SHH Bostad AB (publ)

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI - DECEMBER 2018
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Ett rikstdckande bostadsutvecklingsbolag
som erbjuder prisviirt boende



“Nedskrivningar fér omprojektering av icke produktionsstartade projekt har belastat

drsresultatet med 16 mkr medférande en férlust om 5 mkr for heldret 2018.”

KVARTALET OKTOBER — DECEMBER 2018

Nettoomsattningen i egen regi uppgick till 29,3
(154,8) mkr

Nedskrivningar av icke produktionsstartade projekt
uppgick till 15,7 (3,0) mkr

Rorelseresultatet uppgick till -6,2 (14,8) mkr med en
negativ rorelsemarginal (5,8%)

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till -13,1 (4,5)
mkr

Resultat per stamaktie uppgick till -3,78 (1,23) kr

Antalet salda bostader under kvartalet uppgick till

95 (161) varav salda i produktion 95 (158)

® Antalet produktionsstartade bostader under
kvartalet uppgick till 165 (36)

® Antalet fardigstallda bostader under kvartalet
uppgick till 105 (30)

PERIODEN JANUARI — DECEMBER 2018

Nettoomsattningen i egen regi uppgick till 606,4
(835,8) mkr

Nedskrivningar av icke produktionsstartade projekt
uppgick till 16,0 (3,6) mkr

Rorelseresultatet uppgick till 12,5 (48,4) mkr med en
rérelsemarginal om 2,1 (5,8) %

Periodens resultat efter skatt uppgick till -5,0 (31,7)
mkr

Resultat per stamaktie uppgick till -2,87 (6,27) kr

Antalet salda bostader under perioden uppgick till
225 (506) varav salda i produktion 208 (483)

Antalet produktionsstartade bostader under
perioden uppgick till 234 (321)

Antalet fardigstallda bostader under perioden
uppgick till 367 (344)

BALANSPOSTER PER DEN 31 DECEMBER 2018

e Eget kapital uppgick till 408,7 (426,5) mkr
e Soliditeten uppgick till 43 (39) %
o Likvida medel uppgick till 234,7 (211,5) mkr

e Skuldsattningsgraden uppgick till 0,4 (0,6)

Projektportfoljen uppgick till 3 185 (3 666) varav
bostader i produktion uppgick till 422 (555)

Forsaljningsgrad for bostader i produktion till
konsumenter uppgick till 72 (83) %

UTDELNINGSFORSLAG

e  Styrelsen foreslar att arsstamman 2019 beslutar om utdelning till preferensaktiedgare med 20 (20) kr per aktie att
utdelas vid fyra tillfdllen om 5 (5) kr vid vardera utdelningstillfalle

e  Styrelsen foreslar vidare att ingen utdelning ldmnas till stamaktiedgare (0 kr) och att ingen fondemission riktas till
stamaktiedgare (100 stamaktier berattigade till 1 ny preferensaktie enligt arsstammans beslut 2018)

NYCKELTAL 2018 2017 2018 2017
Koncernen okt-dec| okt-dec| Jan-dec| Jan-dec
Balansomslutning, mkr 951,5 1101,3 951,5 1101,3
Summa eget kapital, mkr 408,7 426,5 408,7 426,5
- soliditet 43% 39% 43% 39%
Resultat efter skatt, mkr -13,1 4,5 -5,0 31,7
- avkastning pd eget kapital neg 7,7% neg 8,4%
Medelantalet anstéllda, st 23 21 23 21
Projektportfolj vid periodens utgang, st 3185 3666 3185 3666
- varav byggridtter, st 2763 3111 2763 3111
Bostader i produktion, st 422 555 422 555
- forsdliningsgrad bostdder till konsumenter 72% 83% 72% 83%

Nyckeltalsdefinitioner framgar av sidan 22.
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VD HAR ORDET

“Generellt avser SHH att 6ka andelen hyresprojekt
innebdrande att vissa projekt i var nuvarande
projektportf6lj kommer att projekteras om till
hyresritter eller vard- och omsorgsboenden.”

Den svenska bostadsmarknaden &r fortsatt tuff. Vi har
under 2018 noterat ett tydligt overutbud pa ett antal
orter och dven vart lagpris- och mellanprissegment har
paverkats negativt med sjunkande priser och langre
forsaljningstider. Samtidigt finns det tecken pa att
priserna overlag anyo stabiliseras och att efterfragan
driven av den generella bostadsbristen ar pa vag att
aterkomma.

For ett ar sedan prognosticerade Boverket
produktionen till mer an 70 000 nya bostader 2018. Nar
SCB nyligen publicerade antalet byggstarter under dret
hamnar siffran istéllet pa ca 50 000. Prognoser indikerar
att byggandet faller ytterligare ned till ca 35 000
bostader ar 2020. En sa |lag produktionstakt ar inte
hallbar och utvecklingen maste vandas om inte
bostadsbristen skall bli &n varre an den redan ar.

Efterfrdgan har under 2018 till stora delar styrts over till
successionsmarknaden och nyproduktion som ar bygg-
startad eller under fardigstallande inom en snar framtid.
Samtidigt har hardfora regulatoriska amorteringsregler
och bankernas tuffa rantekalkylférutsattningar
gentemot bostadsrattskopare varit forédande for
marknaden.

Pa grund av det bekymmersamma marknadsldget har vi
reviderat var portfoljstrategi och valt att fokusera pa var
befintliga projektportf6lj snarare én att kontinuerligt
soka nya markanvisningar och forvérv av byggratter. En
stor kraft laggs istéllet ned pa att 6ka forsaljningen i de
projekt som ar byggstartade eller féremal for byggstart
inom kort. Parallellt med detta projekteras vissa projekt
om fran bostadsratter till hyresratter for planerad
byggstart under 2019. Ett annat initiativ ar att i hogre
grad konkurrensutsatta upphandlingen av vara
entreprenader.

Som en del av den reviderade portfoljstrategin har SHH
bl.a. beslutat att dterlamna kommunalt anvisade
byggratter i Alby, Botkyrka for ca 225 bostader. Ett hogt
markpris tillsammans med hoga gestaltningskrav och
ddarmed hoga exploateringskostnader i kombination
med rddande marknadsléage omojliggdr den ténkta
bostadsproduktionen inom en dversiktlig period.
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Samtidigt har SHH redan ett stdrre antal byggratter i
Botkyrka kommun som nu istallet prioriteras.

Som en féljd av andrade marknadsforutsattningar och
oversynen av projektportféljen har SHH beslutat om
nedskrivningar om totalt 15,7 mkr under det fjarde
kvartalet 2018 innebarande en kvartalsforlust om 13,1
mkr. Detta resulterar i totala nedskrivningar om 16,0
mkr for heldret 2018 medférande en arsforlust om 5,0
mkr. En dvervdagande andel av nedskrivningarna ar
upparbetade projektkostnader avseende
bostadsrattsprojekt som idag beddms som osakra att
genomfora utifran tidigare produktionsplaner samt
andra omstallningskostnader relaterade till nya
marknadsforutsattningar. Dessa nedskrivningar
forbattrar samtidigt projektférutsattningar vid
kommande framtida produktionsstarter.

Trots ovan beskrivna nedskrivningar uppvisar SHH en
fortsatt stark balansrakning med ett eget kapital om
408,7 mkr innebdrande en soliditet om 43 % och en hog
kassalikviditet om 234,7 mkr. Darmed star vi val rustat
for 2019.

