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Magnolia Bostad i korthet

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden i

Sveriges tillvaxtorter och storstdder. Vart arbete
styrs av en helhetssyn dar verksamheten bedrivs

pa ett satt som framjar en langsiktigt hdllbar

samhadllsutveckling.

Magnolia Bostad sdtter gemenskapen och samhallet
i fokus. Vi skapar moderna hem och boendemiljéer
samtidigt som vi engagerar oss i livet p& orterna dar
vi verkar.

Som samhadllsutvecklare ar vi en del av ett véxande
Sverige, vi har en roll att spela dar bostadsbristen ar
stor. Med vér affarsmodell kan vi leverera helhets-
erbjudanden - hyresratter, bostadsratter, vardboenden
och hotell - till kormmuner som vill utveckla nya stads-
delar och bostadsomraden. Tillsammans med utvalda
partners skapar vi héllbara hem och bostadsomraden.

Vi arbetar fér goda och l&ngsiktiga relationer med vara
intressenter och bygger pd sd satt ett starkt féretag.

Januari-december 2018
— Nettoomsattningen uppgick till 1054 mkr (1781).

Rorelseresultatet uppgick till 164 mkr (384).

Arets resultat fére skatt uppgick till 22 mkr (276) och

resultat efter skatt uppgick till 7 mkr (276).

Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens

andelar, uppgick till 0,26 kr per aktie (5,37).

Bolaget redovisar férvaltningsfastigheter frédn och
med fjarde kvartalet 2018, vilket innebdr att oreali-
serade vardefordandringar om 67 mkr redovisas.

Magnolia Bostad har under dret avtalat om

férvarv av 3 068 beddmda byggratter (7 501) och
antalet sdlda boenden under perioden uppgick till

1314 (2 227).

Bolagets aktie upptogs den 20 juni till handel p&

Nasdaq Stockholms huvudlista.

Styrelsen féreslar att ingen utdelning lamnas for

verksamhetsdret, O kr (1,75) per aktie.

Nyckeltal koncernen 2018 2017
jan-dec jan-dec
Projektrelaterade
Antal sdlda boenden under perioden 1314 2227
Antal sdlda boenden under produktion 7008 5849
Antal bedémda boenden i projektportféljen 17 288 16 429
Finansiella
Rérelsemarginal, % 15,6 21,6
Avkastning pé& eget kapital, % 1,0 22,0
Soliditet, % 30,3 33,0
Rantetdckningsgrad, ggr 1.1 3.4
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr 0,26 5,37
Eget kapital per aktie, kr ? 24,77 26,20

" Exklusive minoritet

For definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS, se not 38.
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Hdandelser per kvartal

Hdndelser 2018 per kvartal

Q1

Férsaljningar: 58 vardboenden i Visby, Gotland, till
Northern Horizon och 275 hyresrdatter i Arlév, Bur-
6vs kommun, till Heimstaden Bostad samt fastig-
heten Instrumentet 2 i Ornsberg, Stockholm, med
uthyrningsbar area om cirka 6 000 kvm till Genova
Property Group.

Samarbetsavtal tecknas med Skanska i syfte att finna
framtidens sdtt att utveckla nya stadsdelar.

Joint venture bildas med Randviken gdllande fastig-
heten Skogskarlen 3 i Bergshamra, Stockholm, med

uthyrningsbar area om cirka 9 000 kvm.

200 mkr emitteras inom ramen for ett befintligt
obligationsl&n.

4 Magnolia Bostad 2018

Q2

Foérsaljningar: 658 boenden i Bro, Upplands-Bro, till
Slatts, 54 vdrdboenden i Laholm till Northern Horizon
samt mark i Bro, Upplands-Bro, till Derome Hus.

Forvarv: Planlagd mark i Bro, Upplands-Bro, dar det
planeras fér 1500 boenden. Mark férvarvas aven i
Nykvarn, 285 boenden planeras och utvecklasii ett
nybildat joint venture med Samhdllsbyggnadsbolaget
(SBB). Fastighet férvarvas i Spdnga, Stockholm, samt i
Vdsterhaninge, Haninge kommun. Har planeras fér
200 respektive 500 boenden.

Ramavtal till ett varde av 9,6 mdkr tecknas med
Heimstaden. Ramavtalet innebdr att Heimstaden
under den kommande femdrsperioden avser att
forvarva 14 projekt om cirka 5300 lagenheter av
Magnolia Bostad.

Avsiktsforklaring tecknas med Alecta om uppférande
och férsdljning av fyra hotell beldgnai centrala lagen i
Goteborg och andra svenska tillvéxtorter.

Magnolia Bostad rekryterar Niklas Ohldin som Region-
chef Vast, for att starta upp och ansvara fér bolagets
verksamhet i Goteborgsregionen.

Magnolia Bostads aktier noteras pd Nasdaq Stock-
holm.
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Den 2OJun| 2018 boérjade Magnolia Bostads aktier
handlas pd Nasdaq Stockholm, i segmentet Mid Cap.

Q3

Forsdljningar: Tvd vardboenden med totalt 134 bo-
enden, i Motala och Helsingborg, till M&G respektive
Northern Horizon, samt 45 hyresrdatter i Helsingborg till
Northern Horizon.

Avsiktsforklaring tecknas med Derome angéende ny-
produktion av flerbostadshus i trd, 600-800 bost&der
per &r under en femdrsperiod, fér leverans till Magnolia
Bostads projekt.

Produktionsstart av projektet Ophelias Brygga
i Helsingborg.

Magnolia Bostad rekryterar tva nya lednings-
gruppsmedlemmar: Thomas Persson som Chef
Affdarsgenerering och Regionchef Ost samt Christina
Hambdack som Chef fér Verksamhetsutveckling och
Hallbarhet. Ledningsgruppen utdkas dessutom med
Chefsjurist Hanna Jessing som varit anstdlld i bolaget
sedan 2017.

Q4

Magnolia Bostad beslutar att utveckla fastigheter fér
egen forvaltning och férvarvar projekt i Kalmar och
Ostersund som ska dgas fér egen 1&ngsiktig férvaltning.

Produktionsstart av projektet Piccolo, Halmstad.

Bolaget emitterar nytt fyradrigt icke-sdkerstdllt obli-
gationsldn om 500 mkr inom ett ramverk om 700 mkr.

Hé&ndelser efter periodens utgéng

Magnolia Bostad tecknar ett villkorat avtal om att for-
varva mark i Jakobsberg, Jarfdlla. Projektet férvarvas
via ett 50/50-38gt joint venture bolag som bildats med
Heimstaden Bostad.
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VD har ordet

Starkt position
pa marknaden

Genom nya avtal med bland andra
Heimstaden och Alecta starkte Magnolia
Bostad under 2018 sin position pd
marknaden. Efterfragan pd bolagets

produkter ar fortsatt stark.

Magnolia Bostad redovisar fér heldret 2018 ett
rérelseresultat om 164 mkr (375). Bakom det svagare
rorelseresultatet ligger i férsta hand det faktum att
vissa projekt férsenats dé& deras detaljplaner har blivit
overprévade eller éverklagade. Vi bedémer att dessa
projekt kommer att realiseras under 2019, och redani
bérjan av dret fick vi en bekraftelse pd detta, d& detalj-
planerna fér projekten Norra Kajen i Sundsvall och
Ferdinand 9 i Spdnga vann laga kraft. Projekten ingéri
vart ramavtal med Heimstaden AB och omfattar cirka
1050 bostader.

Forsdljningar och férvéarv

Vi salde 1314 bostdder under aret, under 2017 var
antalet 2 227. Anledningen till den lagre férsaljningen
ar framst férsenade detaljplaner. Utéver de bostader
vi avyttrat utvecklar vi dven 625 bostader fér egen
férvaltning. Under dret férvarvade vi 3 068 bedédmda
byggratter.

Gynnsam marknad

Det rader stor aktivitet p& den svenska bostads-
marknaden bland s@vdal svenska investerare som

nya utlandska aktorer. Vi ser att avkastningskraven
minskar till féljd av ett stort intresse fr&n investerare
kombinerat med ett minskat utbud av nyproducerade
bostadsfastigheter p& marknaden.

Viser dven att entreprenadkostnaderna stabilise-
rats och att det blivit Iattare att bestdlla totalentre-
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prenader. Priset p& mark har samtidigt sjunkit eller
legat stilla. Bakom denna utveckling ligger till stor del
en betydligt Idgre aktivitet bland bostadsrattsutveck-
lare.

Det rdder darfér goda foérutsattningar fér en dkad
[6nsamhet i nya affarer.

Ndarmare de lokala marknaderna

Vi har frédn och med den 1januari 2019 implementerat
ett nytt arbetssatt som bygger p& fyra regioner: Ost,
Mitt, Vast och Syd. Syftet &r att komma ndrmare de
kommuner vi arbetar med och att f& en dkad tillgdng
till varje regions lokala marknad. Som ett led i denna
utveckling anstdllde vi ett flertal nyckelpersoner och
etablerade tvd nya lokalkontor. Magnolia Bostad har
idag kontor i Stockholm, Helsingborg, Géteborg och
Norrkdping.

Fastigheteri egen férvaltning

Under senare delen av 2018 kommunicerade vi att vi
undersdker maojligheten att utveckla en del av projekt-
portféljen som bostadshyresfastigheter fér egen for-
valtning samt att férvarva befintliga fastigheter, ndgot
som pé& sikt starker balansrdkningen, ger ett I6pande
kassafléde och skapar en l&dngsiktig vardetillvaxt.

Under det fjarde kvartalet identifierade vi tre projekt
som ladmpliga att driva fér egen férvaltning. Dessa ar
lokaliserade i Visby, Ostersund och Kalmar. Vi férvaltar



dessutom redan tvé kontorsfastigheter i Nacka och
Solna. Fastigheten i Solna ar dgt som ett joint venture
tillsammans med det privatdgda fastighetsbolaget
Randviken.

Nya samarbeten etablerade

Magnolia Bostad arbetar stdndigt med att etablera

och utveckla samarbeten, sdval med investerare och

byggentreprenérer som med samarbetspartners inom

andra omrdden. Under dret har vi etablerat ett flertal

samarbeten inom en rad olika omrdaden, till exempel:

— Ramavtal med Heimstaden vart 9,6 miljarder kronor.
Avtalet innebdar att Heimstaden under en femérs-
period avser att kdpa totalt cirka 5300 bostdder av
Magnolia Bostad.

— Avtal med Alecta avseende produktion av fyra
hotell i centrala ldgen i Géteborg och andra svenska

tillvaxtorter, med saummanlagt cirka 1000 hotellrum.

— Avsiktsférklaring med Derome angdende nyproduk-
tion av flerbostadshus i trd. Derome kommer under
en femdrsperiod att leverera 600-800 bostdder per
ar till Magnolia Bostads projekt.

— Samarbetsavtal med Skanska om att finna nya sdtt
att utveckla ekonomiskt, socialt och miljcmdssigt
hdllbara stadsdelar och bostadsomrdden. Mdlet &r
att tillsammans skapa framtidens satt att utveckla
nya stadsdelar.

| bérjan av 2019 bildade vi ett 50/50-&gt joint venture
med Heimstaden Bostad AB avseende ett projekt i

Jakobsberg, Jarfalla. Dar har vi tecknat ett villkorat
avtal om att férvarva mark och driver nu planarbete
for att gemensamt utveckla ca 1300 bostdder. Detta
fordjupade samarbete tilldter b&dda parter att dra nyt-
ta av varandras styrkor och kompetenser.

Finansiering

Projekt under produktion har i allt hégre grad bérjat
fardigstdllas. Under 2018 har detta medfoért att vi
erhdllit likvid for flera projekt, ndgot som pdaverkat
kassaflédet positivt.

Vi emitterade under éret framgéngsrikt tvé obliga-
tionsldn till ett sammanlagt varde om 700 mkr. Likvi-
den kommer att anvdndas for att finansiera bolagets
fortsatta expansion, fér refinansiering av befintlig
skuld samt foér framtida férvarv.

Framat

En stark efterfrdgan pd bolagets produkter kombi-
nerat med redan ingdngna ramavtal om férsaljning
av projekt skapar goda férutsattningar fér Magnolia
Bostad att kunna fortsatta att utveckla sin projekt-
portfoélj om cirka 17 000 bostdader.

Stockholm i mars 2019

Fredrik Lidjan
Verkstdllande direktor
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Affarsidé, strategi
och mal

Med grund i var affdarsidé och med stod i var strategi
arbetar vi for att uppnd vara mal, saval verksamhets-
och finansiella mal som hallbarhetsmal.

Affdarsidé

Magnolia Bostad ska med god I6nsamhet utveckla effektiva,
attraktiva och funktionella boenden.

Strategi

Genom att arbeta med flera uppldtelseformer uppndr bolaget en
god riskspridning. Férdelningen mellan hyres- och bostadsratter

i projektportfoljen varierar dver tid, baserat pd efterfragan,
konjunkturlage och vad som frdn tid till annan bedéms som mest
gynnsamt for bolaget. Tillvaxt ska ske med god Insamhet.

Foér attinom ramen fér var affarsidé n& vara mal har — Fokusering pd ldngsiktiga samarbetspartners ska

foljande strategiska inriktning faststallts: efterstrdvas.

— Utveckling ska ske pd orter med l&ngsiktigt goda — Balansrdkningen ska utnyttjas effektivt, framst
demografiska forutsattningar. genom hoég omsdttningshastighet i hela projekt-

— Fastigheter ska utvecklas fér férsaljning som bosta- kedjan.
der, vadrdboenden eller hotell utifrdn marknadsfor-
utsdttningar samt respektive fastighets individuella Vid férsdljning av hyresrdttsprojekt har bolaget som
potential och egenskaper. Fastigheter utvecklas dven  malsdttning att, i samarbete med képaren, omvandla
for egen férvaltning. i genomsnitt cirka 25 procent av hyresrdtterna till

— Produktionsstart ska ske i takt med att efterfragan bostadsratter.

sdkerstdllts.
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Verksamhetsmal

Bostdder

3000

Ha kapacitet att érligen produk-
tionsstarta 3 000 bostdder.

Vardboenden

Ha kapacitet att érligen producera
tva till fyra vard- eller trygghets-
boenden.

Hotell

Ha kapacitet att arligen producera
ett till tva hotell.

Finansiella mal

Avkastning pd eget kapital

>30%

Avkastning pd eget kapital ska
uppga till minst 30 procent.

Soliditet

>30%

Soliditeten ska uppgad till
minst 30 procent.

30%

2016 28,8%

2017 22,0%

2018 1,0%

30%

2016 36,2%

2017 33,0%

2018 30,3%

Utfall 2018

P& grund av 2018 dars svaga rorelse-
resultat uppgdr avkastningen till en
procent.

Soliditeten uppgick per den 31 decem-
ber 2018 till 30,3 procent.

Hallbarhetsmal

Foér redovisning av Magnolia Bostads héllbarhetsmdl, se sidorna 58-59.
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Var verksamhet | Affarsmodell

Affarsmodell

Magnolia Bostads affarsmodell star stabilt pd flera
ben. Balanserad risk i verksamhetens alla delar utgor

grunden for var styrka.

Forvdry,

konceptutveckling
och detaljplanearbete

Magnolia Bostads affdr bygger pé att utveckla eko-
nomiskt, socialt och miljdmassigt héllbara bostader i
storstd&dernas ytteromrdden och i medelstora staders
centrala delar.

Den ekonomiska grunden bygger pd att balansera risker
avseende kostnader, intdkter och likviditet; projekten ar
ofta sdldai ett tidigt skede, redan innan spaden satts i
marken.

Genom atti vissa fall genomféra markkép, entrepre-
nadupphandling och féorhandlingar med investerare
parallellt reducerar vi tiden mellan férvarv och férsalj-
ning, vilket bidrar till en balanserad risk i verksamheten.

Bred portfolj

Magnolia Bostad har ett brett produkterbjudande
och ndrvaro pd ett stort antal orter i landet. Bolaget

12 Magnolia Bostad 2018

Detaljplan
och tilltréde

Forsdljning

av projekt
[ e eller

Beslut om

egen férvaltning

Fastigheter i egen férvaltning
vdarderas till verkligt vérde I6pande.

utvecklar allt frén hyresrdtter och bostadsratter till
vardboenden och hotell. Genom att arbeta med en
palett av uppldtelseformer uppndr vi en bred risksprid-
ning. Framfaérallt kommuner efterfrdgar en mix av
uppldtelseformer, vilket gér oss till en attraktiv partner
for langsiktiga samarbeten.

For att kunna starta produktion och levererai ett
jamnt tempo kravs ocksd en stor byggrattsportfalj. Var
mdalsattning &r att vid varje givet tillfélle ha dver 15 000
byggrdtterilager. Alla bolagets férvarv sker baserat
pd& en hyresrdttskalkyl. Detta minskar risken fér att
Magnolia Bostad kdper mark fér dyrt. Vi har som mal-
sattning att dver tid kunna konvertera cirka 25 procent
av bostdderna i hyresrdttsprojekt till bostadsratter. Vid
en konvertering till bostadsratter ar mélet att bostads-
ratten ar vard cirka 10 000 kronor mer per kvadrat-
meter dn hyresrdtten.




Eventuell konvertering

Majoriteten av bostadsrdtterna som vi utvecklar ar
initialt avyttrade som hyresrdtter. Magnolia Bostad
har sedan méjligheten att pd investerarens uppdrag
sdlja vissa av bostdderna som bostadsratter. De dver-
vdrden som skapas genom konvertering delas mellan
Magnolia Bostad och investeraren. Om inte férutsatt-

Vinstavrékning de hyresrattsaffaren.

och fréntréde °

Produktion
genom total-
entreprenad och
projektledning

Organisation

Tydliga rutiner &r a och o i den dagliga driften. Effektivi-
tet hos alla medarbetare dr ett mdste fér ett bolag som
expanderar. For att sdkerstdlla maximal kontroll dver
bolagets férdadlingsprocess styrs verksamhetens nyckel-
funktioner internt. Bolaget har alla nyckelkompetenser
pd plats samt effektiva processer och rutiner fér att
sdkerstdlla god kontroll och effektiv drift.

Finansiering

En stark och stabil finansiell stallning &r en férut-
sattning for att kunna genomfoéra forvarv och fér att
utveckla fastigheter i egen bok. Magnolia Bostads affar
finansieras dels via féretagsobligationer och dels via
olika typer av |&n hos de stora nordiska bankerna, till
exempel revolverande kreditfaciliteter och sdkerstallda
skulder.

ningarna fér konvertering uppnds kvarstdr fortfaran-

Slutavrédkning
och inflyttning

Overldmning B

till kund

eller

Egen langsiktig

forvaltning

Inflyttning

Fastigheter fér egen férvaltning

Magnolia Bostad har borjat att utveckla en del av sin
projektportfélj som bostadshyresfastigheter for egen
férvaltning, féretradesvis pd tillvaxtorter och i univer-
sitetsstader.

Over tid kommer Magnolia Bostad att bygga upp en
fastighetsportfélj som starker balansrdkningen, ger
ett I6pande kassafléde och en l&dngsiktig vardetillvaxt.
Uppbyggnaden av egen forvaltning kommer dven att
stdrka bolagets framtida finansiering av verksamheten
som helhet.
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Var verksamhet | Magnolia Bostads affar

Magnolia Bostads affar

Magnolia Bostads affar bygger pd balanserad
risk och effektivisering i alla led — en modell vi
hdvdar ar branschens mest effektiva.

Genom att utveckla fastigheter baserat pd en hyres-
rattskalkyl kan vi utveckla ekonomiskt, socialt och milj6-
massigt héllbara boenden utan att géra avkall pé vare
sig I6nsamhet eller kvalitet. Vi valjer om vi ska utveckla
hyresrdtter, bostadsratter, hotell eller vrdboenden ut-
ifrédn vad marknaden efterfrdgar och den specifika fas-
tighetens férutsdttningar. Detta ger Magnolia Bostad
stor flexibilitet och minskar risken i véra projekt.

Utéver utvecklingsverksamheten arbetar vi dven med
att utveckla bostader for egen férvaltning. Avsikten
med egen férvaltning dr att den ska starka balansrdk-
ningen, ge ett I6pande kassafléde och en 1&ngsiktig
vardetillvaxt.

Trygga férvarv

Magnolia Bostad har etablerat sig som en samhalls-
utvecklare, en partner som samarbetar med Sveriges
kommuner och utvecklar nya bostadsomréden. Vi
skapar nya stadsdelar med blandade uppldtelseformer,
vardboenden, hotell och 6vrig nddvandig service.
Bolagets férvarv bygger pd en hyresrattskalkyl och

ett noggrant férarbete vilket minskar risken for att

vi kdper mark fér dyrt.

Véra goda relationer med kommunerna gér att vi
ofta far delta i markanvisningar. | sékandet efter
potentiella projekt har vi dven stor nytta av vara
samarbetspartners. Med vart snabbrérliga arbets-
s&tt och var effektiva organisation kan vi ligga steget
fore och sdkra nya investeringsmaéjligheter.

Tidig produktutveckling ger stérre traffsakerhet
Parallellt med forvarvsprocessen inleds arbetet med att
utveckla ett attraktivt och héllbart koncept anpassat
till platsens férutsdttningar. Genom att pd ett tidigt
stadium bestdmma hur projektet ska utformas blir vi
mer traffsakra i vdra ekonomiska bedémningar. Vi ar-
betar ndra véra entreprenérer och utbyter erfarenheter
i syfte att redan i ett tidigt skede utveckla kostnads-
effektiva I6sningar. Detta minskar riskerna ytterligare
och 6kar den finansiella stabiliteten i projektet. Vid
detaljplaneprocesser stravar vi efter att f& ut en sé stor

14 Magnolia Bostad 2018
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Wiman, Chef Boendeutveckling.

genomfdrbar volym som majligt, men aldrig genom att
gora avkall pé kvaliteten.

Som samhdallsutvecklare tar Magnolia Bostad ansvar
for att lagenheterna ska vara smakfulla, valplanerade
och yteffektiva, samt fér att utveckla omrédet runt
omkring bost&aderna till en stadsdel dar invanarna vill
leva och bo. Hallbarhetsaspekter ar grundldggande och
vi stravar alltid efter att uppna eller dvertraffa kraven
for miljocertifiering enligt Miljobyggnad Silver, Svanen
eller motsvarande i alla vara projekt.

Férsaljning

Fér att minska finansieringsbehovet och risken i vara
projekt sdljs projekten ofta i ett tidigt skede, redan
innan spaden satts i marken. Genom att i vissa fall
genomfdra markkép, entreprenadupphandling och
foérhandlingar med investerare parallellt reducerar vi
tiden mellan foérvarv och férsaljning, vilket bidrar till en
balanserad risk i alla delar av verksamheten.
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Projektet Gjuteriet, Eskilstuna.



Vi samarbetar med ldngsiktiga institutionella investe-
rare som ar mindre konjunkturkénsliga @n mdnga andra
képare. Det ger oss en kontinuitet och majlighet att
redan pd planeringsstadiet inleda diskussioner om ett
slutligt fastighetsvarde for projektet. Tidiga diskus-
sioner ger dven investeraren viss mojlighet att pdverka
projektets utformning.

For att ytterligare férdjupa v@ra samarbeten med
institutionella investerare kan vi ocksd ingd joint
venture-avtal med finansiellt starka partners.

Magnolia Bostads kompetens inom detaljplaneproces-
sen och stadsutvecklingen i kombination med ett insti-
tutionellt intresse fér vara produkter gor att vi sannolikt
kommer att skapa fler joint venture-bolag framéover.

Lénsam konvertering

Utvecklingen av hyresrdtter dr basen i Magnolia
Bostads verksamhet. Vinstpotentialen i bostadsrdtter
ar dock hdgre, vilket vi tar vara pd genom att strdava
efter att 6ver tid konvertera en andel av bost&derna

i hyresrdattsprojekt till bostadsratter. Vi kan darmed
avsevdrt dka lénsamheten pd konverterade boenden
med bibehdllen Iag risk och l&g kapitalbindning.

Effektivt genomférande

Viinleder ldngsiktiga partnerskap genom samarbets-
avtal med vdletablerade byggentreprenadféretag.
Genom att involvera vara byggentreprenérer tidigt i
utvecklingsprocessen starker vi forutsattningarna for

hog kvalitet och leveranssdkerhet. Vi upphandlar pro-
duktion i form av totalentreprenad till fast pris, vilket
begransar risken for kostnadsdkningar relaterade till
byggproduktionen.

Magnolia Bostads projektutvecklare har gedigen
erfarenhet av upphandling och kontroll av bygg-
entreprenader. Oavsett upplételseform driver och
utvecklar vi projekten fran férsta idé, via detaljplane-
arbete och konceptutveckling till det slutgiltiga fardig-
stdllandet. Vid utgdngen av 2018 hade Magnolia Bostad
17 288 boenden i sin projektportfolj och 7 008 boenden
under produktion. Utéver detta utvecklar bolaget 625
boenden fér egen férvaltning. Storskalighet medfor
lagre kostnader for varje enskild enhet, vilket ytterligare
bidrar till den finansiella [6nsamheten i verksamheten.

No6jda kunder

En grundldggande férutsdttning for att ha néjda
kunder ar att produkten levereras i tid och ar felfri,
vilket @r en utmaning for alla aktérer i branschen.
Magnolia Bostad ldgger darfér stor vikt vid att alla
boenden ar fria fran besiktningsanmarkningar vid
inflyttning.

| hyresratts-, hotell- och v&rdboendeprojekt ar Magnolia
Bostads slutkund i allmdnhet den képare som férvarvat
fastigheten.

| bostadsrattsprojekt ar slutkunden bostadsratts-
foreningen.

Fyra produktkategorier ger en balanserad risk

Hyresrattsprojekt kombinerar god
I6nsamhet, |&g kapitalbindning och lag
projektrisk med en relativt liten intern
resurs@tgdng. Magnolia Bostad har
valt att Idgga tonvikten vid utveckling
av hyresrattsfastigheter. Slutkund i
hyresrattsprojekt ar vanligtvis |[dng-
siktiga institutionella inversterare
som forvarvar fastigheten i projektets
inledande skede.

Vardprojekt efterfrdgasi allt hégre
grad av landets kommuner. De séker
samarbetspartners som hjalper dem
att utveckla kompletta nya stadsdelar
och bostadsomrdden och som har kom-
petens inom mer dn enbart bostads-
utveckling. Genom att dven utveckla
vardboenden stdrker Magnolia Bostad
sin position som samhallsutvecklare
och breddar sitt erbjudande till séval
investerare som landets kommuner.

Bostadsrattsprojekt medfér hogre
marginaler, men dr mer personal-
intensiva och staller hégre krav pa
finansiella resurser under projektets
gdng. Vi stravar efter att utveckla
bostadsratter som en del i ett stérre
projekt. Kommuner efterlyser ofta en
blandad upplételseform i nya omrdaden,
vilket gor oss till en attraktiv partner
for léngsiktiga samarbeten.

Hotellprojekt liknar hyresrattsprojekt
i affarsuppldagget da slutkunden dven
har dar institutionella investerare.
Etablering av nya hotell sker p& orter
med positiv utveckling vad galler be-
folkning och ndringsliv.
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Finansiering

Magnolia Bostad hade 17 288 boenden i sin
projektportfdlj vid utgdngen av 2018. Dessa och
nya projekt behover |6pande finansiering.

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet
ar att férse verksamheten med kapital till marknads-
mdssigt férdelaktiga villkor med avseende pd pris,
ranterisk och struktur. Vi analyserar kontinuerligt
mojligheter att diversifiera var finansieringsbas, bland
annat med hdnsyn tagen till bedémda framtida mark-
nadsférutsattningar och finansieringsmajligheter.

Finansieringsverksamheten bedrivs i enlighet med de
regler och riktlinjer som styrelsen arligen faststdller.
Bolagets finanspolicys 6vergripande mal ar att sdker-
stdlla kort- och l&ngsiktig kapitalférsérining, uppnd

en l&dngsiktig och stabil kapitalstruktur med jamn
forfallostruktur samt minsta mojliga riskexponering.
Magnolia Bostads finansiella mdl stipulerar att solidite-
ten inte ska understiga 30 procent.

Affarsmodellen inkluderar b&de projektutveckling
och tillgdngsférvaltning vilka kraver olika former
av finansiering.

Projektutveckling kréaver finansiering féretradesvis
under den initiala utvecklingsfasen, dar kapital kravs
till markférvarv och foradlingsarbete for att ta fram
detaljplan till fardig produkt. Efter Magnolia Bostads
frantrade 6vergdr finansieringsansvaret till képaren
och Magnolia Bostads kapital &terinvesteras i ndsta
projekt. Denna finansiering sdkerstdlls framférallt via
tre utestdende obligationer om sammanlagt 1450 mkr
samt olika korta flexibla kreditfaciliteter (RCF) upp-
gdende till 1112 mkr varav 834 mkr ar outnyttjat per 31
december 2018.

For fastigheter i egen forvaltning anvands ett
byggnadskreditiv under utvecklingsfasen och ddrefter
en finansiering med en planerad kapitalbindning p& 3-5
ar tillsammans med en adekvat réantesdkring. Avsikten
med egen férvaltning dr att den ska starka balansrak-
ningen, ge ett I6pande kassafléde och en l1&ngsiktig
vardetillvaxt.

Eget kapital och soliditet

Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december
2018 till 1 093 mkr (1 171), innebdrande en soliditet om
30,3 procent (33,0). Minoritetens andel av eget kapital
uppgick till 157 mkr (180). Avkastningen pd eget kapital
uppgick till 1,0 procent, jamfért med 22,0 procent fér
kalenderdret 2017.
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Kapitalstruktur, procent
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Rdntebdrande skulder

Den totala rantebdrande l&dneskulden, inklusive erhéllen
rantebdrande handpenning, uppgick per den 31 decem-
ber 2018 till 2192 mkr (2 073). Huvuddelen utgérs av
obligationsldn med ett bokfért varde om 1428 mkr och
bankfinansiering om 475 mkr, varav 135 mkr med pant

i fastighet. Resterande rantebdrande skulder utgérs

av erhdllen handpenning om 167 mkr och saljarreverser
om 121 mkr. Rantet&ckningsgraden var 1,1 génger. Mot-
svarande siffra fér 2017 var 3,4 génger. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden, exklusive handpenning-
ar och nyttjad checkrdkningskredit, uppgick till 2,4 &r
per den 31 december 2018 jamfért med 2,0 &r per den 31
december 2017.

Efter avdrag for likvida medel om 395 mkr (208) upp-
gick rantebdrande nettoskulder till 1797 mkr (1 865).

Den storsta delen av bankfinansieringen ar kopplad till
de olika enskilda projekt dar dterbetalning av skuld sker
i samband med Magnolia Bostads frantréde eller i sam-
band med att slutlikvid erhdlls fran képare i samband
med projektavslut.

Av laneférfall under 2019 och 2020 utgérs 79 mkr
respektive 56 mkr av sékerstdllda fastighetsldn som
beddéms kunna refinansieras vid férfall. Utéver detta ar
175 mkr respektive 165 mkr korta projektrelaterade 1dn
som bedéms kunna &terbetalas vid férfall.
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Obligationslan

Magnolia Bostad har tre utestdende obligationer. En
sdkerstdlld obligation om 450 mkr nominellt, med en
rorlig ranta om Stibor 3m + 6,25 procent (med Stibor-
golv), under ett ramverk om 750 mkr, med forfall i
april 2020 samt tvd icke sékerstdllda obligationer med
forfall 2021 respektive 2022. Obligation 2021 har ett
nominellt belopp p& 600 mkr, under ett ramverk om

1 mdkr och rérlig rénta om Stibor 3m + 7,25 procent
(utan Stiborgolv) med forfall i oktober 2021. Obligation
2022 har ett nominellt belopp pd 500 mkr, under ett
ramverk om 700 mkr och rérlig rdnta om Stibor 3m

+ 8,50 procent (utan Stiborgolv) med férfall i oktober
2022.

Kassafléde och likvida medel

Koncernens kassafléde frdn den 16pande verksam-
heten uppgick till =20 mkr (-617), kassafléde fran

Férfallostruktur, mkr
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investeringsverksamheten uppgick till =21 mkr (-13) och
kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgick till
228 mkr (332). Likvida medel per den 31 december 2018
uppgick till 395 mkr (208). Utéver likvida medel finns
outnyttjade krediter om 834 mkr per den 31 december
2018.

Finansieringskostnader

Finansnettot uppgick till =142 mkr (<109). Vid &rets
utgdng var Magnolia Bostads genomsnittliga rénta

71 procent jamfort med 5,9 procent vid féregdende
arsskifte. Okningen av finansieringskostnaderna beror
pd hégre genomsnittlig radnta och pd att totala rante-
barande skulder i genomsnitt har varit hégre under ret
jamfért med féregdende ar. Rantebdrande skulder har
okat till 2192 mkr, jamfért med 2 073 mkr vid ingdngen
av 2018 och 1505 mkr vid ing&ngen av 2017.

Soliditet, procent
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Projektens finansiering och vinstavrdkning

Ackumulerat kassafléde och ackumulerat resultat i Magnolia Bostads projekt

Projektéverldmning
och erhéllande av slutlikvid

SEK
Resultatavrdkning
Projektledningsavtal
Projektutveckling
Markférvarv Fréntréde
2,5-3ar"
Kassafléde Resultat

D 2,5 till 3 &r avser byggtid fér ett genomsnittligt hyresrattsprojekt. Stérre projekt kan strécka sig
Sver léngre tid och mindre projekt, exempelvis vardboenden, kan avslutas pd kortare tid.

Tiden for projektutveckling varierar fradn projekt till
projekt. Allt frén forvarv av fastigheter med fardig
detaljplan dar tiden kan rdknas i dagar, till projekt
dar Magnolia Bostad driver arbete med detaljplan
och fastighetsombildning ddr den initiala projekt-
utvecklingen kan ta flera ar.

For att kunna driva projektutvecklingsarbetet behéver
Magnolia Bostad ha en solid finansiell position vilket
sdkerstdlls av utestdende obligationer med en balan-
serad forfallostruktur éver tid.

Magnolia Bostads investering i projekten okar i normal-
fallet ju néGrmare projektet ar att erhdlla detaljplan och
infor tilltradet av marken.

Resultatavrdkning vid projektutveckling sker nar
bindande avtal om férsdljning av fastigheten har
tecknats, detaljplan finns och bindande avtal om
totalentreprenad har tecknats.
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Tidpunkten fér frantradet ar ofta villkorad till exempel
av erhdllande av bygglov eller av att avstyckning av
fastighet vinner laga kraft. Tiden mellan resultat-
avrdkning och legalt frantréde kan darfér variera

fran projekt till projekt. Vanligen ligger fréntradet 2-3
mdnader frén avtalsdagen, men det kan dven gé éver
tolv ménader.

| samband med frantréadet erhaller Magnolia Bostad
"forward funding” for projektet, vilket innebdr att
Magnolia Bostad far betalt for investeringar som
gjorts fram till frdntradet. Ofta erhdller Magnolia
Bostad dven en del av projektvinsten likvidmdssigt
vid fr@ntradet.

Efter frdntrddet har Magnolia Bostad ett projekt-
ledningsavtal for projektet, som l6per till dess att
fastigheten ar fardigbyggd. Projektledningsavtalet
faktureras och intdktsredovisas I6pande under
avtalstiden.
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Sverige dr i behov av fler bostader

Investeringar i bostadshyresfastigheter ar fortsatt
mycket intressanta fér ldngsiktiga inhemska och

utlandska investerare.

Bostadsmarknaden

Enligt preliminar statistik frdn SCB publicerad i februari
2019 var antalet pdbdérjade nybyggda bostadslagen-
heter i flerbostadshus 42 250 under 2018, en minsk-
ning med 15 procent jamfért med 2017 d& antalet var
49 900. Av de bostadsldgenheter i flerbostadshus som
pdbérjades 2018 var drygt 60 procent hyresratter, en
dkning jdmfért med 2017 &rs 50 procent.

