligt fast kontraktsranta och det rérliga rédntebeloppet, berdknade pa
kontrakterade nominella belopp.

Om rantorna pa upplaning i svenska kronor per den 31 december
2015 varit 10 baspunkter (0,1%) hdgre/ldgre med alla andra variabler
konstanta, hade vinsten efter skatt for rakenskapsaret varit 0,14 Mkr
lagre/hégre, huvudsakligen som en effekt av hogre/ldgre rantekostna-
der fér upplaning med rérlig ranta.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

RW &r exponerat mot férandringar av fastighetsportféljens marknads-
varde. RW redovisar sitt fastighetsinnehauv till verkligt varde, vilket inne-
bar att fastigheternas koncernmaéssiga bokférda varde motsvarar deras
beddmda marknadsvarde. Detta innebéar att sjunkande marknadsvarden
pad RWs fastigheter kommer att inverka negativt pa koncernens resul-
tat. Fér att uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen géra beddmningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive intdkts och
kostnadsposter samt [dmnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedédmningar. Varderingen av férvaltningsfastig-
heter kan paverkas av de bedémningar och antaganden som gérs av
foretagsledningen. Saval féretagsspecifika férsédmringar, sasom dkade
vakansgrader, 6kade eller oférutsedda underhalls- och investeringsbe-
hov och lagre hyresnivaer, som marknadsspecifika férsdmringar, sdsom
hoégre direktavkastningskrav och kalkylrantor, kan leda till negativa rea-
liserade och orealiserade vardeféréandringar vilket skulle kunna ha en
negativ effekt pd RWs finansiella stallning och resultat.

Kanslighetsanalys - fastigheter

Foérandring, +/-  Véardepaverkan, cirka

Hyresintakter 5% 15,0 mkr
Driftskostnader 5% 4,3 mkr
Avkastningskrav 0,25 %-enheter 12,5 mkr

KREDITRISK

RW &r beroende av att hyresgéaster betalar avtalade hyror i tid och det
foreligger en risk for att hyresgéaster instéller sina betalningar eller i
ovrigt inte fullgor sina forpliktelser. Om hyresgaster i storre utstrackning
an forvantat inte alls eller forst efter inkassoatgéarder fullgdr sina for-
pliktelser enligt hyresavtal, kan det fa negativa foljder fér RWs resultat
och, iden man det leder till 6kad vakansgrad med ladgre fastighetsvarden
som foljd, fér koncernens finansiella stallning. Fér att minimera risken for
uteblivna hyresinbetalningar arbetar koncernen enligt en strikt policy
avseende betalningsanstand, avbetalningsplaner och inkassohantering.

LIKVIDITETSRISK
Finansieringsrisk

Bolagets verksamhet finansieras forutom av eget kapital till stor del av
upplaning fran kreditinstitut. Uppladning gdérs vanligtvis av koncernens
dotterbolag. RWs finansieringsrisker omfattar eventuella 6kade kost-
nader fér, och eventuella forseningar i samband med, finansieringen av
verksamheten samt refinansieringen av utestaende 1an. Om utvecklingen
avviker fran koncernens planer kan det inte uteslutas att ytterligare
kapital kommer att behdvas och det finns en risk i att sadant kapital
inte kan anskaffas pa villkor som &r godtagbara féor RW. Om koncer-
nen misslyckas med att anskaffa nédvandigt kapital i framtiden skulle
detta kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

| koncernens ldneavtal férekommer sérskilda ataganden och det kan
inte uteslutas att ytterligare typer av ataganden kan komma att galla
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for framtida 1an. For det fall dessa sérskilda dtaganden inte uppfylls av
koncernen kan kreditgivaren ha ratt att pakalla aterbetalning av lam-
nade krediter i fortid, utnyttja sin pantratt i fastigheter och andra pant-
satta tillgangar, krdva extraamortering eller att begéra &ndrade villkor.
Om kreditgivare kraver aterbetalning i fortid eller extraamortering kan
koncernen tvingas skaffa annan finansiering. Det kan inte garanteras
att sddan finansiering kan skaffas pa villkor som &r godtagbara fér RW.
Detta kanisa fall paverka koncernens finansiella stallning och resultat
negativt. Om kreditgivare kraver andrade villkor kan kostnaderna 6ka
och resultatet darmed forsémras. Om kreditgivare istallet realiserar sin
pant och séljer pantsatta tillgangar kan koncernens verksamhet och
finansiella stallning paverkas negativt. Koncernen har som mal att sprida
finansieringsrisken hos olika langivare med genomsnittlig kreditbind-
ningstid om minst tre ar.

De rantebirande skulderna uppgar till 184 Mkr (220), varav 150 Mkr
(165) &r langfristiga.

Kreditbindningsstruktur per 2015-12-31

Inom Senare Verkligt
Lan ettar 2-5ar an5ar Totalt vérde
Banklan 2492 84404 58549 145445 145445
Byggnads-
kreditiv - - - - -
Ovriga finan-
siella skulder 24010 14999 - 39009 39009
Summa 26502 99403 58549 184454 184454

HANTERING AV KAPITAL

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens
féormaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta att gene-
rera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter och att
uppratthdlla en optimal kapitalstruktur fér att halla kostnaderna fér
kapitalet nere. For att uppréatthalla eller justera kapitalstrukturen, kan
koncernen féréandra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbe-
tala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgangar foér
att minska skulderna.

FINANSIELLA INSTRUMENT I NIVA 2

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv
marknad faststalls med hjélp av varderingstekniker. Harvid anvénds i sa
stor utstréckning som mojligt marknadsinformation da denna finns till-
ganglig medan foretagsspecifik information anvands i sa liten utstrack-
ning som mojligt. Om samtliga vasentliga indata som kravs for verkligt
varde varderingen av ett instrument &r observerbara aterfinns instru-
mentet i niva 2.

Specifika varderingstekniker som anvands for att vardera finansiella
instrument inkluderar;

- Noterade marknadspriser eller maklarnoteringar for liknande instru-
ment.

- Verkligt varde for ranteswappar och rantetak berédknas som nuvardet
av beddmda framtida kassafléden baserat pa observerbara avkast-
ningskurvor.

FORVALTNINGSFASTIGHETER I NIVA 3

Foéljande tabell visar féréndringarna for tillgdngar pa niva 3 under 2015
och 2014.

2015-12-31 2014-12-31
Ingdende verkligt varde 307 000 228 431
Fastighetsforvarv - 12 996
Investeringar i ny-, till eller ombyggnad 17 450 32813
Vardeférandringar i fastigheter -6 950 15164
Forsaljningar -107 000 -4211
Omklassificiering - -40 293
Utgaende verkligt virde 210500 307 000




ANDELAR | BOSTADSRATTSFORENINGAR I NIVA 3

Foljande tabell visar forandringarna for andelar i bostadsrattsforand-
ringar i niva 3 under 2015 och 2014.

