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Magnolia Bos
| korthet

Magnolia Bostad ar en samhadallsutvecklare
som skapar stadsdelar och kvarter dar
boendet dr en viktig del av en storre helhet.

Magnolia Bostad sdtter gemen-
skapen och samhadllet i fokus. Vi
skapar moderna hem och livsmiljder
samtidigt som vi engagerar oss i
livet p& orterna dar vi verkar.

Som samhadllsutvecklare @r vien

del av ett vixande Sverige, vi har

en roll att spela ddr bostadsbristen
ar stor. Med var affarsmodell kan

vi leverera helhetserbjudanden -
hyresratter, bostadsratter, vard-
boenden och hotell - till kormmuner
som vill utveckla nya stadsdelar och
bostadsomrdden. Tillsammans med
utvalda partners skapar vi hall-
bara hem och bostadsomréden dar
manniskor trivs och har r&dd att bo.

Genom denna dvergripande syn
sdkerstdller vi goda och l&ngsiktiga
relationer med véra intressenter
och bygger p& sa satt ett starkt
foretag.

Januari-december 2017
Nettoomsdattning dkade till 1772
mkr (1010).

Rorelseresultatet uppgick till 375
mkr (355).

Periodens resultat uppgick till
267 mkr (265). Resultat per aktie,
efter avdrag for minoritetens
andelar, uppgick till 5,16 kr per
aktie (5,87).

Det egna kapitalet uppgick till
1171 mkr (998).

Eget kapital per aktie, efter
avdrag fér minoritetens ande-
lar, uppgick till 26,20 kr per aktie
(22,79).

Magnolia Bostad har under perio-
den avtalat om férvarv av 7 501
bedémda byggratter (9 190) och
antalet sdlda boenden under
perioden uppgick till 2 227 (2 124).
Magnolia Bostads aktie handlas
frén den 31 mars 2017 p& Nasdagq
First North Premier.

Styrelsen foresldr en utdelning
om 1,75 kr per aktie (1,75).

Nyckeltal koncernen 2017 2016
jan-dec jan-dec
Projektrelaterade
Antal s&lda boenden under produktion under perioden 2227 2124
Totalt antal boenden under produktion 5849 3945
Antal bedémda byggratter i portféljen 16 429 11190
Finansiella
Rérelsemarginal, % 21,2 351
Avkastning pé& eget kapital, % 21,0 28,8
Soliditet, % 33,0 36,2
Rantetdckningsgrad, ggr 3,3 3,8
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr® 516 5,87
Eget kapital per aktie, kr 26,20 22,79

" Exklusive minoritet

Foér definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS se Not 37
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Handelser per

kvartal

Extra bolagsstdmma hdlls i januari dd Viveka
Ekberg vdljs in som ledamot.

Avtal tecknas om férvdarv av tomtratterna till
tre fastigheter i Breddng. Magnolia Bostad
kommer att fortsdtta arbetet med att driva
detaljplan for att har uppfoéra mellan 700 och
800 bostader.

Avtal tecknas om férvarv av fastighet i Tum-
ba. Fastigheten omfattar cirka 238 000 kvm
mark och Magnolia Bostad kommer har driva
detaljplan for att utveckla cirka 2 000 bosta-
der och vardboenden.

Forsaljning av projektet Slandan, etapp 2,

i Sodertdlje om 130 bostdader. Képare ar Viva
Bostad Sldndan AB och inflyttning bedéms
ske 2020.

Magnolia Bostads aktie godkdnns for handel
pé& Nasdagq First North Premier. Férsta dag
for handel var den 31 mars 2017.

Avtal tecknas om férvarv av tva fastigheter i
Huddinge om cirka 1800 bedémda byggratter.
Magnolia Bostad kommer har driva detaljplan
for framforallt bostadsdndamal, vérdboenden
och hotell.

Avtal tecknas om férvarv av fastighet i Nynds-
hamn for utveckling av cirka 450 bostdder.

Avtal tecknas om forvarv av samtliga aktier i
Svenska Véardfastigheter AB. Den férvarvade
portféljen omfattar 12 projekt om cirka 825
byggrdtter med tilltrade i juli 2017.

Forsaljning av Senapsfabriken etapp 2 i Upp-
salaitvé separata affdrer om totalt 650
bostader. Kopare dr Slatté och Heimstaden
Bostad.

Ramavtal med SIattd inte langre villkorat.
Omfattningen utdkas till att omfatta projekt
till ett samlat fastighetsvdrde om minst 7
mdkr.

Magnolia Bostad offentliggér prospekt och
anséker om flytt av befintligt obligationsldn
om 600 mkr frdn Nasdaq First North Bond
Market till Féretagsobligationslistan vid
Nasdaqg Stockholm.

Projekten Mé i Stockholm och Nya Parken Allé i
Norrképing fardigstdlls och slutavrdknas.

Foérsaljning av konverteringsprojekten Gjuteriet
Toch 2i Eskilstuna om totalt 98 Idgenheter.

Per den 31december 2017 var samtliga bostd-
der i Gjuteriet 1och 38 av 49 bostdder i Gjute-
riet 2 sdlda.



Magnolia Bostad genomfér tvd hotellaffdrer, dar Alecta kdper ett hotell i
Halmstad (bilden) och etti Lund.

Ledningsgruppen utdkas i augusti med Linda
Wiman i rollen som Chef Affarsomrades-
utveckling.

Forsaljning av Fyren etapp 1i Nyndshamn om
cirka 220 bostdader till Viva Bostad Nynds-
hamn AB.

Forsaljning av projektet Varvet Townhouse,
Karlstad, om totalt 8 bostadsratter. Produk-
tionsstart skedde under 2017 och inflyttning
planeras till 2018.

Magnolia Bostad offentliggér prospekt och
ansdker om flytt av befintligt obligationslé&n
om 400 mkr frén Nasdaq First North Bond
Market till Féretagsobligationslistan vid
Nasdaqg Stockholm.

Forsdljning av Fyren etapp 2 i Nyndshamn om
cirka 240 bostdder samt en férskolelokal till
SEB Domestica IV.

Forsaljning av projektet Hyllie Valhall omfat-
tande uppférande av 430 bostdder och en
storre livsmedelsbutik i Hyllie, Malmad. Képare
ar Vault Investment Partners.

Magnolia Bostad genomfér tvé hotellaffarer,
enilLund om 260 rum och en i Halmstad om
240 rum. Kopare dr tjdnstepensionsbolaget
Alecta.

Foérsaljning av projektet Terra Nova i Visby
omfattande 60 vardplatser. Képare ar M&G.

Magnolia Bostad tilldelas en markanvisning
for utveckling av ett vardboende i Motala
samt fyra markanvisningar i Stockholms Stad
for utveckling av totalt 355 bostdader.

Ett strategiskt samarbetsavtal tecknas
med byggentreprenéren Consto AB. Avtalet
omfattar tio kommande projekt och cirka

2 000 bostader.

Ledningsgruppen utékas i november med
Stefan Bergirollen som Chef Affarsutveck-

ling.

Extra bolagsstdmma hdlls i oktober d& ny
minoritetsdgarstruktur godkdndes.



VD har ordet

Vi star starka som
samhallsutvecklare

Magnolia Bostads byggrattsportfolj vaxte under 2017 till 16 429
byggratter, en 6kning med 47 procent under dret. Gladjande ar
dven att vi under 2017 genomfoért vara férsta affarer inom Hotell

och Vardboenden.

Magnolia Bostad har de senaste
dren expanderat kraftigt. Vi har
idag den organisation och alla de
nyckelkompetenser pd plats som
kravs for att framgdngsrikt driva
komplicerade detaljplaneprocesser
frén idé till bygglov och vidare till
inflyttningsklara bostdder. Det ar
positivt att se hur vi framgdngsrikt
féradlar véra projekt genom detalj-
planeprocessens olika steg.

Affdrer inom Hotell och
Vardboenden

Magnolia Bostad ar mer dn en bo-
stadsutvecklare. Vi ar en samhalls-
utvecklare, en partner som hjdlper
landets kommuner att planera och
férverkliga nya bostadsomrdden
med blandade upplatelseformer
och tillhérande service.

Tvé exempel ar projekten Varby
Bryggor och Kvarnsjédal som vi for-
vdrvade under 2017. Har utvecklar
vi nya stadsdelar med 1800 res-

pektive 2 000 bostader. Projekten
ar tvd av fyra stora stadsutveck-
lingsprojekt som Magnolia Bostad
driver i Stor-Stockholm, projekt
ddr vi har ett storre fokus an att
producera bostdder — hdr handlar
det om att utveckla helt nya stads-
delar med parker, gator och all
noédvandig service, stadsdelar dar
mdadnniskor ska leva och trivas.

Utvecklingen av bostdder, framst
hyresrdatter, &r stommen i var
verksamhet. Men som samhdalls-
utvecklare vill vi kunna erbjuda ett
bredare produktutbud och darfor
har vi lagt till utveckling av hotell
och va@rdboenden som nya viktiga
kuggar ivart erbjudande. Dessa
verksamheter utgor ett viktigt
komplement till bostadsutveckling
och bidrar till en 6kad Idnsamhet
och férbdattrad riskspridning.

Darfor ar det extra gladdjande att vi
under 2017 kunnat genomféra vara

férsta affdrer inom séval hotell-
som vardboendeomrddena. Vi sél-
de tvé hotellprojekt om totalt cirka
500 rum till Alecta, ett i Halmstad
och ettiLund. Viser framfoér oss
att vi dven fortsdttningsvis kom-
mer att kunna genomféra ett eller
tvd hotellprojekt per ar.

Vad gdller vardfastigheter avyttra-
de vi projektet Terra Nova utanfér
Visby. Inom vadrdboenden marker
viidag ett dnnu stérre behov och
en starkare marknad @n vi tidigare
forutspdtt. Vi ser att vi l&ngsiktigt
troligen kommer att kunna leverera
fler &n de tva till fyra vérdboenden
vi tidigare planerade att utveckla
per ar.

Stark avslutning pa aret

Magnolia Bostad avslutade 2017
med sitt starkaste kvartal ndgon-
sin. Bakom det goda resultatet
ligger dels férsdljningarna av pro-
jektet Hyllie i Malm& och projektet
Fyren etapp tva i Nyndshamn samt
de ovan ndmnda forsaljningarna.

Under dret har ytterligare tvéd
projekt i Senapsfabriken etapp tvé
avyttrats, det ena till Heimstaden



Magnolia Bostads VD Fredrik Lidjan.

Bostad och det andra till Slatté.
Magnolia Bostad har dessutom
under dret tilldelats sex mark-
anvisningar. En viktig hdndelse
under 2017 var dven det sam-
arbetsavtal som tecknades med
den norskdgda byggentreprendren
Consto AB. Avtalet, som har ett
kontraktsvdarde om cirka tvd miljar-
der kronor, omfattar tio kommande
projekt och cirka 2 000 bostader
som bolaget planerar att produce-
ra &t Magnolia Bostad.

Marknadsldge

| projekt som avser hyresrdtter,
hotell och v&rdboenden ser vi ett
fortsatt stort intresse och en stark
marknad. Héstens oro f6r svenska
bostadsutvecklare har trots detta
i viss man pdverkat Magnolia

Bostad - vi noterade under perio-
den en minskning av intresset for
vara bostadsrattsprojekt och en
ddmpning pd finansmarknaden. Vi
ser en ndgot dkad efterfradgan pd
bostadsratter och en ljusning pé&
finansmarknaderna under inled-
ningen av 2018. Ett viktigt kvitto p&
marknadens fértroende for oss fick
vi under 2018 érs férsta kvartal, d&
vi emitterade ytterligare 200 mkr
inom ramen foér ett av vara befintli-
ga obligationsldn. Obligationsemis-
sionen placerades framgdngsrikt
bland i huvudsak svenska investera-
re med stdd av ytterligare efter-
frédgan frdn andra nordiska lander.
Emissionslikviden kommer framst
anvdndas till Magnolia Bostads
fortsatta expansion.

Jag ser positivt pd framtiden, vi
har under det gdngna dret sett en
gynnsam utveckling av var projekt-
portfdlj som vi tror kommer att
resulteraien hdgre [dnsamhet per
projekt och storre riskspridning i
verksamheten.

Jag vill tacka véra medarbetare
och samarbetspartners for ett

framgdngsrikt 2017.

Stockholm i mars 2018

Fredrik Lidjan
Verkstdllande direktor



Var verksamhet






Var verksamhet | Affarsidé, strategi och mal

Affarsideée

Magnolia Bostad ska med god |I6nsamhet

utveckla effektiva, attraktiva och funktionella

boenden.

Strategi

Genom att arbeta med flera upp-
|&telseformer uppndr bolaget en
god riskspridning.

Fordelningen mellan hyres- och
bostadsratter i projektportféljen
varierar dver tid, baserat pd efter-
frédgan, konjunkturldge och vad

som frdn tid till annan bedéms som
mest gynnsamt fér bolaget. Tillvaxt
ska ske med god I6nsamhet.

Foér att inom ramen for var affars-

idé n& véra mal har féljande strate-

giska inriktning faststallts:
Utveckling ska ske p& orter med
l&ngsiktigt goda demografiska
forutsattningar.
Fastigheterna utvecklas till
bostader, hotell eller vardboenden
utifrdn en marknadsbedémning
samt respektive fastighets indivi-
duella potential och egenskaper.
Efter forsaljning av hyresratts-
projekt har bolaget som

mdalsattning att, i samarbete
med koéparen, omvandla cirka

25 procent av hyresrdatterna till
bostadsratter.

Produktionsstart sker i takt med
att efterfrégan sékerstdllts.
Fokusering pd langsiktiga sam-
arbetspartners.

Effektivt utnyttjande av balans-
rakningen, framst genom hog
omsdttningshastighet i hela
projektkedjan.

Langsiktiga verksamhetsmal fér produktionskapacitet som géller fran 2018

Bostdder

3000 +

Ha kapacitet att produktions-
starta 3 000 bostdder per ar
frén och med 2018.

10

Vardboenden

2-4 +

Ha kapacitet att arligen
producera tva till fyra
vard-, trygghets- eller
studentboenden frén och
med 2018.

Hotell

1-2

Ha kapacitet att &rligen
producera ett till tvé
hotell frdn och med 2018.



Mal

Finansiella mal

Avkastning pa eget kapital

30%

Utfall 2017

° = 21,0%
>3 O /o 2016 28,8% [ | o
Avkastning pd& eget kapital ska
uppgd till minst 30 procent. ZOLLCS
Soliditet 0% Utfall 31 december 2017
o 2015 40,8% O o/
>3 O /o 2016 36,2% 33 ' o
Soliditeten ska uppgd till 2017 e

minst 30 procent.

For Magnolia Bostads héllbarhetsmdl, se sidorna 62-69.

1



Var verksamhet | Affarsmodell

Affarsmodell

Magnolia Bostads affdarsmodell stér stabilt pd
flera ben. Balanserad risk i verksamhetens alla
delar utgér grunden for var styrka.

12

Partnerskap

Foretagskultur

Detaljplan
¢ och tilltréde

Foérvary,

konceptutveckling o
och detaljplanearbete

Balanserad risk

Flexibilitet

Balanseradriskialla led

Magnolia Bostads affdr bygger p&
att utveckla ekonomiskt, socialt
och miljdmadssigt héllbara bostader
i storstddernas ytteromrdden ochii
medelstora stdders centrala delar.
Den ekonomiska grunden bygger p&
att balansera risker inom omrdade-
na kostnader, intdkter och likvidi-
tet; projekten ar saldai ett tidigt
skede, redan innan spaden sdtts

i marken. Genom att genomféra
markkdp, entreprenadupphandling
och férhandlingar med investerare
parallellt reducerar vi tiden mellan
forvarv och férsaljning, vilket bidrar
till balanserad risk i verksamheten.

Forsdljning

Ett brett produkterbjudande och
var ndrvaro pd ett stort antal orter
i landet a@r andra viktiga pussel-
bitar. Magnolia Bostad utvecklar
allt frén hyresratter och bostads-
ratter till vdrdboenden och hotell.
Genom att arbeta med en palett
av uppldatelseformer uppndr vien
bred riskspridning. Framférallt
kommuner efterfrdgar en mix av
upplatelseformer, vilket gér oss till
en attraktiv partner fér ldngsiktiga
samarbeten.



Eventuell konvertering

Majoriteten av bostadsrdtterna som vi utvecklar ar
initialt avyttrade enligt en hyresrattskalkyl. Magnolia
Bostad har sedan méjligheten att pd investerarens
uppdrag sdlja vissa av bostdderna som bostadsratter.
De 6vervdarden som skapas genom konvertering delas
mellan Magnolia Bostad och investeraren. Om inte
férutsattningarna fér konvertering uppnds kvarstar
fortfarande hyresrattsaffdren.

 Vinstavrdkning
och frantréde

Produktion genom
totalentreprenad och
projektledning

Bred portfdlj

For att kunna starta produktion
och levererai ett jdmnt tempo
kravs ocksd en stor byggratts-
portfdlj - vadr mélsattning ar att
vid varje givet tillfalle ha 6ver

15 000 byggratterilager. Alla
bolagets férvarv sker baserat pd en
hyresrattskalkyl. Detta minskar ris-
ken for att Magnolia Bostad képer
for dyrt. Virdknar med att over tid
kunna konvertera cirka 25 procent
av bostdderna i hyresrdttsprojekt
till bostadsratter. Vid en konverte-
ring till bostadsratter ar malet att
bostadsrdtten ar vard cirka 10 000
kronor mer per kvadratmeter &n
hyresratten.

Slutavrdkning
och inflyttning

Overlamning °

till kund

Effektiv organisation

Tydliga rutiner dr a och oiden
dagliga driften, effektivitet hos
alla medarbetare ar ett maste for
ett bolag som expanderar. For att
sdkerstdlla maximal kontroll dver
bolagets foradlingsprocess styrs
verksamhetens nyckelfunktioner
internt. Bolaget har alla nyckel-
kompetenser pd plats, effektiva
processer och rutiner for att sdker-

stdlla god kontroll och effektiv drift.

Stabil finansiering

En stark kassa dr ytterligare en
grundbult i verksamheten dé& finan-
siell styrka ar en férutsdattning for
att genomféra forvarv. Tillsam-
mans med vdra samarbetspartners,
stabila svenska institutioner eller
andra vdlrenommerade partners,
finansieras forvarv.

Magnolia Bostad har en stark
stallning pd obligationsmarknaden,
vdra tvé obligationer uppgick till
totalt 200 miljoner kronor per sista
december 2017.

13



Var verksamhet | Vardegrund

Vi utvecklar Magnolia
Bostad tillsammans

Magnolia Bostad ar ett lag bestdende av
manniskor med olika bakgrund och kompetens.
Tillsammans odlar vi en stark gemenskap i det
dagliga arbetet.

Nytdnkande, ambition och med-
vetenhet ar kittet som héller oss
samman. Det innebdr att alla

medarbetare har viljan att tdnka "Vi odlar en helt egen kUItUI"

i nya banor och hela tiden utma-

ong ) o L n
na det traditionella. Vi arbetar och vi utvecklar den tillsammans
effektivt och strukturerat fér att

maximera var produktivitet ialla Louise Persson, HR-ansvarig Magnolia Bostad

led. Vi odlar ett genuint engage-
mang for samhallet, fér vi ar en
del av det stora laget Sverige.
Magnolia Bostad ska och vill géra
skillnad pd orterna dar vi verkar.

Vivdlkomnar nya perspektiv

Vi odlar en helt egen kultur och

vi utvecklar den tillsammans.
Magnolia Bostad kommmer alltid
att ha behov av mdnniskor som
kan slipa vart erbjudande genom
att se saker ur andra perspektiv.

| gengadld kan vi erbjuda ett fritt
och stimulerande arbete med
mycket eget ansvar. Allt i en ung,
vaxande organisation med ett
uttalat mal att bli en féregdngare
ndr det gdller ekonomiskt, socialt
och miljdmadssigt hallbar bostads-
utveckling.

Louise Persson ar HR-ansvarig pd Magnolia Bostad.

14



Nytdnkande

Vidrivs av att tanka nytt och gillar
att utmana varandra att hela tiden
ta ndsta steg. For nyfikenhet ar

en grundldggande egenskap om

vi ska klara av att [6sa dagens och
morgondagens utmaningar vad
gdller arkitektur, gestaltning och
miljdmassigt hallbar byggteknik. Vi
ar energiska, vetgiriga och vagar
dromma.

Ambition

Vi dar stolta, men aldrig néjda.
Drivkraften att hela tiden vdssa
vart erbjudande har gjort oss till en
av de snabbast vdaxande bostads-
utvecklarnailandet. Det finns
ingenting som inte kan slipas, det
finns ingenting som inte kan effek-
tiviseras — det handlar bara om hur
dedikerad man ar.

Medvetenhet

Vi dr ett lag som varje dag arbetar
for att bli starkare och mer att-
raktiva mot kunder, partners och
potentiella medarbetare. Men vi

ar ocksd en del av det stora laget
Sverige, vi har en viktig roll att spela
i ett land med stora behov av hall-
bara hem ddar mdnniskor har réd att
leva och bo. Tillsammans odlar vi
ett engagemang fér samhallet som
ar avgorande for att kunna leverera
mer dn bara boende.

Namn:

Anna Sjoblom
Titel:

Marknads-
projektledare
Magnolia Bostad

Anna Sjéblom ar marknadsprojektledare och har
arbetat inom bolaget i drygt tre ar.

- Jag ansvarar fér marknadsféringen av

mina projekt. Det innebdr konkret att ta fram

aktivitets- och kommunikationsplaner, budget,

byggplatsprofilering, trycksaksproduktion, kam-
panjer i sociala och
traditionella medier
samt pd webben,
kundkommunikation
och inte minst projekt-
ledning av spadtag
och sdljstarter. En
valdigt kreativ och
utvecklande roll med
mdanga kontaktytor
saval internt som
externt.

— Magnolia Bostad ar
ett nytdnkande féretag med en bred portfélj av
projekt som skiljer sig &t vad gdller s@val upp-
l&telseform som utformning. Personligen tycker
jag att det ar kul att vi sponsrar dam- och flick-
fotboll pd mdnga av de orter dér vi har projekt. Vi
sitter centralt i Stockholm i nyrenoverade lokaler
och féretaget satsar mycket pd sociala aktivite-
ter for personalen.

- Det arinspirerande att vi dr verksamma pé sé
mdanga olika orter i landet. Jag gillar att lara kan-
na en ny stad, f& se hur projektet vaxer fram och
att traffa manniskorna som kommer att flyttain
i lagenheterna.
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Magnolia Bostads

affar

Magnolia Bostads affar bygger pd balanserad risk
och effektivisering i alla led — en modell vi havdar ar

branschens mest effektiva.

Genom att foérvarva fastigheter
baserat pd hyresrattskalkyl kan vi
utveckla ekonomiskt, socialt och

miljdmassigt hdllbara boenden utan

att géra avkall pé vare sig 16nsam-
het eller kvalitet. Vi vdljer om vi ska

utveckla hyresratter, bostadsrdtter,
hotell eller vardboenden utifrén vad

marknaden efterfrdgar och den
specifika fastighetens forutsatt-
ningar. Detta ger Magnolia Bostad
stor flexibilitet och minskar risken i
vara projekt.

Trygga férvérv

Magnolia Bostad har etablerat

sig som en samhdllsutvecklare, en
partner som hjdlper Sveriges kom-
muner att utveckla nya bostads-
omrdden. Vi skapar nya stadsdelar
med blandade upplételseformer,
vardboenden, hotell och 6vrig ndd-

Forstudie och forvarv

« Tdta kontakter med kommuner avseende
markanvisningar.

« Analys av fastighetsdgande och upp-
s6kande verksamhet fér att hitta egna
affarsmojligheter.

Snabb uppféljning av propder frén privat-
personer och fastighetsbolag.
Volymbed&mningar och tidiga skisser.
Marknadsanalyser och Due Diligence.
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Fredrik Lidjan
VD Magnolia Bostad

vandig service. Bolagets férvarv
bygger pd ett noggrant férarbete
och en egenutvecklad hyresratts-
kalkyl som minskar risken fér att vi
képer for dyrt.

De goda relationerna med kommu-
nerna gor att vi ofta far delta i
markanvisningar i ett tidigt skede.
Utbytet med entreprendrer, arki-
tekter och fastighetsbolag ar ocksé
av stor vikt i sokandet efter poten-

Programfas

Driva flexibla och effektiva detaljplaner
till laga kraft dér sé behévs.
Konceptutveckla det specifika projektet.
Faststdlla projektets miljoklassificering.
Férhandla och upphandla konkurrenskraf-
tig totalentreprenad.

Uppratta avtal fér férsdljning av hyres-
rattsprojekt.

Pabérja forsaljning till kunder i bostads-
rattsféreningar.

III
tiella projekt. Med vart snabbrérliga E%i
arbetssatt och var effektiva orga- -
nisation kan vi ligga steget fére och
sdkra nya investeringsmgjligheter.

Produktutveckling som ligger
steget fore

Parallellt med férvéarvsprocessen
inleds arbetet med att utveckla
ett attraktivt och héllbart koncept
anpassat till platsens naturliga
férutsattningar. Genom att pd

Projektledning och bygglov.

- Tecknande av férsdljningsavtal och total-
entreprenadavtal.

« Vinstavrdkning.
Levererans av projektet till investerare
eller bostadsrattsférening.
Projektledning av byggnation i samarbete
med entreprendr.



«  Driftuppféljning i samarbete med kunden.
- Erfarenhetséterféring.
« Hantering av kundrelationer under garan-

« Genomfdrande av garantibesiktning.

e
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Ty

Eftermarknad

titiden.

Ovan: Projektet Slandan i Séder-
tdlje ar under produktion och
berdknas vara inflyttningsklart
2020.

Till vénster:

- Projektet Sléndan framskri-
der enligt plan, sdger Andreas
Lorenz, projektutvecklare pd
Magnolia Bostad.
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ett tidigt stadium bestdmma

hur projektet ska utformas blir vi
mer tréffsakra i vara ekonomiska
bedémningar. Vi arbetar nara véra
entreprenérer och utbyter erfaren-
heterisyfte att redaniett tidigt
skede utveckla kostnadseffektiva
I6sningar. Detta minskar riskerna
ytterligare och 6kar den finansiella
stabiliteten i projektet. Vid detalj-
planeprocesser strdvar vi efter att
f& ut en sa stor genomférbar volym
som mgjligt, men aldrig genom att
géra avkall pd kvaliteten.

Som samhdallsutvecklare tar
Magnolia Bostad ansvar for att
ladgenheterna ska vara smakfulla,
vdlplanerade och yteffektiva, men
aven for att utveckla omrdadet runt
omkring bostdderna till en stads-
del dar inv@narna vill leva och bo.
Hallbarhetsaspekter ar grundlag-
gande och vi strdvar alltid efter att
uppnd eller 6vertraffa kraven for

Rickard Langerfors
Vice VD

miljocertifiering enligt Miljobyggnad
Silver, Svanen eller motsvarande i
alla vara projekt.

Forsdljning

For att minska finansieringsbehovet
och risken i vara projekt sdljs projek-
teniett tidigt skede, redan innan
spaden satts i marken. Genom att
genomfoéra markkép, entreprenad-
upphandling och férhandlingar med
investerare parallellt reducerar vi
tiden mellan foérvarv och férsaljning,
vilket bidrar till en balanserad risk i
alla delar av verksamheten.

Vi samarbetar med ldngsiktiga
institutionella dgare som &ar mindre
konjunkturkénsliga dn ménga andra
kopare. Det ger oss en kontinuitet
och mgjlighet att redan pé plane-
ringsstadiet inleda diskussioner

om ett slutligt fastighetsvarde for
projektet. Tidiga diskussioner ger
dven investeraren viss méjlighet att
pdverka projektets utformning.

Lénsam konvertering

Utvecklingen av hyresrdtter ar
basen i Magnolia Bostads verksam-
het. Vinstpotentialen i bostads-
ratter ar dock hogre, vilket vi tar
tillvara genom att strdva efter att

e

Vara produktkategorier ger en balanserad risk

Hyresratt

18

Hyresrattsprojekt kombinerar god
I6nsamhet, Idg kapitalbindning

och lag projektrisk med en relativt ﬁ
liten intern resursdtgdng. Magnolia

Bostad har valt att [dgga tonvikten
vid utveckling av hyresrattsfastig-
heter. Slutkund i hyresrdttsprojekt
ar ldngsiktiga institutionella place-
rare som forvarvar fastigheterna
tidigt i projektet.

Bostadsrdatt

Bostadsrattsprojekt medfor hogre
marginaler, men ar mer personal-
intensiva och staller hégre krav pé
finansiella resurser under projektets
gdng. Magnolia Bostad strdvar ef-
ter att utveckla bostadsratter som
en del i ett stérre projekt. Kommu-
ner efterlyser ofta en blandad upp-
|&telseform i nya omrdden, vilket
gor oss till en attraktiv partner for
ldngsiktiga samarbeten.



Har utvecklar Magnolia Bostqq

kvurteret Bryggeriet med 327 modernq hyresrétter,
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Projektet Bryggeriet i Helsingborg omfattar 327 hyresldgenheter.

Vardboende

Magnolia Bostad férvarvade under
2017 Svenska Véardfastigheter AB
och forstdrkte déarigenom erbju-
dandet till sdvdal investerare som
till landets kommuner. Genom

att ytterligare bredda produkt-
erbjudandet starker vi var position
som samhdllsutvecklare.

=

Hotell

Hotellprojekt liknar hyresratts-
projekt i affdarsuppldgget da slut-
kunden dven har ar institutionella
placerare. Etablering av nya hotell
sker p& orter med positiv utveckling
vad gdller befolkning och naringsliv.
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L

| Uppsala pdgdr byggnation av projektet Senapsfabriken.

over tid konvertera en fjardedel

av bostddernai hyresrdttsprojekt
till bostadsratter. Vi kan darmed
férdubbla [6nsamheten p& konver-
terade boenden med bibehdllen l&g
risk och I&g kapitalbindning. Vid en
konvertering till bostadsratter ar
mdalet att bostadsratten ar véard
cirka 10 OO0 kronor mer per kva-
dratmeter @n hyresratten.

Effektivt genomférande

Viinleder l&ngsiktiga partnerskap
genom ramavtal med vdaletablerade
byggentreprenadféretag. Genom
att involvera véra byggentrepre-
norer tidigt i utvecklingsprocessen
stdrker vi forutsattningarna for

hog kvalitet och leveranssdkerhet.
Viupphandlar produktion i form av

20

Erik Rune
Vice VD

totalentreprenad till fast pris, vilket
begransar risken for kostnads-
6kningar relaterade till byggpro-
duktionen.

Magnolia Bostads projektutveck-
lare har gedigen erfarenhet av
upphandling och kontroll av bygg-
entreprenader. Oavsett upp-
|&telseform driver och utvecklar

vi projekten frén férsta idé, via
detaljplanearbete och koncept-
utveckling till det slutgiltiga fardig-

stdllandet. Ett kvitto pd Magnolia
Bostads effektivitet ar att vi under
2017 startade projekt for pro-
duktion av 6ver 2 200 boenden.
Storskalighet medfér lagre kost-
nader for varje enskild enhet, vilket
ytterligare bidrar till den finansiella
[6nsamheten i verksamheten.

Overldmning till slutkund

En grundldggande férutsattning for
att ha ndjda kunder ar att produk-
ten levereras i tid och ar felfri, vilket
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ar en utmaning fér alla aktoérer i
branschen. Magnolia Bostad lagger
darfor stor vikt vid att alla boenden
ar fria fran besiktningsanmarkning-
ar vid inflyttning.

| hyresrdatts-, hotell- och vard-
boendeprojekt dr Magnolia Bostads
slutkund i allménhet den institution
som forvarvat fastigheten.

| bostadsrdattsprojekt ar slutkunden
bostadsrattsféreningen.

.
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Namn:
Angelica
Andersson
Titel:
Projektutvecklare
pd Magnolia
Bostad

- JAG TYCKER OM det héga tempot har pd Magnolia
Bostad. | vissa projekt kan det gé sé lite som ett halvar
frén det att vi képt ett antal byggratter till dess att vi
sdtter spaden i marken.

| andra projekt ar det mycket langre tidshorisonter,
berdttar Angelica Andersson. Det gdller till exempel de
fyra stadsdelar Magnolia Bostad héller pd att utveckla i
Stockholm och som hon arbetar med just nu.

— Har ar tjusningen istdllet att det ar sé stora projekt.
Sédra Haggviks Gérdar i Sollentuna kommer till exempel
att bli nio kvarter med bostdder. Det kommer att bli en
helt ny stadsdel dédr médnga manniskor ska bo och trivas.

— Vi arbetar mycket ndra kommunen
i detaljplanearbetet for att kunna
uppfylla alla deras férvantningar och
krav. Det handlar om att 4 till ratt
mix av uppldtelseformer, att skapa
en attraktiv och spdnnande stadsdel
for dem som ska bo dar, med handel,
service, vdgar och parker.

Angelica Andersson har ménga érs erfarenhet av arbete
med planfrégor kring projekt- och stadsutveckling, ofta
med ett hdllbarhetsperspektiv. Hon tycker att det ar
positivt att hdllbarhet kommit alltmer i fokus i projekt-
utvecklingsarbetet.

- Idag ar miljokraven mycket konkreta. De projekt vi

utvecklar ér pd riktigt ekonomiskt, socialt och milj6-
massigt héllbara, och det tycker jag kénns valdigt bra.
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Namn:

Dan T. Sehlberg, VD Svens-
ka Vardfastigheter och
Affarsomrddesansvarig
Vard inom Magnolia Bostad
och Erik Rune, vice VD pé&
Magnolia Bostad

Svenska Vardfastigheter och Magnolia Bostad passar valdigt bra ihop - vi ér lika vad géller féretagskultur och drivs av ett starkt entreprendrskap
dar affdren stéricentrum, sdger Dan T. Sehlberg, har tillsammans med Erik Rune.
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Svenska Vardfastigheter visade smidighet som samarbetsparter i projektet
att skapa ett nytt, modernt sdrskilt boende pd Terra Nova i Visby, séger Maria
Bjérkman tidigare Socialnémndens ordférande i Region Gotland. Svenska
Vardfastigheter var enkla att kommunicera med och visade en lyhdrdhet fér
de 6nskemadl och behov vi uttryckte, de visade ocksd en férstdelse for de ibland
specifika krav vi hade i egenskap av Region.

MAGNOLIA BOSTAD FORVARVADE sommaren 2017 Svenska
Vardfastigheter. Affaren férstdrker bolagets position inom
utvecklingen av vérdboenden och utdkar erbjudandet till saval
investerare som landets kommuner.

- Magnolia Bostad ar en samhdallsutvecklare. Sveriges kommu-

ner séker samarbetspartners som erbjuder ett brett program,

aktérer som har kompetens inom mer @n enbart bostads-

utveckling, séger Dan T. Sehlberg, VD Svenska Vardfastigheter
och Affarsomrédesansvarig
Va&rd inom Magnolia Bostad.
Genom férvarvet av Svenska
Vérdfastigheter forstarker bola-
get sitt erbjudande till kommu-
nerna. Samtidigt bidrar Svenska
Vérdfastigheter till att balan-
sera Magnolia Bostads risk, d&
utvecklingen av vérdboenden ar
en mycket sdker affar eftersom
efterfrdgan inte &r konjunktur-
kanslig.

Vardboenden ar en komplicerad produkt — det handlar om bo-
stdder som ocksd ar en arbetsplats och en vardinrdttning. Det
finns dessutom en l&ng rad lagkrav och regelverk som reglerar
hur dessa boenden ska fungera. Sedan Svenska Vardfastig-
heter bildades 2009 har bolaget investerat mycket arbete i att
utveckla sitt koncept for vardboenden.

- Jag tycker att vi producerar Sveriges bdsta vardboenden,

en premiumprodukt med ett mycket gott rykte, sdger Dan T.
Sehlberg.
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Fortsatt hogt bostads-
byggande under 2017

Under 2017 fortsatte bostadsbyggandet att cka
i Sverige. Under dret inleddes byggandet av cirka
50 750 lagenheter i flerbostadshus, en 6kning med
@ procent jamfort med 2016.

FJOLARET AVSLUTADES med
positiva konjunktursignaler frén
omvdrlden och tilltagande global
tillvaxt som gynnar Sverige. Under
2018 ar stdérsta frdgan nar férsta
rantehdjningen kommer att ske och
pd bostadsmarknaden ar frége-
tecknen stora kring effekten av det
nya amorteringskravet. Den senas-
te tidens ldgre bostadspriser och
en allmdn osdkerhet om bostads-
marknaden vdntas till en bérjan
fortsdatta, for att sedan stabiliseras
under dret.

Efter férsta halvaret 2016 1&dg den
globala tillvaxten pé& 3,2 procent,
vilket var den lagsta nivén sedan
den finansiella krisen. For heldret
2017 uppgick den globala tillvaxten
till 3,6 procent. Den foérvdntas under
2018 stiga ytterligare, till 3,7 pro-
cent. | Sverige har hégkonjunkturen
forstarkts, dar expansiv finans- och
penningpolitik och stark bygg-
konjunktur har drivit tillvaxten.

Med en stark arbetsmarknad, en
god 6kning av disponibla inkomster
och hog befolkningstillvaxt ar for-
utsattningarna for en stark BNP-
tillvaxt fortsatt goda i Sverige —
2017 uppgick Sveriges BNP-tillvaxt
till 3 procent. Under &ret minskade
arbetslésheten, repordantan l[am-
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nades orérd pd —-0,5 procent och
inflationen hade en stigande trend,
men till skillnad frédn 2016 &r nu
ndringslivets investeringar storre dn
investeringarna i bostader.

Osdkerheten pd bostadsmarkna-
den gor att byggsektorn sannolikt
férsvagas dven om vi raknar med
en mattlig prisnedgéng. P& grund
av forbattrad global efterfragan
och férdelaktig varusammansatt-
ning férvdntas exporten vaxla upp,
vilket i sin tur bidrar till fortsatt god
tillvaxt. Den starka konjunkturen
har bidragit till att inflationen varit
ndra 2 procent en tid.

Marknadsavsnittet har upprattatsi
samarbete med Newsec, réddgivare
inom fastighetsbranschen.
Marknadsbeskrivningen och fram-
tidsbedémningarna som redovisas

i texten ar baserade p& Newsecs
samlade erfarenheter och bedém-
ningar av marknaden.

Den totala transaktionsvolymen
for heléret 2017 landade pé 147,5
miljarder kronor (fér transaktioner
6ver 40 miljoner kronor) vilket ar

26 procent lagre an féregdende ars
rekordvolym om 2071 miljarder kro-
nor, men ar pd en likvardig nivé som
transaktionsvolymen &r 2015 (147
miljarder kronor).

Bostadssegmentet lockade flest
investerare och stod fér 26 procent,
motsvarande 38 miljarder kronor,
av transaktionsvolymen. Kontors-
segmentet har under dret tappat
en stor andel och stod i &r endast
for 18 procent av transaktionsvoly-
men (28 procent under 2016) , vilket
ar den lagsta andel som Newsec
uppmatt.

Fortsatt stark befolkningsékning

| november 2017 hade Sverige en
befolkning p& 10,1 miljoner invanare,
vilket motsvarar en befolkningsok-
ning pd 1,3 procent jamfort med
féregdende ar. Enligt SCB 8kar
folkmdngden for ndrvarande med



drygt 100 000 personer per &r och
Sverige kommer &r 2060 att passe-
ra 13 miljoner inv@nare. Den starka
befolkningsdkningen kan férklaras
av att invandringen &r hdgre dn
utvandringen samt att vi har fler
fédda an avlidna inv@nare per ar.

De tre storstadsregionerna repre-
senterar idag 39 procent av den
svenska befolkningen. Under 2017
o6kade befolkningen i 75 procent

av kommunerna, eller totalt 222
kommuner, vilket ar farre an mot-
svarande period féreg&ende ar (90
procent av kommuner). Detta kan
forklaras med att befolkningstill-
vaxten koncentrerades ndgot mer
till de stérsta kommunerna under
2017, dar Stockholms kommun 6ka-
de mestiabsoluta tal.

Den storsta procentuella be-
folkningstillvaxten skedde i

Knivsta kommun (Uppsala 1an)

dar uppgdngen var 2,4 procent.
Befolkningsdkningen i Knivsta be-
rodde frdmst pd hég inrikes inflytt-
ning, medan 6kningen i Stockholms
kommun berodde p& héga fédel-
se- och invandringstal. Den héga
befolkningsdkningen i majoriteten

av Sveriges kommuner indikerar att
dessa kommuner kommer att beho-

va utdka sitt bostadsbestand.

Pdbdrjade bostdder i flerbostadshus, riket 1999-2017
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Bostadsinvesteringar

Vihar sett ett 1&gt antal bostads-
investeringar i férhallande till
befolkningstillvaxten sedan
1990-talet. Trots ett 6kat byggande
pd senare ar har byggtakten andéa
inte natt upp till de nivder som
behdvts for att hdlla jémna steg
med befolkningstillvaxten, framst i
storstadsregionerna. Enligt Bover-
ket kraver den kraftiga befolknings-
tillvaxten 600 000 nya bostdder
fram till 2025, d&r mer dn halften
behdvs fram till 2020.

De svenska bostadsinvesteringarna
som andel av BNP uppgick 2017 till
cirka fem procent, en internatio-
nellt sett normal nivd, men hég for
svensk del ur ett historiskt per-
spektiv. | Danmark utgér bostads-
investeringarna dver fyra procent
av BNP och motsvarande siffrori
Tyskland och Frankrike uppgar till
cirka sex procent av BNP. De svens-
ka bostadsinvesteringarna som
andel av BNP har de senaste drenii
genomsnitt legat pd 3,2 procent.

Enligt preliminar statistik frén SCB
pébdrjades byggandet av cirka

50 750 bostdder i flerbostadshus
under 2017, jamfort med 46 661

28

under 2016. Drygt 50 procent av
nybyggnationen skedde under 2017
i och omkring storstadsomrédena
Stockholm, Géteborg och Malmé.

Hyresrdttsmarknaden

Enligt IPD Fastighetsindex, framta-
get av MSCI, var totalavkastningen
pd& bostader i Sverige 8 procent
under 2017. Totalavkastningen for
svenska fastigheter i stort lag pé
10,8 procent.

Direktavkastningskravet for cent-
ralt beldgna bostadsfastigheteri
storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmé har succes-
sivt sjunkit sedan 2008. Denna
utveckling visar att bostadssektorn
beddéms vara en stabil investerings-
sektor med l&g risk.

For centralt beldgna bostadsfastig-
heter i bdsta ldge i Stockholm,
Goteborg och Malmé ar det framst
kvadratmeterpriset for bostads-

ratter i samma omréde som

styr marknadsvdardet, till féljd av
ombildningsmgjligheten. Fér dessa
bostadsfastigheter uppskattas
direktavkastningskravet av Newsec
till 1,45 procent, 1,65 procent och 2,4
procent for de bdsta bostadsladgena
i Stockholm, Géteborg och Malmé.
Newsec har dock observerat trans-
aktioner under dessa direktavkast-
ningsnivder i flera fall.

Bostadsrdattsmarknaden

Under 2017 érs sista kvartal mins-
kade priserna pd bostadsratter

i riket med 6,3 procent, frén ett
genomsnittligt pris pd 40 420 kr/
kvm till 37 889 kr/kvm. Sett till hel-
d&ret 2017 minskade bostadsratts-
priserna i Sverige med 4,2 procent. |
Stor-Stockholm minskade priserna
med 6,7 procent. | Malmo dkade
bostadsrdattspriserna med 5,6
procent och i Géteborg minskade
de med O,5 procent.



De tre storstadsomrddena fortsat-
ter att dominera pd marknaden, d&
6 av 10 bostadsratter sdljs i ndgot
av dessa omrdéden. Sett till vardet
ar dominansen dnnu stérre och
bostadsrdtternai de tre storstads-
omrédena fér 75 procent av den
totala omsattningeniriket.

Det unika ldget med l&ga réntor
och hog tillvaxt, samtidigt som
bostadspriserna ligger pd en hég
nivd innebar férhojd risk for fram-
tida ekonomiska kriser.

Foér att bygga upp en motsténds-
kraft infér ndsta ekonomiska kris
skdrper Finansinspektionen amor-
teringskravet fér nya boldnetagare.
Det skdrpta amorteringskravet,
som borjar gdlla 1mars 2018,
innebdr att alla nya bolénetagare
som l&nar mer an 4,5 gdnger sin
bruttoinkomst, ska amortera mer
av boldnet per &r an vad de skulle
behdvt géra tidigare. D& det &r en
férhallandevis liten andel som om-
fattas av kravet (ca 14 procent av
nya bol@netagare), bedéms inte det
nya amorteringskravet komma att
utlésa ndgot prisfall p& bostads-
rattsmarknaden.
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Namn:

e

p— l'__. I Klas Ljungber

B _— ! jungberg
_w Titel:

Affdarsomrédes-
ansvarig Kommun
pd Magnolia
Bostad

- DET AR EN SPANNANDE utmaning att ta fram

detaljplaner fér en ny stadsdel och sedan vara med

och bygga den, sdger Klas Ljungberg, Affdrsomrdades-

ansvarig Kommun pd Magnolia Bostad. | véra projekt

samspelar mé&nga personer som alla har olika roller —
kommun, byggherre, arkitekt, konsult,
for att bara ndmna ndgra. Det ar ett
svart samspel men sd haftigt nar det
fungerar!