Boverket uppskattar att produktionen av bostdder
kommer att sjunka ytterligare under 2019, frémst p&
grund av en svag bostadsrattsmarknad. Det skarpta
amorteringskravet som inférdes under 2018 har
minskat efterfrégan pd bostadsratter och bidrar

till en 6kande efterfrdgan pd hyresréatter. Under
2018 rddde bostadsbrist i 243 av landets 290 kom-
muner. Enligt Boverkets bedémning behover det
byggas 93 000 nya bostdder om dret frén 2018 till
och med 2020, och dé&refter 51000 per &r till 2025.

Transaktionsmarknaden fér fastigheter
Fastighetsmarknaden i Sverige har under flera ér visat
en positiv utveckling med sjunkande direktavkastnings-
krav och darmed stigande priser. Under 2018 uppgick
enligt Newsec transaktionsvolymen avseende transak-
tioner over 40 miljoner kronor till 155,3 miljarder kronor,
jamfért med 2017 &rs volym om 150,6 miljarder kronor.

Utlandska investerare har visat fortsatt stort intresse
fér den svenska fastighetsmarknaden och har sttt for
cirka 28 procent av volymen genom bland annat direkta
investeringar och strukturaffarer. Detta kan jamfoéras
med 2017 d& utldndska investerare stod fér 23 procent
av transaktionsvolymen. Utldndska investerare har
varit nettoinvesterare pd den svenska fastighetsmark-
naden sedan det fjarde kvartalet 2016.

Geografiskt stdr Stockholm fér den stérsta andelen
av transaktionsvolymen med 41 procent under 2018.
Ovriga stérre stéder ar med 18 procent ndst stdrsta
segment (med évriga stdérre stader avses Luled, Umed,
Sundsvall, Gavle, Uppsala, Véasterds, Orebro, Karlstad,
Norrképing, Linkdping, Jonkdping, Vaxjo, Helsingborg
och Bords). Malmd féljer med 13 procent och Géte-
borgsomrédet stod fér 11 procent.

Hyresrdatter
Bostadshyresfastigheter var enligt Newsec det stérsta
segmentet 2018. Under dret stod detta segment for 34

Direktavkastningskrav fér nyproducerade
bostadshyresfastigheter, procent
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procent av transaktionsvolymen, en uppgdng jamfort
med 26 procent fér 2017.

Efterfrdgan frén investerare pd bostadshyresfastig-
heter och fradn hyresgdaster pd hyresrétter har varit
fortsatt stark. Det faktum att det har blivit svarare fér
mdanga att & |an till bostadsratter har bidragit till den
o6kande efterfrdgan pd hyresratter. Starkast efter-
frdgan marks inom det segment dar Magnolia Bostad
har sitt fokus, det vill sdga bostadshyresratter dar
hyresnivén ligger i linje med betalningsférmdagan hos
majoriteten av hyresgdster. Investeringar i bostads-
hyresfastigheter bedéms vara fortsatt intressanta fér
l&ngsiktiga inhemska och utldndska investerare.

Direktavkastningskravet fér centralt beldgna bostads-
hyresfastigheter i det &ldre bestdndet i Stockholm,
Goéteborg och Malmd bedémdes vid utgdngen av 2018
till 1,45 procent, 1,65 procent respektive 2,40 procent.
Direktavkastningskravet fér bostadshyresfastigheter

i regionstader bedéms vara ndgot hégre @n i stor-
stdderna men ar &ndd relativt sett l&dga: 3,0 procent till
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Transaktionsvolym i Sverige per segment
(Transaktioner ver 40 mkr)
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4,0 procent. For nyproducerade bostadshyresfastighe-
ter i Stor-Stockholm, Stor-Goéteborg och Malmo bedém-
des direktavkastningskravet ha legat pé& 3,45 procent,
3,75 procent respektive 3,95 procent. | stérre stdder och
regionstdder bedéms det ha legat inom intervallet 3,75 -
4,75 procent.

Vérdboenden

Samhallsfastigheter, bland annat vardboenden, har
uppvisat en kraftig vardedkning de senaste &ren och
har blivit ett allt mer attraktivt segment att investera i,
i synnerhet for institutionella investerare.

Med en véxande och dldrande befolkning kommer efter-
frdgan p& vardboenden och andra samhallsfastigheter
fortsatta att 6ka. Madnga kommuner stér darfor infér
stora utmaningar ndr det gdller att kunna erbjuda sina
inv@nare olika typer av samhdllsfastigheter.

Under 2018 stod samhdllsfastigheter enligt Newsec
fér 9 procent av den totala transaktionsvolymen.

Marknadsvérde

Uppskattat forsdljningspris vid vardetidpunkt. Marknadsvar-

debedémning sker genom en kombination av tvd metoder:

1. Ortsprismetod (analys av genomférda jamférbara férvarv)

2. En marknadsanpassad avkastningsmetod som dr en nu-
vdardesberdkning av sannolika framtida ekonomiska utfall
(Avkastningsmetod = kassaflédesanalys, prognos for
samtliga framtida betalningsstrémmar)

Driftnetto
Hyresintdkter minus kostnader (drift- och underhdllskostna-
der + tomtrattsavgalder + fastighetsskatt + vakanser)
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Transaktionsvolym i Sverige, geografisk férdelning
(Transaktioner 6ver 40 mkr)
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Direktavkastningskravet fér vdrdboenden i det dldre
bestdndet bedémdes vid utgdngen av 2018 ha legat
inom intervallen 3,75 - 4,75 procent, 4,25 - 5,25 procent
respektive 4,50 - 5,50 procent. | landets regionstader
beddéms direktavkastningskravet ha legat inom ett
intervall om 4,75 - 5,75 procent. Fér nyproducerade
vardboenden med l&dnga hyresavtal &r direktavkast-
ningskravet ofta vdsentligt lagre.

Hotell

Utvecklingen pd& hotellmarknaden var stabil under 2018,
till f8ljd av en god underliggande efterfrédgan pé hotell-
ndtter. Detta ar en fortsatt stark marknad understodd
av den globala resemarknaden som vaxer kraftigt
genom nytillskott av resendrer fran lander med en
snabbt vdxande medelklass. Direktavkastningskravet
fér hotell i det dldre best&ndet i Stockholm, Géteborg
och Malmé beddémdes vid utgdngen av 2018 ha legat
inom intervallen 3,75 - 5,50 procent, 4,50 - 5,50 procent
respektive 4,75 - 5,75 procent.

Direktavkastningskrav

Avkastningsmatt; fastighetens driftnetto i férhallande till

marknadsvardet.

Aldre besténd: Fastigheter byggda fram till och med 2015.

Nyproduktion: Fastigheter byggda aktuellt ar plus tva histo-
riska &r.

Transaktionsvolym
Det samlade vardet av samtliga fastighetsaffarer pé en viss
marknad under en viss tidsperiod.



Direktavkastningskrav fér bostadshyresfastigheter i det &ldre bestandet, procent
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Fallande direktavkastningskrav p& bostadshyresfastigheter
under en l&ngre tid 6ver hela Sverige visar att detta &r ett att-
raktivt segment fér investerare. (Kalla: Newsec)

Bostadsrdttsmarknaden

Marknaden fér bostadsratter har varit turbulent sedan
slutet av sommaren 2017 d& en l&ngvarig prisupp-
gdng bréts samtidigt som utbudet av bostadsratter
okade kraftigt. Under 2018 stabiliserades priserna for
bostadsrétter i landet men ménga projekt, framférallt
i storstaderna, har varit svarsalda.

Bostadsrdattspriserna i Sverige 6kade enligt Maklar-
statistik kraftigt mellan 2012 och 2017, frdn ett genom-
snitt p& 24 400 kr per kvm till 40 000 kr per kvm. Under
2018 var prisutvecklingen fér bostadsrdtter for riket
som helhet negativ, -0,4 procent jamfért med 2017.

Sammantaget avslutades bostadsrattsmarknaden
2018 med smd prisrorelser, men dret praglades av
regionala skillnader. L&dga réntor stdrkte képkraften och
okade investeringsviljan hos konsumenter och investe-
rare samtidigt som nya amorteringskrav och ldnevillkor
férsvarade finansieringen av bostader.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Centrala Stockholm Centrala Malmé
Stockholm néarférort s Ovriga stérre stader
Ovriga Stor-Stockholm

Centrala Goteborg

Resten av Sverige

Marknadsavsnittet har upprdttats i samarbete med
Newsec, rddgivare inom fastighetsbranschen.
Marknadsbeskrivningen och framtidsbedémningarna
som redovisas i texten dr baserade pd Newsecs samlade
erfarenheter och bedémningar av marknaden.
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Var verksamhet | Vardegrund

Vi utvecklar Magnolia
Bostad tillsammans

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

Ndgra av vadra medarbetare berdttar om sitt arbete

Namn:

Pernilla Christensson

Bakgrund:

Examen i Medie- och kommunikationsvetenskap.

Tio &rifastighetsbranschen.

Rollinom Magnolia Bostad:

Marknadsprojektledare. Projektmarknadsforing och platsmarknads-
féring av bostdder och utvecklingsomraden, allt frén trycksaksproduk-
tion och byggplatsprofilering till sociala medier-kampanijer.

— Magnolia Bostad dr en arbetsgivare som inte dr radd
foér att ténka nytt och dar alla fér ta plats. Tempot ar
hdgt, ambitionen stor och de anstdllda har mé&nga olika
bakgrunder som bidrar till en dynamisk miljé.

— Karnvardena nytdnkande, ambition och medvetenhet
genomsyrar verkligen féretagskulturen. Arbetet har ar
varierat och ingen dag dr den andra lik, det gér att man
hela tiden utmanas och utvecklas.
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Namn:

Henrik Meeths

Bakgrund:

Civilekonom.

14 arifastighetsbranschen.

Rollinom Magnolia Bostad:

Affarsutvecklingschef, region Ost. Arbetar med allt frén férvary av
byggratter till slutligt fardigstallande av projektet, Gven om storre
delen av arbetsinsatsen ligger i det initiala arbetet.

— Magnolia Bostad erbjuder en stimulerande arbets-
miljé med varierande arbetsuppgifter. Det dr spdnnan-
de att f& vara en del i mdnga olika bostadsprojekt dar
vart och ett har sina utmaningar och majligheter.

- Det ar ménga pusselbitar som ska falla péd plats fér
att fa till ett bra projekt. Roligt att fa se att det arbete
som ldggs ned leder till ndgot sd pass konkret som nya
bostdder for ménniskor.



Namn:

Ulrika Bladh

Bakgrund:

Civilingenjér Vag- och vatten med inriktning mot samhdallsplanering.
13 &r i fastighetsbranschen.

Rollinom Magnolia Bostad:

Gruppchef Projektutveckling. Ar utéver chefsrollen dven med och
utvecklar och driver projekt fran tidigt skede till inflyttning.

— Magnolia Bostad dr en arbetsplats som sticker ut.
Orsaken ar den enorma drivkraft och arbetsglddje som
finns inom bolaget i kombination med en tydlig affdrs-
struktur och medarbetarnas héga kompetens.

— Vihar ett 6ppet och vanligt klimat. Trots att vi nu ar
runt 100 personer upplever jag att det ar en familjar
stdmning pd jobbet vilket &r bade trevligt och under-
lattar samarbeten.

Vara varderingar

Nytdnkande, ambition och medvetenhet
ar kittet som haller oss samman.

Nytdnkande
Ambition
—1° D

Medvetenhet
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BN Magnolia Bostads projekt

Magnolia Bostads projekt

Andel av projektportféljen med detaljplan

12%

17 288
byggratter

88% Detaljplan
Ej detaljplan

Magnolia Bostad utvecklar frémst hyresrdtter, vard-
boenden och hotell i Sveriges tillvdxtorter och stor-
stdder. Dessa avyttras pd ett tidigt stadium till stérre
svenska institutioner eller andra vdlrenommerade
partners. Bolaget utvecklar dven bostadsratter.

Magnolia Bostad tilldmpar ett samhdllsbyggnads-
perspektiv i sina projekt. Kommuner och institutionella
investerare efterfrdgar ofta kompetensen att utveckla
kompletta bostadsomrd&den, som utéver bostader dven
innehdller exempelvis vdrdboenden.

Genom att arbeta med flera produkter och upp-
l&telseformer uppndr Magnolia Bostad en god risk-
spridning och blir en attraktiv partner fér lang-
siktiga samarbeten.

Projektportféljens utveckling,
antal byggrétter

16 000 17 288
16 429
12 000
11190
8 000
4000 4720
2980
o]
2014-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2018-12-31
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Projektportféljens geografiska férdelning

13%

16%
17 288

byggrdatter
62%
4% Stor-Stockholm

Uppsala
Stor-Goteborg
Oresundsregionen
Ovrigt

5%

Magnolia Bostad har som ambition att n& en marginal
om 10 procent for hyresrattsaffdrer, 15 procent fér
hotellafférer samt 20 procent fér vdrdboende- och
bostadsrattsaffarer.

Per den 31 december 2018 hade Magnolia Bostad en
projektportfélj om totalt 17 288 bedémda byggratter.

Under 2018 har 9 projekt omfattande 1314 boenden
sdlts och vinstavraknats. Totalt har 3 068 bedémda
byggratter férvarvats och tva projekt har fardigstallts
och slutavrdknats.

Beddmda produktionsstarter i projektportféljen
(ej salda projekt), antal byggrétter

7 000
384
6 000
5000
4000
3000 531 6220
270
2000 R 280
2775
1000 2130
el 1535
(0]
2019 2020 2021 2022 tbd
Bostdder Vardboenden @® Hotell



Férvdarv 2018

Kvartal Projekt Ort Kategori Bedémt antal byggrdatter
1 Piccolo Halmstad B 26
2 Bro Mdélarstrand Upplands-Bro B 1500
2 Ferdinand 9, Spanga Stockholm B 200
2 Vasterhaninge Haninge B 500
2 Nykvarn Nykvarn B 285
4 Ovre Bangérden Ostersund B 325
4 Kalmar Kalmar B 232
Summa 3068
B=Bostader, H=Hotell, V=Vardboenden
Foérsdljningar 2018
Kvartal Projekt Ort Képare Antal boenden
1 Fasanen Burlév Heimstaden Bostad 275
1 Visborg Visby Northern Horizon 58
1 Instrumentet Stockholm Genova Property

Group on
2 Allarp Laholm Helsingborg Northern Horizon 54
2 Bro Mélarstrand Upplands-Bro Slattd 658
2 Bro Mélarstrand Upplands-Bro Derome Hus on
3 Mossenskolan 3 Motala M&G 54
3 Nypronrosen 5 Helsingborg Northern Horizon 125
3 Ophelias Brygga Helsingborg Brf 68
4 Ophelias Brygga Helsingborg Brf 8
4 Varvet Townhouse Karlstad Brf 2
4 Piccolo Halmstad Brf 12
Summa 1314
» Avyttrades outvecklat.
Avslutade projekt 2018
Projekt Ort Kategori Antal boenden Képare
Lumen Sollentuna BR 90 Brf
Terra Nova Visby Vard 60 M&G
Summa 150
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BN Magnolia Bostads projekt | Projektportfolj

Projektportfolj

P& denna och nésta sida redovisas Magnolia Bostads
projektportfélj som per den 31 december 2018 bestod
av 49 kommande, dnnu ej sdlda projekt. Magnolia
Bostads andel av resultatet i dessa projekt uppgdr till
90 procent, om annat ej anges. Informationen om res-
pektive projekt i tabellerna nedan baseras pd bolagets

P& grund av osdkerhetsfaktorer sdsom detaljplanepro-
cesser, myndighetsbeslut eller ej faststallt datum for
tomstdlining av projektfastigheter, kan dessa bedém-
ningar, och ddrmed det slutliga utfallet av respektive
projekt, kormma att dndras Sver tid.

aktuella bedémning av respektive projekt i sin helhet.

For definitioner, se sidan 134.

Bedémt Bedémd
antal BOA/ Bedémd Beddémt Planerad
Kate- bostéder/ LOA/BRA Detalj- prod. férdig- kdpare (K) och/eller
Projekt Fastighet, ort gori hotellrum (kvm) plan start stdllande entreprenér (E)
Drottninghég?® Drottninghég sédra3 & del Vv 100 9000 2019 2021
av Eskadern 1, Helsingborg
Ferdinand 9, Spdnga®  Ferdinand 9, Stockholm B,V 200 15400 2019 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Gjuteriet, etapp 2 Ndtverket 2, Eskilstuna B 100 5800 2019 2021 Consto ramavtal (E)
Gyllehemmet ® Gyllehemmet 1& 2, Borldnge Vv 106 10 500 2019 2021
Hasseludden ® Hasseludden 1:79 , Nacka vV 60 4300 2019 2021
Konstnéren Sala backe 50:1, Uppsala B 115 6150 2019 2021 Heimstaden ramavtal (K)
Lilium, etapp 2 Del av Gamla Uppsala 99:2, B 110 5200 2019 2019 Serneke (E)
Uppsala
Lommarstranden, Del av Talje 4:62, Norrtdlje B 120 6000 2019 2021
etapp 1
Norra kajen, etapp 1 Norrmalm 3:18 & 4:2, B 285 12500 2019 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Sundsvall
Norrbacka Sigtuna Norrbacka 1:32-36, B,V 210 12 000 2019 2021 Consto ramavtal (E)
Sigtuna
Norrtalje Hamn 2 Del av Tdlje 3:1m.fl. & Alen B,V 145 9000 2019 2022
1-5, Norrtdlje
Nykvarn® Kaffebryggaren1m.fl., B 285 13000 2019 2021
Nykvarn
Partilleport® Partille 11:61, Géteborg \Y 54 11100 2020 2022 Consto (E)
Slipsen Stora Rdby 33:2m.fl.,,Lund B 720 33000 2019 2021 Heimstaden ramavtal (K)
Sportflygaren Autogyron 1, Orebro B 145 7300 2019 2021 Consto ramavtal (E)
Torgkvarteren, etapp1 Del av Véppeby 7:7, Bélsta B 280 13400 2019 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Consto ramavtal (E)
Taljdviken® Né&s 7:7, Akersberga Vv 55 4850 2019 2020
;&ngloket Del av Angby 1:1, Knivsta B 270 15000 2019 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Consto ramavtal (E)
Frihamnen H® Del av Lundbyvassen H 300 12000 2020 2021
736:168, Goteborg
Grimsta 5:2 (Infra) Grimsta 5:2, Upplands B,V,H 800 42000 2020 2023
Vasby
Hagby Park Hagby 1:5, Akersbergo B 195 10 900 2020 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Consto ramavtal (E)
Mesta® Mesta 5:81, Eskilstuna vV 54 3950 2020 2021
Norra kajen, etapp 2 Norrmalm 3:18 & 4:2, B 285 12500 2020 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Sundsvall
Natverket Husby 3:3, Akersbergo B 335 9200 2020 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Consto ramavtal (E)
Slandan, etapp 3 Sléndan 9, Sédertdlje B 200 10 000 2020 2022
Torgkvarteren, etapp 2 Del av Vappeby 7:7, Balsta B 135 7200 2020 2023 Consto ramavtal (E)
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Bedémt Bedémd
antal BOA/ Bedémd Bedémt Planerad
Kate- bostéider/ LOA/BRA Detalj- prod. fardig- képare (K) och/eller
Projekt Fastighet, ort gori hotellrum (kvm) plan start stdllande entreprenér (E)
Vé&sterhaninge® Del av Aby 1:67 m fl., B 500 30000 2020 2023
Haninge
Osterhagen?® Lanna 4:7, Huddinge \ 72 5040 2020 2022
Gamlestaden hotell® Gamlestaden 80:4, H 243 6500 2020 2022
Goteborg
Finnkajen® Del av Sundsvall, H 270 11800 2021 2023
Stenstaden 1:4, Sundsvall
Frihamnen Del av Lundbyvassen B 150 8000 2021 2023
736:168, Géteborg
Lommarstranden, Del av Talje 4:62, Norrtalje B 120 6000 2021 2023
etapp 2
Norra kajen, etapp 3 Norrmalm 3:18 & 4:2, B 280 12000 2021 2023 Heimstaden ramavtal (K)
Sundsvall
Sodra Haggviks Stinsen 2, Sollentuna B,V 1500 94000 2021 - Slattsé ramavtal, del
Gardar™® av projekt (K) Skanska
samarbetsavtal (E)
Vérby Udde Gambrinus 2 & 4, Huddinge B, V, H 1800 85000 2022 - Sl&ttd ramavtal, del
av projekt (K) Skanska
samarbetsavtal (E)
Oktaven?® Skarholmen 2:1, Stockholm B 85 7000 2022 2023
Hammarby-Smedby » Hammarby-Smedby 1:27, \ 72 7700 tbd® -
Upplands Vasby
Ystad tradgdrdsstad®  Mispeln 2, Ystad \ 100 4600 tbd® -
Kvarnsjédal Tumba 7:241, Botkyrka B,V 2000 130 000 thd® - Slattd ramavtal, del av
projekt (K)
Breddngshsjden Vita Liljan 3 m.fl., Stockholm B 700 35000 tbd® - Heimstaden ramavtal, del
av projekt (K)
Brogdrdstaden?® Del avBro gérd 1:84, B 840 50000 tbd® =
Upplands-Bro
Bunkeflostrand Limhamn 155:355, Malmé B,V 1300 58500 tbd® -
Erstavik® Erstavik 25:1, Stockholm \ 72 5180 tbhd® -
Mejeriet, etapp 1 Filborna 28:4, Helsingborg B 270 15000 tbd® - Heimstaden ramavtal (K)
Mejeriet, etapp 2 Filborna 28:4, Helsingborg B 270 15000 tbd® - Heimstaden ramavtal (K)
Senapsfabriken, etapp 3 Kungsdngen 29:2, Uppsala B 700 29 000 tbd® -
Skarpnécksgard 1:1® Del av Skarpndacks gard 1:1, B 60 3500 tbd® - Heimstaden ramavtal (K)
Stockholm
Arstaberg 1% Liljeholmen 1:5, Stockholm B 100 6300 thd® - Heimstaden ramavtal (K)
Arstaberg 2? Arsta 1:1, Arsta B 120 7500 tbd® -
Summa 17 288 933870

» Magnolia Bostad &ger 45 % av joint venture. Magnolia Bostads andel av utvecklingsvinst uppgdr till 90 %.

2 Utvecklas i samarbete med Slattd Forvaltning AB.
3 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 92 %.
“ Del av joint venture. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46 %.
® Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76%.
® Fér mark dar Magnolia Bostad inte har planbesked eller d& det inte finns datum fér hyresgasternas avflytt.

B = Bost&der V=Va&rdboenden H =Hotell

Lagakraftvunnen detaljplan

Detaljplan har ej vunnit laga kraft
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Salda projekt under produktion

I Magnolia Bostads projekt | Sélda projekt under produktion

| projekten nedan uppgdr Magnolia Bostads andel av resultatet till 90 procent, om annat ej anges.

Sdlda BOA/ Ejsalda
boenden LOA/ bostéder Total-
Kate- under BRA under Prod. Fardig- entre-
Projekt Fastighet, ort gori prod. (kvm) prod. start stdllande Képare prenad
Maria Forum Slagan 1, Helsingborg HR 292 12500 2015 2019 Alecta Serneke
Bryggeriet Norrland 11, Helsingborg HR 327 14700 2015 2019 Alecta Skanska
Cementfabriken Kdlen 1, Malmé HR 144 7100 2015 2019 SPP Fastigheter Veidekke
Kalkstenen Tankloket 1, Malmé HR 129 5100 2015 2019 SPP Fastigheter Veidekke
Slipen Del av Varvet 2, Karlstad HR 216 12300 2015 2019 Slatto Consto
Nyby Lilium, etapp1 Del avgamla Uppsala 99:1, HR 300 14000 2015 2019 SEB Domesticall Serneke
Uppsala
Maria Mosaik Arkeologen 1& Antikvarien1, HR 345 16000 2016 2020 SPP Fastigheter Veidekke
Helsingborg
Slandan, etapp 1 Slandan 6, Sodertdlje HR 441 19 000 2016 2019 SPP Fastigheter ED Bygg
Senapsfabriken, Kungsdngen 25:1, kv.2, HR 455 19 400 2016 2019 SEB Domesticalll NCC
etapp 1" Uppsala
Tegelslagaren VaIIentuna—Aby‘l:‘Iéé, HR 155 6150 2016 2019 SEB Domesticall ED Bygg
Vallentuna
Tegelmdstaren Vollentuno-Aby1:‘I71, HR 160 5950 2016 2019 SEB Domesticall ED Bygg
Vallentuna
Gjuteriet, etapp 1 Namnsdagen 1, Eskilstuna  HR 262 13900 2016 2019 Slattoé Consto
Segelflygaren Glidplanet 1, Orebro HR 210 10000 2016 2019 Slattoé Consto
Varvet Varvet 4 & del av Varvet 2, BR 92 6100 2016 2019 Brf Consto
Karlstad
Varvet Townhouse Varvet 4 & del av Varvet 2, BR 6 700 2 2017 2019 Brf Consto
Karlstad
Senapsfabriken, Del av Kungsdngen 45:1, HR 325 13100 2017 2022 Slatto NCC
etapp 2 norra® 29:3, Uppsala
Senapsfabriken, Del av Kungsdngen 45:1, HR 325 13900 2017 2023 Heimstaden NCC
etapp 2 sédra® 29:3, Uppsala Bostad
Slandan, etapp 2 Slandan 8, Sédertdlje HR 136 5300 2017 2020 Viva Bostad ED Bygg
Fyren, etapp 1 Telegrafen 16, Nyndshamn  HR 220 10500 2017 2022 Viva Bostad Consto
Fyren, etapp 2 Telegrafen 16, Nyndshamn  HR 236 11600 2017 2022 SEB Domestica  Consto
v
Hyllie Garde 2 Valhall 1, Malmé HR 427 21000 2017 2021 Slatté ED Bygg
Hotell Brunnshdg® Morgonen 1, Lund H 251 8900 2017 2020 Alecta Serneke
Hotell Resecentrum?® Kilot 2, Halmstad H 244 9500 2017 2020 Alecta Serneke
Visborg? Skenet 3, Visby Vard 58 3950 2018 2019 Northern Horizon PEAB
Fasanen Burlév Arlév 20:58 m.fl., HR 275 12 675 2018 2020 Heimstaden Serneke
Burlév Bostad
Allarp Laholm® Allarp 2:468 , Helsingborg Vard 60 3850 2018 2020 Northern Horizon Consto
Brogdrdstaden? Del av Brogéard 1:84, HR 650 31000 2018 2022 Slattd Consto
Upplands-Bro
Ophelias Brygga Del av Gamla Staden 1:1 BR 76 7500 48 2018 2020 Brf Serneke
m.fl., Helsingborg
Mossenskolan? Mossenskolan 3, Motala Vard 54 4 400 2018 2020 M&G Gdarahovs
Bygg
Nyponrosen 5% Nypronrosen 5, Helsingborg HR, 125 8360 2018 2021 Northern Horizon Veidekke
Vard
Piccolo? Kilot 3, Halmstad BR 12 1860 14 2018 2020 Brf Serneke
Summa 7008 330295 64

» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76,3%.
2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 92 %.
3 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76%.
“ Del avjoint venture. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46%.

HR = Hyresratt, BR = Bostadsratt, H = Hotell
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Per den 31 december 2018 hade Magnolia Bostad 31 Sélda boenden, utfall

projekt under produktion om totalt 7 072 boenden. 2227
Av dessa var 7 008 salda och vinstavréknade. Detta 2124 Eem—
motsvarar en férsdljningsgrad om 99,1 procent. 2000

Under 2018 sdldes och vinstavrdknades 9 projekt om-

o . . . 1553
fattande 1314 boenden. Tva projekt har fardigstallts 1500
och slutavrdknats. 1314
| s@lda hyresrattsprojekt kan Magnolia Bostad pd upp-
drag av, och i samarbete med, kdparen sdlja delar av 1000
projekten som bostadsratter. Under 2018 har Magnolia
Bostad sélt och vinstavraknat 10 konverteringar till
bostadsratter. 500
268
0]
2014 2015 2016 2017 2018
Hyresratter Bostadsratter Hotellrum @ Vardboenden
Konverteringar i sadlda hyresréttsprojekt 2018
Antal konverterade
bostadsrétter salda Samarbets-
Projekt Ort till slutkund partner
Gjuteriet, #2 Eskilstuna 10 Slatto
Summa 10

Fastigheter for egen férvaltning

Per den 31 december 2018 hade Magnolia Bostad tre en redovisas som ett joint venture. Magnolia Bostads
egna projekt om totalt 625 boenden under produktion andel av resultatet uppgdr till 92 procent, om annat ej
fér egen rdkning. Utéver detta har bolaget tvd befintliga  anges.

kontorsfastigheter fér egen l&ngsiktig férvaltning, varav

Egna projektfastigheter

Antal BOA/LOA/ Produktions- Fardig- Total-
Namn Fastighet, ort Kategori boenden BRA (kvm) start stallande entreprenad
Ovre Bangdrden Ostersund sdder 1:14, Ostersund B 325 14 500 2018 2021 Derome
Kalmar Bjornbaret 1, Kalmar B 232 11000 2018 2021 Derome
Adjutanten A7 omrddet, Visby B 68 4200 2018 2019 PEAB
Summa 625 29700
Férvaltning

Uthyrnings- Hyresvédrde

Namn Fastighet, ort Kategori bar yta (kvm) (mkr)
Orminge Orminge 52:1, Nacka K 6000 8
Centrum?®
Skogskarlen? Skogskarlen 3, Solna K 9000 17
Summa 15000 25

» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 90%.
2 Del avjoint venture. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 50%.

B = Bostdder, K =Kontor
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B Magnolia Bostads projekt | Projekt i urval

Hyllie Garde
Malmo

Hyllie Garde ar ett kvarter med 427 hyresrdtter kring
en gron och valkomnande innergdrd. Vart nya kvarter
ar en av de sista etapperna i Hyllie, en ny del av Malmo
dar storskaligt moéter smdaskaligt och gréna ytor méter
fargstark arkitektur.

Projektet avyttrades under 2017 till SIatté. Byggstart
skedde hosten 2018 och inflyttning planeras till 2021.

Projektfakta

Omréde: Hyllie

Antal bostdder: 427

Kategori: Hyresratt

Inflyttning: 2021

Arkitekt: Lindberg Stenberg Arkitekter

Planerad certifiering: Mijlébyggnad Silver
Visionsbild Hyllie Garde
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Fyren
Nyndashamn

Strax norr om Nyn&dshamns centrum bygger Magnolia
Bostad pr“ojektet Fyren, ett spektakuldrt boende all-
deles vid Ostersjons strand.

Projektets tvd etapper avyttrades under 2017 till Viva
Bostad respektive SEB Domestica IV. Byggnation inleds
2019 och inflyttning ar planerad till 2022.

Projektfakta
Omrade:
Kategori:

Antal bostader:
Inflyttning:
Arkitekt:

Planerad certifiering:

v ‘I_.‘

'E:'l".-_:_,

e

Visionsbild Fyren

Nyndshamn

Bostader

456

2022

Scheiwiller Svensson Arkitektkontor
Delar av projektet Miljobyggnad Silver
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Slandan
Sddertdlje

| kvarteret Sléndan i centrala Sédertdalje, ndgra hundra
meter norr om Stortorget och bara ett kvarter fran
Sédertdlje kanal, pdgdr ett av kommunens stérsta
utvecklingsprojekt. Har utvecklar Magnolia Bostad
cirka 800 lagenheter i tre etapper. Etapp ett med 441
ldgenheter har sdlts till SPP Fastigheter och berdknas
fardigstallas sommaren 2019. Etapp tvd, som bestér av
136 lagenheter, har sélts till Viva Bostad och berdknas
fardigstallas 2020.

Projektfakta
Omrdde:
Kategori:

Antal bostdder:
Inflyttning:

Arkitekt:
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Planerad certifiering:

Inflyttning i Sldndans forsta etapp inleddes under 2018.

Centrala Sédertdlje

Bostdder

Cirka 800

Etapp ett: 2018-2019. Etapp tvé: 2020.
Etapp tre: Datum inte faststallt.

Etapp ett: Lindberg Stenberg Arkitekter
Etapp tvé och tre: Wing&rdhs
Miljébyggnad Silver



Erkan Erdogan om
sin nya hyresratt
i Slandan, Sédertdlje

Namn:
Erkan Erdogan

Erkan Erdogan flyttade i februari 2019 in i en ny
hyresrattsldgenhet i Slandan, Sédertdlje.

- Min sambo och jag har stétt i bostadskd lange
och blev jatteglada ndr vi fick en [dgenhet har.
Det ar roligt, fér min bror flyttade in i samma
omrdde bara en mdnad fére oss. Lagenheterna
har ar fina och laget ar bra.

Patrik Hall, Heimstaden,
om samarbetet
med Magnolia Bostad

Namn: Titel:
Patrik Hall VD Heimstaden

Magnolia Bostad tecknade i juni 2018 ett ram-
avtal med Heimstaden. Avtalet strdcker sig till
2023 och innebdr att Heimstaden kommer att
forvarva bostadsprojekt till ett varde av 9,6
miljarder kronor av Magnolia Bostad. Totalt rér
det sig om 14 projekt, sammanlagt cirka 5300
bostader.

— I Magnolia Bostad har vi funnit en samarbets-
partner som vi litar p& och som vi vet kommer att
kunna leverera det vi som l&ngsiktig dgare for-
vdntar oss: intressanta, hdllbara och spdnnande
projekt med en prislapp som fungerar séval fér
oss som fér Magnolia Bostad.

— Dessutom har vi funnit en samarbetspartner
som vi tycker att det ska bli roligt att arbeta
med under en langre tid. Kulturen inom Magnolia
Bostad prdglas av entreprenérskap och ett ge-
nuint intresse av att skapa framtidens hdllbara
stadsdelar och bostadsomrdaden. Vi k&nner en
tillit till de mdnniskor vi moétt inom bolaget och
det ar en viktig kénsla nar man garin i den har
typen av samarbete.
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Senapsfabriken
Uppsala

Senapsfabriken ar ett stérre utvecklingsomrdde i centrala
Uppsala. Omrédet ar beldget vid sédra infarten till sta-
dens centrum, ndgra f& minuters promenad frédn Uppsalas
resecentrum.

Har utvecklar Magnolia Bostad totalt cirka 1800 bosta-
der med blandad uppldtelseform. Projektet ér uppdelat i
tre etapper. Projektets forsta etapp har avyttrats till SEB
Domestica lll och etapp tvé ar uppdelad i tvd delar varav
en del ar avyttrad till Heimstaden Bostad och den andra till

Slatto.
e Projektfakta

Omréde: Centrala Uppsala
Kategori: Bostader
Antal bostader: Cirka1800
Inflyttning: 2018-2023 (etapp 1och 2)
Arkitekt: Sweco Architects
Certifiering: Miljobyggnad Silver

Visionsbilder Senapsfabriken




Maria Mosaik

Maria Mosaik
Helsingborg

| Helsingborg véxer den nya stadsdelen Maria-
staden fram. Har, ndra natur och hav och med
goda kommunikationer in till centrala Helsing-
borg, utvecklar Magnolia Bostad projektet Maria
Mosaik. Projektet bestdr av 351 hyresrdtter med
en variation av ldgenhetsstorlekar med fokus

pd 1:or, 2:or och 3:or. Projektet har sélts till SPP
Fastigheter.

Projektfakta

Omréde: Mariastaden

Antal bostéder: 351

Kategori: Hyresratt
Inflyttning: 2019

Arkitekt: Rambéll/C.F. Mgller

Planerad certifiering: Svanen

Linda Traunsberger berdattar
om sin nya ladgenhet
i Maria Mosaik, Helsingborg

Namn:
Linda Traunsberger

Linda Traunsberger och hennes son Erik flyttade i
mars 2019 in i sin nya hyresratt i Maria Mosaik.

- Lagenheten har ett fint ljusinsldpp och den som
planerat vet precis vad en ldgenhet behéver for
att bli ett hem. Takhdjden och den 6ppna planlds-
ningen gor att den kdnns luftig, och det finns gott
om bra férvaring. Balkongen @r helt underbar.
Aven de tekniska I6sningarna imponerar — det ar
latt att koppla in internet etc.