2015-12-31 2014-12-31
Ingadende verkligt varde 13397 13397
Foérvarv 4633 -
Vardeférandringar 7 970 -
Utgaende verkligt viarde 26 000 13 397

NOT + 4 « VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR FOR REDOVISNINGS-
ANDAMAL

Uppskattningar och bedémningar utvarderas |épande och baseras pa
historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive férvantningar pa fram-
tida handelser som anses rimliga under radande férhallanden. Kon-
cernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De upp-
skattningar fér redovisningsdndamal som blir féljden av dessa kommer,
definitionsmassigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet. De upp-
skattningar och antaganden som innebar en betydande risk for vasent-
liga justeringar i redovisade varden for tillgdngar och skulder under
nastkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

En véasentlig post i bokslutet som paverkas av bedémningar och upp-
skattningar &r varderingen av koncernens fastighetsbestand till verkligt
varde. Interna fastighetsvarderingar gors arsvis. Inom koncernen finns
relevanta kvalifikationer och aktuella kunskaper i vardering av fastig-
heter av den typ och med det ldge RWs férvaltningsfastigheter har. Vid
férvarv gérs en bedémning om det &r att betrakta som tillgdngs- eller
rorelseférvarv. Dar syftet ar att forvarva ett bolags fastigheter, och
dess forvaltning och administration ar av underordnad betydelse, klas-
sificeras det som ett tillgangsférvéarv. Fér arets samtliga transaktioner
har bedémning gjorts att det &r tillgangsférvary.

UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR

Uppskjutna skattefordringar redovisas nar det ar sannolikt att de kan
anvandas gentemot redovisade uppskjutna skatteskulder eller mot
genererade 6verskott under kommande perioder.

KLASSIFICERING AV PREFERENSAKTIER

Koncernen har gjort bedémningen att de utestaende preferensaktierna
utgér eget kapital-instrument. Bedémningen &r baserad pa att saval
utdelning som eventuell inlésen av preferensaktier forutsatter ett beslut
av bolagsstdmman déar stamaktiedgarna har majoritet. Darmed ar det
diskretionart fran bolagets sida huruvida utbetalning eller inlésen av
dessa preferensaktier sker och det féreligger sdledes inte ndgon kon-
traktuell skyldighet att betala ut pengar, vilket medfér att instrumentet
ska klassificeras som eget kapital.

NOT ¢ 5 < INTAKTERNAS FORDELNING

Moderbolaget har fakturerat dotterbolagen 4,4 Mkr. Alla koncernin-
terna mellanhavanden, intdkter, kostnader, vinster eller forluster som
uppkommer i transaktioner mellan féretag som omfattas av koncern-
redovisningen elimineras i sin helhet.
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Koncernen Moderbolaget

KSEK 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Intakter fran

bostadsproduktion 123602 19 485 40 038 19 485
Hyresintakter 39760 38447 825 92
Administrativa

tjanster - - 1187 883
Totalt 163 362 57 932 42 050 20 460

NOT ¢ 6 - OVRIGA RORELSEINTAKTER

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Hyresgarantier 764 263 - -
Forsakrings-
ersattningar 38 167 - -
Ovrigt 73 53 - -
Totalt 875 484 - -

NOT ¢« 7 - KOSTNADER FOR PRODUKTION,
INKOP OCH DRIFT

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Exploateringsmark -40 293 - -33994 -
Produktionskostnader  -47 305 - -5000 -
Inkdép bostadsratter - -11794 - -1 794
Underhallskostnader -387 -29 518 - -
Fjarrvarme -1053 -1840 - -
Ovriga fastighets-
kostnader -4155 -6 598 - -
Personalkostnader -10 015 -19148 - -
Avskrivningar -220 -389 - -
Ovriga kostnader -4 507 -2329 - -
Totalt -107 935 -71615 -38994 -11794

NOT - 8 - ERSATTNING TILL REVISORERNA

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Allegretto
Revisionsuppdraget 226 246 77 26
Ovriga tjanster 74 126 74 126
Totalt Allegretto 300 371 151 151
Totalt 300 371 151 151




NOT - 9 - LEASINGAVGIFTER AVSEENDE
OPERATIONELL LEASING

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare

Framtida betalningsdtaganden i koncernen fér ej uppségningsbara ope-

rationella leasingkontrakt fordelar sig enligt féljande:

NOT ¢ 11 - ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Medeltal anstallda

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Inom 1ar 182 645 182 34
Mellan 2-5 ar - 936 - -
Senare &n 5 ar - - - -
Summa
betalningsataganden 182 1581 182 34

Leasingkostnader i resultatrdkningen

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Arets kostnad avse-
ende operationell
leasing av tillgangar
uppgar till: 706 817 182 34
Varav lokalhyra 208 243 182 34

Koncernen har ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa
omfattning. Dessa avser framst personbilar och kontorsmaskiner. Finan-
siella leasingavtal féorekommer inte i koncernen.

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare

Koncernen hyr ut sina foérvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. Dessa bestar framst av bostadshyresavtal, som normalt
16per med en uppsdgningstid om tre manader. Koncernen har darfér
endast i obetydlig omfattning betalningar avseende operationella lea-
singavtal dar koncernen &r leasegivare som éverstiger tre manader.
Det sammanlagda kontraktsvardet fér bostadshyrorna 1 &r framat &r
cirka 13,0 MSEK.

NOT ¢ 10 - TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolagets verkstallande direktor ar kontrakterad genom ett konsultav-
tal. Det fasta arvodet uppgar till 100 KSEK per manad jamte mervér-
desskatt. Marcus Hamberg ar storre aktiedgare i Mangold som &r emis-
sionsinstitut och har bitratt Bolaget vid bolagets emissioner 2015 och
2014. For dessa tjanster erhaller Mangold en pa férhand avtalad fast
ersattning. Per den 31 december 2015 uppgick Bolagets skulder till nar-
stdende till féljande belopp: Marcus Hamberg (genom bolag) 3,3 MSEK
(44,8), Jessica Tyreman 13,7 MSEK (0), Lennart Sten (genom bolag) 1,5
MSEK (0), Maria Ledunger Thulin (genom bolag) 3,3 Mkr (0). Ldnen har
uppkommit i samband med férvarv av utvecklingsfastigheter. Lanen
forfaller till betalning 30 dagar efter att de s&dgs upp av endera parten.
Samtliga transaktioner med nérstaende har skett pa marknadsméssiga
villkor. Vid inkdp och férsaljning mellan koncernféretag tillémpas 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 koncernfoéretag
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2015 2014
Varav Varav
Totalt kvinnor Totalt kvinnor
Moderbolaget 1 - 1 -
Koncernféretag
Sverige 19 1 38 1
Koncernen totalt 20 1 39 1

Konsfoérdelning i koncernen (inkl dotterféretag) for styrelseleda-
moter och 6vriga ledande befattningshavare