Klas ansvarar féor Magnolia Bostads
kommunkontakter och arbetar for att
bolaget ska tilldelas markanvisningar
och med att initiera nya projekt for
bolaget. Han har kommunal bakgrund
och har arbetat 15 &r med bostads-
planering och ndringslivsutveckling.

— Magnolia Bostad dr ett ungt och dynamiskt bolag
med ambitioner, bra energi och hégt tempo. Foretaget
har vuxit snabbt och lyckats rekrytera ménga bra och
kompetenta medarbetare. Det dr mycket inspirerande
att f& arbeta p& Magnolia Bostad med att bygga nya
samhadllen och att utveckla Sverige.
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Var verksamhet
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Namn:

Rickard Langerfors, vice VD
pé& Magnolia Bostad och Nik-
las Malmfors, Affarschef NCC
Building.

Samarbetar kring:

Projektet Senapsfabriken, dar
Magnolia Bostad utvecklar
1800 bostdder i centrala
Uppsala.

- NCC som entreprendr har kunskapen och engagemanget att leverera en helhet inom varje projekt, séger Rickard Langerfors, vice VD pé&
Magnolia Bostad (till vanster). NCC har under senare &r byggt upp en stor kompetens i att driva tidiga projektskeden, en viktig kugge om man vill
uppné kvalitativa och effektiva bostadsprojekt. Till hdger pd bilden Niklas Malmfors, afférschef inom NCC Building.
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Senapsfabriken, Uppsala.

UPPSALAS STORSTA UTVECKLINGSOMRADE, Senaps-
fabriken, @r under full byggnation. Hér utvecklar Magnolia
Bostad cirka 1800 bostdder och NCC ar totalentreprendr
for stora delar av projektet.

Bolagen har samarbetat sedan 2014, bland annat kring det
nu inflyttade projektet Nya Parken Allé i centrala Norrképing
— 268 hyresrdtter som uppférdes i anslutning till Norrkdpings
fotbollsarena.

Niklas Malmfors ar affdarschef
for NCC Building och samar-
betar ndra Rickard Langerfors,
vice VD pd Magnolia Bostad.

- Magnolia Bostad dr en
driven bestdllare som vill
utveckla bdde affdren och det
satt pd vilket vi idag bedri-
ver traditionellt affarstdnk, sadger Niklas Malmfors. Detta
har utvecklat oss som entreprendr samtidigt som Magnolia
Bostad tydligt varnat om var samverkan idag och framaver,
ndgot vi tycker skapar en vardefull Idngsiktighet i var relation.

- Kreativiteten hos Magnolia Bostads medarbetare och

drivet i hur affdren och projektet genomférs sarskiljer absolut
Magnolia Bostad frén andra. De visar ocksd ett stort fértroen-
de fér oss som entreprendr genom alla skeden. Denna instdll-
ning skapar tillit och engagemang, ndgot som &r nédvéndigt
om man ska lyckas med att driva framgéngsrika projekt och
samarbeten.
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B Magnolia Bostads projekt

Projekt

Magnolia Bostad utvecklar framst Andel av projektportféljen med detaljplan Geografisk férdelning av projektportféljen

hyresratter, hotell och vdrdboenden
i Sveriges tillvaxtorter och stor-
stdder. Dessa avyttras pd ett tidigt
stadium till stérre svenska institu-
tioner eller andra vdlrenommerade
partners. Bolaget utvecklar dven
bostadsratter. Magnolia Bostad
tillémpar ett samhdllsbyggnads-
perspektiv i sina projekt. Kom-
muner, och dven institutionella
placerare, efterfrdgar ofta kom-
petensen att utveckla kompletta
bostadsomréden, som utéver bo-
stdder dven innehdller exempelvis
student- och vardboenden. Genom
att arbeta med flera produkter och

n% 11%

16 429 24% 16 429
byggrétter byggrétter
58%

89% 7%

o N Detaljplan
upplételseformer uppndr Magnolia Ej detaliplan Storstockholm
Bostad en god riskspridning och blir Uppsala
en attraktiv partner fér l&ngsiktiga Oresundsregionen och Goteborg
samarbeten. Svrigt
Magnolia Bostad har som ambition
att nd en marginal om 10 procent ratter och antalet sdlda boenden totalt cirka 825 bedédmda boenden
for hyresrattsaffarer, 15 procent under produktion uppgick till 5 849. i projektportfdljen. Svenska Vard-
for hotellaffdarer samt 20 procent Under rakenskapsdéret 2017 har bo- fastigheter AB tilltraddes i juli 2017.
foér vérdboenden och bostadsratts- laget tecknat avtal om férvarv av
affarer. 7 501 bedéomda byggratter i bland | december genomférde bolaget
annat Hyllie, Stockholm, Huddinge dven sina forsta férsdljningar av
Per den 31december 2017 hade och Nyndshamn. | juni tecknades hotell om sammanlagt 500 rum.
Magnolia Bostad en projektportfdlj avtal om férvarv av samtliga aktier Under 2017 har tio projekt om 2 227
om totalt 16 429 bedémda bygg- i Svenska Vardfastigheter AB med boenden sdlts.
Projektportféljens utveckling, Bedémda produktionsstarter i projektportféljen
antal byggrétter (ej salda projekt), antal byggréatter
16 000 7500 A B~
16170 15 848 227 273
12 000
11830
11190 5000
8 000 275 7092
300
2500
734 [ ]
4000 126 3121
1860 2O
72
0 0 230
2016-12-31 2017-03-31 2017-06-30 2017-09-30 2017-12-31 2018 2019 2020 2021 tbd
Bostader Vardboenden @ Hotell
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FORVARV 2017

Kvartal Projekt Kommun Kategori Bedémt antal byggratter
1 Breddngshojden Stockholm B 750
2 Kvarnsjédal Botkyrka B/V 2000
2 Vé&rby Bryggor Huddinge B/V/H 1800
2 Fyren, etapp 1 Nyndshamn B 220
2 Fyren, etapp 2 Nyndshamn B 230
2 Terra Nova Visby \% 60
2 Taljoviken Stockholm \% 55
2 Partilleport Goteborg \% 55
2 Allarp Laholm Laholm \% 55
2 Visborg Visby \% 55
2 Nyponrosen 5 Helsingborg \Y 125
2 Gyllehemmet 1 Borlange \% 55
2 Gyllehemmet 2 Borldnge \% 110
2 Osterhagen Stockholm Vv 70
2 Erstavik Stockholm \% 70
2 Mesta Eskilstuna Vv 55
2 Hasseludden Stockholm \ 60
4 Adjutanten Gotland \% 68
4 Mossenskolan Motala Vv 54
4 Drottninghég Stockholm \Y 100
4 Hotell Resecentrum Halmstad H 240
4 Hotell Brunnshoég Lund H 260
4 Hyllie Valhall Malmo B 427
4 Ystad tradgdrdsstad Ystad \Y, 100
4 Hammarby-Smedby Upplands Vasby \% 72
4 Skarholmen Stockholm B 85
4 Skarpnécksgérd Stockholm B 50
4 Arstoberg1 Stockholm B 100
4 Arstaberg 2 Stockholm B 120
7501

B=Bostdder, V=Vardboenden, H=Hotell
FORSALJININGAR 2017

Férvdrvat Antal
Kvartal Projekt Kommun Kategori av boenden
1 Slandan, etapp 2 Sodertdlje B Viva Bostad 130
2 Senapfabriken, etapp 2 sédra Uppsala B Heimstaden Bostad 325
2 Senapfabriken, etapp 2 norra Uppsala B Slatto 325
3 Varvet Townhouse Karlstad B Brf 47
3 Fyren, etapp 1 Nyndshamn B Viva Bostad 220
4 Fyren, etapp 2 Nyndshamn B SEB Domestica IV 236
4 Hotell Resecentrum Halmstad H Alecta 240
4 Hotell Brunnshoég Lund H Alecta 260
4 Hyllie Valhall Malmo B Vault Investment 427

Partners
4 Terra Nova Visby \% M&G 60
2227

" Av totalt 8 bostadsratter.
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B Magnolia Bostads projekt

Projektportfolj

| tabellerna péd sid 36-37 redovisas Magnolia Bostads
projektportfdlj per den 31 december 2017. Den bestdr av
58 kommande, dnnu ej sdlda projekt (intressebolaget
Norefjell Invest inkluderas ej). Magnolia Bostads andel
av projekten pd sid 36-37 uppgdr till 90 procent, om
annat ej anges.

Informationen om respektive projekt i tabellerna nedan
baseras pd bolagets aktuella bedémning av projektet

i sin helhet. P& grund av osdkerhetsfaktorer sésom
detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej fast-
stallt datum for tomstallning av projektfastigheter, kan
dessa bedémningar, och ddrmed det slutliga utfallet av

respektive projekt, komma att dndras 6ver tid.

Bedémd
Bedémt BOA/ Bedémd Bedémt Planerad
antal LOA/BRA Detalj- prod. fardig- képare (K) och/eller
Projekt Fastighet, kommun Kategori boenden (kvm) plan start stallande entreprendr (E)
Adjutanten ® A7 omrddet, Gotland \% 68 4200 2018 2018 PEAB (E)
Taljoviken » Nds 7:7, Stockholm V 55 4850 2018 2019
Partilleport Partille 11:61, Géteborg \% 54 11100 2018 2019 Consto (E)
Allarp Laholm Allarp 2:468, Helsingborg \ 54 3850 2018 2019
Visborg ¥ Skenet 3, Visby \ 58 3950 2018 2019
Nyponrosen 5% Nypronrosen 5, Helsingborg \% 125 8360 2018 2019
Lilium, etapp 2 Del av Gamla Uppsala 99:1, B 110 5200 2018 2019 Serneke (E)
Uppsala
Gyllehemmet ® Gyllehemmet1& 2, \% 106 10 500 2018 2019
Borlénge
Mossenskolan ® Mossenskolan 3, Motala \ 54 4400 2018 2019
Konstnaren Ostra Sala Backe, E2, kv 5, 120 5500 2018 2020
Uppsala
Norrbacka Sigtuna Norrbacka 1:32-36, B 210 12000 2018 2020 Constoramavtal (E)
Sigtuna
Angloket Angby 1:1, Knivsta B 250 14 000 2018 2020 Constoramavtal (E)
Slandan, etapp 3 Slandan 9, Sédertdlje 200 10 000 2018 2022
Hasseludden ® Hasseludden 1:79, \% 60 4300 2018 2020
Stockholm
Ophelias Brygga Del av Gamla Staden 1:1 B 125 7500 2018 2020 Serneke (E)
m.fl., Helsingborg
Gjuteriet, etapp 2 Ndtet 15, Eskilstuna B 100 5800 2018 2020
Slipsen, etapp 1 Stora Rdby 33:2 m.fl., Lund B 195 9900 2018 2020 Slatté ramavtal (K)
Norrtdalje Hamn, Del av Télje 3:1mfl & Alen B 145 7 400 2018 2020 Slatté ramavtal (K)
etapp 1? 1-5, Norrtalje Hamn
Sportflygaren Del av Nikolai 3:63 mfl, B 130 7500 2018 2020
Orebro
Fasanen Burlov Arlév 20:58 m.fl., B 275 12 670 2018 2020
Burlov
Drottninghdg ® Drottninghég sédra 3 & del \ 100 8100 2018 2020
av eskadern 1, Helsingborg
Osterhagen ® Ldanna 4:7, Stockholm 72 5040 2019 2020
Mesta # Mesta 5:81, Eskilstuna \% 54 3950 2019 2020
Frihamnen ” Del av Lundbyvassen 300 12000 2019 2021
736:168, Goteborg
Hagby Park Hagby 1:5, »&kersbergo B 195 10 900 2019 2021  Slatté ramavtal (K),
Consto ramavtal (E)
Natverket Husby 3:3, »&kersbergo B 335 9200 2019 2021 Slattdé ramavtal (K),
Consto ramavtal (E)
Lommarstranden, Del av Talje 4:62, Norrtdlje B 100 5500 2019 2021 Slattdé ramavtal (K),
etapp 1 Consto ramavtal (E)
Torgkvarteren, etapp 1 Del av Véppeby 7:7, Bélsta B 220 11000 2019 2022 Constoramavtal (E)
Mejeriet, etapp 1 Filborna 28:4, Helsingborg B 230 10 400 2019 2022  Slatté ramavtal, del
av projekt (K)
Norrtdalje Hamn, Del av Tdlje 3:1mfl & Alen B 145 7500 2019 2022 Slatté ramavtal (K)

etapp 2?

1-5, Norrtdlje Hamn
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Bedémd

Bedémt BOA/ Bedémd Bedémt Planerad
antal LOA/BRA Detalj- prod. fardig-  kdpare (K) och/eller
Projekt Fastighet, kommun Kategori boenden (kvm) plan start stdllande entreprendr (E)
Norrtdlje Hamn, Del av Talje 3:1 mfl & Alen B 150 7 600 2019 2022 Slatté ramavtal (K)
etapp 3? 1-5, Norrtélje Hamn
Torgkvarteren, Del av Véppeby 7:7, Balsta B 220 11000 2019 2023
etapp 2
Slipsen, etapp 2 Stora Raby 33:2 m.fl., Lund B 195 9900 2019 2023 Slatté ramavtal (K)
Norra kajen, etapp 1 Norrmalm 3:18 & 4:2, B 240 18 000 2019 2021
Sundsvall
Hammarby-Smedby ® Hammarby-Smedby 1:27, \% 72 7700 2020 2021
Upplands-Vasby
Ystad traddgdrdstad ?  Mispeln 2, Ystad \% 100 4600 2020 2021
Frihamnen Del av Lundbyvassen 150 8000 2020 2022
736:168, Géteborg
Norra kajen, etapp 2 Norrmalm 3:18 & 4:2, B 230 16 000 2020 2022
Sundsvall
Lommarstranden, Del av Tdlje 4:62, Norrtdlje B 100 5500 2020 2022  Slattd ramavtal (K),
etapp 2 Consto ramavtal (E)
Mejeriet, etapp 2 Filborna 28:4, Helsingborg B 230 10 400 2020 2023
Upplands Vasby Grimsta 5:2, Upplands B/V/H 800 42 000 2020 2023 Consto (E)
Infra City Vasby
Slipsen, etapp 3 Stora Raby 33:2 m.fl., Lund B 200 9900 2020 2024 Slattsé ramavtal (K)
Mejeriet, etapp 3 Filborna 28:4, Helsingborg B 240 10 400 2020 2024
Soédra Haggviks Stinsen 2, Sollentuna B 1500 94 000 2020 - Slattsé ramavtal, del
Géardar av projekt (K)
Erstavik » Erstavik 25:1, Stockholm \Y 72 5180 2021 2022
Norra kajen, etapp 3 Norrmalm 3:18 & 4:2, 230 16 000 2021 2023
Sundsvall
Breddngshojden Vita Liljan 3 m.fl., B 700 35000 tbd @ - Slatté ramavtal, del
Stockholm av projekt (K)
Orminge Centrum Orminge 52:1, Nacka B 300 20 000 tbd ® -
Instrumentet ® Instrumentet 2, Stockholm B 100 4700 tbd ® -
Senapsfabriken, Kungséngen 29:2, Uppsala B 700 29 000 tbd ® - Slatté ramavtal (K)
etapp 3
Skogskarlen ® Skogskarlen 3, Solna B 200 17 400 tbd ® -
Bunkeflostrand Limhamn 155:355, Malmé B/V 1300 58500 tbd © - Slatté ramavtal, del
av projekt (K)
Kvarnsjodal Tumba 7:241, Botkyrka B/V 2000 130 000 tbd ® - Slatté ramavtal, del
av projekt (K)
Varby Bryggor Gambrinus 2 & 4, Huddinge B/V/H 1800 85000 tbd ® - Slatté ramavtal, del
av projekt (K)
Skarholmen Skarholmen 2:1, Stockholm B 85 7000 tbd © -
Skarpné&cksgérd 1:19  Skarpndcks gard 1:1, B 50 3500 thbd ® -
Stockholm
Arstubergﬂ) Liljeholmen 1:5, Stockholm B 100 6300 tbd @ -
Arstoberg 29 Arsta 1:1, Stockholm B 120 7500 tbd © -
Summa 16 429 916 650

1

» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 100 %.
“ Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 92 %.

5;

Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46 %.

Magnolia Bostad dger 45 % av JV. Magnolia Bostads andel av utvecklingsvinst uppgdr till 90 %.
2 Utvecklas i samarbete med Sl&attd Férvaltning AB.

® Fdr mark dar Magnolia Bostad inte har planbesked eller d& det inte finns datum fér hyresgasternas avflytt.

7
8
9.

B = Bost&der V=Vardboenden H =Hotell

Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76 %.
Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 78,2 %.
Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 39,1 %.

Detaljplan har vunnit laga kraft

Detaljplan har ej vunnit laga kraft
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B Magnolia Bostads projekt

Salda projekt

Per den 31 december 2017 hade
Magnolia Bostad 25 projekt under
produktion om totalt 5 853 boen-
den. Av dessa var 5 849 sdlda och
vinstavrdknande. Detta motsvarar
en forsdljningsgrad om 99,9 pro-
cent. Under dret har tvd projekt
fardigstallts och slutavrdknats.

Under rdkenskapsdret 2017 sdldes
och vinstavraknades 10 projekt
omfattande 2 227 boenden.

| s@lda hyresrattsprojekt kan
Magnolia Bostad p& uppdrag av,
och i samarbete med, kdparen sdlja
delar av projekten som bostads-
ratter. Under 2017 har Magnolia
Bostad sdlt och vinstavraknat 119
ldgenheter som konverterats till
bostadsratter.

Sélda boenden per ér, utfall

3000

92
2000

209

1000 2052
1344

268

60

500

1663

2014 2015 2016

Hyresratter Hotellrum

2017

Bostadsratter @ Vérdboenden, éldreboenden, trygghetsboenden

KONVERTERINGAR | SALDA HYRESRATTSPROJEKT 2017

Projekt

Oort

Antal konverterade
bostadsrétter salda
till slutkund

Samarbets-
partner

Slipen

Karlstad

32

Slatto

Gjuteriet, #1

Eskilstuna

49

Slatté

Gjuteriet, #2

Eskilstuna

38

Slatto

Summa

19

AVSLUTADE PROJEKT 2017

Projekt

Agande-

Ort

form

Antal
bostdder

Képare

Nya Parken Allé

Norrkdping

HR

268

SEB Domestica ll

Mé

Stockholm

BR

55

BRF-férening

Summa

323
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Salda projekt under produktion

| projekten nedan uppgdér Magnolia Bostads andel av resultatet till 20 procent, om annat ej anges.

SALDA PROJEKT UNDER PRODUKTION Sdlda
boenden Ejsélda
Upp- under boenden
latelse- produk- BOA under Prod. Férdig- Totalentre-
Projekt Fastighet, kommun form tion (kvm) prod. start stéllande Képare prenad
Lumen? Trapphuset 1, BR 90 4750 o] 2015 2017 Brf Wastbygg
Sollentuna
Slipen Del av Varvet 2, HR 216 12300 0 2015 2018 Slatto Consto
Karlstad
Maria Forum Slagan 1, Helsingborg HR 292 12500 0] 2015 2018 Alecta Serneke
Bryggeriet Norrland 11, HR 327 14700 0] 2015 2019 Alecta Skanska
Helsingborg
Nyby Lilium, Del av Gamla Uppsala HR 300 14 000 0] 2015 2019 SEB Do- Serneke
etapp 1 99:1, Uppsala mestica ll
Kalkstenen Tankloket 1, Malmd HR 129 5100 ¢} 2015 2019  SPP Fast- Veidekke
igheter
Cementfabriken Kélen 1, Malmé HR 144 7100 (0] 2015 2019 SPP Fast- Veidekke
igheter
Varvet Varvet 4 & Del av Varvet BR 92 6100 0o 2016 2018 Brf Consto
2, Karlstad
Segelflygaren Glidplanet 1, Orebro HR 210 10 000 0] 2016 2018 Slatté Consto
Maria Mosaik Arkeologen 1& HR 345 16 000 ) 2016 2020 SPP Fast- Veidekke
Antikvarien 1, igheter
Helsingborg
Senapsfabriken, Kungsdangen 25:1, kv 2, HR 455 19400 0] 2016 2019 SEB Do- NCC
etapp 1? Uppsala mestica lll
Tegelslagaren VaIIentuno—Aby‘l:‘Iéé, HR 155 6150 0o 2016 2019 SEB Do- ED Bygg
Vallentuna mestica ll
Tegelmdstaren Vallentunc—/&by 1171, HR 160 5950 0] 2016 2019 SEB Do- ED Bygg
Vallentuna mestica ll
Sléndan, etapp 1 Sléndan 6, Sodertdlje HR 445 19 000 o] 2016 2019 SPP Fast- ED Bygg
igheter
Gjuteriet, etapp 1 Ndatet 7&8, Eskilstuna HR 262 13900 0] 2016 2019 Slatto Consto
Terra Nova 4 Kopparslagaren 2, Visby \Y 60 3780 0] 2017 2018 M&G PEAB
Varvet Townhouse Varvet 4 & Del av Varvet BR 4 700 4 2017 2018 Brf Consto
2, Karlstad
Slandan, etapp 2 Slandan 7, Sédertdlje HR 130 5300 0] 2017 2020 Viva Bo- ED Bygg
stad
Fyren, etapp 1 Telegrafen 16, HR 220 10500 0] 2017 2020 Viva Bo- Consto
Nyndshamn stad
Fyren, etapp 2 Telegrafen 16, HR 236 11600 0 2017 2020 SEB Do- Consto
Nyndshamn mestica IV
Hotell Resecentrum ® Kilot 2, Halmstad H 240 9500 (¢} 2017 2020 Alecta Serneke
Hotell Brunnshég # Morgonen 1, Lund H 260 8900 o] 2017 2020 Alecta Serneke
Hyllie Valhall ® Valhall 1, Malmé HR 427 21000 ¢} 2017 2021 Vault ED Bygg
investment
partners
Senapsfabriken, Del av Kungséngen 45:1, HR 325 13100 0 2017 2022 Slattoé NCC
etapp 2 norra® 29:3, Uppsala ramavtal
Senapsfabriken, Del av Kungsdngen 45:1, HR 325 13900 0] 2017 2023 Heimsta- NCC
etapp 2 sédra® 29:3, Uppsala den Bostad
Summa 5849 265230 4

" Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76,3 %.
2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 100 %.
» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 92 %.
“ Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76 %.

HR = Hyresratt BR = Bostadsratt V = Vardboenden H = Hotell
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Magnolia Bostads projekt | Bostadsprojekt i urval

Nynashamn

=——— Fyren, 450 bostdder




PROJEKTFAKTA

Omrade: Infarten till centrala Nyndshamn

Upplatelseform: Hyresrdtt och bostadsrétt

Inflyttning: 2020

Arkitekt: Scheiwiller Svensson Arkitekt
kontor

Certifiering: Miljlébyggnad Silver

I norra Nyndshamn bygger Magnolia Bostad
projektet Fyren, ett spektakulart boende vid
Ostersjons strand.

Fyren bestdr av totalt 450 bostdder som
karakteriseras av stort ljusinsldpp och
exklusiv design. Val tilltagna glaspartier och
havsutsikt gér att naturen och ljuset kommer
nara inpd. Alla ldgenheter har egen balkong,
de flesta med utsikt mot havet.

Projektets tvé etapper avyttrades under 2017
till Viva Bostad Nyndshamn respektive SEB
Domestica IV. Consto dr kontrakterad som
totalentreprendr.

[TTTTTTTTTRTTITRRAY
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B Moaognolia Bostads projekt | Bostadsprojekt i urval

Sade

Slandan, 80

4
4

|H|'|m|||

| kvarteret Slédndan i centrala Sédertdlje, PROJEKTFAKTA
ndgra hundra meter norr om Stortorget och

bara ett kvarter frdn Sédertdlje kanal, p&dgéar S QICCES SRl TS el

Uppldtelseform: Hyresrdtt och bostadsrétt

ett av kommunens stdrsta utvecklingsprojekt. Inflyttning: 2019-2022
Hér utvecklar Magnolia Bostad cirka 800 Arkitekt: Lindberg Stenberg Arkitekter
ldgenheter i tre olika etapper. AB och Wingérdhs

Certifiering: Miljobyggnad Silver
Projektets tva forsta etapper avyttrades
under 2016 och 2017 till SPP Fastigheter
respektive Viva Bostad. Produktion i dessa
tvd etapper érifull gdng med ED Bygg som
totalentreprendr. Sldndans tredje etapp
beddéms produktionsstarta under 2018.

Inflyttning i samtliga etapper bedéms ske
2019 och 2022.
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P& Kanikendsholmen i Karlstad ut-
vecklar Magnolia Bostad totalt 315
bostdder med blandad upplételse-
form under projektnamnen Varvet,
Slipen och Varvet Townhouse.

Har skapas bostdder i direkt anslut-
ning till V&nern med smdabd&tshamn,
kajer och sjébodar och med Karl-
stad centrum pd& bekvémt prome-
nadavstdnd.

Samtliga projekt dr sdlda och
Consto dr kontrakterad som total-
entreprendr. Inflyttning skedde
under 2017 och fortsatter under
2018.

PROJEKTFAKTA

Omrade: Kanikendsholmen

Uppldtelseform: Hyresrdtt och
bostadsratt

Inflyttning: 2017-2018

Arkitekt: Radar Arkitektur
& Planering

Certifiering: Miljobyggnad Silver

Karlstad

Kanikendsholmen, 315 bostdde

P& platsen dar Orebros forsta
flygplats tidigare lag, Sédra Ladu-
gdrdsdangen, vaxer de nya kvarteren
Segelflygaren och Sportflygaren
fram.

Segelflygaren avyttrades 2016

till Slatts. Byggnation harinletts
av Consto och inflyttning sker
under 2018. Sportflygaren beddéms
produktionstarta under 2018 med
inflyttning 2020.

PROJEKTFAKTA

Omrdde: Sédra Ladu-
gdrdsangen

Upplatelseform: Hyresratt

Inflyttning: 2018 - 2020

Arkitekt: Klara Arkitekter
och DinellJo-
hansson

Certifiering: Delar av projek-
tet Miljobygg-
nad Silver
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Munktellstaden i Eskilstuna ar ett omréde PROJEKTFAKTA
under stark utveckling och kommer ndr det ar

Omrdde: Munktellstad
fardigbyggt att bestd av cirka 1200 bosta- mrade vnxtelstacen

Upplatelseform: Hyresrdtt och bostadsratt

der. | omrddets norra del utvecklar Magnolia Inflyttning: 2019-2020

Bostad 360 bostdder med blandad upplétel- Arkitekt: Hidemark & Stintzing

seform. Certifiering: Delar av projektet Miljobygg-
nad Silver

Gjuteriet innehdller ett varierande utbud av
b&de sma& och stora ldgenheter. Fran unika
takvdningar med stora terrasser till smarta,
yteffektiva mindre ldgenheter med generésa
balkonger.

Etapp 1avyttrades under 2016 till Slatté med
Consto som totalentreprendér. Inflyttning sker
under 2019. Etapp 2 bestdr av bostadsratter
som bedéms produktionsstarta under 2018.
Inflyttning i dessa ar berdknad till 2020.
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Uppsala

Senapsfabriken ar beldget i centrala
Uppsala med NCC som totalentrepre-
nér. Under 2017 avyttrades etapp 2 till
Heimstaden Bostad och Slattd. Etapp
1T avyttrades 2016 till SEB Domestica
[I.

Helsingborg

Mejeriet, 700 bostdder

| stadsdelen Olympia utvecklar
Magnolia Bostad cirka 700 bostader
férdelade pd tre etapper. Projektet ar
beldget strax éster om stadskdrnan
med cirka 1km till Centralstationen.
Beddmd produktionsstart ar 2019-
2020.

Stockholm

Under 2017 tilldelades Magnolia Bostad
en markanvisning i Skdrholmsdalen, en
direktanvisning i Skarpndcks gérd och
tvé anvisningar i Arstaberg. Genom
dessa dr bolaget del av satsningarna
Fokus Skarholmen och utbyggnadspro-
grammet for Bagarmossen-Skarpndck.

Malmo

— Hyllie Valhall, 430 bostdéder

Projektet ar beldget i direkt ndrhet till
kdpcentrumet Emporia och t&gstatio-
nen i Hyllie. Stadsdelen med nya bo-
stdder, kontor och handel véaxer snabbt
fram som en viktig del av Malm®é. Pro-
jektet s&ldes 2017 till Vault Investment
Partners och omfattar 430 bostader
samt en livsmedelsbutik.

Norrtdlje

Senapsfabriken, 1800 bostdder

Omrdde:
Upplatelseform:

Inflyttning:
Status:

Omrdde:
Upplatelseform:

Inflyttning:
Status:

Omréde:
Uppldtelseform:

Inflyttning:
Status:

Omrdde:
Upplatelseform:
Inflyttning:
Status:

Centrala Uppsala
Hyresratt och
bostadsratt
2019-2023

3 etapper, varav tva
sélda.

Olympia

Hyresratt och bo-
stadsratt

2022-2024

Del av projektet ingar
i ramavtal med Slatto,
detaljplanearbete
pégdar.

Arstqberg, Skéarholmen och Skarpnécksgard, 355 bostdder

Storstockholm
Hyresratt och bo-
stadsratt

tbd
Detaljplanearbete
pébérjas under 2018
och 2019.

Hyllie
Hyresratt
2021
Projektet sdlt

—— Lommarstranden och Norrtdlje Hamn, 640 bostdder

Projektet Lommmarstranden, med 200
bostdder, ar beldget i direkt anslutning
till vattnet med goda kommunikationer
och ndrservice. | projektet Norra Ham-
nen kommer bolaget att utveckla 440
bostdder som del av Norrtdljes stérsta
stadsutvecklingsprojekt ndgonsin.

Omrdde:
Upplatelseform:
Inflyttning:
Status:

Lommarstranden
Hyresratt

2020- 2022

Projekten ingdri
ramavtal med Slatto.
Beddmd produktions-
start 2018-2020.
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B Magnolia Bostads projekt | Hotellprojekt i urval

Hotellprojektet i Lund &r beldgetistans PROJEKTFAKTA
nordéstra delar i den nya stadsdelen Brunns-

hég med direkt narhet till forskningsanlagg- 2‘-2;2:?' 2[:;25}109

ningen ESS. Intill fastigheten finns Lunds Operatér: Ligula Hospitality Group AB

kommande spdrvdgsdragning och stadsdelen under varumarket Motel L

kommer att innefatta ett varierat utbud av Inflyttning: 2020

bostdder, kontor och service. Arkitekt: White Arkitekter och Krook &
Tjader

Fastigheten ar ritad av White Arkitekter Certifiering: BREEAM

tillsammans med Krook & Tjader och kommer
att bestd av en hotellbyggnad med generésa
loungeytor, hogdel samt skybar.

Projektet sd@ldes 2017 och byggstart ar pla-
nerad till andra kvartalet 2018. Inflyttning
berdknas ske andra kvartalet 2020. Serneke
ar kontrakterad som totalentreprendr.
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Hotellprojektet i Halmstad kommer att bli
ett landmarke i direkt anslutning till det nya
resecentrumet i centrala Halmstad.

Projektet bestdr av en hotellbyggnad med
restaurang och bar samt en hégdel med
lounge och takterrass.

Projektet sdldes 2017, byggstart &r planerad
till andra kvartalet 2018 och inflyttning be-
raknas ske andra kvartalet 2020. Serneke ar
kontrakterad som totalentreprendr.

PROJEKTFAKTA

Omrdade: Centrala Halmstad

Kdpare: Alecta

Operatér: Ligula Hospitality Group AB under

varumdrket ProfilHotels
Inflyttning: 2020
Arkitekt: Krook & Tjader
Certifiering: BREEAM

mm=—-QT

= " T I T T ..
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Granne med den vdrldsberémda spa-

anlédggningen Yasuragi planerar Magnolia
Bostad att uppféra ett vdrdboende om 60 PROJEKTFAKTA
ladgenheter. Tomten ligger vackert beldgen

nedanfoér en skogbekladd bergssida. Omrade: Hasseludden, Nacka

Uppldtelseform: Vard- och omsorgsboende
Vérdgivare: tbd

Inflyttning: 2020
Status: Detaljplanearbete p&gar,
bedoémd produktionsstart
2018.
Goteborg
Partilleport
Magnolia Bostad utvecklar i Par- Omréde: Partille
tille 54 vard- och omsorgsldgen- Upplatelseform: Vérd- och omsorgsboende
heter samt handelslokaler. Vérdgivare: Attendo
Inflyttning: 2019
Partille Port berdknas invigas un- Status: Detoljplormnharvunnlt Id.go
o . .. kraft, bedémd produktions-
der 2019. Vardgivare dr Attendo
start 2018.

och totalentreprenér Consto.
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Motala

—— Mossenskolan

Vid inloppet till Géta Kanal pé cen-
tralt ladge i Motala utvecklar Magnolia
Bostad 54 ldgenheter med bursprdk for
basta majliga ljusinsldpp samt en stor
atriumgadrd.

Visby

Terra Nova

Terra Nova ar beldget fyra kilometer
sydost om Visbys stadskdrna och buss
till centrala Visby tar bara femton mi-
nuter. Projektet avyttrades under 2017
till M&G och inflyttning skedde samma
&r. Totalentreprendér var PEAB.

Osterdker

Tdljoviken

Tdljoprojektet ar ett av de stérsta
utvecklingsprojekten i hela Storstock-
holm. Mdlet &r att skapa nya attraktiva
stadsdelar vid Akersbergos front mot
havet. Har kommer Magnolia Bostad
att uppféra ett modernt vérdboende
om 55 l[dgenheter samt en forskola.

Visby

—— Visborg

Visborgsomrédet &r Gotlands hittills
storsta exploateringsprojekt. Mitt i
Visborgs gamla kasernomrdade plane-
rar Magnolia Bostad att uppféra ett
modernt vard- och omsorgsboende
med 54 ldgenheter.

Laholm

—— Allarp Laholm

| Laholm planerar Magnolia Bostad att
uppféra Allarp, ett vard- och omsorgs-
boende med 54 ldgenheter. Invigning
planeras ske under 2019.

Omrdde:
Upplatelseform:
Vardgivare:
Inflyttning:
Status:

Omrade:
Uppldtelseform:
Képare:
Vardgivare:
Inflyttning:
Arkitekt:

Omrdde:
Upplatelseform:
Vérdgivare:
Inflyttning:
Status:

Omrdde:
Upplatelseform:

Vérdgivare:

Inflytt:
Status:

Omrade:
Uppléatelseform:

Vérdgivare:
Inflyttning:
Status:

Centrala Motala
Vérdboende

Motala Kommun
2019

Detaljplan har vunnit
laga kraft, bedémd
produktionsstart
2018.

Terra Nova, Visby
Vérdboende
M&G

Region Gotland
2017

SR-K

Stranddngarna
Vardboende

tbd

2019

Detaljplan har vunnit
laga kraft, bedémd
produktionsstart
2018.

Visborg, Visby

Vard- och omsorgs-
boende

Privata hyresldgenhe-
ter

2019

Detaljplan har vunnit
laga kraft, bedémd
produktionsstart
2018.

Allarp, Laholm

Va&rd- och omsorgs-
boende

Vardaga

2019

Detaljplan har vunnit
laga kraft, bedémd
produktionsstart
2018.
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BN Magnolia Bostads projekt | Stadsutvecklingsprojekt

| Stor-Stockholm utvecklar Magnolia Bostad fyra nya PROJEKTFAKTA

stadsdelar - Sédra Haggviks G&rdar, V&rby Bryggor, Sédra Haggviks Gérdar, 1500 byggrdétter

Kvarnsjodal och Breddngshojden. Stadsdelarna har Omréde: Sollentuna

stort fokus pd social hallbarhet och Magnolia Bostad Upplételseform: Hyresrétt och bostadsrdtt

kommer att utveckla b&de hyresrdtter och bostads- Inflyttning: tbd ; L
Status: Del av projektet ingarira-

ratter, hotell, vdrdboenden, kommersiella lokaler, for-
skolor, skolor samt tillhérande infrastruktur med gator,
torg och parker.

mavtal med Slatté. Fardigt
detaljplaneprogram.

| ett av projekten planerar Magnolia Bostad att
omvandla Stinsen képcentrum till S6dra Haggviks
Gdardar - en stadsdel med cirka 1500 nya bostdder,
forskola, skola och levande métesplatser som en del
i att férverkliga Sollentuna kommuns vision om ett
forandrat och vaxande Sédra Haggvik.

| S6dra Haggviks Gardar planeras bostdder fér alla

— bostadsratter och hyresratter fér unga och gamla,
smd och stora familjer. Ladgenheterna é@r genomtankta,
yteffektiva och funktionella s& att mé&nniskor ska trivas
och ha réd att bo har. Manga bostader har en flexibel
planlésning som gor att de boende kan bo kvar éver
tid. Kring bostadskvarteren utvecklas stadsgator med
handel, restauranger och caféer samt levande bostads-
gator pd de gdendes villkor. Projektet ar ritat av Arki-
tema Architects.
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Har fods nya
adsdelar

4

J.uj.ll:!uﬁ'.'ii'.illl.l-‘%ullm
Namn:

Dennis Séderlund

Titel:
Affarsutvecklingschef pé
Magnolia Bostad
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Emelie Ekman, Christian Matti och Dennis Séderlund, arbetar pd avdelningen

affdarsutveckling inom Magnolia Bostad.

DENNIS SODERLUND AR affarsutvecklingschef pd Magnolia
Bostad. Han arbetar just nu bland annat med utvecklingen av
de fyra stora stadsutvecklingsprojekt som bolaget férvdarvat
det senaste dret. Det gdller projekten Sédra Haggviks Gardar i
Sollentuna, Varby Bryggor i Huddinge, Breddngshdjden i Stock-
holm och Kvarnsjédal i Botkyrka.

- Tillsaummans med ett internt team av affdrsutvecklare,

projektutvecklare och marknadsansvariga driver jag och

ansvarar foér utvecklingen av dessa projekt. Totalt rér det sig

om mellan 5 000 och 7 000 nya boenden med bdde hyres-

ratter och bostadsratter, hotell, vdrdboenden, kommersiella
lokaler, férskolor, skolor
samt tillhérande infra-
struktur av gator, torg och
parker.

- Att f& vara med och

utveckla dessa stads-

utvecklingsprojekt dr en

fantastisk utmaning i sig.

Att Magnolia Bostad dven
har en ambition och stravan att fylla stadsdelarna med sé&
mycket mer dn bara bost&ader gér uppgiften vasentligt mer
mdangfacetterad och innehdllsrik @n mina tidigare uppdrag
vilket ké&nns otroligt spannande att f& vara med om.

Dennis har l&ng erfarenhet som bostadsutvecklare. Han kom-
mer narmast frén Riksbyggen och en roll som marknadsomré-
deschef.

Hur tycker du att Magnolia Bostad skiljer sig frédn andra bolag

i branschen?

- Det finns mdnga féretag dér man séger att man ar eller vill
vara "nyténkande” men p& Magnolia Bostad dr det verkligen
pd riktigt. Jag kanner tydligt att det réder en kultur av att "det
ska vara roligt att gé till jobbet"”, men samtidigt stélls det ock-
sd tydliga krav pd prestationer i projekten, ndgot som passar
mig valdigt bra.
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Hallbarhetsrapport | Hallbart féretagande

Hallbart

foretagande

For Magnolia Bostad handlar hallbarhet
om att forstd var roll i samhdllet och att
agera ansvarsfullt och ldngsiktigt inom de
omrdden dar vi kan pdaverka.

Magnolia Bostad arbetar fér en
hallbar utveckling och minskad
miljé- och klimatpdverkan genom
att utveckla ekonomiskt, socialt
och miljdméssigt hdllbara bostads-
omrdden. Genom samverkan och
dialog med kommuner, kunder,
entreprendérer och andra viktiga
intressenter utvecklar vi hdllbara
bostadsomrdden och stadsdelar fér
mdanga generationer.

Om den hér rapporten

Rapporten har arbetats fram
enligt GRI Standards globala rikt-
linjer nivé Core och ar Magnolia
Bostads férsta héllbarhetsrapport.
Magnolia Bostad har genomfoért

en intressentdialog och vasentlig-
hetsanalys och ddrigenom iden-
tifierat vasentliga hdllbarhets-
aspekter for verksamheten.
Rapporten innehdller upplysningar
och mal fér bolagets héllbarhets-
arbete, vilka dr integrerade i affdrs-
strategin. Magnolia Bostad har
tillampat forsiktighetsprincipen.

Riskanalys avseende bolagets verk-
samhet genomfors arligen i sam-
band med affarsplanearbetet. For
beskrivning av Magnolia Bostads
hallbarhetsrisker samt hantering
av dessa se respektive avsnitt

per héllbarhetsaspekt

pd sidorna 62-69. For

Magnolia Bostads

overgripande riskhante-

ring se sid 86-87.

All information inkluderad i rappor-
ten avser perioden 1januari 2017
-31december 2017, om inte annat
anges.

Avgrdnsningar

Information som presenteras under
respektive fokusomrdde avser
Magnolia Bostads verksamhet samt
vasentliga héllbarhetsaspekter som
avser hela vardekedjan, frdn pro-
jektering till dess att byggnaden ar

i drift.

Hallbarhetsredovisning Magnolia Bostad 2017

Magnolia Bostads hdallbarhets-

redovisning ar en frén drsredo-

visningen avskild rapport. Hall-

barhetsredovisningen utgérs av
sidorna 56-72 med vidare infor-
mation om var affdrsmodell p&
sidorna 12-13.
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| detta kapitel beskriver vi bland
annat vara redovisningsprinciper
och presenterar férdjupad GRI-
information. GRI-index aterfinns
pd sidorna 148-149.

Kontaktperson fér héllbarhets-
redovisningen dar Camilla Weiner,
hallbarhetschef Magnolia Bostad.



Vart arbete bygger p& véra grund-
ldggande vdarderingar och engage-
rade medarbetare. Hallbarhet ar
en naturlig och integrerad del av
var verksamhet. Under verksam-
hetsdret har vi tagit ett viktigt steg
i att férdjupa och férankra vart
héllbarhetsarbete. Vi har bland
annat genomfért en intressent-
underdkning, identifierat vasentliga
aspekter och integrerat dessa i den
overgripande affarsstrategin samt
arbetat fram ett hallbarhetspro-
gram.

For att mojliggéra ett hdllbart
arbete i alla led har vi utvecklat och
formulerat en uppférandekod och
andra policydokument, som speglar
Magnolia Bostads vdsentliga hall-
barhetsaspekter.

Vart arbete &r framdétriktat och
genomsyras av en helhetssyn dar
verksamheten bedrivs pd ett satt
som framjar en l&ngsiktigt hallbar
samhallsutveckling.

Arbetet bygger pé dialog och sam-
verkan och genomférs pd samma
satt som allt annat arbete inom
Magnolia Bostad - med ett hogt
tempo, nytdnkande och val fun-
gerande metoder fér att driva och
félja upp resultat. Genom var star-
ka ambition att standigt utveckla
och férbattra skapar vi hdllbara
boenden och stadsdelar fér ménga
generationer.

Camilla Weiner
Hallbarhetschef
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Hallbarhetsrapport | Intressentdialog och vdsenlighetsanalys

Intressentdialog och
vasentlighetsanalys

Va@ra intressenter har stor betydelse
for var verksamhet. Fér att dnnu
battre férstd véra intressenters
forvantningar genomférde vi en
intressentdialog under 2017. Svaren

Vdsentlighetsanalys

Baserat pd intressentdialogen har
en vasentlighetsanalys genomférts
ddr Magnolia Bostad definierat
och faststallt vasentliga hallbar-

styrelse i Magnolia Bostad. Baserat
pé& detta arbete har aspekter som
har vasentlig betydelse féor béde
Magnolia Bostad och bolagets
intressenter identifierats.

anvdndes i en vasentlighetsanalys
ddr bolagets mest vasentliga hall-
barhetsaspekter och fokusomraden
identifierades.

Resultat vasentlighetsanalys

Under 2017 genomférdes en intressentdialog och en
vasentlighetsanalys, dér vasentliga héllbarhetsaspek-

hetsaspekter och fokusomréden.
Resultatet av vasentlighetsana-
lysen har diskuterats, analyserats
och faststallts av ledning och

ter fér badde Magnolia Bostad och vdra intressenter har
identifierats.

Projektering och design fér socialt hallbar drift

Leverantérsutvérderingar inom sociala frégor

Rank Vasentliga hdllbarhetsaspekter
1 Lé&ngsiktigt god tillvaxt
2 2  Antikorruption
3 Miljécertifiering av byggnader
13 ? 10 1 4 Hdlsa och sdkerhet
12 .\ S
3 6  Utbildning och kompetensutveckling
18 14 5 7 Hallbara inkdp och leverantérsutvarderingar
16 15 8 6 8 Mangfald och jamstalldhet
& 7 4 9  Hallbara byggmaterial
10  Projektering fér miljomassigt hallbar drift
11 Diskriminering
12 Energianvandning
13  Vaxthusgasutslapp
14 Avlopp och avfall
15
16 Frikonkurrens
17 Vattenférbrukning
18  Utvardering av mdanskliga rattigheter for
underentreprendrer
19  Indirekt ekonomisk p&verkan

Medel Magnolia Bostads pdverkan
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Strategiska fokusomrdaden och
vésentliga héllbarhetsaspekter

De &tta mest vasentliga héllbar-
hetsaspekternai Magnolia Bostads
vdsentlighetsanalys (se diagram-
met pd sidan 58) formar tre strate-
giska fokusomréden, ekonomiskt,
socialt och miljdmdssigt ansvar.