- Vid entrén &r det mycket bra fér dé vi lagger pa
taggen tdnds ljuset och dérren 6ppnar sig auto-
matiskt. Det kanske ar en petitess for vissa men
fér smdabarnsférdaldrar underlattar det enormt
att f& hjalp med entréporten.

— Omrddet 8r ndra min sons skola och det &r nara

till tdgstationen pd Maria Station, dar det dven
gdr en buss.
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Varby Udde
Huddinge

Varby Udde ar ett av de stadsutvecklingsprojekt som
Magnolia Bostad driver i Stor-Stockholm. Omradet
kommer att bli en ny, marin stadsdel i Huddinge. Har
utvecklar Magnolia Bostad genomtdnkta bostdder med
olika boendeformer.

Totalt handlar det om cirka 1800 nya boenden, sé&val
hyres- som bostadsratter, men &dven hotell, vard-
boenden, kommersiella lokaler, férskolor och skolor
samt nédvandig infrastruktur som gator, torg och
parker.

Visionsbild Varby Udde
. Projektfakta

Omrdade:

Kategori:

Antal byggrétter:

Inflyttning:
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Planerad certifiering:

S LY

Visionsbild Varby Udde

Varby, Huddinge

Bostdader, vardboenden och hotell
1800

Datum ej faststdllt
Miljsbyggnad Silver




Visionsbild Ophelias Brygga

Ophelias Brygga
Helsingborg

Oceanhamnen ar Helsingborgs nya stadsdel.

Har bygger Magnolia Bostad 124 bostadsrdtter

i ett vattenndra lage och bara ett stenkast fran
Helsingborgs kommunikationscentrum Knutpunk-
ten. Inflyttning ar planerad till 2020.

Projektfakta

Omréde: Oceanhamnen, centrala Helsingborg
Antal bostader: 124

Kategori: Bostadsratt

Inflyttning: 2020

Arkitekt: Link Arkitektur och Batteriid Arkitekter

Planerad certifiering: Miljdbyggnad Silver

Visionsbild Sédra Haggviks Gardar

Framtidens satt ut utveckla
nya, hdllbara stadsdelar

Under varen 2018 tecknade Magnolia Bostad och
Skanska ett samarbetsavtal kring utvecklingen av
nya stadsdelar och bostadsomréden.

Avtalet var startskottet for ett helt nytt och inno-
vativt satt att arbeta, ddr Magnolia Bostad som
byggherre, Skanska som entreprenér och Archi-
tema Architects som arkitekt samarbetar redan

i projektets allra tidigaste skeden. Syftet ar att
tillsaommans skapa férutsattningar for utvecklingen
av ekonomiskt, socialt och miljémaéssigt hallbara
stadsdelar.

Traditionellt kommer entreprendéren in forsti ett
senare skede, ndgot som innebdr att férutsatt-
ningarna till stor del redan har satts. Nar man i stal-
let redan i projektets inledning samlar de tre viktiga
parterna byggherre, entreprenér och arkitekt blir
det mgjligt att tidigt f& upp alla handlingsalternativ
pé& bordet.

Det har sattet att arbeta skapar férutsdttning-

ar att utveckla projekten pd bdsta méjliga satt.
Man tar vara pé den kompetens som finns i ett
tidigt skede och far ddrigenom mgjlighet att skapa
smarta och produktionsvdnliga |&6sningar. | tre-
enighet kommer parterna éverens om vad som ska
prioriteras och vad som inte gar att kompromissa
kring — allt i syfte att dstadkomma bdsta tankbara
slutresultat.
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Hotell Brunnshog
Lund

Hotellprojektet i Lund ar beldget i stans norddstra delar
i den nya stadsdelen Brunnshég med direkt ndrhet till
forskningsanlédggningen ESS. Intill fastigheten finns
Lunds kommande spdrvagsdragning och stadsdelen
kommer att innefatta ett varierat utbud av bostdader,
kontor och service.

Projektet s@ldes 2017 till Alecta och byggstart skedde
under det fjarde kvartalet 2018. Fardigstallande berdk-
nas till 2020.

Projektfakta

Omréde: Brunnshdg

Kategori: Hotell

Antal hotellrum: 251

Operatér: Ligula Hospitality Group AB under
varumdrket Motel L

Inflyttning: 2020

Arkitekt: Panorama Arkitekter och Krook & Tjader

Planerad certifiering: BREEAM Very Good

Visionsbild Hotell Brunnshég
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Hotell Resecentrum
Halmstad

Hotellprojektet i Halmstad kommer att bli ett land-
mdrke i direkt anslutning till stadens nya centrala
resecentrum.

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

Projektet saldes 2017 till Alecta och byggstart skedde

under det tredje kvartalet 2018. Fardigstdllande berdk-
nas till 2020.

Projektfakta

Omréde: Centrala Halmstad

Kategori: Hotell

Antal hotellrum: 244

Operator: Ligula Hospitality Group AB under
varumdarket ProfilHotels

Inflyttning: 2020

Arkitekt: White, Madison och Krook & Tjader

BREEAM Very Good

Planerad certifiering:

_—
-

i e, L5 B

Visionsbild Hotell Resecentrum



Gjuteriet
Eskilstuna

Munktellstaden i Eskilstuna ar ett omrdde under stark
utveckling. | omrddets norra del utvecklar Magnolia
Bostad 362 bostédder med blandad upplatelseform.

Projektets férsta etapp avyttrades 2016 till

Slatts och bestod d& av 262 hyresratter. 98 av

dessa konverterades i samarbete med Slatté till
bostadsratter. Etappen fardigstalldes under 2018

och inflyttning har skett. | projektet ingdr ytterligare en
etapp med cirka 100 lagenheter.

Projektfakta

Omréde: Norra Munktellstaden

Kategori: Hyresratt och bostadsratt

Antal bostader: 362

Inflyttning: 2018, etapp 2 annu ej faststallt

Arkitekt: Hidemark & Stintzing o9
Certifiering: Miibyagnad Siver Inger Andersson berdattar

om sin nya bostadsratt
i Gjuteriet, Eskilstuna

Namn:
Inger Andersson

Inger Andersson och hennes make flyttade i
december 2018 in i sin nya ldgenhet i Munktell-
staden i Eskilstuna.

— Har ar sd nytt och fint, séger Inger. Vi mar sé
bra och vi trivs jattebra. Och sd ser vi fram emot
att se allt som hdnder i omré&det i takt med att
det utvecklas.

Gjuteriet
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Visionsbild Nyponrosen

Visionsbild Mossenskolan
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Allarp Laholm
Laholm

| Laholm uppfér Magnolia Bostad
Allarp Laholm, ett vé&rd- och omsorgs-
boende med 60 Idgenheter. Projektet
har avyttrats till Northern Horizon.

Adjutanten
Visby

P& en attraktiv adress i centrala Visby
bygger vi Adjutanten - tva topp-
moderna trygghetsboenden bestdende
av 68 ljusa och vdlplanerade hyres-
ratter. Projektet utvecklas fér egen
forvaltning inom Magnolia Bostad.

Nyponrosen
Helsingborg

Nyponrosen ar beldget mitt i Rosen-
gdrdens stadsdelscentrum, i direkt
anslutning till butiker och kollektiv-
trafik. | fastigheten skapas en fin
kombination av bostdder, dldreboende,
gruppboende och gym. Projektet har
avyttrats till Northern Horizon.

Mossenskolan
Motala

Vid inloppet till Géta Kanal pd cen-
tralt lage i Motala utvecklar Magnolia
Bostad ett vardboende bestdende

av 54 lagenheter med bursprék for
bdsta mgjliga ljusinsldpp samt en stor
atriumgdrd. Projektet har avyttrats till
M&G.

Omréde:
Kategori:

Antal boenden:

Inflyttning:
Arkitekt:

Omréde:
Kategori:

Antal boenden:

Inflyttning:
Arkitekt:

Omrdde:

Kategori:

Antal boenden:

Inflyttning:
Arkitekt:

Omréde:
Kategori:

Antal boenden:

Inflyttning:
Arkitekt:

Allarp, Laholm
Vardboende
60

2020

SR-K

Centrala Visby
Trygghetsboende
68

2019

Visbyark

Rosengdrdens stads-

delscentrum

Vardboende och bostader

125
2021
SR-K

Centrala Motala
Vardboende

54

2020

SR-K



Gyllehemmet
Borldnge

| centrala Borldnge uppfér Magnolia Bostad
Gyllehemmet, ett kombinerat dldre- och trygg-
hetsboende samt en férskola med sex avdelningar.
Ambitionen @r att skapa en vacker, trygg och
inspirerande milj6 fér boende, férskoleelever och
personal.

Granne blir en v@rdcentral och de olika fastighets-

kategorierna delas av med parker och odlingsomrdaden.

| projektet ingér Gven ett storkék som delas av de olika
verksamheterna.

Projektfakta

Omrdde: Borlange

Kategori: Aldre- och trygghetsboende samt férskola
Antal boenden: 106

Inflyttning: 2021

Arkitekt: SR-K

Visionsbild Gyllehemmet

"En god och lyssnande
samarbetspartner
i var komplexa vardag”

Namn: Titel:
Jan Bohman  Kommunstyrelsens ordférande och
kommunalréd, Borlédnge

| Borlange utvecklar Magnolia Bostad Gylle-
hemmet, ett projekt som integrerar ett
trygghetsboende och ett dldreboende med en
férskola. | projektet ingdr dven ett storkék som ar
gemensamt for de tre verksamheterna.

— Magnolia Bostad hade ett intressant erbjudan-
de som Borldnge kommun kunde ta stdllning till,
sdger Jan Bohman. Kombinationen av en bra pla-
cering, hyresnivd och en férvantat kort byggtid
fallde avgérandet nar vi skulle valja samarbets-
partner.

— Kommunens tjanstemdn och politiker har i
Magnolia Bostad haft en god och lyssnande sam-
arbetspartner som fungerat vél i vér komplexa
vardag dér manga viljor ska vdgas samman fér
att dstadkomma ett bra slutresultat.

— Borldnge kommun &r en expansiv och dynamisk
plats. Vi har mdnga sp&dnnande framtidsprojekt
vid horisonten och en bra samarbetspartner som
Magnolia Bostad dr naturligtvis alltid valkommmen
for att vi gemensamt ska kunna skapa en attrak-
tiv miljé for manniskor att bo och utvecklas i.
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Hallbarhetsrapport | Hallbart féretagande

Hallbart féretagande

Magnolia Bostad utvecklar ekonomiskt, socialt och
miljomdssigt hdllbara bostadsomrdden och vart
arbete bygger pd samverkan och dialog med vara

iIntressenter.

Om den hér rapporten

Magnolia Bostads hdllbarhetsrapport ar en frén
drsredovisningen avskild rapport. All information i
rapporten avser perioden 1januari 2018-31decem-
ber 2018, om inte annat anges. Héllbarhetsrapporten
utgors av sidorna 48-61. Magnolia Bostads affdrs-
modell &terfinns pé& sidorna 12-13. GRI-index &ter-
finns pé& sidorna 60-61.

Rapporten har arbetats fram enligt GRI Standards
globala riktlinjer nivd Core och ar Magnolia Bostads
andra hdllbarhetsrapport. Hallbarhetsarbetet bygger
pd en intressentdialog och en vasentlighetsanalys.
Rapporten innehdéller upplysningar och mal fér bolagets
hallbarhetsarbete dar férsiktighetsprincipen har till-
ldmpats. Riskanalys avseende bolagets verksamhet
genomfdrs arligen i samband med affarsplanearbetet.
Magnolia Bostads hdllbarhetsrisker samt hantering

av dessa beskrivs i respektive avsnitt pd sidorna 52-55
samt i Magnolia Bostads évergripande riskhantering,
se sidorna 68-69.

Avgrénsningar

Information som presenteras under respektive fokus-
omrdde avser Magnolia Bostads verksamhet samt
vasentliga hdllbarhetsaspekter som avser hela vérde-
kedjan.

Fokusomréden och héllbarhetsaspekter

Magnolia Bostad har identifierat bolagets hallbarhets-
aspekter och fokusomrdden utifrdn en vasentlighets-
analys som genomférdes under 2017. Hallbarhetsas-
pekterna har vdsentlig betydelse fér bdde Magnolia
Bostad och véra intressenter och formar tre strate-
giska fokusomrdaden; ekonomiskt, socialt och miljé-
mdssigt ansvar.

Magnolia Bostads hdllbarhetsarbete baseras dven pé
FN:s Global Compact, tio principer avseende mdnskliga
rattigheter, arbetsratt, miljé och korruption samt pé&
FN:s Agenda 2030 - Globala mal for héllbar utveckling.

“Magnolia Bostads hdllbarhetsarbete inkluderar ekonomisk, miljdmdssig och social
héllbarhet. Vart agerande ska genomgédende vara ansvarsfullt och Idngsiktigt.

Véra nya boenden ska byggas enligt Iagst Miljsbyggnad Silver, Svanen eller
motsvarande certifiering. Under 2018 certifierades fyra av vdra projekt enligt
Miljébyggnad Silver; ett projekt i Eskilstuna, ett i Uppsala och tvd i Helsingborg,
totalt drygt 1300 bostdder. Dessutom genomfor vi regelbundet miljérevisioner

och livscykelanalyser fér att identifiera hur vi kan férbattra vart hdllbarhetsarbete.

Christina Hambdck
Chef Verksamhetsutveckling och Héllbarhet
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Magnolia Bostad har valt att stédja dam- och flickfotboll p&d mé&nga av de orter
ddr bolaget ar verksamt. Bland annat dr bolaget sponsor for flickverksamheten i
Nyndshamns IF. Klubben har som ambition att véxa och locka fler barn och ungdomar
i Nyndshamn att spela fotboll.
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Vasentlighetsanalys

Hoég

Véasentlighet for vé@ra intressenter

18

16
19 17

Magnolia Bostads péverkan

Medel
Medel
Rank Vdsentliga hdllbarhetsaspekter
1 La&ngsiktigt IBnsam tillvéxt
2 Antikorruption
3 Miljocertifiering av byggnader
4 Halsa och sakerhet
5 Projektering och design fér socialt hdllbar drift
6 Utbildning och kompetensutveckling
7 Hallbara inkép och leverantdrsutvarderingar
8 Mangfald och jamstalldhet
9 Hallbara byggmaterial
10 Projektering for miljomassigt hallbar drift
n Diskriminering
12 Energianvandning
13 Véxthusgasutslapp
14 Avlopp och avfall
15 Leverantérsutvéarderingar inom sociala fragor
16 Fri konkurrens
17 Vattenférbrukning
18 Utvardering av mdnskliga rattigheter fér underentreprenérer
19 Indirekt ekonomisk péverkan
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Hoég

Magnolia Bostads mest vasentliga héllbarhetsaspekter
och fokusomrdden identifierades i en vasentlighets-
analys som togs fram under hésten 2017. Aspekterna
har vasentlig betydelse fér bdde Magnolia Bostad och
véra intressenter. De &tta mest vdsentliga aspekterna
formar tre strategiska fokusomrdden, ekonomiskt,
socialt och miljdmdssigt ansvar. Resultatet har dis-
kuterats, analyserats och faststdllts av ledning och
styrelse i Magnolia Bostad. Ett fértydligande i en
héllbarhetsaspekt fér ekonomiskt ansvar gjordes under
2018: "langsiktigt god tillvaxt" byttes mot "l&ngsiktigt
[6nsam tillvaxt".

Strategiska fokusomréaden och vésentliga
héllbarhetsaspekter

Den intressentdialog och vasentlighetsanalys som
genomfordes 2017 utmynnade i tre strategiska fokus-
omrd&den som Magnolia Bostads héllbarhetsarbete
utgar ifrén.

Ekonomiskt ansvar
— Ldangsiktigt [6nsam tillvaxt
— Antikorruption

Miljdmdssigt ansvar
— Miljécertifiering av byggnader

Socialt ansvar

— Halsa och sdkerhet

— Projektering och design for socialt héllbar drift
— Utbildning och kompetensutveckling

Hallbara inkdép och leverantérsutvérderingar
— Méngfald och jamstdalldhet




Magnolia Bostads intressenter

Hyresgdster Aktiedgare

Finansidrer

Magnolia
Leverantdrer Bostad

Medarbetare

Hallbar afférsmodell

Magnolia Bostads vésentliga hdllbarhetsaspekter ar
integrerade i den dvergripande affdrsstrategin ochii
affarsplanen, med syfte att skapa vérde. Se sidorna
12-13 fo6r information om Magnolia Bostads affars-
modell.

Hallbarhetsstrategi och hallbarhetsprogram

Magnolia Bostad har satt tre dvergripande l&dngsik-
tiga mal for sitt hdllbarhetsarbete: Magnolia Bostad
vill ligga i framkant inom héllbart féretagande, vara
branschens mest attraktiva arbetsgivare och folja
branschen mot en klimatneutral verksamhet. Hallbar-
hetsprogrammet baseras pd de vdsentliga hdllbarhets-
aspekterna och bestdr av aktiviteter kopplade till mal
och nyckeltal.

Hallbar organisation och styrning

Hallbarhetsfrédgor behandlas och beslutas pé lednings-
mdten. Magnolia Bostads Chef Verksamhetsutveck-
ling och Hallbarhet ingdr i bolagets ledningsgrupp och
héllbarhetsarbetet rapporteras pd bolagets styrelse-
moten. Strategi och policydokument revideras av
styrelsen en gdng per ar.

Magnolia Bostad 2018
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Strategiska fokusomraden

Ekonomiskt ansvar

Langsiktighet @r en grundldggande férutsdttning for
bolagets tillvaxt och Idnsamhet. Magnolia Bostads
arbete praglas av en helhetssyn ddr verksamheten
bedrivs pd ett satt som framjar en l&dngsiktig héllbar
utveckling.

Langsiktigt I8nsam tillvéxt

Magnolia Bostad skapar l&ngsiktigt I1dnsam tillvéxt och
varde for dgare och dvriga intressenter genom att star-
ka var konkurrenskraft och utveckla hus och stadsdelar
s@val ekonomiskt som socialt och miljdmadassigt.

Redovisningen i "Skapat och levererat direkt ekono-
miskt varde” (GRI 201-1) pd& sidan 58 fdljer de finansiella
redovisningsprinciperna och visar Magnolia Bostads
ekonomiska vardeskapande under 2018. Direkta kost-
nader som skapar varde ar exempelvis [6n, utbildning,
skatter och avgifter liksom ersdttningar till leverantérer
for varor och tjanster. Indirekta kostnader utgors av
exempelvis kostnader fér sjukfrénvaro samt de skatter
som medarbetare och andra genererar.

Huvudsakliga forklaringar till férandringen i direkt

skapat varde mellan 2017 och 2018 &r:

— Intékterna frén fastighetsférsdljningar var lagre
2018 jamfort med 2017 till foljd av farre avyttrade
boenden

— Hyresintdkterna var lagre 2018 jamfért med 2017 d&
hyresgenererande fastigheter avyttrats

— Loénekostnaderna har 6kat 2018, framst p& grund av
6kad personalstyrka

— Betalningar till den offentliga sektorn har minskat,
frémst pd grund av ldgre betalningar av stampel-
skatt

— Betalning till finansidarer har 6kat, huvudsakligen
beroende pd& hégre genomsnittlig rdnta samt dkning
av totala genomsnittliga rantebdarande skulder.

Fér Magnolia Bostads finansiella mal se sidorna 10-11.
For koncernens riskhantering se sidorna 68-69.

For mal och méluppfyllelse pd héllbarhetsindikatorer
se sidorna 58-59.

Affarsetik och Antikorruption

Magnolia Bostads uppférandekod innehdller bland
annat riktlinjer om vilka krav vi stdller pd oss sjalva i
vart agerande och uppférande, och vad vi férvantar
oss av véra affdrspartners. Koden speglar bolagets
fokusomrdden, vdsentliga hdllbarhetsaspekter och
varderingar och bygger pd de tio principerna i FN:s
Global Compact avseende mdnskliga rattigheter,
arbetsratt, miljé och antikorruption, samt p& FN:s
Agenda 2030, Globala mal fér héllbar utveckling.

Magnolia Bostads uppférandekod innehdller ocksé tyd-
liga riktlinjer och krav avseende mutor och korruption.
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Inom Magnolia Bostad rdder nolltolerans mot mutor
och korruption. Magnolia Bostad har ocksd en intresse-
konfliktspolicy, som dr antagen av bolagets styrelse.

Uppférandekoden ingdr som en del i introduktions-
utbildningen for nyanstdllda och sedan hésten 2017
utgér den en bilaga i anstdllningskontrakten. Vidare
har ocksd en férdjupad utbildning inom antikorruption
och intressekonflikter genomforts. Under verksam-
hetsdret har alla nyanstdllda medarbetare &terkopplat
skriftligen att de har last och forstdtt bolagets upp-
forandekod.

Principen foér visselbl&sning beskrivs i bolagets upp-
férandekod och gér ut p& att man ska rapportera
misstdnkta évertradelser. Koden finns tillgénglig béde
pé& bolagets hemsida och intranat. Under 2018 har vi
arbetat vidare med rutiner for visselbl&sning och en
vidareutvecklad visselbl&sarrutin lanserades i bérjan av
2019. Den hdlls tillganglig fér vara medarbetare och fér
externa intressenter och ger méjlighet att rapportera
lagévertradelser och brott mot Magnolia Bostads upp-
férandekod eller Magnolia Bostads dvriga policyer.

Under 2018 har inga fall av korruption anmadlts.

Miljomassigt ansvar

Magnolia Bostad utvecklar resurseffektiva bostdder,
hotell och vardboenden med god inomhusmiljé och
sunda material som minimerar byggnadernas miljo-
pdverkan under hela dess livstid. Vi vill ta ett miljs-
mdssigt ansvar och bedriva verksamheten pd ett
satt som ger sd litet miljdavtryck som maijligt.

Magnolia Bostads mal ar att miljocertifiera alla véra
projekt och attivdra projekt félja bygg- och anlédgg-
ningssektorns fardplan mot en klimatneutral verksam-
het. Vi stravar efter att forbé&ttra vara rutiner och
processer for att minimera verksamhetens miljé- och
klimatpdaverkan.

Genom att arbeta med dialog, tydliga krav och policyer
samt miljérevisioner och certifiering av byggnader fore-
bygger Magnolia Bostad eventuella risker att leveran-
térer och entreprendrer inte fullféljer sina dtaganden
och att slutprodukten inte motsvarar Magnolia
Bostads hoégt stdllda miljokrav.

Magnolia Bostad arbetar dven fér att leverantdrernas
och entreprenérernas miljdpdverkan ska minska, genom
att stalla tydliga krav pd allt ifrén att hantering av av-
fall och transporter sker miljériktigt och effektivt till att
material och produkter &tervinns.



Under verksamhetsdret har en rutin foér revisioner samt
uppféljning av revisioner utvecklats och implemente-
rats. Dessutom har ett flertal miljérevisioner genom-
forts pé véra projekt.

MiljScertifiering av byggnader

Magnolia Bostads dvergripande mal och krav ar att
miljécertifiera alla byggnader enligt ldgst Miljébyggnad
Silver. Magnolia Bostad dr ocksd medlem i Swedish
Green Building Council (SGBC), Sveriges ledande orga-
nisation fér samhdallsbyggande.

Magnolia Bostad har ingen egen byggverksamhet och
all projektering och byggnation utférs av entreprendrer.
Produktionen utgor cirka 40 procent av en byggnads
totala miljépdverkan sett dver byggnadens livscykel

och byggbolagen har det direkta ansvaret for resurs-
optimeringen.

Magnolia Bostad handlar upp projekt pd totalentre-
prenad och tydliggér ansvaret for byggentreprenad-
féoretagen att de krav som Magnolia Bostad stdéller
foljs. Nar det gdller material och produkter utvdrderas
dessa noga fér att sdkerstdlla att de inte innebéar n&gra
miljo- eller halsorisker vare sig for de boende eller for
dem som arbetar med produktionen.

Miljépolicy

Magnolia Bostad férvdntar sig att medarbetare och
affdrspartners respekterar och féljer bdde miljépolicyn
och 6vriga miljokrav som Magnolia Bostad staller.

Magnolia Bostads miljdpolicy omfattar s@val miljé- som
kvalitetssdkring och féljer intentionerna i 1ISO 14001
samt ISO 9001. Vi staller ocksd krav pd att byggentre-
prendrer som vi anlitar ska vara ISO-certifierade eller
uppfylla motsvarande krav nar det gdller kvalitet, miljo
och arbetsmiljo. | samarbeten med konsulter, arkitek-
ter, byggentreprendrer och andra leverantérer for vien
dialog om héllbarhetsaspekten i respektive projekt.

Svenska Vardfastigheters verksamhet &r certifierad
enligt ISO 14001. Intern revision av certifieringen samt
uppfdljning har genomférts under verksamhetsdret.

Energieffektivitet

Energieffektiviteten ar en viktig miljdaspekt. Vilka miljs-
och energidtgdrder som vidtas i ett projekt varierar
beroende pd projektens férutsattningar. Vanliga miljo-
och energidtgdarder &r sdrskilt valisolerade fénster,
behovsanpassad ventilation, solpaneler och bergvdrme.
| projekten anvands i hég grad naturmaterial sdsom
kakel, klinker och trd. | man av geografisk tillgdng ar
merparten av vara nyproducerade flerbostadshus
ocksé anslutna till fjgrrvéarme.

Den energi som Magnolia Bostad férbrukar i sin direkta
verksamhet, och darmed direkt kan pdverka, ar den vi

Ted Mellin, Derome,
om fordelarna med
att bygga i trd

Namn: Titel:
Ted Mellin Affarschef inom Derome

Magnolia Bostad och Derome ingick i september
2018 en avsiktsforklaring om samarbete kring ny-
produktion av flerbostadshus i trd. Avtalet strdacker
sig dver en femdrsperiod och innebér att Derome
kommer att leverera 600-800 bostader per ar till
Magnolia Bostads projekt.

— Att bygga i tra ar att bygga fér kommande
generationer, sdger Ted Mellin. Varje gdng viinom
Derome avverkar ett trad &terplanterar vi tvd nya.
Skog som véxer tar upp mer koldioxid dn dldre trad
och frigér mer syre. Darfor gor vi klimatet en tjanst
genom att bygga trahus.

- Samtidigt dr produktionsprocessen mer energisndl
an ndr man anvander andra byggmaterial och dartill
innebdr trdets latta vikt att vara transporter drar
mindre brdnsle dn om man fraktar tyngre material.
Dessutom dr trdhusen tysta och behagliga att bo i!

— Med Magnolia Bostads och Deromes kombinerade
erfarenheter och kompetens ar vi 6vertygade om
att samarbetet borgar for ldngsiktig framgdng fér
bdgge bolagen.
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Hallbarhetsrapport | Strategiska fokusomréden

anvander i vara kontorslokaler. Trots att den delen inte
ar materiell arbetar vi medvetet med resurseffektivitet
och energin/elen kommer huvudsakligen fran férnyelse-
bara energikdllor, s kallad grén el.

Klimatneutral verksamhet

Magnolia Bostads l&ngsiktiga hdllbarhetsmal ar att
folja branschens fardplan mot en klimatneutral verk-
samhet, inklusive projekt. Samverkan med vdra entre-
prendrer ar en férutsattning for att nd denna malsatt-
ning. Vidare har ambitionen ocksé varit att arbeta med
sarskilda héllbarhetsdtgarder/klausuler, sé kallade
gréna avtal, med vara entreprenérer fér att mojliggéra
optimal resurseffektivitet i projekten.

Vi ar medfinansiar och medlem i referensgruppen

for en forskningsstudie som stdéds av SBUF (Svenska
byggbranschens utvecklingsfond). Syftet med projek-
tet ar att komplettera tidigare SBUF-studier genom
att utféra LCA-berdkningar (LCA: livscykelanalys) av
klimatpdverkan pé& ett och samma typhus, pa vilket
olika konstruktionsldsningar teoretiskt tilldmpas.
Syftet med berdkningarna dr att visa konstruktions-
I6sningarnas olika klimatpdverkan dver byggnadens
livscykel.

Under verksamhetsdret har livscykelanalyser genom-
fortsitre projekt. Resultatet utgdr en nollmdatning som
skapar en baslinje for koldioxidutslapp i projekten. Aven
Magnolia Bostads direkta pdverkan genom koldioxid-
utslapp frdn kontorsverksamheten har métts under
2018. Matningarna kommer ligga till grund fér analys
kring hur Magnolia Bostad ska arbeta vidare mot en
klimatneutral verksamhet. Nagra omréden vi fokuserar
p& ar kallsortering samt att géra medvetna och hall-
bara inkép, till exempel nér det gdller férbrukningsvaror,
mat och kontorsmaterial.

Fér mal och méluppfyllelse pd héllbarhetsindikatorer
se sidorna 58-59.

Socialt ansvar

Magnolia Bostad vill vara en engagerad kraft ddr vi ver-
kar, vara en attraktiv arbetsgivare och ligga i framkant
inom héllbart féretagande.

Samhdllsengagemang

Magnolia Bostad erbjuder ett brett utbud av upplatel-
seformer, framst hyresratter men ocksd bostadsrétter,
hotell och vdrdboenden, och vi utvecklar boenden som
ar tillgangliga fér alla. Magnolia Bostad verkar ocksé
fér att minska bostadsbristen pd mdnga orter runt om
i Sverige. Vi har dven en viktig roll i samhdllet genom att
bidra till att méta krav p& bostadsbyggande som féljer
av den 6kande urbaniseringen, med ¢kad social och
ekonomisk integration som mdlsattning.
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Engagerad lokal kraft

Magnolia Bostad dr en engagerad lokal kraft dar vi
verkar. Vidriver en rad samarbeten med dam- och
tjejfotbollslag pd ett flertal verksamhetsorter med
syfte att bland annat verka for att skapa ett naturligt
forum fér jamstalldhet, mangfald och integration i ett
sammanhang som ocksd uppmuntrar till fysisk aktivitet
och en meningsfull fritid.

Visamarbetar dven med, samt ar medfinansidar till,
Ronjabollen i Gottsunda, Uppsala, som ar definierat av
polisen som ett av Sveriges utsatta omrdden. Ronja-
bollen arbetar med jamstdlldhets- och integrations-
frédgor genom att samla flickor och kvinnor kring
aktiviteten fotboll, i ett naturligt och otvunget
sammanhang.

Magnolia Bostads samarbete med Ronjabollen syf-
tar till att sprida kunskap om Ronjabollens metod och
modell fér arbete med integration och tjejers rattig-
heter i samhallet.

Attraktiv arbetsgivare

Magnolia Bostad vill vara en inkluderande arbetsgivare
som borgar fér hdlsa och sékerhet och som utvecklar
och tar tillvara pé olika kompetenser. Vart ldngsiktiga
mal dr att vara den mest attraktiva arbetsgivaren i
branschen. Darfor arbetar vi med kompetensutveck-
ling, karrigrplanering och med att frémja medarbetar-
nas hdlsa och valmdende. Som arbetsgivare arbetar
vi aktivt med méngfald och jamstdalldhet, och vi vill
erbjuda sdkra och trygga arbetsplatser dar alla med-
arbetare behandlas respektfullt och likvardigt. Under
verksamhetsd@ret genomférde Magnolia Bostad en
forsta medarbetarundersékning och formulerade ett
l&ngsiktigt mél om 75 procent néjda medarbetare.

Vésentliga hdllbarhetsaspekter

Hdélsa och sdkerhet

Samtliga medarbetare omfattas av en sjukvards-
férsakring. Bolaget har en skyddskommitté bestéende
av representanter frén sé@val ledningen som arbets-
tagare och skyddsombud. Kommittén har haft regel-
bundna méten under verksamhetsdret och utfért
skyddsrond. Magnolia Bostad erbjuder alla medarbe-
tare friskvérdsbidrag. Under &ret deltog Magnolia
Bostads medarbetare ocksd i loppet "Spring for livet",
ddar anmalningsavgifterna gick till UNICEF: s arbete for
foraldralésa barn i Malawi.

Fér medarbetare som arbetar p& kontoren kan risk fér
stressrelaterade sjukdomar samt ergonomiskt relate-
rade skador féreligga. Nar det gdller arbetsplatsolyckor
har Magnolia Bostad en nollvision. 2018 har inga med-
arbetare skadats pd sin arbetsplats i Magnolia Bostads
direkta verksamhet (exklusive projekt), sidan 59. Under
2018 pdbdrjades ett arbete att hitta ett verktyg for in-
samling av data gdllande arbetsmiljdavvikelser i projekt.



Magnolia Bostad har under dret ocksd arbetat fram
och antagit en Kriskommunikationsplan som en del i
krishanteringsprocessen. Utdver Kriskommunikations-
planen undersdker vi mojligheten att inféra ett digitalt
rapporteringsverktyg pd& arbetsplatserna fér rapporte-
ring av arbetsplatsolyckor.

Maéngfald och jamstdélldhet

Mdéngfald och jamstdalldhet bidrar till att éka férstael-
sen fér samarbetspartners och lokala kunders behov
samt lokala marknaders forvantningar vilket ar en vik-
tig aspekt for tillvaxt och l6nsamhet. Magnolia Bostads
uppférandekod, personalhandbok och policy avseende
mdangfald i styrelsen innehdller riktlinjer nar det galler
mdangfald och jamstdlldhet och idag har vi till exempel
en jamn foérdelning mellan kvinnor och méan som arbetar
p& Magnolia Bostad.

Utbildning och kompetensutveckling

Utbildning och kompetensutveckling dr avgérande fér
att attrahera talanger och spetskompetens till foreta-
get. Det &r ocksé viktigt fér bolagets renommé, tillvaxt
och ldnsamhet.

Utbildning planeras och budgeteras per medarbetare,
och frdn och med 2017 féljs ocks& antal utbildnings-
timmar per a@r upp per medarbetare, per kvinna och
man samt per tjdnstekategori. Vidare arbetar vi med
kompetensutveckling och har bland annat méten med
kunskapsutbyte varje vecka med alla medarbetare.
Under 2018 har ocksd tvé heldagsutbildningar avseende
introduktion av nyanstdallda medarbetare genomfoérts,
med fokus p& verksamhet, kultur och varderingar. Vida-
re har en workshop genomfoérts med alla medarbetare
avseende uppfoéljning av medarbetarundersékningen.
Arbetet med implementeringen av dtgédrderna som
framkom ar pdbérjat, och ett flertal dtgérder har redan
implementerats. Under @ret har dven en arbetsmiljo-
utbildning for chefer genomforts.

Hdéllbara inkép och leverantérsutvérdering

Magnolia Bostad vill bidra till ett hallbart samhdlle
och mdijliggéra ett héllbart arbete i alla led. Vi arbetar
for att motverka risk for krankningar av manskliga
rattigheter i leverantérskedjan genom dialog,
kravstdllning och granskning av leverantérer och
entreprendrer. | var uppférandekod finns en utférlig
beskrivning av hur vi férhdller oss till varandra och vara
intressenter.

Vistaller samma krav pé véra affdrspartners som vi
gor pd oss sjdlva, och vart mal ar att inkludera upp-
férandekoden (eller dess motsvarighet) i alla vara
samarbetsavtal. Vi strdvar ocksé efter hdllbara inkdp i
hela leverantérskedjan och vart mal &r att genomféra
leverantérsutvdrderingar samt en revision av minst en
totalentreprendr per &r. En revision av en totalentrepre-
nor ar bestalld.

Projektering och design fér socialt hdllbar drift
Trygghet och sdkerhet &r en aspekt som stér hégt upp
pd listan éver vad boende tycker &r viktigast i och kring
sina hem. Det ar darfor viktigt att engagera sig lokalt
foér att lara kénna stadsdelen och invdnarna som bor
dar, for att bast forstd deras behov.

Magnolia Bostad dr samarbetspartner i projektet
"BoTryggt 2030", som startades av polisen &ar 2000.
Viingdr i projektgruppen som arbetar fram en ny stan-
dard fér sékra och trygga bostadsomrdden och bosta-
der. Under verksamhetsaret fick alla medarbetare p&
Magnolia Bostad en introduktion i BoTryggt-konceptet.