2015 2014
Antal pa Antal pa
balans- Varav balans- Varav
dagen kvinnor dagen kvinnor
Styrelseledamoter 3 2 3 2
VD och 6vriga ledande
befattningshavare - - - -
Koncernen totalt 3 2 3 2
Loner, andra ersdttningar och sociala kostnader
2015 2014
Sociala
Léner och Sociala kost- Léner och kostna-
andra nader (varav andra der (varav
ersattningar pension) ersattningar  pension)
Moderbolaget’) 542 229 740 309
“47) 61)
Koncernféretag
Sverige 7 028 2250 14 381 4663
(5) (104)
Koncernen totalt 7 570 2479 15121 4972
(52) (165)

Ldner och andra ersattningar férdelade per land och mellan styrel-
seledamoéter med flera och 6vriga anstéllda

2015 2014
Styrelse och Styrelse och
VD (varav . VD (varav .
tantiem o Ovriga tantiem o Ovriga
KSEK dybhm anstallda dybh " anstallda
Moderbolaget 542 - 740 -
© Q)
Koncernféretag
Sverige (¢] 7 028 - 14 381
© (@)
Summa dotterbolag - 7 028 - 14 381
(@] )
Koncernen totalt 542 7 028 740 14 381
) )

YMed tantiem avses rérlig ersattning, det vill sdga rérlig mallén och bonus.



ERSATTNING TILL STYRELSE, VD OCH LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE

Styrelsens arvode och férdelning mellan styrelsens ordinarie ledamoter
beslutas av bolagsstamman. Styrelsen tar inte ut ndgot styrelsearvode.
Ersattning till VD samt 6vriga ledande befattningshavare har beslu-
tats av styrelsen.
For verksamhetsaret 2015 utgar en ersattning om 100 Tkr per manad
som inkluderar sociala avgifter och andra avgifter till VD. Arvodet fak-
tureras.

NOT ¢ 12 - FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31  2014-12-31  2015-12-31 2014-12-31
Personalkostnader =771 -1059 =771 -1059
Ovriga kostnader -6 332 -2 415 -6 332 -2 415
Summa -7 103 -3474 -7103 -3474

NOT - 13 - AVSKRIVNINGAR

Avskrivningarna i resultatrdkningen férdelar sig pa féljande tillgdngs-
slag

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31  2014-12-31  2015-12-31 2014-12-31
Avskrivningar
Maskiner (not 16) -155 -252 - -
Inventarier (not 16) -65 -545 - -
Totala avskrivningar -220 -798 - -

NOT « 14 » FINANSIELLA INTAKTER OCH FINAN-
SIELLA KOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER
Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Resultat fran andelar i
koncernforetag
Realisationsresultat 726 - 61551 20 319
Summa resultat fran
andelar i dotterbolag 726 - 61551 20 319
Rénteintakter och liknande
resultatposter
Réanteintakter och lik-
nande resultatposter 1414 28 1635 -
Summa finansiella
intakter 1414 28 1635 -
Réntekostnader och liknande
resultatposter
Rantekostnader -9223 -8 554 -1816 -2656
Nedskrivning av lang-
fristig fordran - -675 - -
Summa finansiella
kostnader -9 223 -9 230 -1816 -2 656
Finansnetto -7 083 -9 202 61370 17 662

ARSREDOVISNING 2016
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NOT - 15 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter, i nuvarande form (med eller utan
ombyggnad, som innehas i syfte att erhalla hyresintdkter och/eller var-
destegring. Fastigheterna som beddms vara férvaltningsfastigheter
redovisas i balansrakningen till verkligt varde och vardeféréandringarna
redovisas i resultatrakningen. Med verkligt varde menas den gangse
anvanda definitionen av marknadsvéarde i Sverige, "Det pris som vid
varderingstidpunkten skulle erhallas vid férsaljning av en tillgang eller
betalas vid déverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mel-
lan marknadsaktorer”.

RW genomfér 1dpande intern fastighetsvardering baserad pa en tio-
arig kassaflédesmodell pa samtliga &gda fastigheter. Varje forvaltnings-
fastighet varderas individuellt genom att nuvardesberédkna framtida kas-
safléden under tio &r samt restvardet ar 10. Bedémda hyresbetalningar
samt drift- och underhallskostnader harleds fran befintliga och budge-
terade intdkter och kostnader. Hansyn tas till eventuella framtida férand-
ringar i uthyrningsgrad, hyresnivaer, investeringsbehov samt drift- och
underhallskostnader. Hyresutvecklingen bedéms félja inflationen med
hansyn tagen till géallande indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid kon-
traktens slut gérs en bedémning om da rédande marknadshyra. Vakan-
ser beddéms med utgangspunkt i géllande vakanssituation och utifran
ldge och skick. Till grund for kassaflodeskalkylerna har antagits en infla-
tion om 2 procent. Marknadens direktavkastningskrav och kalkylrantor
baseras pa analys av jamférbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.
Projektfastigheter varderas individuellt utifrdn bedémt byggréattsvéarde.

Varje ar justeras varderingen da vésentliga forandringar skett av fak-
torer som avkastningskrav, hyresniva, uthyrningsgrad, realiserade varde-
forandringar och fardigstallda projekt. En intern vardering av samtliga
fastigheter har gjorts per 2015-12-31.

Sammanfattning av den interna virderingen

Véardetidpunkt 2015-12-31

I normalfallet 8 &r. i vissa fall anvénds en ldngre

Kalkylperiod kalkylperiod om sa erfordras

Inflationsantagande 2,0% under hela kalkylperioden

Direktavkastning vid

H [ [+
kalkylperiodens slut Varierar mellan 4,5 % och 7,0 %

Kalkylranta Mellan 4,5 % och 7,0 %

Individuell bedémning, vanligtvis mellan

Langsiktig vakansgrad 0.49 % och 1,71%

Nagon generell férandring av kalkylrénta eller direktavkastningskrav har
inte gjorts i deninterna varderingen. Ddremot har féréndringar skett pa
individuella fastigheter, bade vad géller direktavkastning och férvan-
tade kassafloden.

2015-12-31 2014-12-31
Ingdende verkligt varde 307 000 228 431
Fastighetsforvarv - 112 996
Investeringar i ny-, till eller ombyggnad 17 450 32813
Vardeférandringar i fastigheter -6 950 15164
Forsaljningar -107 000 -421M
Ombklassificering - -40 293
Utgaende verkligt varde 210500 307 000
Vardefoérandring i resultatrdkningen
2015-12-31 2014-12-31
Fastigheter och andelar i BRF, orealiserad 1354 15 070
Fastigheter, realiserat* 6 341 10 412
Utgaende verkligt viarde 7 695 25 482