Hallbarhetsaspekterna ligger till
grund fér Magnolia Bostads l&ng-
siktiga hdllbarhetsarbete och ar
relevanta och vasentliga for béde
Magnolia Bostads verksamhet, vara
intressenter och hela vardekedjan.

Ett tydligt resultatiintressent-
dialogen ar att de sociala héllbar-
hetsaspekterna, som utgdr fem
av de atta vasentliga héllbarhets-
aspekterna, dr centrala. Aspekter-
na Halsa och sdkerhet, Utbildning
och kompetensutveckling, Mang-
fald och jamstalldhetsfrégor ar
vdsentliga aspekter framfér allt

kopplade till Magnolia Bostads
direkta verksamhet.

Aspekten Héllbara inkép avseriallt
vasentligt mdnskliga rattigheteri
leverantorsledet. Projektering och
design fér socialt héllbar drift och
Miljécertifiering av byggnader ater-
speglar hur Magnolia Bostad bidrar
till att utveckla hallbara bostader.

Antikorruption och Langsiktigt god
tillvaxt ar aspekter som dr vasent-

liga for hela vardekedjan, Magnolia
Bostads direkta verksamhet samt

véra intressenters verksamhet.

Magnolia Bostads hdllbarhets-
aspekter vilar ocksé pd FN:s Global
Compact, tio principer avseende
manskliga rattigheter, arbetsratt,
milj6 och korruption samt pd FN:s
Agenda 2030 - Globala mal fér
hallbar utveckling.

Intressenter i Magnolia Bostads hdllbarhetsdialog

Kunder/Investerare
Hyresgdster
Medarbetare
Affdrspartners
Maklare

Arkitekter
Fastighetsforvaltare

Kommuner

Entreprendrer

Leverantorer

Analytiker och aktiedgare
Intresseorganisationer

Ledning och styrelse

(")vrigo (banker, advokatbyrder etc.)

Strategiska fokusomréaden
Baserat pd intressentdialogen
och vdsentlighetsanalysen har
de &tta mest vasentliga hallbar-
hetsaspekterna identifierats.

Aspekterna har vasentlig bety-
delse for bdde Magnolia Bostad
och va@ra intressenter.

Ekonomiskt ansvar
Langsiktigt god tillvaxt
Antikorruption

Socialt ansvar
Halsa och sdkerhet
Utbildning och kompetens-
utveckling
Mangfald och jamstalldhet
Hallbara inkdp och
leverantoérsutvdrderingar
Projektering och design for
socialt héllbar drift

Miljdansvar
Miljécertifiering av byggnader

De &tta vésentliga hdllbarhetsaspekter-
na formar tre strategiska fokusomréden.
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Hallbarhetsrapport | En héllbar affarsmodell som skapar varde

En hallbar affarsmodell
som skapar varde

Magnolia Bostad ar en samhadallsutvecklare. Vi planerar,
utvecklar och férverkligar nya héllbara bostadsomréden
och stadsdelar med blandade uppldtelseformer i mdnga
kommuner runt om i Sverige. Magnolia Bostad vill bidra till
ett hdllbart samhdalle dar féretag tar ekonomiskt, socialt
och miljdmadssigt ansvar.

Intressenters férvéntningar

Samhdllet Agare/investerare
Kommuner Medarbetare
Leverantoérer Finansidrer

och partners  Kunder

: VERKSAMHETEN

Foérvdérv,
konceptutveckling
och detaljplanearbete

Forsdljning

Magnolia Bostads héllbara féretagande bygger pd dialog och samverkan, skapar varde fér vara intressenter och bidrar till [Snsam tillvaxt.

Att tdnka ldngsiktigt och att arbeta
hallbartialla led &r en grundléag-
gande forutsattning fér Magnolia
Bostads tillvaxt och [6nsamhet.
Darfér ar ocks&d Magnolia Bostads
vasentliga hdllbarhetsaspekter
integrerade i den dvergripande
affdrsstrategin och i affdrsplanen,
med syfte att skapa varde.

Hallbarhetsstrategi och
hallbarhetsprogram

Baserat p& Magnolia Bostads
fokusomrdaden och vdsentliga
hallbarhetsaspekter har ett hall-
barhetsprogram, bestdende av
aktiviteter kopplade till relevanta
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mal och nyckeltal, arbetats fram.
Magnolia Bostad har ocksé satt tre
overgripande [&ngsiktiga mal fér
sitt héllbarhetsarbete: Magnolia
Bostad vill vara branschledare inom
hallbart féretagande, vara bran-
schens mest attraktiva arbets-
givare och ha en klimatneutral
verksamhet senast &r 2030.

Implementeringen av hallbar-

hetsprogrammet har p&bérjats
under 2017 och de vdsentliga
héllbarhetsaspekterna har ock-
s@integreratsiden évergripande
affdrsstrategin. For att mojliggéra
ett héllbart arbete i alla led har
ocksd en uppférandekod och andra
policy-dokument, som speglar
Magnolia Bostads vasentliga hdll-
barhetsaspekter, utvecklats och
implementerats.



Produktion genom
totalentreprenad och
projektledning

Organisation och styrning
Hallbarhetsarbetet &r en natur-
lig del av bolagets verksamhet
och héllbarhetsfrdgor behandlas
och beslutas pé& ledningsméten.
Det dagliga hdllbarhetsarbetet
ar en del av verksamheten, dar
arbetet implementeras, féljs upp
och utvecklas. Magnolia Bostads
hallbarhetschef ingdribolagets
ledningsgrupp och héllbarhets-
arbetet rapporteras pd bolagets
styrelsem&ten och dr en sjalvklar
del av styrelsens arbete. Strategi
och policydokument adresseras och
revideras en g&ng per ér.

VARDESKAPANDE

Overldmning

Magnolia Bostads héllbarhets-
arbete bygger pd dialog och @r en
naturlig del av verksamheten. Vart
arbete ar framatriktat och tillsam-
mans med kommuner, kunder, med-
arbetare, leverantdrer och évriga
affdrspartners verkar Magnolia
Bostad fér en hdllbar utveckling
som skapar vdrde. For ytterligare
information om Magnolia Bostads
affarsmodell se sidan 12.
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Strategiska fokusomraden

Magnolia Bostads hdllbarhetsaspekter utgor tre
strategiska fokusomrdden: ekonomiskt, socialt

och miljéansvar.

Ekonomiskt ansvar

Genom ett starkt fokus pd resurs-
effektivitet och skalbarhet samt
p& I6sningar for en héllbar livsstil
skapas férutsdttningar fér ekono-
miskt héllbara boenden. Att tdnka
l&ngsiktigt handlar inte bara om
att utveckla ekonomiskt, socialt
och miljdmassigt héllbara hus och
stadsdelar - det ar dven en grund-
ldggande férutsdttning fér bola-
gets tillvéxt och I1dnsamhet. Vart

arbete prdaglas av en helhetssyn dar

verksamheten bedrivs pd ett satt
som framijar en ldngsiktig hdllbar
utveckling.

Langsiktigt god tillvéxt

Magnolia Bostad dr en samhdalls-
utvecklare som standigt stravar
efter attligga i framkant. Vi skapar
l&ngsiktigt god tillvéxt och varde
for dgare och dvriga intressenter
genom att stdrka var konkurrens-
kraft, sdval ekonomiskt som socialt
och miljdmassigt. Det gor vigenom
att ta ansvar och agera och pla-
nera l&ngsiktigt fér utveckling av
morgondagens héllbara bostads-
omréden och stadsdelar.

Redovisningen i "Skapat och
levererat direkt ekonomiskt varde"
(GRI 201-1) foljer de finansiella
redovisningsprinciperna och visar
Magnolia Bostads ekonomiska
vdrdeskapande under 2017. Direk-
ta kostnader som skapar varde ar
exempelvis 16n, utbildning, skatter
och avgifter liksom ersattningar till
leverantérer for varor och tjénster.
Indirekta kostnader utgérs av
exempelvis kostnader fér sjukfrén-
varo samt de skatter som med-
arbetare och andra genererar.
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Ekonomiskt ansvar

Haéllbarhetsaspekt Mal

Utfall

Langsiktigt god tillvéxt Se Magnolia Bostads
ekonomiska och
finansiella mal, sid 11

Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde
GRI201-1

2017
Skapat vdarde (mkr)
Fastighetsforsaljningar 1338
Hyresintdkter 47
Projektledningsint&kter 24
Ovriga intakter 363
Finansiella intakter 6
Foérdelat varde (mkr)
Rérelsekostnader -1320
Léner och ersattningar till anstallda -34
Betalningar till finansiarer -211
(varav utdelning till dgare) (-96)
Betalningar till den offentliga
sektorn 34
Orealiserade vérdeférandringar -9
Kvar i Magnolia Bostad 171
Antikorruption Inga korruptions- Korruptionsincidenter GRI 205-3
arenden 2017
Overtradelser av uppférandekod 0]
Korruptionsincidenter 0]

F6r Magnolia Bostads ekonomis-
ka och finansiella mal se sidan 11.
For koncernens riskhantering se
sidan 86.

Affdrsetik och Antikorruption

Inom Magnolia Bostad arbetar vi
stdndigt med var affarsetik. Var
uppférandekod och vara gemen-
samma vdarderingar dr en viktig
kompassivart dagliga arbete.
Koden speglar bolagets fokusomra-
den, vdsentliga hdllbarhetsaspekter
och vdarderingar. Magnolia Bostads
uppférandekod bygger ocksd pé

de tio principerna i FN:s Global
Compact, tio principer avseende
madnskliga rattigheter, arbetsratt,
miljé och korruption, samt p& FN:s
Agenda 2030 - Globala mal fér
héllbar utveckling. Uppférande-
koden innehdller bland annat
riktlinjer om vilka krav vi staller p&
oss sjdlva i vart agerande och upp-
forande, och vad vi forvantar oss av
vara affarspartners.

Magnolia Bostad har nolltolerans
ndr det gdller mutor och korrup-
tion och bolagets uppférandekod



innehdller ocksa tydliga riktlinjer
och krav avseende mutor och
korruption. Under verksamhets-
dret har dven en sdrskild intresse-
konfliktspolicy antagits av styrel-
sen. Denna policy har adresserats i
bolagets personalhandbok. Under
2017 har uppférandekoden utveck-
lats for att skapa forutsattningar
fér ett hdllbart arbete i alla led.
Uppférandekoden ingdr ocksé& som
en deliintroduktionsutbildning-
en for nyanstdllda samt utgér en
del i anstéllningskontrakten frén
och med hésten 2017. Frdn hésten

2017 utbildas ocksé alla med-
arbetare i koden, och under dret
har en férdjupning inom korruption
och intressekonflikter gjorts. Alla
anstallda, exklusive medarbetare

i under verksamhetsdret forvar-
vad enhet, har ocksé skriftligen
dterkopplat att de hade l&ést och
forstdtt bolagets uppférandekod.

Visselbldsarrutin

Rutinen foér visselblasning finns be-
skriven i bolagets uppférandekod.
Koden finns p& Magnolia Bostads
hemsida och ar tillganglig fér samt-

liga véra medarbetare och externa
intressenter fér att rapportera om
misstdnkta incidenter eller avvikel-
ser fr&n vara etiska riktlinjer som
beskrivs i uppférandekoden. Under
2017 har inga fall av korruption och/
eller dvertradelser av Magnolia
Bostads uppférandekod rappor-
terats eller identifierats pd annat
satt.
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Socialt ansvar

Magnolia Bostad vill bidra till ett
hallbart samhdlle och utvecklar
morgondagens hdllbara boenden.
Vivill vara en engagerad kraft p&
de orter dar vi verkar, en attraktiv
arbetsgivare och en branschledare
inom hdllbart féretagande.

Magnolia Bostads intressentdialog
visar att intresset for frégor kring
social hdllbarhet &r stort. Ménga
vill bo och leva héllbart i dag. Att
utveckla socialt héllbara bostads-
omrdden och stadsdelar 6kar ocksé
b&de vardet fér de boende och var-
det pd fastigheten och ar dessutom
vdsentligt for bolagets tillvaxt och
I6nsamhet.

Samhdllsengagemang

Magnolia Bostad utvecklar hdllbara
bostadsomrdden och stadsdelar
och verkar fér att minska bostads-
bristen pd md&nga orter i Sverige. Vi
har ocksa en viktig roll i samhallet
genom att bidra aktivt till att mota
krav p& bostadsbyggande som
foljer av den 6kande urbanisering-
en, med 6kad social och ekonomisk
integration som madlsattning.

Magnolia Bostad erbjuder ocksé ett
brett utbud av upplételseformer,
frédmst hyresratter men ocksd
bostadsrétter, hotell och vard-
boenden, vilket gér det mgjligt att
utveckla boenden som ar tillgdng-
liga fér alla. Genom dialog och
samverkan kombinerar vi ekono-
miska och resurseffektiva lésningar
for trygga, sdkra och hdlsosamma
inkluderande miljéer och stadsdelar.

Engagerad lokal kraft

Magnolia Bostad dr en engagerad
lokal kraft dar vi verkar och vart
mal ar att engagera oss socialt pd
varje ort ddr vi gdr in som samhalls-
utvecklare, t.ex. genom att stodja
dam- och tjejfotboll, och dérigenom
verka for att skapa ett naturligt
forum foér jamstdélldhet, méngfald
och integration i ett sammanhang
som ocksd uppmuntrar till fysisk
aktivitet och en meningsfull fritid.

Magnolia Bostad driver en rad sam-
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arbeten med dam- och tjejfotbolls-
féreningar pd ett flertal av véra
verksamhetsorter. Vi samarbetar
dven med, samt ar medfinansidar till,
Ronjabollen i Gottsunda, Uppsala,
som ar definierat av polisen som ett
av Sveriges utsatta omrdden.

Ronjabollen arbetar med jamstdlld-
hets- och integrationsfrdgor genom
att samla flickor och kvinnor kring
aktiviteten fotboll, i ett naturligt
och otvunget sammanhang som
ocksé& uppmuntrar till fysisk aktivi-
tet och en meningsfull fritid.

Magnolia Bostads samarbete med
Ronjabollen syftar till att sprida
kunskap om Ronjabollens metod
och modell fér arbete med integra-
tion och tjejers rattigheter i sam-
hallet. Under 2017 p&bérjades bland
annat ett samarbete mellan Ronja-
bollen och Eskilstuna United, som
Magnolia Bostad ocksd stédjer.

Attraktiv arbetsgivare

P& Magnolia Bostad bryr vi oss om
varandra och véra intressenter och
vi visar omsorg fér varje objekt och
affar. Vitillampar schyssta arbets-
villkor och stravar efter att véra
medarbetare ska trivas och ut-
vecklas. Vi vill vara en inkluderande
arbetsgivare som borgar for hdlsa
och sdkerhet och som utvecklar och
tar tillvara pé olika kompetenser
och dsikter.

Magnolia Bostad vill ha engagerade
nojda medarbetare och vara den
mest attraktiva arbetsgivaren i
branschen. Darfér arbetar vi konti-
nuerligt med kompetensutveckling,
karrigrplanering och att framja
medarbetarnas hdlsa och valméen-
de. Som arbetsgivare vill vi erbjuda
sdkra och trygga arbetsplatser fria
fran diskriminering och trakasserier,
dar alla medarbetare behandlas
respektfullt och likvardigt. Vi vill
ocksd ha en dynamisk jémstalld
arbetsplats med mangfald.

Véasentliga hdllbarhetsaspekter
Hdlsa och sdkerhet

Beaktandet av vdra medarbetares
hdlsa och sdkerhet @r en grund-
férutsattning fér en valmdaende
organisation och for bolagets
tillvaxt och l6nsamhet. Magnolia
Bostad arbetar proaktivt for att
forebygga arbetsplatsolyckor och
uppmuntrar medarbetarna till en
bra balans mellan arbete och pri-
vatliv, i syfte att férebygga arbets-
relaterade sjukdomar. Vi erbjuder
alla medarbetare friskvardsbidrag
och deltar ocksd regelbundet i
valgérenhetslopp, under dret deltog
vi till exempel i "Spring for livet",
ddr anmalningsavgifterna gick till
UNICEF:s arbete for foraldralésa
barn i Malawi.

Samtliga medarbetare omfattas av
en sjukvardsfaérsakring och repre-
senteras av en skyddskommitté
bestdende av representanter frén
sdvdl ledningen som arbetstaga-

re och skyddsombud. Kommit-

tén har haft regelbundna méten
under verksamhetsdret och utfoért
skyddsrond.

Nar det gdller arbetsplatsolyckor
har Magnolia Bostad en nollvision.
Under verksamhetsdret inleddes ar-
betet med att arbeta fram en rutin
for entreprendrerna att rapportera
arbetsplatsolyckor till Magnolia
Bostad. 2017 har inga medarbe-
tare skadats pé sin arbetsplats i
Magnolia Bostads direkta verksam-
het.

Méngfald och jamstdéllidhet
Magnolia Bostad stravar efter en
dynamisk och jamstdlld arbets-
plats som ar inkluderande och dar
olikheter valkomnas, respekteras,
vdrderas och tas till vara. Det bidrar
bland annat till néjda medarbetare
och en god arbetsmiljo vilket ocksé
gagnar s&vdl arbetsklimat som
produktivitet.



En alltfér homogent sammansatt
arbetsstyrka riskerar att férbise
den potential och de férdelar som
mdéngfald medfér och kan dka
risken for ett ensidigt synsatt nar
det gdller risker och mégjligheter.
Magnolia Bostads uppférandekod,
personalhandbok och policy avse-
ende méngfaldistyrelsen innehdll-
er riktlinjer nar det galler méngfald
och jamstdlldhet och idag har vi till
exempel en jamn férdelning mellan
kvinnor och méan som arbetar pé
Magnolia Bostad.

Mdéngfald och jamstdalldhet bidrar
ocksé till att pd& basta satt dka
forstdelsen fér samarbetspartners
och lokala kunders behov samt
lokala marknaders férvantningar
vilket @r en viktig aspekt for tillvaxt
och ldnsamhet.

Utbildning och kompetensutveckling
P& Magnolia Bostad varderar vi
utbildning och kompetens. Var
verksamhet genomsyras av vara
varderingar och vi drivs av en stark
ambition att standigt utveckla,
forbattra och tanka nytt. Darfér ar
det av stérsta vikt att vdra med-
arbetare besitter kunskap fér att
utveckla och genomfoéra komplexa
affarer och bostadsutvecklings-
projekt med ett standigt forbatt-
rings- och utvecklingsperspektiv.

Utbildning och kompetensutveck-
ling ar helt avgérande for att attra-
hera talanger och spetskompetens
till féretaget. Det ar ocksd viktigt
for bolagets renommé, tillvaxt och
[6nsamhet.

P& Magnolia Bostad arbetar vi
darfér systematiskt med kompe-
tensutveckling och har bland annat
moten med kunskapsutbyte varje
vecka med alla medarbetare. P&
dessa moéten delas allt frédn nyvunn-
nen kunskap frdn seminarier och
utbildningar till personalinforma-
tion. Mdtena ar ocksd ett forum fér
utbildning och férdjupad kunskap.
Alla medarbetare har ocksd utveck-
lingssamtal varje verksamhets-

ar, dar individuell utbildning och
karriarplanering ingér.

HALLBARHETSASPEKTER & MAL

Socialt ansvar

Héllbarhetsaspekt

Mal ér 2022

Utfall

Hdlsa och sdkerhet

2017
Samtliga Representation i 100 %
medarbetare arbetsmiljskommittéer GRI 403-1
omfattas aven
skyddskommitté
Inga Antal arbetsplatsolyckor GRI o*
arbetsplatsolyckor 403-2
* Inklusive entreprenérer fran och med 2018
Utbildning och Genomsnittligt antal Totalt genomsnittligt antal utbildnings-
kompetensutveckling utbildningstimmar per  timmar GRI 404-1
anstdalld, per kvinna
och man, tjadnstekate- . 2017 .
gori > 40h per &r Kvinnor Mdn Totalt
Ledning 26 23 24
Chefer 19 35 27
Medarbetare 17 26 20
Totalt 18 27 22

Medarbetarsamtal
och karrigrplanering
for samtliga medar-
betare per ar

Medarbetarsamtal och karridrplanering
GRI404-3

2017
Andel anstdllda med regelbundna
medarbetarsamtal och karridr-
planering 100 %

Ma&ngfald och
jamstalldhet

Jamstalld fordelning
mellan kvinnor och
man

Mangfald bland styrande organ och anstdallda
GRI 405-1

2017
Med-
Styrelse Ledningarbetare Totalt
Kdnsférdelning
Kvinnor 17 % 37 % 57 % 51%
Man 83 % 63 % 43 % 49 %
Totalt 100% 100% 100% 100%
z\ldersgrupp
<30 0% 0% 18 % 14 %
30-50 33% 100% 70 % 70 %
>50 67 % 0% 12 % 16 %
Totalt 100% 100% 100% 100%
Hallbara inkép och 2017
leverantérsutvardering -
Uppférandekod Andel av medarbetares 100 %
bildggs alla med- anstéliningsavtal dar
arbetares anstdll- uppférandekod bilagts
ningsavtal
Alla medarbetare Andel medarbetare som 100 %

utbildas i uppfo-
randekoden

utbildats i ménskliga
rattigheter GRI 412-2

Uppférandekod i alla
avtal med affarspart-
ners

Andel avtal med affars-
partners dar uppférande-
kod bilagts GRI 412-3

(Implementering
och rapportering
frédn och med 2018.)

En revison per &r av
en entreprenér

Andel leverantérer som
granskats avseende
mdanskliga rattigheter GRI
4141

(Implementering
och rapportering
frédn och med 2018.)

Projektering och design
fér socialt hdllbar drift

Projektering och de-
sign fér socialt hallbar
driftialla projekt

Andel projekt som inklude-
rat projektering och design
fér socialt héllbar drift M1

(Implementering
och rapportering
fréan och med 2018.)
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Utbildning planeras och budgeteras
per medarbetare och frdn och med
2017 f8ljs ocksd antal utbildnings-
timmar per &r upp per medarbe-
tare, per kvinna och man samt per
tjdnstekategori.

Under dret har medarbetare bland
annat utbildats i entreprenad-
juridik, projektrelaterad arbetsmiljo,
projektuppfoljningssystem, hjart-
och lungraddning samt i upp-
forandekoden. Vidare har chefer
utbildats i systematiskt arbets-
miljoarbete.

Héllbara inkdp i hela
leverantérskedjan

Magnolia Bostad vill bidra till ett
hallbart samhdlle och méjliggéra
ett hdllbart arbete i alla led. Vi
arbetar for att motverka risk for
krankningar av mdnskliga rattig-
heter i leverantdrskedjan genom
dialog, kravstallning och granskning
av leverantdrer och entreprendrer.

| vér uppférandekod finns en utfor-
lig beskrivning av hur vi férhéller oss
till varandra och vara intressenter.

Vistaller samma krav pé véra
afférspartners som vi goér pd oss
sjdlva, och vart mal ar att frén och

med 2018 inkludera uppférande-
koden i alla vdra samarbetsavtal. Vi
stréavar ocksd efter héllbara inkép i
hela leverantérskedjan och vart mal
ar att genomfoéra leverantdrsutvar-
deringar samt en revision av minst
en totalentreprendr frdn och med
2018.

Under verksamhetsdret har Mag-
nolia Bostad genomfért en revision
av en totalentreprendr. Revisionen
omfattade, utdver de dvergripan-
de avtalskraven, kvalitet, miljé och
arbetsmiljé inom ett projekt i Karl-
stad. Revisionen resulterade i for-
battringsdtgarder fér sadval total-
entreprenéren som fér Magnolia
Bostad.

Projektering och design fér socialt
héllbar drift

Att utveckla socialt héllbara
bostadsomrdden och stadsdelar
som mojliggér en trygg, inklude-
rande och hdllbar livsstil 6kar bdde
vardet fér de boende och vérdet pé
fastigheten - och @r en grundlag-
gande férutsattning for bolagets
tillvaxt och I6nsamhet.

Trygghet och sdkerhet ar en aspekt
som stdr hégt upp pd listan éver

vad boende tycker ar viktigast i och
kring sina hem. Det ar darfor viktigt
att engagera sig lokalt for att lara
kdnna stadsdelen och invénarna
som bor dar, for att bést forstd
deras behov.

Inom Magnolia Bostad stddjer vi
till exempel lagidrotter p& de orter
vi verkar, framférallt dam- och
tjejfotboll. Det ar dels ett forum
fér att stédja sociala frégor som
jamstalldhet och integration, som
ocksd ar viktiga fragor i byggbran-
schen, och dels ett forum att f&
inblick i vilka sociala frdgor stads-
delen och orten arbetar med.

Genom att arbeta med dialog,
tydliga krav samt uppféljning av
projektering och design av socialt
héllbar drift férebygger Magnolia
Bostad eventuella risker att leve-
rantérer och entreprendrer inte full-
foljer sina dtaganden och att slut-
produkten inte motsvarar Magnolia
Bostads krav ndr det gadller socialt
hallbar drift.

Fréan och med 2018 &r malet att alla
Magnolia Bostads projekt inklu-
derar projektering och design for
socialt héllbar drift.

Magnolia Bostad har identifierat foljande tre vasentliga aspekter som adresseras i projektering och design

fér socialt héllbar drift.

1. Dialog och samverkan
For att mota och forstd de
lokala behoven och intressen-
ternas férvéantningar pd
socialt héllbar drift och design
samverkar Magnolia Bostad
med kommuner, medborga-
re, kunder, entreprenérer och
andra viktiga lokala intres-
senter och samhdllsaktérer
(polis, skola, lokala idrottsfor-

eningar etc). Genom dialog och

samverkan utvecklar Magnolia
Bostad socialt héllbara bosta-
der och stadsdelar.
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2. Bostdder och miljéer
tillgdngliga fér alla
Magnolia Bostads breda utbud
av upplatelseformer gor att
vi kan bygga boenden for alla,
ocksd boenden for grupper
med en svag stdllning pé&
bostadsmarknaden eller med
sarskilda behov.

Vi bidrar ocksé aktivt till att
mota krav pd bostadsbyggan-
de som féljer av den 6kande
urbaniseringen, med 6kad so-
cial och ekonomisk integration
som malsattning. Magnolia
Bostad verkar ocksé fér att
minska bostadsbristen p&
mdnga orter i Sverige med an-
satsen att framja mangfald.

3. Trygga och sdkra
boendemiljéer och stadsdelar
Magnolia Bostad dr sam-
arbetspartner i projektet
"BoTryggt 2030", som starta-
des av polisen 2000. Magnolia
Bostad ingdr i projektgrup-
pen som arbetar fram en ny
standard for sakra och trygga
bostadsomrdden och bostd-
der. Arbetet, som syftar till
att sammanstdlla bepréovade
I6sningar och &tgdrder fér att
skapa mer sdkra och trygga
bostadsomréden, tillampar
Magnolia Bostad i sina projekt.



"Ekonomisk, social och miljo-
mdssig hallbarhet hdnger ihop"

- MANGA VILL BO och leva hdllbart
i dag. Darfor ar det viktigt att inte
bara fokusera p& att miljécertifiera
byggnader utan dven att bygga in
forutsattningar for en ekologisk,
resurseffektiv och héllbar livsstil,
sdger Camilla Weiner, Magnolia
Bostads hdllbarhetschef. Det
handlar om att utveckla inte bara
friska, miljovanliga hus som haller
lange, utan ocksd socialt héllbara
boendemiljder, vilket 6kar s&val
vardet fér de boende som vardet pa
fastigheten.

Det kan exempelvis handla om att
det finns odlingsmajligheter och
vaxthus for att framja sjalvhus-
hall, eller solpaneler fér att minska
energiférbrukningen och skapa
resurseffektiva [6sningar som
minskar boendekostnaderna.

— Det kan dven handla om att
utnyttja befintlig teknik, som att
ha digitala paneler i trapphusen
med tidtabeller for kollektivtrafiken
och digitala verktyg for boende att

Camilla Weiner,
hallbarhetschef
Magnolia Bostad

madta och félja upp vatten- och el-
forbrukning, sdger Camilla Weiner.

Trygghet och sdkerhet star hogt
upp pa listan éver vad boende tyck-
er dr viktigast i och kring sina hem.

— Men trygghet och sdkerhet
betyder ofta olika saker pé olika
orter och i olika stadsdelar. Det

ar darfér viktigt att engagera sig
lokalt for att lara kdnna stads-
delen och inv@narna som bor dar.
Magnolia Bostad stodjer till exem-
pel lagidrotter pd de orter vi verkar,
framforallt dam- och tjejfotboll. Vi
kan darigenom verka fér att stédja
sociala frdgor som jamstdlldhet och
integration, vilket ocksd ger oss en
inblick i vilka sociala frdgor stads-
delen och orten arbetar med.

Vad &r viktigast i hallbarhets-
arbetet?

— Att ha en stdndig dialog med
intressenterna och érat mot rdlsen
samt folja den tekniska utveckling-
en, sdger Camilla Weiner. En tydlig
trend &r att vi gér mot smd sam-
hdllen i samhallet, dar allt fler inte
bara bor utan ocksé arbetar hemi-

frdn och gor sina flesta drenden i
ndaromrdadet.

Vilka hdallbarhetsfragor kommer
att vara centrala fér fastighets-
branschen de kommande aren?

- Ett: Fortsatt fokus pd resurs-
effektivitet. | ett hdallbart samhdlle
med en vdxande population och
dndliga resurser mdste vi standigt
bli battre pd att "géra mer med
mindre ". For oss i fastighets-
branschen innebdr det att vi till
exempel kommmer att fortsatta
att utveckla allt battre miljé- och
klimatprestanda.

- Tva: Delningsekonomin och digi-
taliseringen. Vii branschen méste
engagera oss i frdgor som rér bland

annat héllbara transporter till och
frén véra fastigheter, exempelvis
med bilpooler och elcyklar. Fler hem
kommer ocksd att fungera som
arbetsplatser och troligen kommer
behovet och efterfrédgan pé att
dela lokaler och rum éver dygnets
24 timmar att 6ka.

— Tre: Social hdllbarhet. Magnolia
Bostads intressentdialog visar att
aspekter som rér social hdllbarhet
ar viktiga, och vi ser ocksd en stérre
efterfrédgan frén véra affdrspart-
ners ndr det gdller projektering for
social hallbarhet.
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Miljéansvar

Vart miljddtagande genomsyrar
hela var verksamhet och vi stra-
var standigt efter att forbattra
vara rutiner och processer fér att
minimera verksamhetens miljé- och
klimatpdverkan. Magnolia Bostads
mal ar att miljécertifiera alla vara
projekt och ha en klimatneutral
verksamhet senast 2030.

Magnolia Bostad utvecklar resurs-
effektiva bostdder, hotell och
vardboenden med god inomhus-
miljé och sunda material som
minimerar byggnadernas miljo-
péverkan under hela dess livstid.
Vivill ta ett miljomdssigt ansvar
och bedriva verksamheten pd ett
sGtt som ger sd litet miljdavtryck
som mgjligt.

Allt fler vill leva och bo héllbart
idag. Att minimera verksamhetens
miljé- och klimatpd&verkan liksom
att utveckla resurseffektiva boen-
den utgor ett viktigt fundament for
bolagets tillvaxt och I6nsamhet.
Att utveckla friska, miljovanliga hus
som hdller ldnge 6kar ocksd vardet
fér badde de boende och vardet pa
fastigheten.

Magnolia Bostad har ingen egen
byggverksamhet och all projekte-
ring och byggnation utférs av
entreprendérer. Produktionen utgor
cirka 40 procent av en byggnads
totala miljdpdverkan sett éver
byggnadens livscykel och bygg-
bolagen har det direkta ansvaret
for resursoptimeringen.

Genom att arbeta med dialog, tyd-
liga krav och policys samt miljore-
visioner och certifiering av byggna-
der forebygger Magnolia Bostad
eventuella risker att leverantoérer
och entreprendrer inte fullféljer sina
dtaganden och att slutprodukten
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Miljdansvar

Hallbarhetsaspekt Mal ér 2022

Utfall

Miljécertifiering av

2017

b nader
799 Projekt miljécertifie-
ras enligt motsvaran-
de lagst Miljobygg-
nad Silver

Typ och antal héllbar-
hetscertifieringar,
rankingar och mark-
ningar vid nybyggnad
GRICRE-8

Inga fardigstallda
projekt sedan mdlet
antogs 2016

inte motsvarar Magnolia Bostads
hogt stallda miljokrav.

MiljScertifiering av byggnader
Magnolia Bostads dvergripande
mal och krav ar att miljécertifiera
alla byggnader, enligt ladgst Milj6-
byggnad Silver.

Magnolia Bostad handlar upp
projekt pé& totalentreprenad och
tydliggér ansvaret fér byggentre-
prenadféretagen att de krav som
Magnolia Bostad stdller efterlevs.
Nar det gdller material och produk-
ter utvarderas dessa noga ur ett
livscykelperspektiv for att saker-
stdlla att de inte innebdar ndgra
miljo- eller halsorisker vare sig for
de boende eller fér dem som arbe-
tar med produktionen.

Magnolia Bostad arbetar dven med
att leverantérernas och entrepre-
ndrernas miljopdverkan ska minska,
genom att stdlla tydliga krav pd
allt ifrén att hantering av avfall

och transporter sker miljériktigt
och effektivt till att material och
produkter &tervinns.

Under verksamhetsdret genomfor-
de Magnolia Bostad en avtals- och
miljorevision av ett projekt i Karl-
stad. 2017 ingick Magnolia Bostad
som medlem i Swedish Green
Building Concil (SGBC), Sveriges
ledande organisation for samhalls-
byggande.

Miljopolicy

Magnolia Bostads miljépolicy
omfattar s@val miljd- som kvalitets-
sdkring och foljer intentionernaii
ISO14001samt ISO 9001. Svenska
Vérdfastigheters verksamhet, som
forvarvades 2017, ar certifierad
enligt ISO 14001. Vi staller ocksé
krav p& att v&ra medarbetare och
affdrspartners respekterar och
foljer bade miljépolicyn och évriga
miljokrav som Magnolia Bostad
staller.

| alla véra samarbeten med konsul-
ter, arkitekter, byggentreprenérer
och andra leverantérer for vien
dialog om héllbarhetsaspekten i
varje enskilt projekt. Vi stdller krav
pd att de byggentreprendrer som
vi anlitar ska vara ISO-certifierade,
eller motsvarande nar det gdller
kvalitet, miljo och arbetsmiljo.

Energieffektivitet

Magnolia Bostad har hdga ambi-
tioner att bygga energieffektiva
bostdder med en god inomhusmiljé.
Energieffektiviteten ar en viktig
miljdaspekt och energianvand-
ningen i v@ra bostdder ligger idag
betydligt Idgre an vad Boverkets
Byggregler foreskriver.

Vilka miljé- och energidtgérder som
vidtas i ett projekt varierar beroen-
de pd projektens férutsattningar.
Vanliga miljé- och energidtgérder
ar sarskilt valisolerade fonster,
behovsanpassad ventilation, solpa-
neler eller bergvdarme. | projekten
anvands dven i hég grad natur-
material sGsom kakel, klinker och
tra. | man av geografisk tillgdng ar
merparten av vara nyproducerade
flerbostadshus ocksé anslutna till
fjarrvarme.



Den energi som Magnolia Bostad
forbrukar i sin direkta verksamhet,
och darmed direkt kan paverka, ar
den vi anvdnder i véra kontorslo-
kaler. Trots att den delen inte ar
materiell arbetar vi medvetet med
resurseffektivitet och energin/elen
kommer huvudsakligen fran fér-
nyelsebara energikdllor, s.k. grén el.

Klimatneutral verksamhet
Magnolia Bostad har héga ambi-
tioner att bygga resurseffektiva
bostdder med en god inomhus-
miljé med sd litet miljdavtryck som
majligt.

Magnolia Bostads l&ngsiktiga
hallbarhetsmal ar att ha en klimat-
neutral verksamhet senast &r 2030,
inklusive projekt. Samverkan med
vdra entreprendrer ar en forutsatt-
ning fér att nd denna malsdttning.

2018 ar ambitionen att arbeta med
sarskilda hallbarhetsétgarder/
klausuler, s.k. gréna avtal, med véra
entreprendrer for att maojliggéra
optimal resurseffektivitet i projek-
ten. Vidare ar ambitionen ockséd att
arbeta fram en metod och modell
for hur vi ska berdkna koldioxidut-
slapp over en byggnads livscykel,
vilket ar en férutsattning for att nd
det l&ngsiktiga malet om en klimat-
neutral verksamhet.

Stéd till miljéforskning
Tillsammans med vara affdrs-
partners stravar vi efter standiga
forbattringar och fér att vidare-
utveckla miljéarbetet stodjer vi
bland annat miljéforskningen.

Magnolia Bostad ar medfinansiar
och medlem i referensgruppen fér
en forskningsstudie som stéds av
SBUF (byggbranschens utveck-
lingsfond). Syftet med projektet

ar att komplettera tidigare SBUF-
studier genom att utféra LCA-
berdkningar (LCA: livscykelanalys)
av klimatpéverkan pd ett och sam-
ma typhus, pa vilket olika konstruk-
tionsldsningar teoretiskt tilldmpas.
Syftet med berdkningarna dr att
visa konstruktionslésningarnas
olika klimatpdverkan dver byggna-
dens livscykel.

Namn:
Marita Loft
Titel:

VD, Storebrand
Fastigheter

MAGNOLIA BOSTAD SAMARBETAR sedan flera

&r med SPP Fastigheter. | dagsldget gdller det

fyra projekt som totalt omfattar éver 1000

bostdder: tvé i Malmg, ett i Helsingborg och etti
Sodertdlje. Samtliga projekt
ar under produktion, med
planerat fardigstallande
under 2018 och 2019.

- Vi har valt att samarbeta

med Magnolia Bostad d& de

har erbjudit oss en maojlighet

att forvdarva intressanta

bostadsprojekt i hyresratts-

form, sdger Marita Loft, VD
for Storebrand Fastigheter som férvaltar fastig-
hetsbolaget SPP Fastigheter. Magnolia Bostads
afféarsmodell fungerar mycket bra och ger bada
parter en trygghet i projektet.

— Magnolia Bostad ar skickliga pd att hitta bra
|dgen och skapa attraktiva bostadsprodukter. De
ar ocksé lyhérda fér vara synpunkter och énske-
mal nar projektet utformas, sdger Marita Loft.
Tillsammans skapar vi hyresbostdder med ett
tydligt hdllbarhetsfokus och byggnaderna kom-
mer ocksé att Svanen-mdrkas.
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Tjejfotboll fér mangfald,
integration och jamstalldhet

- DET AR OERHORT POSITIVT att
Magnolia Bostad valt att stoédja
Ronjabollen. Tjejer &r underrepre-
senterade inom fotboll, och ser man
till tjejer med utldndsk bakgrund

s@ ar de knappt med alls, sdger
Sevana Bergstrom, en av grundar-
na till Ronjabollen.

Ronjabollen &r ett fotbollsprojekt
for flickor som stdr l&dngt ifrén fot-
bollsrérelsen. Féreningen vander sig
till flickor frén resurssvaga omra-
den, ofta nyanldnda eller ensam-
kommande flyktingar, och erbjuder
fotbollstrdning direkt efter skolans
sista lektion.

Vérdegrundsfragor

- Vijobbar med grupper dar vi
varje vecka jobbar med olika typer
av vardegrundsfrdgor, som att vi
lyfter barnkonventionen och svensk
lagstiftning. Men vi pratar ocksd
om idrottens och fotbollens varde-
ringar: gemenskap, trygghet och
gladje.

Sevana Bergstrém brinner fér fra-
gor kring integration och jamstalld-
het. Utover att vara grundare till
Ronjabollen var hon dven med och
bildade TRIS, Tjejers ratt i samhal-
let. Sedan ett &r ar hon Svenska
Fotbollférbundets integrations-
samordnare och arbetar fér 6kad
mdangfald och social inkludering
inom fotbollen.

Oroliga féraldrar

En anledning till att flickor med
utldndsk bakgrund &r underrepre-
senterade inom fotboll och andra
idrotter &r att deras féraldrar
hindrar dem frén att delta d& de

inte férstdr hur svenska idrotts-
foreningar fungerar och av oro
haller flickorna hemma. Darfor
ligger Ronjabollens aktiviteter i
direkt anslutning till att skolan slu-
tar for dagen.

— Tack vare Magnolia Bostad har vi
under 2017 kunnat ge tjejerna ett
mellanmadl i samband med varje
traning. Mellanmdlet ar oerhdrt vik-

Social héllbarhet inom Magnolia Bostad

Magnolia Bostad har valt att stod-
ja lokala fotbollslag p& de orter vi
verkar. | férsta hand riktar vi vart
stod till flick- och damlag. Fotboll
ar en bred idrott som spdnner éver
alla samhadallsklasser, nationalitets-
grdnser och kén. Genom att stédja
lagidrott hjalper bolaget ett stort
antal utévare och framjar dven
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jamlikhet, mé&ngfald och integra-
tion.

Namn:

Sevana Bergstrom
Grundare Ronjabollen,
grundare Tjejers ratti
samhadllet (TRIS),
integrationssam-
ordnare Svenska
Fotbollférbundet

tigt — utan det riskerar vi att tappa
flickorna. G&r de hem fér att éta
fore traningen dr risken att foérdld-
rarna inte sldpper ivag dem.

Sprids nu till fler kommuner
Under 2018 kommmer Sevana Berg-
stréom att arbeta med att sprida
Ronjabollen till fler orter i Sverige.

- Vistartade i Uppsala och finns
idag pd flera orter, till exempel Skel-
lefted och i Bromma i Stockholm.
Jag hoppas att vi med Magnolia
Bostads stdd ska kunna sprida vért
koncept till Gnnu fler kommuner och
orter runtom i landet.



Emilie Lundberg &r férstamalvakt i Eskilstuna United.

- Magnolia
Bostads stéd har gan‘;n:fBengt
jort det maijligt ustafsson
g'J' i~ Marknads-
for oss att kun- ° .
f & ° ansvarig, Eskils-
na fortsatta var tuna United

satsning med ett
damelitlag i Eskils-
tuna. Satsningen
har varit mycket
framgdngsrik
-vartlag har
placerat sig bland
de tre fradmsta i
Sverige de senaste
tre dren.

— Under 2018 kommer vi inom Hjar-
ta United, ddr vi samlar féreningens
sociala insatser, bland annat att
inleda ett samarbete med Ronja-
bollen. (Lds mer om Ronjabollen i
artikeln pd sidan till vanster).

- Genom

Magnolias I'\‘J/Ia?mRh :
H etin awi

Bostads bidrag Klubbchef,

kunde vi satsa

lite extra pd vart
dam-representa-
tionslag. Vi kunde
képa in parad-
overaller till spelar-
na samt ge varje
tjej ett delbidrag
till ett par fotbolls-
skor.

Soédertdlje FK

— Under 2018 kommer vi kunna
upprepa denna satsning pd vara lite
aldre tjejer. Vi hoppas @ven kunna &
in fler flickspelare i yngre aldrar till
klubben. Det ar sarskilt viktigt att
nd ut tidigt till tjejer eftersom det
inte alltid ar lika naturligt att tjejer
spelar fotboll som férsta sport.

- Vi ar mycket
glada 6ver att
Magnolia Bostad
gdttin som hu-
vudsponsor fér
vart damlag. Att
f& in en sponsor
med ett sd tyd-
ligt engagemang
for damfotboll ar
férstds extra glad-
jande och det har
skapat mervdrde
p& ménga plan.

Namn: Marten
Sommelius
Ordférande,
Stattena IF,
Helsingborg
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h. !'.

Helsingborgs stads ambition &r att pé& sikt minska energiférbrukningen i staden med hjélp av nyskapande och miljdsmarta I6sningar. | Magnolia
Bostads projekt Ophelias Brygga fokuserar vi bland annat pé& férnyelsebar energi genom att installera solceller p& hustaken. Fér att bidra till en
effektiv biogasproduktion installeras exempelvis matavfallskvarnar i lagenheternas kék, sé att varje hushall kan kompostera sitt eget matavfall.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hdllbarhetsrapporten

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstadmman i Magnolia Bo-
stad AB (publ), org.nr 556797-7078

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det dar styrelsen som har ansva-
ret fér héllbarhetsrapporten pé
sidorna 56-72 och for att den ar
upprattad i enlighet med &rsredo-
visningslagen.

Granskningens inriktning och
omfattning

Var granskning har skett enligt
FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lag-
stadgade hdllbarhetsrapporten.
Detta innebdr att var granskning av
hallbarhetsrapporten har en annan
inriktning och en vdsentligt mindre

omfattning jémfort med den
inriktning och omfattning som en
revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund
foér vart uttalande.

Uttalande
En hdllbarhetsrapport har upprat-
tats.

Stockholm den 22 mars 2018
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Finansiering, aktien och dgarna

Finansiering

Magnolia Bostad behover I6pande finansiera och refinansiera
de investeringar som gors. Det ar darfor viktigt for bolaget
att driva verksamheten med god finansiell stallning och med
kapitalmarknadens fértroende.

Magnolia Bostad dr finansierat
genom bdde eget kapital och skul-
der, ddr 87 procent av skulderna ar
rantebdrande. Férdelningen mellan
dessa beror pd kostnaderna fér de
olika finansieringsformerna som
avspeglas i tillgdngarnas bedédmda
risk samt l&ngivarnas prisséttning
och krav pd& eget kapital. Magnolia
Bostad analyserar kontinuerligt
mojligheten att diversifiera sin
finansieringsbas.

Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick
per den 31december 2017 till 1171
mkr (998), innebdrande en soliditet
om 33,0 procent (36,2). Minorite-
tens andel av eget kapital uppgick
till 180 mkr (136). Den lagre solidite-
ten sedan féregdende &r férklaras
dels av utdelning om 66 mkr till
aktiedgare och utdelning om 30
mkr till innehav utan bestdmman-
de inflytande, dels av férvarvet av
Svenska Vardfastigheter som till
viss del finansierades med externa
I&n. Avkastningen pd eget kapital
uppgick till 21,0 procent, jamfort
med 28,8 procent for kalenderdret
2016. Minskningen av avkastning p&

Kapitalstruktur, procent

6% -
o

34%

43%

14%

Sdakerstéllda fastighetslan
Projektrelaterade skulder
Obligationslan
Sdaljarreverser
Handpenning

eget kapital jamfért med kalender-
dret 2016 forklaras framst av ett
hoégre genomsnittligt eget kapital.

Réntebdrande skulder

Den totala radntebdrande l&neskul-
den, inklusive en erhdllen ranteba-
rande handpenning fran Slatts,
uppgick per den 31 december 2017
till 2 073 mkr (1505). Huvuddelen

Magnolia Bostads finanspolicy

Finansverksamheten i Magnolia
Bostad bedrivs i enlighet med
de regler och riktlinjer styrelsen
drligen faststdaller. Finanspolicyn
syftar till att begrdnsa de risker
som dr sammankopplade med
bolagets finansiering, huvudsak-
ligen likviditets-, refinansierings-
och ranterisk.

Finanspolicyns évergripande mal
ar att sakerstalla kort- och l&ng-
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siktig kapitalférsorjning, uppnd
en l&dngsiktig och stabil kapital-
struktur med granulerad férfal-
lostruktur samt minsta majliga
riskexponering.

Magnolia Bostads finansiella mal
ar att soliditeten over tid inte ska
understiga 30 procent samt att
avkastning p& eget kapital ska
uppgd till minst 30 procent.

utgérs av bankfinansiering om

994 mkr, varav 706 mkr med pant i
fastighet och resterande 288 mkr
med aktiepant, samt obligations-
[&n om 900 mkr nominellt. Bokfért
varde fér bankfinansiering uppgér
till 990 mkr och fér obligationslén
uppgdr bokfért varde till 883 mkr.
Resterande skulder utgdrs av sdljar-
reverser om 125 mkr samt erhéllen
handpenning frén Slatté om 75 mkr.
Efter avdrag for likvida medel om
208 mkr (507) uppgick rantebdran-
de nettoskulder till 1865 mkr (998).

Den storsta delen av bankfinansie-
ringen ar kopplad till de olika enskil-
da projekten dar &terbetalning av
skuld sker i samband med Magnolia
Bostads frantrade. Av l&dneférfall
under 2018 och 2019 utgoérs 294 mkr
respektive 285 mkr av sdkerstdllda
fastighetsldn som bedéms kunna
refinansieras vid forfall. Utover
detta ar 95 mkr respektive 193 mkr
korta projektrelaterade 1&n som be-
déms kunna &terbetalas vid forfall.

Obligationslan

Magnolia Bostad har tvé utestd-
ende obligationer. En sdkerstalld
obligation om 500 mkr nominellt,
med en rérlig ranta om Stibor 3m +
6,25 procent (med Stiborgolv) med
forfalli april 2020, samt en icke
sdkerstdlld obligation om 400 mkr
nominellt, under ett ramverk om 1
mdkr, med en rérlig ranta om Stibor
3m + 7,25 procent (utan Stiborgolv)
med forfall i oktober 2021.

Kassafléde och likvida medel
Koncernens kassafléde frén den
I6pande verksamheten uppgick till
-617 mkr (-22), kassafléde frdn in-
vesteringsverksamheten uppgick till
-13 mkr (-<101) och kassafléde frén
finansieringsverksamheten uppgick
till 332 mkr (437). Likvida medel per



Ackumulerat kassafléde och ackumulerat resultat i Magnolia Bostads projekt

SEK

A

Resultatavrdkning

Projektledningsavtal

Projektéverldmning
och erhdllande av slutlikvid

Projektutveckling

Markférvarv

Kassaflode Resultat

Fréntréde

Y

2,5-3ar"

D 2,5till 3 &r avser byggtid fér ett genomsnittligt hyresrdttsprojekt. Stérre projekt kan stracka
sig éver léngre tid och mindre projekt, exempelvis vardboenden, kan avslutas pé kortare tid.

Tiden fér projektutveckling varierar frén
projekt till projekt. Allt frén férvarv av
fastigheter med fardig detaljplan dar

tid

en kan raknas i dagar, till projekt dar

Magnolia Bostad driver arbete med
detaljplan och fastighetsombildning dar
den initiala projektutvecklingen kan ta

fle

3
raar.

Magnolia Bostads investering i pro-
jekten 6kar i normalfallet ju ndrmare
projektet dr att erhdlla detaljplan och

inf

de

or tilltradet av marken.

n 31 december 2017 uppgick till

208 mkr (507). Utdver likvida medel
finns outnyttjade krediter om 332
mkr per den 31 december 2017.

Finansieringskostnader
Finansnettot uppgick till -109 mkr
(-90). Vid drets utgdng var Magno-

lia
no

Bostads genomsnittliga rénta pé
minella l&nebelopp 5,5 procent

Férfallostruktur nominella belopp, mkr

Resultatavrdkning sker nér bindande
avtal om férsdljning av fastigheten har
tecknats, detaljplan finns och bindande

avtal om totalentreprenad har tecknats.

Tidpunkten fér frdntradet ar ofta
villkorad till exempelvis av erhéllande av
bygglov eller att avstyckning av fastig-
het vinner laga kraft. Tiden mellan resul-
tatavrdkning och legalt frantréde kan
darfér variera frén projekt till projekt.
Vanligen ligger frantréadet 2-3 mdanader
fran avtalsdagen, men det kan dven gé
dver tolv ménader.

jadmfért med 5,4 procent vid fore-
gdende arsskifte. Inklusive upplds-
ning av erlagda férskottsavgifter
uppgick den genomsnittliga effekti-
va rdntan vid kvartalets utgdng till
5,9 procent. Okningen av finansie-
ringskostnaderna beror frémst pd
att rantebdrande skulder 6kat med
568 mkr till 2 073 mkr, jamfort med
1505 mkr vid ingéngen av 2017.

Soliditet, procent

| samband med frantréadet erhdller
Magnolia Bostad “forward funding"” fér
projektet, vilket innebdar att Magnolia
Bostad far betalt fér investeringar som
gjorts fram till fréntrédet. Ofta erhdller
Magnolia Bostad dven en del av projekt-
vinsten likvidmdssigt vid frantradet.

Efter frdntradet har Magnolia Bostad
ett projektledningsavtal for projektet,
som |6per till dess att fastigheten ar
fardigbyggd. Projektledningsavtalet
faktureras och intéktsredovisas [6pande
under avtalstiden.

Rdntetdckningsgraden uppgick
till 3,3 ggr jamfoért med 3,8 ggr for
2016. Den genomsnittliga kapi-
talbindningstiden uppgick till 2,0
&r per den 31december 2017, en
minskning jdmfért med 2,9 &r per
den 31december 2016.
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Finansiering, aktien och dgarna

Aktien

Magnolia Bostad dgs till 56,38
procent av F. Holmstréom Fastighe-
ter AB, vilket kontrolleras av Fredrik
Holmstrém genom bolag. Per 31
december 2017 uppgick antalet
aktiedgare till 4 803 (3 455). Det
totala antalet utgivna aktier var vid
periodens utgdng 37 822 283.

Aktien noterades p& Nasdaq First
North i juni 2015 och handlas under
kortnamnet MAG. Sedan januari
2016 ingdr Magnolia Bostad i Nas-
daq First Norths index First North
25, som bestdr av de 25 stérsta och
mest handlade aktierna pé& Nasdaq
First North. Frén den 31 mars 2017
ar aktien féremal fér handel pé
Nasdaq First North Premier. Under
2018 planerar Magnolia Bostad att
anséka om notering fér aktien pé
Nasdaqg Stockholm.

Betalkursen vid stangning den 29
december 2017 var 50 kr. | genom-
snitt genomfoérdes 159 transaktio-
ner per handelsdag mellan den 1
januari och den 29 december 2017
och den genomsnittliga handelsvo-
lymen per handelsdag uppgick till
2,9 mkr.

Arsstémman den 26 april 2017
beslutade att emittera 350 000
teckningsoptioner till dotterbola-
get Magnolia Utveckling AB. Varje
teckningsoption medfor ratt att
teckna en aktie och ska 6verldtas till
medarbetare i enlighet med teck-
ningsoptionsprogram. Under fjarde
kvartalet har styrelsen fattat
beslut om att férldnga anmalnings-
fristen for programmet fram till och
med &rsstdmman 2018. Samtliga
teckningsoptioner var vid &rsskiftet
kvar i dotterbolagets dgo.

Utdelning

Utdelningspolicyn ska utgd ifrén
vad som vid var tid beddms verka
fér det dvergripande mdlet att
optimera den totala avkastningen
till aktiedgarna. Styrelsen har gjort
bedémningen att aktieutdelning
kommer att féreslds som motsva-
rar upp till 25 procent av bolagets
resultat efter skatt.
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Magnolia Bostad-aktiens oms&ttning (antal aktier i tusental per vecka) och

kursutveckling (kronor) sedan introduktionen p& Nasdaq First North den 9 juni 2015

Antal aktier
(1000-tal per vecka)

Aktiekurs
(kronor)
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Jun Sep Dec Mar Jun Sep Dec Mar Jun Sep Dec
2015 2016 2017
Magnolia Bostad
@ OMXS30 index
Carnegie fastighetsindex
Omsatt antal aktier,
1000-tal per vecka
Genomsnittligt antal utestdende aktier
2017 2016
Helér Helér
Genomsnittligt antal utestdende aktier 37822283 37822283

Infér &rsstdmman 2018 féreslar
styrelsen en utdelning om 1,75 kr
per aktie (1,75) motsvarande, om
stdmman bifaller férslaget, en di-
rektavkastning om 3,5 procent (1,8)
av Magnolia Bostads aktiekurs per
31 december 2017.



Agarna

Aktiedgarstruktur per den 31december 2017

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal Aktiedgare per land Antal
1-500 3997 Juridiska personer 226 Sverige 4696
501-1000 317 ..
. L Ovriga Norden L6
1001-2 000 181 Privatpersoner, man 3145
50015 000 162 Ovriga Europa (exkl
- Privatpersoner, kvinnor 1432 Sverige och Norden) 51
5001-10 000 74
USA 5
10 001-50 000 4ty Totalt 4803
Ovriga varlden 5
50001- 28 varav Sverigeboende 4 696
Totalt 4803 Totalt 4803
Stoérsta aktiedgarna per den 31december 2017
Andel av
Aktiedgare Antal aktier Aktiekapital Réster
F.Holmstrém Fastigheter 21323837 56,38% 56,38%
Danica Pension 3127 991 8,27% 8,27%
Lansforsakringar fondférvaltning AB 2635908 6,97% 6,97%
Nordnet Pensionsférsakring AB 1571379 415% 415%
Svolder Aktiebolag 1394009 3,69% 3,69%
Férsdkringsaktiebolaget, Avanza Pension 668156 1,77% 1,77%
Dahlin, Martin 581611 1,54% 1.54%
Swedbank Robur Fonder 460 437 1,22% 1,22%
Larsson, John 388540 1,03% 1,03%
Cliens Sverige Fokus 360 000 0,95% 0,95%
Summa 10 stdérsta dgarna 32511868 85,97% 85,97%
Ovriga aktiedgare 5310 415 14,03% 14,03%
Totalt 37822283 100% 100%
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direkto-
ren fér Magnolia Bostad AB (publ),
org.nr. 556797-7078, avger hdrmed
arsredovisning och koncernredovis-
ning for rakenskapsdret 2017-01-01
- 2017-12-31.

Allmé&nt om verksamheten
Moderbolaget

Moderbolaget Magnolia Bostad

AB med sate i Stockholm har tva

(1) anstallda och bedriver verksam-
het genom att forvdrva, dga och
forvalta dotterbolag inom bostads-
branschen.

Koncernen

Koncernen bedriver verksamhet
inom bostadsbranschen avseende
bostads- och hyresrdtter samt ho-
tell och vard- och studentboenden.
Produktionen upphandlas externt.
Fastighetsférvaltning bedrivs fram
till dess att projektutveckling kan
inledas.

Véasentliga héndelser under
rékenskapsaret i koncernen
Magnolia Bostad har under éret
avtalat om férvarv av 7 501 bedém-
da byggrdtter och antalet sdlda
boenden under perioden uppgick till
2 227.

Magnolia Bostads aktie handlas
sedan den 31 mars 2017 p& Nasdaq
First North Premier.

Styrelsen féreslar en utdelning om
1,75 kr per aktie (1,75).

Affdrsidé, madl och strategi
Magnolia Bostad ska med god
|6nsamhet utveckla effektiva, att-
raktiva och funktionella boenden.
Magnolia Bostads finansiella mal
dr en avkastning pd eget kapital
om minst 30 procent. Soliditeten
fér koncernen ska uppgd till minst
30 procent. Under 2017 uppgick
avkastning pd eget kapital till 21,0
procent (28,8) och soliditeten vid
utgdngen av dret var 33,0 procent
(36,2). Magnolia Bostad har dven
som mal att ha kapacitet att pro-
duktionsstarta 3 000 bostader, tvad
till fyra vadrdboenden och ett till tvé
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hotell per &r frédn och med 2018 och
efterstrdavar att klara miljckraven
for miljocertifiering motsvarande
Miljobyggnad Silver eller Svaneni
alla projekt.

Magnolia Bostad ar per den 31
december 2017 verksamt inom om-
rédena hyresratt, bostadsratt och
hotell samt vard- och studentboen-
den. Genom att arbeta med flera
uppldtelseformer uppndr bolaget
en god riskspridning. Utveckling ska
ske pa tillvaxtorter med ldngsiktigt
goda demografiska férutsattning-
ar. Produktionsstart sker i takt med
att efterfrdgan sdkerstallts.

Legal struktur

Magnolia Bostad-koncernen be-
stod, forutom av innehav redovisa-
de enligt kapitalandelsmetoden, per
den 31 december 2017 av 140 bolag
(88).

Organisation

Magnolia Bostads organisation
arindelad i omrédena Affarsut-
veckling, Affarsomrdadesutveckling,
Kommunikation, Projektutveckling,
Finans och Stab. Bolagets organi-
sation bestod per den 31 december
2017 av 61 anstadllda (40), varav

33 kvinnor (21) och 28 man (19), i
Stockholm och Helsingborg.

Hallbarhet

Magnolia Bostad har ett tydligt fo-
kus p& att samtliga bostadsprojekt
ska vara ekonomiskt, socialt och
miljdmassigt héllbara. De boenden
bolaget utvecklar ska inte bara
vara héllbara idag, utan i genera-
tioner. Att tdnka l&dngsiktigt i dessa
fradgor handlar inte bara om att
véra kunder ska bo i vackra och fris-
ka hus - det dr dven en grundldg-
gande forutsattning for bolagets
tillvaxt och Idnsamhet. | enlighet
med ARL 6 kap 118§ har Magnolia
Bostad AB (publ) valt att upprétta
den lagstadgade héllbarhetsrap-
porten som en fré&n drsredovisning-
en avskild rapport. Héllbarhetsrap-
porten har dverldmnats till revisorn
samtidigt som &rsredovisningen.
Hallbarhetsrapporten &terfinns pd
sidorna 56-71.

Aktieinformation

Aktien

Aktien ar féremdal for handel pé
Nasdaq First North Premier och
handlas under kortnamnet MAG.
Det totala antalet utgivna aktier
var vid periodens utgdng 37 822 283
stycken med ett kvotvarde om

4 kr per aktie. Enligt Magnolia
Bostads bolagsordning ska aktie-
kapitalet uppgé till ldgst 120 mkr
och hoégst 480 mkr, vilket innebar
att Magnolia Bostad ska ha lagst
30 000 000 aktier och hogst

120 000 00O aktier. Betalkursen
vid stdngning den 29 december
2017 var 50,00 kr. Sedan januari
2016 ingdr Magnolia Bostad i Nas-
daq First Norths index First North
25, som bestdr av de 25 stdrsta och
mest handlade aktierna pd Nasdaq
First North. Frdn den 31 mars 2017
ar aktien féremal fér handel pé&
Nasdaq First North Premier. Under
2018 planerar Magnolia Bostad att
anséka om notering fér aktien pé
Nasdaq Stockholm.

Arsstémman den 26 april 2017
beslutade att emittera 350 000
teckningsoptioner till dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB. Varje
teckningsoption medfér ratt att
teckna en aktie och ska éverldtas
till medarbetare i enlighet med
teckningsoptionsprogram. Under
fjarde kvartalet har styrelsen fat-
tat beslut om att férlanga anmal-
ningsfristen fér programmet fram
till och med &rsstémman 2018.
Samtliga teckningsoptioner var vid
drsskiftet kvar i dotterbolagets
dago.

Agarférhéllanden

Antalet aktiedgare per den 31
december 2017 uppgick till 4 803

(3 455). Magnolia Bostad dags till
56,4 (56,3) procent av F. Holm-
strom Fastigheter AB, vilket
kontrolleras av Fredrik Holmstrom
genom bolag. De tio stérsta dgarna
tillsammans innehar 86,0 (85,6)
procent av résterna. En (1) av dessa
hade ett innehav som uppgick till
10 procent eller mer av résterna i
bolaget.



Resultat och stdllning

Koncernen

Nettoomsdattningen fér raken-
skapsdret uppgick till 1772 mkr
(1010) och bestér framst av férsalj-
ning av exploaterings- och projekt-
fastigheter. Magnolia Bostad har
vinstavrdknat 2 227 boenden, att
jamfora med 2 124 lagenheter fore-
gdende ar.

Rorelseresultatet uppgick till 375
mkr (355) och rérelsemarginalen
uppagick till 21,2 procent (35,1).

Magnolia Bostad har under dret
forstarkt organisationen vilket
medfért att kostnader for central
administration ékat till -41 mkr
-27).

Finansnettot uppgick till -109 mkr
(-90). Okningen beror framfoérallt
pd& vdxande tillgdngar som extern-
finansieras. Resultat efter skatt for
heldret uppgick till 267 mkr (265),
vilket motsvarar en vinstmarginal
p& 15,1 procent (26,2). Skattekost-
naden understiger 22,0 procent av
resultat fore skatt beroende pé att
vissa redovisade intdkter, framst
forsaljning av bolag, ej ar skatte-
pliktiga.

Balansomslutningen har 6kat

med 795 mkr till 3 550 mkr (2 755).
Koncernens egna kapital uppgick
per den 31 december 2017 till 1171
mkr (998) med en soliditet om 33,0
procent (36,2). Minoritetens andel
av eget kapital uppgick till 180 mkr
(136). Férandringen av det egna ka-
pitalet under &ret beror pd ldmnade
utdelningar p& aktier samt drets
resultat. Fér 2017 uppgick avkast-
ningen pd eget kapital till 21,0
procent (28,8).

Den totala rdntebarande ldneskul-
den uppgick per den 31 december
2017 till 2 073 mkr (1505). Rante-
barande nettoskulder, efter avdrag
for likvida medel om 208 mkr (507),
uppgick till 1865 mkr (998). Vid
drets utgdng var Magnolia Bostads
genomsnittliga ranta p& nominella
l&nebelopp 5,5 procent (5,4) med
en rantetdckningsgrad om 3,3 ggr
(3,8). Den genomsnittliga kapital-

bindningstiden uppgick till 2,0 ar
(2,9) per den 31 december 2017.

Koncernens kassafléde fran den
[6pande verksamheten uppgick till
—-617 mkr (-22), kassafléde frén in-
vesteringsverksamheten uppgick till
-13 mkr (<101) och kassafléde frdn
finansieringsverksamheten uppgick
till 332 mkr (437). Likvida medel per
den 31december 2017 uppgick till
208 mkr (507). Utoéver likvida medel
finns outnyttjade krediter om 332

mkr (112) per den 31december 2017.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter
finansiella poster uppgick till 276
mkr (=24), frdmst drivet av erhéllen
utdelning frén dotterbolag. Balans-
omslutningen uppgick till 1151 mkr
(1132). Soliditeten i moderbolaget
var 33,4 procent (21,3). Moderbo-
lagets eget kapital har péverkats
av drets resultat samt av utdelning
om 66 mkr.

Projektportféljen

Det totala antalet bedémda bygg-
ratter i portfoljen uppgick per den
31 december 2017 till cirka 16 429,
en dkning med 47 procent pd tolv
mdanader. Under 2017 sdldes 2 227
boenden férdelat p& 10 projekt,
jamfort med 2 124 Idgenheter
fordelade p& Gtta projekt under
2016. Under @ret har 2 projekt om
323 bostader fardigstallts, jamfort
med 4 projekt om 272 bostdader fo-
regdende ar. Under 2017 har totalt
119 bostadsrdatter konverterats och
s@lts till slutkund i redan tidigare
sdlda hyresrattsprojekt.

Revisorer

Vid arsstdmman den 26 april 2017
omvaldes det registrerade revi-
sionsbolaget Ernst & Young AB
till bolagets revisor for tiden intill
slutet av &rsstdmman 2018.

Bolagsstyrning och styrelsens
arbete

Magnolia Bostad dr ett svenskt
publikt aktiebolag med sate i
Stockholm. Till grund fér bolags-
styrningen ligger bolagsordningen,
aktiebolagslagen, &rsredovis-
ningslagen, Nasdags regelverk for
emittenter vid First North samt
tilldmpliga lagar och regelverk.

Ordinarie &rsstémma 2017 dgde
rum den 26 april 2017. Vid stdmman
ndrvarade 24 aktiedgare (14) och
dessa representerade tillsammans
69,7% av résterna (63,5). Till stam-
mans ordférande valdes Fredrik
Holmstrém. Samtliga styrelse-
ledamater deltog. Protokoll frén
drsstémma finns pd Magnolia
Bostads webbplats, magnolia-
bostad.se.

Arsstdmman 2017 beslutade bland
annat om féljande:

- Utdelning om 1,75 kr per aktie.
- Omval av styrelseledam&terna

Viveka Ekberg, Fredrik
Holmstréom, Jan Roxendal , Andre-
as Rutili, Risto Silander och Fredrik
Tibell. Fredrik Holmstrém valdes
till styrelseordférande.

- Val av Ernst & Young AB till revi-

sionsbolag for tiden intill slutet av
ndsta drsstémma, med Ingemar
Rindstig som huvudansvarig
revisor.

- Faststdllande av ersattning till

styrelse och revisorer.

- Resultat- och balansrdkning fér

rékenskapsdret 2016 faststalldes.

- Instruktion till kommande valbe-

redningen godkdndes.

- Teckningsoptionsprogram och

overldtelse av teckningsoptioner
i enlighet med styrelsensférlag
godkdndes.

Vid extra bolagsstdmman den 13
oktober 2017 beslutades att enhdl-
ligt godkanna foérandring av befint-
lig minoritetsdgandestruktur.

Styrelsens arbetsordning innehdller
bland annat uppgifter om an-
svarsfordelning mellan styrelsen,
ordféranden och den verkstallande
direktéren. Styrelsen ansvarar for
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bolagets organisation och férvalt-
ning. Styrelsens arbete foljer en
arlig métesplan med fast struktur
foér dagordning vid varje styrelse-
mote. Vid styrelsemotena deltar vid
behov tjanstemdn i bolaget som
foredragande.

En sdrskild beskrivning av Magnolia
Bostads bolagsstyrning samt sty-
relsens arbete framgér av Bolags-
styrningsrapporten.

Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

P& &rstdmman 2017 beslutades
om foéljande riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningsha-
vare i koncernen. Ersdttningen till
ledande befattningshavare ska
vara marknadsmdssig och konkur-
renskraftig samt utgd i form av
fast I6n. Den fasta I6nen revideras
i borjan av kalenderdret. Den fasta
I6nen ska baseras pd faktorer som
befattning, kompetens, erfarenhet
och prestation. Vid denna bedém-
ning ska hdnsyn tas till att bolaget
idag dr inne i en starkt expansiv
fas snarare @n en férvaltande fas.
Bolaget ska kunna anlita konsult till
ledningsgruppen mot marknads-
mdssig ersdttning.

Rérlig ersattning i form av bonus
kan utgd till ledande befattnings-
havare till ett belopp motsvarande
maximalt 12 mdnatliga grundléner.
Bonus ska vara baserad pd utfall i
férhdallande till uppsatta mal, saval
i forhdllande till bolagets resultat
som i férhé&llande till individuella
prestationer. Utfallande rorlig
ersdttning utbetalas i form av ej
pensionsgrundande 16n.

Pensionsvillkor ska vara marknads-
md&ssiga och baseras p& avgiftsbe-
stdmda pensionsldsningar. Villkor
om konkurrensférbud och ersatt-
ning efter anstdllnings upphérande
finns for VD. Ersattning till foljd

av konkurrensférbudet ska sam-
mantaget inte dverstiga ett belopp
motsvarande 60 procent av den
fasta l6nen for ett ar.

Férmdaner utdver 16n, rorlig ersatt-
ning och pension utgdr fér samtliga
ledande befattningshavare i form
av tj@nstebil och sjukvardsférsdk-
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ring. Dessa formdner ska utgéra
en mindre del av den totala kom-
pensationen och dverensstdmma
med vad som dr marknadsmdssigt
brukligt.

For 2017 féreslog styrelsen att
stdmman beslutar om inrdttande
av ett aktierelaterat incitaments-
program till bland andra ledande
befattningshavare.

Styrelsen ska ha ratt att frdngd de
av stdmman beslutade riktlinjerna
om det i ett enskilt fall finns sar-
skilda skal for det. Kostnaderna for
den rorliga ersattningen till ledande
befattningshavare i enlighet med
styrelsens férslag berdknades upp-
g till maximalt sammanlagt 9,4
mkr (inklusive arbetsgivarens soci-
ala avgifter). Kostnaderna baseras
pd& nuvarande ersattningsnivder
och fullt utnyttjande och forutsat-
ter att samtliga mé&l som beréattigar
till ersattning ar uppfyllda.

Forslag till riktlinjer for erséttning
till ledande befattningshavare 2018
Styrelsen dmnar féresld &rsstdm-
man den 27 april 2018 féljande
riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare att gdlla intill
slutet av ndsta drsstdmma.

Ersattningen till ledande befatt-
ningshavare ska vara marknads-
mdssig och konkurrenskraftig samt
utgd i form av fast |6n s& att bola-
get kan attrahera och behdlla skick-
liga medarbetare. Den fasta [6nen
revideras i borjan av kalenderdret.
Den fasta |&6nen ska baseras pé
faktorer som befattning,
kompetens, erfarenhet och pre-
station. Vid denna bedémning skall
hdnsyn tas till att bolaget idag inne
i en starkt expansiv fas snarare dn
en forvaltande fas. Bolaget ska
kunna anlita konsult till lednings-
gruppen mot marknadsmdssig
ersattning.

Rérlig ersattning i form av bonus
kan utgd till ledande befattnings-
havare till ett belopp motsvarande
maximalt 12 mdanatliga grundléner.
Bonus ska vara baserad pd utfall i
férhallande till uppsatta mal,
savaliférhallande till bolagets re-

sultat som i férhéllande till individu-
ella prestationer. Utfallande rérlig
ersdttning utbetalasiform av ej
pensionsgrundande 18n.

Pensionsvillkor ska vara marknads-
massiga och baseras pd avgiftsbe-
stdmda pensionslésningar. Villkor
om konkurrensférbud och ersatt-
ning efter anstdllnings upphérande
finns for VD. Ersdttning till

foljd av konkurrensférbudet ska
sammantaget inte 6verstiga ett
belopp motsvarande 60 procent av
den fasta I6nen for ett ar.

Férmdaner utdver 16n, rorlig ersatt-
ning och pension utgdr fér samtliga
ledande befattningshavare i form
av tjanstebil och sjukvardsforsak-
ring. Dessa formdner ska utgéra

en mindre del av den totala kom-
pensationen och dverensstdmma
med vad som dr marknadsmdssigt
brukligt.

Styrelsen ska ha rétt att frdngé de
av stdmman beslutade riktlinjerna
om detiett enskilt fall finns
sdrskilda skal for det.

Det dligger styrelsen att infér varje
d&rsstdmma upprdatta férslag till
riktlinjer om ersdttning till ledande
befattningshavare, samt atti for-
slaget ta hdnsyn till de eventuella
forandringar i bolagets storlek,
verksamhet, art, ledning eller dgar-
struktur som motiverar en for-
andring av riktlinjerna. Riktlinjerna
beslutas av drsstémman. Ledande
befattningshavares ersattningar
féreslds och godkanns enligt styrel-
sens arbetsordning.

Kostnaderna for den rérliga ersatt-
ningen till ledande befattningsha-
vare i enlighet med styrelsens
férslag berdknas att uppgd till
maximalt sammanlagt 10,3 mkr
(inklusive arbetsgivarens sociala
avgifter). Kostnaderna baseras pd
nuvarande ersdttningsnivder och
fullt utnyttjande och férutsatter
att samtliga mal som berdttigar till
ersdttning ar uppfyllda. De berdk-
nade kostnaderna grundar sig pd
nuvarande antal ledande befatt-
ningshavare. Den verkstdllande
direktéren Fredrik Lidjan har enligt



sitt anstdllningsavtal inte ratt till
rorlig ersattning.

Héndelser efter periodens utgang
Magnolia Bostad avyttrade fastig-
heten Instrumentet 2 i Ornsberg till
Genova Property Group. Underlig-
gande fastighetsvarde uppgick till
166 mkr fére avdrag for latent skatt
och tilltrade ar planerat till slutet av
forsta kvartalet 2018.

Magnolia Bostad tecknade avtal
med Heimstaden Bostad kring
forsaljning av projektet Fasanen
beldgeticentrala Arlév i Burldvs
kommun. Bedémt fastighetsvdrde
vid fardigstallande berdknas uppgé
till cirka 400 mkr.

Ekonomisk éversikt

Magnolia Bostad emitterade
ytterligare foretagsobligationer om
200 mkr inom ramverk for befintlig
obligation om 1 mdkr och férfall &r
2021. Képare var i huvudsak svenska
investerare.

Kommentarer om framtiden
Magnolia Bostad har som ambition
att under 2018 byta lista frdn Nas-
daq First North Premier till Nasdaq
Stockholms huvudlista.

Forslag till disposition av bolagets
vinst

Till drsstdmmans férfogande stér,
kronor:

Overkursfond 184732539
I?olcmserot resultat -161 095 990
Arets resultat 275540 943
Summa 299177 492
Styrelsen féreslar:

Utdelning,

(37822283 *1,75 kr) 66188 995

Balanseras i ny rakning 232 988 498
299177 492

Summa

Avstdmningsdag féreslds vara 2 maj
2018 med berdknad utbetalnings-
dag den 7 maj 2018.

Belopp i mkr om inte annat anges 2017 2016 2015 2014 2013 »
Nettoomsdattning 1772 1010 876 141 144
Bruttoresultat 425 368 219 55 38
Rorelseresultat 375 355 358 47 24
Resultat efter finansiella poster 267 265 308 30 21
Arets resultat 267 265 308 29 21
Rérelsemarginal, % 21,2 351 40,9 33,7 16,5
Rantetdckningsgrad, ggr 3,3 3,8 6,9 2,4 4,3
Balansomslutning 3550 2755 1888 792 370
Eget kapital 1171 998 771 253 190
Soliditet, % 33,0 36,2 40,8 32,0 51,4
Avkastning pé eget kapital, % 21,0 28,8 621 13,4 11,4
Resultat per aktie efter skatt, kr ® 516 5,87 8,36 0,95 0,66
Resultat per aktie efter full utsp&adning, kr 515 5,84 81 0,88 0,62
Eget kapital per aktie, kr ™ 26,20 22,79 17,93 8,10 6,07
Utdelning per aktie, kr 1,752 1,75 1,00 0,20 0,25
Antal utestdende aktier fére utspadning, st 37822283 37822283 37822283 31288942 31288942
Antal utestdende aktier efter full utspddning, st 37822283 37982283 % 37982283 % 33288942 31288942

D Exklusive minoritet

2 Styrelsen féreslér en utdelning f6r 2017 om 1,75 kr per aktie.
160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia Bostad.

“ Enligt tidigare redovisningsprinciper

For information om alternativa nyckeltal se not 38.
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Finansiell information

Riskhantering

Magnolia Bostad beaktar och han-
terar I6pande de olika risker som
verksamheten omgdrdas av och tar
hansyn till dem vid val av affdrs-
inriktning, affdrsbeslut ochi sina

Det ar bolagets uppfattning att en
aktiv riskhantering, genom kom-
petenta medarbetare och goda
rutiner, inte bara identifierar risker
i tid utan ocksd kan bidra till 6kad

rutiner.

Omvaérldsrisker

Risk

[6nsamhet.

Beskrivning

Riskvdrdering

| tabellen nedan presenteras
Magnolia Bostads vasentliga risker
och osdkerhetsfaktorer. Riskvarde-
ringen baseras pd en sammanvdagd
bedémning av sannolikheten fér att
risken intraffar och pdverkan om
risken intraffar.

Huvudsaklig hantering

Mgjlighet att f&
avsdttning fér
projekt

Verksamheten bestdr till stor del av nyproduk-
tion av bostadsfastigheter i Sveriges tillaxt-
orter. Magnolia Bostad &r beroende av sin for-
mdaga att méta marknadens efterfrdgan fér att
framgdngsrikt kunna avyttra projekt.

Genom kontinuerlig marknadsanalys, regler for
ndr produktion far pabdrjas och etappindelning
av projekt.

Makroekonomiska
faktorer

Fastighetsbranschen pdverkas i stor utstréck-
ning av makroekonomiska faktorer sésom
allman konjunkturutveckling, regionalekonomisk
utveckling, befolkningstillvéxt, produktionstakt
med mera.

Genom lépande omvérldsanalys och affarspla-
nering av vilka kommuner och stadsdelar som har
gynnsamma respektive ogynnsamma framtids-
férutsattningar. Genom att l[&dsa kommersiella
villkor tidigt eller via ramavtal.

Konkurrens

Magnolia Bostad verkar i en konkurrensutsatt
bransch. Konkurrenterna kan kommma att bli fler
och starkare i framtiden, till exempel p& grund
av sammanslagningar, nya strategier och/eller
starkta finansiella mgjligheter.

Genom konkurrensanalyser pd sévil regional som
lokal nivd, samt genom att sténdigt efterstrdava
foradling av den egna affdrsmodellen.

Resursbrist

Den 6kande aktiviteten pé& den svenska bostads-
marknaden kan férorsaka stigande byggpriser
och problem med att sdkra produktionsresurser
i projekten med férldngda leveranstider som
f6ljd. Aven kommunerna riskerar att drabbas av
resursbrist, ndgot som kan komma att medféra
ladngre handlaggningstider nar det gdller plan-
processer och kommunala bostadsprojekt.

Affarsmodellen sékerstdller i stor utstrackning
intakter fore projektstart och kostnaderna
upphandlas som totalentreprenader till fast pris.
Bolaget arbetar med olika typer av garantil&s-
ningar och med l&ngsiktiga samarbeten med
partners och kan darfér tidigt binda upp ndédvén-
diga resurser.

Legala risker

Verksamheten regleras av ett stort antal olika
lagar och regelverk sadvdl som av olika processer
och beslut relaterade till dessa regelverk, bade
p& politisk- och tjanstemannaniva. Férutom att
dessa kan &ndras ar det av vikt att bolagets
tolkning av lagar och regler ar korrekt.

Tillsammans med bolagets juridiska r&dgivare
foljs utvecklingen bland annat genom I6pande
dialog med kommuner och myndigheter.

Skatterisker

Magnolia Bostads verksamhet pdverkas av de
vid var tid gdllande skattereglernai Sverige. For-
andringar i skattereglerna eller felaktig tolkning
kan péaverka negativt.

Bolaget foljer féréndringar av réttspraxis och
planer pd& férandrad lagstiftning, samt radgér
regelbundet med extern expertis.

Lag risk

Medelhég risk

Hog risk
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Operativa risker

Risk Beskrivning

Riskvérdering

Huvudsaklig hantering

Affdarsmodeller och
projekt projekt varfor en forutsattning dr att de kan

genomféras med ekonomisk I6nsamhet.

Verksamheten bestdr av fastighetsutvecklings-

Projekten ar baserade p& genomarbetade eko-
nomiska kalkyler i projektstyrningssystem som
|6pande féljs upp. Prisrisken hanteras genom att
affarsmodellen i stor utstréckning sakerstdller
intakter innan projektstart, samt att kostnaderna
i stor utstrackning ska upphandlas till fast pris.

Transaktionsrisker Lépande genomfors fastighetstransaktioner,

vilka &r féorenade med osdkerhet och risker. Det
kan handla om oférutsedda markférhallanden,
legala fragor, ekonomiska dtaganden, myndig-
hetsbeslut och hantering av hyresgéster.

Vid férvarv genomférs en sd kallad due diligence
som bland annat inkluderar en legal analys av
befintlig dokumentation, genomgéng av markfar-
héllanden och tekniska brister, samt nér férvéarv
sker genom bolag férstdelse fér skattesituation
med mera. Vid férsdljning krdvs bland annat
kompetens om de garantier som normalt Idmnas.
Férutom egen personal anlitar bolaget vid behov
externa raddgivare for att sdkerstélla ratt kompe-
tens vid s&val kdp som foérsdljning.

Nyckelpersoner

Magnolia Bostad &r beroende av nyckelperso-
ners kunskap, fardigheter och erfarenhet. Det ar
darfor viktigt att behdlla och vid behov rekryte-
ra nyckelpersoner.

Lopande tillse att nédvdndig kompetens finns och
i den man det behévs rekrytera eller anlita sédan.
Arbeta med kontinuerlig kompetenséverforing.
Aktivt verka for att bolaget ska vara en attraktiv
arbetsgivare.

Féroreningar och andra miljéskador ansvarar
verksamhetsutdvaren for och denne har ansva-
ret fér efterbehandling. Om en verksamhets-
utévare inte kan bekosta efterbehandling av en
fastighet ar den som dger fastigheten ansvarig.

Vid fastighetsférvarv avtalas att saljaren ska
svara fér eventuella miljdbelastningar alternativt
hanteras det med ingdende undersdkningar.

Lag risk
Medelhég risk
Hog risk

Finansiella risker

Risk Beskrivning Riskvérdering Huvudsaklig hantering
Rdnterisk Férandringar i marknadsrdntor paverkar Rantekostnader &r en betydande kostnad for
uppldningskostnaden. Magnolia Bostad och infor varje finansiering vags
risken for ranteférandringar in i kalkylen.
Kreditrisk Det foreligger en risk att inte f& betalt fér de | hyresrattsaffdrer ska motparten vara véletable-

boenden eller fastigheter som avtalats.

rad och vdljas med stor omsorg och vid férsaljning
av bostadsrdtter erhdlls diversifiering genom att
det ar manga olika kdpare.

Likviditetsrisk Om likvida medel saknas fér att pd
forfallodagen betala I16pande kostnader,

investeringar och amorteringar.

Lépande prognostisera framtida kassafléden
utifran olika scenarion fér att sékerstalla att
finansiering sker i tid.

Finansieringsrisk
kan behdllas, férlangas, utékas, refinansieras

eller att sddant 1&an bara kan ske till oférménliga

villkor.

Om finansiering fér forvarv eller utveckling inte

Bolaget har faststdllt finansiella m&l om soliditet
och likviditet som ska féljas. Vidare finns ansvar
att I6pande flja upp sarskilda &taganden som
l&nen kan vara villkorade av. Bolaget uppratt-
hdller dven kontinuerligt en dialog med flera
kreditgivare.

Lag risk
Medelhég risk
Hog risk
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Koncernens resultatrakning

2017-01-01 2016-01-01
Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsdattning 56 1772 1010
Produktions- och driftskostnader -1347 -642
Bruttoresultat 425 368
Central administration 8 -41 -27
Resultat frédn andelariintresseféretag och joint ventures 10 -9 14
Rérelseresultat 7,91 375 355
Finansiella intakter 12 6 3
Finansiella kostnader 13 -115 -93
Vardeférandring finansiella instrument 30 [0} 0]
Resultat fére skatt 267 265
Inkomstskatter 14 o] 6]
ARETS RESULTAT 267 265
Resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 195 222
Innehav utan bestdmmande inflytande 72 43
Resultat per aktie, kr 15
Fére utspadningseffekter 5,16 5,87
Efter utspadningseffekter 5,15 5,84
Koncernens rapport over totalresultat

2017-01-01 2016-01-01
Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Arets resultat 267 265
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa dvrigt totalresultat o 0
ARETS TOTALRESULTAT 267 265
Totalresultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare 195 222
Innehav utan bestdmmande inflytande 72 43

Kommentar till koncernens resultatrédkning

Nettoomsdttning uppgick till 1772 mkr (1 010) och rérelseresul-
tatet uppgick till 375 mkr (355). Periodens resultat efter skatt
uppgick till 267 mkr (265).

Nettoomsdttningen och rérelseresultatet forklaras av foérsdlj-
ningar om 2 227 boenden (2 124). Rorelseresultatet har 6kat
med 20 mkr vilket framst forklaras av fler vinstavrdknade
enheter. Totalt uppgdr omséttning fran fastighetsférsdaljning-
ar till 1338 mkr (835).

Hyresintdkterna ar oféréndrade pd 47 mkr (47). Driftskostna-
der fér fastigheter som genererar hyresintakter uppgdr till 16
mkr (16), vilket innebar att deras bidrag till rérelseresultatet ar
oférandrat pé 31 mkr (31).

Intakter frén projektledningstjanster uppgdr till 24 mkr (23),
6vrig fakturering till projekten och 6vriga intdkter har bidragit
med 363 mkr (105) till omsdattningen. Okningen jamfért med
féregdende &r férklaras av 6kade leveranser till s&lda projekt
under produktion, fradmst till projekten Varvet, Segelflygaren,
Gjuteriet och Lumen.
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Magnolia Bostad har under dret stérkt organisationen samt
genomfért férvarvet av Svenska Vardfastigheter, vilket forkla-
rar 6kningen av kostnaderna fér central administration till 41
mkr (27). Resultat frén intressebolag férsdmrades till -9 mkr
(14), vilket huvudsakligen férklaras av det negativa resultatet
fran deldgandet i Sollentuna Stinsen JV AB om -11 mkr (=),
vilket ar enligt projektutvecklingsplanen. Utdver resultatet
fran Sollentuna Stinsen JV AB har Kaniken&svarvet Bostad
HB bidragit med 3 mkr (-) till resultatet frdn andelar i intresse-
foretag och joint ventures.

Finansnetto
Finansnettot uppgick till 109 mkr (?0). Kostnadsékningen ar
hanfarlig till 6kade tillgdngar som externfinansieras.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 267 mkr (265) och innehéller O
mkr (0) i inkomstskatter. Skattekostnaden understiger 22,0
procent av resultat fére skatt dé vissa redovisade intakter,
framst foérsaljning av bolag, ej ar skattepliktiga.



Koncernens rapport éver finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR 1

Anl&ggningstillgdngar

Goodwill 16 6 6
Ovriga immateriella anlédggningstillgéngar 17 1 0]
Summa immateriella anlédggningstillgdngar 7 6
Maskiner och inventarier 18 8 1
Summa materiella anléggningstillgdngar 8 1
Andelariintresseféretag och joint ventures 19 m 116
Fordringar hos intresseféretag 36 24 23
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 31 31
Andra langfristiga fordringar 21 1165 406
Summa finansiella anléggningstillgéngar 1330 576
Summa anl&ggningstillgdngar 1345 583
Omséttningstillgéngar

Exploaterings- och projektfastigheter 22 1310 1160
Bostadsratter 4 4
Kundfordringar 23 31 1
Fordringar hos intresseféretag 36 52 20
Ovriga fordringar 24 595 475
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 25 5 5
Likvida medel 26 208 507
Summa omséittningstillgdngar 2205 2172
SUMMA TILLGANGAR 3550 2755

Kommentar till koncernens rapport éver finansiell stéllning
Koncernens balansomslutning har 6kat till 3 550 mkr, jamfoért
med 2 755 mkr i bérjan av aret. Okningen beror p& hégre andra
l&ngfristiga fordringar och évriga fordringar, vilka tillsam-
mans okat med 879 mkr till 1760 mkr (881), hanforligt till
erlagda handpenningar och 8kningar av fordringar pd képare
av projekten. Av de totala fordringarna p& 1760 mkr utgér 117
mkr erlagda handpenningar for framtida fastighetsforvary
och 1490 mkr avser fordringar pd képare av projekten. Inom
de kommande 12 manaderna ber&knas koncernen erhélla 423
mkr (433) av totala fordringar p& kdpare av projekten som
amorteringar pd reverser, betalning av tilléggsksépeskilling,
slutgiltig képeskilling samt forward funding.