Genom sitt stéd till lagidrotter pd de orter dar bolaget
verkar stédjer Magnolia Bostad sociala frdgor som jam-
stdlldhet och integration. Denna verksamhet ger oss
&ven inblick i vilka sociala frégor stadsdelen och orten
arbetar med. | Huddinge kommun har Magnolia Bostad
under 2018 inlett ett samarbete med Huddinge fotbolls
dam- och tjejfotboll. Vidare har Magnolia Bostad initie-
rat ett samarbete mellan Ronjabollen och Huddinge
Fotboll i syfte att dverféra metod och modell samt kun-
skap avseende integrations- och jamstalldhetsfragor.

Magnolia Bostads mal &r att inkludera projektering och
design fér socialt héllbar drift i projekten. Det betyder
att vi designar och projekterar s att driften framjar en
socialt héllbar levnadsmiljé. Ett exempel kan vara att vi
skapar innergdrdar utan morka horn fér att 6ka trygg-
heten for de boende.

Genom att arbeta med dialog, tydliga krav i samband
med upphandlingar samt uppfdljning av projektering
och design av socialt hdllbar drift férebygger vi even-
tuella risker att leverantoérer och entreprendrer inte
fullféljer sina &taganden och att slutprodukten inte
motsvarar Magnolia Bostads krav ndr det galler socialt
héllbar drift. Fér att méta och foérstd de lokala behoven
och intressenternas férvantningar pd socialt héllbar
drift och design samverkar Magnolia Bostad med kom-
muner, medborgare, kunder, entreprendrer och andra
viktiga lokala intressenter och samhallsaktérer (polis,
skola, lokala idrottsféreningar etc.). Genom dialog och
samverkan utvecklar Magnolia Bostad socialt héllbara
bostdder och stadsdelar.

Vidare adresserar Magnolia Bostad socialt héllbar drift
bland annat genom att utforma héllbarhetsprogram i
projektens tidiga skeden. Under verksamhetsdret har
Magnolia Bostad pébérjat utvecklingen av en hdallbar
stadsdel i Huddinge, Varby Udde, dar Magnolia Bostad
har arbetat fram ett konkret héllbarhetsprogram
tillsammans med Huddinge kommun. Héllbarhetspro-
grammet ligger till grund fér stadsplanearbetet.

Foér mal och maluppfyllelse pd héllbarhetsindikatorer
se sidorna 58-59.
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Tjejfotboll fér mangfald,
integration och jamstalldhet

Sundsvall
Uppsala (2 lag)
Bdlsta
) Sollentuna
Karlstad Eskilstuna \ Stockholm (2 lag)
" Huddinge )
Orebro Sodertdlje
Nyndshamn
Norrkoping

Klubbar som stéds av
Magnolia Bostad:

Balsta Hébo FF
Eskilstuna: Eskilstuna United
Halmstad: IS Halmia

Helsingborg:  Stattena IF

Huddinge Huddinge IF
Karlstad: QBIK Halmstad
Malmaé: LBO7
Norrkdping: Lindd FF
Nyndshamn:  Nynashamns IF .
Sollentuna: Sollentuna fotbollsklubb Helsmgborg
Stockholm: Huddinge IF

Sd&tra SK
Sundsvall: SDFF Sundsvall Malmo
Sodertdlje: Soédertdlje FK
Uppsala: Uppsala fotboll

Ronja FK
Orebro: Orebro SK
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Sevana Bergstrém, grundare av Ronjabollen.

"Hjalper oss att nd manniskor
vi annars hade haft svart att nd"

Ronjabollen ar ett fotbollsprojekt for flickor som stér
l&ngt ifrdn fotbollsrérelsen. Féreningen vander sig

till flickor frén resurssvaga omrdden och erbjuder
fotbollstraning direkt efter skolans sista lektion. 2018
tilldelades féreningen Arvfondens utmarkelse "Arets
Guldkorn" i kategorin barn.

Magnolia Bostad stédjer sedan flera &r Ronjabollen och
samarbetet har under 2018 utékats och fordjupats.

- Magnolia Bostads stdd betyder valdigt mycket for
oss, sdger Sevana Bergstrom, grundare av Ronjabollen.
Dels rent ekonomiskt, men Gven genom att vi far maj-
lighet att ber&tta om var verksamhet f6r ménniskor

vi annars hade haft svart att nd. | somras fick jag till
exempel genom Magnolia Bostad méjlighet att berdtta
om Ronjabollen p& Almedalsveckan.

- Va&r ambition fér 2019 ar att fortsdtta att sprida
vart budskap, och sjdlvklart att utveckla Ronjabollens
konceptidannu fler féreningar runt om i landet.

IK Uppsala fotboll.

"Stodet ger oss mojlighet att arbeta
med att 6ka antalet aktiva flickor"

Orebro SK:s ungdomssektion driver i samarbete med
Orebro Universitet projekt Studiehjdlpen som erbjud-
er ungdomar inom féreningen laxhjdlp i féreningens
lokaler efter skolan. Syftet ar bland annat att motverka
att ungdomar slutar med sin idrott i samband med att
kraven fran skolan ékar.

- Ett av véra fokusomrdden 2019-2020 &r att 6ka
antalet aktiva flickor och kvinnliga ledare. Magnolia
Bostads stéd ger oss mojlighet att ldgga mer tid och
resurser pd att lyckas med detta. Vi kommer dven
genomfdra specifika punktinsatser sGsom rekrytering
av kvinnliga ledare och att arbeta for att behélla och
6ka antalet aktiva flickor.
Sara Larsson-Ullbrand,
CRM- och kommunikationsansvarig Orebro SK

"Viarbetar under 2019 med att
sprida Ronjabollen till fler skolor”

- Under 2018 startade vi med stéd frdn Magnolia
Bostad Ronjabollen i tvé skolor i Eskilstuna och kommer
under 2019 att sprida verksamheten till fler skolor. Tack
vare Magnolia Bostads stéd kunde vi dven arrangera
spontanfotboll pd Lagersbergsskolans raster.
Emre Gurler
Ansvarig for Hjarta United, Eskilstuna Uniteds
verksamhet for jamstalld idrott

Social hdllbarhet inom
Magnolia Bostad

Magnolia Bostad har valt att stdédja lokala fotbollslag
dar viverkar. | férsta hand riktar vi vart stéd till flick-
och damlag. Fotboll @r en bred idrott som spdnner éver
alla samhdallsklasser, nationalitetsgrdnser och kon.
Genom att stddja lagidrott hjdlper bolaget ett stort
antal utévare och framjar dven jamlikhet, mangfald och
integration.
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Mal och maluppfyllelse

Ekonomiskt ansvar

Hallbarhetsaspekt Mal Utfall

Langsiktigt I6nsam Se Magnolia Bostads Skapat och levererat direkt ekonomiskt vérde GRI 201-1

tillvéxt ekonomiska och finansiella mkr 2018 2017

mal, sid 11

Skapat varde:
Fastighetsférsaljningar 789 1347
Hyresintdkter 24 47
Projektledningsint&kter 28 24
Ovriga intakter 214 363
Finansiella intakter 8 6
Foérdelat varde:
Rérelsekostnader -902 -1320
Léner och ersattningar till anstallda -39 -34
Betalningar till finansiarer -236 -211
(varav utdelning till dgare) (-86) (-96)
Betalningar till den offentliga sektorn -29 -34
Orealiserade vardeférandringar 65 -9
Kvar i Magnolia Bostad -79 180

Antikorruption Inga korruptionsérenden Korruptionsincidenter GRI 205-3 2018 2017
Overtradelser av uppférandekod (0] (0]
Korruptionsincidenter (0] (0]

Miljomassigt ansvar

J gt

Hallbarhetsaspekt Mal ér 2022 Utfall

Miljécertifiering av Projekt miljdcertifieras 2018 2017

byggnader enligt motsvarande lagst

Miljsbyggnad Silver Typ och antal hdllbarhetscertifie- Miljsbyggnad Inga fardigstallda

ringar, rankningar och mérkningar vid Silver 4 stycken projekt sedan

nybyggnad GRI CRE-8

mdalet antogs 2016
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Socialt ansvar

Hallbarhetsaspekt Mal ér 2022 Utfall
Hdalsa och sakerhet 2018 2017
Samtliga medarbetare omfat-  Representation i arbetsmiljskommittéer GRI 403-1 100 % 100 %
tas av en skyddskommitté
Inga arbetsplatsolyckor Antal arbetsplatsolyckor GRI 403-2 0 0
Avser Magnolia Bostads direkta verksamhet
Utbildning och Genomsnittligt antal Totalt genomsnittligt antal utbildningstimmar GRI 404-1
kompet.ens— Utbllc.s'in|ngst|mr_rmr per 2018 2017
utveckling anstdalld, per kvinna och man,
tj@nstekategori > 40 timmar Kvinnor Man Totalt  Kvinnor Man Totalt
per ar
Ledning 51 32 41 26 23 24
Chefer 59 42 48 19 35 27
Medarbetare 34 41 37 17 26 20
Totalt 38 40 39 18 27 22
Medgrbetors‘omtql och . Medarbetarsamtal och karridrplanering GRI 404-3 2018
karridrplanering for samtliga
medarbetare per ar Andel anstdllda med regelbundna medarbetarsamtal och karridr- 100%
planering
Mé&ngfald och Jamstalld fordelning mellan Méngfald bland styrande organ och anstéllda GRI 405-1
jamstalldhet kvinnor och mdn 2018 2017
Med- Med-

Styrelse Ledning arbetare Totalt Styrelse Ledning arbetare Totalt

Koénsfordelning

Kvinnor 17 % AR 56 % 52 % 17 % 37 % 57% 51%
Man 83 % 59 % 44L%  48% 83 % 63 % 43% 4L9%
Totalt 100% 100% 100% 100 % 100% 100% 100% 100 %

Aldersgrupp

<30 0% 0% 14 % 12 % 0% 0% 18% 14%
30-50 33% 100% 76 % 79 % 33% 100% 70% 70 %
>50 67 % 0% 10 % 9% 67 % 0% 2% 16%

Totalt 100% 100% 100% 100% 100% 100 % 100 % 100 %

Hallbara inkép
och leverantérs-
utvdardering

Uppférandekod bilaggs

alla medarbetares
anstdliningsavtal

Alla medarbetare utbildas i

uppférandekoden

En revison per ar av

en entreprendr

2018
Andel av medarbetares anstdllningsavtal dar uppférandekod 100 %
bilagts
Andel medarbetare som utbildats i ménskliga rattigheter 100 %
GRI 412-2
Antal leverantérer som granskats avseende uppfylinad av 1st

avtal och uppférandekod GRI 414-1

Féréndringar i rapporteringsomfattning GRI 102-49

Férdandring

Férklaring

Mdétetalet "Andel projekt som inkluderat projektering
och design fér socialt héllbar drift" har tagits bort.

Métetalet "Andel avtal med affdrspartners dar

uppférandekod bilagts" har tagits bort.

Mdatetalet "Antal arbetsplatsolyckor" avser

rapportering av den direkta verksamheten, ej

entreprendrer.

Alla projekt tar hansyn till detta i stérre eller mindre utstrdckning, matning ej tillampligt.

Det totala antalet avtal som tecknas inom organisationen dr omfattande. Informationen
ar ej tillganglig.

Data frén projekt och entreprenérer finns ej tillgénglig. Under 2018 har ett arbete
pébdrjats att finna en metod fér insamling av data gdllande arbetsmiljdavvikelser i
projekt.
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GRI-index

Upplys-

GRI Standard ningar

Sidhdnvisning Kommentar

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

GRI102: General 102-1 Organisationens namn 79
Disclosures 2016 102-2 Varumarken, produkter och tjanster 64,1417
102-3 Huvudkontorets lokalisering 79
102-4 Verksamhetslénder 2-3
102-5 Agarstruktur och bolagsform 133, 114-115
102-6 Marknader ddar bolaget ar verksamt 2-3
102-7 Bolagets storlek 64,67,72
102-8 Information om arbetsstyrkan 59
102-9 Leverantorskedja 12-13
102-10 Vé&sentliga fordandringar under redovisningsperioden Inga vasentliga
férandringar
102-1 Foérsiktighetsprincipens tilldmpning 48
102-12 Externa initiativ som bolaget stédjer eller omfattas av 52-53
102-13 Medlemskap i organisationer 53-55
102-14 Uttalande fran hdllbarhetschefen och styrelsens ordférande 48,112-113
102-16 Vé&rderingar, principer, standarder och beteende 51,52,122
102-18 Styrningsstruktur 51, 114-123
102-40  Intressentgrupper 51
102-41 Kollektivavtal Saknas
102-42 Identifiering och urval av intressenter 51
102-43 Metod fér intressentdialog 50
102-44  Viktiga omrdden som har lyfts via kommunikation med intressenter 50
102-45 Enheter som ingdriredovisningen 48
102-46  Process fér definition av redovisningens innehdll 50
102-47 Vdsentliga fokusomréden 50
102-48  Fdrklaring till korrigeringar fran tidigare rapporter Icke tillampligt
102-49 Férandringar i rapporteringsomfattning eller avgransningar 59
102-50  Redovisningsperiod 48
102-51 Tidpunkt for senaste redovisningen 2018-03-23
102-52 Redovisningscykel 48
102-53 Kontaktperson fér rapporten Christina
Hamback, Chef
Verksamhets-
utveckling och
Héallbarhet
102-54 P&stdenden om rapportering i enlighet med GRI Standards 48
102-55 GRI index 60-61
102-56 Policy for extern granskning Rapporten ar
inte externt
granskad
VASENTLIGA FOKUSOMRADEN
Ekonomi
Léngsiktigt IBnsam tillvaxt
GRI103: Management 103-1 Farklaring till omré&det och omfattning 52
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 52
103-3 Granskningsférfarande 52
GRI201: Economic 201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 58
Performance 2016
Antikorruption
GRI103: Management 103-1 Foérklaring till omrddet och omfattning 52
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 52
103-3 Granskningsférfarande 52
GRI 205: Anti-corruption 205-3 Korruptionsincidenter och &dtgarder 52,58
2016
Miljs
Miljscertifiering av byggnader
GRI103: Management 103-1 Foérklaring till omrddet och omfattning 54
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 54
103-3 Granskningsférfarande 54
GRI Construction and Real CRE-8 Typ och antal hdllbarhetscertifieringar, rankningar och mérkningar vid 52, 58

Estate Sector
Supplement
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Upplys-

GRI Standard ningar Sidhénvisning Kommentar

Socialt

Hdlsa och sdkerhet

GRI103: Management 103-1 Farklaring till omré&det och omfattning 54

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 54
103-3 Granskningsférfarande 54

GRI 403: Occupational 403-1 Representation i arbetsmiljckommittéer 54,59

Health and Safety 2016 403-2  Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 54,59

Utbildning och kompetensutveckling

GRI103: Management 103-1 Forklaring till omrddet och omfattning 55

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 55
103-3 Granskningsférfarande 55

GRI 404: Training and 404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar 55,59

Education 2016 404-3 Andel anstallda med regelbundna utvecklingssamtal och 55,59

karriagrplanering

Méngfald och jamstélldhet

GRI103: Management 103-1 Forklaring till omrddet och omfattning 55

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 55
103-3 Granskningsférfarande 55

GRI 405: Diversity and 405-1 Mdangfald bland styrande organ och anstdallda 59

Equal Opportunity 2016

Hé&llbara inkép och leverantérsutvérdering

GRI103: Management 103-1 Forklaring till omrddet och omfattning 55

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 55
103-3 Granskningsférfarande 55

GRI 412: Human Rights 412-2 Medarbetarutbildning rérande ménskliga rattigheter 52,59

Assessment 2016 4141 Antal leverantérer som granskats avseende uppfylinad av avtal och 55,59

uppférandekod

Projektering och design fér socialt héllbar drift

GRI103: Management 103-1 Forklaring till omrddet och omfattning 55

Approach 2016 103-2 Policy och styrning 55
103-3 Granskningsférfarande 55

Revisorns yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Magnolia Bostad AB (publ),
org.nr 556797-7078

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hdllbarhets-
rapporten pé sidorna 48-61och fér att den ar upp-
rattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-

tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning
av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jdmfort med den inrikt-
ning 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 vart uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 28 mars 2019
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberdattelse och rakenskaper | Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren fér Magnolia
Bostad AB (publ), org.nr. 556797-7078, avger héarmed
arsredovisning och koncernredovisning foér rékenskaps-
aret 2018-01-01 - 2018-12-31.

Allmdnt om verksamheten

Moderbolaget

Moderbolaget Magnolia Bostad AB med sdate i Stock-
holm har tvé (2) anstdllda och bedriver verksamhet
genom att férvarva, dga och férvalta dotterbolag inom
bostadsbranschen.

Koncernen

Koncernen bedriver verksamhet inom bostads-
branschen avseende bostads- och hyresrdatter samt
hotell och vardboenden. Produktionen upphandlas
externt. Fastighetsforvaltning bedrivs fram till dess att
projektutveckling kan inledas och frdn slutet av 2018
ager koncernen daven vissa fastigheter for egen ldngsik-
tig forvaltning.

Véasentliga héndelser under rékenskapsdret i koncernen
Magnolia Bostad har under dret avtalat om férvarv av
3068 (7 501) bedémda byggratter och antalet sélda
boenden under perioden uppgick till 1314 (2 227).

Magnolia Bostads aktier handlas sedan den 20 juni
2018 p& Nasdaq Stockholms huvudlista.

Styrelsen féresldr att ingen utdelning ldmnas for verk-
samhetsdret 2018 (utdelning fér verksamhetsdret 2017:
1,75 kr per aktie).

Afféarsidé, mal och strategi

Magnolia Bostad ska med god I6nsamhet utveck-

la effektiva, attraktiva och funktionella boenden.
Magnolia Bostads finansiella mél dr en avkastning

pd eget kapital om minst 30 procent. Soliditeten fér
koncernen ska uppga till minst 30 procent. Under 2018
uppgick avkastning p& eget kapital till 1,0 procent (22,0)
och soliditeten vid utgdngen av éret var 30,3 procent
(33,0). Magnolia Bostad har dven som mal att ha kapa-
citet att produktionsstarta 3 000 bostdder, tva till fyra
vardboenden och ett till tvé hotell per &r och efterstra-
var att klara miljokraven fér miljécertifiering motsva-
rande Miljobyggnad Silver eller Svanen i alla projekt.

Magnolia Bostad &r per den 31 december 2018 verk-
samt inom omrddena hyresratt, bostadsratt, hotell
samt vardboenden, Magnolia Bostad dger dven fastig-
heter for egen férvaltning. Genom att arbeta med flera
uppldtelseformer uppndr bolaget en god riskspridning.
Utveckling ska ske pé tillvéxtorter med ladngsiktigt goda
demografiska férutsattningar. Produktionsstart sker i
takt med att efterfrdgan sakerstallts.

Legal struktur

Magnolia Bostad-koncernen bestod, forutom av inne-
hav redovisade enligt kapitalandelsmetoden, per den 31
december 2018 av 172 bolag (140).
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Organisation

Magnolia Bostads organisation &r indelad i omrddena
Affarsutveckling, Affarsomrdadesutveckling, Kommu-
nikation, Projektutveckling, Finans och Stab. Bolagets
organisation bestod per den 31 december 2018 av 86
anstallda (61), varav 46 kvinnor (33) och 40 man (28)
vid kontor i Stockholm, Helsingborg Norrképing och
Goteborg..

Héllbarhet

Magnolia Bostad har ett tydligt fokus p& att samtli-

ga bostadsprojekt ska vara ekonomiskt, socialt och
miljdmassigt hdllbara. De boenden bolaget utvecklar
ska vara hdllbara idag och i generationer. Ladngsiktighet
i dessa frdgor handlar inte bara om att véra kunder ska
bo i vackra och friska hus — det ar dven en grundldggan-
de forutsattning for bolagets tillvéxt och I16nsamhet. |
enlighet med ARL 6 kap 11§ har Magnolia Bostad AB
(publ) valt att uppratta den lagstadgade héllbar-
hetsrapporten som en frdn drsredovisningen avskild
rapport. Héllbarhetsrapporten har éverlamnats till
revisorn samtidigt som &rsredovisningen. Hallbarhets-
rapporten dterfinns pd sidorna 46-61.

Aktieinformation

Aktien

Magnolia Bostads aktier ar sedan 20 juni 2018 noterade
p& Nasdaq Stockholm, i segmentet Mid Cap, och hand-
las under kortnamnet MAG. Det totala antalet utgivna
aktier var vid periodens utgdng 37 822 283 stycken
med ett kvotvdrde om 4 kr per aktie. Enligt Magnolia
Bostads bolagsordning ska aktiekapitalet uppgd till
lIadgst 120 mkr och hégst 480 mkr, vilket innebdr att
Magnolia Bostad ska ha lagst 30 000 00O aktier och
hégst 120 000 OO0 aktier. Betalkursen vid stangning
den 28 december 2018 var 36,50 kr.

Arsstémman den 27 april 2017 beslutade att emittera
350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget

Magnolia Utveckling AB. Varje teckningsoption medfor
ratt att teckna en aktie och ska dverldtas till medarbe-
tare i enlighet med teckningsoptionsprogram. Under
2018 har 260 500 teckningsoptioner dverlatits till
medarbetare i enlighet med teckningsoptionsprogram-
met, outnyttjade teckningsoptioner &r kvar i dotter-
bolaget Magnolia Utveckling AB:s dgo och kommer inte
utnyttjas under teckningsoptionsprogrammet. Varje
teckningsoption medfér ratt att teckna en aktie till en
teckningskurs om 84 kronor per aktie. Teckningsperio-
den &r frdn och med den 2 november 2020 och till och
med den 26 april 2022.

Agarférhéllanden

Antalet aktiedgare per den 31 december 2018 upp-
gick till 4 845 (4 803). Magnolia Bostad dgs till 56,4
(56,4) procent av F. Holmstrom Fastigheter AB, vilket
kontrolleras av Fredrik Holmstrém genom bolag. De
tio stérsta dgarna tillsammans innehar 87,3 (86,0) pro-
cent av rosterna. En (1) av dessa hade ett innehav som
uppgick till 10 procent eller mer av résterna i bolaget.



Resultat och stdllning

Koncernen

Nettoomsdattningen fér rédkenskapsdret uppgick till
1054 mkr (1781) och bestar framst av férsdljning av
exploaterings- och projektfastigheter. Magnolia Bostad
har vinstavrdknat 1314 boenden, att jamféra med 2 227
ladgenheter féregdende ar.

Rorelseresultatet uppgick till 164 mkr (384) och
innehdller vardeférandringar pé férvaltningsfastigheter
om 67 mkr (-). Rérelsemarginalen uppgick till 15,6 pro-
cent (21,6). Bakom det svagare rérelseresultatet ligger
fradmst att vissa projekt forsenats dé& deras detaljplaner
har blivit dverprévade eller dverklagade.

Magnolia Bostad har under &ret férstdrkt organisatio-
nen vilket medfort att kostnader for central adminis-
tration ékat till =64 mkr (-41).

Finansnettot uppgick till =142 mkr (-109). (")kningen
beror framférallt pd vaxande tillgdngar som extern-
finansieras. Resultat efter skatt for heldret uppgick till 7
mkr (276). Skattekostnaden uppgar till =15 mkr (-0) och
bestdrisin helhet av uppskjuten skatt p& temporéra
skillnader pé& férvaltningsfastigheter.

Balansomslutningen har 6kat med 55 mkr till 3 605 mkr
(3 550). Koncernens egna kapital uppgick per den 31
december 2018 till 1 093 mkr (1171) med en soliditet om
30,3 procent (33,0). Minoritetens andel av eget kapital
uppgick till 156 mkr (180). Férdndringen av det egna
kapitalet under dret beror p& ldmnade utdelningar p&
aktier samt @rets resultat. Fér 2018 uppgick avkast-
ningen pd eget kapital till 1,0 procent (22,0).

Den totala rantebdrande ldneskulden uppgick per den
31december 2018 till 2192 mkr (2 073). Ranteb&rande
nettoskulder, efter avdrag for likvida medel om 395 mkr
(208), uppgick till 1797 mkr (1865). Vid &rets utgéng
var Magnolia Bostads genomsnittliga ranta 7,1 procent
(5,9) med en rantetdckningsgrad om 1,1ggr (3,4). Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden, exklusive hand-
penning och checkrakningskredit, uppgick till 2,4 ar (2,0)
per den 31 december 2018.

Koncernens kassafldde frdn den 16pande verksam-
heten uppgick till =20 mkr (-617), kassafléde fran
investeringsverksamheten uppgick till =21 mkr (-13) och
kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgick

till 228 mkr (332). Likvida medel per den 31 december
2018 uppgick till 395 mkr (208). Utover likvida medel
finns outnyttjade krediter om 834 mkr (332) per den 31
december 2018.

Moderbolaget
Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgick
till =55 mkr (276). Balansomslutningen uppgick till 1970

mkr (1351). Soliditeten i moderbolaget var 16,8 procent
(33,4). Moderbolagets eget kapital har paverkats av
drets resultat samt av utdelning om 66 mkr.

Projektportfdljen

Det totala antalet bedémda byggrdtter i portféljen
uppgick per den 31 december 2018 till cirka 17 288

(16 429). Under 2018 s&ldes 1314 boenden fordelat

p& 9 projekt, jamfért med 2 227 boenden férdelade

pd& 10 projekt under 2017. Under dret har 2 projekt om
150 bostdder fardigstdllts, jamfoért med 2 projekt om
323 bostader féregdende &r. Under 2018 har totalt 10
lagenheter konverterats till bostadsratter och sdlts till
slutkund i redan tidigare s&lda hyresrattsprojekt.

Revisorer

Vid &rsstdmman den 27 april 2018 omvaldes det regis-
trerade revisionsbolaget Ernst & Young AB till bolagets
revisor for tiden intill slutet av &rsstdmman 2019.

Bolagsstyrning och styrelsens arbete

Magnolia Bostad dr ett svenskt publikt aktiebolag med
sdte i Stockholm. Till grund fér bolagsstyrningen ligger
bolagsordningen, aktiebolagslagen, &rsredovisnings-
lagen, Nasdags regelverk for emittenter, Svensk kod for
bolagsstyrning samt tilldmpliga lagar och regelverk.

Ordinarie @rsstémma 2018 dgde rum den 27 april 2018.
Vid stdmman ndrvarade 18 aktiedgare (26) och dessa
representerade tillsammans 28,7 procent av roster-

na (69,7). Till stémmans ordférande valdes Fredrik
Holmstrém. Samtliga styrelseledaméter deltog. Proto-
koll frédn &rsstdmma finns pd Magnolia Bostads webb-
plats, magnoliabostad.se.

Arsstémman 2018 beslutade bland annat om foljande:

- Faststdllande av resultat och balansrdkning for raken-
skapsdret 2017.

- Utdelning om 1,75 kr per aktie.

- Beviljande av ansvarsfrihet for styrelseledamadterna

- och den verkstdllande direktéren fér rakenskapsdret
2017.

- Andring av bolagsordning.

- Faststdllande av ersdttning till styrelseledaméter och
revisorer.

- Omval av styrelseledaméterna Viveka Ekberg, Fredrik
Holmstrém, Jan Roxendal, Andreas Rutili, Risto
Silander och Fredrik Tibell. Fredrik Holmstrém valdes
till styrelseordférande.

- Omval av det registrerade revisionsbolaget Ernst &
Young AB till revisor.

- Val av Ingemar Rindstig som revisor och Mikael Ikonen
till revisorssuppleant.

Alla val gjordes fér tiden intill slutet av ndsta drsstéam-

ma. Det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young
AB valde Fredric Havrén till huvudansvarig revisor.

Magnolia Bostad 2018 65



Forvaltningsberdattelse och rakenskaper | Férvaltningsberdttelse

Styrelsens arbetsordning innehdller bland annat
uppgifter om ansvarsférdelning mellan styrelsen, ord-
féranden och den verkstdallande direktdren. Styrelsen
ansvarar for bolagets organisation och férvaltning.
Styrelsens arbete fdljer en arlig métesplan med fast
struktur for dagordning vid varje styrelseméte. Vid
styrelsemd&tena deltar vid behov tjdnstemdn i bolaget
som foéredragande. En sdarskild beskrivning av Magnolia
Bostads bolagsstyrning samt styrelsens arbete fram-
gdr av Bolagsstyrningsrapporten.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
P& &rsstdmman 2018 beslutades om féljande riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare i kon-
cernen. Ersattningen till ledande befattningshavare
ska vara marknadsmdssig och konkurrenskraftig samt
utgd i form av fast I6n. Den fasta |&6nen revideras i
bérjan av kalenderdret. Den fasta I6nen ska baseras pé
faktorer som befattning, kompetens, erfarenhet och
prestation. Vid denna beddmning ska hdnsyn tas till att
bolaget idag drinne i en starkt expansiv fas snarare an
en foérvaltande fas. Bolaget ska kunna anlita konsult till
ledningsgruppen mot marknadsmadssig ersdttning.

Rérlig ersdttning i form av bonus kan utgd till ledande
befattningshavare till ett belopp motsvarande maxi-
malt 12 mdnatliga grundléner. Bonus ska vara baserad
pd utfalli férhallande till uppsatta mal, séval i forhal-
lande till bolagets resultat som i forhé&llande till indivi-
duella prestationer. Utfallande rérlig ersdttning utbeta-
las i form av ej pensionsgrundande 16n.

Pensionsvillkor ska vara marknadsmdéssiga och baseras
pd avgiftsbestdmda pensionslésningar. Villkor om kon-
kurrensférbud och ersdttning efter anstdllnings upphd-
rande finns for VD. Ersattning till foljd av konkurrens-
forbudet ska sammantaget inte dverstiga ett belopp
motsvarande 60 procent av den fasta |6nen for ett ér.

Férmdaner utdver 16n, rérlig ersattning och pension
utgdr fér samtliga ledande befattningshavare i form
av tj@nstebil och sjukvardsférsdkring. Dessa férmdaner
ska utgéra en mindre del av den totala kompensationen
och 6verensstdmma med vad som ar marknadsmdssigt
brukligt.

Styrelsen ska ha ratt att frdngd de av stémman beslu-
tade riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns sarskilda
skal for det. Kostnaderna fér den rorliga ersdttningen
till ledande befattningshavare i enlighet med styrelsens
férslag berdknades uppgd till maximalt sammanlagt
10,3 mkr (inklusive arbetsgivarens sociala avgifter).
Kostnaderna baseras p& nuvarande ersattningsnivder
och fullt utnyttjande och férutsatter att samtliga mal
som berdttigar till ersattning ar uppfyllda.

Forslag till riktlinjer for ersdttning till ledande
befattningshavare 2019

Styrelsen dmnar féresld drsstdmman den 10 maj 2019
foljande riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
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ningshavare att gdlla intill slutet av nédsta érsstamma.
Med ledande befattningshavare avses medlemmar i
bolagets ledningsgrupp. Riktlinjerna gdller fér avtal
som ingds efter stdmmans beslut samt for det fall and-
ringar goérs i befintliga avtal efter denna tidpunkt.

Ersattningen till ledande befattningshavare ska vara
marknadsmadssig och konkurrenskraftig samt besté av
en fast del och en rérlig del, sé att bolaget kan attra-
hera och behdlla skickliga medarbetare.

Den fasta delen av 16nen revideras i bérjan av kalen-

derdret. Den fasta |6nen ska baseras pd faktorer som
befattning, kompetens, erfarenhet och prestation. Vid
denna bedémning skall hdnsyn tas till att bolaget idag
arinne i en expansiv fas snarare @n en férvaltande fas.

Rérlig ersattning i form av bonus kan utga till ledan-
de befattningshavare till ett belopp motsvarande
maximalt 12 mé&natliga grundiéner. Bonus ska vara
baserad pé& utfalli férhallande till uppsatta mal, séval
i férhallande till bolagets resultat som i férhallande till
individuella prestationer. Utfallande rérlig ersattning
utbetalasiform av ej pensionsgrundande 16n.

Utfall avseende rorlig ersattning till ledande befatt-
ningshavare uppgick under 2018 till cirka 6 mkr (inklusi-
ve arbetsgivarens sociala avgifter). Pensionsvillkor ska
vara marknadsmdssiga och baseras p& avgiftsbestam-
da pensionsldsningar. Villkor om konkurrensférbud och
ersdttning efter anstdllnings upphérande finns fér VD.
Ersattning till foljd av konkurrensférbudet ska sam-
mantaget inte dverstiga ett belopp motsvarande 60
procent av den fasta I6nen for ett &r. Upps&gningstid
fér VD frdn bolagets sida ar 12 ménader.

Férmdner utdver I6n, rorlig erséttning och pension
utgdr for samtliga ledande befattningshavare i form
av sjukvardsférsdkring och i vissa fall med tjanstebil.
Dessa férmdner ska utgéra en mindre del av den totala
kompensationen och dverensstdmma med vad som ar
marknadsmdssigt brukligt.

Styrelsen ska ha ratt att frdngd de av stdmman beslu-
tade riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns sarskilda
skal for det.

Det dligger styrelsen att infér varje drsstdmma upprat-
ta forslag till riktlinjer om ersattning till ledande befatt-
ningshavare, samt att i férslaget ta hdnsyn till de even-
tuella férandringar i bolagets storlek, verksamhet, art,
ledning eller dgarstruktur som motiverar en férandring
av riktlinjerna. Riktlinjerna beslutas av drsstdmman.
Ledande befattningshavares ersdttningar féreslds och
godkdnns enligt styrelsens arbetsordning.

Kostnaderna for den rérliga erséttningen till ledan-
de befattningshavare i enlighet med styrelsens for-
slag enligt ovan kan under 2019 komma att uppgda till
sammanlagt 15 mkr (inklusive arbetsgivarens sociala



avgifter). Kostnaderna baseras p& nuvarande ersatt- Forslag till disposition av bolagets vinst

ningsnivder och fullt utnyttjande och férutsatter att Till drsstdmmans férfogande star, kronor:

samtliga mél som berdttigar till ersdttning ér uppfyllda.  Overkursfond 184732539
De berdknade kostnaderna grundar sig pd nuvarande Balanserat resultat 48255958
antal ledande befattningshavare. Den verkstdallande Arets resultat —54 490 242

direktoren Fredrik Lidjan har enligt sitt anstdliningsav-

tal inte ratt till rorlig ersattning. Summa 178498 256

Styrelsen féreslar:

Enligt de riktlinjer fér ersattning till ledande befatt- Balanseras i ny rakning 178 498 256
ningshavare som antogs av &rsstdmman 2018 bemyn-

ng tegs av i Summa 178 498 256
digades styrelsen fér Magnolia Bostad AB att frdngd
de av stdmman beslutade riktlinjerna om det i ett
enskilt fall fanns sarskilda skal for det. Bemyndigandet
har utnyttjats en gdng under 2018 vid tillsdttandet av
ny ansvarig for affdrsgenerering.
Handelser efter periodens utgdng Villkorat avtal om
att férvarva mark i Jakobsberg, Jarfdlla har tecknats.
Forvarvet gors via joint venture-
bolag med Heimstaden Bostad.
Ekonomisk 6versikt
Belopp i mkr om inte annat anges 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsdttning 1054 1781 1064 813 141
Bruttoresultat 147 434 422 156 55
Rérelseresultat 164 384 409 296 47
Resultat efter finansiella poster 22 276 319 245 30
Arets resultat 7 276 319 245 29
Rérelsemarginal, % 15,6 21,6 38,4 36,4 33,7
Réntetéckningsgrad, ggr 11 3,4 4.4 5,7 2,4
Balansomslutning 3605 3550 2746 1825 792
Eget kapital 1093 1171 989 708 253
Soliditet, % 30,3 33,0 36,0 38,8 32
Avkastning pd eget kapital, % 1,0 22,0 36,7 531 13,4
Resultat per aktie efter skatt, kr ® 0,26 5,37 716 6,71 0,95
Resultat per aktie efter full utspadning, kr 0,26 5,37 713 6,50 0,88
Eget kapital per aktie, kr ? 24,77 26,20 22,58 16,42 81
Utdelning per aktie, kr 0?2 1,75 1,75 1,00 0,2
Antal utest&ende aktier fére utspéadning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 31288942
Antal utestdende aktier efter full utspadning, st 37822283 37822283 379822832 37982283% 33288942

» Exklusive minoritet.