* Avser salda fastigheter



NOT - 16 - MASKINER OCH INVENTARIER

Forvaltnings- Projekt 2015
fastigheter  fastigheter Totalt
Ingdende verkligt varde 324 250 23043 347 293
Investeringar i ny-, till eller Maskiner Inventarier Totalt
ombyggnad 17 450 - 17 450 Ingaende anskaffningsviarde
Vardeférandringar i fastigheter -6 950 - -6 950 1jan 2014 1487 3504 4991
Forsaljningar -107 000 - -107 000 Investeringar 19 12 131
Omklassificering 17250  -23043  -40 293 Férsalining/utrangering -190 -168 -358
Utgaende verkligt virde 210 500 - 210500 Utgaende anskaffningsvirde 1415 3348 4764
Ingdende ackumulerade
Samtliga forvaltningsfastigheter varderas enligt niva 3 inom verkligt ~ @vskrivningar -ng 1076 1194
vardehierarkin enligt IFRS 13 ”Vardering till verkligt varde”. Vardering Arets avskrivningar -252 -545 -798
till verkligt varde ar en beddémning av det mest sannolika priset vid en Férsaljining/utrangering 21 37 57
normal férséljning pa den déppna marknaden. Det verkliga vardet kan Utgdende ackumulerade
endast med sakerhet faststallas da en fastighet faktiskt séljs. Vid fast- avskrivningar -350 -1585 -1935
ighetsvarderingar anges ofta ett osékerhetsintervall om +/- 5-10 % for Netto bokfoért varde
att visa pa osakerheten kring uppskattningar av fastighetsvarden. Avyi- ~ 31dec2014 ... Yoes 1763 = 2829
kelserna i enskilda fastigheter antas normalt till viss del ta ut varandra
i ett samlat fastighetsbestand varfér ett rimligt osékerhetsintervall for Ingdende anskaffningsvarde
RWs fastighetsbestand uppskattas till +/- 5 %. RWs fastighetsbestand 1jan 2015 1415 3348 4764
varderas till 210,5 mkr och med ett osékerhetsintervall om +/- 5 % kan Investeringar (¢] 564 564
det verkliga vérdet variera med +/-10,5mkr. Forsaljning/utrangering -1415 -2759 -4174
Utgaende anskaffningsvirde - 1153 1153
Av tabellen nedan framgar vasentliga faktorer som paverkar varde- Ing&ende ackumulerade
ringen och beddmda resultateffekter av férandringar av dessa. avskrivningar -350 -1585 1935
‘ Arets avskrivningar -155 -65 -220
;(aasr;ist_zljlf?ehtes‘i/s;rrgaelzs, Forandring, +/-  Vérdepaverkan, cirka Fériéljning/utrangering 505 1456 1961
Hyresintakter 5% 15,0 mkr gcgfﬁc:iisgl:umulerade _ 194 194
Driftskostnader 5% 4,3 mkr Netto bokfért virde
Avkastningskrav 0,25 %-enheter 12,5 mkr 31dec 2015 - 959 959
NOT 17 - ANDELAR | INTRESSEBOLAG
2015-12-31 2014-12-31
Bokférda viarden
Vid arets borjan - -
Foérvarv 1867 -
Summa anskaffningsvdrden 1867 -
Redovisat virde vid arets slut 1867 -
Bokfort varde
Agda inom koncernen Antal % av
(indirekta aktieinnehav) Orgnr Sate aktier kapital 2015 2014
MTSyd AB 556737-1553 Skurup 245 49 1867 -

NOT ¢ 18 - ANDELAR | KONCERNFORETAG

2015-12-31 2014-12-31
Bokférda viarden
Vid arets bdrjan 121125 121125
Foérvarv 82 394 -
Forsaljningar -62 274 -
Nedskrivning* -15 206 -
Summa anskaffningsvarden 126 039 121125
Redovisat virde vid arets slut 126 039 121125

* Avser salda indirekta aktieinnehav.
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) Antal Kapital- och Eget Arets
Agda av moderbolaget Org nr Sate aktier rostrattsandel,% Bokfort varde kapital resultat
Fagerhyltan Fastigheter AB 556813-8118 Limhamn 500 100 105 919 68203 32869
Fagerhyltan Projektutveckling AB 559010-6067 Stockholm 500 100 1550 499 -1051
Fagerhyltan Fastigheter 3 AB 556819-8302 Malmo 500 100 18 570 10 217 Nn3
126 039

Agda inom koncernen

(indirekta aktieinnehav) Org nr Sate Rostlandel, % Kapitalandel, %

Fagerhyltan Fastigheter 1 AB 556819-8286 Malmo 100 100

Fagerhyltan Fastigheter 2 AB 556819-8294 Malmo 100 100

Fagerhyltan Fastigheter 9 AB 556886-2691 Malmo 100 100

Fagerhyltan Fastigheter 10 AB 556929-7814 Stockholm 100 100

AB Korneight 556799-1178 Malmé 100 100

Tysn AB 556861-0330 Stockholm 100 100

Fagerhyltan Projektutveckling 1 AB 559012-1249 Stockholm 100 100

Blomkronan AB 556801-5183 Stockholm 100 100

Vestigia Projektutveckling AB 556810-8343 Stockholm 100 100

NOT 19 - EXPLOATERINGSFASTIGHETER Rorelser avseende reserv fér osakra kundfordringar

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda fér produktion av 2015-12-31 2014-12-31
bo_stadsrét.ter/égarlégenhet(f_-r eller s_mahus kIaSS|f|cera§ sqm exploa- Ing&ende balans B 1
teringsfastigheter. Exploateringsfastigheter varderas enligtias 2, varu- . . .

- w . . . . Periodens aterféringar av
lager c")ch" \./a.rdera"s darmed till d.et IagsFa av anskaffhlngsvardet och outnyttjade belopp _ n
n_ett:)forsaljnlngsvarde. E*pl_oaterlng_sfast:ghetfer redOV|§as normalt som Utgaende balans _ _
tillgdng under den redovisningsperiod da fastigheten tilltrads.
Valutaférdelning pa utestaende kundfordringar
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Ingdende anskaff- Valuta 2015-12-31 2014-12-31
ningsvarde 40293 - - - SEK 4687 3832
Omklassificering - 40 293 - - Totala kundfordringar 4687 3832
Nyanskaffningar 72 959 - - -

Forséljningar -40 293 - - -

Utgaende anskaff-

ningsvarde 72 959 40 293 - -

NOT - 20 - VARULAGER

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ravaror och
fornddenheter - 259 - -
Ravaror och
fornédenheter - 259 - -

NOT - 22 - OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31  2015-12-31 2014-12-31
Fordringar avseende
fastighetsaffarer 93600 32684 93600 32684
Aktuella skatte-
fordringar 55 108 - -
Ovriga poster 29 425 6 602 2958 871
Summa 123 080 39 394 96 558 33555

NOT - 21 - KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Kundfordringar 4687 3832 4988 n7z
Reserv for osadkra
fordringar - - - -
Kundfordringar -
netto 4687 3832 4988 17
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NOT ¢« 23 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31  2015-12-31 2014-12-31
Forutbetalda hyror - 407 - -
Ovriga poster 1052 491 3861 73
Summa 1052 898 3861 73




NOT - 24 - ANDELAR | BRF

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende verkligt
varde 13397 13397 13397 13 397
Foérvarv 4633 - - -
Forsaljning - - -12 617 -
Vardefoérandringar 7 970 - - -
Totalt 26 000 13 397 780 13 397