Exploaterings- och projektfastigheter har 6kat med 150 mkr,
och uppgdr till 1310 mkr (1160). Okningen beror framférallt pd
férvarvet av Svenska Vardfastigheter AB som finansierades
med sdljarrevers om 125 mkr, bankfinansiering om 150 mkr
samt likvida medel.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital 27

Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 185 185
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 655 526
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedgare 991 862
Innehav utan bestédmmande inflytande 180 136
Summa eget kapital 1171 998
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 28 2 2
Langfristiga rantebdrande skulder 29 1566 1268
Langfristiga skulder till intresseféretag 36 35 -
Derivat 30 - -
Ovriga l&ngfristiga skulder 29 30 91
Summa langfristiga skulder 1633 1361
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 29 507 237
Derivat - o]
Leverantérsskulder 16 38
Skulder till intresseféretag 36 1 -
Skatteskulder o 0
Ovriga kortfristiga skulder 85 68
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 31 136 53
Summa kortfristiga skulder 745 396
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3550 2755

Férinformation om koncernens stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se not 32 och 33.

Kommentar till koncernens rapport éver finansiell stéllning
Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december 2017

till 1171 mkr (998) med en soliditet om 33,0 procent (36,2).
Minoritetens andel av eget kapital uppgick till 180 mkr (136).
Den lagre soliditeten j@mfért med féregdende ar férklaras
dels av utdelning om 66 mkr till moderbolagets aktiedgare och
utdelning om 30 mkr till innehav utan bestémmande inflytan-
de, dels av férvarvet av Svenska Vérdfastigheter som till viss
del finansierades med externa l&n.

Avkastningen pé& eget kapital uppgick till 21,0 procent, jamfért
med 28,8 procent fér kalenderdret 2016. Minskningen av
avkastning pd eget kapital jdmfért med kalenderdret 2016
forklaras framst av ett hégre genomsnittligt eget kapital.

90

Rdantebdrande skulder

Den totala réntebarande l&dneskulden, inklusive en erhdllen
rdntebdrande handpenning frén Slattd, uppgick per den 31
december 2017 till 2 073 mkr (1505). Huvuddelen av Magnolia
Bostads skulder utgérs av bankfinansiering om 994 mkr, varav
706 mkr med pant i fastighet, och obligationsldn om 900 mkr
nominellt.

Bokfért varde for bankfinansiering uppgdr till 990 mkr och fér
obligationsldn uppgdr bokfért varde till 883 mkr. Resterande
skulder utgérs av sdljarreverser om 125 mkr samt erhéllen
handpenning frén Slatté om 75 mkr. Efter avdrag fér likvida
medel om 208 mkr (507) uppgick rantebdrande nettoskulder
till 1865 mkr (998).



Koncernens kassaflédesanalys

Not 2017-01-01 2016-01-01

Belopp i mkr 2017-12-31 2016-12-31
Lépande verksamheten 1
Resultat efter finansiella poster 267 265
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet mm

Avgar resultatandel iintresseféretag 9 14

Av- och nedskrivningar av tillgdngar 2 1

Rearesultat férsdljning av exploateringsfastigheter -575 -338

Ovriga avsattningar o 0]

Andra ej likviditetspdverkande resultatposter 6 0]
Betald inkomstskatt o] -4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -291 -90
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -156 19
Minskning (+)/8kning (-) av rérelsefordringar -194 -4
Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder 24 -47
Kassafléde frén den Idpande verksamheten -617 -22
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella anléggningstillgdngar -1 -
Férvarv av materiella anldaggningstillgédngar -9 -1
Investering i finansiella tillgdngar -3 -100
Kassafléde frén investeringsverksamheten -13 -101
Finansieringsverksamheten
Tillskott frén innehav utan bestdmmande inflytande 1 o]
Upptagna l&n 597 1059
Amortering av l&neskulder -200 -584
Utbetald utdelning -66 -38
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 332 437
Arets kassaflsde -298 314
Likvida medel vid &rets bérjan 507 193
Likvida medel vid drets slut 208 507

Erhdllen réanta uppgdr till 8 mkr (2). Erlagd rénta uppgdr till -112 mkr (-74).

Kommentar till koncernens kassaflédesanalys

Koncernens kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital uppgick till -291 mkr (-20),
vilket framst férklaras av att en stor del av resultatet bestér
av resultat vid forsdljning av exploateringsfastigheter vilket
inte pdverkar kassaflédet i samband med vinstavrdkning av
projekten.

Kassafléde frén féréandringar av rérelsekapital uppgar till
-326 mkr (68), vilket till stor del férklaras av kassafléde frédn
6kningen av exploaterings- och projektfastigheter -156 mkr
(119) samt kassafldde fran ékningen av rérelsefordringar
om -194 mkr (-4). Okningen av exploaterings- och projekt-
fastigheter férklaras frémst av kassaflédet fran férvarvet
av projektportféljen i Svenska Vardfastigheter. Okningen av
rérelsefordringar beror framst pd erlagda handpenningar for
ej tilltradda projekt, vilket pdverkat kassaflédet med -77 mkr
samt dkningen av kundfordringar vilket p&verkat kassaflédet
med -30 mkr. Kassafléde fran den I6pande verksamheten
uppgdr till -617 mkr (-22).

Kassafléde fran investeringsverksamheten uppgick till -13 mkr
(-107) dar forvarvet av intressebolaget Sollentuna Stinsen JV
AB pdverkade kassaflédet med 100 mkr féregdende ar.

Kassafléde frén finansieringsverksamheten uppgick till 332
mkr (437) paverkat av upptagna l&n om 597 mkr (1 059),
amorteringar av [&n om -200 mkr (-584) samt utbetald utdel-
ning om -66 mkr (-38). Likvida medel per den 31 december 2017
uppgick till 208 mkr (507). Utdver likvida medel finns outnytt-
jade krediter om 332 mkr per den 31december 2017.
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Balanserade

. vinstmedel Innehav utan

Ovrigt till- inkl drets bestdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital skjutet kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingédende eget kapital 2016-01-01 151 185 (o] 342 93 77
Utdelning - - - -38 - -38
Arets resultat - - - 222 43 265
Ovrigt totalresultat - - - 0 0
Utgdende eget kapital 2016-12-31 151 185 (o] 526 136 998

Balanserade

. vinstmedel Innehav utan

Ovrigt till- inkl drets bestdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital skjutet kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingédende eget kapital 2017-01-01 151 185 (o] 526 136 998
Utdelning - - 0] -66 -30 -96
Férvéryv av dotterforetag - - - - 1 1
Arets resultat - - - 195 72 267
Ovrigt totalresultat - - - 0 0
Utgdende eget kapital 2017-12-31 151 185 (o] 655 180 1171

For mer information se not 27 Aktiekapital och dvrigt tillskjutet kapital.
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Moderbolagets resultatrakning

Not 2017-01-01 2016-01-01
Belopp i mkr 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsdattning 56 14 2
Summa intdkter 14 2
Central administration 7,.8,9 -30 -12
Rérelseresultat i -16 -10
Finansiella intakter 12 357 41
Finansiella kostnader 13 -65 -55
Resultat efter finansiella poster 276 -24
Skatt pd drets resultat 14 o] o]
ARETS RESULTAT 276 -24
Moderbolagets rapport dver totalresultat

Not 2017-01-01 2016-01-01
Belopp i mkr 2017-12-31 2016-12-31
Arets resultat 276 -24
Ovrigt totalresultat o 0
ARETS TOTALRESULTAT 276 -24
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Moderbolagets balansrdkning

Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 34 89 89
Fordringar hos koncernféretag 39 234
Andelariintresseféretag 19 2 2
Fordringar hos intresseféretag 24 24
Summa anldggningstillgdngar 154 349
Omséttningstillgéngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 1191 718
Fordringar hos intresseféretag o (0]
Ovriga fordringar 24 2 1
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 25 o 0]
Summa kortfristiga fordringar 1193 719
Kassa och bank 26 4 64
Summa omséttningstillgdngar 1197 783
SUMMA TILLGANGAR 1351 1132
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 27 151 151
Summa bundet eget kapital 151 151
Fritt eget kapital

Overkursfond 185 185
Balanserat resultat -161 -70
Arets resultat 276 -24
Summa fritt eget kapital 300 90
Summa eget kapital 451 241
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebdrande skulder 29 883 876
Summa langfristiga skulder 883 876
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder

Skulder till koncernféretag 0]
Ovriga kortfristiga skulder 1 0]
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 16 15
Summa kortfristiga skulder 17 15
Summa skulder 900 891
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1351 1132

Férinformation om stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se not 32 och 33.
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Moderbolagets kassaflodesanalys

2017-01-01 2016-01-01
Belopp i mkr 2017-12-31 2016-12-31
Lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 276 -24
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet mm -293 7
Betald skatt (o) 0]
Kassafléde fran den I16pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -17 -17
Kassafléde fran férédndringar i rérelsekapital
Minskning (+)/8kning (=) av rérelsefordringar 21 -538
Minskning (-)/8kning (+) av rérelseskulder 2 -2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 6 -557
Investeringsverksamheten
Investering i finansiella tillgédngar - 0]
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar - o]
Férandring av l&ngfristiga fordringar - 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten - (o}
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n - 976
Amortering av l&neskulder - -329
Utbetald utdelning -66 -38
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -66 609
Arets kassafléde -60 52
Likvida medel vid &rets bérjan 64 12
Likvida medel vid drets slut 4 64

Erhdllen rénta uppgdr till O mkr (O). Erlagd rdnta uppgdr till -65 mkr (-37).
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Forandringar i eget kapital, moderbolaget

Balanserat

. resultat inkl Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond drets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 151 185 -32 304
Utdelning - - -38 -38
Arets resultat - - -24 -24
Ovrigt totalresultat - - 0] 0]
Utgdende eget kapital 2016-12-31 151 185 -94 241

Balanserat

. resultat inkl Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond drets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 151 185 -94 241
Utdelning - - -66 -66
Arets resultat - - 276 276
Ovrigt totalresultat - - 0] (0]
Utgdende eget kapital 2017-12-31 151 185 115 451

For mer information se not 27 Aktiekapital och dvrigt tillskjutet kapital.
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Not1 Redovisningsprinciper

Allmént om bolaget

Magnolia Bostad AB, org nr 556797-7078, med sdte i Stock-
holm &r dotterbolag till F. Holmstrom Fastigheter AB, org nr
556530-3186, med sate i Stockholm, Sverige.

Moderbolag i den stérsta koncernen som Magnolia Bostad
AB ar dotterbolag till och dér koncernredovisning upprattas
ar F. Holmstréomgruppen AB, org nr 556696-3590, med sate i
Stockholm.

Magnolia Bostad AB:s kontor ar beldget pd Sturegatan 6, Box
5853, 102 40 Stockholm.

Tillimpade regelverk

Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Inter-
national Accounting Standards Board (IASB) samt tolknings-
uttalanden fré&n IFRS Interpretations Committee sddana de
antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprdattats
i enlighet med svensk lag och Radet fér finansiell rapporte-
ringsrekommendation RFR1, Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet

"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begrdnsningar i méjligheterna att tillémpa IFRS
i moderbolaget till f3ljd av &rsredovisningslagen samt i vissa
fall p g a géllande skatteregler.

Forutsdttningar vid uppréattande av moderbolagets och kon-
cernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som
dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrun-
dade till narmaste miljon. Tillgédngar och skulder ar redovisade
till historiska anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella
tillgdngar och skulder som i koncernens rapport éver finansiell
stallning vérderas till verkligt véarde. Finansiella tillgdngar och
skulder som varderas till verkligt varde bestdr av derivatin-
strument och vardepapper, varderade till verkligt varde via
koncernresultatrakningen.

Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent
pé& rapportering och konsolidering av moderbolag och dotter-
foretag.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och l&ngfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen bestdr enbart av belopp som férvantas
dtervinnas eller betalas senare &n tolv mdnader réknat fran
balansdagen medan omsattningstillgdngar och kortfristi-
ga skulder i moderbolaget och koncernen enbart bestér av
belopp som férvantas dtervinnas eller betalas inom tolv mé-
nader rdknat frédn balansdagen.

Indata for vardering till verkligt varde

Nivd1 — Noterade, ojusterade, priser pd aktiva marknader
for identiska tillgéngar eller skulder som bolaget har
tillg&ng till vid varderingstidpunkten.

Niv& 2 — Andra indata @n de noterade priser som ingdriniva 1,
vilka &r direkt eller indirekt observerbara fér tillgdngar
och skulder.

Niv& 3 - Indata pd nivé 3 ar icke observerbara indata for till-
gdngar och skulder.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrdkning omfattar alla féretag
i vilka moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer an half-
ten av aktiernas réstvarde samt féretag i vilka koncernen pé
annat sdtt har ett bestdmmande inflytande.

De finansiella rapporterna for moderbolaget och dotterfore-
tagen som tas in i koncernredovisningen avser samma period
och ar upprdttade enligt de redovisningsprinciper som gdller
for koncernen. Ett dotterféretag tas med i koncernredovis-
ningen fran férvarvstidpunkten, vilken ar den dag dd moder-
bolaget far ett bestémmande inflytande, normalt mer &dn 50
procent av résterna, och ingdr i koncernredovisningen fram
till den dag det bestdmmande inflytandet upphor. Interna
mellanhavanden och vinster och férluster fran interna trans-
aktioner elimineras.

Rérelseférvary kontra tillgdngsférvéry

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rérelsefor-
varv eller tillgdngsférvarv. Det &r en individuell bedémning
som gors for varje enskilt forvarv. Bolagsforvary, vars primdra
syfte dr att férvdrva bolagets fastighet och ddr bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration

ar av underordnad betydelse for forvdarvet, klassificeras som
tillg&ngsforvarv. Ovriga bolagsforvéry klassificeras som
rorelseférvary.

Skillnaden mellan anskaffningsvardet for rérelseforvarv
och férvarvad andel av nettotillgdngarna i den férvarvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas som
immateriell tillgdng i balansrdkningen. Goodwill varderas till
anskaffningsvarde minus ackumulerade nedskrivningar.
Goodwill férdelas till kassagenererande enheter med érlig
prévning av nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Transaktions-
kostnader kostnadsférs direkt i periodens resultat. Vid till-
géngsforvarv férdelas anskaffningskostnaden pd de forvar-
vade nettotillgdngarna i férvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanférligt till dgare med innehav utan
bestdmmande inflytande (tidigare bendmnt minoritet) redo-
visas som en sdrskild post inom eget kapital separerat frén
moderbolagets dgares andel av eget kapital. Darutdver [am-
nas sdrskild upplysning om deras andel av periodens resultat.

Redovisning av intresseféretag och samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang dr bolag 6ver vilka koncernen genom
ingdngna avtal har ett gemensamt bestdmmande infly-
tande. Samarbetsarrangemang klassificeras antingen som
gemensam verksamhet eller joint ventures. Gemensamma
verksamheter dr samarbetsarrangemang ddar Magnolia Bo-
stad har ratt till den gemensamma verksamhetens tillgéngar,
&taganden for skulder och redovisar sin andel av intdkter och
kostnader post fér post i koncernredovisningen. Fér ndrva-
rande féorekommer inga bolag som bedéms vara gemensam
verksamhet i Magnolia Bostad.

Joint ventures & andra sidan &r arrangemang dar Magnolia
Bostad har en ratt till nettotillgdngarna och dér investe-
ringen redovisas enligt kapitalandelsmetoden (se avsnitt om
intressebolag nedan). Tillgdngar (inklusive eventuell goodwill
och justeringar av verkligt varde) och skulder f6r under aret
férvarvade eller avyttrade samarbetsarrangemang ingdri
koncernens finansiella rapporter frdn det datum dé& gemen-
samt bestdmmande inflytande uppnds och undantas frén det
datum d& gemensamt bestdmmande inflytande férloras.

Koncernens innehav av andelar i ett foretag som inte ar

dotterféretag men dar koncernen utévar ett betydande men
inte bestdmmande inflytande klassificeras som innehav av

97



Finansiell information | Tilléggsupplysningar och noter

andelar iintresseféretag. Intresseféretag foreligger vanligen
d& koncernen innehar mer @n 20 procent men mindre &an 50
procent av rosternai den juridiska personen. Koncernen re-
dovisar andelar iintresseféretag och joint ventures enligt ka-
pitalandelsmetoden. | de fall koncernen férvarvar ytterligare
andelar iintresseforetaget, men det fortsatt dr ett intresse-
foretag till koncernen, omvdrderas inte det tidigare innehav-
et. D& andelariintresseféretag avyttras, sd att betydande
inflytande inte ladngre foreligger, redovisas hela innehavet som
avyttrat och eventuell vinst eller forlust redovisas i koncernens
resultatrdkning. | de fall det &ndé finns kvar andelar redovisas
de som "Ovriga vardepappersinnehav”.

Kapitalandelsmetoden innebdr att innehavet initialt redovi-
sas till anskaffningskostnad. Det redovisade vardet 6kas eller
minskas darefter fér att beakta koncernens andel av resultat
och &vrigt totalresultat frén sina joint ventures efter fér-
varvstidpunkten. Koncernens andel av resultat frédn innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden ingdr i koncernens
resultat och koncernens andel av évrigt totalresultat ingdri
ovrigt totalresultat i koncernen.

Stegvisa férvéarv

Vid stegvisa forvarv av tidigare intresseféretag omvarderas
tidigare innehav till verkligt varde och resultatet redovisas i
resultatrdkningen nér det bestémmande inflytandet uppnds.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner
mellan féretag i koncernen liksom darmed sammanhé&ngan-
de orealiserade vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade
vinster uppkomna frén transaktioner med intresseféretag
och joint ventures elimineras till den del koncernen dger an-
delariféretaget. Orealiserade vinster uppkomna till f6ljd av
transaktioner med intresseféretag elimineras mot "Andelar i
intresseféretag". Orealiserade férluster elimineras pd samma
sGtt som orealiserade vinster sdvida det inte foreligger ett
nedskrivningsbehov.

Segment

Identifieringen av segment gors baserat pd den interna
rapporteringen till den hogste verkstdllande beslutsfattaren,
vilken i Magnolia Bostad ar den verkstdllande direktéren. D&
rapporteringen till verkstdllande direktéren som underlag for
beslut om férdelning av resurser gors for hela verksamheten
ochinte indelat i geografisk marknad eller liknande anses
Magnolia Bostad endast bestd av ett segment.

Intdktsredovisning

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar det dr sanno-
likt att de framtida ekonomiska férdelarna kommer att tillfal-
la bolaget och dessa férdelar kan berdknas pd ett tillférlitligt
satt.

Vinstavrdkning frén projektutveckling av bostadsrétter
Koncernen vinstavrdknar frén och med den dag dé (i) bindan-
de avtal ingdtts med bostadsréttsféreningen om uppférande
av bostadsratter, (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande total-
entreprenadavtal har ingdtts med en entreprenér. Avtalet fér
totalentreprenad tecknas av eller férs dver pd& bostadsratts-
foreningen. Koncernen gor en individuell bedémning av re-
serveringsbehovet i varje enskilt projekt. Redovisade intdkter
baserar sig p& éverenskommen kdpeskilling efter avdrag fér
osdlda bostadsratter. Med sélda ldgenheter menas att det
ska finnas ett bindande avtal med bostadsrattsinnehavare.
Koncernen reserverar fér planrisken baserat pd kannedom om
detaljplanearbetet. Upplésning av planriskreserven sker vid
lagakraftvunnet bygglov. Koncernen gor ocksd reservering fér
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eventuell risk i totalentreprenaden. Omvdarderingar av projek-
tens férvantade slutresultat medfér korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna prognoséndring
ingdr i periodens redovisade resultat. Bedémda férluster
belastarisin helhet direkt periodens resultat i den period de
identifieras.

Vinstavrdkning frén projektutveckling av hyresrdtter
Koncernen vinstavréaknar den dag dé (i) bindande avtal in-
gdtts med en kdpare av hyresrattsprojektet (fastigheten), (ii)
detaljplan finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har
ingdtts med en entreprendr. Avtalet for totalentrepenad teck-
nas av eller férs dver pd kdparen. Koncernen gér en individuell
bedomning av reserveringsbehovet i varje enskilt projekt. Kon-
cernen stdller vissa garantier for projektet avseende vakans
och hyresniva for vilka reservering gors utifrdn de specifika
férhallanden som férekommer i respektive projekt. Omvéar-
dering av reserveringen fér hyresgaranti sker I1dpande utifrén
aktuellt uthyrningsldge. Koncernen reserverar foér planrisk
baserat pd kdnnedom om detaljplanearbetet. Upplésning av
planriskreserveringen sker vid lagakraftvunnet bygglov. Kon-
cernen gor ocksd reservering for eventuell risk i totalentrepre-
naden. Omvdarderingar av projektens forvantade slutresultat
medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda
projekt. Denna prognosdndring ingdr i periodens redovisade
resultat. Bedémda férluster belastar i sin helhet direkt perio-
dens resultatiden period de identifieras.

Vinstavrdkning frén projektledningsavtal

Intdkter fran projektledningsavtal redovisas successivt base-
rat p& fardigstallandegrad av projektet. Graden av fardig-
stdllande bestdms i huvudsak i I6pande takt med att arbetet
utfors.

Hyresintdkter

Hyresintdkter aviseras i férskott och redovisas i den period
som de ar hanfarliga till, vilket framgadr av hyreskontrakten. |
hyresintékterna ingdr tilldgg sdsom utfakturerad fastighets-
skatt och varmekostnad.

Ersattning till anstéllda och styrelse

Ersattning till anstdllda i form av I6ner, betald semester,
betald sjukfrdnvaro med mera samt pensioner redovisas i takt
med intjdnandet.

Avgiftsbestdmda pensioner

Inom koncernen finns enbart avgiftsbestdmda pensionspla-
ner. | avgiftsbestdmda planer betalar féretaget faststdllda
avgifter till en extern offentlig eller privat juridisk enhet som
administrerar de framtida pensionsférpliktelserna. Koncer-
nens resultat belastas fér kostnader i takt med att féorméner-
na intjdnas. Koncernen har inga ytterligare betalningsforplik-
telser eller andra &taganden nér avgifterna vél ér betalda.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter bestar av rénteintdkter pd bankmedel,
fordringar och finansiella placeringar. Ranteintdkter redovisas
med tilldmpning av effektivrantemetoden. Nar vardet pd en
fordran i kategorin l&nefordringar och kundfordringar respek-
tive l&neskulder har gatt ner, minskar koncernen det redovi-
sade vdardet till det &tervinningsbara vardet, vilket utgdrs av
bedémt framtida kassafléde, diskonterat med den ursprung-
liga effektiva rantan foér instrumentet, och fortsdtter att 16sa
upp diskonteringseffekten som rdnteintdkt. Ranteintdkter pd
nedskrivna l&nefordringar och kundfordringar redovisas till
ursprunglig effektiv ranta.



Finansiella kostnader bestdr av rantekostnader och andra
kostnader fér uppldning. Rantekostnader redovisas med
tilldmpning av effektivrantemetoden. Finansiella kostnader
redovisas i den period de avser.

Leasing

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller opera-
tionell leasing. Finansiell leasing féreligger dé de ekonomiska
riskerna och férmdénerna férknippade med leasingobjektet i all
vdsentlighet har forts over till leasetagaren. | annat fall ar det
frdga om operationell leasing. Koncernen har inga vdsentliga
finansiella leasingavtal varfér samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal, vilket innebdar att leasingav-
giften férdelas linjart éver leasingperioden.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrdkningen utom dé& un-
derliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt ocksd
redovisas i évrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhdllas avseende
aktuellt &r, med tilldmpning av de skattesatser som ar beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanférs
aven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden
med utgdngspunkt i tempordara skillnader mellan redovisade
och skatteméssiga véarden pd tillgdngar och skulder. Uppskju-
ten skatt redovisas inte for tempordar skillnad som uppkom-
mit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som ar
tillgédngsférvéary och som vid tidpunkten fér transaktionen
varken pdverkar redovisat eller skattemdssigt resultat. Vidare
beaktas inte tempordra skillnader hanférliga till andelar i dot-
ter- och intresseféretag som inte férvantas bli dterférdainom
overskadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med tillamp-
ning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vardet pd uppskjutna skattefordringar reduceras ndr det inte
ladngre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Immateriella anldggningstillgdngar

Immateriella tillgdngar som férvarvats av féretaget ér redovi-
sade till anskaffningsvarde minus ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. Utgifter fér internt genererad goodwill
och varumadrken redovisas i resultatrdkningen som kostnad d&
de uppkommer. Tillkommande utgifter ldggs till anskaffnings-
vdrdet endast om de 6kar de framtida ekonomiska férdelarna
som &verstiger den ursprungliga bedémningen och utgifterna
kan berdknas pd ett tillforlitligt satt. Alla andra utgifter kost-
nadsfors nar de uppkommer.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som en tillgéng i
balansrakningen ndr det pd basis av tillganglig information
ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar
forknippad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaff-
ningsvéardet for tillgdngen kan beréknas pd ett tillforlitligt
satt. Materiella anléggningstillgdngar ér redovisade till an-
skaffningsvdrde med avdrag for planenliga avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper fér immateriella och materiella
anldggningstillgdngar

Avskrivningar enligt plan baseras pd ursprungliga anskaff-
ningsvdrden minskat med berdknat restvarde. Avskrivning
sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
Licenser 5ar
Maskiner och inventarier 3-5ar

Nedskrivningar

Redovisade varden fér bolagets tillgdngar prévas vid varje ba-
lansdag fér att bedéma om det finns indikation p& nedskriv-
ningsbehov. Om s&dan indikation finns beraknas tillgdngens
dtervinningsvarde som det hégsta av nyttjandevardet och
nettoférséljningsvardet. Nedskrivning gérs om &tervinnings-
vardet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning
dterférs endast om tillgdngens redovisade varde efter aterfs-
ring inte dverstiger det redovisade vérde som tillgdngen skulle
haft om nedskrivning inte skett. Fér goodwill och immateriella
tillgdngar med obestédmbar nyttjandeperiod prévas nedskriv-
ningsbehovet arligen.

Exploaterings- och projektfastigheter

Fastigheter innehas i syfte att utveckla och avyttra bostader,
s@val hyresratter som bostadsratter. Fastigheterna redovisas
som omsdttningstillgdngar, dven om vissa fastigheter i avvak-
tan p& utveckling férvaltas med hyresintdkter. Redovisning
sker till det ldgsta av anskaffningsvarde och nettoférsalj-
ningsvdrde. Exploaterings- och projektfastigheter redovisas i
sin helhet som tillg&ng vid tilltréde. Eventuell skatterabatt vid
forvarv minskar fastighetens anskaffningsvarde.

Avsattningar och eventualférpliktelser

En avsattning redovisas i balansrdkningen ndr bolaget har en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en foéljd av en
intraffad hdandelse och det ar troligt att ett utfléde av ekono-
miska resurser kommer att krdvas for att reglera férpliktelsen
samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar
effekten av ndritiden betalning sker ar vasentlig, berdgknas
avsdttningar genom diskontering av det férvantade framti-
da kassaflédet till en rantesats fore skatt som &terspeglar
aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om
det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.
Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfdlle.

Eventualférpliktelser ar majliga férpliktelser som héarrdr frén
intraffade hdndelser och vars forekomst kommer att bekraf-
tas endast av att en eller flera osdkra framtida hdndelser, som
inte helt ligger inom féretagets kontroll, intraffar eller uteblir.
Som eventualférpliktelser redovisas ocks@ ansprék som harrér
frén intraffade héandelser, men som inte redovisas som skuld
eller avsattning eftersom det inte ar troligt att ett utfléde

av resurser kommer att krdvas fér att reglera anspréket och/
eller att beloppets storlek inte kan berdgknas med tillracklig
sakerhet.

Finansiellainstrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrék-
ningen ndr bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmdssi-
ga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrakningen
ndr rattigheternai avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
pd annat satt férlorar kontrollen dver dem. Finansiella skulder
tas bort frdn balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen full-
gors eller p& annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar,
andra l&ngfristiga fordringar, évriga fordringar samt derivat
och vardepapper. Bland skulder &terfinns leverantérsskulder,
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l&neskulder, dvriga skulder samt derivat. Bolaget tillampar ej
sdkringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde vid forvarvstid-
punkten med tillagg for transaktionskostnader fér alla finan-
siella instrument férutom de som tillh6r kategorin finansiell
tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen
vilka redovisas exklusive transaktionskostnader. Redovisning
sker ddrefter beroende av hur de har klassificerats enligt
nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestdr av tre undergrupper:
finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen, l&ne- och kundfordringar samt finansiella tillgéng-
ar som kan sdljas. Kategorin finansiella skulder bestar av tvé
undergrupper: finansiella skulder varderade till verkligt varde
via resultatrdgkningen samt finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast nar det
foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden.

Léne- och kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta
efter avdrag fér osdkra fordringar som bedémts individuellt.
Hyresfordringars férvantade 16ptid ar kort, varfér vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvdrden minskat med
eventuell nedskrivning.

En fordran prévas individuellt avseende bedémd forlustrisk
och upptas till det belopp varmed den berdknas inflyta. Ned-
skrivningar gors for osdkra fordringar och redovisas i rérelsens
kostnader.

Finansiella tillgdngar som kan sdljas

Tillgédngar som kan séljas redovisas initialt till anskaffnings-
vdrde och varderas till verkligt varde i rapport éver finansiell
stdllning. Vardeférandringen pd tillgdngar som kan sdljas
redovisas bland 6vrigt totalresultat. Vid avyttring av till-
gdngar som kan sdljas omfdrs de ackumulerade vinsterna
eller férlusterna till resultatrdkningen. Investeringar i andelar
i andra féretag dn koncernféretag, joint ventures och intres-
seféretag ingdri tillgdngar som kan sdljas men varderas till
anskaffningsvarde om inte verkligt vérde kan faststéllas pa
ett tillforlitligt satt.

Likvida medel och spd&rrkonto

Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart
tillgdngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut. Beloppen pd spdrrkonto ar medel som utgér sakerhet
for dterbetalning av 1&n eller fér finansiering av investeringar i
fastigheter samt hyresdepositioner och redovisas som dvriga
fordringar.

Finansiella skulder varderade till verkligt vérde via resultat-
rdkningen

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt véarde via
resultatrdkningen bestdr av derivatinstrument. Derivatinstru-
ment varderas i koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatrdkningen. | koncernen
bestdr derivatinstrumenten av ranteswappar.
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Andra finansiella skulder

Avser alla andra finansiella skulder som till exempel uppl&-
ning, leverantérsskulder, upplupna kostnader fér tjdnster och
varor som likvidregleras. Finansiella skulder (rantebdrande 1&n
och annan finansiering), med undantag fér korta skulder dar
ranteeffekten ar ovdsentlig, vdarderas initialt till verkligt vérde
och ddrefter till upplupet anskaffningsvdarde med tilldmpning
av effektivrantemetoden. Leverantdrsskulder och andra skul-
der med kort férvéantad 16ptid varderas utan diskontering till
nominellt belopp. Skuld redovisas ndr motparten har preste-
rat och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, Gven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas
nar faktura mottagits.

Kassaflédesanalys

Indirekt metod tilldémpas vid upprdattande av kassaflédesana-
lys. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktio-
ner som medfor in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt &rsre-
dovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Aven Ré&det for finansiell rapporterings uttalanden gallande
for noterade féretag tilldimpas. RFR 2 innebdr att moderbola-
getidrsredovisningen fér den juridiska personen ska tillémpa
samtliga av EU godkédnda IFRS och uttalanden sé [&dngt detta
&r majligt inom ramen fér arsredovisningslagen och med
hdnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som ska
géras i férhdllande till IFRS.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvarde-
metoden. Férvarvsrelaterade kostnader fér dotterbolag ingdr
som en del i anskaffningsvardet for andelar i koncernféretag.
Det redovisade vardet for andelar i koncernforetag prévas
avseende eventuellt nedskrivningsbehov dé sédan indikation
foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket
innebdr att koncernbidrag som erhdlls eller ldmnas redovisas
som bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas
som finansiell intakt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier
och andelar hos givaren, i den mdan nedskrivning ej erfordras.
Erhdllna aktiedgartillskott redovisas som en &kning av fritt
eget kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte enligt IAS 39, Finansiella
instrument: Redovisning och vardering, utan redovisas enligt
ldgsta vardets princip enligt Arsredovisningslcgen, ARL.

Andrade redovisningsprinciper
Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkdnts av
EU.

Nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar

Nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar som
annu inte har tratt i kraft och som inte har tilldmpats i fortid
av koncernen.

IFRS 9 Finansiella instrument

Standarden ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovis-
ning och vardering, frdn och med 1januari 2018. Standarden
innebdr en minskning av antalet varderingskategorier for



finansiella tillgdngar och innebdr att huvudkategorierna for
redovisning ar till anskaffningsvarde (upplupet anskaffnings-
vdrde), verkligt varde via resultatet samt verkligt vérde via
ovrigt totalresultat. For vissa investeringar i eget kapitalin-
strument finns mojligheten att redovisa till verkligt varde i
balansrakningen med vérdeforandringen redovisad direkt i
ovrigt totalresultat, ddr ingen dverfoéring sker till periodens
resultat vid avyttring. Vidare har nya regler inforts for hur
forandringar i egen kreditspread ska presenteras nar skulder
redovisas till verkligt varde. | nedskrivningsmodellen ska dven
féorvantade framtida foérluster beaktas. Sakringsredovisning-
en bygger mer p& den interna riskhanteringen fér att féreta-

gets riskhantering ska aterspeglas i de finansiella rapporterna.

Koncernen har genomfért en analys av effekterna av IFRS 9.
Modellen for klassificering och vardering innebdr i praktiken
ingen storre forandring for Magnolia Bostad jémfort med
dagens standard. Den nya nedskrivhingsmodellen avses f&

en tidigareldggning av reservering for kreditforluster. Mag-
nolia Bostads kreditrisk for kundfordringar ar begrénsad dé
verksamheten som avser projektledning faktureras |6pande
under arbetets gang. Kreditrisken fér fordringar pé képare av
projekten bedéms vara mycket 1&g dé& képare utgdrs av stabila
svenska institutioner och andra vdlrenomerade partners.
Magnolia Bostad tillémpar inte sdkringsredovisning. Magnolia
Bostads beddmning ar att standarden inte kommer ha ndgon
vasentlig effekt pd koncernens finansiella rapporter.

IFRS 15 Intdkter frdn avtal med kunder

IFRS 15 Int&kter frdn avtal med kunder trader i kraft fér
rékenskapsdr som inleds den 1januari 2018 eller senare och er-
satter d& samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar
som hanterar intakter. Innehdller ett kundkontrakt mer an ett
prestationsdtagande ska varje prestationsdtagande varderas
for sig och intdktsredovisas ndr prestationen utforts, anting-
en vid en specifik tidpunkt eller éver tid. Enligt IFRS 15 ska olika
avtal med samma kund ses som ett enda avtal om avtalen
forhandlas fram som ett paket med ett enda kommersiellt
syfte. Det finns tvd olika satt att redovisa évergdngen till IFRS
15, antingen retroaktiv dvergéng eller som en framatriktad
retroaktiv 6vergdng. Koncernen redovisar enligt metoden fér
retroaktiv dvergdng, vilket innebdr att det redovisas retroak-
tivt for varje redovisad rapportperiod.

Koncernen utvecklar nya boenden, s@vél hyresratter som
bostadsratter, vidrdboenden, hotell och studentboenden.

Vid férsaljningar ingds tva olika avtal med kunden, ett avtal
avseende forsaljning av projektet (fastigheten) samt ett avtal
avseende projektledning. Dessa tvd avtal ses enligt IFRS 15
som ett enda avtal. Koncernen har tvé separata prestations-
&taganden; projektledning som redovisas éver tid baserat p&
fardigstdllandegrad av projektet och forsaljning av projektet
(fastigheten) som redovisas vid en tidpunkt nar kontrollen
bvergdtt till kunden. Transaktionspriset allokeras mellan de
tvé prestationsdtagandena baserat pd fristdende férsalj-
ningspris for projektledning.

Intdktsredovisning for projektutveckling

Koncernen vinstavrdknar nar kontrollen har évergdtt pd képa-
ren. Koncernen bedédmer att detta sker nar (i) bindande avtal
ingdtts med képare av projektet (fastigheten), (ii) detaljplan
finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har ingdtts
med en entreprenér. Avtalet for totalentreprenad tecknas av
eller férs dver pd képaren. Koncernen bedémer att kontrollen
Sver tillgédngen dvergdr vid denna tidpunkt dé det finns ett
legalt bindande avtal med képaren och de betydande riskerna
och férmdnerna som ar férknippade med dgandet av tillgadng-
en darmed férts dver pd képaren.

Transaktionspriset innehdller rérliga komponenter. For hyres-
rattsprojekt, hotell och vérdboenden &r de rérliga komponen-
terna kopplade till den framtida fastighetens hyra/driftnetto
och yta. Vid utgdngen av varje rapportperiod uppdateras det
uppskattade transaktionspriset fér att korrekt dterge de
omstandigheter som foreligger vid rapportperiodens slut. Den
rérliga komponenten for hyra beror pd garantier begransade i
tid och omfattning kopplade till framtida hyresniva/driftnetto
och framtida vakansnivé fér hyresrattsprojekt. Vakansgaran-
tin uppdateras utifran aktuellt uthyrningslage.

Rorliga komponenter i transaktionspriset kopplade till yta
bestdr av planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden.
Planrisk baseras pd kédnnedom om detaljplanearbetet och
intdktsredovisas vid lagakraftvunnet bygglov d& osakerhe-
ten kopplad till planrisk upphor. Risk i totalentreprenaden
anses upphoéra och intdktsredovisas ndr totalentreprenaden
slutforts. Koncernen goér en individuell bedémning av det
forvantade vardet av rérliga komponenter i varje enskilt
projekt. Fér bostadsrattsprojekt har koncernen ett dtagande
mot bostadsrattsféreningen att kdpa osdlda bostadsratter
varvid osdlda bostadsratter behandlas som en ytterligare
rorlig komponent i transaktionspriset for bostadsrattsprojekt,
utdver den rérliga komponenten fér yta bestdende av planrisk
och risk i totalentreprenaden som finns beskrivet ovan. Med
sdlda lagenheter menas att det ska finnas ett bindande avtal
med bostadsrattsinnehavare.

Omvdarderingar av projektens forvantade slutresultat medfér
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt
och medfor att de intdktsredovisas, eller redovisas som en
minskning av intdkter, i den period under vilken transaktions-
priset andras. Fér en beskrivning av effekterna vid évergdng-
en till IFRS 15 se not 36 Effekter vid 6vergdng till IFRS 15.

IFRS 16 Leases

IFRS 16 Leases erséatter IAS 17 frédn och med 1januari 2019.
Enligt den nya standarden ska de flesta leasade tillgédngar
redovisas i balansrdkningen, vilket kommer att leda till en
hoégre balansomslutning och en lagre soliditet. Fér leasegiva-
ren innebdr den nya standarden inte ndgra stdrre skillnader.
Koncernen har pdbdrjat en analys av effekterna av IFRS 16.
Den initiala bedémningen dr att standarden kommer ha en
begransad effekt pd koncernens finansiella rapporter d&
Magnolia Bostads leasing dr begrdnsad, dock kommer upp-
lysningskraven att utdkas. Fér mer information om leasingd-
taganden se not 7 Operationell leasing.
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Not 2 Kritiska bedémningar
och uppskattningar

Att upprdatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att styrelsen och féretagsledningen gér bedémning-
ar och uppskattningar samt gér antaganden som pdverkar
tillémpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader. Upp-
skattningarna och antagandena &r baserade pé historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rédande
férhdllanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa upp-
skattningar och antaganden anvénds sedan fér att bedéoma
redovisade vdrden pad tillgdngar och skulder som inte annars
framgdr tydligt frdn andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika
frdn dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattning-
arna och antagandena ses dver regelbundet.

Resultatavrdkning

Projektutveckling av bostadsratter vinstavrdknas fran och
med den dag dé (i) bindande avtal ingdtts med bostadsratts-
foreningen om uppférande av bostadsratter, (ii) detaljplan
finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har ingdtts
med en entreprenér. Avtalet for totalentreprenad tecknas av
eller fors dver pd bostadsrattsféreningen. Koncernen gér en
individuell bedémning av reserveringsbehovet i varje enskilt
projekt. Redovisade intdkter baserar sig pd dverenskommen
képeskilling efter avdrag fér osélda bostadsratter. Med sélda
ldgenheter menas att det ska finnas ett bindande avtal med
bostadsrattsinnehavare. Koncernen reserverar for planrisken
baserat pd kdnnedom om detaljplanearbetet. Uppldsning av
planriskreserven sker vid lagakraftvunnet bygglov. Koncernen
gér ocksd reservering fér eventuell risk i totalentreprenaden.
Omvadarderingar av projektens férvdantade slutresultat medfor
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt.
Denna prognosé&ndring ingdr i periodens redovisade resultat.
Bedémda férluster belastar i sin helhet direkt periodens resul-
tatiden period de identifieras.

Projektutveckling av hyresrétter vinstavraknas den dag dé (i)
bindande avtal ingdtts med en képare av hyresrattsprojektet,
(ii) detaljplan finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal
har ingdtts med en entreprendr. Avtalet fér totalentrepre-
nad tecknas av eller férs dver pd képaren. Koncernen gér en
individuell bedémning av reserveringsbehovet i varje enskilt
projekt. Koncernen stdller vissa garantier for projektet
avseende vakans och hyresnivé fér vilka reservering gors
utifran de specifika férhallanden som férekommer i respektive
projekt. Omvdrdering av reserveringen fér hyresgaranti sker
|6pande utifrén aktuellt uthyrningsldge. Koncernen reserve-
rar fér planrisk baserat p& kdnnedom om detaljplanearbetet.
Upplésning av planriskreserveringen sker vid lagakraftvunnet
bygglov. Koncernen gér ocksd reservering for eventuell risk i
totalentreprenaden. Omvdarderingar av projektens forvantade
slutresultat medfor korrigering av tidigare upparbetat resul-
tatiberérda projekt. Denna prognosdndring ingdr i periodens
redovisade resultat. Bedéomda férluster belastar i sin helhet
direkt periodens resultat i den period de identifieras.

Intakter frdn projektledningsavtal redovisas successivt base-
rat pd fardigstallandegrad av projektet. Graden av fardig-
stdllande bestdms i huvudsak i I6pande takt med att arbetet
utfors.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas fér tem-
pordra skillnader och for outnyttjade underskottsavdrag.
Véarderingen av underskottsavdrag och koncernens férma-
ga att utnyttja underskottsavdrag baseras pd ledningens
uppskattningar om framtida skattepliktiga inkomster. D& en
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stor del av koncernens intdkter enligt nuvarande skatteregler
behandlas som ej skattepliktiga intdkter har féretagsledning-
en gjort bedémningen att ingen uppskjuten skattefordran for
underskottsavdrag redovisas.

Klassificering exploaterings- och projektfastigheter och
férvaltningsfastigheter

Vid férvarv av en fastighet gérs en bedémning om fastig-
heten ska utvecklas eller anvdndas som férvaltningsfastig-
het. Bedémningen fér pdverkan pé koncernens resultat och
finansiella stéllning dé& hanteringen ar olika redovisningsmds-
sigt. Fastigheter som ska utvecklas utgér exploaterings- och
projektfastigheter. Exploaterings- och projektfastigheter
redovisas som varulager dd& avsikten dar att sdlja fastigheterna
efter fardigstallande. Vardering sker till det Idgsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsdljningsvarde. Férvaltningsfastig-
heter innehas ddremot i syfte att generera hyresintdkter och
vardestegringar. Vardering av férvaltningsfastigheter sker till
verkligt varde med vdrdeférdandring via resultatrdkningen.

Foretagsledningens bedémning ar att koncernens innehav av
fastigheter innehas i syfte att utveckla och avyttra bostdder,
s@vél hyresratter som bostadsratter. Fastigheterna redovisas
darmed som omsdattningstillgédngar, dven om vissa fastigheter
i avvaktan pé utveckling férvaltas med hyresintékter.

Avgrénsning mellan rérelseférvérv och tillgdngsférvérv

Vid férvarv av verksamheter gors en bedémning av hur re-
dovisning av férvéarvet ska ske baserat pé& féljande kriterier;
forekomsten av anstdllda och komplexiteteniinterna proces-
ser. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av
avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst enligt
dessa kriterier innebdr att forvarvet klassificeras som ett
rorelseférvarv och lag forekomst som ett tillgdngsforvarv.

Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvary vilka kri-
terier som ar uppfyllda. Under ar 2017 och 2016 har féretags-
ledningen gjort bedémningen att enbart tillgdngsférvéry har
genomforts.

Not 3 Finansiella risker och
finanspolicy
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer
i foretagets resultat och kassafléde till féljd av férandring-
ar i till exempel réntenivder. Bolaget utsatts framfar allt
for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.
Koncernens finanspolicy fér hantering av finansiella risker har
utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar
ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och
limiter for finansverksamheten.

Bolagets finansiella risktagande och stdllning kan utldsas av
bland annat nyckeltalen soliditet, rantetdckningsgrad och
bel@ningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinstitut
finns det ofta fastlagda gransvdrden, s k covenants, for just
de tre nyckeltalen. Bolagets egna mal stémmer val med ban-
kernas krav. Fér 2017 uppfyller bolaget samtliga mél och krav
med marginal. For en beskriving av bolagets risker och risk-
hantering se avsnittet Riskhantering i forvaltningsberdattelsen.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken fér att det inte finns tillracklig
likviditet for att méta kommande betalningsdtaganden. L&-
pande upprdttas interna likviditetsprognoser for kommande
tolv mdnader, dar samtliga kassaflddespdverkande poster
analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditetsprog-



nosen dr att verifiera behovet av kapital. Kapitalbindning
utvarderas individuellt for respektive projektfinansiering och
synkroniseras med respektive projekts |6ptid. Matchning av
kassafldden fran forward funding och slutlikvid frén képare
med férfall pd finansiering efterstrdvas. Magnolia Bostad har
som policy att ha en likviditet om 150 mkr inklusive checkrak-
ningskredit. Per drsskiftet uppgick den disponibla likviditeten,
inklusive outnyttjade krediter till 540 mkr (619).