SHH har under det sista kvartalet 2018 paborjat ett
internt atgardsprogram i syfte att sdnka bolagets
kostnadsniva. Generella besparingar har initierats
samtidigt som personalstyrkan minskas under forsta
kvartalet 2019 med cirka 25 procent for att anpassa
organisationen for en ldgre produktions- och
forsaljningsvolym 2019.

Per den sista december 2018 hade SHH fyra projekt i
produktion varav tva i Huddinge, ett i Kista och ett i
Kristianstad med totalt 422 bostdder. Ett av projekten
inkluderar ett vard- och omsorgsboende om 79 platser.

Generellt avser SHH att 6ka andelen hyresprojekt
innebdrande att vissa projekt i var nuvarande
projektportfolj kommer att projekteras om till
hyresratter eller vard- och omsorgsboenden. Framgent
kan SHH dessutom komma att dga eller delaga dessa
egenproducerade forvaltningsfastigheter snarare &n att
som tidigare alltid avyttra hyresrattsprojekten innan
byggstart. Harigenom skapas framtida kassafléden och
en 6kad handlingsfrihet i var bostadsutveckling.

Stockholm den 26 februari 2019

Misha Moeremans d'Emaus, VD och koncernchef



KONCERNENS UTVECKLING

Alla jamforelsetal i denna rapport avser samma period foéregdende ar. Avrundningsdifferenser kan férekomma.

MARKNADENS UTVECKLING

Jamfort med for ett ar sedan ar priserna pa bostadsratter och villor oférandrade, sett till riket som helhet enligt Svensk
Maklarstatistik. Aret har praglats av regionala skillnader dar bade upp- och nedgangar registrerats. For arets sista manad

har vi en minskning av priserna pa -1% for bada bostadsslagen.

RESULTATUTVECKLING UNDER KVARTALET OKTOBER — DECEMBER 2018

Nettoomsattning

Nettoomsattningen i egen regi for kvartalet uppgick till
29,3 (154,8) mkr. Forandringen jamfort med
motsvarande kvartal féregaende ar beror framst pa att
bostader i produktion sker via intresseforetag vars
omsattning inte konsolideras.

Rorelseresultat

Rorelseresultat for kvartalet uppgick till -9,3 (8,9) mkr.
Utav rorelseresultatet uppgick kostnader for
fastighetsproduktion till 35,5 (140,1) mkr varav

reserveringar och nedskrivningar av icke
produktionsstartade projekt uppgick till 15,7 (3,0) mkr.
Darutéver uppgick personalkostnaderna till 7,4 (8,7)
mkr, 6vriga rorelsekostnader 3,0 (5,5) och resultat fran
andelar i intresseforetag till 7,2 (8,3) mkr.

Finansnetto, skatt och resultat

Finansnettot for perioden uppgick till -3,8 (-4,2) mkr.
Skatt pa periodens resultat uppgick till 0,0 (0,2) mkr och
periodens resultat efter skatt uppgick till -13,1 (4,5)
mkr.

RESULTATUTVECKLING UNDER PERIODEN JANUARI — DECEMBER 2018

Nettoomsattning

Nettoomsattningen i egen regi for perioden uppgick till
606,4 (835,8) mkr. Forandringen jamfért med
motsvarande period foregdende ar beror framst pa att
bostader i produktion sker via intresseforetag vars
omsattning inte konsolideras.

Rorelseresultat

Rorelseresultat for perioden uppgick till 12,5 (48,4) mkr.
Utav rorelseresultatet uppgick kostnader for
fastighetsproduktion till 571,9 (756,9) mkr varav

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE

Totala tillgangar
De totala tillgdngarna uppgick till 951,5 (1 101,3) mkr.

Bostadsprojekt

Bostadsprojekten i egen regi uppgick till 150,4 (340,2) mkr.
Forandringen jamfort med motsvarande utfall foregaende
ar beror framst pa att bostader i produktion sker i hogre
utstrackning via intresseforetag. Utav bostadsprojekten
uppgick pagaende bostadsprojekt i produktion till 98,9
mkr och exploateringsfastigheter uppgick till 51,5 mkr.

reserveringar och nedskrivningar av icke
produktionsstartade projekt uppgick till 16,0 (3,6) mkr.
Darutéver uppgick personalkostnaderna till 28,0 (26,7)
mkr, évriga rorelsekostnader 12,4 (15,5) och resultat
fran andelar i intresseforetag till 18,6 (11,5) mkr.

Finansnetto, skatt och resultat

Finansnettot for perioden uppgick till -17,5 (-16,5) mkr.
Skatt pa periodens resultat uppgick till 0,0 (0,3) mkr och
periodens resultat efter skatt uppgick till -5,0 (31,7)
mkr.

Nettolaneskuld och skulds&ttningsgrad
Nettolaneskulden uppgick till 162,7 (261,6) mkr med en
skuldsattningsgrad om 0,4 (0,6).

Eget kapital och soliditet
Det egna kapitalet uppgick till 408,7 (426,5) mkr med en
soliditet om 43 (39) %.

Avkastning pa eget kapital
Avkastningen pa det egna kapitalet var negativt (8,4) %.

Kassaflode
Kassaflodet fore finansiering for kvartalet uppgick till
2,0 (165,7) mkr och for perioden 79,2 (66,5) mkr.
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PROJEKTPORTEN

Projektportféljen

Den totala projektportféljen uppgick vid periodens
utgang till 3 185 (3 666) bostdder varav 422 (555)

bostader i produktion och 2 763 (3 111) bedémda
byggratter.

Produktionsstartade bostader

Tre projekt produktionsstartades under 2018 och
antalet produktionsstartade enheter under perioden
januari — december 2018 uppgick till 234 (321) varav
155 (321) bostader till konsumenter och 79 (0) bostader
till investerare.

Fardigstallda bostader

Totalt under perioden januari — december 2018
fardigstalldes sex projekt om 367 (344) bostdder varav
240 (272) bostader till konsumenter och 127 (72)
bostader till investerare. Av de saluférda och
fardigstallda bostaderna till konsumenter var 0 (0)
osalda. Sedan SHH grundades 2010 fram till 31
december 2018 har fler &n 1 300 bostader fardigstallts.
Under forsta kvartalet 2019 kommer ytterligare 36
bostader att fardigstallas.

Bostader i produktion

Antalet bostdader i produktion uppgick vid periodens
utgang till 422 (555) varav 343 (428) bostader till
konsumenter och 79 (127) bostader till investerare.

De 422 bostaderna i produktion dr uppdelade i féljande
fyra projekt:

Hammars Park, Kristianstad

Typ av projekt: Brf (radhus)

Total BOA: 4176

Antal bostdder: 36

-varav salda: 34

-andel sdlda:  94%

Inflyttning: Q12019

Agande: Via intressebolag (50%)
Partner: NCC

Entreprendr:  NCC

Brygghuset, Flemingsberg Huddinge
Typ av projekt: Brf (lagenheter)
Total BOA: 7194

Antal bostader: 152

-varav salda: 98

-andel sdlda: 64%

Inflyttning: Etappvis under 2019 (Q2-Q4 2019)
Agande: Via intressebolag (20%)
Partner: NREP

Entreprendr:  PEAB

Reykjavik, Kista Stockholm

Typ av projekt: Brf (lagenheter)

Total BOA: 2717

Antal bostader: 69

-varav salda: 54

-andel sdlda: 78%

Inflyttning: Q12020

Agande: Via intressebolag (50%)
Partner: Fabege

Entreprendr:  Cobab

Solhagaparken, Masmo Huddinge

Typ av projekt: Brf (lagenheter och dldreboende)
Total BOA: 9377 (4 038 och 5 339)

Antal bostader: 165 (86 och 79)

-varav salda: 139 (60 och 79)

-andel sdlda:  84% (70% och 100%)

Inflyttning: 2020-21 (Q4-20 och Q3-21)
Agande: Via intressebolag (50%)
Partner: Balder

Entreprendr:  NCC

Salda bostader under perioden

Totalt under perioden januari — december saldes 225
(506) bostader varav salda i produktion uppgick till 208
(483). Av de salda bostaderna var 146 (379) bostader till
konsumenter och 79 (127) bostader till investerare.