NOT -« 25 « LIKVIDA MEDEL / KASSA OCH BANK

Valutaférdelning av kassan

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
SEK 29847 10 095 27 300 4733
Summa 29 847 10 095 27 300 4733

Likvida medel i balansridkningen och kassaflédesanalysen ingar
féljande:

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Kassa och bank 29847 10 095 27 300 4733
Summa 29 847 10 095 27 300 4733

NOT - 26 - INKOMSTSKATT

REDOVISAT | RESULTATRAKNINGEN

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa arets
resultat -65 -166 - -
Summa aktuell skatt -65 -166 - -
Uppskjuten skatt
(not 3.
Uppkomst och ater-
féring av temporéra
skillnader -16 900 -3317 -13009 -562
Summa uppskjuten
skatt -16 900 -3 317 -13 009 -562
Arets skattekostnad -16 965 -3483 -13009 -562
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Avstdmning mellan koncernens vdgda genomsnittsskatt, baserad pa
respektive lands skattesats, och koncernens verkliga skatt:

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Resultat fore skatt 47 028 21324 57 323 22854
Inkomstskatt berédknad
enligt nationell skatte-
sats for Sverige (22%) -10 346 -4 691 -126M -5028
Skatteeffekter av:
Justering
féregaende ar -5675 - - -
Ej avdragsgilla
kostnader 0] -16 -3 352 -4
Ej skattepliktiga
intakter 14 8N o] 16 886 4 470
Skattemassiga avskriv-
ningar byggnader (e} 156 - -
Omvardering uppskju-
ten skattefordran -13009 - -13009 -
Ovriga avdragsgilla
temporéara skillnader,
icke avdragsgilla -2200 -38 - -
Ej aktiverat
underskott - 1134 - -
Nyttjande av tidigare
ars ej aktiverade
underskott -546 -29 -923 -
Total redovisad
verklig skatt -16 965 -3 483 -13 009 -562

Vagd genomsnittlig skattesats var 36 procent (neg.). Skillnaden mot
vagd skattesats i Sverige (22,0%) forklaras huvudsakligen av omvar-
derad uppskjuten skattefordran hanforlig underskott i moderbolaget
samt ej skattepliktiga dotterbolagstransaktioner och justering han-
forlig fdregdende rakenskapsar.

SKATTESATSER, %
2015-12-31 2014-12-31
Sverige 22,0 22,0

TEMPORARA SKILLNADER
Tempordra skillnader féreligger i de fall tillgangars eller skulders redo-
visade respektive skattemassiga varden ar olika.



NOT ° 27 - RESULTAT PER AKTIE RESULTAT PER AKTIE FORE UTSPADNING

Resultat per aktie har berdknats pa féljande sitt:

FORANDRING | ANTAL AKTIER 2015-12-31 2014-12-31
Arets resultat hanférligt till
2015-12-31 2014-12:31 moderbolagets dgare 30063 17 841
Utestaende aktier vid . ) )
periodens bérjan 164365974 30497901  Avgar-utdelning preferensaktier 1976 -
Nyemission 247020 133868 073 28 087 17841
Utestaende aktier vid
periodens slut 164 612994 164 365 974 Utestdende stamaktier vid
periodens bérjan 164 365 974 30497 901
Under rékenskapsaret har RW slutfért en emission av 247 020 Nyemission - 133868073
preferensaktier av serie B. Utestéende stamaktier vid
periodens slut 164 365 974 164 365 974

Medelantal utestadende stamaktier 164 365 974 109 351698

Reslutat per aktie fére utspadning, kr 0,17 0,16
Reslutat per aktie efter utspadning, kr 0,17 0,16
NOT - 28 - EGET KAPITAL
Stam A Preferens B
Antal 2015 2014 2015 2014
Utgivna aktier per 1januari 164 365 974 30 497 901 - -
Nyemission - 133868 073 247 020 -
Utgivna aktier per 31 december 164 365 974 164 365 974 247 020 -
Totalt antal aktier Kvotvarde Aktiekapital, kr
Utgivna aktier per 1januari 2105 164 365 974 0,65 106 837 885
Nyemission 247 020 - 160 563
Utgivna aktier per 31 december 164 612 994 0,65 106 998 448
Okning aktie-  Férandring av Aktiens Totalt akti- Totalt antal
Ar Handelse kapitalet, SEK antalet aktier kvotvarde, SEK kapital, SEK aktier
2011  Nyemission 1029277 2000000 0,51 48 580 963 94 398 265
2011 Minskning av aktiekapitalet -47 636 981 -92 945984 0,65 943982 1452 281
2011  Nyemission 1258 596 1936 301 0,59 2002578 3388582
2011 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 160 563 247 020 0,65 106 998 448 164 612 994

Aktiernas kvotvéarde &r per 31 december 0,65 kr (0,65). Totalt aktiekapital uppgar till 106 998 448 kronor (106 837 885,3). Samtliga aktier &r fullt
betalda. Under rékenskapsarets har 247 020 preferensaktier av serie B-aktier registrerats hos Bolagsverket och antalet aktier 6kat till 164 612 995
stycken. Aktier finns itva serier, A och B-aktier, dar A-aktier utgér stamaktier och B-aktier utgér preferensaktier. Varje aktie av serie A ska ha ett
réstvarde om en (1) rést och varje aktie av serie B ska ha ett réstvarde om en tiondels (1/10) rést.

Beslutar bolagsstdmman om vinstutdelning ska preferensaktierna medféra féretrédesratt framfér stamaktierna till &rlig vinstutdelning mot-
svarande ett belopp om atta (8) kronor per preferensaktie och ar. Utbetalning av utdelning pa preferensaktie ska gdras arligen med ett belopp
om atta (8) kronor per preferensaktie. Avstdmningsdag fér utdelning &r den 10 januari varje ar. Om utdelning pa preferensaktier inte betalas i
anslutning till en arlig avstdmningsdag i enlighet med ovan, eller om den arliga utdelningen sker med ett belopp som understiger atta (8) kronor
per preferensaktier, ska ett belopp motsvarande skillnaden mellan atta (8) kronor och utbetald utdelning per preferensaktie 1dggs till innestaende
belopp ("Innestdende Belopp”). Innestdende Belopp ska rdknas upp kumulativt fran dag till dag med en faktor som motsvarar en arlig rantesats
om 8 procent, varvid upprékning ska ske med bdrjan fran utbetalningsdagen for den arliga utdelningen.