2 Styrelsen féresldr att ingen utdelning ldmnas fér verksamhetsdéret.
160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia Bostad.
“ Enligt tidigare redovisningsprinciper.

For information om alternativa nyckeltal se not 38 — Alternativa nyckeltal.
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Riskhantering

Magnolia Bostad beaktar och hanterar [6pande de olika
risker som verksamheten omgdrdas av och tar hdnsyn
till dem vid val av affdrsinriktning, affdrsbeslut och i
sina rutiner.

Det &r bolagets uppfattning att en aktiv riskhantering,
genom kompetenta medarbetare och goda rutiner, inte
bara identifierar risker i tid utan ocksé kan bidra till

o6kad I6nsamhet. Magnolia Bostads risker delas upp i
fyra huvudtyper: (1) omvarldsrisker, (2) operativa risker,
(3) finansiella risker och (4) organisatoriska risker.

| tabellen nedan presenteras Magnolia Bostads vasent-
liga risker och osdkerhetsfaktorer. Riskvdrderingen ba-
seras pd en sammanvédgd bedémning av sannolikheten
for att risken intraffar och pdverkan om risken intraffar.

Omvdrldsrisker

Risk Beskrivning Riskvdrdering Huvudsaklig hantering

Mgjlighet att f& Verksamheten bestdr till stor del av nyproduk- Genom kontinuerlig marknadsanalys, regler for
avsdttning fér tion av bostadsfastigheter i Sveriges till&xt- ndr produktion far pabdrjas och etappindelning
projekt orter. Magnolia Bostad &r beroende av sin for- av projekt.

mdaga att méta marknadens efterfrdgan fér att
framgdngsrikt kunna avyttra projekt.

Makroekonomiska Fastighetsbranschen pdverkas i stor utstréck-

Genom |6pande omvérldsanalys och affarspla-

faktorer ning av makroekonomiska faktorer sésom nering av vilka kommuner och stadsdelar som har
allman konjunkturutveckling, regionalekonomisk gynnsamma respektive ogynnsamma framtids-
utveckling, befolkningstillvéxt, produktionstakt férutsattningar. Genom att I&sa kommersiella
med mera. villkor tidigt eller via ramavtal.

Konkurrens Magnolia Bostad verkar i en konkurrensutsatt Genom konkurrensanalyser pd sdvil regional som
bransch. Konkurrenterna kan kommma att bli fler lokal nivd, samt genom att sténdigt efterstrdava
och starkare i framtiden, till exempel p& grund foradling av den egna affdrsmodellen.
av sammanslagningar, nya strategier och/eller
stdrkta finansiella mgjligheter.

Resursbrist Den 6kande aktiviteten p& den svenska bostads- Affarsmodellen sékerstdller i stor utstrackning

marknaden kan férorsaka stigande byggpriser
och problem med att sdkra produktionsresurser
i projekten med férldngda leveranstider som
foljd. Aven kommunerna riskerar att drabbas av
resursbrist, ndgot som kan komma att medféra
langre handlaggningstider nar det gdller plan-
processer och kommunala bostadsprojekt.

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.

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.

Legala risker

Tillsammans med bolagets chefsjurist och med
juridiska rddgivare féljs utvecklingen.

Skatterisker Magnolia Bostads verksamhet p&verkas av de Bolaget foljer féréndringar av réttspraxis och
vid var tid gallande skattereglernai Sverige. For- planer p& férandrad lagstiftning, samt radgér
andringar i skattereglerna eller felaktig tolkning regelbundet med extern expertis.
kan péaverka negativt.

La&g risk

Medelhég risk
Hog risk
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Operativa risker

Risk Beskrivning Riskvdrdering

Huvudsaklig hantering

Verksamheten bestar framst av fastighets-
utvecklingsprojekt varfér en férutsdttning dr att
de kan genomfdras med ekonomisk Idnsamhet.

Affdarsmodeller och
projekt

Projekten &r baserade pd genomarbetade eko-
nomiska kalkyler i projektstyrningssystem som
16pande fdljs upp. Prisrisken hanteras genom att
affdrsmodellenistor utstrdackning sdkerstdller
intakter innan projektstart, samt att kostnaderna
i stor utstrdckning ska upphandlas till fast pris.

Transaktionsrisker Lépande genomférs fastighetstransaktioner,

vilka ar férenade med osdkerhet och risker. Det
kan handla om oférutsedda markférhallanden,
legala fragor, ekonomiska &taganden, myndig-

hetsbeslut och hantering av hyresgdster.

Vid férvarv genomférs en sé kallad due diligence
som bland annat inkluderar en legal analys av
befintlig dokumentation, genomgdéng av markfar-
héllanden och tekniska brister, samt nar férvérv
sker genom bolag forstdelse for skattesituation
med mera. Vid forséljning krdvs bland annat
kompetens om de garantier som normalt Idmnas.
Férutom egen personal anlitar bolaget vid behov
externa r&dgivare fér att sékerstdlla ratt kompe-
tens vid s@val kdp som férséljning.

Nyckelpersoner Magnolia Bostad dr beroende av nyckelperso- Lépande tillse att nédvandig kompetens finns och
ners kunskap, fardigheter och erfarenhet. Det ar iden mdan det behdvs rekrytera eller anlita sédan.
darfér viktigt att behdlla och vid behov rekryte- Arbeta med kontinuerlig kompetenséverféring.
ra nyckelpersoner. Aktivt verka for att bolaget ska vara en attraktiv

arbetsgivare.

Miljérisker Féroreningar och andra miljéskador ansvarar Vid fastighetsférvarv avtalas att saljaren ska
verksamhetsutdvaren fér och denne har ansva- svara foér eventuella miljébelastningar alternativt
ret for efterbehandling. Om en verksamhets- hanteras det med ingdende undersékningar.
utévare inte kan bekosta efterbehandling av en
fastighet ar den som &ger fastigheten ansvarig.

Lé&g risk

Medelhég risk
Hog risk

Finansiella risker

Risk Beskrivning Riskvdrdering

Huvudsaklig hantering

Féréandringar i marknadsrdntor paverkar
uppldningskostnaden.

Rdnterisk

Rdntekostnader dr en betydande kostnad for
Magnolia Bostad och infér varje finansiering vags
risken fér ranteférandringar in i kalkylen.

Kreditrisk Det féreligger en risk att inte f& betalt fér de

boenden eller fastigheter som avtalats.

| hyresrattsafférer ska motparten vara véletable-
rad och vdljas med stor omsorg och vid forsaljning
av bostadsré&tter erhdlls diversifiering genom att
det &r mé&nga olika képare.

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

investeringar och amorteringar.

Loépande prognostiseras framtida kassafléden
utifrdn olika scenarion fér att sékerstdlla att
finansiering sker i tid.

Om finansiering for forvarv eller utveckling inte
kan behdllas, férlangas, utékas, refinansieras
eller att sddant 1&n bara kan ske till oférménliga
villkor.

Finansieringsrisk

Bolaget har faststallt finansiella mal om soliditet
och likviditet som ska féljas. Vidare finns ansvar
att I8pande félja upp sarskilda &taganden som
l&nen kan vara villkorade av. Bolaget uppratt-
haller dven kontinuerligt en dialog med flera
kreditgivare.

Lag risk
Medelhég risk
Hog risk
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Koncernens resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsdttning 56 1054 1781
Produktions- och driftskostnader -907 -1347
Bruttoresultat 147 434
Central administration 8 -64 -41
Resultat frdn andelariintressefdretag och joint ventures 10 14 -9
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 19 67 -
Roérelseresultat 7,9, 1 164 384
Finansiella intakter 12 8 6
Finansiella kostnader 13 -150 -115
Véardeforandring finansiella instrument 31 - )
Resultat fore skatt 22 276
Inkomstskatter 14 =15 o]
ARETS RESULTAT 7 276
Resultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare 10 203
Innehav utan bestdmmande inflytande -3 73
Resultat per aktie, kr 15
Fore utspadningseffekter 0,26 5,37
Efter utspddningseffekter 0,26 537
Koncernens ra ort over totalresulta

pport total ltat

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Arets resultat 7 276
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa 6vrigt totalresultat 0o (0]
ARETS TOTALRESULTAT 276
Totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 10 203
Innehav utan bestémmande inflytande -3 73

Kommentar till koncernens resultatrdkning

Nettoomsdttning uppgick till 1054 mkr (1781) och rérelseresul-
tatet uppgick till 164 mkr (384). Periodens resultat innan skatt
uppgick till 22 mkr (276).

Nettoomsattningen och rorelseresultatet forklaras av férsalj-
ningar om 1314 boenden (2 227). Rérelseresultatet har minskat
med 211 mkr vilket framst forklaras av farre vinstavrdknade
enheter. Totalt uppgdr omsattning frén fastighetsférsaljning-
ar till 789 mkr (1347).

Hyresintdkterna ar 24 mkr (47). Driftskostnader for fastighe-
ter som genererar hyresintdkter uppgdr till -8 mkr (-16), vilket
innebdr att deras bidrag till rérelseresultatet har minskat till
16 mkr (31). Int&kter frén projektledningstjanster uppgdr till 28
mkr (24), 6vrig fakturering till projekten och 6vriga intdkter har
bidragit med 213 mkr (363) till omsattningen.

Magnolia Bostad har under &ret stdrkt organisationen vilket
forklarar 6kningen av kostnaderna fér central administration
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till =64 mkr (-41). Resultat frén intressebolag férbattrades till
14 mkr (=9) paverkat av resultatet frédn Sollentuna Stinsen JV
AB och Skogskarlen Bergshamra Holding AB. Resultatet

fran Skogskarlen Bergshamra Holding AB dar p&verkat av en
positiv orealiserad vardeférandring pé férvaltningsfastigheter
om 16 mkr.

Férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till
verkligt varde, vilket innebar en vardeférandring om 67 mkr (=),
vilket ingdr irérelseresultatet.

Finansnetto
Finansnettot uppgick till =142 mkr (-109). Kostnadsékningen
ar hanférlig till 6kade tillgdngar som externfinansieras.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 7 mkr (276) och innehdller =15 mkr
(0) i inkomstskatter. Arets redovisade inkomstskatter avser
uppskjuten skatt p& temporara skillnader fér férvaltnings-
fastigheter.



Koncernens rapport éver finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR 1

Anléggningstillgédngar

Goodwill 16 6 6
Ovriga immateriella anléaggningstillgédngar 17 1 1
Summa immateriella anléggningstillgdngar 7 7
Férvaltningsfastigheter 19 295 -
Maskiner och inventarier 18 19 8
Summa materiella anléggningstillgangar 314 8
Andelariintresseféretag och joint ventures 20 106 m
Fordringar hos intresseféretag 36 56 24
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 21 31 31
Andra langfristiga fordringar 22 978 1165
Summa finansiella anldggningstillgdngar 1171 1330
Summa anléggningstillgéngar 1492 1345
Omséttningstillgédngar

Exploaterings- och projektfastigheter 23 1196 1310
Bostadsratter 10 4
Kundfordringar 24 21 31
Fordringar hos intresseféretag 36 38 52
Ovriga fordringar 25 440 595
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 14 5
Likvida medel 27 395 208
Summa omséittningstillgdngar 2114 2205
SUMMA TILLGANGAR 3605 3550

Kommentar till koncernens rapport éver finansiell stéllning
Koncernens balansomslutning har 6kat till 3 650 mkr, jamfért
med 3 550 mkr i bérjan av dret.

Okningen beror framst p&4 genomférda investeringar i p&dg&-
ende projekt. Av l&ngfristiga och dvriga fordringar om totalt
1418 mkr (1760) utgdr 1142 mkr (1490) fordringar pd képare
av projekten, frémst pd vdra samarbetspartners och stora

svenska institutioner, medan 149 mkr (117) avser erlagda hand-
penningar fér framtida fastighetsférvdrv. Inom de kommande

12 mé&naderna berdknas koncernen erhélla 280 mkr (423) av

totala fordringar pd kdpare av projekten som amorteringar p&

reverser, betalning av tillaggskspeskilling, slutgiltig kopeskil-
ling samt "forward funding".

Fastigheter som innehas fér ldngsiktig férvaltning redovisas
som Forvaltningsfastigheter. En befintlig kontorsfastighet i
Nacka har i samband med beslutet att dga vissa fastigheter
l&ngsiktigt omklassificerats frén Exploaterings- och projekt-
fastigheter till Férvaltningsfastigheter. Ett sedan tidigare
pé&gdende vardprojekt i Visby har ocks& omklassificerats till
Foérvaltningsfastigheter. Utdver dessa projekt har ytterligare

tvé& utvecklingsprojekt, ett i Ostersund och ett i Kalmar, for-
varvats under kvartalet. Férvaltningsfastigheter uppgdr per
31 december 2018 till 295 mkr (=), varav 180 mkr omklassificer-
ats frén Exploaterings- och projektfastigheter, férvarv om

49 mkr och redovisade orealiserade vardeférandringar om 67
mkr.

Exploaterings- och projektfastigheter har minskat med 114
mkr och uppgdr till 1196 mkr (1310). Minskningen beror p&
genomférda forsaljningar samt omklassificering till For-
valtningsfastigheter. Koncernen har under dret fortsatt att
investera i projektportféljen och arbetar kontinuerligt med att
foradla och driva detaljplaneprocessen framat i de olika
projekten.

Andelariintresseféretag och joint ventures har minskat med 5
mkr till 106 mkr (111), p&verkat av férsdljning av v@rdprojekten
Allarp Laholm och Nyponrosen 5 samt periodens resultat i Sol-
lentuna Stinsen JV AB och Skogskarlen Bergshamra Holding
AB.
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Koncernens rapport éver finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital 28

Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 185
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 599 655
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 937 991
Innehav utan bestémmande inflytande 156 180
Summa eget kapital 1093 1171
Léngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 29 17 2
Langfristiga rantebdrande skulder 30 1914 1566
Langfristiga skulder till intressefdretag 36 18 35
Derivat 31 - -
Ovriga l&ngfristiga skulder 30 34 30
Summa langfristiga skulder 1983 1633
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 30 278 507
Derivat 31 - -
Leverantérsskulder 23 16
Skulder till intresseféretag 36 o] 1
Skatteskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 114 85
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 32 114 136
Summa kortfristiga skulder 529 745
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3605 3550

For information om koncernens stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se noterna 33 och 34.

Kommentar till koncernens rapport 6ver finansiell stéllning
Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december 2018
till 1093 mkr (1171) med en soliditet om 30,3 procent (33,0).
Minoritetens andel av eget kapital uppgick till 156 mkr (180).
Avkastningen pd eget kapital uppgick till 1,0 procent, jdmfért
med 22,0 procent féregdende ar.

Rdantebdrande skulder

Den totala rédntebdrande I&neskulden, inklusive erhéllina ran-
tebdrande handpenningar, uppgick per den 31 december 2018
till 2192 mkr (2 073). Huvuddelen av Magnolia Bostads skulder
utgérs av obligationsldn med ett bokfért varde om 1428 mkr
och bankfinansiering om 475 mkr, varav 135 mkr med pant i
fastighet. Resterande rantebarande skulder utgdrs av erhdl-
len handpenning om 167 mkr och saljarreverser om 121 mkr.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden, exklusive handpen-
ningar och nyttjad checkrakningskredit, uppgick till 2,4 ar

per den 31december 2018 jamfért med 2,0 &r per den 31de-
cember 2017.
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Efter avdrag for likvida medel om 395 mkr (208) uppgick ran-
tebdrande nettoskulder till 1797 mkr (1865).

Den stérsta delen av bankfinansieringen ar kopplad till de
olika enskilda projekten dar dterbetalning sker i samband med
Magnolia Bostads frantrdade eller i samband med att slutlikvid
erhdlls frén kdpare i samband med projektavslut.

Fordringar pd kdpare uppgdr till 1142 mkr (1490), ranteba-
rande nettoskulder efter avdrag fér fordran p& képare uppgdr
till 655 mkr (375), en 6kning med 280 mkr jamfoért med 31
december 2017.



Koncernens kassaflodesanalys

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Lépande verksamheten 1
Resultat efter finansiella poster 22 276
Justeringar f6r poster som inte ingd&r i kassaflédet mm
Avgdr resultatandel i intresseféretag -14 9
Erhéllen utdelning fran intresseféretag 10 -
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 4 2
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -67 -
Rearesultat férsadljning av exploateringsfastigheter -246 -584
Ovriga avsattningar 0 0
Andra ej likviditetspdverkande resultatposter 12 6
Betald inkomstskatt 0 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -279 -291
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Minskning (+)/86kning (=) av exploaterings- och projektfastigheter =71 -156
Minskning (+)/6kning (=) av rérelsefordringar 373 194
Minskning (-)/&kning (+) av rérelseskulder —43 24
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -20 -617
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella anldggningstillgédngar (0] -1
Foérvarv av férvaltningsfastigheter -21 -
Forvarv av maskiner och inventarier -8 -9
Investering i finansiella tillgédngar (0] -3
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar 8 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -21 -13
Finansieringsverksamheten
Tillskott frén innehav utan bestdmmande inflytande - 1
Emission av teckningsoptioner 2 -
Upptagna l&n 1147 597
Amortering av l&neskulder -848 -200
Utbetald utdelning moderbolagets dgare -66 -66
Utbetald utdelning till minoritetsintresse -7 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 228 332
Arets kassafléde 187 -298
Likvida medel vid &rets bérjan 208 507
Likvida medel vid drets slut 395 208

Erhdllen rénta uppgdr till 6 mkr (8). Erlagd rénta uppgdr till =138 mkr (-112).

Kommentar till koncernens kassaflédesanalys
Koncernens kassafléde frédn den I6pande verksamheten uppgick
till -20 mkr (-617).

Forbattringen i kassaflédet fran den I6pande verksamheten
om 597 mkr beror framst p& erhdlina betalningar frén képare
av tidigare vinstavraknade projekt vilka investerats i projekt-
portfdljen.

| samband med fréntrade erhdller Magnolia Bostad "forward
funding” for projekten, vilket innebdr att Magnolia Bostad far
betalt fér investeringar som gjorts fram till fréntradet. Ofta
erhdlls dven en del av projektvinsten likvidmassigt vid fréntra-
det. Resterande del av projektvinsten erhdlls vanligtvis i

samband med projektavslut. Detta leder till en fordréjning
mellan tidpunkten fér redovisning av forsdljning i resultatrak-
ningen och erhélina kassafléden.

Kassafléde frén investeringsverksamheten uppgdr till =21 mkr
(-13). Kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgar till
228 mkr (332), dar upptagna l&n péverkat med 1147 mkr (597)
och amorteringar med -848 mkr (-200).

Likvida medel per den 31 december 2018 uppgick till 395 mkr
jamfort med 208 mkr den 31 december 2017. Utéver likvida
medel fanns outnyttjade krediter om 834 mkr per den 31
december 2018.
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Koncernens rapport éver forandringar
| eget kapital

Balanserade

Ovrigt vinstmedel Innehav utan
tillskjutet inkl drets bestdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 151 185 o) 517 136 989
Utdelning - - 6] -66 -30 -96
Férvérv av dotterféretag - - - - 1 1
Arets resultat - - - 203 73 276
Ovrigt totalresultat - - - 0 0
Utgdende eget kapital 2017-12-31 151 185 (o] 655 180 1171
. Balanserade
Ovrigt vinstmedel Innehav utan
tillskjutet inkl drets  bestdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 151 185 (o] 655 180 1171
Utdelning - - - -66 -20 -86
Emission av teckningsoptioner - 2 - - - 2
Arets resultat - - - 10 -3 7
Ovrigt totalresultat - - - 0] 0]
Utgdende eget kapital 2018-12-31 151 187 (o] 599 156 1093

F&r mer information, se not 28 -
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Moderbolagets resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsdttning 56 10 14
Summa intdkter 10 14
Central administration 7,.8,9 -40 -30
Rérelseresultat 1 -30 -16
Finansiella intakter 12 76 357
Finansiella kostnader 13 -101 -65
Resultat efter finansiella poster -55 276
Skatt pd drets resultat 14 o] o]
ARETS RESULTAT -55 276

Moderbolagets rapport éver totalresultat

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Arets resultat -55 276
Ovrigt totalresultat 0 0
ARETS TOTALRESULTAT -55 276
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 35 89 89
Fordringar hos koncernféretag 39 39
Andelariintresseféretag 20 2 2
Fordringar hos intresseféretag 24 24
Summa anl&ggningstillgdngar 154 154

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 1714 1191
Fordringar hos intresseféretag 2 0]
Ovriga fordringar 25 (0] 2
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 (0] 0]
Summa kortfristiga fordringar 1716 1193
Kassa och bank 27 100 4
Summa omséttningstillgdngar 1816 1197
SUMMA TILLGANGAR 1970 1351

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 28 151 151
Summa bundet eget kapital 151 151

Fritt eget kapital

Overkursfond 185 185
Balanserat resultat 49 -161
Arets resultat -55 276
Summa fritt eget kapital 179 300
Summa eget kapital 330 451
Skulder

Léngfristiga skulder

Langfristiga rantebdrande skulder 30 1573 883
Summa langfristiga skulder 1573 883
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 0

Skulder till koncernféretag 38 0]
Ovriga kortfristiga skulder (0] 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 32 29 16
Summa kortfristiga skulder 67 17
Summa skulder 1640 900
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1970 1351

Foérinformation om stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se noterna 33 och 34.
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Moderbolagets kassaflodesanalys

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i mkr 2018-12-31 2017-12-31
Lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -55 276
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm 10 -293
Betald skatt (0] ]
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital —45 -17
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Minskning (+)/8kning (=) av rérelsefordringar -523 21
Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder 50 2
Kassafléde fran den Ipande verksamheten -518 6
Investeringsverksamheten
Investering i finansiella tillgdngar - -
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar - -
Férandring av l&ngfristiga fordringar - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 752 -
Amortering av l&neskulder -72 -
Utbetald utdelning -66 -66
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 614 -66
Arets kassafléde 96 -60
Likvida medel vid érets bérjan 4 64
Likvida medel vid arets slut 100 4

Erhdllen rénta uppgdr till O mkr (0). Erlagd rénta uppgar till =87 mkr (-65).
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Moderbolagets rapport éver forandringar i

eget kapital

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
Balanserat
. resultat inkl Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond drets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 151 185 15 451
Utdelning - - -66 -66
Arets resultat - - -55 -55
Ovrigt totalresultat - - 0 0
Utgdende eget kapital 2018-12-31 151 185 -6 330

F&r mer information, se not 28 -
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Tillaggsupplysningar och noter

Not 1

Allmént om bolaget

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

Redovisningsprinciper

Moderbolag i den stdrsta koncernen som Magnolia Bostad
AB ar dotterbolag till och dar koncernredovisning upprdattas
ar F. Holmstromgruppen AB, org nr 556696-3590, med sate i
Stockholm. Magnolia Bostad AB:s kontor ar beldget p& Stu-
regatan 6, Box 5853, 102 40 Stockholm.

Tilldimpade regelverk

Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Inter-
national Accounting Standards Board (IASB) samt tolknings-
uttalanden frén IFRS Interpretations Committee sddana de
antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprdattats
i enlighet med svensk lag och R&det for 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
féranleds av begransningar i méjligheterna att tilldmpa IFRS
i moderbolaget till féljd av &rsredovisningslagen samt i vissa
fall p g a gdllande skatteregler.

Forutsdattningar vid upprattande av moderbolagets och kon-
cernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som
Adven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, &ar avrun-
dade till nérmaste miljon. Tillgdngar och skulder dr redovisade
till historiska anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella
tillgdngar och skulder som i koncernens rapport &ver finansiell
stallning vérderas till verkligt vérde. Finansiella tillgdngar och
skulder som varderas till verkligt varde bestdr av derivat-
instrument och vdardepapper, varderade till verkligt varde via
koncernresultatrakningen.

Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent
pd rapportering och konsolidering av moderbolag och dotter-
foretag.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och l&ngfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen bestdr enbart av belopp som férvdantas
dtervinnas eller betalas senare an tolv m&nader raknat frén
balansdagen medan omsé&ttningstillgédngar och kortfristi-
ga skulder i moderbolaget och koncernen enbart bestar av
belopp som férvantas dtervinnas eller betalas inom tolv mé-
nader rdknat frén balansdagen.

Indata for vardering till verkligt varde

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

Niv& 2 — Andra indata é@n de noterade priser som ingdriniva 1,
vilka @r direkt eller indirekt observerbara for 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 rostvéarde samt féretag i vilka koncernen pé
annat sdtt har ett bestdmmande inflytande.

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

Rérelseférvéry kontra tillgdngsférvarv

Férvarv av bolag kan klassificeras som antingen rérelsefor-
varv eller tillgdngsférvarv. Det dr en individuell bedémning
som gors for varje enskilt forvarv. Bolagsforvary, vars primdra
syfte ar att férvdrva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration

ar av underordnad betydelse fér forvdrvet, klassificeras som
tillgadngsforvarv. Ovriga bolagsfaérvary klassificeras som
rorelseférvarv.

Skillnaden mellan anskaffningsvdardet for rérelseférvarv
och férvarvad andel av nettotillgdngarna i den férvarvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas som
immateriell tillgadng i balansrakningen. Goodwill varderas till
anskaffningsvarde minus ackumulerade nedskrivningar.
Goodwill férdelas till kassagenererande enheter med arlig
prévning av nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Transaktions-
kostnader kostnadsfors direkt i periodens resultat. Vid till-
gdngsforvary férdelas anskaffningskostnaden pé de férvar-
vade nettotillgdngarna i férvdrvsanalysen.

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

Redovisning av bostadsrdttsutveckling

Magnolia Bostad sdljer fastigheter och projektleder produk-
tion av nyckelfdardiga bostadsfastigheter. Magnolia Bostad
anser sig inte ha bestdmmande inflyttande dver dessa bo-
stadsrattsforeningar och de konsolideras darfér inte. Foren-
ingarna bedéms séledes utgéra Magnolia Bostads kunder i
bostadsrattsaffarer.

Bostadsrattsféreningarna bildas av frdn Magnolia Bostad fri-
stdende professionella aktérer inom fastighets- och bostads-
rattsomrdadet och i normalfallet ar samtliga styrelseledamo-
terna fristdende frdn Magnolia Bostad. Magnolia Bostad har
sdledes ingen ratt att utse féreningarnas styrelser och har
aldrig ndgon representation i styrelserna.

Bostadsrdattsforeningarnas styrelser utvdarderar Magnolia
Bostads anbud och fattar det fér produktionsfasens verk-
samhet relevanta och viktiga beslutet om att ingd avtal med
Magnolia Bostad och med totalentreprendr om produktion
och tillhandah&llande av en nyckelfardig bostadsfastighet.

| och med ingdngna avtal &r Magnolia Bostad och bostads-
rattsféreningarna dverens om vad som ska levereras av
Magnolia Bostad och vid vilken tidpunkt detta ska ske.
Magnolia Bostad kan inte p&verka de under produktionsfasen
relevanta aktiviteterna i bostadsrattsféreningarna.
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Magnolia Bostad har dven beaktat andra avtalsvillkor som
skulle kunna ha betydelse fér bedémningen. Bland dessa
ingdr att Magnolia Bostad under produktionstiden i vissa

fall gér i borgen fér den del av bostadsrattsféreningarnas
byggnadskreditiv som &verstiger vardet av det pantbreviden
egna fastigheten som féreningen stdller som sakerhet, samt
att Magnolia Bostad har ett &tagande att frén féreningarna
férvarva bostédder som inte uppldtits med bostadsratt viss tid
efter slutbesiktning och darmed stér den icke-péverkbara ris-
ken fér en prisnedgdng (se not 34). Magnolia Bostad &tar sig
enligt avtal dven att, mot marknadsmdssig ersdattning, under
produktionstiden svara fér ekonomisk och annan forvaltning
liksom att ersatta féreningarna fér dess I6pande kostnader.
Borgensdtagandet dr en tempordr, partiell kreditférstéark-
ning som till stor del [l&émnas for att, till férdel fér b&dda parter,
minska kostnaden fér uttag av pantbrev. Atcgcnden mot-
svarande att férvdrva osélda ldgenheter férekommer i flera
andra branscher och detsamma gdller avtal ddr transaktions-
priser varierar beroende pd aktuellt marknadspris. Magnolia
Bostad anser att detta dtagande pdverkar bedémningen av
intdktsredovisningen och inte bedémningen av huruvida be-
stdmmande inflytande foreligger. De andra beskrivna tjéans-
terna har avtalats av rent administrativa skal och bedéms
sakna betydelse for bedédmningen av féreningens forvarv av
fastighet frén Magnolia Bostad.

Vid en samlad bedémning av alla fakta och omstdndigheter
anser Magnolia Bostad darfér inte att ovanstdende villkor,
vilka i sig redovisas i enlighet med IFRS, paverkar Magnolia
Bostads slutsats. Magnolia Bostad kan inte pdverka de under
produktionsfasen relevanta aktiviteterna i bostadsrattsfor-
eningarna. Magnolia Bostad anser sig darfor inte ha bestam-
mande inflytande over féreningarna enligt IFRS 10.

Redovisning av intresseféretag och samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang dr bolag 6ver vilka koncernen genom
ingdngna avtal har ett gemensamt bestdmmande inflytande.
Samarbetsarrangemang klassificeras antingen som gemen-
sam verksamhet eller joint ventures. Gemensamma verk-
samheter ar samarbetsarrangemang dar Magnolia Bostad
har ratt till den gemensamma verksamhetens tillgdngar,
dtaganden fér skulder och redovisar sin andel av intdkter och
kostnader post fér post i koncernredovisningen. Fér narva-
rande forekommer 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 dar investe-
ringen redovisas enligt kapitalandelsmetoden (se avsnitt om
intressebolag nedan). Tillgdngar (inklusive eventuell goodwill
och justeringar av verkligt vérde) och skulder fér 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 féretag som inte ar
dotterféretag men dar koncernen utévar ett betydande men
inte bestdmmande inflytande klassificeras som innehav av
andelar iintresseforetag. Intresseféretag foreligger vanligen
dé& koncernen innehar mer @n 20 procent men mindre an 50
procent av résterna i den juridiska personen. Koncernen re-
dovisar andelar iintresseforetag och joint ventures enligt ka-
pitalandelsmetoden. | de fall koncernen férvarvar ytterligare
andelariintresseféretaget, men det fortsatt dr ett intresse-
foretag till koncernen, omvdrderas inte det tidigare innehav-
et. D& andelariintresseféretag avyttras, sd att betydande
inflytande inte langre 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 ddrefter for att beakta koncernens andel av resultat
och &vrigt totalresultat frén sina joint ventures efter fér-
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varvstidpunkten. Koncernens andel av resultat frédn innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden ingdr i koncernens

resultat och koncernens andel av dvrigt totalresultat ingdr i
ovrigt totalresultat i koncernen.

Stegvisa férvdrv

Vid stegvisa forvdrv av tidigare intresseféretag omvdrderas
tidigare innehav till verkligt varde och resultatet redovisas i
resultatrdkningen nar det bestdmmande inflytandet uppnds.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner
mellan féretag i koncernen liksom darmed sammanhdngan-
de orealiserade vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade
vinster uppkomna frdn transaktioner med intresseféretag
och joint ventures elimineras till den del koncernen dger an-
delariféretaget. Orealiserade vinster uppkomna till foljd av
transaktioner med intresseféretag elimineras mot "Andelar i
intresseféretag". Orealiserade férluster elimineras p& samma
s&tt som orealiserade vinster sdvida det inte féreligger ett
nedskrivningsbehov.

Segment

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

Intdktsredovisning

Int&ktsredovisning sker ndr ett prestationsdtagande uppfylls
genom att dverfoéra en utlovad vara eller tjanst till en kund.
En tillgdng dverfdrs ndr kontrollen éver tillgédngen dverfors
till kunden. Nar (eller allt eftersom) ett prestationsdtagande
uppfylls ska ett féretag intdktsredovisa det belopp av trans-
aktionspriset som férdelas till prestationsdtagandet.

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden, s@vél hyresratter
som bostadsratter, vdrdboenden och hotell. Vid férsaljningar
ingds tvd olika avtal med kunden, ett avtal avseende férsdlj-
ning av projektet (fastigheten) samt ett avtal avseende pro-
jektledning. Dessa tvé avtal ses enligt IFRS 15 som ett enda
avtal. Koncernen har tvd separata prestationsdtaganden;
projektledning som redovisas dver tid baserat pd fardigstal-
landegrad av projektet och forsdljning av projektet (fastighe-
ten) som redovisas vid en tidpunkt nar kontrollen évergdtt till
kunden. Transaktionspriset allokeras mellan de tvd presta-
tionsdtagandena baserat pé fristdende férsaljningspris for
projektledning.

Intdktsredovisning av projektledningsavtal

Projektledning redovisas som ett prestationsdtagande och in-
takten hanforlig till projektledning redovisas dver tid enligt in-
putmetoden, eftersom kontrollen verférs dver tid. Inputme-
toden innebdr att intdkter redovisas pd basis av insatser eller
input fér att uppfylla ett prestationsdtagande i férhdllande
till total férvantad input fr uppfyllandet av prestationsa-
tagandet. Magnolia Bostad har valt nedlagda projektkostna-
derirelation till totala uppskattade kostnader for respektive
projektledningsavtal. Denna metod har valts eftersom ned-
lagda kostnader bast bedéms spegla éverférandet till kund.
Kostnader fér projektledningsavtalet bestdr till stérsta delen
av personalkostnader samt kostnader fér underkonsulter.

Intdktsredovisning av projekt (fastighet)

Magnolia Bostad bedémer att tidpunkten for intdktsredo-
visning av projekt (fastighet) ar ndr kontrollen dvergdtt till
kdparen. Kontrollen beddms évergd nér (i) bindande avtal
ingdtts med képare av projektet (fastigheten), (ii) detaljplan
finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har ingdtts
med en entreprenér. Avtalet fér totalentreprenad tecknas av
eller férs dver pd képaren. Koncernen bedémer att kontrollen
Sver tillgdngen dvergdr vid denna tidpunkt dé det finns ett
legalt bindande avtal med képaren och de betydande riskerna



och férmdnerna som &r férknippade med dgandet av tillgdng-
en darmed férts dver pd képaren.

Transaktionspriset innehdller rérliga komponenter. For hy-
resrédttsprojekt, hotell och vdrdboenden ar de rérliga kompo-
nenterna kopplade till den framtida fastighetens hyra/drift-
netto och yta. Rorliga ersattningsbelopp uppskattas till det
férvantade vardet och tas med i transaktionspriset i sGdan
utstrdckning att en vasentlig &terféring senare ar mycket
osannolik. Vid utg@ngen av varje rapportperiod uppdateras
det uppskattade transaktionspriset fér att korrekt dterge de
omstdndigheter som féreligger vid rapportperiodens slut. Den
rérliga komponenten fér hyra beror p& garantier begrdansade i
tid och omfattning kopplade till framtida hyresnivd/driftnetto
och framtida vakansniva for hyresrattsprojekt. Vakansgaran-
tin uppdateras utifrén aktuellt uthyrningslage.

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

Omvdarderingar av projektens férvantade slutresultat medfor
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt
och medfér att de intdktsredovisas, eller redovisas som en
minskning av intdkter, i den period under vilken transaktions-
priset dndras.

Hyresintékter

Hyresintdkter aviseras i férskott och redovisas i den period
som de ar hanforliga till, vilket framgdr av hyreskontrakten. |
hyresintdkterna ingdr tilldgg sdsom utfakturerad fastighets-
skatt och vdrmekostnad.

Ersdttning till anstdllda och styrelse

Ersattning till anstallda i form av [6ner, betald semester,
betald sjukfrdnvaro med mera samt pensioner redovisas i takt
med intjanandet.