Nedan visas en [6ptidsanalys for finansiella skulder. Tabellen
innehdller odiskonterade kassafléden baserade pd& avtalstid-
punkt och inkluderar béde ranta och nominellt belopp.

Léptidsanalys Over
2017-12-31 0-1ér 1-2 ér 2-3ar 3-5ar 5ar
R&ntebarande

skulder 626 641 662 421 -
Skulder till

intresseféretag 2 35 - - -
Derivat - - - - -
Leverantérsskulder 16 - - - -
Ovriga skulder 189 30 - - -
Summa 833 706 662 421 -
L3ptidsanalys Sver
2016-12-31 O0-1ér 1-24r  2-3&r  3-5ér 5ér
Rantebdrande

skulder 321 300 231 984 -
Skulder till

intresseféretag - - - - -
Derivat 0] - - - -
Leverantérsskulder 38 - - - -
Ovriga skulder 110 91 - - -
Summa 469 391 231 984 -

Av kassafléden frén rantebdrande skulder inom O-14&r om 626
mkr intraffar 157 mkr inom 6 méanader och 469 mkr efter 6
mdnader men inom 12 mdnader.

Majoriteten av bankfinansieringen ar kopplad till olika en-
skilda projekten dar dterbetalning av skuld kommer att ske

i samband med Magnolia Bostads frantrade. Av l[&nefarfall
under 2018 och 2019 utgors 294 mkr respektive 285 mkr av sa-
kerstallda fastighetsl@n som bedéms kunna refinansieras vid
forfall utover detta ar 95 mkr respektive 193 mkr korta pro-
jektrelaterade I&n som bedéms kunna &terbetalas vid forfall.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhdllas eller endast erhdllas till kraftigt 6kade kostnader. Fér
att hantera den risken finns i Finanspolicyn regler betraf-
fande spridningen av kapitalbindning for kreditstocken samt
storleken p& outnyttjade l@&neramar och placeringar. Refi-
nansieringsrisken minskar genom att strukturerat och i god
tid starta refinansieringsprocessen. Fér stérre 1&n pdbérjas
processen senast 12 md&nader fére forfallodagen. Koncernen
har ett soliditetsmal om minst 30 procent och efterstravar
att alltid ha ett utrymme om 200 mkr i total utdkad uppldning
inom samtliga befintliga [&neramverk. En hdgre soliditet gor
Magnolia till en attraktivare [&ntagare.

Kreditrisk

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittentinte
kan fullgéra sina &taganden gentemot bolaget. Den maxima-
la kreditexponeringen motsvarar tillgdngarnas redovisade
vérde och uppgdr till 2 076 mkr (1437). Kreditrisken bland
fordringar for fastighetsférsaljningar bedéms vara begrdn-
sad dd risken att motparterna inte skulle kunna fullgéra sina
dtaganden beddms vara l&g. Av koncernens Andra langfristi-
ga fordringar och Ovriga fordringar om totalt 1760 mkr, i

vilka fordringar fér fastighetsférsaljingar ingdr, ar 309 mkr
fordringar p& motparter med investment grade i kreditbetyg
av ett oberoende kreditvarderingsinstitut. Motparter for
ovriga fordringar saknar kreditbetyg frédn oberoende kredit-
varderingsinstitut, majoriteten ar koncentrerad mot ett fatal
motparter som Alecta pensionsférsdkring dmsesidigt, vara
sammarbetspartners SIattd och svenska fastighetsbolag
som Heimstaden Bostad och Viva Bostad. Totalt uppgdar
fordringarna pd& dessa fyra parter till 918 mkr. Av kvarvarande
fordringar ar 117 mkr mot svenska bostadsrattsféreningar.

Per &rsskiftet uppgdr forfallna Lane- och kundfordringar till
O mkr (0). Av koncernens omsdttning dr 6 procent (55) till
motpart med investment grade i kreditbetyg. Bolaget ar dven
exponerat for kreditrisk i den man dverskottslikviditet ska
placeras. Bolaget har under 2017 avslutat sina rdnteswappar
och har per &rsskiftet inga ranteswappar eller andra derivat-
instrument.

Marknadsrisk

Rdanterisk

Ranterisk kan dels bestd av férandring i verkligt varde till foljd
av férandringar i réntor - prisrisk, dels férandringar i kas-
safléde - kassaflédesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig
faktor som péverkar rdnterisken. L&nga rantebindningar
innebdr hogre prisrisk och korta réntebindningstider innebar
hogre kassaflédesrisk. Koncernen stravar efter att ha en kort
réntebindningstid.

Koncernens exponering for ranterisk i form av stigande mark-
nadsrdantor illustreras av en kanslighetsanalys. Rantekostna-
derna under &ret uppgick till -115 mkr (-93) och genomsnittlig
ranta vid &rsskiftet uppgick till 5,9 procent. Vid en 8kning av
STIBOR 3M med en procentenhet skulle koncernens rantekost-
nad fér rakenskapséret 6ka med ca @ mkr (1). En féréndring av
rdntelédget med en procentenhet skulle ocksé péverka vardet
av réntederivat med - mkr (O).

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga
koncernens férmdaga att fortsdtta sin verksamhet, s& att den
kan fortsdtta att generera avkastning till aktiedgarna och
nytta fér andra intressenter, och att uppratthdalla en optimal
kapitalstruktur for att hélla kostnaderna fér kapitalet nere.
For att uppratthdlla eller justera kapitalstrukturen kan kon-
cernen fordndra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
dterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller
sdlja tillgdngar fér att minska skulderna.

Koncernen bedémer kapitalet pd basis av soliditeten. Detta
nyckeltal ber&knas som eget kapital inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande i procent av balansomslutningen.

Under 2017 var koncernens strategi att uppratthélla en soli-
ditet pd minst 30 procent. Soliditeten per 31 december 2017
var 33,0 procent och per 31 december 2016 var soliditeten 36,2
procent. Koncernens strategi ér oféréandrad jamfért med 2016.
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FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Finansiella

tillgdngar/skulder

Finansiella
skulder vérde-

vérderade till Finansiella rade till upplupet
2017-12-31 verkligt vérde via Léne- och tillgdngar som anskaffnings-
Koncernen resultatrékningen kundfordringar kan sdljas véarde
Tillgédngar i balansrékningen
Fordringar hos intresseféretag - 76 - -
Andra langfristiga vdardepappersinnehav - - 31 -
Andra langfristiga fordringar - 1165 - -
Kundfordringar - 31 - -
Ovriga fordringar - 595 - -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 1 - -
Likvida medel - 208 - -
Summa - 2076 31 -
Skulder i balansrédkningen
Langfristiga rantebdrande skulder - - - 1566
Skulder till intresseféretag - - - 36
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - 30
Kortfristiga rantebdrande skulder - - - 507
Leverantérsskulder - - - 16
Ovriga kortfristiga skulder - - - 74
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - - 115
Summa - - - 2344
FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
Finansiella Finansiella
tillgéngar/skulder skulder vérde-
védrderade till Finansiella rade till upplupet
2016-12-31 verkligt vérde via Léne- och tillgdngar som anskaffnings-
Koncernen resultatrdkningen kundfordringar kan séljas vérde
Tillgédngar i balansrékningen
Fordringar hos intresseféretag - 43 - -
Andra langfristiga vardepappersinnehav - - 31 -
Derivat 0 - - -
Andra langfristiga fordringar - 406 - -
Kundfordringar - 1 - -
Ovriga fordringar - 475 - -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 5 - -
Likvida medel - 507 - -
Summa o 1437 31 -
Skulder i balansréakningen
Langfristiga rantebdrande skulder - - - 1268
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - 91
Kortfristiga rantebdrande skulder - - - 237
Derivat 0 - - -
Leverantérsskulder - - - 38
Ovriga kortfristiga skulder - - - 68
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - - 42
Summa (o] - - 1744
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Det redovisade vardet av samtliga finansiella tillgdngar och
skulder bedéms inte avvika vasentligt frédn det verkliga vardet
utom for obligationsldn dar verkligt vérde bedéms uppgda till
870 mkr (923) jamfort med bokfért varde om 883 mkr (876).
Verkligt varde fér obligationsldn har bedémts enligt niva 1, vil-
ket innebdr att vardet harleds frén noterade priser p& en aktiv
marknad. Kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel,
leverantorsskulder samt vissa ovriga skulder har en kvarva-
rande livslangd p& mindre &n 6 mdanader varfdr det redovisade
vdrdet anses reflektera det verkliga vardet. Majoriteten av

de réntebdrande bankl&nen 16per med rorlig rénta varvid det
redovisade vardet anses reflektera verkligt varde.

Finansiella tillgdngar som kan sdljas avser ett onoterat inne-
hav i Norefjell Prosjektutvikling AS. Innehavet har varderats
baserat pd en transaktion mellan tvd oberoende parter juste-
rat for storleken pd& innehavet i j@mférelse med den observe-
rade transaktionen. Verkligt varde fér innehavet i Norefjell
Prosjekutvikling AS har bedémts enligt nivé 3 i verkligt vérde
hierarkin d& vérdet baseras pd det justerade vérdet av en
transaktion pd en ej aktiv marknad. Innehavet redovisas som
tillgdngar som kan sdljas d& det inte ar i linje med Magnolia
Bostads nuvarande affdarsmodell. Eftersom dgandet ar kon-
centrerat och det inte finns ndgon aktiv marknad fér instru-
menten sd ar tidplanen for planerad avyttring osdker.

Derivatinstrument redovisas till verkligt véarde enligt nivé 2,
vilket innebdr att vardet hdrleds antingen direkt (d vs som
prisnoteringar) eller indirekt (d v s hdrledda prisnoteringar).

Not 4 Koncernens
sammansdttning

Verksamheten i Magnolia Bostad koncernen bedrivsi ett fler-
tal bolag i koncernen. Agandet i verksamhetsdrivande bolag
&r utspritt pd flera olika holdingbolag som dgs antingen direkt
eller indirekt av Magnolia Bostad AB. For uppgift om Magnolia
Bostad AB:s dotterbolag se not 34, Andelar i koncernféretag.

| samband med att Fredrik Lidjan tilltrddde som VD ingicks
en 6verenskommelse med Fredrik Lidjan AB och bolaget

om att Fredrik Lidjan AB ska investera pd marknadsmas-

siga villkor med en dgarandel om 10 procent och Magnolia
Bostad investerar och erhéller en dgarandel om 90 procent

i de aktiebolag ddr hyresrattsprojekt kommer att bedrivas.
Overenskommelsen kan dven omfatta bostadsratter om det
gdller samma tomt och bostadsrdttsdelen utgér en mindre
del av det totala projektet. Denna 6verenskommelse strdcker
sig fram till februari 2019. Fredrik Lidjan AB innehar sdledes
ett minoritetsintresse om 10 procent i dessa bolag genom sitt
10-procentiga dgande av Magnolia Holding 3 AB. Av minorite-
tens totala intresse i koncernen om 180 mkr (136) utgor Fred-
rik Lidjan AB:s andel av Magnolia Holding 3 AB 40 mkr (47) och
andelen av drets resultat uppgar till -1 mkr (28).

Pd extra bolagsstémma 13 oktober 2017 antogs en ny mino-
ritetsdgarstruktur att ersdtta den nuvarande. Projekt som
utvecklas i aktiebolag i den gamla minoritetsdgarstrukturen
|6per vidare men inga nya projekt kommer allokeras till dessa
bolag.

Den nya strukturen innebdar att Fredrik Lidjan AB kommer att
saminvestera i bolagets samtliga framtida projekt pd mark-
nadsmdssiga villkor med en dgarandel om 8 procent i Magno-
lia Holding 4 AB samt i Magnolia Hotellutveckling 2 AB. Vid
framtida hotellprojekt kommmer Clas Hjort ha en dgarandel om
16 procent i Magnolia Hotellutveckling 2 AB. Magnolia Bostad
investerar och erhdller ddrmed en dgarandel om 92 procent i

de aktiebolag dar hyresratter, bostadsrdtter samt vardboen-
den utvecklas och en dgarandel om 76 % i framtida hotellpro-
jekt. De nya avtalen stracker sig fram till 2020 for hotellpro-
jekt samt 2022 for samtliga évriga projekt. Minoritetens andel
av resultatet i Magnolia Holding 4 AB uppgdr till 7 mkr, vilket
uppgdr till totala minoriteten i Magnolia Holding 4 AB.

Minoritetens andel av resultatet i Magnolia Hotellutveckling
2 AB uppgdr till 17 mkr, vilket uppgdr till totala minoriteten i
Magnolia Hotellutveckling 2 AB.

| koncernbolaget Moutarde Holding AB i vilket projekten
Senapsfrabriken etapp 1och 2 i Uppsala bedrivs finns det en
minoritet vars andel av resultatet i dessa projekt uppgdr till
23,7 procent, vilket utgdr 50 mkr (15) av drets resultat. Totalt
uppgdr minoriteten i Moutarde Holding AB till 114 mkr (88).

| Magnolia Vardfastigheter AB, under vilket kommande
vardprojekt kommer att férvéarvas, finns en minoritet om 15
procent. Minoriteten i Magnolia Vardfastigheter AB:s andel av
drets resultat uppgdr till O mkr, totalt uppgdr minoriteten till 1
mkr. Detta dr utoéver det minoritetsintresse som Fredrik Lidjan
AB har genom sitt 8-procentiga dgande i Magnolia Holding 4
AB.

| vissa av koncernens laneavtal férekommer villkor som be-
gréansar formdagan att éverldta kontanter eller andra tillgdng-
ar till andra féretag inom koncernen.

For ytterligare beskrivning av minoritetsdgarstruktur samt
koncernens sammansdttning se dven sidan 136 - 138 i bolags-
styrningsrapporten.

Nedan presenteras finansiell information i sammandrag fér
underkoncernen som har icke-kontrollerande intressen. Inga
utdelningar till icke-kontollerande intressen har blivit betalda
under 2017 eller 2016.

Moutarde Holding AB 2017 2016
Anlaggningstillgéngar 509 6]
Likvida medel 44 20
Ovriga omsdttningstillgéngar 430 277
Summa tillgdngar 983 297
Eget kapital 466 137
Langfristiga skulder 228 157
Kortfristiga skulder 289 3
Summa eget kapital och skulder 983 297
Nettoomsdattning 565 221
Rérelsekostnader -352 -135
Finansnetto -3 -22
Arets resultat 210 64
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Intékter fr&n tre (tre) av Magnolia Bostads kunder dverstiger

Magnolia Holding 3 AB 2017 2016 N ? R
enskilt 10 procent av Magnolia Bostads totala intdkter. Nedan
Anl&ggningstillgéngar 586 469 visas intdkter frédn kunder vars transaktioner utgér tio procent
Likvida medel 53 9 eller mer av féretagets intdkter for respektive ar.
Ovriga omsattningstillgéngar 779 577 Koncernen
e I 1418 1055 Int&kter frén stérre kunder 2017 2016
Heimstaden Bostad 303 -
Eget kapital 430 495 slatts 252 162
Langfristiga skulder 142 197 Vault Investment Partners 233 -
Kortfristiga skulder 846 363 Skandinaviska Enskilda Banken AB - 300
Summa eget kapital och skulder 1418 1055 SPP Fastigheter - 256
Summa 789 718
Nettoomsattning 281 631 Sammanlagt har dessa tre kunder svarat fér en omséattning
Rérelsekostnader 241 354 om tquIt 789 mkr (7‘18): Dessa intdkfcer har rgdovisats som
forsdljning av exploaterings- och projektfastigheter.
Finansnetto -51 -1
Arets resultat -1 276 .
Not 6 Avtalade framtida
hyresintdakter
2017 A B c Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att
betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyr-
Anlaggningstillgéngar 81 71 0 ning av lokaler och bostader. Nedan anges avtalade framtida
Likvida medel 17 0 4 minimileaseavgifter inom respektive intervall.
Ovriga Koncernen Moderbolaget
omsdattningstillgédngar 429 0] 17 2017 2016 2017 2016
Summa tillgédngar 528 71 21 Avtalade hyresintdkter
inom ett &r [ 38 - ¢}
: Avtalade hyresintdkter
Eget kapital 87 71 5 mellan ett och fem é&r 11 67 - 0
La&ngfristiga skulder 156 - - Avtalade hyresintakter
&n fem & 13 o -
Kortfristiga skulder 285 o 16 senaredantemar
. Summa 168 105 - (o]
Summa eget kapital och
skulder 528 71 21
Summan av hyresint&kter som ingdr i koncernens resultatrék-
ning uppgdr till 47 (47) mkr.
Nettoomsdttning 382 124 0]
Rérelsekostnader -287 -53 6] . .
, Not7 Operationell leasing
Finansnetto -13 0] 6]
Arets resultat 82 71 o Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
A = Magnolia Holding 4 AB, B = Magnolia Hotellutveckling 2 AB, Avtalade hyres-
C = Magnolia Vérdfastigheter AB. utbetalningar inom ett &r 7 -5 0 0
Avtalade hyres-
. . utbetalningar mellan ett
Not5 Nettoomsattning och fem &r 15 18 0 0
Avtalade hyres-
Koncernens nettoomsdttning hanfoér sig i sin helhet till Sverige. utbetalningar senare &n
Nettoomséttningen férdelar sig pd féljande verksamhets- fem ér Y 0 0 0
grenar: Summa -22 -23 o (o]

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Hyresintakter 47 47 0 0
Foérsaljning exploaterings-

och projektfastigheter 1338 835 - 0]

Projektledningsintdkter 24 23 - -

Ovriga rérelseintékter 363 105 14 2

Summa 1772 1010 14 2
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Operationella leasingavgifter i koncernen uppgick 2017 till 7
(4) mkr. Koncernens leasingavgifter bestdr till stérsta delen av
hyra for kontorslokaler.



Not 8 Upplysning om
revisorns arvode och

kostnadsersdttning
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Ernst & Young

revisionsuppdrag -2,7 -1,9 =21 -1,9

revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdrag -0,3 -0,2 -0,3 -0,2
skatterddgivning -0,7 -0,1 -0,2 -0,1
6vriga uppdrag -3,5 0] -2,5 0]
Summa -7,2 -2,2 -5,1 -2,2

Med revisionsuppdraget avses granskning av &rsredovisning-
en och bokféringen samt styrelsens och verkstdllande direkto-
rens férvaltning. Dessutom ingdr évriga arbetsuppgifter som
det ankommer pé bolagets revisor att utféra samt réddgivning
eller annat bitrédde som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomférandet av sédana dvriga arbetsupp-
gifter. Ovriga uppdrag omfattar bland annat transaktions-
radgivning och konsultation rérande hdllbarhetsredovisning
samt teckningsoptionsprogram.

Not @ Ersattningar till anstallda

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA KOSTNADER

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2017, tkr arvode ersdttning premier
Fredrik Holmstrém,
styrelsens ordférande -450 (0] 0]
Andreas Rutili, ledamot -250 (e} [0}
Risto Silander, ledamot -250 (e} [0}
Fredrik Tibell, ledamot -290 (e} [0}
Jan Roxendal, ledamot -303 (e} [0}
Viveka Ekberg, ledamot -290 (e} 0
Fredrik Lidjan,
verkstdllande direktor ™ -2318 (] -577
Erik Rune,
vice verkstdllande direktor -1720 -1680 -414
Rickard Langerfors,
vice verkstdllande direktor -1487 -720 -332
Ovriga ledande
befattningshavare,
5 personer -5252 -1087 -730
Summa -12 610 -3487 -2053

" Fredrik Lidjan innehar 5 000 aktier i Magnolia Holding 3 AB,
organisationsnummer 559016-4140, 320 aktier i Magnolia Holding
4 AB, organisationsnummer 559114-8415 och 40 aktier i Magnolia
Hotellutveckling 2 AB, organisationsnummer 559125-7604.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE

Koncernen BEFATTNINGSHAVARE
2017 2016 Grundlén/
styrelse- Rérlig Pensions-
Styrelse . Styrelse . e .
och Svriga och Svriga 2016, tkr arvode  ersdttning premier
ledning anstéllda ledning anstdllda Fredrik Holmstrém,
.. styrelsens ordférande -383 0] 0
Léner och andra
ersdttningar -16 -36 -10 -21 Erik Paulsson, ledamot -50 0 o]
(varav tantiem o dyl) -3) -5) 2 -2 Andreas Rutili, ledamot -217 0 o]
Sociala kostnader -4 -12 -2 -7 Risto Silander, ledamot -217 0 o]
Pensionskostnader Fredrik Tibell, ledamot -217 0 0
inklusive sarskild
|6dneskatt -3 -6 -1 -3 Jan Roxendal, ledamot -167 0] 0
Summa -22 -53 -13 -31 Fredrik Lidjan,
verkstallande direktdr ™ -3190 o] o]
Vissa av bolagets personalkostnader aktiveras i projekten. Erik Rune
Darfoér 6verstiger beloppet som anges i noten beloppet som vice verkstéllande direktdr 1494 780 473
redovisas i resultatrdkningen. -
Rickard Langerfors,
Moderbolaget vice verkstdllande direktor -1346 -660 -370
2017 2016 Ovriga ledande
Styrelse . Styrelse N befattningshavare,
och Ovriga och Ovriga 2 personer -1157 -419 -222
ledning anstdllda ledning anstdllda
Summa -8438 -1859 -1065

Léner och andra

ersattningar -7 0] -4 0]
(varav tantiem o dyl) -2) ©) (G (©)]
Sociala kostnader -2 0] -1 0]

Pensionskostnader
inklusive sarskild
|6neskatt -1 o] ]

Summa -1 (o} -5 o

D Ers&ttning till for VD 2016 har fakturerats enligt konsultavtal.

Foér mer information se dven not 35 Narstdende
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Not 10 Resultat frdn andelar

MEDELANTAL ANSTALLDA
Koncernen Moderbolaget i intresseforetag och joint
2017 2016 2017 2016
Medelantal anstéllda 52 33 2 1 Ventures
(varav man) 24) a7 2) Q) Koncernen Moderboluget
2017 2016 2017 2016
KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING Resultatandel fran
Koncernen Moderbolaget intresseféretag och joint
2017 2016 2017 2016 ventures -9 14 - -
Styrelsen ) 5 6 5 Summa -9 14 - -
(varav man) 5 5 5) (©)]
Av resultat frdn andelar i intresseféretag kommer 3 mkr (12)
VD och ledande fran Kanikend B dHB bol .. il
befattningshavare 8 5 8 5 rdn Kanikendsvarvet Bosta sﬂom olaget ogertl sam-
mans med Slattd och -11 mkr (-) frén Sollentuna Stinsen JV AB
(varav man) (5) (4) (5) (4)

Ersdttning styrelse

P& &rsstdmman 2017 beslutades att arvode till
styrelseledamdterna fér perioden till och med utgdngen
av drsstémman 2018 ska utgd med 450 tkr till styrelsens
ordférande och 250 tkr till var och en av de évriga
styrelseledamé&terna. Stdmman beslutade vidare

att ersattning ska utgd med 80 tkr till ordférandeni
revisionsutskottet och 60 tkr till var och en av évriga
medlemmar i revisionsutskottet.

Ledande befattningshavare

Under 2017 utékades ledningsgruppen med tvd personer och
bestod vid &rsskiftet av dtta personer. Vid arsskiftet ingick
verkstdllande direktér, CFO, vice VD/COO, vice VD/Chef Pro-
jektutveckling, Chef Affarsutveckling, Chef Afféarsomrdades-
utveckling, Marknads- och kommunikationschef och Hallbar-
hetschef.

Erséttning och férmdner

VD har inte r&tt till ndgon rérlig erséttning enligt anstdllnings-
avtalet. Fér dvriga ledande befattningshavare utgdr fast och
rorlig 16n. For dvriga anstallda utgdr fast och rérlig 16n. Rarlig
16n utgdrs av bonus. Rarlig 16n baseras pd uppfyllelse av mal
kopplade till bolagets resultat samt individuella prestationer.
For ledande befattningshavare ska rérlig ersattning folja de
av drstémman beslutade riktlinjerna fér ersattning till ledan-
de befattningshavare.

Pensioner

Personerigruppen ledande befattningshavare har en avgifts-
bestdmd pension, utan ndgra andra forpliktelser frédn bolaget
an att under anstdliningstiden erldgga en arlig premie. Detta
innebdr att efter avslutad anstdllning, har den anstdllde ratt
att sjalv bestdmma under vilken tid de tidigare avgiftsbe-
stdmda inbetalningarna och avkastning darpd, tas ut som
pension.

Uppsdgning

VD:s anstdllningsavtal har émsesidig uppsdgningstid om 12
maénader. Villkor om konkurrensférbud och erséttning efter
anstdlinings upphérande finns for VD. Konkurrensférbudet
gdlleri12 manader. Ersdttning till foljd av konkurrensférbudet
ska sammantaget inte 6verstiga ett belopp motsvarande 60
% av den fasta |6nen for ett ar.

Ovrigai koncernledningen har sex manaders uppsdgningstid.
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som bolaget dger tillsammans med Alecta. Fér mer informa-
tion se not 19 Andelar i intresseféretag och joint ventures.

Not 11 Rorelsens kostnader
fordelade pd kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Driftskostnader -16 14 - -
Produktionskostnader -1264 -571 - -
Ovriga externa kostnader -31 -45 -22 -8
Personalkostnader -41 -27 -9 -4
Av- och nedskrivningar -2 -1 (o] )
Resultat frén andelar i
intresseféretag -9 14 - o]
Ovriga rérelsekostnader -35 -1 - -
Summa -1398 -655 -30 -12

Not 12 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Rdnteintdkter 3 3 0] 0]
Ranteintakter,
intresseféretag 3 0] (o] )
Ranteintakter,
koncernféretag - - 57 41
Utdelning frén
koncernféretag - - 300 -
Summa [ 3 357 41




Not 13 Finansiella kostnader

Not 15 Resultat per aktie

Koncernen Moderbolaget Koncernen
2017 2016 2017 2016 2017 2016

Rantekostnader -115 -86 -65 -48 Arets resultat hanforligt till
- moderbolagets aktiedgare 195 222
Ovriga finansiella
kostnader 0] -7 0 -7 Vagt genomsnittligt antal

utestdende aktier 37822283 37822283
Summa -115 -93 -65 -55

Vagt genomsnittligt antal
Rantekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella utestdende aktier efter utspddning 37822283 37982283
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. Okningen Antal utestdende aktier p&
jamfort med féregdende ar forklaras av hégre rantebarande balansdagen 37822283 37822283
s}(uld?r. Ovriga finansiella kost'noder foregoencoie ar Pestor Resultat per aktie fore
till stérsta delen av kostnader i samband med &terkép av utspadningseffekter, kr 516 5,87
obligation. ;

Resultat per aktie efter

utspadningseffekter, kr 515 5,847

Not 14 Skatt pd drets resultat

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt 0] (0] 0] (0]

Uppskjuten skatt
avseende tempordra
skillnader

Summa

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Resultat foére skatt 267 265 276 -24
Nominell skatt enligt
gdllande skattesats (22%) -59 -58 -61 5
Skatteeffekt av dvriga ej
avdragsgilla kostnader -3 -1 o] (o]
Skatteeffekt av ej
skattepliktiga intdkter 129 77 66 0]
Skatteeffekt ej aktiverade
underskottsavdrag -53 -1 -5 -5
Aktuell skatt hanforlig till
tidigare &r -3 0 0
Ovrigt -1 -7 0]
Redovisad effektiv skatt (o] o (o]

Skattekostnaden understiger 22,0 procent beroende pé att
vissa redovisade intdkter (framst forsaljning av bolag) ej ar
skattepliktiga. Underskottsavdrag utgérs av tidigare érs skat-
temdssiga forluster. Forlusterna, som inte dr tidsbegrdansade,
rullas vidare till ndstkommande &r och nyttjas genom kvitt-
ning mot framtida skattemdssiga vinster. Ingen uppskjuten
skattefordran fér underskottsavdrag har aktiverats da dessa
underskott sannolikt ej kommer att utnyttjas inom dverskéd-
lig framtid. Fér mer information om underskottsavdrag se not
28 Uppskjuten skatt.

160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia
Bostad. De avser outnyttjade teckningsoptioner frén tidigare
optionsprogram till anstdallda.

Not 16 Goodwill

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 6 6
Utgdende redovisat vérde 6 6

Den arliga nedskrivningsprévningen av goodwill identifierade
inte n&gra nedskrivningsbehov.

Not 17 Ovriga immateriella

. o
tillgdngar
Koncernen

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1 1
Inkép 1 (0]
Utgéende ackumulerade
anskaffningsvérden 1 1
Ingdende avskrivningar enligt plan -1 0]
Arets avskrivningar enligt plan -0 -1
Utgdende ack. avskrivningar enligt
plan -1 -1
Utgdéende planenligt restvérde 1 o)

Not 18 Maskiner och inventarier

Koncernen

2017-12-31  2016-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1 1
Inkép 10 (0]
Utgéende ackumulerade
anskaffningsvérden 1" 1
Ingdende avskrivningar enligt plan 0] (0]
Arets avskrivningar enligt plan -2
Utgdende ackumulerade avskrivningar
enligt plan -3 (o]
Utgdéende planenligt restvérde 8 1
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Not 19 Andelariintresseforetag och
joint ventures

Koncernen

2017-12-31  2016-12-31

Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31

Ingdende

anskaff-

ningsvarde 116 2 2 2
Farvarv o] 100 - ]
Tillskott 3 - o] -
Arets andel av

intressebolag

och joint ventu-

res resultat -9 14 - -
Utgdende

redovisat véarde M 116 2 2

Andelariintressebolag redovisas i koncernen enligt kapital-
andelsmetoden och i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-

metoden.

Koncernens andel av resultat frén enskilt ovésentliga intresse-
féretag uppgdr till O mkr (3).

Koncernen Kapitalandeli

Foretagets namn Org.nr Sate procent Redovisat varde
Svenska Husgruppen Intressenter AB 556871-5717 Borlédnge 45,0% 6
Séderblick Utveckling AB 556849-9445 Stockholm 50,0% 0
Séderblick Produktion AB 556849-9452 Stockholm 50,0% ¢}
FL Properties Uppsala AB 556870-5304 Stockholm 50,0% 6]
Moutarde Equity AB 556912-2079 Stockholm 35,0% o]
Magnolia Senap AB 556887-5925 Stockholm 50,0% o]
Sollentuna Stinsen JV AB 2 559085-9954 Stockholm 45,0% 89
Kanikendsvarvet Bostad HB 2 969782-0810 Stockholm 45,0% 15
KIASVA AB 559081-9487 Stockholm 46,0% 0
Fastighets AB Partille Port 5 556960-0298 Stockholm 46,0%

Bollmora Vardfastigheter AB 559063-2955 Stockholm 46,0% 1
Hdallestad Nyponknoppen AB 559092-4220 Stockholm 46,0% 0]
Donatus AB 556825-9351 Stockholm 50,0%

Summa m
Moderbolaget Kapitalandel i

Foretagets namn Org.nr Sate procent Redovisat virde
Svenska Husgruppen Intressenter AB 556871-5717 Borlédnge 45,0% 2
Summa 2

D Kapitalandel dverensstémmer med dgarandel

2 Innehav klassficerade som joint ventures
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Sollentuna Stinsen JV AB 2017 2016

Anlaggningstillgéngar 0 0
Likvida medel 60 89
Ovriga omsattningstillgéngar 715 700
Langfristiga finansiella skulder -581 -300
Kortfristiga finansiella skulder -8 -289
Ovriga skulder -8 0]
Nettotillgdngar 178 200
Bolagets andel av nettotillgdngar 89 100
Nettoomsdttning 57 4
Avskrivningar 6] -1
Réntekostnader -34 -3
Arets resultat -22

Bolagets andel av drets resultat -1

Bolaget Sollentuna Stinsen JV AB férvarvades i december
2016. Samtliga bostdder kommer att utvecklas av Magnolia
Bostad. Cirka en tredjedel kommer att sdljas till Alecta som
hyresratter vilka de sjadlva kommer att dga och férvalta. Cirka
en tredjedel avses sdljas till Slatté i enlighet med det ramavtal
som tecknades mellan Magnolia Bostad och Slatté den 25 no-
vember 2016. Képeskillingen for fastighetsférvarvet uppgick
till cirka 700 mkr.

Fastigheten omfattar knappt 54 200 kvm i Sédra Haggvik. P&
fastigheten finns Stinsen képcentrum med cirka 41600 kvm
uthyrbar area handel och kontor.

Kanikendsvarvet Bostad HB 2017 2016
Anlaggningstillgdngar o] o]
Likvida medel (] o]
Ovriga omsattningstillgéngar 30 24

La&ngfristiga skulder

Kortfristiga skulder 0] (0]
Nettotillgdngar 30 24
Bolagets andel av nettotillgdngar 15 12
Nettoomsdattning 6 87
Arets resultat 6 24
Bolagets andel av drets resultat 3 12

Bolaget Kanikendsvarvet Bostad HB bildades under slutet av
2016 tillsammans med Sl&atto for att handha beslutsfattande
och vinstférdelningen for gemensamma bostadsrdttsprojekt,
om och iden omfattning s&dan hantering och beslutsfattande
inte redan foljer av det ramavtal som ingicks med Slattd den
25 november 2016.

Not 20 Andra langfristiga
vardepappersinnehav

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Ingdende verkligt varde 31 31
Utgdende redovisat vérde 31 31
2017-12-31 2016-12-31
Ovriga placeringar 31 31
Summa 31 31

Det onoterade innehavet i Norefjell Prosjektutvikling AS har
av féretagsledningen kategoriserats som tillgdng som kan sal-
jas. Verkligt varde for innehavet i Norefjell Prosjekutvikling AS
har bedémts enligt niva 3 i verkligt vérde hierarkin d& vardet
baseras pd& andra indata @n noterade priser.

Not 21 Andra l&dngfristiga

fordringar
Koncernen

2017-12-31  2016-12-31
Fordran fastighetsférsaljning 1067 365
Erlagd handpenning 20 40
Depositioner 0] 1
Ovrigt 78 0]
Summa 1165 406

Avser till stérsta delen l&dngfristiga fodringar pd képare.

Koncernen
Fordran fastighetsforsdljning 2017 2016
Ingédende balans 365 278
Tillkommande 767 189
Avgdende -65 -103
Utgdende balans 1067 365

Redovisat som kortfristiga Ovriga fordringar finns ytterligare
fordringar frén fastighetsférsaljning uppgdende till 423 (403)
mkr. Fér uppgift om kortfristiga fordringar p& képare se not
24 Ovriga fordringar. Motparter &r framst svenska institutio-
ner eller andra vdlrenommerade samarbetspartners. Ford-
ringar pd képare férfaller vanligen till betalning i samband
med att fastigheten dr fardigbyggd och projektéverldmning
sker, detta sker vanligen 2,5 - 3 &r efter frdntréade av fastighe-
ten.
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Not 22 Exploaterings- och
projektfastigheter

Not 25 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende varde 1160 1138 - 0] Upplupna
ranteintdkter 0] 3
P&gdende —
nybyggnad 695 438 - Ovriga poster 5 2
Forvarv 684 155 - o] Summa 5 5 (o] (o]
Forsaljning -1229 -571 -
Summa 1310 1160 - - . .
Not 26 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
Not 23 Kundfordri ngar 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kassa och bank 208 507 4 64
Koncernen
2017-12-31  2016-12-31 Summa 208 507 4 64
Kundfordringar brutto 31 1
Avsattning for osdkra kundfordringar o] ] . . . .
Not 27 Aktiekapital och 6vrigt
Utgdende redovisat vérde 31 1 t ” k t t k t |
Avsattning fér osdkra kundfordringar s J ute a pl a
— — — Aktiekapitalet i moderbolaget Magnolia Bostad AB uppgdr
Avséttning vid &rets bdrjan ° 0 till 151 (151) mkr och fordelar sig p& 37 822 283 stamaktier.
Konstaterade férluster 0 0 Aktierna har ett kvotvéarde pd 4 kr per aktie. Varje stamaktie
Atervunna kundfordringar o o mcitsvorcs av en rost. Alla per balansdagen registrerade akti-
er ar fullt betalda.
Arets féréandring/reservering 0] o]
Avsdttning vid arets slut 0 0 Arsstémman d.en 26 GPI’” 20']7 beslutade att emitterq
350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Magnolia
Koncernen Utveckling AB. Varje teckningsoption medfér ratt att teckna
2017-12-31  2016-12-31 en aktie och ska éverldtas till medarbetare i enlighet med
- teckningsoptionsprogram. Under fjarde kvartalet har sty-
Aldersférdelade kundfordringar relsen fattat beslut om att férldnga anmalningsfristen for
Ej férfallna kundfordringar 31 1 programmet fram till och med drsstémman 2018. Samtliga
teckningsoptioner var vid drsskiftet kvar i dotterbolagets égo.
Foérfallna < 30 dagar 0]
Forfallna 31- 90 dagar 0 0
Summa ej nedskrivna kundfordringar 31 1 Eggt kdp.lt0| imoderbolaget
Aktiekapital
Férfallna och nedskrivna kundfordringar o 0 | posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet.
Summa kundfordringar 31 1 Antalet aktier per 31 december 2017 uppgar till 37 822 283 st

Bolaget har redovisat férluster pd O mkr (0) fér nedskrivning av
kundfordringar.

Not 24 Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Fordran fastig-
hetsférsdljning 423 403 - -
Erlagd
handpenning 97 30 - -
Ovriga poster 75 42 2 1
Summa 595 475 2 1

Av 6vriga fordringar ar O mkr (0) forfallna till betalning. Majo-
riteten av fordringarna &r mot svenska institutioner och andra
vdlrenommerade samarbetspartners.
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(37 822 283) och kvotvardet dr 4 kr per aktie.

Overkursfond
Overkursfond utgér en del av fritt eget kapital. Posten upp-
kommer d& en nyemission tecknas till dverkurs.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och
forluster som genererats i bolaget med tillagg/avdrag fér
avsdattning till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott
frén aktiedgarna.



AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Not 29 Rdantebdrande skulder och

- . o . .
Kvot-
pntal ot Akt Ovriga langfristiga skulder
Stamaktier aktier aktie, kr kapital, kr Koncernen Moderbolaget
Ing&ende balans 2016-01-01 37822283 4 151289132 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Utgdende balans 2016-12-31 37822283 4 151289132 Léngfristiga
rdntebdrande
skulder
Ingdende balans 2017-01-01 37822283 4 151289132
N Banklan 608 392 0] 0]
Utgdende balans 2017-12-31 37822283 4 151289132
Obligationslan 883 876 883 876
Férslag till disposition av bolagets vinst Handpenning 75 - - :
Till &rsstdmmans férfogande stdr, kronor: Kortfristiga
Overkursfond 184732 539 ;z:r::frande
Balanserat resultat -161 095 990
Arets resultat 275 540 943 Banklén 382 222 0 0
Summa 299177 492 Séljarreverser 125 15 - 0
Styrelsen foreslar: Summa 2073 1505 883 876
Utdelning 66188 995
Balanseras i ny rakning 232988498 Koncernen Moderbolaget
Summa 299177 492 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Féreslagen utdelning motsvarar 1,75 kr per aktie. Avstam-
ningsdag féreslds vara 2 maj 2018 med berdknad utbetal-
ningsdag den 7 maj 2018.

Eget kapital i koncernen

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet.
Antalet aktier per 31 december 2017 uppgdr till 37 822 283 st
(37 822 283) och kvotvardet ar 4 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
| posten ingdr kapital som tillskjutits av dgarna, sGsom dver-
kursfond vid nyemission och erhédllna aktiedgartillskott.

Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och
foérluster som genererats i bolaget med tillagg/avdrag fér
avsdttning till reservfond samt utdelningar.

Not 28 Uppskjuten skatt

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31

Uppskjuten skatteskuld

avseende tempordr skillnad mellan

redovisat och skattemdssigt vérde pa

byggnader 2 2

avseende finansiella derivat - 6]

periodiseringsfonder 0] 6]
Summa 2 2

Totalt underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av
uppskjuten skattefordran uppgdr till 501 mkr (200), vilket
motsvarar en uppskjuten skattefordran om 110 mkr (44).

Skulder som

forfaller till

betalning inom

ett ar efter

balansdagen 507 237 0] 0]

Skulder som

forfaller till

betalning

mellan ett och

fem &r efter

balansdagen 1566 1268 883 876

Skulder som

forfaller till

betalning senare

an fem ar efter

balansdagen - - - -

Summa 2073 1505 883 876

Som sdkerhet fér obligationsldnet med ett utestdende
nominellt belopp om 500 mkr har aktier i dotterbolag
[dmnats. Det koncernmdssiga vardet for sdkerheter stallda
for obligationsldnet uppgdr till 736 mkr (638) i koncernen och
74 mkr (74) i moderbolaget. Fér bankl&n har koncernen stallt
sdkerheter uppgdende till 965 mkr (734).
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Koncernen Not 31 Upplupna kostnader och
Ovriga langfristiga skulder 2017-12-31  2016-12-31 -FO rUtbetaldG |nt0 kter
Lén 0 91
Koncernen Moderbolaget
Tilldggskdpeskilling 30 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Depositioner ¢ 0 Upplupna per-
Summa 30 91 sonalkostnader 13 3 2 1
Upplupna
Koncernen réntekostnader 19 16 il il
Ovriga ldngfristiga skulder 2017-12-31 2016-12-31 Férutbetalda
Skulder som férfaller till betalning intGkter 8 8 ° °
mellan ett och fem &r efter Fastighetsskatt 0 0 - 0
balansdagen 30 91 -
Ovriga poster 96 26 3 3
Skulder som forfaller till betalning
senare an fem &r efter balansdagen - - Summa 136 53 16 15
Summa 30 91

Not 32 Stdllda sakerheter

Féréndring av Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
finansiella skulder 2017 2016 2017 2016 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ing&ende balans 1596 983 876 222 Fastighets-
inteckningar 714 503 (o] 0
Upptagna l&n 597 1059 - 976
Pantsatta aktieri
Foérvarvade dotterbolag Q44 845 74 74
skulder 195 125 - -
Pantsatta
Amorteringar -200 -584 - -329 internreverser 43 13 0 0
Férsaljningar -91 - - - Summa 1701 1360 74 74
Ovriga ej
kassaflédes-
pdverkande . .
Eoramdringar 6 13 6 ; Not 33 Eventualforpliktelser
Utgdende balans 2103 1596 883 876 Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Borgens-
. forbindelser
Not 30 Derivat till frman for
koncernféretag - - 701 508
Koncernen
2017-12-31 2016-12-31 Borgens-
forbindelser
Ing&ende verkligt varde 0 0 till formaén
for skulderi
Férvarv av derivat 0] (0] bostadsratts-
féreningar 634 140 330 140
Férsdljning av derivat 0] 0]
Borgens-
Véardeférandringar 0] 0] f&rbindelser
Summa _ 0 till forman for
skulder enligt
entreprenadavtal - - 8 (0]
Koncernens derivat bestod av en rédnteswap med ett nominellt
W N wap ! Summa 634 140 1040 648

belopp om 52 mkr som forfoll under 2017.
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Not 34 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31

Ing&ende anskaffningsvarde 89 89
Forvéarv 0] -
Utgdende redovisat virde 89 89
Kapitalandel

Féretagets namn Org.nr S&te iprocent © Redovisat vérde
Norefjell i Oslo Invest AB 556746-2923 Stockholm 100,0% 14,4
Magnolia Utveckling AB 556776-1464 Stockholm 100,0% 74,4
Magnolia Hotellutveckling AB 559062-5645 Stockholm 60,0% 0,3
Magnolia Hotellutveckling 2 AB 559125-7604 Stockholm 76,0% 0,0

89,2

» Kapitalandel dverensstémmer med dgarandel.