Viinlésen av preferensaktier ar l6senbeloppet etthundra (100) kronor per preferensaktie plus det Innestaende Beloppet jamt férdelat pa varje
inlost preferensaktie.
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NOT - 29 - FINANSIELLA INSTRUMENT PER

KATEGORI

Koncernen

Per 31 december 2015:

Finansiella till-

gadngar varderade

Lane- och till verkligt varde
Tillgdngar i kundford- via resultat-
balansrakningen ringar rakningen Totalt
Andelar - 26 000 26000
Kundfordringar och
andra fordringar
exklusive interims-
fordringar 1) 129 946 - 129946
Likvida medel 29 860 - 29860
Summa 159 806 26 000 185806
Skulder
varderade till .
verkligt varde Ovriga
Skulder i via resultat- finansiella
balansrakningen réakningen skulder Totalt
Derivatinstrument 9913 - 9913
Ovriga l&ngfristiga skulder - 14 999 14 999
Laneskulder - 169 455 184 454
Leverantdrsskulder och
andra skulder exklusive
icke finansiella skulder 2) - 32631 32631
Summa 9913 217 085 241997
Per 31 december 2014:
Finansiella
tillgdngar
varderade till
Lane- och verkligt varde
Tillgadngar i kundford- via resultat-
balansrakningen ringar rakningen Totalt
Andelar - 13397 13 397
Kundfordringar och andra
fordringar exklusive
interimsfordringar ') 43339 - 43 339
Likvida medel 10 095 - 10 095
Summa 53434 13 397 66 831
Skulder
varderade
till verkligt .
varde via Ovriga
resultat- finansiella
Skulder i balansrékningen rékningen skulder Totalt
Derivatinstrument 7131 — 7131
Ovriga langfristiga skulder - 985 985
Laneskulder - 220 394 220 394
Leverantérsskulder och
andra skulder exklusive
icke finansiella skulder 2) - 12905 12905
Summa 7131 234 284 241415

Féljande tabell visar koncernens tillgangar varderade till verkligt

varde 2015

Tillgangar Niva1 Nivé 2 Nivé 3 Totalt
Finansiella tillgdngar

varderade till verkligt

varde

- Andelar - - 26 000 26 000

- Deriviat intrument 9913 — 9913
Summa - 9913 26 000 35913

Féljande tabell visar koncernens tillgangar varderade till verkligt

1) Férskottsbetalningar &r exkluderade fran kundfordringar och andra fordringar

eftersom analysen endast kravs for finansiella instrument.
2) Icke finansiella skulder, som t ex upplupna sociala avgifter, &r exkluderade
eftersom denna analys endast kravs for finansiella instrument.
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varde 2014
Tillgdngar Niva1 Nivé 2 Nivé 3 Totalt
Finansiella tillgdngar
varderade till verkligt
varde
- Andelar - - 13397 13397
- Deriviat intrument - 7131 - 7131
Summa - 7131 13 397 20528
Moderbolaget
Per 31 december 2015:
Finansiella
Lane- och tillgangar
Tillgdngar i kundford- som kan
balansrakningen ringar saljas Totalt
Andelar - 780 780
Kundfordringar och andra
fordringar exklusive
interimsfordringar 1) 101546 - 101546
Likvida medel 27 300 - 27 300
Summa 128 846 780 129 626
Ovriga
finansiella
Skulder i balansréakningen skulder Totalt
Laneskulder 24 010 24 010
Leverantdrsskulder och andra skulder
exklusive icke finansiella skulder 2) 1265 1265
Summa 25 275 25 275
Per 31 december 2014:
Finansiella
Lane- och tillgangar
Tillgdngar i kundford- som kan
balansrakningen ringar saljas Totalt
Finansiella tillgangar som
kan saljas - 13397 13 397
Kundfordringar och andra
fordringar exklusive
interimsfordringar ) 64 642 - 64 642
Likvida medel 4733 - 4733
Summa 69 375 13 397 82772




2014-12-31

Skulder
t\gﬁ"\:je(er',l;ali(ji Inom Senare Verkligt
- 9 a Lan ett ar 2-53r an5ar Totalt vérde
varde via Ovriga
resultat- finansiella Leverantorsskulder
Skulder i balansrakningen rakningen skulder Totalt och andra skulder
"y exklusive icke
Laneskulder - 88631 88631 finansiella skulder 226 9517 - 9742 9742
Leverantorsskulder och Laneskulder 22599 - - 22599 22599
andra skulder exklusive
icke finansiella skulder 2) - 13 701 13 701 Summa 22 824 9 517 - 32341 32341
Summa - 102 332 102 332

1) Férskottsbetalningar ar exkluderade fran kundfordringar och andra fordringar

eftersom analysen endast kravs for finansiella instrument.
2) Icke finansiella skulder, som t ex upplupna sociala avgifter, &r exkluderade
eftersom denna analys endast krévs fér finansiella instrument.

Koncernen

Loptidsanalys av finansiella skulder:

2015-12-31
Inom Senare Verkligt
Lan ett &r 2-548r &n5ar Totalt varde
Leverantdrsskulder
och andra skulder
exklusive icke
finansiella skulder 32631 - - 32631 32631
Laneskulder 34377 91528 58549 184454 184454
Ovriga langfristiga
skulder - 884 - - 884
Derivatintrument - 9913 - 9913 9913
Summa 67 008 102325 58549 226998 227882
2014-12-31
Inom Senare Verkligt
Lan ett ar 2-54r an5ar Totalt varde
Leverantdrsskulder
och andra skulder
exklusive icke
finansiella skulder 12905 - - 12905 12905
Laneskulder 55262 41094 124038 220394 220394
Ovriga langfristiga
skulder - 985 - 985 985
Derivatintrument - 7131 - 7131 7131
Summa 68167 49210 124038 241416 241416
Moderbolaget
2015-12-31
Inom Senare Verkligt
Lan ett ar 2-58r &n5ar Totalt vérde
Leverantdrsskulder
och andra skulder
exklusive icke
finansiella skulder 1265 - - 1265 1265
Laneskulder 24 010 - - 24010 24010
Summa 25 275 - - 25275 25275
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NOT ¢ 30 - SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Kortfristiga finansiella skulder
Amorteringar
inom ett ar 2492 1466 - -
Byggnadskreditiv - 16198 - -
Ovriga finansiella
skulder 24 010 37 599 24 010 22599
Summa kortfristiga
finansiella skulder’) 26 502 55263 24 010 22599
Langfristiga finansiella skulder
Banklan 66 424 6 824 - -
Banklan med |6ptid >
2 &r < 5ar 14 999 114187 - -
Ovriga finansiella
skulder 76 529 44121 - -
Summa langfristiga
finansiella skulder 157 952 165132 - -
Summa finansiella
skulder 184 454 220 395 24 010 22599

") Verkligt varde for kortfristiga 1dn beddms vara lika med bokfért varde. De kort-

fristiga lanens réanta bedéms dverensstdmma med marknadsranta da de har en

kort réantebindning.