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 férmaner-
na intjédnas. Koncernen har inga ytterligare betalningsférplik-
telser eller andra &taganden ndr avgifterna val ar betalda.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter bestdr av ranteintdkter p& bankmedel,
fordringar och finansiella placeringar. Ranteintdkter redo-
visas med tillémpning av effektivréntemetoden. Nar vardet
pé& en fordran i kategorin finansiella tillgdngar redovisade till
upplupet anskaffningsvdrde respektive ldneskulder har gatt
ner, minskar koncernen det redovisade véardet till det &tervin-
ningsbara vdrdet, vilket utgérs av bedédmt framtida kassa-
flode, diskonterat med den ursprungliga effektiva rantan for
instrumentet, och fortsatter att I6sa upp diskonteringseffek-
ten som ranteintdkt. Ranteintakter p& nedskrivna tillgdngar
i kategorin finansiella tillgdngar redovisade till upplupet
anskaffningsvéarde redovisas till ursprunglig effektiv ranta.

Finansiella kostnader bestdr av rantekostnader och andra
kostnader fér uppldning. Rantekostnader redovisas med

tilldmpning av effektivrdntemetoden. Finansiella kostnader
redovisas i den period de avser.

Leasing

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller opera-
tionell leasing. Finansiell leasing féreligger d& de ekonomiska
riskerna och férmdnerna férknippade med leasingobjektet i all
vasentlighet har férts over till leasetagaren. | annat fall ar det
frdga om operationell leasing. Koncernen har inga vasentliga
finansiella leasingavtal varfér samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal, vilket innebar att leasingav-
giften fordelas linjart over 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 tillhérande skatteeffekt ockséd
redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r, med tilldmpning av de skattesatser som ar beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanfors
dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden
med utgdngspunkt i tempordra skillnader mellan redovisade
och skattemdssiga vdrden pa tillgdngar och skulder. Uppskju-
ten skatt redovisas inte fér tempordar skillnad som uppkom-
mit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som ar
tillgédngsférvarv och som vid tidpunkten fér transaktionen
varken pdverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Vidare
beaktas inte tempordra skillnader hanforliga till andelar i dot-
ter- och intresseféretag som inte férvantas bli &terférda inom
dverskadlig framtid. Uppskjuten skatt beraknas 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 ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Véardet pd uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte
langre beddéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte

att erhd@lla hyresintdkter eller vérdestegring eller en kombi-
nation av dessa. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hanférbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas nor-
malt p& balansrdakningen pé avtalsdagen, om inte kontrollen
overgdr fran sdéljaren vid ett annat tillfdlle. Om kontrollen 6ver
tillgdngen 6vergdr fran sdljaren vid ett annat tillfalle redovisas
férvaltningsfastigheten frédn och med denna andra tidpunkt.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet endast
om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med tillgdngen kommer att kommma féretaget
till del och anskaffningsvardet kan berdknas pd ett tillforlitligt
satt. Utgifter for reparation och underhdll kostnadsférsiden
period de uppkommer.

Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde p&
balansdagen. Verkliga véarden ar det bedémda belopp som
skulle erhéllas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors. Varderingarna goérs
vid varje kvartalsskifte och samtliga férvaltningsfastigheter
externvdrderas minst en g&ng per ar. S&vdl orealiserade som
realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrdakningen
under rubriken Vardeférandringar i férvaltningsfastigheter i
rérelseresultatet.

Intdkt frén férsdljning av férvaltningsfastighet redovisas
normalt pd avtalsdagen om inte kontrollen dvergdr till képa-
ren vid ett annat tillfalle. Kontrollen éver tillgdngen kan ha
dvergdtt vid ett annat tillfalle dn avtalsdagen och om sé har
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skett intdktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna an-
dra tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och férmdner samt engagemang i den [6pande férvaltningen.

Immateriella anldggningstillgdngar

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

Materiella anléggningstillgédngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som en tillgadng 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-
ningsvérdet for tillgdngen kan beréknas pd ett tillforlitligt
satt. Materiella anléggningstillgdngar ar redovisade till an-
skaffningsvdrde med avdrag fér planenliga avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper fér immateriella och materiella
anléggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pé& ursprungliga anskaff-
ningsvarden minskat med berdknat restvdarde. Avskrivning
sker linjart éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
Licenser 5ar
Maskiner och inventarier 3-5ar

Nedskrivningar

Redovisade varden fér bolagets tillgdngar prévas vid varje ba-
lansdag fér att bedédma om det finns indikation p& nedskriv-
ningsbehov. Om s&dan indikation finns berdknas tillgdngens
dtervinningsvérde som det hdgsta av nyttjandevardet och
nettoférsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om &tervinnings-
vdardet understiger det redovisade vdrdet. En nedskrivning
dterférs endast om tillgdngens redovisade véarde efter dterfo-
ring inte dverstiger det redovisade varde som tillgéngen skulle
haft om nedskrivning inte skett. Fér goodwill och immateriella
tillgdngar med obestdmbar nyttjandeperiod prévas nedskriv-
ningsbehovet drligen.

Exploaterings- och projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter innehas i syfte att ut-
veckla och avyttra bostdder, s&vdl hyresratter som bostads-
ratter. Fastigheterna redovisas som omsattningstillgdngar,
dven om vissa fastigheter i avvaktan pd utveckling férvaltas
med hyresintdkter. Redovisning sker till det I&dgsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsaljningsvarde. Exploaterings- och
projektfastigheter redovisas i sin helhet som tillgadng vid
tilltrade. | vissa avtal om tillgdngsférvary forekommer till-
laggskopeskillingar som utgdr om vissa handelser intraffar

i framtiden. Dessa tillaggsképeskillingar redovisas ndr den
underliggande handelse som goér att en tillaggsksépeskilling
ska utgd intraffar. Eventuell skatterabatt vid férvarv minskar
fastighetens anskaffningsvarde.

Avsdttningar och eventualférpliktelser

En avsattning redovisas i balansrdkningen ndr bolaget har en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en
intraffad handelse och det ar troligt att ett utfldde av ekono-
miska resurser kommer att krévas for att reglera férpliktelsen
samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar
effekten av nari tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas
avsdttningar genom diskontering av det férvdantade framti-
da kassaflédet till en rantesats fére skatt som &terspeglar
aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvdrde och, om
det ar tilldmpligt, de risker som ar férknippade med skulden.
Avsdttningar omprévas vid varje bokslutstillfdlle.
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Eventualfdrpliktelser ar majliga forpliktelser som harrér fran
intraffade hdandelser och vars férekomst 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
frdn intraffade hdndelser, men som inte redovisas som skuld
eller avsdttning eftersom det inte ar troligt att ett utfléde

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

Finansiellainstrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen ndr bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmdssi-
ga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort frén balansrakningen
ndr rattigheternai avtalet realiseras, férfaller eller bolaget
p& annat satt férlorar kontrollen dver dem. Finansiella skulder
tas bort frdn balansrékningen ndr forpliktelsen i avtalen full-
gérs eller pd 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 aterfinns leverantérsskulder,
l&neskulder, évriga skulder samt derivat. Bolaget tilldmpar ej
sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffnings-
vdrde motsvarande instrumentets verkliga varde vid for-
vdrvstidpunkten med tilldgg for transaktionskostnader for
alla finansiella instrument férutom de som tillhér kategorin
finansiell instrument som redovisas till verkligt varde via resul-
tatrdkningen vilka redovisas exklusive transaktionskostnader.
Redovisning sker darefter beroende av hur de har klassificer-
ats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestér av tre undergrupper:
finansiella tillgdngar véarderade till verkligt vérde via resultat-
rdkningen, finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde samt finansiella tillgdngar varderade till
verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

Likvida medel och spdrrkonto

Likvida medel bestdr av kassamedel samt omedelbart till-
gdngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut. Beloppen pé& spdrrkonto éar medel som utgér sékerhet
for dterbetalning av 1&n eller f&r finansiering av investeringar i
fastigheter samt hyresdepositioner och redovisas som 6vriga
fordringar.

Klassificering av skuld- och egetkapitalinstrument beskrivs
nedan:

Skuldinstrument ar de instrument som uppfyller definitionen
av finansiell skuld frdn emittentens perspektiv, sdsom kund-
fordringar och l&nefordringar. Koncernen klassificerar sina
skuldinstrumentien av féljande tvéa varderingskategorier:

Finansiella tillgédngar varderade till upplupet anskaffningsvérde
Tillgédngar som innehas i syfte att inkassera avtalsenliga kas-
safléden som endast utgér betalningar av kapitalbelopp och
rdnta, och som inte &r identifierade som varderade till verkligt
vdrde via resultatet, varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Det redovisade véardet av dessa tillgdngar justeras med even-
tuella redovisade férvantade kreditforluster. Ranteintdkter
fran dessa finansiella tillgédngar redovisas i finansnettot med
tilldmpning av effektivrantemetoden.

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

Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarden minskat med
eventuell nedskrivning. En fordran prévas individuellt avseen-
de bedomd férlustrisk och upptas till det belopp varmed den
berdknas inflyta. Nedskrivningar gors for osdkra fordringar
och redovisas i rérelsens kostnader.



Finansiella tillgédngar varderade till verkligt vérde via resultatet
Tillgdngar som inte uppfyller kriterierna fér upplupet anskaff-
ningsvdrde varderas till verkligt varde via resultatet. Vinst eller
forlust pd ett skuldinstrument som efter férsta redovisningen
varderas till verkligt varde via resultatet och inte ingdri ett
sdkringsfoérhdllande redovisas i finansnettot ndr den uppstar.
Ranteintdkter fran dessa finansiella tillgédngar redovisas i
finansnettot med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Skuldinstrument omklassificeras endast ndr koncernens af-
farsmodell fér hantering av dessa tillgédngar édndras.

Egetkapitalinstrument ar instrument som uppfyller definitio-
nen av eget kapital ur emittentens perspektiv, vilket innebdar
instrument utan kontraktsmdssig skyldighet att betala och
som beldgger en residual ratt i emittentens nettotillgéngar.
Vinst eller férlust pé& egetkapitalinstrument som redovisas till
verkligt varde via resultatet redovisas i finansnettot.

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt vérde via resultatet
Investeringar i andelar i andra féretag an koncernféretag,
joint ventures och intresseféretag ingdr i finansiella tillgédngar
vdrderade till verkligt varde via resultatet.

Kategorin finansiella skulder bestdr av tva undergrupper:
finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultat-
rdkningen

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

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde
Avser alla andra finansiella skulder som till exempel uppld-
ning, leverantoérsskulder, upplupna kostnader for tjénster och
varor som likvidregleras. Finansiella skulder (réntebdrande 1&n
och annan finansiering), med undantag foér korta skulder dar
ranteeffekten ar ovdsentlig, varderas initialt till verkligt varde
och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning
av effektivrdntemetoden. Leverantérsskulder och andra skul-
der med kort férvantad 16ptid vdarderas utan diskontering till
nominellt belopp. Skuld redovisas nar motparten har preste-
rat och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, dven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantérsskulder redovisas
ndr faktura mottagits.

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

Kassaflédesanalys

Indirekt metod tilldmpas vid upprattande av kassaflédesana-
lys. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktio-
ner som medfér in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt drsre-
dovisningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Aven R&det for finansiell rapporterings uttalanden gallande
for noterade féretag tilldmpas. RFR 2 innebdr att moderbola-
get i drsredovisningen fér den juridiska personen ska tilldmpa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sé [&dngt detta
&ar majligt inom ramen fér drsredovisningslagen och med
hdnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som ska
gérasiférhdllande till IFRS.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvarde-
metoden. Férvdrvsrelaterade kostnader fér dotterbolag ingar
som en del i anskaffningsvdrdet fér andelar i koncernféretag.
Det redovisade vardet for andelar i koncernféretag provas
avseende eventuellt nedskrivningsbehov dé sddan 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 intdkt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier
och andelar hos givaren, i den mdan nedskrivning ej erfordras.
Erhé&lina aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt
eget kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte enligt IFRS 9, Finansiella
instrument, utan redovisas enligt ldgsta vdrdets princip enligt
Arsredovisningslcgen, ARL.

Andrade redovisningsprinciper
Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godké&nts av
EU.

IFRS 9 Finansiella instrument

Standarden ersatte IAS 39 Finansiella instrument: Redovis-
ning och vardering, frdn och med 1januari 2018. Standarden
infér nya principer fér klassificeringen av finansiella tillgéng-
ar, fér sdkringsredovisning och for kreditreserveringar. IFRS
9 innebdr att principerna fér reservering for kreditférluster
ska bygga pé& en uppskattning av férvantade férluster. D&
kreditférlusterna ar mycket sma har inte évergdngen fatt
ndgon vasentlig padverkan p& Magnolia Bostads finansiella
rapportering.

IFRS 15 Intékter frdn avtal med kunder

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder tradde i kraft for
rdkenskapsdr som inleds den 1januari 2018 eller senare och er-
satter dé& samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar
som hanterar intdkter. Standarden tilldmpas av koncernen
och moderbolaget frdn och med den 1januari 2018 med full-
standig retroaktiv omrdkning.

Overgéngen till IFRS 15 har lett till en viss omférdelning

over tid for intdkter i projekt intdktsredovisade innan bedém-
ningar och uppskattningar 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 intdkt i vissa
projekt avrdknade under 2015. Fér bostadsrattsprojekt har
odvergdngen till IFRS 15 inte medfért ndgra effekter.

Ackumulerade projektresultat och darmed utgdende eget
kapital 2017 &r oférandrat jamfért med tidigare redovisnings-
principer. For ytterligare beskrivning av effekter vid évergdng
till IFRS 15 se not 37 — Effekter vid 6vergdng till IFRS 15.

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 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal ersatte IAS 17 frén och med 1januari
2019. Enligt den nya standarden ska de flesta leasade tillgéng-
ar redovisas i balansrdkningen, vilket kommer att leda till en
hégre balansomslutning och en lagre soliditet. For leasegi-
varen innebdr den nya standarden inte n&gra stérre skillna-
der. Magnolia Bostad kommer inte att tilldmpa standarden
retroaktivt.

F&ér Magnolia Bostad innebér den nya standarden fér ingdng-
en av 2019 en tillgdng och skuldpost i balansrékningen om
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cirka 64 mkr. | allt vasentligt bestdr posten av parkeringsplat-
ser som Magnolia Bostad hyr fér vidareuthyrning i tre projekt
samt hyra for de lokaler i vilka Magnolia Bostad bedriver sin
verksamhet. Effekten pd Magnolia Bostads resultatréakning
beddéms prelimindrt innebdra att rérelseresultatet forbattras
med 5 mkr och finansnettot férsdmras med motsvarande
belopp.

Mkr 2019
»&togonde for operationella leasingavtal per 31 december

2018 81
Diskontering av dessa med koncernens marginella

l&neranta 7,1 % b4
Avgar: Korttidsleasingavtal -0
Avgdr: Leasingavtal dér den underliggande tillgdngen ar

av l&dgt varde -0
Leasing skuld per 1januari 2019 64

Fér mer information om leasingdtaganden se not 7- Opera-
tionell leasing.

Not 2 Kritiska bedémningar
och uppskattningar

Att upprdtta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
krdver att styrelsen och féretagsledningen gér bedémning-
ar och uppskattningar samt gér antaganden som péverkar
tillémpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader. Upp-
skattningarna och antagandena &r baserade pd historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under r&dande
férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa upp-
skattningar och antaganden anvénds sedan fér att bedoma
redovisade varden pd tillgdngar och skulder som inte annars
framgar tydligt frén andra kallor. Det verkliga utfallet kan av-
vika frédn dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskatt-
ningarna och antagandena ses dver regelbundet.

Resultatavrdkning

Bostadsrattsprojekt vinstavraknas frédn och med den dag dé
(i) bindande avtal ingdtts med bostadsrattsféreningen om
uppférande av bostadsratter, (ii) detaljplan finns, och (iii)
bindande totalentreprenadavtal har ingdtts med en entrepre-
nor. Avtalet fér totalentreprenad tecknas av eller férs dver pé
bostadsrdttsforeningen. Koncernen gor en individuell bedéom-
ning av reserveringsbehovet i varje enskilt projekt. Redovisade
intékter baserar sig p& dverenskommen kdpeskilling efter
avdrag fér osdlda bostadsratter. Med sélda lagenheter menas
att det ska finnas ett bindande avtal med bostadsrattsin-
nehavare. Koncernen hdller tillbaka intdkter for osékerheten
kopplad till planrisken baserat pd kdnnedom om detaljplane-
arbetet. Upplésning av planriskreserven sker vid lagakraft-

vunnet bygglov ndr osdkerheten kopplat till planrisk férsvinner.

Koncernen hdller ocksa tillbaka intakter fér eventuell risk i
totalentreprenaden. Omvdarderingar av projektens forvantade
slutresultat medfor korrigering av tidigare upparbetat resul-
tat i berérda projekt. Denna prognosdndring ingdr i periodens
redovisade resultat. Bedomda férluster belastar i sin helhet
direkt periodens resultat i den period de identifieras.

Hyresr&ttsprojekt vinstavraknas den dag dé (i) bindande
avtal ingdtts med en kdpare av hyresrdttsprojektet, (ii)
detaljplan finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har
ingdtts med en entreprenér. Avtalet fér totalentreprenad
tecknas av eller férs éver pé képaren. Koncernen gér en indivi-
duell bedémning av reserveringsbehovet i varje enskilt projekt.
Koncernen staller vissa garantier for projektet avseende va-
kans och hyresniva fér vilka koncernen héller tillbaka intdkter
utifrdn de specifika férhallanden som férekommer i respektive
projekt. Omvdardering for rorlig ersattning kopplade till hyres-
garanti sker |6pande utifrén aktuellt uthyrningsldge. Koncer-
nen haéller tillbaka int&kter fér planrisk baserat p& kédnnedom
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om detaljplanearbetet. Uppldsning av planriskreserveringen
sker vid lagakraftvunnet bygglov ndr osdkerheten kopplat till
planrisk férsvinner. Koncernen héller ocksa tillbaka intakter for
eventuell risk i totalentreprenaden. Rérliga ersattningsbelopp
uppskattas till det forvantade vardet och tas med i transak-
tionspriset i s@dan utstréckning att en vésentlig &terfoéring
senare dr mycket osannolik. Bedomning och uppskattning

av rorliga komponenter att inkludera i transaktionspriset
baseras i stor utstrdackning pd& en bedémning av framtida
foérvantad prestanda och all information (historisk, aktuell
och prognostiserad) som rimligen finns tillganglig foér oss.
Omvdarderingar av projektens férvantade slutresultat medfor
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt.
Denna prognosdndring ingdr i periodens redovisade resultat.
Beddmda forluster belastar i sin helhet direkt periodens resul-
tatiden period de identifieras.

Int&kter frén 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 fér outnyttjade underskottsavdrag.
Vdrderingen av underskottsavdrag och koncernens férma-

ga att utnyttja underskottsavdrag baseras pé ledningens
uppskattningar om framtida skattepliktiga inkomster. D& en
stor del av koncernens intdkter enligt nuvarande skatteregler
behandlas som ej skattepliktiga intakter 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 anvandas som férvaltningsfastig-
het. Bedémningen far p&verkan pd koncernens resultat och
finansiella stallning d& hanteringen ar olika redovisningsmds-
sigt. Fastigheter som ska utvecklas utgér exploaterings- och
projektfastigheter. Exploaterings- och projektfastigheter
redovisas som varulager d& avsikten dr att sdlja fastigheterna
efter fardigstallande. Vardering sker till det Idgsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsaljningsvarde. Férvaltningsfastig-
heter innehas daremot i syfte att generera hyresintdkter och
vdardestegringar. Vardering av férvaltningsfastigheter sker till
verkligt varde med vdrdeférdndring via resultatrdkningen.

Foretagsledningen gér en individuell beddmning av varje
fastighet for att avgéra om syftet ar att utveckla och avyttra
bostdder, s&val hyresratter som bostadsratter, eller om syftet
&r att dga fastigheterna langsiktigt.

Avgrénsning mellan rérelseférvirv och tillgdngsférvarv

Vid férvarv av verksamheter gérs en bedémning av hur re-
dovisning av férvarvet ska ske baserat pé féljande kriterier;
forekomsten av anstdllda och komplexiteten iinterna proces-
ser. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av
avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst enligt
dessa kriterier innebar att férvarvet klassificeras som ett
rérelseférvary och 1&g férekomst som ett tillgédngsforvarv.

Féretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvarv vilka kri-
terier som &r uppfyllda. Under &r 2018 och 2017 har féretags-
ledningen gjort bedémningen att enbart tillgdngsférvarv har
genomforts.

Tillaggsképeskillingar vid tillgangsférvérv

| vissa tillgdngsforvarv férekommer tilldggskdpeskillingar som
ska utgd om vissa handelser intraffar i framtiden. Dessa
tillaggskopeskillingar redovisas nér den underliggande hdandel-
se som gor att en tillaggskspeskilling ska utgd intraffar.



Not 3 Finansiella risker och
finanspolicy

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for 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 kreditinsti-

tut finns det ofta fastlagda gransvdrden, s k covenants, for
just de tre nyckeltalen. Bolagets egna mal stdmmer val med
bankernas krav. Fér 2018 uppfyller bolaget samtliga mal och
krav. For en beskrivning av bolagets risker och riskhantering 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
utvdarderas individuellt for respektive projektfinansiering och
synkroniseras med respektive projekts |6ptid. Matchning av
kassafléden fran "forward funding" och slutlikvid frén képare
med férfall p& finansiering efterstrdvas. Magnolia Bostad har
som policy att ha en likviditet om 300 mkr exklusive check-
rakningskredit. Kortsiktigt kan koncernens kassa vara lagre,
dock aldrig lagre an 150 mkr exklusive checkrdakningskredit.
Beslut om investeringar som innebdr att koncernens limit om
likviditet omm 300 mkr underskrides ska beslutas av styrelsen.
Per darsskiftet uppgick likviditeten till 395 mkr (208) och den
disponibla likviditeten, inklusive outnyttjade krediter, uppgick
till 1229 mkr (540).

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

Léptidsanalys Over
2018-12-31 0-1ér 1-2é4r  2-3a&r  3-5ér 5ér
Rantebdarande

skulder 416 764 804 623 -
Skulder till

intresseféretag 2 20 - - -
Leverantérsskulder 23 - - - -
Ovriga skulder 181 34 - - -
Summa 622 818 804 623 -
L3ptidsanalys Sver
2017-12-31 O-1ar 1-2ér 2-3a8r 3-5ar 5ar
Rantebdarande

skulder 626 641 662 421 -
Skulder till

intresseféretag 2 35 - - -
Derivat - - - - -
Leverantorsskulder 16 - - - -
Ovriga skulder 189 30 - - -
Summa 833 706 662 421 -

Av kassafléden frén rantebdrande skulder inom O-14&r om 416
mkr (626) intréffar 172 mkr (157) inom 6 mé&nader och 244 mkr
(469 ) efter 6 mdnader men inom 12 manader.

Maijoriteten av bankfinansieringen dar kopplad till olika
enskilda projekt dar &terbetalning av skuld kommer att ske

i samband med Magnolia Bostads frantrade. Av [&neférfall
under 2019 och 2020 utgdrs 175 mkr respektive 165 mkr av
sakerstéllda fastighetsldn som bedéms kunna refinansieras
vid forfall utdver detta ar 79 mkr respektive 56 mkr korta pro-
jektrelaterade 1dn som bedéms kunna dterbetalas vid férfall.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhdllas eller endast erhdllas till kraftigt dkade kostnader. Fér
att hantera den risken finns i Finanspolicyn regler betraf-
fande spridningen av kapitalbindning for kreditstocken samt
storleken pd& outnyttjade lGneramar och placeringar. Refi-
nansieringsrisken minskar genom att strukturerat och i god
tid starta refinansieringsprocessen. Fér stérre 1&n pdbérjas
processen senast 12 mé&nader fore férfallodagen. 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 l&neramverk. En hdgre soliditet gér
Magnolia till en stabilare l&ntagare.

Kreditrisk

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte
kan fullgéra sina &taganden gentemot bolaget. Den maxima-
la kreditexponeringen motsvarar tillgdngarnas redovisade
varde och uppgdr till 1933 mkr (2 076). Kreditrisken bland
fordringar for fastighetsférsaljningar bedéms vara begran-
sad dd risken att motparterna inte skulle kunna fullgéra sina
&taganden beddms vara l&g. Av koncernens Andra langfristi-
ga fordringar och Ovriga fordringar om totalt 1418 mkr
(1760), i vilka fordringar fér fastighetsférsaljningar ingér,

ar 209 mkr (309) fordringar pd motparter med investment
grade i kreditbetyg av ett oberoende kreditvdrderingsinstitut.
Motparter fér dvriga fordringar saknar kreditbetyg frén obe-
roende kreditvdrderingsinstitut, dar majoriteten ar koncentre-
rad mot ett f&tal motparter som Alecta pensionsférsékring
6msesidigt, v@ra samarbetspartners Slattd och svenska
fastighetsbolag som Heimstaden Bostad och Viva Bostad.
Totalt uppgdr fordringarna pd dessa fyra parter till 613 mkr
(918). Av kvarvarande fordringar ar 42 mkr (117) mot svenska
bostadsrattsforeningar.

Per &rsskiftet uppgdr forfallna fordringar till O mkr (0). Av
koncernens omsdattning ar O procent (6) till motpart med
investment grade i kreditbetyg. Bolaget dr dven exponerat for
kreditrisk i den man éverskottslikviditet ska placeras.

Marknadsrisk

Rdanterisk

Ranterisk kan dels bestd av férandring i verkligt varde till foljd
av férandringar i réntor — prisrisk, dels férandringar i kassaflo-
de - kassaflédesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig faktor
som pdverkar ranterisken. L&nga rdntebindningar innebdr
hogre prisrisk och korta rdntebindningstider innebdr hégre
kassaflodesrisk. Koncernen strévar efter att ha en kort rante-
bindningstid.

Koncernens exponering for rdnterisk i form av stigande mark-
nadsrdantor illustreras av en kanslighetsanalys. Rantekostna-
derna under dret uppgick till =150 mkr (-115) och genomsnittlig
rdnta vid &rsskiftet uppgick till 7,1 procent (5,9). Vid en 8kning
av STIBOR 3M med en procentenhet skulle koncernens rdn-
tekostnad fér rakenskapsdret 8ka med ca 19 mkr (9).

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga
koncernens férmdaga att fortsatta sin verksamhet, s& att den
kan fortsdtta att generera avkastning till aktiedgarna och
nytta fér andra intressenter, och att uppratthdlla en optimal
kapitalstruktur fér att hélla kostnaderna fér kapitalet nere.
For att uppratthdlla eller justera kapitalstrukturen kan kon-
cernen férdndra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
dterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller
sdlja tillgdngar fér att minska skulderna.
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Koncernen bedémer kapitalet pd basis av soliditeten. Detta
nyckeltal berdknas som eget kapital inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande i procent av balansomslutningen.
Under 2018 var koncernens strategi att uppratthdlla en soli-
ditet p& minst 30 procent. Soliditeten per 31 december 2018
var 30,3 procent (33,0). Koncernens strategi dr oférandrad

jamfoért med féregdende ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

2018-12-31
Koncernen

Finansiella tillgangar/skulder
vdrderade till verkligt vdrde via

resultatrdkningen

Upplupet
anskaffningsvérde

Finansiella skulder
védrderade till upplupet
anskaffningsviérde

Tillgédngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag - 94 -
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 31 - -
Andra l&ngfristiga fordringar - 978 -
Kundfordringar - 21 -
Ovriga fordringar - 440 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 5 -
Likvida medel - 395 -
Summa 31 1933 -
Skulder i balansréakningen
Langfristiga rantebdrande skulder - - 1914
Skulder till intresseféretag - - 18
Ovriga l&ngfristiga skulder - - 34
Kortfristiga rantebdrande skulder - - 278
Leverantérsskulder - - 23
Ovriga kortfristiga skulder - - 108
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - 73
Summa = = 2448
FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Finansiella tillgdngar/skulder Finansiella skulder
2017-12-31 vérderade till verkligt varde via Upplupet vérderade till upplupet
Koncernen resultatrakningen anskaffningsvéarde anskaffningsvérde

Tillgéngar i balansrédkningen

Fordringar hos intresseféretag - 76 -
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 31 - -
Andra l&ngfristiga fordringar - 1165 -
Kundfordringar - 31 -
Ovriga fordringar - 595 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 1 -
Likvida medel - 208 -
Summa 31 2076 -

Skulder i balansrédkningen

Langfristiga rénteb&rande skulder - - 1566
Skulder till intresseféretag - - 36
Ovriga l&ngfristiga skulder - - 30
Kortfristiga ranteb&rande skulder - - 507
Leverantoérsskulder - - 16
Ovriga kortfristiga skulder - - 74
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter - - 115
Summa = = 2344
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Det redovisade vardet av samtliga finansiella tillgdngar och
skulder bedéms inte avvika vdsentligt frén det verkliga vardet
utom fér obligationsl@n dar verkligt varde bedéms uppgd till
1440 mkr (870) jamfért med bokfért varde om 1428 mkr
(883). Verkligt varde fér obligationsldn har bedémts enligt
nivda 1, vilket innebdr att vardet harleds frédn noterade priser
pd en aktiv marknad. Kundfordringar, dvriga fordringar, lik-
vida medel, leverantérsskulder samt vissa 6vriga skulder har
en kvarvarande livsléngd pd mindre dn 6 mé@nader varfér det
redovisade vdrdet anses reflektera det verkliga vardet. Majo-
riteten av de rantebarande bankl@nen |6per med rorlig ranta
varvid det redovisade vdrdet anses reflektera verkligt varde.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt vérde via resul-
tatrdkningen avser ett onoterat innehav i Norefjell Prosjekt-
utvikling AS. Innehavet har vérderats baserat pd en trans-
aktion mellan tvd oberoende parter justerat fér storleken pé
innehavet i jamforelse med den observerade transaktionen.
Verkligt varde for innehavet i Norefjell Prosjekutvikling AS
har bedémts enligt nivé 3 i verkligt varde hierarkin d& vardet
baseras pd det justerade vérdet av en transaktion pé en ej
aktiv marknad.

Not 4 Koncernens
sammansadttning

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 Magno-
lia Bostad AB:s dotterbolag se not 35 — Andelar i koncernfére-
tag.

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

om att Fredrik Lidjan AB ska investera p& marknadsmés-

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 &ven omfatta bostadsratter om det
gdller samma tomt och bostadsrdttsdelen utgdr en mindre
del av det totala projektet. Fredrik Lidjan AB innehar sdledes
ett minoritetsintresse om 10 procent i dessa bolag genom sitt
10-procentiga dgande av Magnolia Holding 3 AB. Av mino-
ritetens totala intresse i koncernen om 156 mkr (180) utgér
Fredrik Lidjan AB:s andel av Magnolia Holding 3 AB 11 mkr (40)
och andelen av drets resultat uppgdr till =13 mkr (-1).

P& extra bolagsstémma i Magnolia Bostad AB den 13 okto-
ber 2017 antogs en ny minoritetsdgarstruktur att ersatta

den tidigare. Projekt som utvecklas i aktiebolag i den gamla

minoritetsdgarstrukturen [6per vidare men inga nya projekt
kommer allokeras till dessa bolag.

Den nya strukturen innebdr att Fredrik Lidjan AB kommer
att saminvestera i bolagets samtliga framtida projekt p&
marknadsmadssiga villkor med en dgarandel om 8 procenti
Magnolia Holding 4 AB samt i Magnolia Hotellutveckling 2 AB.
Vid framtida hotellprojekt kommmer Clas Hjort ha en dgaran-
del om 16 procent i Magnolia Hotellutveckling 2 AB. Magnolia
Bostad investerar och erhdller ddrmed en dgarandel om 92
procent i de aktiebolag dér hyresratter, bostadsratter samt
vardboenden utvecklas och en dgarandel om 76 procent i
framtida hotellprojekt. De nya avtalen stracker sig fram till
2020 for hotellprojekt samt 2022 fér samtliga évriga pro-
jekt. Minoritetens andel av Magnolia Holding 4 AB uppgdar till
22 mkr (7) och minoritetens andel av resultatet i Magnolia
Holding 4 AB uppgér till 15 mkr (7).

Minoritetens andel i Magnolia Hotellutveckling 2 AB uppgér
till 14 mkr (17) och minoritesandelen av resultatet i Magnolia
Hotellutveckling 2 AB uppgdr till =3 mkr (17).

| koncernbolaget Moutarde Holding AB i vilket projekten
Senapsfabriken etapp 1och 2 i Uppsala bedrivs finns det en
minoritet vars andel av resultatet i dessa projekt uppgdr till
23,7 procent, vilket utgdr —4 mkr (50) av minoritetsandelen av
drets resultat. Totalt uppgdr minoriteten i Moutarde Holding
AB till 106 mkr (114).

| Magnolia Vardfastigheter AB, under vilket kommande
vardprojekt kommer att férvarvas, finns en minoritet om 15
procent. Minoriteten i Magnolia Vardfastigheter AB:s andel
av drets resultat uppgdr till 3 mkr (0), totalt uppgdr mino-
riteten till 4 mkr (1). Detta ar utdver det minoritetsintresse
som Fredrik Lidjan AB har genom sitt 8-procentiga dgande i
Magnolia Holding 4 AB.

| vissa av koncernens ldneavtal férekommer villkor som
begransar féormagan att dverldta kontanter eller andra till-
géngar till andra féretag inom koncernen.

For ytterligare beskrivning av minoritetsdgarstruktur samt
koncernens sammansdattning se dven sidan 119 - 1211 bolags-
styrningsrapporten.

Nedan presenteras finansiell information i sasmmandrag fér
underkoncernen som har icke-kontrollerande intressen. Under
2018 har utdelningar om 7 mkr (=) utbetalts till minoritets-
dgare i Magnolia Holding 3 AB. Inga andra utdelningar till
icke-kontrollerande intressen har blivit betalda under 2018
eller 2017.

Magnolia Bostad 2018 87



Forvaltningsberdattelse och rakenskaper | Tillaggsupplysningar och noter

Moutarde Magnolia Magnolia
Holding AB Holding 3AB Holding 4 AB
2018 2017 2018 2017 2018 2017
Anlaggningstillgédngar 324 509 536 586 456 81
Likvida medel 2 44 77 53 27 17
Ovriga omsdttningstillgdngar 234 430 596 779 653 429
Summa tillgéngar 560 983 1210 1418 1136 528
Eget kapital 447 466 106 430 280 87
La&ngfristiga skulder 34 228 59 142 134 156
Kortfristiga skulder 78 289 1045 846 722 285
Summa eget kapital och skulder 560 983 1210 1418 1136 528
Nettoomsdattning -16 565 104 290 350 382
Rérelsekostnader -1 -352 -182 -241 -170 -287
Vardeforandring forvaltningsfastighet - - 20 - 46 -
Finansnetto -1 -3 -65 -51 -21 -13
Arets resultat -18 210 -126 -2 192 82
Magnolia Magnolia
Hotellutveckling 2 AB Vardfastigheter AB
2018 2017 2018 2017
Anlaggningstillgédngar 24 71 135 -
Likvida medel o] o 5 4
Ovriga omsattningstillgangar 39 6] 45 17
Summa tillgédngar 63 71 186 21
Eget kapital 57 71 28 5
Langfristiga skulder 4 - 1 -
Kortfristiga skulder 1 (0] 157 16
Summa eget kapital och skulder 63 71 186 21
Nettoomsattning -15 124 28 -
Roérelsekostnader o] -53 -20 6]
Vardeférandring férvaltningsfastighet - - 15 -
Finansnetto 1 0] 1
Arets resultat -14 71 23
Not 5 Nettoomscttrﬂng Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017

Koncernens nettoomsdattning hanfér sig i sin helhet till Sverige.