Salda bostader vid periodens utgang

Antalet salda bostader i produktion vid periodens
utgang var 325 (484). Darutover har SHH tecknat
forsaljningsavtal for 17 (23) bostader i 3 (2) projekt om
totalt 136 (90) bostader som &nnu inte
produktionsstartats.

Forsaljningsgrad bostader i produktion
Forsaljningsgraden for bostader i produktion till
konsumenter uppgick vid periodens utgang till 72 (83)
%.

Byggratter

Vid periodens utgang uppgick de bedomda
byggratterna till 2 763 (3 111). Byggratterna var i sin tur
uppdelade i 136 (90) séljstartade bostader med
lagakraftvunna detaljplaner, 877 (812) ovriga byggratter
med lagakraftvunna detaljplaner samt 1 750 (2 209)
beddmda byggratter under planprocess utan
lagakraftvunna detaljplaner.

Utav de 2 763 beddmda bostadsbyggratter ar 1 721 av
byggratterna genomférda forvarv, antigen fullt ut eller
med en tillaggskopeskilling som utgar nar givna
forutsattningar faststéllts sasom BTA storlek for
detaljplanerad byggratt.
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Byggratter med avtal om forvarv uppgar till 298 stycken.

For dessa byggratter har handpenning erlagts och har
finns en forpliktelse att slutféra forvarven nar givna
forutsattningar ar uppfyllda, sdsom att detaljplan vunnit
laga kraft.

Slutligen ar 744 stycken férvarv av optionskaraktar, dvs
markanvisningar som foérvarvas forst om forutsattningar
finns for att genomféra projektet. SHH kan ocksa vélja

att avsta fran forvarv.

Dessa uppdelningar kan i sin tur delas upp i byggratter

som konsolideras och byggratter som innehas via
intresseféretag enligt foljande:

- Avde 1721 byggratterna som avser genomférda
forvarv innehas 179 av SHH direkt och 1 542 via

intresseféretag

- Avde 298 byggratterna som utgor avtalade forvarv

innehas 117 av SHH direkt och 181 via

- Avde 744 byggratterna med forvarv av
optionskaraktar innehas 704 av SHH direkt och 40
via intresseforetag

SHH:s tillkommande nettoférpliktelser for de
genomforda forvarven med tillaggskdpeskilling och de
avtalade forvarven uppskattas till ca 70 mkr varav ca 30
mkr for SHH direkt och 40 mkr via intresseféretag
avseende SHH:s andelar. Merparten av de
tillkommande nettoforpliktelserna om ca 70 mkr
forvantas genomféras under 2019.

SHH:s andel av projektportféljen

Ett stort antal projekt genomfors eller kommer att
genomforas tillsammans med valrenommerade
partners via intresseféretag. SHH:s andel i tabellen pa
sidan 6 motsvarar SHH:s dgarandel av den totala
projektportfoljen.

intresseféretag
PROJEKTPORTFOLIEN
Totalt SHH:s andel

2018 2017 2018 2017
Antal Jan-dec| lJan-dec| Jan-dec| lJan-dec
Bostader i produktion vid periodens borjan 555 578 260 385
Produktionsstartade bostdder under perioden 234 321 117 170
Fardigstdllda bostader under perioden -367 -344 -212 -295
Bostader i produktion vid periodens utgang 422 555 165 260
- varav salda vid periodens borjan 484 345 243 307
- varav salda under perioden 208 483 102 231
- varav fardigstallda under perioden -367 -344 -212 -295
Salda bostéader i produktion vid periodens utgang 325 484 133 243
- forsdliningsgrad bostdder till konsumenter 72% 83% 74% 93%
Byggratter vid periodens borjan 3111 2 054 2131 1360
Produktionsstartade bostdder under perioden -234 -321 -117 -170
Ovrig nettoférandring byggratter under perioden -114 1378 -145 941
Byggratter vid periodens utgang 2763 3111 1 869 2131
Projektportfolj vid periodens utgang 3185 3 666 2034 2391
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OVRIGT

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
| SHH:s verksamhet finns flera olika typer av risker
sasom operationella, finansiella och marknadsmassiga.

De operationella riskerna berdr den dagliga
verksamheten. Dessa kan vara rent operativa och galla
investering i mark, projektutveckling,
sasongsexponering eller beddmning av projektens
vinstformaga. Operationella risker hanteras av den
interna verksamhetsstyrning som SHH har upprattat.

Koncernens finansiella risker sdsom rante-,
refinansierings-, likviditets- och kreditrisker hanteras i
syfte att minimera och kontrollera riskexponeringen.

Koncernens marknadsmadssiga risker har paverkats av
bankernas mer restriktiva och tuffare kalkyl-
forutsattningar for langfristiga finansieringen till
bostadsrattsforeningar och bostadskonsumenter.

For ovriga risker samt for kritiska uppskattningar och
beddmningar hanvisas till SHH:s arsredovisning 2017.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Trenum AB, ett fastighetsbolag till lika delar dgt av
Balder och Tredje AP-Fonden, tilltrddde under perioden
hyresrattsprojektet Bergfoten i Tumba. Balder dger
drygt 20 % av SHH och darmed ar SHH ett
intresseforetag till Balder. SHH:s dgarandel i
hyresprojektet Bergfoten, vilket avyttrats pa
marknadsmassiga villkor, uppgick till 20 %. Resterande
del dgdes av NREP.

Darutover har SHH under perioden inte haft nagra
vasentliga transaktioner med narstadende, utéver
transaktioner mellan koncernbolag och intresseféretag.
Transaktionerna har skett pa marknadsmassiga villkor.

SASONGSEFFEKTER
Verksamheten berors inte av nagra tydliga
sdsongsvariationer. Dock kan storre projekt fa

betydande intdkts- och resultateffekt pa enskilda kvartal

beroende av nar projekten startas och fardigstalls.
Intékts- och resultatutvecklingen bor darfor bedémas
over en langre cykel.

PROGNOS
SHH [amnar ingen prognos.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Det genomsnittliga antalet anstéllda i koncernen
uppgick under perioden till 23 (21) medarbetare. Vid
utgangen av perioden uppgick antalet anstallda till 22
varav 12 kvinnor och 10 man.