Réantebdrande bruttolaneskuld per valuta
Bolagets rantebarande bruttolaneskuld har féljande valutaférdelning:

Koncernen Moderbolaget
Valuta 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
SEK 184 454 220 394 24 010 22599
Summa 184 454 220 394 24 010 22 599
Koncernens forfalloprofil och réntesatser pa utestaende lan
2015-12-31:
Inom Senare Verkligt

Lan ettar 2-53ar an5ar Totalt varde
Banklan 2492 84404 58549 145445 145445
Byggnadskreditiv - - - - -
Ovriga finaniella

skulder 24 010 14999 - 39009 39009
Summa 26502 99403 58549 184454 184454




2014-12-31: NOT ¢« 31 - UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN OCH
D Inom _ Senare verkiigt  UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Lan ettar 2-5ar an5ar Totalt varde

Banklan 1465 6 824 114187 122476 122477

Byggnads- UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR

kreditiv 16198 - - 16198 16198

Ovriga finansiella

skulder 37599 34270 9851 81720 81720 Koncernen Moderbolaget

Summa 55262 41094 124 038 220394 220395 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Underskottsavdrag 13009 26 019 13009 26 019
Finansiella instrument

Moderbolagets forfalloprofil och rintesatser pa utestdende lan (derivat) 2181 1569 - -
Summa 15190 27 588 13009 26 019

2015-12-31:
Inom Senare Verkligt
Lan ettar 2-5ar an5ar Totalt varde
Ovriga finansiella
skulder 24 010 - - 24010 24010
Summa 24 010 - - 24010 24010
2014-12-31:
Inom Senare Verkligt
Lan ettar 2-5ar an5ar Totalt varde
Ovriga finan-
siella skulder 22599 - - 22599 22599
Summa 22599 - - 22599 22599
UPPSKJUTNA SKATTESKULDER
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Forvaltningsfastigheter 5079 4748 - -
Maskiner - 257 - -
Andelar 1753 - - -
Obeskattadereserver - 52 - -
Summa 6 832 5 057 - -

Totala skatteméssiga underskottsavdrag uppgar inom koncernen till
191,5 Mkr (128,9) och i moderbolaget till 132,0Mkr ( 121,3). Uppskjuten
skatt har ej redovisats for 125,6 Mkr (10,6) av totala underskottsavdrag.
Av de totala skattemassiga underskottsavdragen ar ingen del tidsbe-
gransade till nyttjandeperioden.

Vid arets vardering av koncernens uppskjutna skattefordran hanfor-
lig till skattemassiga underskottsavdrag har foretagsledningen bedémt
att halften av underskottet, inom en dverskadlig framtid, kan nyttjas mot
framtida skattemassiga 6verskott. Darmed har de aktiverade under-
skottsavdragen per 31 december 2015 omvéarderats och uppgar till 59,1
Mkr (118,2), motsvarande uppskjuten skattefordran om 13,0 Mkr (26,0).

FORANDRING AV UPPSKJUTEN SKATT | TEMPORARA SKILLNADER OCH UNDERSKOTTSAVDRAG

Forvaltnings- Underskotts- Finansiella Obeskattade

fastigheter Andelar avdrag Instrument Maskiner reserver Totalt
Ingadende balans per den 1januari 2014 -972 - 26 580 585 -343 - 25850
Forvarv av dotterbolag - - - - - -3 -3
Redovisat mot resultatrédkning under aret (Not 26) -3776 - -562 984 86 -49 -3 317
Ingaende balans per den 1januari 2015 -4 748 - 26 018 1569 -257 -52 22530
Justering féregaende ar 5675 -2 947 2728
Redovisat mot resultatrédkning under aret (Not 26) -6 006 1194 -13009 612 257 52 -16 900
Utgaende balans per den 31 december 2015 -5 079 -1753 13009 2181 - - 8 358
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Uppskjutna skattefordringar och -skulder redovisas netto nar det finns
en legal kvittningsratt och avsikten ar att nyttja denna kvittning eller
att realisera tillgdngen och skulden samtidigt. Efter kvittning féreligger

féljande balanser.

NOT - 35 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31  2015-12-31 2014-12-31
Upplupna
rantekostnader 1695 676 782 71
Upplupna l6ner 0 1463 - -
Upplupna sociala
avgifter 34 700 1 15
Forutbetalda intakter 796 1136 - -
Ovriga poster 8578 1634 2882 321
Summa 11103 5609 3675 407

2015-12-31 2014-12-31
Uppskjutna skattefordringar 15190 27 587
Uppskjutna skatteskulder -6 832 -5057
8 358 22530

NOT » 32 - AVSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Kostnadsgarantier 15000 80 5000 -
Summa 15 000 80 5000 -

NOT + 33 - OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

NOT ¢ 36 - ERHALLNA OCH BETALDA RANTOR

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31  2015-12-31 2014-12-31
Erhallen ranta 10 483 7 341
Betald réanta -7 528 -6 614 -1034 -5924
Summa -7 518 -6 131 -1027 -5583

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Hyresdeposition 850 927 - -
Ovriga skulder 34 58 - -
Summa 884 985 - -

NOT ¢ 34 - OVRIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31  2015-12-31 2014-12-31
Mervéardesskatt 106 993 - -
Personalens
kéallskatter 20 361 - 60
Skuld till tidigare
koncerbolag 1903 5319 6 -
Skulder hanforliga
férvarv av exploate-
ringsfastigheter 27 942 - - -
Ovriga skulder 1580 1019 - 50
Summa 31551 7 692 6 110
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NOT - 37 -« JUSTERINGAR FOR POSTER SOM

INTE INGAR | KASSAFLODET

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31  2015-12-31 2014-12-31
Av- och nedskriv-
ningar av anladggnings-
tillgdngar 220 798 15204 -
Orealiserade varde-
forandring fastigheter
och andelar -1354 -28 467 - -
Realisationsresultat -67 365 - -76 756 -20 319
Vardeférandring
till verkligt varde
(derivat) 2783 4474 - -
Ovriga ej resultat-
paverkande poster 15000 - 5000 -
Summa -50716 -23196 -56 552 -20 319




NOT - 38 - STALLDA SAKERHETER

Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
For egna avsédttningar och skulder

Avseende skulder till kreditinstitut

Foretagsinteckningar 1500 3500
Fastighetsinteckningar 138 705 188 300
Summa avseende avsédttningar

och egna skulder 140 205 191800
Summa stdllda sdkerheter 140 205 191800
Moderbolaget 2015-12-31 2014-12-31
For egna avséattningar och skulder

Avseende skulder till kreditinstitut

Foretagsinteckningar 1500 1500
Summa avseende egna skulder

och avséattningar 1500 1500
Summa stéllda sdakerheter 1500 1500

NOT - 39 - VASENTLIGA HANDELSER EFTER

RAKENSKAPSARETS UTGANG

Se text férvaltningsberattelse

NOT * 40 - DERIVATINSTRUMENT

2015 2014
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran
balansdagen 1000 -
Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balans-
dagen 8294 1501
Forfallotidpunkt, senare &n 5 ar fran
balansdagen 619 5630
Summa 9913 7131
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RW anvander réntederivat for att uppna dnskad réantebindningsstruk-
tur vilket innebér att det dver tiden uppstar vardeférandringar i ran-
tederivatportfoljen. Vardeférandringarna uppkommer framst till foljd
av férandrade marknadsrantor. | balansrakningen redovisas verkligt
varde som kortfristiga eller langfristiga tillgangar eller skulder baserat
pa l6ptiden for derivatet, &ven om ndgot belopp inte kommer att reg-
leras i kontanter. Verkligt varde for derivatinstrumenten har faststallts
enligt niva 2 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13 och beréknas
genom att framtida kassafléde diskonteras till nuvarde.

| tabellen nedan redovisas réantederivatens nominella belopp och
verkliga varde. Av rantederivat med férfalloar 2021 och 2011 har 77,8
mkr en framtida start per 2017.