. . . o part Forsaljni | i -
Nettoomsdttningen férdelar sig pd foljande verksamhets- orsdlining exploaterings

och projektfastigheter 789 1347 - -
grenar:
Summa intdkter
Koncernen Moderbolaget redovisade vid en
2018 2017 2018 2017 tidpunkt 789 1347 - -
Intékter fr&n avtal med Projektledningsintakter 28 24 - -
kunder 1030 1734 10 14 Hyresintékter 2% 47 _ 0
Ovriga intdkter 24 “7 - - Ovriga rérelseintakter 213 363 10 14
Summa 1054 1781 10 14 Summa intékter
redovisade 6ver tid 265 434 10 14
SUMMA INTAKTER 1054 1781 10 14

Intékter frén fyra (tre) av Magnolia Bostads kunder dverstiger
enskilt 10 procent av Magnolia Bostads totala intdkter. Nedan
visas intdkter frén kunder vars transaktioner utgér tio procent
eller mer av féretagets intdkter for respektive ar.
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Koncernen
Intékter frdn stoérre kunder 2018 2017
BRF Ophelias Brygga M7 -
Genova Property Group 156 -
Skogskarlen Bergshamra Holding AB 234 -
Heimstaden Bostad 56 303
Slattd 188 252
Vault Investment Partners - 233
Summa 751 789

Sammanlagt har dessa fyra kunder, samt Heimstaden Bostad
som inkluderas dd omsdattningen féregdende ar 6versteg 10
procent, svarat for en omsd&ttning om totalt 751 mkr (789).
Dessa intdkter har redovisats som férsdljning av exploate-
rings- och projektfastigheter.

Kassafléde frén férsaljning av projekt erhdlls delvis i samband
med fréntrdde av marken via "forward funding", d& Magnolia
Bostad far betalt fér investeringar som gjorts fram till frén-
tradet. Ofta erhédller Magnolia Bostad dven en del av pro-
jektvinsten likvidmdassigt vid fradntradet. Resterande del av
kassaflddet frén fastighetsférsaljningar erhdlls i samband
med projektavslut.

Efter foérsdljning och frédntrdade av projekt har Magnolia
Bostad ett projektledningsavtal som I6per till dess att fastig-
heten dr fardigbyggd. Projektledningsavtalet faktureras och
intdktsredovisas I6pande under avtalstiden.

Vid férsaljning av outvecklade fastigheter erhdlls vanligen
hela képeskillingen i samband med fréntrade. Ovriga intdkter,
s@som hyra och fakturering till projekten, redovisas och
faktureras I6pande.

Not 6 Avtalade framtida
hyresintdkter

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att
betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyr-
ning av lokaler och bostdader. Nedan anges avtalade framtida
minimileaseavgifter inom respektive intervall.

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Avtalade hyresintakter
inom ett ar il 44 - -
Avtalade hyresintakter
mellan ett och fem &r 12 1M - -
Avtalade hyresintakter
senare an fem &r - 13 - -
Summa 23 168 - -

Summan av hyresintdkter som ingdr i koncernens resultatrék-
ning uppgdr till 23 (47) mkr.

Not7 Operationell leasing

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Avtalade hyres-
utbetalningar inom ett ér -16 -7 6] )
Avtalade hyres-
utbetalningar mellan ett
och fem ar -40 -15 0 0
Avtalade hyres-
utbetalningar senare an
fem ar 24 0
Summa -81 -22 (0]

Operationella leasingavgifter i koncernen uppgick till 10 (7)
mkr under &ret. Koncernens leasingavgifter bestar till stérsta
delen av hyra for kontorslokaler.

Not 8 Upplysning om

revisorns arvode och

kostnadsersattning
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Ernst & Young

revisionsuppdrag -2,7 -2,7 -2,7 =21

revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdrag -0,5 -0,3 -01 -0,3
skatter&dgivning -0,3 -0,7 -0,0 -0,2
6vriga uppdrag -1.4 -3,5 =11 -2,5
Summa -4,6 -7,2 -3,9 -51

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisning-
en och bokféringen samt styrelsens och verkstdllande direkto-
rens férvaltning. Dessutom ingdr évriga arbetsuppgifter som
det ankommer pé bolagets revisor att utféra samt rddgivning
eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid s&dan
granskning eller genomférandet av sddana évriga arbetsupp-
gifter. Ovriga uppdrag omfattar bland annat transaktions-
rddgivning och konsultation rérande héllbarhetsredovisning
samt teckningsoptionsprogram.

Not 9 Ersdttningar till
anstdllda

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA KOSTNADER

Koncernen
2018 2017
Styrelse . Styrelse .
och Ovriga och Ovriga

ledning anstdllda ledning anstdllda

Léner och andra

ersattningar -19 -53 -16 -36
(varav tantiem o dyl) (-5) -9 -3) (-5)
Sociala kostnader -5 -17 -4 -12

Pensionskostnader
inklusive sarskild
|6neskatt -3 -8 -3 -6

Summa -28 =77 -22 -53

Vissa av bolagets personalkostnader aktiveras i projekten.
Darfor 6verstiger beloppet som anges i noten beloppet som
redovisas i resultatrdkningen.
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Moderbolaget

2018 2017
Styrelse . Styrelse .
och Ovriga och Ovriga

ledning anstéllda ledning anstdllda

Loner och andra

ersattningar -8 o] -7 0]
(varav tantiem o dyl) -2) 0 -2) (@]
Sociala kostnader -2 (o] -2 0]

Pensionskostnader
inklusive sarskild
I6neskatt -1 o] -1

Summa -1 o -1

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2018, tkr arvode ersdttning premier
Fredrik Holmstrém,
styrelsens ordférande -450 0] 0]
Andreas Rutili, ledamot -250 0 (0]
Risto Silander, ledamot -250 [0} (0}
Fredrik Tibell, ledamot -310 (e} (0}
Jan Roxendal, ledamot -330 (e} (0]
Viveka Ekberg, ledamot -310 [0} (0}
Fredrik Lidjan,
verkstdllande direktér ™ -2319 o] -601
Erik Rune,
vice verkstdallande direktor -1697 -1800 -457
Rickard Langerfors,
vice verkstdllande direktor -1354 -1080 -338
Ovriga ledande
befattningshavare,
6 personer -5046 -1970 -1250
Summa -12316 -4850 -2646

» 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
BEFATTNINGSHAVARE

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2017, tkr arvode ersdttning premier
Fredrik Holmstréom,
styrelsens ordférande -450 0] 6]
Andreas Rutili, ledamot -250 o] (0]
Risto Silander, ledamot -250 o] o]
Fredrik Tibell, ledamot -290 o] o]
Jan Roxendal, ledamot -303 o] o]
Viveka Ekberg, ledamot -290 0] 0]
Fredrik Lidjan,
verkstallande direktér -2318 o] -577
Erik Rune,
vice verkstallande direktor -1720 -1680 -414
Rickard Langerfors,
vice verkstdallande 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.

Foér mer information se dven not 36 - Ndrstdende.
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MEDELANTAL ANSTALLDA
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Medelantal anstallda 71 52 2 2
(varav mén) (32) (24) [@3) 2)

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Styrelsen 6 6 6 6
(varav mén) [©) ®) ®) ®)
VD och ledande
befattningshavare 9 8 8 8
(varav man) 5) (5 ) (©)]

Ersattning styrelse

P& @rsstdmman 2018 beslutades att arvode till
styrelseledamé&terna fér perioden till och med utgdngen
av &rsstdmman 2019 ska utgd med 450 tkr till styrelsens
ordférande och 250 tkr till var och en av de évriga
styrelseledaméterna. Stdmman beslutade vidare

att ersdttning ska utgd med 80 tkr till ordféranden i
revisionsutskottet och 60 tkr till var och en av dvriga
medlemmar i revisionsutskottet.

Ledande befattningshavare

Under 2018 utdkades ledningsgruppen med en person och
bestod vid &rsskiftet av nio personer (&tta). Vid &rsskiftet
ingick verkstéllande direktér, CFO, bolagets tvé vice VD, Chef
Verksamhetsutveckling och Héllbarhet, Chef Boendeutveck-
ling, Chef Affarsgenerering och Regionchef Ost, Marknads-
och Kommunikationschef samt Chefsjurist.

Erséttning och fdrmaner

VD har inte ratt till ndgon rérlig ersattning enligt anstallnings-
avtalet. Fér dvriga ledande befattningshavare utgdr fast och
rorlig 16n. For dvriga anstallda utgdr fast och rérlig 16n. Rérlig
I6n baseras pd uppfyllelse av mél kopplade till bolagets resul-
tat samt individuella prestationer. Fér ledande befattnings-
havare ska rérlig ersattning félja de av drsstémman beslutade
riktlinjerna foér ersattning till ledande befattningshavare.

Pensioner

Personer i gruppen ledande befattningshavare samt évriga
anstdllda har en avgiftsbestdmd pension, utan ndgra andra
forpliktelser frdn bolaget an att under anstaliningstiden
erldgga en arlig premie. Detta innebdr att efter avslutad
anstdllning, har den anstallde ratt att sjalv bestdmma under
vilken tid de tidigare avgiftsbestémda inbetalningarna och
avkastning darpd, tas ut som pension.

Uppségning

VD:s anstdllningsavtal har 6msesidig uppsdgningstid om 12
mdnader. Villkor om konkurrensférbud och ersattning efter
anstdllnings upphérande finns fér VD. Konkurrensférbudet
gdller i12 mdanader. Ersattning till fdljd av konkurrensférbudet
ska sammantaget inte 6verstiga ett belopp motsvarande 60
procent av den fasta I6nen fér ett &r.

Ovriga i koncernledningen har tre till sex m&naders émsesidig
uppsdgningstid.



Not 10 Resultat frdn andelar
i intresseféretag och
joint ventures

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Resultatandel frén
intresseféretag och joint
ventures 14 -9 - -
Summa 14 -9 - -

Av resultat frédn andelar i intresseféretag kommer 3 mkr (3)
fran Kanikend&svarvet Bostad HB som bolaget dger tillsam-
mans med Slattd, =15 mkr (<11) frén Sollentuna Stinsen JV
AB som bolaget ager tillsammans med Alecta och 16 mkr (=)
frdn Skogskarlen Bergshamra Holding AB som bolaget dger
tillsammans med Randviken. Fér mer information se not

20 - Andelariintresseféretag och joint ventures.

Not 11 Rorelsens kostnader
fordelade pd
kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Driftskostnader -8 -16 - -
Produktionskostnader -774 -1264 - -
Ovriga externa kostnader -95 -31 -29 -22
Personalkostnader -64 -41 -1 -9
Av- och nedskrivningar -4 -2 o] (o]
Resultat fran andelar i
intresseféretag 14 -9 - -
Ovriga rérelsekostnader =27 -35 - -
Summa -958 -1398 -40 -30

Not 12 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Ranteintakter 4 3 0] 0]
Rénteintdkter,

intresseféretag 3 3 o] (]
Ranteintakter,

koncernféretag - - 76 57
Utdelning frén

koncernféretag - - 0] 300

Summa 8 ) 76 357

Not 13 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Rantekostnader -149 -115 -101 -65
Ovriga finansiella

kostnader -1 0] 0] 0]

Summa -150 -115 (o] -65

Rantekostnader hanfoér sig huvudsakligen till finansiella
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. Okningen
jamfort med féregdende ar férklaras av hégre ranteb&rande
skulder.

Not 14 Skatt pd drets resultat

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt o] (] 0] (0]
Uppskjuten skatt
avseende tempordra
skillnader -15
Summa -15 (o] o)

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Resultat fére skatt 22 276 -55 276
Nominell skatt enligt
gdllande skattesats (22%) -5 -61 12 -61
Skatteeffekt dvriga ej
avdragsgilla kostnader -6 -3 0] 0]
Skatteeffekt ej
skattepliktiga intdkter 57 131 0 66
Skatteeffekt ej aktiverade
underskottsavdrag -51 -53 =12 -5
Aktuell skatt hanforlig till
tidigare &r o] -3 o] o]
Ovrigt -10 -1
Redovisad effektiv skatt -15 (o] (o] (o]

Skattekostnaden avviker frén 22,0 procent beroende pd att
vissa redovisade intdkter (framst forsdljning av bolag) ej ar
skattepliktiga och p& att uppskjuten skatt ej redovisas p&
underskottsavdrag. Underskottsavdrag utgérs av tidigare érs
skattemdssiga férluster. Forlusterna, som inte dr tidsbegrdn-
sade, rullas vidare till ndstkommande &r och nyttjas genom
kvittning mot framtida skattemdssiga vinster. Ingen upp-
skjuten skattefordran for underskottsavdrag har aktiverats
dé& dessa underskott sannolikt ej kommer att utnyttjas inom
overskadlig framtid. Fér mer information om underskotts-
avdrag se not 29 - Uppskjuten skatt.

Not 15 Resultat per aktie

Koncernen
2018 2017
Arets resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 10 203
Vagt genomsnittligt antal
utest@ende aktier 37822283 37822283
Vagt genomsnittligt antal
utestdende aktier efter utspddning 37822283 37822283
Antal utestdende aktier p&
balansdagen 37822283 37822283
Resultat per aktie fore
utspadningseffekter, kr 0,26 537
Resultat per aktie efter
utspadningseffekter, kr 0,26 5,37
Not 16 Goodwill
Koncernen

2018-12-31 2017-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 6 6
Utgdende redovisat virde 6 6

Den é&rliga nedskrivningsprévningen av goodwill identifierade
inte n&gra nedskrivningsbehov.
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Not 17 Ovriga immateriella
tillgangar

Koncernen

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1 1
Inkop 0] 1
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvéarden 1 1
Ing&ende avskrivningar enligt plan -1 -1
Arets avskrivningar enligt plan -0 -0
Utgdende ack. avskrivningar enligt
plan -1 -1
Utgdende planenligt restvérde 1 1

Not 18 Maskiner och inventarier

Koncernen

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1 1
Inkép 14 10
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 25 1
Ing&ende avskrivningar enligt plan -3 (0]
Arets avskrivningar enligt plan -3 -2
Utgdende ackumulerade avskrivningar
enligt plan -6 -3
Utgdende planenligt restvérde 19 8

fastigheterna redovisades tidigare som exploaterings- och
projektfastigheter och har omklassificerats under &ret. Tvd
fastigheter har férvarvats under dret.

Interna varderingar har gjorts av samtliga férvaltningsfast-
igheter per 31 december 2018. Alla férvaltningsfastigheter
har dessutom varderats av externa varderare frdn CBRE och
Cushman & Wakefield under sista kvartalet 2018.

Férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till
verkligt varde. | normalfallet anvénds en kassaflédesmodell
dar driftséverskotten minus dterstdende investeringar
nuvardeberdknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod fér
att faststdlla verkligt varde. Kalkylrantan utgor ett nominellt
rantekrav pd totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar
baserat pd bedémningar av marknadens férrantningskrav fér
likartade objekt. Kalkylrantan for forvaltningsfastigheterna
liggeriettintervall mellan 5,75 procent till 8,38 procent och
medianen uppgdr till 6,18 procent. Direktavkastningskravet i
genomfoérda varderingar ligger inom intervallet 3,8 - 6,3 pro-
cent och medianen uppgdr till 4,18 procent.

En individuell bedémning gérs av hyresnivderna

samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda lokaler anvdnds en be-
démd marknadshyra i kassaflédeskalkylerna efter hyreskon-
traktets utgdng. Bedémning gérs av marknadshyror, framtida
normaliserade driftkostnader, investeringar, vakanser med
mera. Drift- och underhdllskostnader baseras pé historiska
utfall samt pd budgetsiffror och statistik dver likartade fast-
igheter. Forvaltningsfastigheter under uppférande varderas
utifrén fardigt projekt med avdrag fér kvarstdende investe-
ringar. Beroende pd i vilken fas projektet befinner sig finns ett
riskpéslag.

| vérderingarna har ett l&ngsiktigt inflationsantagande om
2,0 procent anvdants.

Pdverkan péa

Pdverkan péa soliditet,
oo . . K&nslighetsanalys fastighetsvédrdering  vérde (Mkr)  %-enheter
Not 19 Forvaltningsfastigheter
Driftnetto, +/- 10% +68/-68 +0,9/-1,9
Koncernen Direktavkastningskrav,
2018-12-31 2017-12-31 +/-0,50%-enheter -51/+65 -0,7/+1,6
Ing&ende verkligt vérde - -
Omklassificeringar 180 -
. R KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE
Investeringar och férvérv 49 -
Resultat effekt
Orealiserade vardeféréandringar 67 - Véardefoéréndring fore skatt, % (mkr) Soliditet, %
Utgdende verkligt virde 295 - +10 23 30,7
0 0 30,3
Magnolia Bostad redovisar fyra fastigheter (=) som férvalt- ~10 3 29,4

ningsfastigheter. Tre av fastigheterna ar férvaltningsfastig-
heter under uppférande. Den férsta forvaltningsfastigheten
under uppfdrande berdknas vara fardigstalld inom ett &r och
den sista berdknas vara helt fardigstalld inom fyra ar. Tvé av
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Not 20 Andelar iintresseféretag
och joint ventures

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende
anskaff-
ningsvarde m 16 2 2
Forvarv (0] (0] - -
Tillskott 3 3 - (o]
Arets andel av
intressebolag
och joint
ventures
resultat 3 -9 - -
Realisations-
resultat 1 - - -
Utdelning -10 - - -
Avyttring -1 - - -
Utgdende
redovisat védrde 107 m 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 (0).

Koncernen Kapitalandel i

Féretagets namn Org.nr Séte procent " Redovisat virde
Svenska Husgruppen Intressenter AB 556871-5717 Borlange 45,0% 7
Séderblick Utveckling AB 556849-9445 Stockholm 50,0% 0
Séderblick Produktion AB 556849-9452 Stockholm 50,0% 0
FL Properties Uppsala AB 556870-5304 Stockholm 50,0% 0]
Moutarde Equity AB 556912-2079 Stockholm 35,0% 0]
Magnolia Senap AB 556887-5925 Stockholm 50,0% 0]
Sollentuna Stinsen JV AB 2 559085-9954 Stockholm 45,0% 74
Kanikendsvarvet Bostad HB 2 969782-0810 Stockholm 45,0% 8
KIASVA AB 559081-9487 Stockholm 46,0% 0
Fastighets AB Partille Port 5 556960-0298 Stockholm 46,0% [0}
Bollmora Vardfastigheter AB 559063-2955 Stockholm 46,0% [0}
Hdallestad Nyponknoppen AB 559092-4220 Stockholm 46,0% -
Donatus AB 556825-9351 Stockholm 30,0% 0]
Skogskarlen Bergshamra Holding AB 2 559126-5771 Stockholm 50,0% 17
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 559159-7496 Stockholm 50,0% o]
Summa 107

" Kapitalandel dverensstémmer med dgarandel
2 Innehav klassificerade som joint ventures
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Sollentuna Stinsen JV AB 2018 2017 Skogskarlen Bergshamra Holding AB 2018
Anléggningstillgdngar - 6] Anlaggningstillgédngar 280
Likvida medel 72 60 Likvida medel 6
Ovriga omsattningstillgdngar 714 715 Ovriga omsattningstillgéngar 7
Langfristiga finansiella skulder -631 -581 Langfristiga finansiella skulder -172
Kortfristiga finansiella skulder -5 -8 Kortfristiga finansiella skulder -64
Ovriga skulder -2 -8 Ovriga skulder -23
Nettotillgadngar 148 178 Nettotillgdngar 34
Bolagets andel av nettotillgangar 74 89 Bolagets andel av nettotillgangar 17
Nettoomsdattning 38 57 Nettoomsdattning 1
Avskrivningar ) 6] Avskrivningar )
Réntekostnader -27 -34 Rantekostnader -3
Arets resultat -31 -22 Arets resultat 34
Bolagets andel av arets resultat -15 -1 Bolagets andel av érets resultat 17

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

hyresrdtter vilka de sjalva kommer att dga och férvalta. Cirka
en tredjedel avses sdljas till Slatté i enlighet med det ramavtal
som tecknades mellan Magnolia Bostad och Sl&attd den 25 no-

vember 2016. Képeskillingen for fastighetsforvarvet uppgick

till cirka 700 mkr.

Fastigheten omfattar knappt 54 200 kvm i Sddra Haggvik. P&

fastigheten finns Stinsen kdpcentrum med cirka 41600 kvm

uthyrbar area handel och kontor.

Kanikendsvarvet Bostad HB 2018 2017
Anlaggningstillgédngar o] o]
Likvida medel 27 0]
Ovriga omsattningstillgangar - 30
Langfristiga skulder o]

Kortfristiga skulder -9

Nettotillgadngar 17 30
Bolagets andel av nettotillgadngar 8 15
Nettoomsdattning 6 6
Arets resultat 6 6
Bolagets andel av drets resultat 3 3

Bolaget Kanikendsvarvet Bostad HB bildades under slutet av
2016 tillsammans med Sl&atto for att handha beslutsfattande
och vinstférdelning fér gemensamma bostadsrattsprojekt,

om och i den omfattning s&dan hantering och beslutsfattande
inte redan foljer av det ramavtal som ingicks med Slatté den 25

november 2016.
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Bolaget Skogskarlen Bergshamra Holding AB dgs tillsammans
med Randviken Fastigheter. Skogskarlen Bergshamra Holding
AB férvarvade under 2018 Skogskarlen Bergshamra AB (tidi-
gare Magnolia Bergshamra Holding AB) och darmed fastig-
heten Skogskarlen 3 i Bergshamra frén Magnolia Bostad.

Not 21 Andra ladngfristiga
vdardepappersinnehav

Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Ingdende verkligt varde 31 31
Utgdende redovisat virde 31 31

2018-12-31 2017-12-31

Ovriga placeringar 31 31
Summa 31 31

Verkligt varde for innehavet i Norefjell Prosjekutvikling AS har
bedémts enligt niva 3 i verkligt varde hierarkin d& vardet base-
ras pd andra indata &n noterade priser.

Not 22 Andra langfristiga

fordringar
Koncernen

2018-12-31 2017-12-31
Fordran fastighetsférsdaljning 863 1067
Erlagd handpenning 20 20
Depositioner 7 0]
Ovrigt 88 78
Summa 978 1165

Auvser till stérsta delen l&dngfristiga fodringar pd képare.

Koncernen

Fordran fastighetsférsaljning 2018 2017
Ingédende balans 1067 356
Tillkommande fr&n nya

fastighetsforsdljningar 202 772
Féréndring i uppskattning av rorlig

ersdttning -34 -5
Avgéende till Ovriga fordringar -372 -56
Utgdende balans 863 1067




Redovisat som kortfristiga Ovriga fordringar finns ytterliga-
re fordringar fradn fastighetsfoérsaljning uppgdende till 280
(426) mkr. For uppgift om kortfristiga fordringar p& kdpare

se not 25 - Ovriga fordringar. Motparter ar framst svenska
institutioner eller andra vdlrenommerade samarbetspartners.
Fordringar pd képare férfaller vanligen till betalning i sam-
band med att fastigheten ar fardigbyggd och projektdver-
ldmning sker, detta sker vanligen 2,5 - 3 &r efter frdntrade av
fastigheten.

Not 23 Exploaterings- och
projektfastigheter

Koncernen

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende varde 1310 1160
P&gdende nybyggnad 657 695
Ombklassificeringar -180 -
Forvarv 183 684
Forsaljning 774 -1229
Summa 1196 1310

Under 2018 har tvé fastigheter, Adjutanten i Visby och
Orminge Centrum i Nacka, klassificerats om till Férvaltnings-
fastigheter.

Not 24 Kundfordringar

Koncernen
2018-12-31  2017-12-31
Kundfordringar brutto 21 31
Avsdttning fér osakra kundfordringar 0 6]
Utgdende redovisat vérde 21 31
Avsdttning for osdkra kundfordringar
Avsdttning vid &rets bérjan 0 0
Konstaterade férluster ¢} ¢}
Arets féréndring/reservering 0] 0]
Avséttning vid drets slut (o] (0]
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Aldersférdelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 21 31
Férfallna < 30 dagar
Férfallna 31-90 dagar 0 (0]
Summa ej nedskrivna kundfordringar 21 31
Férfallna och nedskrivna kundfordringar 0 0]
Summa kundfordringar 21 31

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

Not 25 Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fordran
fastighets-
férsaljning 280 423 - -
Erlagd
handpenning 129 97 - -
Ovriga poster 31 75 0] 2
Summa 440 595 o 2

Av 6vriga fordringar &ar O mkr (0) forfallna till betalning.

Koncernen

Fordran fastighetsférsdljning 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende balans 423 403
Tillkommer frén nya fastighetsférsaljningar 345 259
Tillkommer frédn Andra langfristiga

fordringar 372 56
Erhdlina betalningar -860 -295
Summa 280 423

Majoriteten av fordringarna dr mot svenska institutioner och
andra vdlrenommerade samarbetspartners.

Not 26 Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Férutbetalda
kostnader 7 3 (0] 6]
Upplupna intédkter 5 0] (0]
Upplupna
ranteintdkter 2 (0] 0 o]
Ovriga poster 0 2
Summa 14 5 [0} [0}

Not 27 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Kassa och bank 395 208 100 4
Summa 395 208 100 4

Not 28 Aktiekapital och 6vrigt
tillskjutet kapital

Aktiekapitalet i moderbolaget Magnolia Bostad AB uppgdr
till 151 (151) mkr och férdelar sig pd 37 822 283 stamaktier.
Aktierna har ett kvotvérde pd 4 kr per aktie. Varje stamaktie
motsvaras av en rost. Alla per balansdagen registrerade akti-
er ar fullt betalda.

Arsstdmman den 26 april 2017 beslutade att emittera

350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB. Varje teckningsoption medfor ratt att teckna
en aktie och ska éverldtas till medarbetare i enlighet med teck-
ningsoptionsprogram. Under 2018 har 260 500 teckningsop-
tioner dverldtits till medarbetare i enlighet med teckningsop-
tionsprogrammet. Programmet &r stangt fér outnyttjade
teckningsoptioner. Outnyttjade teckningsoptioner ar kvar

i dotterbolaget Magnolia Utveckling AB:s dgo. Varje teck-
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ningsoption medfor ratt att teckna en aktie till en tecknings-
kurs om 84 kronor per aktie. Teckningsperioden dr frén och
med den 2 november 2020 och till och med den 26 april 2022.

Eget kapital i moderbolaget

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet.
Antalet aktier per 31 december 2018 uppgdr till 37 822 283 st
(37 822 283) och kvotvardet ar 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

Kvot-

Antal varde/ Aktie-
Stamaktier aktier aktie, kr kapital, kr
Ingdende balans 2017-01-01 37822283 4 151289132
Utgdende balans 2017-12-31 37822283 4 151289132
Ingdende balans 2018-01-01 37822283 4 151289132
Utgdende balans 2018-12-31 37822283 4 151289132
Forslag till disposition av bolagets vinst
Till &rsstdmmans férfogande stér, kronor:
Overkursfond 184732539
Balanserat resultat 48255958
Arets resultat -54 490 242
Summa 178 498 256
Styrelsen féreslar:
Balanseras i ny rakning 178 498 256
Summa 178 498 256

Eget kapital i koncernen

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet.
Antalet aktier per 31 december 2018 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, sdsom éver-
kursfond vid nyemission och erhdllna aktiedgartillskott.

Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och
foérluster som genererats i bolaget med tilldgg/avdrag fér
avsdttning till reservfond samt utdelningar.
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Not 29 Uppskjuten skatt

Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Uppskjuten skatteskuld
avseende tempordr skillnad mellan
redovisat och skattemdssigt vérde pd
byggnader 17 2
Summa 17 2

Totalt underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av
uppskjuten skattefordran uppgdr till 733 mkr (501), vilket
motsvarar en uppskjuten skattefordran om 161 mkr (110) vid
en skattesats om 22 procent.

Not 30 Rantebdrande skulder
och 6vriga langfristiga
skulder

Koncernen
2018-12-31

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

Langfristiga
rdntebdrande
skulder

Banklén 220 608 - ¢}
Obligationslan 1429 883 1429 883
Handpenning 144 75 144 -
Sdljarreverser

Kortfristiga
rdntebdrande
skulder

Banklén 255 382 - ¢}
Handpenning
Sdljarreverser - 125 - -
Summa 2192 2073 1573 883

Skulder som

forfaller till

betalning inom

ett ar efter

balansdagen 278 507 - 0

Skulder som

forfaller till

betalning mellan

ett och fem ar

efter

balansdagen 1914 1566 1573 883

Skulder som

forfaller till

betalning senare

an fem ar efter

balansdagen - - - -

Summa 2192 2073 1573 883

Som sdkerhet fér obligationsldnet med ett utestdende
nominellt belopp om 450 mkr (500) har aktier i dotterbolag
ldmnats. Det koncernmdassiga vardet for sdkerheter stallda
for obligationsldnet uppgdr till 629 mkr (736) i koncernen och
74 mkr (74) i moderbolaget. Fér bankl&n har koncernen stéllt
sdkerheter uppgdende till 647 mkr (965).



Koncernen
Ovriga langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Lé&n 0 0
Tillaggskopeskilling 34 30
Depositioner 0] 0
Summa 34 30

Koncernen
Ovriga langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Skulder som férfaller till betalning
mellan ett och fem &r efter balansdagen 34 30
Skulder som férfaller till betalning
senare an fem &r efter balansdagen - -
Summa 34 30

e e Koncernen Moderbolaget
Férdndring av
finansiella skulder 2018 2017 2018 2017
Ing&ende balans 2103 1596 883 876
Upptagna l&n 1147 597 752 -
Forvarvade
skulder - 195 - -
Amorteringar -848 -200 =72 -
Férsdljningar -192 -91 - -
Ovriga ej
kassaflédes-
péverkande
foérandringar 16 ) 10 6
Utgdende balans 2226 2103 1573 883
Not 31 Derivat
Koncernen

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende verkligt véarde - o]
Férvarv av derivat - 0]
Vardeférandringar - 0]

Summa = -

Koncernens derivat bestod av en rdnteswap med ett nominellt
belopp om 52 mkr som forfoll under 2017.

Not 32 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna
personal-
kostnader 22 13 1 2
Upplupna
rantekostnader 31 19 25 1
Forutbetalda
intakter 1 8 0] (0]
Fastighetsskatt 0] 0] - -
Ovriga poster 60 96 3 3
Summa 14 136 29 16

Not 33 Stdllda sakerheter

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fastighets-
inteckningar 204 714 (0] (0]
Pantsatta aktier i
dotterbolag 662 Q44 74 74
Pantsatta
internreverser 409 43 ) )
Summa 1276 1701 74 74

Not 34 Eventualforpliktelser och
ovriga dtaganden

Koncernen
2018-12-31 2017-12-31

Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31

Borgens-

forbindelser till

férman for

koncernféretag - - 544 701

Borgens-

forbindelser till

férman for

skulderi

bostadsratts-

féreningar 478 634 0] 330

Borgens-

forbindelser till

férman for

skulder enligt

entreprenadavtal 14 - 13 8

Summa 492 634 557 1040

| bostadsrattsprojekt som har éverldtits till bostads-
réttsférening har koncernen ett dtagande att frédn bostads-
rattsféreningen férvarva bostad som inte uppldtits med
bostadsrdtt en viss tid efter godkand slutbesiktning.

| vissa tillgdngsforvarv férekommer tillaggskspeskillingar som
ska utgd om vissa handelser intraffar i framtiden. Dessa
tilldggskopeskillingar redovisas nar den underliggande
hdandelsen som gér att en tillaggskopeskilling ska utgd
intraffar.

En sdljare av ett fastighetsdgande bolag (Sdljaren) har under
2018 framstallt ett krav pd ett normerat skadestdnd om 25
mkr under pdstdende om kontraktsbrott mot ett aktie-
Sverlatelseavtal. Magnolia Bostad har bestridit kravet. Mdlet
ar anhdngiggjort i Stockholms tingsratt av Sdljaren. Sdljaren
har darutéver framstallt krav om ytterligare cirka 22 mkr. Aven
detta krav dr bestritt.

Magnolia Bostad blir i den I18pande verksamheten frén tid till
annan involverat i tvister och rattsliga processer. Dessa tvister
och rattsliga processer forvantas inte, vare sig enskilt eller
tillsammans, i vdsentlig grad pdverka Magnolia Bostads
finansiella resultat eller stdllning.
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Not 35 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 89 89
Utgdende redovisat vérde 89 89
Kapitalandel
Féretagets namn Org.nr Sdate iprocent " Redovisat varde
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 éverensstémmer med &garandel.
. o
Not 36 Narstaende , Koncernen
Fordringar paintresseféretag 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Koncernen stér under bestémmande inflytande fran F. Svenska Husgruppen Intressenter AB 26 24
Holmstréom Fastigheter AB, org.nr. 556530-3186, med sdte i FL Properties Uppsala AB 1 3
Stockholm. Magnolia Senap AB 1 2
Néarstdendetransaktioner har férekommit mellan moderbola- Moutarde Equity AB 16
get och dess dotterbolag och intressebolag, samt mellan dot- KIASVA AB 10 8
terbolagen i form av utldning av likvida medel och fakturering
av interna administrativa tjdnster mellan bolagen. KIAB Laholm AB 8
Bollmora Vardfastigheter AB 21 15
Koncernen
Transaktioner med intresseféretag 2018-12-31 2017-12-31 Skogskarlen Bergshamra Holding AB 35 -
Férsaljningar till intresseféretag Summa 94 76
Svenska Husgruppen Intressenter AB 0] 0
Koncernen
FL Properties Uppsala AB 0o 0o Skulder till intresseféretag 2018-12-31 2017-12-31
Magnolia Senap AB 0 o Moutarde Equity AB 18 36
Moutarde Equity AB 0] 0 Summa 18 36
KIASVA AB 0] 0]
KIAB Laholm AB o o Transaktioner har fo"rekonr.wmlt med.F. Holmstr"om Fastigheter
AB och andra bolag &ver vilka Fredrik Holmstrom, styrelse-
Bollmora Vérdfastigheter AB 0 0 ordféranden i Magnolia Bostad AB, har ett bestadmmande
Donatus AB 0 0 inflytande. Magnolia Bostad koncernen har under &ret haft
) kostnader om 1 mkr (1) for tjdnster utférda av bolag nérstéen-
Sollentuna Stinsen JV AB 1 0 de till huvudé&garen Fredrik Holmstrém. Magnolia Bostad har
Skogskarlen Bergshamra AB 234 - hyrt kontorslokal av F. Holmstrém Fastigheter AB fér O mkr
Inkdp fran intresseféretag ©
Svenska Husgruppen Intressenter AB 0 0 Fredrik Lidjan AB ingick innan Fredrik Lidjan tilltradde som VD
FL Properties Uppsala AB o 0 for Magnolia Bosfod'ett vmstdelmr:gsovtol med Magnolia Bo-
stad koncernen for vilka det under aret fakturerats 1 mkr (18).
Magnolia Senap AB (0] 0]
Moutarde Equity AB o 0 Fredrik Lidjan innehar édven genom Fredrik Lidjan AB 5 000
aktier i koncernbolaget Magnolia Holding 3 AB, organisations-
KIASVAAB 0 o nummer 559016-4140, 320 aktier i koncernbolaget Magnolia
KIAB Laholm AB 0 0 Holding 4 AB, organisationsnummer 559114-8415 samt 40
) aktier i koncernbolaget Magnolia Hotellutveckling 2 AB, orga-
Boll Vardfastigheter AB (0] 0] . . .. . N
ofimora Vardtastigheter nisationsnummer 559125-7604, f6r mer information se not 4.
Donatus AB 0 24 Koncernens sammansdttning samt beskrivning av minoritets-
Sollentuna Stinsen JV AB 0 0 agarstruktur &terfinns pd sidan 119-121i bolagsstyrningsrap-
porten.
Skogskarlen Bergshamra Holding AB (0] -
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Intressebolaget Donatus AB, vilket forvarvades som en del av
férvarvet av Svenska Vardfastigheter, har fakturerat koncer-
nen O mkr (24) 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 avyttrade Magnolia Bostad projektet Sldndan
etapp 2 om cirka 130 ldgenheter till Viva Bostad Slandan AB,
ett bolag i vilket Andreas Rutili har ett indirekt dgande, men
inte ett bestdmmande inflytande. Vidare avyttrade Magnolia
Bostad under 2017 projektet Fyren etapp 1om 220 ldgenheter
till Viva Bostad Nyndshamn AB, ett bolag i vilket Andreas Rutili
har ett indirekt dgande, men inte ett bestdmmande infly-
tande. B&da projekten har avyttrats frédn bolag som dgs av
Magnolia Holding 3 AB.