.o o
Not 35 Ndrstdaende Koncernen
Fordringar pd intresseféretag 2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Koncernen stdr under bestémmande inflytande frén F. Svenska Husgruppen Intressenter AB 24 24
Holmstrom Fastigheter AB, org.nr. 556530-3186, med sdte i FL Properties Uppsala AB 3 5
Stockholm.
Magnolia Senap AB 2 2
Ndrstdendetransaktioner har férekommit mellan moderbo- Moutarde Equity AB 16 1%

laget och dess dotterbolag och intressebolag, samt mellan

dotterbolagen i form av utldning av likvida medel och fakture- KIASVA AB 8 .
ring av interna administrativa tjanster mellan bolagen. KIAB Laholm AB 8 -
Bollmora Vardfastigheter AB 15 -
Koncernen Summa 76 43
Transaktioner med intresseféretag 2017-12-31 2016-12-31
Forsdljningar till intresseféretag Koncernen
Skulder till intresseféretag 2017-12-31 2016-12-31
Svenska Husgruppen Intressenter AB 0] (0]
- Moutarde Equity AB 36 -
FL Properties Uppsala AB 0] (0]
K Summa 36 -
Magnolia Senap AB 0] (0]
Moutarde Equity AB ° ° Transaktioner har férekommit med F. Holmstrom Fastigheter
KIASVA AB 0 - AB och andra bolag 6ver vilka Fredrik Holmstrém, styrelse-
KIAB Laholm AB o _ 9rdforonden i Mogr.10I|o Bostad AB, har ett bestorrlmonde
inflytande. Magnolia Bostad koncernen har under éret haft
Bollmora Vardfastigheter AB ¢} - kostnader om 1 mkr (1) fér tjdnster utférda av bolag nérstéen-
Donatus AB 0 R de till huvudagaren Fredrik Holmstrém. F. Holmstrom Fastig-
heter AB har hyrt kontorslokal av Magnolia Bostad koncernen
Inkdp frén intresseféretag £5r - mkr (1).
Svenska Husgruppen Intressenter AB 0] (0]
FLp ties U o AB o o Bolagets verkstdllande direktdr har under 2016 via Fredrik
roperties Uppsala Lidjan AB fakturerat Magnolia Bostad koncernen for ersatt-
Magnolia Senap AB o) ¢ ningen for sitt arbete som VD. Vidare ingick Fredrik Lidjan AB
Moutarde Equity AB 0 o innan Fredrllf Lidjan tilltradde som YD fér Magnolia Bost?d
ett vinstdelningsavtal med Magnolia Bostad koncernen for
KIASVA AB 0 - vilka det under &ret fakturerats 18 mkr (30).
KIAB Laholm AB o] -
Fredrik Lidjan innehar dven genom Fredrik Lidjan AB5 000
Bollmora Véardfastigheter AB o] -

aktier i koncernbolaget Magnolia Holding 3 AB, organisations-
Donatus AB 24 - nummer 559016-4140, 320 aktier i koncernbolaget Magnolia
Holding 4 AB, organisationsnummer 559114-8415 samt 40
aktier i koncernbolaget Magnolia Hotellutveckling 2 AB, orga-
nisationsnummer 559125-7604, f6r mer information se not 4.
Koncernens sammansdttning samt beskrivning av minoritets-
agarstruktur pd sidan 136-138 i bolagsstyrningsrapporten.

Intressebolaget Donatus AB, vilket férvdarvades som en del av
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férvarvet av Svenska Vardfastigheter, har fakturerat koncer-
nen 24 mkr for entreprenadtjdnster.

Styrelseledamoten Andreas Rutili har genom bolag ett dgarin-
tresse och ratt till andel av vinsten i projekten Senapsfabriken
etapp 1och Senapsfabriken etapp 2.

Under 2017 har Magnolia Bostad avyttrat projektet Slandan
etapp 2 om cirka 130 ladgenheter till Viva Bostad Slandan

AB, ett bolag i vilket Andreas Rutili har ett indirekt dgande,
men inte ett bestdmmande inflytande. Vidare har Magnolia
Bostad under dret avyttrat projektet Fyren etapp 1om 220
ladgenheter till Viva Bostad Nyndshamn AB, ett bolag i vilket
Andreas Rutili har ett indirekt dgande, men inte ett bestdm-
mande inflytande. Bdda projekten har avyttrats fradn bolag
som dgs av Magnolia Holding 3 AB.

Magnolia Bostad koncernen har under dret képt tjanster for
0 (0) mkr frén Caritas Corporate Finance AB dar styrelse-
ledamoten Fredrik Tibell sitter i styrelsen. Tjansterna avser
|6pande finansiell rddgivning.

Foér mer information om ersdttningar till ledande befattnings-
havare se not 9 Ersdttningar till anstallda.

Moderbolaget

Utdver de ndrstdenderelationer som anges fér koncernen
har moderbolaget néarstdenderelationer som innefattar ett
bestémmande inflytande 6ver sina dotterféretag, se not 34
Andelar i koncernféretag. Moderbolaget har salt tjanster till
koncernbolag om 14 mkr (O) och kopt tjgnster om O mkr (O).

Not 36 Effekter vid 6vergdng
till IFRS 15

IFRS 15 Intdkter frén avtal med kunder trader i kraft for
rakenskapsdr som inleds den 1januari 2018 eller senare

och ersatter dd samtliga tidigare utgivna standarder och
tolkningar som hanterar intdkter med en samlad modell for
intaktsredovisning. Standarden kommer att tilldmpas av
koncernen och moderbolaget frdn och med den 1januari 2018
med fullstandig retroaktiv omrdkning (se tabeller nedan).

Intdktsredovisning av projektledningsavtal

Projektledning redovisas under IFRS 15, i likhet med nuvarande
redovisningsprinciper, som ett prestationsdtagande och
intakten hanférlig till projektledning redovisas dver tid

enligt inputmetoden, eftersom kontrollen dverférs dver tid.
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Inputmetoden innebdr att intédkter redovisas pd basis av
insatser eller input fér att uppfylla ett prestationsdtagande
i forhallande till total férvantad input for uppfyllandet av
prestationsdtagandet.

Intdktsredovisning av projektutveckling

Under IFRS 15 sker intdktsredovisning fér projektutveckling
nar kontrollen har évergdtt till kdparen. Koncernen bedémer
att tidpunkten for intdktsredovisning under IFRS 15 ar
oférdndrad jamfért med tidigare principer och att kontrollen
har dvergatt till kdparen nar (i) bindande avtal ingdtts med
képare av projektet (fastigheten), (ii) detaljplan finns, och
(i) bindande totalentreprenadavtal har ingdtts med en
entreprendr.

Transaktionspriset innehdller rérliga komponenter. Fér
hyresrattsprojekt, hotellprojekt och vardboenden ar de rérliga
komponenterna kopplade till den framtida fastighetens hyra/
driftnetto och yta. Rorliga ersattningsbelopp uppskattas

till det forvantade vardet och tas med i transaktionspriset

i sddan utstrdckning att en vdsentlig dterféring senare

ar mycket osannolik. Vid utg@ngen av varje rapportperiod
uppdateras det uppskattade transaktionspriset for att
korrekt dterge de omsténdigheter som féreligger vid
rapportperiodens slut.

En del avintdkten redovisades dven enligt tidigare tilldmpade
redovisningsprinciper forst d& utfallet av viss osdkerhet,
sdsom vakansrisk och eventuell risk i totalentreprenaden, &ér
kéant och osdkerheteniden rérliga delen av transaktionspriset
har upphért. Frédn och med 2016 beaktas under tidigare
tilldmpade redovisningsprinciper dven eventuell osdkerhet
avseende planrisk vid bedémningen av det rérliga
ersdttningsbeloppet.

Overgdngen leder till en viss omférdelning i tiden for intdkter
i projekt intaktsredovisade innan bedémningarna och
uppskattningarna kopplade till planrisken inférdes 2016.

Vid intdktsredovisning innan 2016 beaktades inte eventuell
osdkerhet avseende planrisk, vilket, vid retroaktiv tilldmpning
av IFRS 15 har lett till en lagre initial intakt i vissa projekt
avrdknade under 2015.

For bostadsrattsprojekt bedéms évergdngen till IFRS 15 inte
f& ndgra effekter.

Ackumulerade projektresultat och darmed utgdende

eget kapital 2017 ar of6randrat jamfort med tidigare
redovisningsprinciper. Fér sammanstélining av effekter pd
koncernens resultatrdkning och balansrékning vid tilldmpning
av IFRS 15, se tabeller pd efterkommande sidor.



Resultatrdkning 2015

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Rérelsens intdkter och kostnader
Nettoomsdttning 876 -63 813
Produktions- och driftskostnader -657 - -657
Central administration -13 - -13
Omvardering vid 8vergdng frén intresseféretag till
dotterféretag 153 - 153
Rérelseresultat 359 -63 296
Finansiella intakter 3 - 3
Finansiella kostnader -52 - -52
Resultat fére skatt 308 -63 245
Inkomstskatt -1 - -1
Aretsresultat 308 -63 245
Resultatrékning 2016

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Rérelsens intdkter och kostnader
Nettoomsdttning 1010 54 1064
Produktions- och driftskostnader -642 - -642
Central administration -27 - -27
Resultat frén andelariintresseféretag 14 - 14
Rérelseresultat 355 54 409
Finansiella intakter 3 - 3
Finansiella kostnader -93 - -93
Resultat fére skatt 265 54 319
Inkomstskatt o] - 0]
Aretsresultat 265 54 319
Resultatrdkning 2017

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Rérelsens intdkter och kostnader
Nettoomsdattning 1772 9 1781
Produktions- och driftskostnader -1347 - -1347
Central administration -41 - -41
Resultat frédn andelariintresseféretag -9 - -9
Rérelseresultat 375 9 384
Finansiella intakter 6 - 6
Finansiella kostnader -115 - -115
Resultat fére skatt 267 9 276
Inkomstskatt o] - 0]
Arets resultat 267 9 276
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Balansrdkning 2015-01-01

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Andra langfristiga fordringar 15 - 15
Andra anléggningstillgédngar 109 - 109
Summa anléggningstillgdngar 124 - 124
Summa omsdttningstillgéngar 671 - 671
Summa tillgéngar 794 - 794
Eget kapital 253 - 253
Summa avséttningar/langfristiga skulder 494 - 495
Kortfristiga skulder 46 - 46
Summa eget kapital och skulder 794 - 794
Balansrdkning 2015-12-31

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Andra langfristiga fordringar 279 -63 216
Andra anléggningstillgédngar 64 - 64
Summa anl&ggningstillgdngar 342 -63 279
Summa omsdttningstillgéngar 1546 - 1546
Summa tillgéngar 1888 -63 1825
Eget kapital 77 -63 708
Summa avséttningar/langfristiga skulder 843 - 843
Kortfristiga skulder 274 - 274
Summa eget kapital och skulder 1888 -63 -1825
Balansrédkning 2016-12-31

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Andra langfristiga fordringar 406 -9 397
Andra anléggningstillgédngar 177 - 177
Summa anl&ggningstillgdngar 583 -9 574
Summa omséttningstillgdngar 2172 - 2172
Summa tillgéngar 2755 -9 2746
Eget kapital 998 -9 989
Summa avséttningar/langfristiga skulder 1361 - 1361
Kortfristiga skulder 396 - 396
Summa eget kapital och skulder 2755 -9 2746
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Balansrédkning 2017-12-31

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Andra langfristiga fordringar 1165 - 1165
Andra anldggningstillgédngar 180 - 180
Summa anléggningstillgdngar 1345 - 1345
Summa omséttningstillgéngar 2205 - 2205
Summa tillgdngar 3550 - 3550
Eget kapital 1171 - 1171
Summa avséttningar/langfristiga skulder 1633 - 1633
Kortfristiga skulder 745 - 745
Summa eget kapital och skulder 3550 - 3550
Fordndring eget kapital

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Ingéende balans 2015-01-01 253 - 253
Omféring vid évergdng frén intresseféretag till
dotterforetag -38 - -38
Nyemission 193 - 193
Emissionskostnad -13 - -13
Férvérv av dotterforetag 74 - 74
Utdelning -6 - -6
Arets resultat 308 -63 245
Utgdende balans 2015-12-31 771 -63 708
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Not 37 Alternativa nyckeltal

Riktlinjer for alternativa nyckeltal har getts ut av The Euro-
pean Securities and Markets Authority, ESMA. Riktlinjer for
alternativa nyckeltal syftar till att underlatta férstdelsen av
nyckeltalen och ddrmed 6ka anvandarbarheten. De alternativa
nyckeltalen ger vardefull merinformation fér utvdrdering av

bolagets verksamhet.

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Definition

Anledning fér anvéndning

Avkastning pd eget kapital, %

Arets resultat h&anforligt till moderbolagets
aktiedgare i procent av genomsnittligt
eget kapital hanfarligt till moderbolagets
aktieagare.

Mdater IBnsamhet pd investerat kapital.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanférligt till moderbolagets
aktiedgare dividerat med antal utestéende
aktier fére utspadning.

Mdéter aktievarde.

Finansnetto

Nettot av finansiella intdkter och finansiella
kostnader.

Mdéter nettot av finansiell verksamhet.

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten, per aktie

Kassafléde frdn den I6pande verksamheten
dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier fére utspadning.

Mdéter kassaflode per aktie genereratiden
|6pande verksamheten.

Resultat efter finansiella poster

Rérelseresultat plus finansiella intdkter minus
finansiella kostnader.

Mdater resultatet fére skatter.

Rantebarande nettoskulder

Rantebdrande skulder minus likvida medel.

Méter finansiell position.

R&ntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster med
&terléggning av finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader.

Mater férmdaga att técka réntekostnader.

Rérelsemarginal, %

Rérelseresultat i procent av nettoomsdattning.

Méter I6nsamhet i verksamheten.

Rérelseresultat

Nettoomsdttning minus kostnader for
produktion- och drift, central administration,
av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar och
resultat frén andelar iintresseféretag.

Méter resultatet i verksamheten.

Soliditet, %

Eget kapital inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande i procent av
balansomslutningen.

Mater finansiell position.

Vinstmarginal, %

Aretsresultati procent av nettoomsdattning.

Méter total I6nsamhet i verksamheten.

For avstdmning av alternativa nyckeltal hdnvisas till Magnolia Bostad AB:s hemsida www.magnoliabostad.se.

Not 38 Hdndelser efter balansdagen

Magnolia Bostad har avyttrat fastigheten Instrumentet 2
Ornsberg till Genova Property Group. Underliggande fastig-
hetsvdarde uppgick till 166 mkr fére avdrag for latent skatt och
tilltrade ar planerat till slutet av forsta kvartalet 2018.

Magnolia Bostad har tecknat avtal med Heimstaden Bostad
kring forsdljning av projektet Fasanen beldget i centrala Arlév i
Burlévs kommun. Bedémt fastighetsvdrde vid fardigstallande
berdknas uppgd till cirka 400 mkr.

Magnolia Bostad har emitterat ytterligare féretagsobliga-
tioner om 200 mkr inom ramverk fér befintlig obligation om
1mdkr och férfall ar 2021. Képare var i huvudsak svenska
investerare.
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Styrelsen och verkstdllande direktdren férsdkrar att koncern-
redovisningen har uppréattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS s&ddana de antagits av EU och
ger en rdttvisande bild av koncernens stallning och resultat.
»&rsredovisningen har upprattatsi enlighet med god redovis-
ningssed och ger en rdttvisande bild av moderbolagets stdall-

Stockholm den 22 mars 2018

Fredrik Holmstréom
Styrelsens ordférande

Fredrik Tibell
Ledamot

Jan Roxendal
Ledamot

Andreas Rutili
Ledamot

ning och resultat. Forvaltningsberdattelsen for koncernen och
moderbolaget ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen
av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfak-
torer som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen
stérinfor.

Viveka Ekberg
Ledamot

Risto Silander
Ledamot

Fredrik Lidjan
Verkstdllande direktér

Var revisionsberattelse har avgivits den 22 mars 2018

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB (publ),

org nr 556/97-7078

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Magnolia Bostad AB (publ) fér raken-
skapsdret 2017. Bolagets darsredovisning
och koncernredovisning ingdr pd sidorna
82-127i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredo-
visningen upprdttats i enlighet med
drsredovisningslagen och gerenialla
vdsentliga avseenden rdttvisande bild
av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassafléde

for dret enligt érsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med drsredovisningslagen och
ger enialla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella
stdllning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat och kassaflo-
de fér dret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som de
antagits av EU, och &rsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberdttelsen ar férenlig
med drsredovisningens och koncernre-
dovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstédm-
man faststdller resultatrdkningen och
balansrdkningen fér moderbolaget och
resultatrékningen och rapporten éver
finansiell stdlining fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om
&rsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar férenliga med innehdllet i

den kompletterande rapport som har
6verldmnats till moderbolagets revi-
sionsutskott i enlighet med Revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
&r oberoende i férhallande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisors-
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sed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat p&
var bdsta kunskap och évertygelse, inga
forbjudna tjadnster som avses i Revisors-
férordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i férekommande fall, dess moder-
foretag eller dess kontrollerade féretag
inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har in-
hamtat ar tillrackliga och dndamalsenli-
ga som grund fér vara uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omraden
Sarskilt betydelsefulla omraden for
revisionen ar de omré&den som enligt var
professionella bedémning var de mest
betydelsefulla fér revisionen av &rsredo-
visningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omrdaden
behandlades inom ramen for revisionen
av, och ivart stéllningstagande till, &rs-
redovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi géringa separata
uttalanden om dessa omréden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genom-
féordes inom dessa omrdaden ska lasas i
detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som
beskrivs i avsnittet Revisorns ansvari
var rapport om drsredovisningen ocksd
inom dessa omrdden. Darmed genom-
férdes revisionsdtgarder som utformats
for att beakta var bedédmning av risk
for vdsentliga fel i &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsétgar-
der som genomforts for att behandla
de omré&den som framgdr nedan utgér
grunden fér var revisionsberattelse.

Intéktsredovisning frén férséljning av
exploaterings- och projektfastigheter
Beskrivning av omrédet:

Koncernens nettoomsdttning hanférbar
till férsdljning av exploaterings- och
projektfastigheter uppgick for 2017 till
1338 mkr.

Koncernen intdktsredovisar projekt den
dag dé (i) bindande avtal ingdtts med
en képare av projektet (fastigheten),

(ii) detaljplan finns, och (iii) bindande
totalentreprenadavtal har ingdtts med
en entreprendr. Transaktionspriset
innehdller rérliga komponenter, kopp-
lade till den framtida fastighetens yta,
hyresnivé och vakansnivd. Rérliga kom-
ponenter i transaktionspriset kopplade
till yta bestdr av planrisk samt eventuell
risk i totalentreprenaden. Planrisk base-
ras pd kannedom om detaljplanearbetet
och intdktsredovisas vid lagakraftvunn-
net bygglov d& osdkerheten kopplat till
planrisk upphor. Risk i totalentreprena-
den anses upphéra och intdktsredovi-
sas nar totalentreprenaden slutférts.
Koncernen gér en individuell bedémning
av det férvantade vdrdet av rérliga
komponenter i varje enskilt projekt

vid utgdngen av varje rapportperiod.
Omvdarderingar av projektens férvan-
tade slutresultat medfor korrigering

av tidigare upparbetat resultat, vilket
intdktsredovisas, eller redovisas som en
minskning av intdkter, i den period under
vilken transaktionspriset dndras.

Med anledning av att de bedémningar
och antaganden som gors dr komplexa
till sin natur och omfattas av ett flertal
olika stdllningstaganden och bedém-
ningar av bolaget, ar detta ett sarskilt
betydelsefullt omrd&de i var revision.
Redovisnings- och varderingsprinciper-
na anges i not 1och not 2.

Hur detta omr&de beaktades i revisionen:
Viharivar revision granskat koncernens
principer for redovisning av intdkter och
huruvida dessa dr i 6verensstdmmelse
med IFRS. Vi har utvédrderat och be-



démt koncernens kontroller fér redo-
visning av intdkter till ratt uppskattat
transaktionspris och i rgtt period.

Vi har utfért analytisk granskning, och
detaljgranskning av vasentliga avtal,
kalkyler och bedédmningar avseende
uppskattade transaktionspriser, inne-
fattande bedémningar av risker for
olika slag av intdktsreduktioner.

Vi har granskat koncernens bedémning-
ar av det férvantade vardet av rérliga
komponenter i transaktionspriset och
omvdrderingar av projektens férvanta-
de slutresultat, innefattande utvarde-
ring av tillforlitligheten av gjorda be-
démningar av slutligt transaktionspris
mot tidigare gjorda bedémningar.
Vihar utvarderat huruvida ldmnade
upplysningar i &rsredovisningen ar &n-
damdlsenliga.

Vdrdering av exploaterings- och
projektfastigheter

Beskrivning av omrddet:

Koncernens redovisade varde for
exploaterings- och projektfastigheter
uppgick till 1310 mkrirapport over

finansiell stalining per 31 december 2017.

Exploaterings- och projektfastigheter
rubriceras som omsdattningstillgéngar,
dven om vissa fastigheter i avvaktan

pd utveckling férvaltas med hyresin-
takter. Redovisning sker till det Iagsta
av anskaffningsvdarde och nettoforsdlj-
ningsvdrde (uppskattat forsdljningspris
efter avdrag for forsaljningskostnader
och kostnader for fardigstallande).
Beddmningen av nettofdrsdljningsvar-
det baseras pd en rad antaganden, om
exempelvis projekterings- och utveck-
lingskostnader, tidsaspekt och uppskat-
tat férsdljningspris, resulterande i att
exploateringsfastigheter ar att anse
som ett sarskilt betydelsefullt omréde

i var revision till fdljd av de osdkerheter
som antagandena innefattar. Redovis-
nings- och varderingsprinciperna anges i
not 1och not 2.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen:
Viharivar revision utvarderat bolagets
process for vardering av exploaterings-
och projektfastigheter. Vi har granskat
bolagets modell och metod for varde-
ring. Vi har ocksé gjort jamférelser mot
marknadsmdssiga parametrar och an-
taganden fér att bedéma och utvéardera
antaganden och bedémningar for ett
urval av varderingarna. Vi har utvar-
derat huruvida ldmnade upplysningar i
&rsredovisningen dr andamalsenliga.

Annan information &n drsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan
information &n &rsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns p&
sidorna 2-81, 126-131 och 148-152. Det
ar styrelsen och verkstdllande direkto-
ren som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende drsredo-
visningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi
goringet uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen ar
det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och évervéga om
informationen i vdsentlig utstrdackning
ar oférenlig med &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna ge-
nomgdng beaktar vi dven den kunskap vi
i ovrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt

verkar innehdlla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstdllande direkt6-
rens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direk-
tdéren som har ansvaret for att arsre-
dovisningen och koncernredovisningen
upprdttas och att den ger en rattvisan-
de bild enligt &rsredovisningslagen och,
vad gdller koncernredovisningen, enligt
IFRS s& som de antagits av EU. Styrel-
sen och verkstdllande direktéren ansva-

rar dven for den interna kontroll som de
bedémer &r nédvandig for att uppratta
en &rsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehdller négra vasentli-
ga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pé& fel.

Vid uppré&ttandet av &rsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar sty-
relsen och verkstdallande direktoren for
bedédmningen av bolagets férmdaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser,
ndr sd ar tillampligt, om férhallanden
som kan péverka férmégan att fort-
sGtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tilldmpas dock inte
om styrelsen och verkstdllande direkts-
ren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra négot
av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan
att det pdverkar styrelsens ansvar och
uppgifter i évrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Va&ra mal ar att uppné en rimlig grad av
sdkerhet om att &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte
innehdller négra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror p& oegent-
ligheter eller pé& fel, och att ldmna en
revisionsberé&ttelse som innehdller véra
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog
grad av sdkerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt

ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktig-
heter kan uppstéd pé grund av oegentlig-
heter eller fel och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammmans rimligen
kan férvantas pdverka de ekonomiska
beslut som anvdndare fattar med grund
i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen.
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Finansiell information | Revisionsber&ttelse

Som del av en revision enligt ISA anvén-
der vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:
identifierar och bedémer vi riskerna
for vasentliga felaktigheter i drsredo-
visningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentlighe-
ter eller pé& fel, utformar och utfér
granskningsdtgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar re-
visionsbevis som ar tillréckliga och an-
damdlsenliga fér att utgéra en grund
fér vara uttalanden. Risken fér att
inte upptdcka en vésentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter dr hogre
an for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosat-
tande avintern kontroll.
skaffar vi oss en férstdelse av den
del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att
utforma granskningsdtgarder som &r
[dmpliga med hansyn till omstdndig-
heterna, men inte fér att uttala
oss om effektiviteteniden interna
kontrollen.
utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvdands
och rimligheten i styrelsens och
verkstdllande direktdrens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.
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drar vi en slutsats om Idmpligheten

i att styrelsen och verkstdllande
direktdren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av
&rsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vidrar ocksé en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns ndgon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhéllanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets
férmdaga att fortsatta verksamheten.
Om vidrar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, mdéste vi

i revisionsberdttelsen fasta upp-
marksamheten p& upplysningarna i
&rsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana
upplysningar ar otillréckliga, modifie-
ra uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Véra slut-
satser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan fram-
tida handelser eller férhéllanden goéra
att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

utvdrderar vi den dvergripande pre-
sentationen, strukturen och innehdllet
i &rsredovisningen och koncernredo-
visningen, ddribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen dterger de underliggan-
de transaktionerna och hdndelserna
pd ett sétt som ger en rattvisande
bild.

inhamtar vi tillréckliga och andamal-
senliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen fér enhe-
terna eller affarsaktiviteternainom
koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar fér styrning, évervakning
och utférande av koncernrevision-

en. Vi dr ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi mdste ocksd informera om betydel-
sefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vimdste ocksd férse styrelsen med ett
uttalande om att vi har féljt relevanta
yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra
férhallanden som rimligen kan péverka
vart oberoende, samt i tillémpliga fall
tillhérande motdatgarder.

Av de omrdden som kommuniceras med
styrelsen faststaller vi vilka av dessa
omrdden som varit de mest betydelse-
fulla fér revisionen av drsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna fér vasent-
liga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sdrskilt betydelsefulla
omrddena. Vi beskriver dessa omrdden
i revisionsberd&ttelsen s@vida inte lagar
eller andra forfattningar férhindrar
upplysning om frégan.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisning-
en har vi dven utfoért en revision av
styrelsens och verkstdllande direktérens
férvaltning av Magnolia Bostad AB
(publ) for rakenskapsdret 2017 samt av
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman dispo-
nerar vinsten enligt férslaget i férvalt-
ningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstdllande direktéren
ansvarsfrihet fér rékenskapsdret.

Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhél-
lande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har

i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har in-
hamtat ar tillrackliga och dndamalsenli-
ga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande
direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker stdller p&
storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar foér bolagets orga-
nisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomis-

ka situation, och att tillse att bola-
gets organisation ar utformad sé att
bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelédgenheter i
ovrigt kontrolleras pd ett betryggande
satt. Den verkstdllande direktéren ska
skota den 16pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de dtgdrder som &r
nédvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgéras i 6verensstdmmelse med
lag och fér att medelsférvaltningen ska
skotas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av
férvaltningen, och darmed vart utta-
lande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sékerhet kunna bedédma om négon
styrelseledamot eller verkstdllande
direktéren i ndgot vdsentligt avseende:
féretagit ndgon atgard eller gjort sig
skyldig till ndgon férsummelse som
kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget.
pd ndgot annat satt handlat i strid
med aktiebolagslagen, drsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av fér-
slaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sa-
kerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av
stdkerhet, men ingen garanti fér att en
revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptdcka
&tgdarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvdnder vi professi-
onellt omddéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revision-
en. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst

pd revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsdtgérder som
utférs baseras pd var professionella
beddmning med utg&ngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi foku-
serar granskningen p& sddana &tgar-
der, omréden och férhdllanden som ar
vdsentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertrddelser skulle ha sar-
skild betydelse for bolagets situation. Vi
gdr igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgdrder och
andra férhéllanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér vart uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttran-
de samt ett urval av underlagen for det-
ta for att kunna bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850,

103 99 Stockholm utsdgs till Magnolia
Bostad ABs (publ) revisor av bolags-
stdmman den 26 april 2017 och har varit
bolagets revisor sedan den 7 maj 2014.
Magnolia Bostad ABs (publ) blev ett
foretag av allmdnt intresse 2017.

Stockholm den 22 mars 2018
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Finansiell information | Fler&rsdversikt

Flerarsoversikt

Resultatrékning 2017-01-01 2016-01-01 2015-01-01 2014-01-01 © 2013-01-01 ©®
Belopp i mkr -2017-12-31 -2016-12-31 -2015-12-31 -2014-12-31 -2013-12-31
Nettoomsdattning 1772 1010 876 141 144
Produktions- och driftskostnader -1347 -642 -657 -87 -14
Bruttoresultat 425 368 219 54 30
Central administration -41 -27 -13 -6 -6
Resultat frdn andelar i intresseféretag -9 14 0] -1

Omvdardering vid évergdng fran

intresseféretag till dotterféretag - o] 153

Rérelseresultat 375 355 358 47 24
Finansiella intakter 6 3 3 3 3
Finansiella kostnader -115 -93 -52 -21 -6
Véardeférandring finansiella instrument (0] o] 0]

Resultat fore skatt 267 265 308 30 21
Inkomstskatter 6] o] -1 -1 (0]
ARETS RESULTAT 267 265 308 29 21
Resultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare 195 222 289 - -
Innehav utan bestdmmande inflytande 72 43 19 - -
" Enligt tidigare redovisningsprinciper.

Balansrékning

Belopp i mkr 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 ®
TILLGANGAR

Goodwill 6 6 6 6 7
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 1 0] 1 8 0]
Summa immateriella anldggningstillgdngar 7 6 7 14 7
Maskiner och inventarier 8 1 0] (0]
Summa materiella anléggningstillgéngar 8 1 (o] o] (o]
Andelariintresseféretag och joint ventures 11 116 2 40 5
Fordringar hos intresseféretag 24 23 24 24 27
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 31 31 31 31 31
Andra l&ngfristiga fordringar 1165 406 279 15 15
Summa finansiella anldggningstillgdngar 1330 576 336 109 77
Summa anl&ggningstillgdngar 1345 583 342 124 84
Omsdéttningstillgdngar

Exploaterings- och projektfastigheter 1310 1160 1139 424 210
Bostadsratter 4 4 4 9 0]
Kundfordringar 31 1 4 1 2
Fordringar hos intresseféretag 52 20 ] 10 47
Ovriga fordringar 595 475 204 187

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 5 5 2 1 0]
Likvida medel 208 507 193 37 23
Summa omséttningstillgdngar 2205 2172 1546 669 285
SUMMA TILLGANGAR 3550 2755 1888 792 370
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Balansrékning

Belopp i mkr 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 ® 2013-12-31 ®
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare 991 862 678 253 190
Innehav utan bestdmmande inflytande 180 136 93 (o] (0]
Summa eget kapital 1171 998 771 253 190
Uppskjuten skatteskuld 2 2 2 0] 0]
Langfristiga rantebdrande skulder 1566 1268 731 494 146
Langfristiga skulder till intresseféretag 35 - - - -
Ovriga langfristiga skulder 30 91 110 (o] 4
Summa langfristiga skulder 1633 1361 843 494 150
Kortfristiga ranteb&rande skulder 507 237 130 0] 2
Leverantorsskulder 16 38 14 15 6
Skulder till intresseféretag 1 - - - 16
Skatteskulder 0 0 4 1 0
Ovriga kortfristiga skulder 85 68 77 17 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 136 53 50 1 4
Summa kortfristiga skulder 745 396 274 44 30
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3550 2755 1888 792 370
" Enligt tidigare redovisningsprinciper.

Kassaflédesanalys 2017-01-01 2016-01-01 2015-01-01 2014-01-01 ® 2013-01-01
Belopp i mkr -2017-12-31 -2016-12-31 -2015-12-31 -2014-12-31 -2013-12-31
Lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 267 265 308 30 21
Justeringar fér poster som inte ingari

kassaflédet mm -558 -351 -399 4 -31
Betald inkomstskatt o] -4 1 4 o]
Kassafléde fran den Ipande verksamheten

fore fordandringar av rérelsekapital -291 -90 -90 38 -10
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

Minskning (+)/86kning (-) av exploaterings- och

projektfastigheter -156 19 144 -68 -37
Minskning (+)/6kning (=) av rérelsefordringar -194 -4 104 -203 -2
Minskning (-)/8kning (+) av rérelseskulder 24 -47 -20 5 2
Kassafléde fran den Ipande verksamheten -617 -22 -150 -229 -47
Investeringsverksamheten

Férvarv avimmateriella anldggningstillgédngar -1 - -1 -8 0]
Férvarv av materiella anldggningstillgédngar -9 -1 -1 (o] 0]
Investering i finansiella tillgédngar -3 -100 -5 -7 -22
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar o] - 7 - 1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -13 -101 o) -15 -22
Finansieringsverksamheten

Nyemission - - 181

Tillskott frén innehav utan bestémmande

inflytande 1 - - - -
Upptagna l&n 597 1059 471 367 77
Amortering av l&neskulder -200 -584 -340 -104 -6
Utbetald utdelning -66 -38 -6 -5 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 332 437 306 258 71
Arets kassafléde -298 314 156 14 3
Likvida medel vid &rets bérjan 507 193 37 23 20
Likvida medel vid drets slut 208 507 193 37 23

" Enligt tidigare redovisningsprinciper.
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Bolagsstyrning | Styrelsens ordférande har ordet

Fredrik Holmstrém, grundare och styrelseordférande i Magnolia Bostad.

130



Vi befinner oss i ett
starkt momentum

Det gladjer mig att den strategi viimplementerat
de senaste d&ren har fallit ut sé val. Vara satsningar
har resulterat i att Magnolia Bostad for ndrvarande
befinner sig i ett starkt momentum.

Vart val att ta steget fullt ut och
utveckla dven hotell och vardboen-
den har varit ett naturligt steg for
oss och har visat sig vara ett bra

komplement i var byggrattsportfalj.

Vi har kunnat se tydliga synergier i

den plattform som vi redan har och
ett forbattrat erbjudande till kom-

muner, partners och institutioner.

Léngsiktigt engagemang

Inom Magnolia Bostad arbetar vi
gdrna i partnerskap med utvalda
individer, entreprendrer och insti-
tutioner. Sedan en tid har vi borjat
goéra samma sak i de kommuner
som vi vill etablera l&dngsiktiga sam-
arbeten med. Vivill gérna &ta oss
ett l&dngsiktigt engagemang pd de
orter ddr vi verkar.

Samtidigt dr det viktigt for oss att
ge tillbaka till de kommuner som

vi arbetar med, att investeraide
orter och de personer som dr en del
av det samhdalle som vi bygger. Mot
den bakgrunden har vi till exempel
valt att stétta dam- och tjejfotbol-
lenide orter d@r vi é@r verksamma.

Sport och speciellt fotboll berér alla
samhadllsklasser och alla nationali-
teter och vi tror att denna satsning
kan bidra till 6kad méngfald, 6kad
jamstalldhet och till att forbdattra
mojligheten till integration fér Sve-
riges manga nyanldnda.

Fotbollsverksamheten dr dven ett
fantastiskt satt fér oss att lara
kdnna och interagera med de per-
soner som ska bo i de omraden vi
skapar och att férstd deras behov
och 6nskemdl. Vi avser att fort-
sdtta och utveckla denna satsning,
och vi ser dven mojligheter atti
framtiden utveckla den till andra
omrdéden.

Anséker om listbyte

Som viredan har kommunicerat har
vi valt att invénta implementering-
en av IFRS 15 innan vi ansdker om
ett listbyte till Stockholmsbdrsens
huvudlista. Det forsta kvartalet
som vi kommer att redovisa enligt
de nya redovisningsprinciperna

ar Q12018. Jag ar valdigt positiv
till ett listbyte d& jag tror att det
kan leda till en hdgre omsdttning

i aktien samt i framtiden en dnnu
storre aktiedgarbas. Vi har sedan
noteringen pd First North 2015
gdtt fran cirka 700 aktiedgare till
idag knappt 5 000. Vi jobbar aktivt
med att kommunicera och né ut till
marknaden och féljs idag av fem
analyshus vilket vi hoppas ger en
6kad transparens i aktien.

Positiv utveckling pé alla omréden
Bostadsrattsmarknaden har haft
en svag utveckling 2017 och det har
starkt oss i var dvertygelse om att
var strategi att jobba med olika

uppldtelseformer ligger ratt. Efter-
frédgan ar fortsatt positivinom alla
vdara huvudmarknader. Med ratt
produkt, ratt lage och ratt pris sal-
jer du ladgenheter idag och kommer
dven att géra det i framtiden.

Magnolia Bostad har skapat en
plattform som hjdlper oss att att-
rahera affdrer, kapital och kom-
petens. | framtiden kommer vi att
anvanda denna plattform till att
skapa nya affdrer och partnerskap
inom existerande och férhoppnings-
vis dven inom nya omréden.

Jag vill tacka alla de fantastiska
personer som stéttar bolaget och
som jobbar hért varje dag fér att
vi ska kunna vara det fina bolaget
som vi dr idag.

Fredrik Holmstrom
Styrelseordférande
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapport

Magnolia Bostad AB (publ) dr ett
svenskt publikt fastighetsbolag
som ar noterat p& Nasdaq First
North Premier. Bolagsstyrningsrap-
porten beskriver pd vilket satt Mag-
nolia Bostads dgare indirekt och
direkt har styrt bolaget under daret
genom olika beslutssystem. Bo-
lagsstyrningen syftar till att bland
annat tydliggora roll- och ansvars-
féordelningen mellan ledningen och
kontrollorganen, sdkerstdlla agar-
nas mojlighet att hdavda sina intres-
sen gentemot ledningsorgan samt
ge forutsattningar for att dialogen
mellan dgare och kapitalmarknad
blir s& god som mgjligt. Bolags-
styrningen grundar sig pd externa
och interna regelverk som ar under
standig utveckling och férbattring.
Bolaget foljer sedan 1januari 2017
Svensk kod for bolagsstyrning. Ko-
den anger en norm fér god bolags-
styrning p& en hégre ambitionsnivéd
an aktiebolagslagen och andra
reglers minimikrav.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pé
bolagsstdmman, innehdller upp-
gifter om bland annat verksamhet,
aktiekapital, antal styrelseleda-
moter och revisorer samt bestam-
melser om kallelse och dagordning
fér drsstémman. Bolagsordning-
en finns att tillgd i sin helhet p&
hemsidan under avsnittet Bolags-
styrning. Bolagets firma ar Mag-
nolia Bostad AB och bolaget @r ett
svenskt publikt bolag med sdte i
Stockholm med adress Box 5853,
102 40 Stockholm, besdksadress
Sturegatan 6, telefon 08 470 50 80.
Bolaget ska - direkt eller indirekt
genom dotterbolag - férvarva, aga,
forvalta, utveckla och forsalja fast-
igheter, bedriva projektverksamhet
avseende fastigheter samt dga och
forvalta vardepapper och annan
ddrmed foérenlig verksamhet.

Bolagsstdmma

Bolagsstdmman ar det beslutan-
de organ ddr samtliga aktiedgare
har ratt att delta. P& drsstémman
behandlas bolagets utveckling och
beslut tas om bland annat aktie-
utdelning, ansvarsfrihet for sty-
relsen, val av revisorer, ersdttning
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till styrelse och revisor samt val av
styrelse for tiden till slutet av ndsta
drsstédmma.

Arsstémma 2017

Ordinarie &rsstémma 2017 dgde
rum den 26 april 2017. Vid stdm-
man ndrvarade 26 aktiedgare (14)
och dessa representerade tillsam-
mans 69,68% av roésterna (63,5).
Till stémmans ordférande valdes
Fredrik Holmstrém. Samtliga
styrelseledamoter deltog. Protokoll
fran drsstémma finns p& Magnolia
Bostads webbplats, www.magno-
liabostad. se.

Arsstdmman 2017 beslutade fél-

jande:
Omval av samtliga styrelseleda-
moter.
Val av Fredrik Holmstrom till sty-
relseordférande.
Utdelning om 1,75 kr per aktie.
Val av Ernst & Young AB till revi-
sionsbolag for tiden intill slutet av
ndsta drsstdmma, med Ingemar
Rindstig som huvudansvarig
revisor.
Faststallande av ersattning till
styrelse och revisorer.
Resultat och balansrdkning for
rékenskapsdret 2016 faststalldes.
Styrelseledam&terna och den
verkstdllande direktoren bevilja-
des ansvarsfrihet fér rakenskaps-
dret 2016.
Instruktion for valberedning
antogs.
Riktlinjer for ersattning till ledan-
de befattningshavare faststall-
des.
Andring av bolagsordning.
Beslut om teckningsoptionspro-
gram och godk&dnnande av 6verla-
telse av teckningsoptioner.

Under 2017 har tva extra bolags-
stdmmor hdllits. Vid extra bolags-
stdmma den 19 januari 2017 beslu-
tades att styrelsen, for tiden till
ndsta drsstémma ska bestd av sex
stdmmovalda styrelseledamoter
utan suppleanter. Vid samma extra
bolagsstdmma invaldes Viveka
Ekberg till ny styrelseledamot. Vid
extra bolagsstdmma den 13 okto-
ber 2017 beslutades att godkdnna
inférandet av den nya minoritets-

Extern Revision

Revisionsutskott



Aktiedgare och
bolagsstamma

Styrelse

Verkstdllande
direktor

Ledningsgrupp

Valberedning

Investerings-
kommitté

dgandestruktur som féreslagits
stdmman. Av personliga skdl kunde
bolagets verkstdllande direktér inte
ndrvara pd den extra bolagsstdam-
man som hélls den 13 oktober 2017.

Aktien och dgarna

Magnolia Bostads aktie dr sedan
den 9 juni 2015 registrerad for
handel p& Nasdagq First North och
sedan 31 mars 2017 handlas aktien
p& Nasdaq First North Premier. Det
totala antalet aktier uppgick per
den 31december 2017 till 37 822 283
stycken fordelade p& 4 803 aktie-
dgare. Stangningskursen var pd
balansdagen 50,00 kr vilket mot-
svarar ett bérsvdarde om 1,9 mdkr.
Kvotvarde ar 4,00 kr for samtliga
aktier. Varje aktie berdattigar till en
rost och medfér lika ratt till andel i
kapitalet.

Arsstémman den 26 april 2017
beslutade att emittera 350 000
teckningsoptioner till dotterbola-
get Magnolia Utveckling AB. Varje
teckningsoption medfér ratt att
teckna en aktie och ska éverlatas
till medarbetare i enlighet med
teckningsoptionsprogram. Under
fjarde kvartalet fattade styrelsen
beslut om att férldnga anmadlnings-
fristen for programmet fram till och
med &rsstdmman 2018. Samtliga
teckningsoptioner var vid &rsskiftet
kvar i dotterbolagets dgo.

Valberedning

P& &rsstdmman som hélls den 26
april 2017 beslutades att inratta en
valberedning samt att anta en in-
struktion for valberedningen. Enligt
instruktionen ska valberedningen
bestd av styrelsens ordférande
samt ledam&ter som represen-
terar de tre storsta aktiedgarna

i bolagetienlighet med den av
Euroclear Sweden forda aktieboken
per den 30 september daret fére
drsstémman. Sammansdttningen
av valberedningen ska offentlig-
goéras senast sex m&nader fére
drsstdmman. Ingen ersé&ttning ska
utgd till ledamoterna och valbered-
ningens mandattid |6per till dess
att ndstkommande valberednings
sammansattning offentliggjorts.
Valberedningens huvudsakliga
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uppgifter ar att ldmna forslag till
stdmmoordférande, forslag till
antalet styrelseledaméter, férslag
till styrelseordférande och styrelse-
ledaméter, [ldmna férslag pd arvode
och annan ersattning till var och

en av styrelseledaméterna, samt
ldmna férslag pd ersattning for
utskottsarbete uppdelat pé varje
ledamot. Valberedningen ska dven
nominera kandidater till posten
som revisor samt l[&dmna férslag p&
arvode till denna efter att han-

syn tagits till revisionsutskottets
rekommendation. Valberedningen
ska tillvarata samtliga aktiedgares
gemensamma intressen i de frédgor
som faller inom valberedningens
ansvarsomrdde. Valberedningen
ska utféra sina uppgifterienlig-
het med Koden och darvid sarskilt
beakta kravet p&d mdngsidighet och
bredd i bolagets styrelse.

Valberedning infér drsstamman
2018 bestdr av Karin Sundberg (F.
Holmstrém Fastigheter AB), Henrik
Buss (Andreas Rutili via bolag),
Johannes Wingborg (Lansférsdk-
ringar) och styrelsens ordférande
Fredrik Holmstrom. Valberedningen
representerar 71,12 % av résterna
per den 31 december 2017.

Styrelse

Styrelsen utses av bolagsstdmman.
Det ar styrelsen som fér dgarnas
rakning forvaltar Magnolia Bo-
stad genom att faststdlla mdl och
strategi, utvdrdera den operativa
verksamheten, samt sdkerstalla
rutiner och system for uppféljning
av faststdllda mal. Styrelsen i Mag-
nolia Bostad ska enligt bolagsord-
ningen bestd av tre till sju styrelse-
ledamaoter.

Bolagets styrelse bestod vid &rs-
skiftet 2017 av sex ledamoter som
valdes vid &rsstamman 2017. Omuval
skedde av samtliga ledaméter.
Fredrik Holmstréom valdes till ordfé-
rande. For ytterligare information
om styrelsens medlemmar, se sidan
142.

| styrelsens uppgifter ingdr att

faststdlla strategier, affarsplaner
och budgetar, hel- och delérsrap-
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Styrelsedret 2017

Beslut om antagande av budget, utvdrdering av

system for intern kontroll och behovet av funktion fér
internrevision, godkdnnande av bolagsstyrningsrapport,
utvardering av frégor presenterade av revisionsutskottet
och utvdrdering ersdttning till ledande
befattningshavare.
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Utfall kalenderkvartal 4, bokslut, planering

infér &rsstdmman, avrapportering revisorer

for moderbolaget och koncernen. Genomgdng
JOnUQr/. och dversyn av styrande dokument och policys.