MODERBOLAGET

Moderbolaget utgdrs av verksamheten i SHH Bostad AB.
Intékterna for perioden uppgick till 0,0 (0,0) mkr.
Periodens resultat uppgick till 17,7 (65,6) mkr.
Forandringen beror dels pa hogre réantekostnader och
dels lagre resultat frdn andelar i koncernféretag jamfort
med samma period foregdende ar. Balansomslutningen
uppgick vid periodens utgang till 532,4 (572,7) mkr och
det egna kapitalet uppgick till 263,6 (255,3) mkr.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN JANUARI —

DECEMBER 2018

e Januari - SHH tilldelades en markanvisning av
Helsingborgs kommun i Palsjé Helsingborg om ca
60 bostdder. Detaljplanen ar lagakraftvunnen.

e  Februari - SHH tilldelades en markanvisning om 52
bostader i Vikingstad, Linkopings kommun.
Detaljplanen har vunnit lagakraft och séljstart
berdknas ske under 2019 efter genomforda
infrastrukturarbeten.

e  Februari - Botkyrka kommun antog detaljplanen for
Tumba Skog, strax vaster om Tumba Centrum i
Botkyrka. Projektet ar for narvarande foremal for
ett dverklagande av kommunens detaljplan.
Projektet omfattar ca 780 bostader, saval
hyresratter som bostadsratter.

e Maj- Arsstimman den 29 maj 2018 beslutade
bland annat om utdelning om 20 kr per
preferensaktie, fondemission av 40 403
preferensaktier och om ett
emissionsbemyndigande for styrelsen. Vidare
omvaldes tidigare styrelseledaméter och styrelsen
utdkades med Marcus Hansson som ny
styrelseledamot.

e Maj - Sundsvalls kommun antog detaljplanen for
projektet Folkets Park om 174 bostader, i maj 2018
vann detaljplanen lagakraft och i juni tilltradde SHH
fastigheten.

e Augusti- SHH fullféljer via intresseforetaget SHH
Landbolaget AB forvarvet av byggratter for ca 160
bostader fran Peab i Rikstens friluftstad, Tullinge.
Bostadsbyggratterna dr beldgna i s.k. etapp 4 i
Tullinges sodra del av Rikstens friluftstad.
Detaljplanen for etapp 4 och ett exploateringsavtal
mellan Botkyrka kommun och Peab vann laga kraft i
juniiar.
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Augusti - SHH vann en markanvisning i Borlange dar
SHH kommer att utveckla ca 30 bostader.
Exploateringsomradet ar beldget pa
Laroverksvallen i stadsdelen Hagalund, ca 1 km
nordvast om Borlange centrum nara Kupolens
handelsomrade och Hogskolan Dalarna.

Augusti - | augusti fattades beslut om byggstart av
forsta etappen i Kvarteret Selfoss i Kista
(Stockholm) som omfattar 69 bostadsratter.

Augusti - SHH tilldelades en markanvisning om ca
100 hyresratter i stadsdelen Berga i sodra
Linképing. En detaljplan tas fram i samrad med
kommunen och andra byggherrar i omradet
syftande till att skapa en ny stadsdel innehallande
ca 500 bostader i flerfamiljshus och smahus.

Oktober - Balder forvarvade NCC:s 50-procentiga
dgarandel i ett bostadsprojekt i Masmo Huddinge,
innebdrande att SHH och Balder blir deldgare i
projektet. Samtidigt byggstartades den forsta
etappen omfattande 86 bostadsratter samt
projektering for en andra etapp for ett dldreboende
om 79 lagenheter samt ytterligare ca 24

AKTIER OCH AGARE

Aktiekapitalet i SHH Bostad AB (publ) vid periodens utgang uppgick til

bostadsratter i en separat tredimensionell
fastighet. Aven ett friliggande parkeringshus med
ca 50 platser kommer att uppfoéras.

Oktober - SHH, Balder och NREP utvecklar ett vard-
och omsorgsboende med 79 lagenheter i Masmo,
Huddinge i sédra Stockholm. Aldreboendet férhyrs
av Attendo pa ett 20-arigt hyresavtal och ett
aktiedverlatelseavtal har tecknats innebarande att
fastigheten langsiktigt kommer att dgas och
forvaltas av Altura, NREPs koncept for
samhallsfastigheter.

Under aret har fem projekt séljstartats beldgna i
Huddinge, Kista, Luled, Upplands Vasby och Ystad
om totalt 252 bostédder. Vid sidan av detta har tva
projekt om totalt 90 bostdder saljstoppats under
aret.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Januari - SHH Bostad AB:s intresseforetag SHH
Landbolaget AB salde ca 1/3 av markomradet i
Tumba Skog till Botkyrkabyggen som planerar for
ca 200-250 hyresratter. SHH Landbolaget
kvarvarande del utgor ca 400-500 bostader.

| 11 298 812,50 kronor fordelat pa 3 808 088

stamaktier av serie A, 232 350 stamaktier av serie B och 479 087 preferensaktier. Varje stamaktie av serie A berattigar till

tio roster, varje stamaktie av serie B och varje preferensaktie berattig

ar till en rost.

Antalet aktiedgare uppgick vid periodens utgang till cirka 30 stycken och de sju storsta dgarna kontrollerade totalt 92,2

procent av aktiekapitalet samt 98,1 procent av rdsterna.

DE STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 31 DECEMBER 2018

Antal aktier Andel

Stamaktier Stamaktier  Preferens Innehav| Roster
Agare Serie A Serie B aktier % %
Misha Moeremans d'Emaus direkt och via bolag 1395556 2218 30,9% | 36,0%
Fastighets AB Balder 808 088 148 080 21,2% | 21,2%
Johan Ericsson via bolag 604 545 13,4% | 15,6%
Ando Wikstrém via bolag 604 544 13,4% 15,6%
Martin Hildebrandt via bolag 150 000 3,3% 3,9%
Thomas Eriksson Holding AB 120 000 113514 7 508 5,3% 3,4%
von Euler & Partners AB:s diskretionara fonder 80 000 132 800 4,7% 2,4%
Summa 3762 733 113 514 290 606 92,2% | 98,1%
Ovriga 45 355 118 836 188 481 7,8% 1,9%
Totalt 3 808 088 232 350 479 087 100,0% | 100,0%
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KONCERNENS RESULTATRAKNING SAMT RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr Not okt-dec| okt-dec| Jan-dec| lan-dec
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 29,3 154,8 606,4 835,8
Ovriga rorelseintékter 0,0 0,1 0,0 0,3
Totala intakter 29,3 154,9 606,4 836,1
Kostnader for fastighetsproduktion -35,5 -140,1 -571,9 -756,9
Bruttoresultat -6,2 14,8 34,4 79,2
Ovriga rérelsekostnader
Ovriga externa kostnader -2,9 -5,4 -12,1 -15,1
Personalkostnader -7,4 -8,7 -28,0 -26,7
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar -0,1 -0,1 -0,3 -0,4
Summa &vriga rérelsekostnader -10,3 -14,1 -40,5 -42,3
Andel i intresseforetags resultat efter skatt 3 7,2 8,3 18,6 11,5
Rorelseresultat 9,3 8,9 12,5 48,4
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 0,7 0,9 3,3 3,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -4,5 -5,1 -20,9 -19,5
Summa finansiella poster -3,8 -4,2 -17,5 -16,5
Resultat fore skatt -13,1 4,7 -5,0 32,0
Skatt pa periodens resultat 0,0 -0,2 0,0 -0,3
Periodens resultat -13,1 4,5 -5,0 31,7
Rapport 6ver totalresultat
Periodens resultat -13,1 4,5 -5,0 31,7
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0
Totalresultat -13,1 4,5 -5,0 31,7
Resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -13,1 7,2 -5,0 31,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 -2,7 0,0 0,0
Resultat per stamaktie, kr* -3,78 1,23 -2,87 6,27
Totalt antal utestdende stamaktier 4040438 | 4040438| 4040438 | 4040438
Genomsnittligt antal stamaktier 4040438 | 4040438 | 4040438| 3703735

* Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare dividerat med genomsnittligt antal stamaktier under

perioden efter utdelning till preferensaktiedgarna.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

2018 2017
Belopp i mkr Not 31-Dec 31-Dec
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 19,9 19,9
Summa immateriella anlaggningstillgangar 19,9 19,9
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 0,8 1,1
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag 4 283,1 254,1
Andra langfristiga fordringar 1,6 0,8
Summa finansiella anldggningstillgangar 284,7 254,9
Summa anlaggningstillgangar 305,4 275,9
Omséttningstillgangar
Bostadsprojekt
Bostadsprojekt 150,4 340,2
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4,5 6,6
Fordringar hos intresseforetag 192,1 157,3
Ovriga kortfristiga fordringar 54,9 100,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 9,6 9,9
Summa kortfristiga fordringar 261,0 273,7
Likvida medel
Likvida medel 234,7 211,5
Summa omsattningstillgangar 646,1 825,5
SUMMA TILLGANGAR 951,5 1101,3
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KONCERNENS BALANSRAKNING

2018 2017

Belopp i mkr Not 31-Dec 31-Dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 11,3 11,2
Ovrigt tillskjutet kapital
Overkursfond 189,1 198,6
Ovrigt tillskjutet kapital 189,1 198,6
Annat eget kapital inklusive arets resultat
Balanserat resultat 213,3 185,0
Periodens resultat moderbolagets aktiedgare -5,0 31,7
Annat eget kapital inklusive periodens resultat 208,3 216,7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 408,7 426,5
Innehav utan bestimmande inflytande
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,1
Summa eget kapital 408,7 426,5

- Soliditet 43% 39%
Skulder
Langfristiga skulder
Obligationslan 230,0 230,0
Ovriga langfristiga skulder 0,2 0,3
Summa langfristiga skulder 230,2 230,3
Kortfristiga skulder
Upplaning for bostadsprojekt 167,2 242,8
Leverantorsskulder 16,8 34,8
Skulder till intresseforetag 90,2 99,0
Aktuella skatteskulder 0,2 0,9
Ovriga kortfristiga skulder 24,9 44,9
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 13,3 22,2
Summa kortfristiga skulder 312,6 4445
Summa skulder 542,8 674,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 951,5 1101,3
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RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Innehav
utan

Hanforligt till SHH Bostad AB:s Ovrigt Balan- bestdm-| Summa
aktiedgare Aktie- tillskjutet serad mande eget
Belopp i mkr kapital kapital vinst| Summa | inflytande | kapital
Ingdende balans 2017-01-01 9,1 100,6 193,7 303,4 3,7 307,1
Arets totalresultat - - 31,7 31,7 0,0 31,7
Summa totalresultat 9,1 100,6 225,4 335,1 3,7 338,8
Transaktioner med aktiedgare i deras egenskap av dgare

Utlést innehav utan bestdmmande inflytande -3,6 -3,6
Nyemission 2,0 98,0 - 100,0 - 100,0
Fondemission 0,1 -0,1 0,0 - 0,0
Utdelning (preferensaktier) - - -8,6 -8,6 - -8,6
Utgaende balans 2017-12-31 11,2 198,6 216,7 426,5 0,1 426,5
Ingdende balans 2018-01-01 11,2 198,6 216,7 426,5 0,1 426,5
Periodens totalresultat - - -5,0 -5,0 0,0 -5,0
Summa totalresultat 11,2 198,6 211,7 421,4 0,1 421,5
Transaktioner med aktiedgare i deras egenskap av dgare

Utlést innehav utan bestdmmande inflytande -3,4 -3,4 -0,1 -3,5
Fondemission 0,1 -0,1 - 0,0 - 0,0
Utdelning (preferensaktier) - -9,4 - -9,4 - -9,4
Utgaende balans 2018-12-31 11,3 189,1 208,3 408,7 0,0 408,7
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr okt-dec| okt-dec| Jan-dec| Jan-dec
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster -9,3 24,6 12,5 48,4
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflodet -39,8 -30,9 -54,8 -64,1
Erhallen ranta 0,4 -0,7 0,5 0,5
Erlagd ranta -7,4 -9,4 -18,1 -171
Betald skatt -0,1 -0,3 -0,6 -0,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -56,3 -16,6 -60,5 -32,6
Forandring av rorelsekapital
Forsaljning av bostadsprojekt 51,5 381,7 361,9 534,9
Investeringar i bostadsprojekt -26,8 -272,3 -246,2 -484,9
Okning/minskning kundfordringar 16,2 -6,1 2,1 40,4
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar 53,4 74,4 83,2 94,9
Okning/minskning leverantdrsskulder 3,4 -30,9 -17,9 -34,8
Okning/minskning évriga kortfristiga rérelseskulder -36,9 42,2 -39,3 -37,7
Summa foérandring av rorelsekapital 60,8 146,6 182,5 150,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4,5 172,5 83,3 80,2
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 0,0 -0,2 0,0 -0,2
Investeringar i intresseforetag -3,0 -8,1 -3,0 -12,6
Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 0,0 -0,3 -1,5 -2,7
Avyttring/amortering av 6vriga finansiella
anlaggningstillgdngar 0,4 1,7 0,4 1,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2,6 -6,9 4,1 -13,8
Kassaflodet fore finansiering 2,0 165,7 79,2 66,5
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan -206,7 23,6 105,0 286,1
Amortering av skuld 182,2 -157,1 -148,4 -286,8
Utldsen av innehav utan bestammande inflytande 0,0 -6,1 -3,5 -6,1
Utbetald utdelning -2,4 -4,4 9,2 -8,5
Nyemission 0,0 0,0 0,0 100,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -26,9 -143,9 -56,0 84,8
Periodens kassaflode -24,9 21,8 23,2 151,2
Likvida medel vid periodens borjan 259,6 189,7 211,5 60,2
Likvida medel vid periodens utgang 234,7 211,5 234,7 211,5
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr okt-dec okt-dec Jan-dec Jan-dec
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa rérelsens intdkter 0,0 0,0 0,0 0,0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -0,5 -1,3 -1,5 -2,0
Summa rérelsens kostnader -0,5 -1,3 -1,5 -2,0
Rorelseresultat -0,5 -1,3 -1,5 -2,0
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 39,9 81,6 37,1 81,6
Ovriga rénteintidkter och liknande resultatposter 0,4 0,2 1,1 0,6
Rantekostnader och liknande resultatposter -4,8 -4,8 -19,0 -14,6
Summa resultat fran finansiella poster 35,5 77,1 19,2 67,7
Resultat fore skatt 35,0 75,8 17,7 65,6
Skatt pa periodens resultat 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens resultat* 35,0 75,8 17,7 65,6

* Moderbolagets rapport 6ver Totalresultat Gverensstammer med Periodens resultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2018 2017

Belopp i mkr 31-Dec 31-Dec
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 98,5 98,2
Andelar i intresseforetag 5,7 5,1
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0,0 0,6
Summa anlaggningstillgangar 104,2 103,8
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 284,2 366,5
Fordringar hos intresseforetag 128,3 79,3
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0 1,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 5,3 7,2
Summa kortfristiga fordringar 417,8 454,5
Kassa och bank 10,4 14,4
Summa omsattningstillgangar 428,2 468,9
SUMMA TILLGANGAR 532,4 572,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 11,3 11,2
Fritt eget kapital
Overkursfond 189,1 198,6
Balanserat resultat 45,5 -20,1
Periodens resultat 17,7 65,6
Summa fritt eget kapital 252,3 244,1
Summa eget kapital 263,6 255,3

- Soliditet 50% 45%
Skulder
Langfristiga skulder
Obligationslan 230,0 230,0
Summa langfristiga skulder 230,0 230,0
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 32,5 32,5
Leverantorsskulder 0,0 0,5
Skulder till koncernforetag 0,0 48,7
Skulder till intresseforetag 0,1 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 2,7 2,2
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 3,4 3,6
Summa kortfristiga skulder 38,7 87,4
Summa skulder 268,7 317,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 532,4 572,7
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NOTER

NOTER TILL KONCERNENS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

Not 1 - Redovisningsprinciper

SHH Bostad AB (publ) tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS) sddana de antagits av EU. Denna
delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34, Delarsrapportering, Arsredovisningslagen och RFR 1 fran Svenska
Radet for finansiell rapportering, kompletterande redovisningsnormer fér koncernen.