Ar Nominellt belopp Verkligt varde

2016 30921 1000 ranteswappar
2017 14 785 533 ranteswappar
2018 - -

2019 - -

2020 - -

2021 59157 7 761 ranteswappar
2022 18 652 619 ranteswappar
2023 - -

Summa 123 515 9913




Styrelseforsakran

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrdkningarna kom-
mer att foreldggas drsstdmman 2016-04-20 for faststéllelse. Styrelsen
och verkstéllande direktoren forsdkrar att koncernredovisningen har
uppréattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS
sddana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens
stallning och resultat. Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med
god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets
stallning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en ratt-
visande 6versikt 6éver utvecklingen av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i kon-
cernen star infér.

Stockholm den 8 april 2016

Jessica Tyreman
Styrelseordférande

Lennart Sten
Styrelseledamot

Marcus Hamberg
VD och Styrelseledamot

Maria Ledunger Thulin
Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 11 april 2016

Peter Johansson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér RW Bostad AB (publ.) fér ar 2015.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar for arsredovis-
ningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppréatta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en rattvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll som styrelsen
och verkstéllande direktéren beddmer ar nédvandig for att uppréatta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen for att uppna rimlig sdkerhet att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgdrder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att beddma riskerna fér vasentliga felaktigheter i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget uppréattar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r &ndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvardering av &ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallande direktdrens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvéardering av den évergri-
pande presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2014
och av dess finansiella resultat och kassafldden for aret enligt arsre-
dovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2014 och
av dess finansiella resultat och kassafléden fér aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
jag aven utfort en revision av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och verkstéllande direkto-
rens forvaltning for RW Bostad AB (publ.) fér &r 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstéallande
direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala mig om férslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller féorlust och om férvaltningen
pad grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens férslag till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdéver
min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vésentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget fér att kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har &ven granskat om nagon styrel-
seledamot eller verkstallande direktéren pa annat satt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 11 april 2016

Peter Johansson
Auktoriserad revisor



Definitioner

FINANSIELLA
Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget kapi-
tal, justerat for preferensaktieutdelning och preferenskapitalet.

Vid deldrsbokslut omréaknas resultat efter skatt till helarba-
sis, med undantag fér hansyn till sésongsvariationer som nor-
malt uppstar i verksamheten.

Soliditet, %

Eget kapital i férhallande till balansomslutningen vid perio-
dens utgang.

Skuldsédttningsgrad, ggr

Ré&nteb&rande skulder i forhallande till eget kapital.

Beldningsgrad, %

Rantebarande skulder i forhallande till totala tillgangar vid peri-
odens utgang.

Belaningsgrad fastigheter, %

Ré&ntebéarande skulder i férhallande till férvaltningsfastigheter-
nas marknadsvarde vid periodens utgang.

AKTIERELATERADE

Antal aktier, st

Det totala antalet aktier (stamaktier av serie A och B samt pre-
ferensaktier) vid periodens utgang.

Resultat per aktie, kr

Periodens resultat efter skatt, i férhallande till genomsnittligt
antal stamaktier, justerat for preferensaktieutdelning fér peri-
oden.

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital vid periodens slut i férhallande till antalet sta-
maktier vid periodens utgang, justerat foér kapitalet for pre-
ferensaktier.

47 e RW BOSTAD e ARSREDOVISNING 2016

Genomsnittligt antal aktier, st

Antal utestdende stamaktier vid periodens bérjan, justerat med
aktier emitterade under perioden viktat med antal dagar som
aktierna varit utestdende i férhallande till totalt antal dagar. Vid
fondemissioner och féretradesemissioner med fondemissions-
element omraknas antal utestaende aktier fére emissionen som
om handelsen intraffas i bérjan av den tidigaste period som
redovisas for att fa jAmférbarhet.

Substansvarde per aktie, kr

Eget kapital vid periodens slut i férhallande till antalet sta-
maktier vid periodens utgadng, justerat for kapitalet for prefe-
rensaktier och tillagg for uppskjuten skatteskuld.

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning, %

Driftsnetto pa arsbasis i férhallande till fastigheternas genom-
snittliga marknadsvéarde under perioden exkl. exploaterings-
och projektfastigheter, justerat for fastigheternas innehavstid
under perioden.

Averskottsgrad, %

Driftsnetto i férhallande till periodens hyresintakt exkl. explo-
aterings- och projektfastigheter.

Hyresvérde, tkr

Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra for ej uthyrda
ytor vid periodens utgang.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra vid periodens utgang i férhallande till hyres-
varde.

Marknadsvarde per kvm

Fastigheternas marknadsvarde i férhallande till uthyrbar yta i
kvm, exklusive mark.

MEDARBETARE

Medelantalet anstallda vid periodens slut.



Arsstimma

Arsstdmma i RW Bostad &ger rum torsdagen den 27
maj 2016 klockan 15.30 pa i Mangolds lokaler, Engel-
brektsplan 2 i Stockholm.

Ratt att delta samt anmaélan

Ratt att delta i stdmman har den som ar registrerad
som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB férda ak-
tieboken fredagen den 20 maj 2016 och har anmalt sitt
deltagande i stdmman till bolaget senast fredagen den
20 maj 2016, helst senast kl. 15.00. Anmaélan gobrs per
post till adress RW Bostad AB (publ), box 60098, 216
10 Limhamn.

Vd anmalan skall anges namn, person-/organisa-
tionsnummer, adress, telefonnummer, registrerat aktie-
innehav samt antalet eventuella bitradden (hdgst 2). For
aktiedgare som foretrads av ombud skall fullmakt dver-
sandas tillsammans med anmaélan. Fullmakten skall vara
skriftlig, daterad och underskriven och géller hogst ett
ar fran utfardandet, om inte en langre giltighetstid séar-
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skilt anges, dock hégst i fem ar. Fullmakten i original
skall medtas till arsstamman. Den som foéretrader juri-
disk person skall aven medta bestyrkt kopia av regist-
reringsbevis eller motsvarande behoérighetshandlingar.
Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier pa-
minns om att i god tid fére den 20 maj genom férval-
tares férsorg tillfalligt inregistrera aktierna i eget namn
for att erhalla ratt att delta vid arsstamman.

Utdelning

Styrelsen féreslar att ingen utdelning ld&mnas pa sta-
maktier. Styrelsen féreslar vidare att utdelning om 8 kr
per aktie l&mnas pa preferensaktier.



R/\/ bostad

Box 600 98
216 10 Limhamn
Telefon: 070-5525223