Godk&annande av drsredovisning med férslag

; L till vinstdisposition. Godkdnnande av kallelse
[} och underlag till @rsstémma. Matet kan ske
0 per capsulam.
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Utfall kalenderkvartal 1. Konstituerande
styrelsemote efter drsstémma och
antagande av sammantrddesplan.
Beslut om att utse ledaméter till utskott
@ och kommittéer.
N\

\Uﬂ(

porter, &rsbokslut samt att anta
instruktioner, policys och riktlinjer.
Styrelsen foljer dven den ekono-
miska utvecklingen och sdkerstaller
kvalitén i den ekonomiska rappor-
teringen och den interna kontrollen
samt utvdrderar verksamheten
baserat pd de mal och riktlinjer som
styrelsen satt upp. Slutligen fattar
styrelsen beslut angdende bolagets
vdsentliga investeringar samt stoér-
re férandringar i oganisationen och
verksamheten. Styrelsens uppgifter
utférs genom ett organiserat sam-
spel mellan styrelse och lednings-
grupp. Styrelsen har en kontroll-
funktion att se till att bolagets
dgares intressen tillvaratas och att
styrelsen genom tillsinda rapporter
kan félja de beddmningsskyldighe-
ter som féljer av lag, noteringsreg-
ler, Koden och god styrelsesed. Ut6-
ver detta styrs styrelsens arbete av
riktlinjer frdn bolagsstamman och
styrelsens arbetsordning. Styrelsen
antar dven instruktioner for sty-
relseutskotten och en instruktion
for den verkstdllande direktoren for
Magnolia Bostad, samt en instruk-
tion for ekonomisk rapportering.

Styrelsens ordférande
Styrelseordféranden leder styrel-
searbetet, dr ansvarig for att se till
att styrelsearbetet utfors effektivt
och att styrelsen uppfyller sina
skyldigheter i enlighet med tilldmp-
liga lagar och regler. Styrelseordfo-
randen ska sdrskilt dvervaka styrel-
sens prestationer samt férbereda
och leda styrelsem&tena. Styrelse-
ordféranden ar dven ansvarig for
att styrelsen utvdrderar sitt arbete
varje &r och far den information
som krdavs for att kunna utfoéra sitt
arbete effektivt. Styrelseordféran-
den foretrader styrelsen gentemot
bolagets aktiedgare.

Styrelsearbetet 2017

Under verksamhetséret 2017 har

17 styrelsemoten héllits (13), varav
7 utgjorde ordinarie moten och ett
konstituerande. Ordinarie styrelse-
moten har en dterkommande struk-
tur med stdende huvudpunkter pd
dagordningen. Extra styrelsemd&ten
behandlar vanligtvis beslut om
storre transaktioner, finansiering

135



Bolagsstyrning

och samarbetsavtal. Informations-
material och beslutsunderlag infor
respektive styrelsemote utsdnds
normalt en vecka fére varje méte.
Ledande befattningshavare i bola-
get harisdrskilda frégor deltagit i
styrelsem&ten som féredragande.

Utvdrdering av styrelsens arbete
Ett viktigt syfte med styrelseutvar-
deringen dr att se till att styrelsens
arbete fungerar vdl. | utvarderingen
ingdr darfér bland annat att un-
dersoéka vilka typer av frdgor som
styrelsen anser boér ges stérre fokus,
att avgéra inom vilka omréden sty-
relsen behover ytterligare kompe-
tens samt att utreda om styrelsen
ar val sammansatt. Utvarderingen
fungerar ocksd som underlag for
valberedningens arbete.

For 2017 genomfdrdes utvdardering-
en genom att styrelseledamadterna
svarade pd en skriftlig enkat dar

de fick mojlighet att ge sin syn pé&
arbetsformer och effektivitet, p&
kompetensbehov och styrkor, samt
ocksé ange férbattringsomrdaden.
Av styrelseutvarderingen framgick
att styrelsearbetet har fungerat
bra under &ret. Som en del av sty-
relseutvdrderingen identifierades
dven omrdden med férbattringspo-
tential. Vidare framkom att styrel-
sen anser sig vara rdtt komponerad
och att samarbetet med bolagets
ledning fungerat val.

Revisionsutskott och
ersdttningsutskott
Revisionsutskottet bestod per den
31december 2017 av tre ledamoter:
Jan Roxendal (ordférande i revi-
sionsutskottet), Fredrik Tibell och
Viveka Ekberg. Bolagets verkstal-
lande direktér eller ndgon annan
foretradare for bolaget samt
bolagets revisorer deltar, ndr det

ar nédvandigt, vid revisionsutskot-
tets moten. P& revisionsutskottets
moten deltar dven CFO samt
Koncernredovisningsansvarig. Bola-
gets CFO ska vara féredragande pd
revisionsutskottets moten.
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Magnolia Bostads koncernstruktur

Magnolia Bostad AB

100%

Magnolia Produktion AB

Revisionsutskottet dr ansvarigt for
att dvervaka bolagets finansiella
rapportering, riskhantering, struk-
tur och policys fér intern kontroll,
samt redovisning och revision.
Revisionsutskottet granskar och
6vervakar dven revisorernas opar-
tiskhet och sjalvstandighet, andra
tjanster tillhandahdllna av bolagets
revisorer samt bitrdder bolagets
valberedning vid upprdttandet av
forslag till bolagsstdmmans beslut
om revisorsval. Ledamoternai
revisionsutskottet ska besitta den
kompetens och erfarenhet inom re-
dovisning, revision och/eller riskhan-
tering, som krdvs for att fullgéra
utskottets skyldigheter. Under 2017
har revisionsutskottet héllit sju pro-
tokollférda sammantraden, varav
bolagets revisorer deltagit pé fyra.

Styrelsen har beslutat att sjalva
utféra de arbetsuppgifter som an-
kommer pd ett ersattningsutskott
att utféra dé det anses vara mest
dndamdélsmdéssigt for bolaget.

Investeringskommitté
Investeringskommitténs huvud-
uppgift ar att agera r&ddgivare och
ge stoéd 4t styrelsen i samband
med foérvarv och férsdljningar av
fastighetsprojekt. Investeringskom-
mittén rapporterar kontinuerligt
till styrelsens ordférande, som av
styrelsen fatt diskretionar besluts-
ratt avseende forvarv och forsdlj-
ningar som inte bedéms kvalificera
som insiderinformation enligt
grdnser och riktlinjer framtagna
utifrdn definitionen i EU:s mark-
nadsmissbruksférordning. Beslut
om en transaktion som kvalificerar
som insiderinformation ska fattas
av styrelsen i sin helhet. Investe-
ringskommittén utses av styrelsen
och bestod per den 31 december

100%

Struktur innan 2015

76,3%

Moutarde Holding AB-strukturen

Projekt

2017 av VD, vWD/COO, vWD/Chef
Projektutveckling, Chef Affars-
omrddesutveckling samt en senior
radgivare.

Investeringskommittén ska vid varje
ordinarie styrelsesammantrdade
[dmna en sammanfattande redo-
gorelse 6ver drenden som investe-
ringskommittén behandlat sedan
féregdende ordinarie styrelsesam-
mantrdde. Investeringskommittén
sammantrader en till tvd génger i
veckan och under 2017 har 46 pro-
tokollférda sammantraden héllits.

Verkstdllande direktér och
koncernledning

Koncernledningen bestod per den
31 december 2017 av bolagets

VD, vWD/COO, vWD/Chef Projekt-
utveckling, CFO, Chef Affarsut-
veckling, Chef Affarsomrddesut-
veckling, Hallbarhetschef samt
Marknads- och Kommunikations-
chef. Ledningsgruppen sammantra-
der regelbundet for att diskutera
framférallt 6vergripande verksam-
hetsfrdgor och bereda drenden till
styrelsen. Verkstdllande direktdren
ansvarar for bolagets [6pande
forvaltning i enlighet med en VD-
instruktion, som arligen faststdlls



90%

v

Minoritets&garstruktur
2015-2017

Projekt

50%

'

Sollentuna Stinsen JV AB

Projekt

av styrelsen, reglerna i aktiebo-
lagslagen, andra tillémpliga lagar
och riktlinjer samt i enlighet med
bolagets policies och styrelsens
anvisningar.

Ersdttning till styrelseledaméter
och verkstdallande direktéren
Ersdttning till styrelseledaméter
Arvoden och andra ersdttningar till
styrelseledamoterna, inklusive sty-
relseordféranden, beslutas av bo-
lagsstémman. P& drsstdmman som
holls den 26 april 2017 beslutades
att arvodet till styrelseledaméter-
na, fér tiden intill ndsta drsstdmma,
ska uppgd till 1,7 mkr. 450 000 kr
ska utgé till styrelsens ordférande
och 250 00O kr till vardera av de
fem &vriga styrelseledamoterna.
Harutdver ska 80 000 kr utgd till
revisionsutskottets ordférande och
60 000 kr ska utgd till de 6vriga
ledamdterna i revisionsutskottet.
Bolagets styrelseledaméter har
inte ratt till ndgra férmdaner ndr de
avgdr som styrelseledamaéter.

Ersdattning till den verkstéllande
direktéren

Fredrik Lidjan utsdgs till verkstdal-
lande direktér i mars 2015 och &r

Bostd&der

92%

y

Minoritetségarstruktur 2017-2020/2022

76%

v

Hotell-strukturen

Projekt
100% 100%
Vérdboenden
Projekt
85% 100%
Nya vérdprojekt Vérdprojekt férvérvade
i Svenska Vardfastigheter AB
Projekt Projekt

sedan Tjanuari 2017 anstalld i bola-
get. Fredrik Lidjan erhéller som VD
marknadsmdssig ersdttning. For
ytterligare information, se not 9.

Fredrik Lidjan har varit engagerad
i Magnolia Bostad sedan grundan-
det 2009, bland annat som radgi-
vare. Under 2013 fick Fredrik Lidjan
genom sitt bolag Fredrik Lidjan

AB konsultuppdraget att starta
upp affarsomrddet hyresratter.
Under Fredrik Lidjans ledning, d&
som konsult, vixte affdrsomrddet
kraftigt och &r idag, enligt bolaget,
Magnolia Bostads stérsta konkur-
rensfordel. Denna éverenskom-
melse byggde pé& att Fredrik Lidjan
arbetade utan fast ersdttning, men
var berdttigad till 12 procent av
vinsten i vissa hyresrdttsprojekt
(10 procent for Senapsfabriken).
Overenskommelsen omfattade

projekten Traversen 18, Nya Parken
Allé, Tibble, Valsta Torg och Lumen
samt Senapsfabriken etapp 1och 2.
Overenskommelsen &r, fér samt-
liga projekt utom Senapsfabriken,
avslutad och gdller inte framtida
hyresrattsprojekt.

Minoritetsdgarstruktur 2015
-2017

| samband med att Fredrik Lid-

jan tilltrddde som VD ingicks en
overenskommelse mellan bola-

get och Fredrik Lidjan AB. Enligt
overenskommelsen ska bolaget och
Fredrik Lidjan AB saminvestera i
framtida hyresrattsprojekt. Fredrik
Lidjan AB kommer att investera p&
marknadsmdssiga villkor med en
dgarandel om 10 procent och Mag-
nolia Bostad investerar och erhdéller
en dgarandel om 90 procentide
aktiebolag dar hyresrattsprojekt
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kommer att bedrivas. Overenskom-
melsen kan dven omfatta bostads-
ratter om det gdller samma tomt
och bostadsrdttsdelen utgor en
mindre del av det totala projektet.

Utover hyresrattsprojekt forvantas
Fredrik Lidjan AB saminvestera p&
marknadsmdssiga villkor i bolagets
framtida hotellprojekt. Fredrik
Lidjan kommer att investera pé&
marknadsmdssiga villkor med en
dgarandel om 24 procent, Clas
Hjorth (ansvarig féor affarsomrddet
hotell) férvantas pd motsvarande
satt investera i hotellprojekt, med
en dgarandel om 16 procent och
Magnolia Bostad investerar och er-
haller ddrmed en dgarandel om 60
procent i framtida hotellprojekt.

Minoritetsdgarstruktur 2017

— 2020 respektive 2022
P& extra bolagsstdmma 13 oktober
2017 antogs en ny minoritetsdgar-

struktur att ersdtta den nuvarande.

Projekt som utvecklas i aktiebolag
i den gamla minoritetsdgarstruk-
turen |6per vidare men inga nya
projekt kommer att allokeras till
dessa.

Den nya strukturen innebdr att
Fredrik Lidjan AB kommer att
saminvestera i bolagets samtliga
framtida projekt pd marknadsmas-
siga villkor med en dgarandel om 8
procent. Vid framtida hotellprojekt
kommer Clas Hjorts dgarandel
fortfarande uppgd till 16 procent.
Magnolia Bostad investerar och
erhdller ddrmed en dgarandel om
76 procent i hotellprojekt och 92
procent i dvriga projekt. De nya
avtalen omfattar investeringar

Styrelsens sammanséttning

som sker fram till och med 2020 for
hotellprojekt samt 2022 fér samtli-
ga ovriga projekt.

Revisorer

Magnolia Bostads externa revisorer
utses av &rsstédmman. Revisorerna
har som uppgift att & aktiedgar-
nas vdgnar granska styrelsens och
VD:ns férvaltning av bolaget samt
att sdkerstdlla att &rsredovisning-
en dr upprdttad enligt gdllande
lagar och regler. Arsstémman 2017
beslutade att till tiden intill slutet
av ndsta &rsstémma valja Ernst

& Young AB med huvudansvarig
revisor Ingemar Rindstig. Utdver re-
vision har Ernst & Young under dret
aven tillhandahdllit rédgivning kring
bland annat skatt, incitamentspro-
gram, hdllbarhetsredovisning samt
finansiell due diligence vid affarer

i dotterbolag. Under 2017 har er-
sdttning utgdtt om 7,2 mkr (2,2). Se
aven not 8, Upplysning om revisorns
arvode och kostnadsersattning i
Tillaggsupplysningar och noter for
mer information.

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for intern kontroll
regleras i den svenska aktiebolags-
lagen och i Svensk kod fér Bolags-
styrning. Styrelsen &r ytterst
ansvarig for att sdkerstdlla att in-
terna kontroller utvecklas, kommu-
niceras och forstds av de anstdllda
i Magnolia Bostad som genomfor
de individuella kontrollstrukturer-
na, och att kontrollstrukturerna
o6vervakas, verkstalls, uppdateras
och efterlevs. Avdelningschefer for
varje nivé dr ansvariga for att tillse
attinterna kontroller ar etablerade
inom deras omrdden och att dessa

kontroller dstadkommer avsedd
effekt.

Magnolia Bostad féljer Committee
of Sponsoring Organizations of the
Treadway Commission ("COSO"):s
ramverk for att utvdrdera ett
foretags interna kontroll dver den
finansiella rapporteringen, "Internal
Control - Integrated Framework".
Ramverket bestdr av féljande fem
komponenter: kontrollmiljo, riskbe-
ddémning, kontrollaktiviteter, infor-
mation och kommunikation samt
uppfdljning.

Processen for intern kontroll,
riskbedémning, kontrollstrukturer
och dvervakning avseende den
ekonomiska rapporteringen har
utformats for att garantera pdlitlig
overgripande finansiell rapporte-
ring och extern finansiell rapporte-
ring i enlighet med IFRS, tilldmpliga
lagar och regler samt andra krav
som kan &laggas féretag notera-
de p& Nasdaq Stockholm. Detta
arbete involverar styrelsen, ledande
befattningshavare samt andra
anstdllda.

Sattet pd vilket styrelsen dverva-
kar och tillgodoser kvaliteten i den
interna kontrollen finns dokumente-
rad i den antagna arbetsordningen
for styrelsen samtiinstruktionen
for revisionsutskottet. En del av
revisionsutskottets arbete ar att
bedéma bolagets struktur och poli-
cys for intern kontroll.

Kontrollmilj6

Grunden fér den interna kontrollen
avseende finansiell rapportering
ar Magnolia Bostads organisa-

Oberoende Oberoende

i férhallande iférhallande

Nationa- till bolaget/ till stérre
Ledamot Invald Befattning Fodd litet bolagsledning aktiedgare Antal méten Nérvaro
Fredrik Holmstrém 2009 Ordférande 1971 Svensk Nej Nej 17 16
Andreas Rutili 2015 Ledamot 1975 Svensk Nej Ja 17 17
Fredrik Tibell 2010 Ledamot 1966 Svensk Ja Nej 17 17
Risto Silander 2015 Ledamot 1957 Svensk Ja Ja 17 17
Jan Roxendal 2016 Ledamot 1953 Svensk Ja Ja 17 17
Viveka Ekberg 2017 Ledamot 1962 Svensk Ja Ja 17 17
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tion, beslutsvdgar, ansvar och
befogenheter som kommuniceras

i de styrande dokumenten. Dessa
dokument ar t.ex. bolagsordningen,
styrelsens arbetsordning, VD-
instruktion, uppférandekod, affdrs-
plan, policys, processbeskrivning
och handbdcker. Magnolia Bostads
arbete med intern kontroll syftar till
att identifiera riskfyllda omrdden
och minimera risker.

Riskbedémning

Beddmningen av riskerna for fel-
aktigheter i den finansiella rappor-
teringen goérs s&val av Magnolia

Bostads styrelse och ledning som
av dess externa revisorer. Inom
Magnolia Bostad finns en etablerad
riskhanteringsprocess. VD ansva-
rar fér att, i samarbete med andra
avdelningar, tillse att bolaget har
en strukturerad riskkartldggning

av hela verksamheten. Magnolia
Bostads risker delas upp i fyra
huvudtyper: (1) omvdrldsrisker, (2)
operativa risker, (3) finansiella risker
och (4) organisatoriska risker.

Omvadarldsrisker ar externa risker
sdsom makroekonomiska, regula-
toriska, socioekonomiska, pris- och

konkurrensrelaterade risker som
péverkar v&r marknad, bransch,
affdr och interna processer.

Operativa risker ar verksamhets-
risker kopplade till var affar, véra
projekt och vara processer sd som
regelefterlevnad, kvalitetsbrister
och etiska 6vertrddelser.

Finansiella risker som péverkar de
finansiella férutsattningarna for
var affar ar ranterisk, finansierings-
risk, likviditetsrisk och kreditrisk.
Finansiella risker inkluderar dven
risker i Magnolia Bostads interna
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processer kopplade till redovisning
och rapportering.

Organisatoriska risker dr primdrt
hanforliga till successionsplanering,
kompetensférsorjning och resurs-
planering. Magnolia Bostads utar-
betade affdarsmodell, tillsammans
med etablerade kontrollsystem, ru-
tiner och processer, begrdnsar bola-
gets samtliga risker och sakerstaller
handlingskraft nar sé& behdvs.

Kontrollaktiviteter

Utifrdn riskanalysen utformas kon-
trollaktiviteter i syfte att hantera
de vasentliga riskerna som identi-
fierats.

Dessa ar béde av férebyggande
natur, det vill séga dtgdrder som
syftar till att undvika forluster eller
felaktigheter i rapporteringen, och
av upptdckande natur. Kontrollerna
ska dven sdkerstdlla att felaktighe-
ter blir rattade.

Exempel pd omréden som har
vasentlig pdverkan pd bolagets
resultat och har val genomarbeta-
de kontroll&tgdrder ar redovisning
av projekt och finansieringsfrégor
samt foérsdljning. Kontroller genom-
fors bland annat med avvikelse-
analyser och vid kvartalsvisa moten
mellan affadrsomrdde och koncern-
ledning. For affarsverksamheten

ar verksamhetssystemen grunden
for den kontrollstruktur som satts
upp och fokuserar pd viktiga steg i
affarsverksamheten som investe-
ringsbeslut, produktionsstart samt
forsaljning. Magnolia Bostad lagger
stor vikt vid uppféljning av projekt
kopplat till framtagna rutiner for
projektprocessen sdsom vecko-
moten, investeringskommitté och
kvalitetsrad.

140

Information, kommunikation
Magnolia Bostads styrande do-
kumentiform av uppférandekod,
policys, processbeskrivningar och
handbdcker uppdateras I6pande av
processdgare och ledning och gérs
tillgdngliga via Magnolias intranat.
Alla nyanstdllda medarbetare

far information om de styrande
dokumenten och Magnolia Bo-
stad har informationstillfallen dar
varderingar och uppférandekod
diskuteras. Alla medarbetare har
ocksd ett eget ansvar att kénna till
gdllande lagar och regler och agera
enligt Magnolias riktlinjer. Magnolia
Bostad har en informationspolicy
for att sdkerstdlla att bolaget lever
upp till gallande krav pé& korrekt
information till marknaden.

Uppfdljning

Uppfdljning sker pd ménga olika
nivéer inom Magnolia Bostad. Bola-
get har en affdrsplan och en budget
beslutas av styrelsen varje &r. Sty-
relsen fér dversiktliga ekonomiska
rapporter mdnadsvis och minst en
gdng per kvartal ekonomiska rap-
porter med kommentarer inklusive
projektuppfoljning och uppféljning
av garantier och reserveringar.
Styrelsen granskar Gven deldrs- och
&rsbokslut fore publicering.

Bolagets externa revisor rapporte-
rar sina iakttagelser fran gransk-
ningar och bedémningar av den in-
terna kontrollen till revisionsutskott
och styrelse, dels under hésten

och dels i samband med boksluts-
granskningen. Magnolia Bostad har
rutiner som sakerstdaller att &tgar-
der vidtas for att hantera eventu-
ella brister, liksom att forslag pé
A&tgdrder som uppmdrksammats
foljs upp.

Magnolia Bostad har ingen egen
internrevisionsfunktion. Koncernen
har en enkel operativ struktur dar

verksamheten bedrivs i ett seg-
ment. Uppfdljning av pédgdende
och fardigstdllda investeringar
presenteras for styrelsen I6pande.
Styrelsen bedémer att de externa
revisorernas granskning samt den
egna uppfdljningen ar tillrackliga
for att sdkerstdlla att den interna
kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen dr god. Beslutet
omprdvas arligen.

Informationspolicy och
insiderpolicy

Bolaget har upprattat en informa-
tionspolicy och en insiderpolicy i
syfte att informera anstdllda och
andra berérda inom bolaget om de
lagar och regler som ar tillampliga
avseende bolagets informations-
spridning och de sdrskilda krav som
stalls pd& personer som ar aktiva

i ett bérsnoterat bolag, exempel-
vis avseende insiderinformation. |
samband med detta har bolaget
etablerat rutiner for att hantera
spridningen av information som
inte offentliggjorts.

IR-funktionen

IR-funktionen leds av Magnolia Bo-
stads finans- och ekonomidirektor
med stdd frén bolagets IR-ansva-
rige. De huvudsakliga uppgifterna
for IR-funktionen ar att stédja

den verkstdllande direktéren och

de ledande befattningshavarna i
férhallande till kapitalmarknaderna,
inklusive hantering av spridningen
av information som inte offent-
liggjorts; att tillsammans med

den verkstdllande direktéren och
kommunikationsteamet férbereda
kvartals- och &rsredovisningar, ana-
lytikertraffar, bolagsstdmmor och
kapitalmarknadspresentationer,
samt regelbundet rapportera om
IR-aktiviteter.



Gjuteriet, Eskilstuna.
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Styrelse

Fredrik Holmstrém
Ordférande sedan 2009

Fodd 1971

Grundare Magnolia Bostad. VD och
dgare i Holmstromgruppen AB, mo-
derbolagien privatdgd foretagsgrupp
inriktad pd bostadsproduktion, férvalt-
ning av fastigheter samt handel med
noterade och onoterade innehav.

BsBA frdn University of Southern Euro-
pe, Monaco.

Beroende till bolaget, bolagsledningen.
Beroende till bolagets storre aktied-
gare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:
21542 787.

Viveka Ekberg
Ledamot sedan 2017

Fodd 1962

Tidigare verkstdllande direktér pd PP
Pension, Nordenchef pd Morgan Stanley
Investment Management, Associate
Partner och Head of Project Manage-
ment p&d Brummer & Partners, Chef
SEB Institutionell Férvaltning, aktie-
analytiker Alfred Berg Fondkommission
samt finansanalytiker och journalist pé&
Affarsvarlden. Styrelseledamot i bland
annat Lindab International AB, Svolder
AB, Piab Group AB, Skagen AS, Areim
AB, SPP Pension & Férsakring AB och
Centrum for rattvisa, samt styrelseord-
forande i Apoteket AB:s Pensionsstif-
telse.

Civilekonomexamen frén Handelshég-
skolan i Stockholm.

Oberoende till bolaget, bolagsledningen.

Oberoende till bolagets storre aktied-
gare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:
20 000.

Ovanstdende uppgifter ar per den 31december 2077 och avser eget, ndrstdendes och
kapitalférsakring samt eget och ndrstdendes innehav via bolag.
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Jan Roxendal
Ledamot sedan 2016

Fodd 1953

Tidigare verkstdllande direktér for
Gambro Holding AB och koncernchef fér
Intrum Justitia AB, vice verkstdllande
direktdr och medlem av koncernledning-
en féor ABB-koncernen, koncernansvarig
for ABB Financial Services, samt andra
ledande befattningar inom ABB-kon-
cernen. Styrelseordférande i Export-
kreditndmnden och vice ordférande i
andra AP-fonden AP2. Styrelseledamot
i Catella AB.

Hogre allman bankexamen.
Oberoende till bolaget, bolagsledningen.
Oberoende till bolagets storre aktied-

gare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad: 5 000.



Andreas Rutili
Ledamot sedan 2015

Fodd 1975

Grundare och VD fér Magnolia Bostad
2009 - 2015. Tidigare VD for Vitosha
Capital AB, fastighetsutvecklingsbo-
lag med inriktning pd nyproduktion

av bostader i Osteuropa. Har dven en
bakgrund som VD pd livsmedelsbolaget
Bonesto AB.

Civilekonom frén Stockholms Univer-
sitet.

Beroende till bolaget, bolagsledningen.
Oberoende till bolagets storre aktie-
dgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:
2938 565.

Risto Silander
Ledamot sedan 2015

Fédd 1957

Tidigare VD for Alfred Berg. Dessférin-
nan ledande befattningar inom Svenska
Handelsbanken, Goldman Sachs och
UBS. For ndrvarande styrelseleda-

mot i Varenne AB, Stronghold Invest
AB, Niam AB, Brevan Howard Funds,
Endeavour Pembroke Funds, DW Funds,
Trygg Stiftelsen samt Gamla Livforsak-
ringsaktiebolaget SEB Trygg Liv.

Civilekonom frdn Handelshdgskolan i
Stockholm.

Oberoende till bolaget, bolagsledningen.

Oberoende till bolagets storre aktied-
gare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:
80 000.

Ovanstdende uppgifter &r per den 31 december 2077 och avser eget, ndrstdendes och

kapitalférsakring samt eget och nérstdendes innehav via bolag.

Fredrik Tibell
Ledamot sedan 2070

Fodd 1966

Grundare och VD i Caritas Corporate
Finance AB som &r finansiell rddgivare
At framst foretag inom fastighets-
branschen. Styrelseordférande bland
annat i Svenska Husgruppen Intressen-
ter AB. Ledamot i Moutarde Holding AB
med flera.

Ekonomistudier vid Stockholms Univer-
sitet.

Oberoende till bolaget, bolagsledningen.
Beroende till bolagets storre aktiea-

gare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:
10 000.
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Ledningsgrupp och revisorer

Fredrik Lidjan
VD

Anstdlld 2077

VD sedan 2015

Fodd 1973

Tidigare affdrsansvarig

for hyresrattsutveckling
inom Magnolia Bostad.
Dessforinnan bland annat
transaktionschef pd DTZ
och kreditanalytiker p& SEB.

Civilekonom med examen
frén University of California,
Los Angeles.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad: 155 300.

> =

Rickard Langerfors
vVD/Chef Projektutveckling

Anstdlld sedan 2011

Fodd 1972

Tidigare projektchef pa
Skanska med ansvar for
bostadsutvecklingenii

bland annat Jarvastaden.
Har dven en bakgrund som
produktchef med ansvar fér
standardisering av Skanskas
bostadsproduktion i Sverige.
Tidigare projektansvarig p&
HSB.

Hégskoleingenjoér frén

Kungliga Tekniska Hégskolan.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad: 294 000.

Erik Rune
vVD/COO

Anstdlld sedan 2015

Fodd 1973

Tidigare CFO och Chef
Affarsutveckling pé
Magnolia Bostad samt
CFOiNorden for CBRE
Global Investors. Har

aven en bakgrund som

VD fér London & Regional
Properties nordiska
verksamhet samt arbetat
med fastighetsfinansiering
pd& Eurohypo och SEB samt
fastighetsré&dgivning pd SEB
Enskilda.

Civilekonom frén
Handelshogskolan i
Stockholm.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad: 175 000.

Ovanstdende uppgifter &r per den 31 december 2017 och avser eget, ndrstédendes och

kapitalférsakring samt eget och ndrstdendes innehav via bolag.
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Fredrik Westin
CFO

Anstalld sedan 2016

Fodd 1973

Tidigare Ekonomichef pa
Kungsleden. Har Gven en
bakgrund som Analyschef
och Redovisningschef p& GE
Capital Real Estate Nordic.

Civilekonom frén
Handelshogskolan i
Goteborg.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad: 1600.



Suzana Bossel
Marknads- och
kommunikationschef

Anstdlld sedan 2014

F6dd 1973

Bakgrund som PR- och
marknadschef foér bland
annat Ettelva Arkitekter

och smd&husutvecklaren
Arkitekthus. Lang erfarenhet
av marknadskommunikation
i bostadsbranschen, bland
annat frén JM AB.

Marknadsekonom frdn
IHM Business School samt
Hogskoleexamen i Teknisk
redaktion frdn Mdalardalens
hogskola.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad: 105 000.

Camilla Weiner
Héllbarhetschef

Anstdlld sedan 2017

Fodd 1968

Grundare Weiner
Communications, konsult
som IR-, kommunikations-
och héllbarhetschef for
bland annat Pandox och
Capio. Tidigare bland annat
Kommunikationsdirektor
SCA, Kommunikations-
och héllbarhetsdirektsr
Axfood och Ahlsell samt
Kommunikations- och IR-
chef Securitas samt revisor
pd& PwC.

Civilekonom frén Uppsala
Universitet.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad: O.

Shel
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Stefan Berg
Chef Affarsutveckling

Anstdlld sedan 2017

Fodd 1979

Tidigare VD fér den
Nordiska verksamheten
p& CBRE Global Investors.
Dessférinnan Pembroke
Real Estate samt chef for
Asset Management pé
fondférvaltaren Genesta.

Civilingenjér frén Kungliga
Tekniska hégskolan.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad: O

Ovanstdende uppgifter &r per den 31 december 2017 och avser eget, ndrstéendes och

kapitalférsakring samt eget och ndrstdendes innehav via bolag.

Linda Wiman
Chef Affarsomrédes-
utveckling

Anstalld sedan 2017

Fodd 1975

Tidigare férsdljningschef
och chef marknadsféring
hos JM AB. Over 20

ars erfarenhet frdn JM
inom projektutveckling,
marknadskommunikation,
forsdljning och
affarsutveckling.

Marknadsekonom frén IHM
Business School.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad: O

Revisor

Ingemar Rindstig
Fodd 1949
Auktoriserad Revisor
Ernst & Young AB
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Bolagsordning

Magnolia Bostad AB
Sturegatan 6

Box 5853, 102 40 Stockholm
Véxel +46 8 470 50 80
magnoliabostad.se

BOLAGSORDNING FOR MAGNOLIA BOSTAD AB
Org nr 556797-7078

Antagen vid drsstdmma den 26 april 2017

81 Firma
Bolagets firma ar Magnolia Bostad AB. Bolaget ar
publikt (publ).

§2 Styrelsens sdte
Styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

§3 Verksamhet
Bolaget ska - direkt eller indirekt genom dotterbolag
- forvarva, dga, forvalta, utveckla och férsdlja fastighe-
ter, bedriva projektverksamhet avseende fastigheter
samt dga och forvalta vardepapper och annan darmed
forenlig verksamhet.

84 Aktiekapital och antal aktier
Aktiekapitalet utgor ldgst 120 000 00O kronor och
hogst 480 000 00O kronor. Antalet aktier ska vara
ladgst 30 000 000 stycken och hégst 120 000 000
stycken.

§5 Styrelse
Styrelsen ska bestd av 3 till 7 ledaméter.

§6 Revisorer
Bolaget ska ha 1-2 revisorer med hégst 2 revisorssupp-
leanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§7 Kallelse till bolagsstdmma
Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillganglig pd bolagets webbplats. Samtidigt som
kallelse sker ska bolaget genom annonsering i Dagens
Industri upplysa om att kallelse har skett.

§8 Deltagande pd stémma
Aktiedgare, som vill deltaga i férhandlingarna pé
bolagsstdmma, skall dels vara upptagen i utskrift eller
annan framstdélining av hela aktieboken avseende
férhallandena fem vardagar fére bolagsstémman dels
gdéra anmalan till bolaget senast den dag som angesi
kallelsen till stémman. Sistnamnda dag fér inte vara
séndag, annan allmdn helgdag, 16rdag, midsommar-
afton, julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fére stémman.

Aktiedgare far vid bolagsstémma medféra ett eller

tvé bitraden, dock endast om aktiedgaren gjort anma-
lan hdrom enligt féregdende stycke.
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§9

§10

g§M

§12

Oppnande av stémma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser
Sppnar bolagsstdmman och leder férhandlingarna till
dess ordférande vid stdmman valts.

Arsstémma

Arsstésmma hélls &rligen inom sex ménader efter

rakenskapsdrets utgéng. P& drsstdmma ska féljande

grenden férekomma.

Val av ordférande vid stdmman;

Upprdttande och godkdnnande av réstlangd;

Godkdnnande av dagordning;

Val av en eller tvd justeringspersoner;

Provning av om stdmman blivit behdrigen sam-

mankallad;

Féredragning av framlagd &rsredovisning och re-

visionsberdattelse samt, i férekommande fall, kon-

cernredovisning och koncernrevisionsberdttelse;
7. Beslutom
a. faststallande av resultatrakning och
balansrdkning, samt, i férekommande fall,
koncernresultatrdkning och koncernbalans-
rakning,

b. dispositioner betraffande vinst eller forlust
enligt den faststdllda balansrakningen,

c. ansvarsfrihet &t styrelseledaméter och
verkstdllande direktér;

8. Bestdmmande av antalet styrelseledam&ter samt
av antalet revisorer och revisorssuppleanter, som
skall utses av stdmman;

9. Faststdllande av styrelse- och revisorsarvoden;

10. Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer;

11. Beslut om riktlinjer for ersattning till ledande be-
fattningshavare;

12. Annat @rende, som ankommer pd stdmman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

arwN s
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Rékenskapsar
Bolagets rdkenskapsar ska vara kalenderar.

Avstdmningsférbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett av-
stdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument.



Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB (publ), org. nr 556797-7078

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dar styrelsen som har ansvaret fér
bolagsstyrningsrapporten for rdken-
skapsdret 2017 pd sidorna 132-146 och
for att den ar upprattad i enlighet med
&rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och
omfattning

Var granskning har skett enligt FARs
uttalande RevU 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebdr att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillracklig
grund fér vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upp-
rattats. Upplysningarienlighet med 6
kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
&rsredovisningslagen samt 7 kap. 31§
andra stycket samma lag ér férenliga
med d&rsredovisningen och koncernredo-
visningen samt dr i dverensstdmmelse
med d&rsredovisningslagen.

Stockholm den 22 mars 2018

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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GRI-index

Upplys-

GRI Standard ningar

Sidhé&nvisning

Avgrénsningar

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

GRI102: General 102-1 Organisationens namn 97
Disclosures 2016 102-2 Varumadarken, produkter och tjanster 16-21
102-3 Huvudkontorets lokalisering 97
102-4 Verksamhetslénder 2-3
102-5 Agarstruktur och bolagsform 79,132
102-6 Marknader ddr bolaget ar verksamt 2-3
102-7 Bolagets storlek 82, 85,90
102-8 Information om arbetsstyrkan 65
102-9 Leverantdrskedja 60-61
102-10 Vdsentliga férandringar under redovisningsperioden E/T (férsta
rapporten)
102-1 Forsiktighetsprincipens tilldmpning 56
102-12 Externainitiativ 59
102-13 Medlemskap i organisationer 68
102-14 Uttalande fran hdllbarhetschefen och styrelsens ordférande 57,131
102-16 Vdarderingar, principer, standarder och beteende 60,140
102-18 Styrningstruktur 60-61,132-140
102-40 Intressentgrupper 59
102-41 Kollektivavtal Saknas
102-42 Identifiering och urval av intressenter 59
102-43 Metod for intressentdialog 58
102-44  Viktiga omrdden som har lyfts via kommunikation med 58
intressenter
102-45 Enheter som ingdriredovisningen 56
102-46 Process fér definition av redovisningens innehdll 58
102-47 Vdsentliga fokusomréden 59
102-48 Foérklaring till korrigeringar fr&n tidigare rapporter E/T (férsta
rapporten)
102-49 Férandringar i rapporteringsomfattning eller avgrdnsningar E/T (férsta
rapporten)
102-50 Redovisningsperiod 56
102-51 Tidpunkt fér senaste redovisningen E/T (férsta
rapporten)
102-52 Redovisningscykel 56
102-53 Kontaktperson fér rapporten 56
102-54 P&stdenden om rapportering i enlighet med GRI Standards 56
102-55 GRIindex 148-149
102-56 Policy for extern granskning Rapporten ar

inte externt
granskad
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Upplys-

GRI Standard ningar

Sidhdnvisning Avgrénsningar

VASENTLIGA FOKUSOMRADEN

Ekonomi

Léngsiktigt god tillvaxt

GRI103: Management 103-1 Forklaring till omrédet och omfattning 62

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 62
103-3 Granskningsférfarande 62

GRI2017: Economic 2011 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 62

Performance 2016

Antikorruption

GRI103: Management 103-1 Forklaring till omrddet och omfattning 62

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 63
103-3 Granskningsférfarande 63

GRI 205: Anti-corruption 205-3 Korruptionsincidenter och atgéarder 62

2016

Miljs

Miljécertifiering av byggnader

GRI103: Management 103-1 Forklaring till omrddet och omfattning 68

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 68
103-3 Granskningsférfarande 68

GRI Construction and Real CRE-8 Typ och antal hdllbarhetscertifieringar, rankingar och markningar 68

Estate Sector vid nybyggnad

Supplement

Socialt

Hdlsa och sdkerhet

GRI103: Management 103-1 Forklaring till omrddet och omfattning b4

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 64
103-3 Granskningsférfarande 65

GRI 403: Occupational 403-1 Representation i arbetsmiljokommittéer 65

Health and Safety 2016 403-2 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 65

Utbildning och kompetensutveckling

GRI103: Management 103-1 Férklaring till omrédet och omfattning 65

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 65
103-3 Granskningsférfarande 65-66

GRI 404: Training and 404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar 65

Education 2016 404-3 Andel anstdllda med regelbundna utvecklingssamtal och 65

karrigrplanering

Mdngfald och jamstdalldhet

GRI103: Management 103-1 Forklaring till omrddet och omfattning b4

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 65
103-3 Granskningsférfarande 65

GRI 405: Diversity and 405-1 Mangfald bland styrande organ och anstdllda 65

Equal Opportunity 2016

Hdéllbara inkép och leverantérsutvdrdering

GRI103: Management 103-1 Forklaring till omrédet och omfattning 66

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 66
103-3 Granskningsférfarande 66

GRI 412: Human Rights 412-2 Medarbetarutbildning rérande manskliga rattigheter 65

Assessment 2016 412-3 Leverantérersavtal med krav avseende méanskliga réttigheter Implementeras

under 2018
4141 Andel leverantérer som granskats avseende manskliga rattigheter Implementeras
under 2018

Projektering och design fér socialt hdllbar drift

GRI103: Management 103-1 Férklaring till omrédet och omfattning 66

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 66
103-3 Granskningsférfarande 66
M1 Projektering och design fér socialt hdllbar drift Implementeras

under 2018
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Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte defi-
nieras inom IFRS

Avkastning pé eget kapital (%)
Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare i pro-
cent av genomsnittligt eget kapi-
tal hanforligt till moderbolagets
aktiedgare.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till mo-
derbolagets aktiedgare dividerat
med antal utestdende aktier fore
utspddning.

Finansnetto
Nettot av finansiella intdkter och
finansiella kostnader.

Kassafléde frén den I6pande verk-
samheten, per aktie

Kassafléde fran den |6pande verk-
samheten dividerat med genom-
snittligt antal utestdende aktier
fore utspddning.
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Resultat efter finansiella poster
Rorelseresultat plus finansiella in-
takter minus finansiella kostnader.

Rdntebdrande nettoskulder
Rantebdrande skulder minus likvida
medel.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster
med &terldggning av finansiella
kostnader dividerat med finansiella
kostnader.

Rérelsemarginal, %
Rorelseresultat i procent av netto-
omsdattning.

Rérelseresultat

Nettoomsdttning minus kostnader
for produktion- och drift, central
administration, av- och nedskriv-
ningar av materiella och immate-
riella anlaggningstillgdngar samt
resultat frdn andelariintressefo-
retag.

For avstdmning av alternativa
nyckeltal hanvisas till "ESMA-nyck-
eltal" p& Magnolia Bostad AB:s
hemsida magnoliabostad.se.

Definitioner, dvriga

Bedémd bruttoarea, BOA
Beddmd area utifrdn prelimindra
ritningar alternativt berdknade
utifrén schablontal.

Bedémt antal byggrdtter
Antal bedédmda framtida boenden
pd forvarvade fastigheter.

Forsdljiningsgrad

Sdlda boenden under produktion
dividerat med boenden i projekt
under produktion.

Boende

Avser hyresldgenhet, bostadsrdtts-
ldgenhet, vardbostad eller hotell-
rum.

Sé&lda boenden under produktion
Antal boenden i sé@lda projekt dar
bindande forsdljningsavtal tecknats
och vinstavrdkning skett.



Arsstdmma 2018

Styrelsen fér Magnolia Bostad AB
har beslutat kalla till drsstdmma
fredagen den 27 april 2018.

Kallelsen kommer att publiceras i
Post- och Inrikes Tidningar och p&
bolagets webbplats.

Kallelse till drsstéimma | Magnolia
Bostad AB

Magnolia Bostad AB héller &rs-
stdmma fredagen den 27 april 2018
klockan 14:00 p& Berns, Berzelii
Park, Stockholm. Registrering-

en borjar klockan 13:00. Enklare
fortdring serveras i anslutning till
stdmman.

Ratt att delta och anmalan till
bolaget

Den som &nskar delta i stdmman
ska
dels vara inférd som aktied-
gare iden av Euroclear
Sweden AB férda aktiebo-
ken 16rdagen den 21 april
2018,

anmadla sin avsikt att
delta till bolaget senast
mdandagen den 23 april
2018.

dels

Anmadlan om deltagande kan ske:
skriftligen till bolaget p& adress:
Magnolia Bostad AB, Box 5853,
102 40 Stockholm, Sverige
eller per telefon 070-288 80 49
vardagar mellan klockan 09.00
och 16.00
eller pd bolagets webbplats,
www.magnoliabostad.se.

Vid anmalan vanligen uppge namn
eller firma, personnummer eller or-
ganisationsnummer, adress och te-
lefonnummer dagtid. Fér anmdalan
av bitraden gdller anmdalningsfoérfa-
rande enligt ovan.

Forvaltarregistrerade aktier

Den som l&tit férvaltarregistre-

ra sina aktier méste, fér att ha
ratt att delta i stdmman, genom
férvaltares férsorg 1&ta registrera
aktierna i eget namn, sd att veder-
bérande dr registrerad i den av
Euroclear Sweden AB férda aktie-
boken I6rdagen den 21 april 2018.

Sd&dan registrering kan vara tillfallig.

Da Iérdagen den 21 april 2018 inte
ar en bankdag kommer Euroclear
Sweden AB utfarda aktieboken for
stdmman per fredagen den 20 april
2018. Aktiedgare som vill delta i
stdmman mdste sdledes vara inférd
och direktregistrerad i aktieboken
redan fredagen den 20 april 2018.

Ombud och fullmaktsformuldr
Den som inte ar personligen nar-
varande vid stdmman far utdva sin
ratt vid stdmman genom ombud
med skriftlig, undertecknad och
daterad fullmakt.

Ett fullmaktsformular finns p& bo-
lagets webbplats, magnoliabostad.
se. Fullmaktsformularet kan ockséa
erhéllas hos bolaget eller bestallas
per telefon enligt ovan. Om full-
makt utfdardats av juridisk person
ska kopia av registreringsbevis eller
motsvarande behdrighetshandling
for den juridiska personen bifogas.
Fullmakt fér inte vara dldre dn ett
dr om det inte anges ldngre giltig-
hetstid i fullmakten, dock ladngst
fem &r. Fér att underlatta inpasse-
ringen vid stdmman bor fullmak-
ter, registreringsbevis och andra
behorighetshandlingar vara bolaget
tillhanda i god tid fére stamman.
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1 Ovriginformation | Finansiell kalender och kontakt

Finansiell kalender
Del&rsrapport januari-mars: 27 april 2018
Arsstémma 2018: 27 april 2018
Delérsrapport januari-juni 2018: 13 juli 2018
Deldrsrapport januari-september2018: 24 oktober 2018
Bokslutskommuniké 2018: 22 februari 2019

Kontakt

Fredrik Lidjan

Verkstdallande direktor
fredrik.lidjon@magnoliabostad.se
070-223 43 47

Fredrik Westin

CFO
fredrik.westin@magnoliabostad.se
070-94373 31

Magnolia Bostads aktie (MAG) &r noterad p& Nasdaq First North Premier.
Erik Penser Bank agerar Certified Adviser 8t bolaget.
Mer information pd www.magnoliabostad.se
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TRYCKERI ansvarsfulla kallor

FSC® C113148

Tryckt p& Scandia vit 150 gram (inlaga) och Colorplan smoke 270 gram (omslag)
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MAGNOLIA

Magnolia Bostad AB
Sturegatan 6
Box 5853, 102 40 Stockholm
Telefon +46 8 470 50 80
magnoliabostad.se