De redovisningsprinciper som tillampats vid upprattandet av denna delarsrapport galler for samtliga perioder och
overensstammer med de redovisningsprinciper som presenterats i Not 2 Redovisningsprinciper i SHH:s arsredovisning
2017. Dessa finns aven tillgangliga pa www.shhbostad.se.

Verksamheten i koncernen innebér att koncernen skapar boenden. Byggnationerna genomfors och saljs samt f6ljs upp
individuellt. Da verksamheten bedrivs i Sverige och under samma eller liknande forhallande, samt att kundkategorierna ej
varierar eller hur tjansterna utfors, anses verksamheten bedrivas i ett segment. Av denna anledning har SHH Bostad AB
ingen segmentsrapportering.

Uppskattningar och bedémningar

Upprattandet av finansiella rapporter kraver att styrelsen och koncernledningen gér uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och bedémningar paverkar saval resultatrakningen som balansrakningen samt upplysningar som ldamnas,
sasom eventualforpliktelser. Faktiskt utfall kan komma att avvika fran dessa bedémningar under andra antaganden eller
under andra forutsattningar.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 Finansiella instrument tradde ikraft den 1 januari 2018 och ersatter IAS 39 Finansiella instrument. Redovisning och
vardering IFRS 9 klassificerar finansiella tillgangar i tre olika kategorier. Klassificering faststélls vid forsta
redovisningstillfallet utifran egenskaper i tillgangen och féretagets affarsmodell. Den andra delen avser
sakringsredovisning. Till stora delar innebar de nya principerna battre forutsattningar for en redovisning som ger en
rattvis bild av ett foretags hantering av finansiella risker med finansiella instrument.

Slutligen har nya principer introducerats avseende nedskrivningar av finansiella tillgdngar, dér modellen baseras pa
forvantade forluster. Syftet med den nya nedskrivningsmodellen &dr bland annat att reserveringar for kreditférluster ska
goras i ett tidigare skede. Standarden bedéms ej fa ndgon vasentlig paverkan pa koncernens eller moderféretagets
finansiella rapporter. | 6ppningsbalanserna har darmed ingen justering av reserveringar av kreditforluster eller vardering
av derivat skett. EU godkdnde standarden under fjarde kvartalet 2016 och den blev tillamplig fér koncernen for
verksamhetsaret som borjade den 1 januari 2018.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder
IFRS 15 behandlar redovisningen av intakter fran kontrakt och fran forséaljning av vissa icke-finansiella tillgangar.

SHHs redovisning av projektutvecklingen av bostader till konsumenter sker fortsatt med tillampning av successiv
vinstavrakning. Kontrakten med bostadsrattsféreningen ingas samtidigt, ar prissatta som en helhet och bedéms utgéra
ett prestationsdtagande. D SHH &r kontraktuellt bundet att leverera en specifik byggnad, samt har ratt till betalning
under projektets gang, ar beddmningen att intdkten ska redovisas 6ver tid, det vill séga enligt successiv vinstavrakning.
SHH tillampning och metod for successiv vinstavrakning beskrivs i arsredovisningen 2017 och ar for 2018 tillampligt.

Vad galler motsvarande affarer med investerare beror intdktsredovisningen pa de villkor som foreligger. Déar ar
bedémningen att det finns, eller kan finnas, avtal dar det inte foreligger nagon ratt till betalning. Detta medfor att
intakten, pa samma satt som idag, ska redovisas vid en tidpunkt, det vill sdga fardigstallandet.

Sammantaget innebar inférandet av IFRS 15 inte n&gon férandring av SHH:s intaktsredovisningsprinciper. Ovriga
upplysningar om intaktsredovisning i SHH Bostad ldmnas nedan under stycket “Redovisning av bostadsutveckling i
Sverige".

IFRS 16

| januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard, IFRS 16 ”Leases”, som ersatter IAS 17 Leasingavtal samt
tillhorande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden kraver att tillgangar och skulder hanforliga till alla
leasingavtal, med undantag for leasing pd maximalt 12 manader samt leasing av mindre varde, ska redovisas som en
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skuld och tillgang i balansrakningen. Redovisning baseras pa synsattet att leasetagaren har en réttighet att anvanda en
tillgdng under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala for denna réattighet. Redovisningen for
leasegivaren kommer i allt vasentligt att vara oférandrad

SHH koncernen kommer att tillampa standarden fran 1 januari 2019. Koncernen avser att tillampa den forenklade
overgangsmetoden och kommer inte att rdkna om jamforelsetalen.

Koncernen kommer att redovisa nyttjanderatter och leasingskulder som uppgar till 17,3 MSEK per 1 januari 2019.

Redovisning av bostadsutveckling i Sverige

Som tidigare kommunicerats stéllde Nasdaq Stockholm AB (Borsen) i april 2018 fragor till ett flertal noterade
bostadsutvecklare, dock inte SHH Bostad AB som enbart har noterade obligationslan, rérande inférandet av IFRS 15
Intékter fran avtal med kunder samt grunderna for bedémningen av huruvida bostadsrattféreningarna ar sjalvstandiga
eller inte. Den 10 oktober tillstéllde Borsen de noterade bostadsutvecklarna ett gemensamt brev varav framgick att
Borsens beddmning da var att bostadsrattsforeningarna inte kan anses vara sjalvstandiga. Det &r ddrmed den enskilde
bostadsrattskoparen, inte féreningen, som ar kunden och av detta foljer enligt Borsen att intakten skall redovisas vid en
tidpunkt, inte dver tid (successivt). Flertalet bostadsutvecklare, bland dem SHH delade inte, och delar inte, Borsens
davarande bedémning utan bedémer att foreningarna ar sjalvstandiga.

Borsens slutskrivelse till utvalda bolag, dock ej SHH, under december 2018 och sedermera den arliga rapporten for
redovisningsévervaktning 2018 beror fragan om bostadsrattsforeningarna ar sjalvstandiga eller inte, och dérmed om de
ska konsolideras. Enligt den arliga rapporten for redovisningsdvervaktning 2018 framgar bland annat att det enligt
Borsen finns, med beaktande av samtliga relevanta fakta och omstéandigheter, utrymme for olika bolag att komma fram
till olika slutsatser. Det framgar vidare bland annat att det finns skillnader mellan olika bolags verksamhets-, affars- och
avtalsstruktur som far anses ha betydelse for fragan.

Under januari 2019 har det blivit kdnt att Finansinspektionen (Fl), som ar évervakningsmyndighet avseende redovisning
for noterade foretag, valt att vidare undersoka fragan. SHH har inte blivit kontaktade av Fl.

Mot ovan bakgrund anser Borsen att en presumtion for konsolidering (i enlighet med IFRS 10) ska foreligga om
fastighetsutvecklingsforetag (eller representanter for detta) utgor en majoritet av medlemmarna i BRF eller har ratt att
utse mer dn halften av ledaméterna i BRF:s styrelse. En bedémning maste emellertid goras i varje enskilt fall. Specifika
omstandigheter i olika bolags affarsmodeller kan ge upphov till olika slutsatser sa vitt avser om bostadsrattsforeningar
ska konsolideras eller inte, sdsom innehallet i BRF:s stadgar och avtalsvillkor. Efter genomgang av ovanstaende faktorer
ar var slutsats:

- att SHH inte kan anses ha bestimmande inflytande, enligt IFRS 10, Koncernredovisning, over de
bostadsrattsféreningarna som finns i koncernens avseende konsumentaffar. Transaktioner med dessa kan ddrmed
redovisas enligt successiv vinstavrakning som tidigare.

- att SHH i vissa transaktioner anses ha bestammande inflytande, enligt IFRS 10, Koncernredovisning, éver de
bostadsrattsféreningarna som finns i koncernens avseende investeraraffar. Vid dessa transaktioner, utifran
avtalsvillkor sker konsolidering i likhet med tidigare och intdkten redovisas, pa samma satt som idag, vid en tidpunkt
dvs fardigstallandet. Dock kan det dven bli tillampligt med avtal med investerare dar intakten redovisas 6ver tid.

SHH kommer i arsredovisning 2018 lamna utdkade och tydligare upplysningar om grunderna for bedémningen och
slutsats avseende saval konsolidering som intdktsredovisning.

Not 2 — Verkligt varde for finansiella instrument

Bokfort varde motsvarar verkligt varde pa de finansiella instrument SHH har. Inga finansiella instrument som varderas
enligt niva 3 i 1AS 39 innehas och darmed har ingen omklassificering gjorts till eller fran niva 3.
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Not 3 - Andel i intresseforetags resultat efter skatt

Kapital- 2018 2017
Belopp i mkr Partner andel Jan-dec Jan-dec
Korskryddan AB, org nr 559116-2499 HSB 50% 0,0 -0,1
NREPSHH AB, org nr 556986-3086 NREP 20% 10,5 10,0
Plutonen Exploatering AB, org nr 556908-8940 HSB 50% 0,0 0,0
Selfoss Invest AB, org nr 559076-1044 Fabege 50% 0,0 -0,1
SHH Invest nr 25 AB, org nr 559016-4249 Hardenborg  50% 2,6 3,0
SHH Landbolaget AB, org nr 559079-0324 LO & Bodal 50% -0,6 -1,2
SHH Invest nr 49 AB, org nr 556889-3746 NCC 50% -1,7 0,0
Stjernvalvet Bostad AB, org nr 559094-8906 NCC 50% 4,9 0,0
SHH Invest nr 48 AB, org nr 559094-8914 Balder 50% 2,9 0,0
Summa 18,6 11,5

Nedan specificeras finansiell information avseende koncernens intresseféretag. Informationen

avser 100% om inget annat anges. Koncernens kapitalandel i intresseforetagen uppgar till 20-50 procent.

Plutonen SHH SHH SHH Stjern- SHH| Summa
Kors- NREP Exploa- Selfoss Invest Land- Invest valvet Invest|intresse-
Belopp i mkr kryddan SHH tering Invest nr25 bolaget nr49 Bostad nr48| foretag
Totala intakter 1,6 0,0 0,0 0,5 0,0 0,0 1,8 3,6 0,0 7,5
Bruttoresultat 0,6 -0,6 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,3 0,0 0,0 -1,3
Rorelseresultat 0,4 -0,9 0,0 -0,2 0,0 -1,1 -1,9 0,0 -0,5 -4,2
Periodens resultat -0,1 3,6 0,0 -0,6 0,0 -1,1 -3,4 0,0 -0,1 -1,8
Successiv vinstavrakning 0,0 14,2 0,0 0,6 5,3 0,0 0,0 9,9 6,0 35,9
Periodens resultat* -0,1 17,8 0,0 0,0 5,2 -1,1 -3,4 9,9 5,9 34,1
SHH:s andel av resultatet 0,0 10,5 0,0 0,0 2,6 -0,6 -1,7 49 2,9 18,6
* Inklusive successiv vinstavrakning
Not 4 - Andelar i intresseforetag
Kapital- 2018 2017
Belopp i mkr Partner andel 31-Dec 31-Dec
Korskryddan AB, org nr 559116-2499 HSB 50% 11,1 11,0
NREPSHH AB, org nr 556986-3086 NREP 20% 24,8 13,4
Plutonen Exploatering AB, org nr 556908-8940 HSB 50% 0,0 0,0
Selfoss Invest AB, org nr 559076-1044 Fabege 50% 1,5 1,5
SHH Invest nr 25 AB, org nr 559016-4249 Hardenborg  50% 9,2 6,6
SHH Landbolaget AB, org nr 559079-0324 LO & Bodal 50% 221,8 221,2
SHH Invest nr 49 AB, org nr 556889-3746 NCC 50% 5,5 0,5
Stjernvalvet Bostad AB, org nr 559094-8906 NCC 50% 5,8 0,0
SHH Invest nr 48 AB, org nr 559094-8914 Balder 50% 3,4 0,0
Summa 283,1 254,1
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2018 2017
Belopp i mkr 31-Dec 31-Dec
Ingdende balans 254,1 25,0
Forvarvspris & investeringar 0,0 0,1
Resultatandelar i intresseforetag 18,6 11,5
Omklassificeringar 9,8 0,0
Aktieagartillskott 0,5 217,5
Utgaende balans 283,1 254,1

Nedan specificeras finansiell information avseende koncernens intresseféretag. Informationen

avser 100% om inget annat anges. Koncernens kapitalandel i intresseforetagen uppgar till 20-50 procent.

Plutonen SHH SHH SHH Stjern- SHH| Summa
Kors- NREP Exploa- Selfoss Invest Land- Invest valvet Invest|intresse-
Belopp i mkr kryddan SHH tering Invest nr25 bolaget nr49 Bostad nr48| foretag
Bostadsprojekt* 98,0 45,6 0,0 2206 12,8 342,5 0,0 29,3 47,8 796,6
Ovriga tillgangar 0,9 45,6 0,8 77,6 31,1 139,7 14,1 45,1 87,9 442,8
Summa tillgangar 98,9 91,2 0,8 298,2 43,9 482,2 14,1 74,4 135,7| 1239,4
Eget kapital* 24,9 79,9 0,4 2,9 18,3  400,9 11,0 11,3 6,9 556,4
Skulder 74,0 11,3 0,4 2953 25,6 81,3 3,2 63,1 128,7 682,9
Summa eget kapital & skulder 98,9 91,2 0,8 298,2 43,9 482,2 14,1 74,4 135,7| 1239,4
SHH:s andel av eget kapital 12,4 24,8 0,2 1,4 9,2 200,5 5,5 5,7 3,5 263,1
* Inklusive successiv vinstavrakning
Not 5 - Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
2018 2017
Belopp i mkr 31-Dec 31-Dec
Stéllda sdkerheter
FOr egna avsattningar och skulder
Nettotillgdngar i dotterbolag som &r pantsatta 227,0 262,8
Hyresdeposition 0,0 0,0
Ovriga poster 0,3 0,3
Summa stéllda sakerheter 227,3 263,1
Eventualforpliktelser
Borgensataganden for pagaende byggnadsprojekt 51,0 124,0
Ldmnade garantier for mottagna forskott 36,0 53,8
Hyresgaranti 0,8 0,8
Ovriga eventualférpliktelser 60,8 69,7
Summa eventualforpliktelser 148,6 248,3
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NOTER TILL MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

Not 1 — Redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat delarsrapporten enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De redovisningsprinciper som tillampats vid
upprattandet av denna delarsrapport galler for samtliga perioder och 6verensstammer med de redovisningsprinciper
som presenterats i Not 2 Redovisningsprinciper i SHH:s arsredovisning 2017. Dessa finns dven tillgangliga pa

www.shhbostad.se.

Not 2 — Stallda sékerheter och eventualférpliktelser

2018 2017
Belopp i mkr 31-Dec 31-Dec
Stéllda sdkerheter
FOr egna avsattningar och skulder
Nettotillgdngar i dotterbolag som &r pantsatta 89,7 89,8
Pantsatta reverser 262,5 262,5
Ovriga poster 0,1 0,1
Summa stéllda sakerheter 352,3 352,3
Eventualforpliktelser
Borgensataganden for pagaende byggnadsprojekt 51,0 112,3
Ovriga eventualférpliktelser 0,1 0,1
Summa eventualforpliktelser 51,1 112,3
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UNDERTECKNANDE

Stockholm den 26 februari 2019

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att bokslutskommunikén for koncernen och moderbolaget ger en
rattvisande oversikt Gver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Johan Ericsson
styrelseordférande

Thomas Eriksson Ulrika Hallengren
styrelseledamot styrelseledamot
Marcus Hansson Johan Hessius

styrelseledamot styrelseledamot

Misha Moeremans d’Emaus
vd och styrelseledamot

Denna rapport har ej varit féremal for sarskild granskning av bolagets revisorer.

FINANSIELL KALENDER

- Delarsrapport for perioden januari - mars 2019 publiceras den 28 maj 2019

- Delarsrapport for perioden januari - juni 2019 publiceras den 28 augusti 2019

- Deldrsrapport for perioden januari - september 2019 publiceras den 26 november 2019

FOR MER INFORMATION

For mer information vénligen kontakta Misha Moeremans d’Emaus, vd och koncernchef SHH Bostad AB (publ), telefon
070-372 12 14, mm@shhbostad.se eller Ando Wikstrom, ekonomi- och finanschef SHH Bostad AB (publ), telefon 070-324
34 33, aw@shhbostad.se.

OFFENTLIGGORANDE

Informationen ar sddan som SHH Bostad AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument. Informationen ldmnades genom ovanstaende kontaktpersons férsorg for offentliggérande den 26 februari
2019, kl. 07.30 CET.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt hanforligt till
moderbolagets aktiedgare dividerat med genomsnittligt
eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
omraknat till heldrsvarde for den aktuella perioden.

Bruttomarginal
Bruttoresultat dividerat med nettoomsattning.

Nettolaneskuld
Rantebadrande skulder och avsattningar minus
rantebarande tillgangar inklusive likvida medel.

Resultat per stamaktie
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktieagare dividerat med genomsnittligt antal

BRANSCHRELATERADE DEFINITIONER

Bostadsprojekt
Avser bostdder i produktion, exploateringsfastigheter
och fardigstallda bostader.

Bostader i produktion
Avser tiden fran byggstart fram till fardigstallande av
bostader.

Byggratt

Bedomt antal bostdder som kan bebyggas bestaende av
planerad produktion med lagakraftvunnen detaljplan
samt projekt under planprocess men utan dannu
lagakraftvunnen detaljplan. Fér bostdder motsvarar en
byggratt antingen en lagenhet, radhus eller vard- eller
omsorgsboende. For att forfoga dver en byggréatt kravs
antingen dgande av marken eller option pa att dga
marken.

Exploateringsfastigheter

Avser innehav av mark- och byggratter for framtida
bostadsproduktion samt aktiverade
projektutvecklingsinvesteringar.

Fardigstallandegrad
Upparbetade kostnader i relation till beraknade totala
kostnader i padgadende bostadsprojekt.

Fardigstallda bostader

En bostad anses fardigstalld efter erhallet
besiktningsprotokoll och inflyttning kan eller har
paborijats.

stamaktier under perioden efter utdelning till
preferensaktiedgarna.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat dividerat med nettoomsattning.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutning.

Skuldsattningsgrad
Nettoldneskuld dividerad med eget kapital.

Vinstmarginal
Periodens resultat dividerat med nettoomsattning.

Forsaljningsgrad
Antal salda bostadsratter i produktion i relation till
totalt antal bostadsratter i produktion.

Produktionsstart
Det tillfalle nar produktionen pabdrjas av en byggnad.

Projektportfolj
Summa bostdder i produktion och byggratter.

Salda bostader i produktion
Bostader dér bindande forsaljningsavtal har tecknats
och beslut om produktionsstartat har fattats.
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KORT OM SHH BOSTAD AB

Ett rikstdckande bostadsutvecklingsbolag som
erbjuder prisvért boende.

SHH Bostad utvecklar prisvarda bostdder i Sveriges

vaxande stdder med malet att fler ska ha rad att bo.

Var verksamhet omfattar hela kedjan fran koép av
mark till forséljning av bostadsratter, hyresratter
samt vard- och omsorgsboende.

Vdra prisvarda och vélplanerade hem har modern
inredning och utrustning fran kanda varumarken.
Vart mal ar att erbjuda ett bra boende till ett bra
pris, utan att tumma pa kvalitets- och miljonormer.
Det kan vi gora genom vart effektiva och
konkurrenskraftiga arbetssatt.

Vi har en erfaren och snabbfotad organisation som
fokuserar pa att ateranvanda kunskaper, underlag
och l6sningar fran tidigare projekt. Det gor att vi
kan kapa ledtider och kostnader och pa sa satt

skapa realistiska tidplaner och budgetar som haller.
Vi samarbetar endast med ledande byggforetag
som kan méta vara krav pa kvalitet och precision.

SHH erbjuder ett enkelt och bekvamt bostadsval. Vi
minimerar antalet interiérval och haller pa sa satt
nere kostnader och risker som unika val ofta
medfor. Det gor att vi kan leverera mycket boende
for pengarna — pa utsatt tid.

Sedan SHH grundades 2010 har vi fardigstallt fler &n
1 300 prisvarda bostader dver hela Sverige. Den
totala projektportfoljen uppgick per den 31
december 2018 till 3 185 bostader varav 422 under
produktion och 2 763 byggratter.

SHH har en stark finansiell stalining med en kassa
om 235 mkr, ett eget kapital om 409 mkr samt en
soliditet om 43% per den sista december 2018.
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Ett rikstdckande bostadsutvecklingsbolag
som erbjuder prisviirt boende

SHH Bostad AB (publ)
Org. nr: 559007-1824
Kammakargatan 7, 4tr
111 40 Stockholm
E-post: info@shhbostad.se
Tel: +46 8 623 19 10
www.shhbostad.se

SHH Bostad AB (publ) - Bokslutskommuniké januari — december 2018

24