Magnolia Bostad koncernen har under éret képt tjdnster for
0 (0) mkr frén Caritas Corporate Finance AB dar styrelse-
ledamoten Fredrik Tibell sitter i styrelsen. Tjdnsterna avser
I6pande finansiell r&dgivning.

F&r mer information om ersattningar till ledande befattnings-
havare se not 9 — Ersattningar till anstallda.

Moderbolaget

Utdver de narstdenderelationer som anges fér koncernen
har moderbolaget ndrstdenderelationer som innefattar
ett bestédmmande inflytande dver sina dotterféretag, se
not 35 — Andelar i koncernféretag. Moderbolaget har salt
tjanster till koncernbolag om 10 mkr (14) och kdpt tjdnster
om O mkr (0).

Not 37 Effekter vid vergdng
till IFRS 15

IFRS 15 Intdkter frén avtal med kunder tradde i kraft fér
rdkenskapsdr som inleds den 1januari 2018 eller senare och
ersatte samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar
som hanterar intdkter med en samlad modell fér intdktsredo-
visning. Standarden 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 intak-
ten hanférlig till projektledning redovisas 6ver tid enligt input-
metoden, eftersom kontrollen 6verfors dver tid. Inputmetoden
innebdr att intdkter redovisas pd basis av insatser eller input
fér att uppfylla ett prestationsdtagande i férhdllande till total
férvantad input fér uppfyllandet av prestations@tagandet.

Resultatrdkning 2015

Intdktsredovisning av projekt (fastighet)

Under IFRS 15 sker intdktsredovisning fér projekt (fastighet)
ndr kontrollen har évergatt till kdparen. Koncernen beds-

mer att tidpunkten for intdktsredovisning under IFRS 15 ar
oférédndrad jamfort med tidigare principer och att kontrollen
har 6vergatt till kdparen nar (i) bindande avtal ingdtts med
koépare av projektet (fastigheten), (ii) detaljplan finns, och (iii)
bindande totalentreprenadavtal har ingdtts med en entrepre-
nor.

Transaktionspriset innehdller rérliga komponenter. Fér hy-
resrattsprojekt, hotellprojekt och vardboenden &r de rérliga
komponenterna kopplade till den framtida fastighetens hyra/
driftnetto och yta. Rérliga ersattningsbelopp uppskattas till
det férvantade vardet och tas med i transaktionspriset i s&-
dan utstrackning att en vasentlig dterféring senare ar mycket
osannolik. Vid utg&ngen av varje rapportperiod uppdateras
det uppskattade transaktionspriset fér att korrekt dterge de
omstandigheter som féreligger vid rapportperiodens slut.

En del av intdkten redovisades dven enligt tidigare tilldmpade
redovisningsprinciper férst dé utfallet av viss osdkerhet, s&-
som vakansrisk och eventuell risk i totalentreprenaden, ar kdnd
och osdkerheten i den rérliga delen av transaktionspriset har
upphort. Frédn och med 2016 beaktas under tidigare tillampa-
de redovisningsprinciper dven eventuell osdkerhet avseende
planrisk vid bedémningen av det rérliga ersattningsbeloppet.

Overgéngen leder till en viss omférdelning i tiden for intakter i
projekt intdktsredovisade innan bedémningarna och upp-
skattningarna kopplade till planrisken inférdes 2016. Vid in-
taktsredovisning innan 2016 beaktades inte eventuell osdker-
het avseende planrisk, vilket vid retroaktiv tilldmpning av IFRS
15 har lett till en Idgre initial intdkt i vissa projekt avraknade
under 2015.

F&r bostadsrattsprojekt bedéms 6vergdngen till IFRS 15 inte
f& ndgra effekter.

Ackumulerade projektresultat och darmed utgdende eget
kapital 2017 ar oférandrat jamfért med tidigare redovisnings-
principer. Fér sammanstdllning av effekter pd koncernens
resultatrdkning och balansrdakning vid tilldmpning av IFRS 15,
se tabeller p& efterkommande sidor.

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 dvergdng frén intresseféretag till
dotterféretag 153 - 153
Rérelseresultat 359 -63 296
Finansiella intdakter 3 - 3
Finansiella kostnader -52 - -52
Resultat fére skatt 308 -63 245
Inkomstskatt -1 - -1
Arets resultat 308 -63 245
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Resultatrdkning 2016

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Rérelsens intdkter och kostnader
Nettoomsdattning 1010 54 1064
Produktions- och driftskostnader -642 - -642
Central administration =27 - -27
Resultat frdn andelariintresseféretag 14 - 14
Rérelseresultat 355 54 409
Finansiella intdkter 3 - 3
Finansiella kostnader -93 - -93
Resultat fore skatt 265 54 319
Inkomstskatt 6] - (]
Arets resultat 265 54 319
Resultatrdkning 2017

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Rérelsens intékter och kostnader
Nettoomsdattning 1772 9 1781
Produktions- och driftskostnader -1347 - 1347
Central administration -41 - 41
Resultat frdn andelariintresseféretag -9 - -9
Rérelseresultat 375 9 384
Finansiella intakter 6 - 6
Finansiella kostnader -115 - -15
Resultat fére skatt 267 9 276
Inkomstskatt o] - (]
Arets resultat 267 9 276
Balansrakning 2015-01-01

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Andra l&ngfristiga fordringar 15 - 15
Andra anlaggningstillgdngar 109 - 109
Summa anléggningstillgangar 124 - 124
Summa omséttningstillgdngar 671 - 671
Summa tillgadngar 794 - 794
Eget kapital 253 - 253
Summa avsattningar/langfristiga skulder 494 - 495
Kortfristiga skulder 46 - 46
Summa eget kapital och skulder 7%4 - 794
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Balansrékning 2015-12-31

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Andra l&ngfristiga fordringar 279 -63 216
Andra anlaggningstillgdngar 64 - b4
Summa anléggningstillgangar 342 -63 279
Summa omséittningstillgdngar 1546 - 1546
Summa tillgangar 1888 -63 1825
Eget kapital 77 -63 708
Summa avsattningar/langfristiga skulder 843 - 843
Kortfristiga skulder 274 - 274
Summa eget kapital och skulder 1888 -63 -1825
Balansrékning 2016-12-31

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Andra l&ngfristiga fordringar 406 -9 397
Andra anlaggningstillgdngar 177 - 177
Summa anléggningstillgangar 583 -9 574
Summa omséittningstillgdngar 2172 - 2172
Summa tillgangar 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
Balansrékning 2017-12-31

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Andra langfristiga fordringar 1165 - 1165
Andra anléggningstillgdngar 180 - 180
Summa anléggningstillgéngar 1345 - 1345
Summa omséttningstillgdngar 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
Foréndring eget kapital

Enligt tidigare IFRS 15 Enligt
Belopp i mkr redovisning effekter IFRS 15
Ingédende balans 2015-01-01 253 - 253
Omforing vid dvergdng frén intressefdretag till dotterféretag -38 - -38
Nyemission 193 - 193
Emissionskostnad -13 - -13
Férvérv av dotterféretag 74 - 74
Utdelning -6 - -6
Arets resultat 308 -63 245
Utgdende balans 2015-12-31 77 -63 708
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Not 38 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 férstéelsen av
nyckeltalen och ddarmed 6ka anvandarbarheten. De alternativa
nyckeltalen ger vardefull merinformation fér utvardering av

bolagets verksamhet.

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Definition

Anledning fér anvdndning

Avkastning pé& eget kapital, %

Eget kapital per aktie

Finansnetto

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten, per aktie

Resultat efter finansiella poster

Rantebdarande nettoskulder

Rantetdckningsgrad, ggr

Rérelsemarginal, %

Rérelseresultat

Soliditet, %

Vinstmarginal, %

Arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i procent av genomsnittligt eget
kapital hanférligt till moderbolagets
aktiedgare.

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare dividerat med antal utestéende
aktier fére utspadning.

Nettot av finansiella intdkter och finansiella
kostnader.

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier fére utspddning.

Rérelseresultat plus finansiella intakter minus
finansiella kostnader.

Rantebdrande skulder minus likvida medel.

Resultat efter finansiella poster med
&terléggning av finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader.

Rérelseresultati procent av nettoomsdattning.

Nettoomsdattning minus kostnader for
produktion- och drift, central administration,
av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar och
resultat frdn andelariintresseféretag.

Eget kapital inklusive innehav utan
bestémmande inflytande i procent av
balansomslutningen.

Arets resultati procent av nettoomsdattning.

Avkastning p& eget kapital visar den avkastning
som genereras pé& det kapital som aktiedgarna
har investerat i Bolaget samt pd det
ackumulerade resultatet.

Eget kapital per aktie presenteras for att det
ar ett matt som visar bokférda vardet per
aktie.

Finansnetto presenteras fér att ge en bild
av vinst/férlust genererad av bolagets
finansieringsverksamhet.

Kassafléde frdn den I6pande verksamheten per
aktie presenteras fér att ge en bild av medel
genererade av den |6pande verksamheten per
aktie.

Resultat efter finansiella poster mater
Bolagets resultat fére skatt.

Ré&ntebdarande nettoskulder presenteras d&
det &r ett anvéndbart matt fér att visa den
finansiella staliningen.

Ré&ntetdckningsgrad presenteras dé det dr ett
anvéandbart matt fér att ge en bild av bolagets
férmaéga att tdcka rantekostnaderna.

Rérelsemarginal mater operativa Idnsamheten
i bolagets verksamhet fére finansiering och
skatt.

Rérelseresultat och rérelsemarginal
presenteras fér att ge en bild av vinst/férlust
genereradiden |6pande verksamheten.

Soliditet anvdnds fér att mata Bolagets
finansiella position. Soliditet utvisar hur mycket
av Bolagets tillgdngar som &r finansierade med
egna medel.

Vinstmarginal presenteras fér att ge en bild
av vinst/férlust genererad av den |6pande
verksamheten och dess finansiering.

F6r avstadmning av alternativa nyckeltal hanvisas till Magnolia Bostad AB:s hemsida www.magnoliabostad.se.

Not 39 Hdandelser efter
balansdagen

Tecknat villkorat avtal om att férvarva mark i Jakobsberg,
Jarfalla via joint venture-bolag med Heimstaden Bostad.
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Styrelsen och verkstdllande direktéren férsakrar att koncern-
redovisningen har upprdattats 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 26 mars 2019

Fredrik Holmstréom
Styrelsens ordférande

Fredrik Tibell
Ledamot

Jan Roxendal
Ledamot

Andreas Rutili
Ledamot

ning och resultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen och
moderbolaget ger en rattvisande dversikt &ver 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
stdr infoér.

Viveka Ekberg
Ledamot

Risto Silander
Ledamot

Fredrik Lidjan
Verkstdllande direktér

Var revisionsberattelse har avgivits den 28 mars 2019

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB (publ), org nr 556797-7078

Rapport om drsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Magnolia Bostad AB (publ) fér rékenskapsdret
2018. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pé sidorna 64-103 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for &ret enligt drsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprdttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2018

och av dess finansiella resultat och kassafldde for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sd som de
antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Férvaltningsberat-
telsen ar férenlig med &rsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman faststaller resul-
tatrdkningen och balansrédkningen fér moderbolaget och
resultatrdkningen och rapporten éver finansiell stallning for
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om d&rsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehdllet i den
kompletterande rapport som har éverldmnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pd var basta kunskap och dvertygelse,
inga forbjudna tjdnster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits det granskade bola-
geteller, i férekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamdlsenliga som grund fér véra uttalanden.
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Annan information &n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information &n arsre-
dovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sidor-
na 2-63,106-113 och 130-136. Det ar styrelsen och verkstdllan-
de direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget ut-
talande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det vart ansvar att |&dsa den information som
identifieras ovan och 6vervéga om informationen i vdsentlig
utstrackning ar oférenlig med @rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgdng beaktar vi dven den
kunskap vii6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehdlla véasentliga felaktig-
heter.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har an-
svaret for att &rsredovisningen och koncernredovisningen
upprdattas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS
s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstdallande direk-
toéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
ar nddvandig fér att upprdatta en drsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets férmd&ga att fortsétta verksam-
heten. De upplyser, nar sd ar tillampligt, om férhdllanden
som kan p&verka férmdagan att fortsdtta verksamheten och
att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillémpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.



Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omrédden fér revisionen dr de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla fér revisionen av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér den aktuella perioden. Dessa omrdden behandlades
inom ramen f&r revisionen av, och i vart stdllningstagande till,
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
géringa separata uttalanden om dessa omrd&den. Beskrivning-
en nedan av hur revisionen genomfdrdes inom dessa omré&den
ska lésas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om &rsredovisningen ocksd inom
dessa omrdden. Dédrmed genomfdérdes revisionsdtgdarder som
utformats fér att beakta vér bedémning av risk for véasentliga
feli &rsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av
var granskning och de granskningsdtgdarder som genomférts
foér att behandla de omré&den som framgdr nedan utgér grun-
den for var revisionsberdttelse.

INTAKTSREDOVISNING FRAN FORSALJNING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Beskrivning avomradet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Koncernens nettoomsdttning hanfaérbar till férsdljning av exploate-
rings- och projektfastigheter uppgick fér 2018 till 789 mkr.

Koncernen intéktsredovisar férsaljning av 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 komponen-
ter, kopplade till den framtida fastighetens yta, hyresnivé och
vakansniva. Rérliga komponenter i transaktionspriset kopplade till
yta bestdr av planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden.
Planrisk baseras pd kdnnedom om detaljplanearbetet och int&kts-
redovisas vid lagakraftvunnet bygglov d& osékerheten kopplat till
planrisk upphér. Risk i totalentreprenaden anses upphéra och
intdktsredovisas ndr totalentreprenaden slutférts. Koncernen gor en
individuell bedéomning av det férvéntade vdrdet av rérliga komponen-
ter i varje enskilt projekt vid utgdngen av varje rapportperiod.
Omvdarderingar av projektens forvantade slutresultat medfor
korrigering av tidigare redovisat resultat, vilket 6kar eller minskar
intdkten, i den period under vilken transaktionspriset dndras.

Med anledning av att de bedémningar och antaganden som gérs ar
komplexa till sin natur och omfattas av ett flertal olika stélinings-
taganden och bedémningar av bolaget, ar detta ett sarskilt
betydelsefullt omrdde i var revision. Redovisnings- och varderings-
principerna anges i not 1 (redovisningsprinciper) och not 2 (kritiska
bedémningar och uppskattningar).

Vihar ivar revision granskat koncernens principer fér redovisning av
intdkter. Vi har i var revision utvarderat och bedémt utvalda
kontroller i koncernens process for redovisning av intédkter.

Vihar utfért detaljgranskning av vasentliga avtal, kalkyler och
bedémningar avseende uppskattade transaktionspriser, innefattan-
de bedémningar av risker for olika slag av intdktsreduktioner.

Vi har granskat koncernens bedémningar av det férvantade vdardet
av rérliga komponenter i transaktionspriset och omvarderingar av
projektens forvantade slutresultat, innefattande utvardering av
tillforlitligheten av gjorda bedémningar av slutligt transaktionspris
mot tidigare gjorda bedémningar.

Vihar granskat [lémnade upplysningar i &rsredovisningen.

VARDERING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER
Beskrivning avomradet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Koncernens redovisade varde fér exploaterings- och projektfastig-
heter uppgick till 1196 mkr i rapport dver finansiell stéllning per 31
december 2018. Exploaterings- och projektfastigheter rubriceras som
omsdattningstillgdngar. Redovisning sker till det lagsta av anskaff-
ningsvarde och nettofdrsdljningsvarde (uppskattat forsaljningspris
efter avdrag for forsaljningskostnader och kostnader for fardig-
stdllande). Beddmningen av nettofdrsdljningsvardet baseras pd en
rad antaganden, om exempelvis projekterings- och utvecklings-
kostnader, tidsaspekt och uppskattat férsaljningspris, resulterande i
att vdrdering av exploaterings- och projektfastigheter ar att anse
som ett sérskilt betydelsefullt omréde i vér revision till féljd av de
osdkerheter som antagandena innefattar. Redovisnings- och
varderingsprinciperna anges i not 1 (redovisningsprinciper) och not 2
(kritiska bedémningar och uppskattningar).

Var revision omfattar bland annat granskning av férvarvskostnad fér
utvecklingsfastigheter och exploateringsfastigheter och den av
bolaget upprattade interna varderingen. Vi har granskat antaganden
av bland annat férvantad avkastning, bedémningen av kostnader i
planerade projekt och antaganden om férvantad férsaljning. Vi har
granskat att redovisning har skett till det Idgsta av anskaffnings-
vdrde och nettofdrsaljningsvarde.

Vihar granskat [lémnade upplysningar i &rsredovisningen
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
&rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé& oegentligheter eller pd fel, och att Ildmna en revisionsbe-
rattelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sakerhet ar en
hég grad av sdkerhet, men aringen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppst& p& grund av oegentligheter eller

fel och anses vara vdasentliga om de enskilt eller tilsammans
rimligen kan férvantas pdverka de ekonomiska beslut som
anvdndare fattar med grund i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

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

— identifierar och bedémer viriskerna foér vasentliga felak-
tigheter i rsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel, utformar och
utfér granskningsdtgdrder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och @ndamal-
senliga fér att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta ageran-
de i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteladmnanden, felaktig
information eller &sidosdttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsdtgdarder som &r ldmpliga med hdnsyn till om-
stdndigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivite-
teniden interna kontrollen.

— utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningariredovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vidrar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig osaker-
hetsfaktor som avser sddana handelser eller férhéllanden
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som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisions-
berattelsen fasta uppmdarksamheten pd upplysningarna i
drsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalan-
det om drsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras péd de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsdtta verksamheten.

— utvdrderar vi den évergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen dterger de underliggande transaktioner-
na och héndelserna pd ett sdtt som ger en rattvisande bild.

— inhdmtar vi tillréckliga och @ndamalsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Viar ensamt ansvariga fér véra uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
mdste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhéllanden som rimligen
kan pdverka vart oberoende, samti tillampliga fall tillhérande
motdtgdrder.

Av de omré&den som kommuniceras med styrelsen faststaller
vivilka av dessa omré&den som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfor utgér de for revisionen sdrskilt
betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa omrdden i revi-
sionsberdttelsen sdvida inte lagar eller andra férfattningar
férhindrar upplysning om fragan.



Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvalt-
ning av Magnolia Bostad AB (publ) fér rakenskapséret 2018
samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rdkenskapsdret.

Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér va@ra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direkt6érens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedédmning avom
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pd storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheteri évrigt kontrolleras pé& ett betryggande
satt. Den verkstdallande direktoren ska skéta den [6pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de &tgérder som &r nddvandiga fér att bolagets
bokforing ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skdtas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhédmta revisionsbe-

vis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om

ndgon styrelseledamot eller verkstdllande direktdren i nédgot

vdsentligt avseende:

— féretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

— pd ndgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
&rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pd revisionen av rakenskaper-
na. Vilka tillkommmande granskningsdtgdrder som utférs base-
ras pd var professionella bedédmning med utgdngspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pé
sddana atgéarder, omrdden och férhdllanden som é&r vasentliga
for verksamheten och ddr avsteg och évertrddelser skulle ha
sdarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra férhdllanden som &r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsdgs till
Magnolia Bostad ABs (publ) revisor av bolagsstdmman den
28 april 2018 och har varit bolagets revisor sedan den 7 maj
2014. Magnolia Bostad AB (publ) blev ett féretag av allmant
intresse 2017.

Stockholm den 28 mars 2019
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberdattelse och réakenskaper | Flerdrsoéversikt

Flerarsoversikt

Resultatrékning 2018-01-01 2017-01-01 2016-01-01 2015-01-01 2014-01-01 ®
Belopp i mkr -2018-12-31 -2017-12-31 -2016-12-31 -2015-12-31 -2014-12-31
Nettoomsdttning 1054 1781 1064 813 141
Produktions- och driftskostnader -907 -1347 -642 -657 -87
Bruttoresultat 147 434 422 156 54
Central administration -64 —-41 =27 -13 -6
Resultat frédn andelariintresseféretag 14 -9 14 o] -1
Omvdérdering vid évergdng fran

intresseféretag till dotterféretag - - 0] 153

Vardeforandring férvaltningsfastigheter 67 - - - -
Rérelseresultat 164 384 409 296 47
Finansiella intakter 8 6 3 3 3
Finansiella kostnader -150 -115 -93 -52 -21
Véardeférandring finansiella instrument - (0] ) )

Resultat fore skatt 22 276 319 245 30
Inkomstskatter -15 (o] o] -1 -1
ARETS RESULTAT 7 276 319 245 29
Resultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare 10 203 271 232 -
Innehav utan bestdmmande inflytande -3 73 48 13 -
" Enligt tidigare redovisningsprinciper.

Balansrékning

Belopp i mkr 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Goodwill 6 6 6 6
Ovriga immateriella anléggningstillg&ngar 1 1 o] 1 8
Summa immateriella anléggningstillgdngar 7 7 ) 7 14
Forvaltningsfastigheter 295 - - - -
Maskiner och inventarier 19 8 1 (0]

Summa materiella anléggningstillgdngar 314 8 1 (o) (0]
Andelariintresseféretag och joint ventures 106 m 16 2 40
Fordringar hos intresseféretag 56 24 23 24 24
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 31 31 31 31 31
Andra l&ngfristiga fordringar 978 1165 397 216 15
Summa finansiella anléggningstillgdngar 1171 1330 567 272 109
Summa anl&ggningstillgdngar 1492 1345 574 279 124
Omséttningstillgdngar

Exploaterings- och projektfastigheter 1196 1310 1160 1139 424
Bostadsratter 10 4 4 4 9
Kundfordringar 21 31 1 4 1
Fordringar hos intresseféretag 38 52 20 0] 10
Ovriga fordringar 440 595 475 204 187
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 5 5 2 1
Likvida medel 395 208 507 193 37
Summa omséttningstillgdngar 2114 2205 2172 1546 669
SUMMA TILLGANGAR 3605 3550 2746 1825 792
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Balansrékning
Belopp i mkr 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 »

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanférligt till moderbolagets

aktiedgare 937 991 854 621 253
Innehav utan bestdmmande inflytande 156 180 135 87 0]
Summa eget kapital 1093 1171 989 708 253
Uppskjuten skatteskuld 17 2 2 2 0]
Langfristiga rantebdrande skulder 1914 1566 1268 731 494
Langfristiga skulder till intresseféretag 18 35 - - -
Ovriga langfristiga skulder 34 30 91 110 0]
Summa langfristiga skulder 1983 1633 1361 843 494
Kortfristiga ranteb&rande skulder 278 507 237 130 0]
Leverantoérsskulder 23 16 38 14 15
Skulder till intresseféretag (0] 1 - - -
Skatteskulder 0 0 o] 4 1
Ovriga kortfristiga skulder 114 85 68 77 17
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 136 53 50 M
Summa kortfristiga skulder 529 745 396 274 44
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3605 3550 2746 1825 792

" Enligt tidigare redovisningsprinciper.

Kassaflédesanalys 2018-01-01 2017-01-01 2016-01-01 2015-01-01 2014-01-01
Belopp i mkr -2018-12-31 -2017-12-31 -2016-12-31 -2015-12-31 -2014-12-31

Lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 22 276 319 245 30
Justeringar fér poster som inte ingar i

kassaflédet mm -301 -567 -405 -336 4
Betald inkomstskatt (0] 0] -4 1 4

Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore fordandringar av rérelsekapital -279 -291 -90 -90 38

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

Minskning (+)/8kning (-) av exploaterings- och

projektfastigheter =71 -156 19 144 -68
Minskning (+)/6kning (=) av rérelsefordringar 373 -194 -4 104 -203
Minskning (-)/&8kning (+) av rérelseskulder -43 24 -47 -20 5
Kassafléde fran den Idpande verksamheten -20 -617 -22 -150 -229

Investeringsverksamheten

Férvarv avimmateriella anldggningstillgédngar (0] -1 - -1 -8
Forvarv av férvaltningsfastigheter =21 - - - -
Forvarv av maskiner och inventarier -8 -9 -1 -1 (0]
Investering i finansiella tillgdngar -8 -3 -100 -5 -7
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar o] (o] - 7 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten =21 -13 -101 (o] -15

Finansieringsverksamheten
Nyemission _ _ _ 181
Emission av teckningsoptioner 2 - - - -

Tillskott fradn innehav utan bestémmande

inflytande - 1 - - -
Upptagna l&n 1147 597 1059 471 367
Amortering av l&neskulder -848 -200 -584 -340 -104
Utbetald utdelning moderbolagets dgare -66 -66 -38 -6 -5
Utbetald utdelning till minoritetsintresse -7 - - - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 228 332 437 306 258
Arets kassafléde 187 -298 314 156 14
Likvida medel vid &rets bérjan 208 507 193 37 23
Likvida medel vid drets slut 395 208 507 193 37

" Enligt tidigare redovisningsprinciper.
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Bolagsstyrningsrapport | Styrelseordférande har ordet

Styrelseordforande har ordet

Min ambition ar att vi ska kunna anvdanda
det ldge som rdder idag till att véxa och ta

marknadsandelar.

| februariiér traffade jag min gode véan och partner
Andreas Rutili p& en restaurang i centrala Stockholm
for att fira en valdigt specifik hdndelse: att det var just
har, for tio &r sedan som vi bestdmde oss for att bilda
Magnolia Bostad. Att driva Magnolia Bostad kan jag
ibland likna vid hur det var att f& barn och bilda familj.
Jag kan inte alltid sdga att det blev sd som jag trodde
att det skulle bli men i de battre stunderna har det visat
sig vara s& mycket mer @n jag ndgonsin hade kunnat
dromma om.

Under dessa tio &r har vi gdtt frén att vara en lokal
aktér som dlskar att géra affdrer till ett bolag som

ar verksamt dver hela Sverige och som dessutom ar
integrerat med samhdllet som helhet. Vi tar gdrna ett
stérre ansvar i de omrdden ddr vi &r verksamma och
har idag 6ver 17 000 byggrdatter i fler an 20 orter dar vi
verkar fér l&ngsiktig samhdéllsutveckling.

Ett jamnare fléde av projekt dnskvdrt

2018 var ett skakigt ar for utvecklare och visade sig
vara ett resultatmadssigt svagt &r fér Magnolia Bostad.
Mdé&nga av véra kollegor i branschen som &r inriktade

pd bostadsratter hade svart att f& avsattning fér

sina produkter till slutkonsument, vilket resulterade i
svagare resultat. Det ar latt att anta att samma orsak
ligger bakom Magnolia Bostads resultat, men paradox-
alt nog sé& hade vi ett antal képare som vantade pd vara
produkter, men tyvdarr hade vi ndstan inget att sdlja. Vi
saknade helt enkelt fardiga detaljplaner som vi kunde
paketera och sdlja som projekt. Detta skapar en ryckig-
het i resultatet 6ver kvartalen och ger inte alltid en helt
rattvisande bild av det arbete och vdrde som skapats

i bolaget. V&r ambition &r sjalvklart att kunna skapa
ett jdmnare och mer férutsdgbart fléde av projekt och
férhoppningsvis &r vi dér inom ndgot ar.
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Styrelsen féreslar att ingen utdelning lémnas

Jag har alltid varit tydlig med att jag har som ambition
att skapa ett utdelningsvdanligt bolag. Darfor ar det en
besvikelse fér mig att bolaget inte kunnat leverera pé&
den mdlsattningen detta ar. Men med anledning av det
svaga resultatet samt att det finns mdnga majligheter
for den som dr likvid har styrelsen valt att féresld ars-
stdmman att inte ldmna ndgon utdelning. Ddremot har
mdalsattningen inte féréndrats och jag ser goda férut-
sattningar fér att vi ska kunna dstadkomma en stark
utdelning i framtiden.

Maéjlighet att utveckla fér egen férvaltning

Magnolia Bostad kommer alltid att vara en utvecklare i
sin sjal och det ar dar som jag tror vi verkligen kan sticka
ut och géra skillnad j@mfért med véra konkurrenter och
kollegor i branschen. Med det sagt tror jag vi kommer
att réra oss hégre upp i vdrdekedjan dar vi dven vdljer
att bygga en del fér egen forvaltning eller en struktur
dar vi kan képa ut de reala tillgdngarna som vi skapat.
P& detta satt skapar vi en stérre substans, majlighet till
starkare kassaflode samt fler valméojligheter ndar projek-
ten stér fardigstallda.

Om vi - ndr ett projekt ar fardigstallt — skulle valja att
inte behdlla det i egen férvaltning far vi mer betalt an
om vi sdljer projektet i ett tidigt skede. Det kan ock-

sd finnas intressanta mojligheter framéver att dela

ut fastigheter som del i en eventuell strukturaffar till
aktiedgarna. Vi har i nulaget inga tydliga mal fér volym
eller tidsram for hur detta skall géras, men ar positivt
installda och tittar kontinuerligt p&d méjliga affarer.

Listbyte till Nasdaq Stockholms huvudlista

Magnolia Bostad tog 2018 klivet in pd Nasdaq Stock-
holms huvudlista. Min férhoppning ar att detta pé sikt
ska leda till 6kad likviditet och 8kad dgarspridning. S&
har l&ngt har aktien haft en svag utveckling, vilket inne-



bdr att vi har mycket att bevisa infér 2019, en utmaning
som vi gdrna tar oss an.

Certifiering av byggnader ett viktigt hallbarhetsmal
Vart bidrag till samhallet ska inte begrdnsas till de
byggnader vi uppfér utan Magnolia Bostad har hégt
stallda mal nar det gdller héllbarhet. Ett av vara mal ar
att alla projekt vi utvecklar ska uppné en miljécertifie-
ring motsvarande minst Miljdbyggnad Silver. Det @r ett
ambitiést mél och vi dr stolta dver att ett antal av vara
projekt under 2018 certifierades enligt denna standard.

Nar det gdller social hdllbarhet tror vi pd att konkret
engagera oss i de orter ddr vi ar verksamma. Vi be-
démer att integration och jamstdalldhet ar nyckeln till
ett tryggt och positivt samhdélle och har darfér valt
att sponsra flickfotboll via Ronjabollen. Organisatio-
nen hjdlper invandrarflickor in i ett sammanhang dar
de bdde far réra pd sig, traffas och l&ra sig kultur och
sprdk. Ett konkret satt att skapa mdéten som leder till
dmsesidig forstdelse i ett tidigt skede i livet. Idag stot-
tar vi 17 lag frdn Sundsvall i norr till Malma i séder och
antalet lag 6kar stadigt.

Avtal lovar gott for framtiden

Nd&got som inte framgick av siffrorna fér 2018 men
som jag tror kommer ge en positiv effekt i framtiden

ar det ramavtal som vi tecknade med Heimstaden.
Avtalet innebar att vi kommer att sdlja bostdader for 9,6
miljarder till Heimstaden de ndrmaste &ren. Ett annat
exempel ar det avtal med Alecta som tecknades under
dret och som omfattar cirka 1000 hotellrum som skall
levereras i Géteborg och andra tillvéxtorter.

P& samma satt som Magnolia Bostad féddes i efter-
dyningarna av finanskrisen och kunde géra fina affdarer
pd& den skakiga marknaden som dd rddde &r min ambi-
tion att vi ska kunna anvanda det ldge som r&der idag
till att kunna vaxa och ta marknadsandelar. Jag kdnner
att vi har goda forutsattningar att kunna géra det och
det ar darfor inspirerande att ta Magnolia Bostad vida-
reinisin ndsta 10-4&rsperiod.

Stockholm i mars 2019

Fredrik Holmstréom
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

For att sdkerstalla att Magnolia Bostad styrs pd ett
effektivt satt och for att skapa ldngsiktiga varden
for aktiedgarna dr ansvarsfordelningen tydlig mellan

bolagets beslutsinstanser.

Magnolia Bostad AB (publ) ar ett svenskt publikt bolag
vars aktie &r noterad p& Nasdag Stockholm. Bolags-
styrningsrapporten beskriver pd vilket satt Magnolia
Bostads dgare indirekt och direkt styr bolaget under
dret genom olika beslutssystem. Bolagsstyrningen
syftar till att bland annat tydliggéra roll- och ansvars-
fordelningen mellan ledningen och kontrollorganen,
sdkerstdlla dgarnas mojlighet att hdvda sina intressen
gentemot ledningsorgan samt ge férutsdttningar for
att dialogen mellan dgare och kapitalmarknad blir s&
god som majligt.

Bolagsstyrningen grundar sig p& externa och interna
regelverk som dr under standig utveckling och for-
battring. Bolaget féljer sedan 1januari 2017 Svensk
kod for bolagsstyrning (Koden). Koden anger en norm
fér god bolagsstyrning p& en hdgre ambitionsnivd dn
aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen och andra reg-
lers minimikrav.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pd bolagsstédmman,
innehdller uppgifter om bland annat verksamhet, aktie-
kapital, antal styrelseledamoter och revisorer samt
bestdmmelser om kallelse och dagordning fér ars-
stdmman. Bolagsordningen finns p& sidan 128 i denna
rapport samt pd hemsidan under avsnittet Bolags-
styrning. Bolagets firma ar Magnolia Bostad AB och
bolaget dr ett svenskt publikt bolag med sate i Stock-
holm med adress Box 5853, 102 40 Stockholm, besoks-
adress Sturegatan 6, telefon 08 470 50 80. Bolaget

ska — direkt eller indirekt genom dotterbolag - férvarva,
dga, férvalta, utveckla och férsalja fastigheter, bedri-
va projektverksamhet avseende fastigheter samt dga
och férvalta vardepapper och annan darmed férenlig
verksamhet.

Bolagsstdmma

Bolagsstadmman ar det beslutande organ ddr samtliga
aktiedgare har ratt att delta.
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P& &rsstdmman behandlas bolagets utveckling och
beslut tas om bland annat aktieutdelning, ansvarsfrihet
for styrelsen, val av revisorer, ersattning till styrelse och
revisor samt val av styrelse for tiden till slutet av ndsta
drsstdmma.

Arsstdmma 2018

Ordinarie &rsstémma 2018 dgde rum den 27 april 2018.
Vid stdmman ndrvarade 18 aktiedgare (26) och dessa
representerade tillsammans 28,7 procent av résterna
(69,7). Till st&dmmans ordférande valdes Fredrik Holm-
strom. Alla styrelsens medlemmar var ndrvarande.
Protokoll fran drsstémma finns pd Magnolia Bostads
webbplats, www.magnoliabostad.se.

Arsstdmman 2018 beslutade bland annat om foljande:

— Faststdllande av resultat och balansrékning for
rakenskapsdret.

— Utdelning om 1,75 kr per aktie.

— Beviljande av ansvarsfrihet fér styrelseledaméterna
och den verkstdllande direktéren for rakenskaps-
aret.

— Andring av bolagsordning.

— Faststdllande av ersdttning till styrelseledamoter
och revisorer.

— Omval av styrelseledaméterna Viveka Ekberg,
Fredrik Holmstrém, Jan Roxendal, Andreas Rutili,
Risto Silander och Fredrik Tibell. Fredrik Holmstréom
valdes till styrelseordférande.

— Omval av det registrerade revisionsbolaget Ernst &
Young AB till revisor.

— Val av Ingemar Rindstig som revisor och Mikael
lkonen som revisorssuppleant.

Alla val gjordes fér tiden intill slutet av ndsta drsstam-
ma. Det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young
AB valde Fredric Hdvrén till huvudansvarig revisor.

Aktien och dgarna
Magnolia Bostads aktier ar sedan den 20 juni 2018
noterade pd Nasdaq Stockholm. Bolagets aktier re-
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Bolagsstyrningsrapport

gistrerades férsta gdngen fér handel i juni 2015 p&
Nasdaq First North och ddrefter i mars 2017 p& Nasdaq
First North Premier.

Det totala antalet aktier uppgick per den 31 december
2018 till 37 822 283 stycken férdelade pd 4 845 aktie-
dgare. Stangningskursen var den 28 december 2018
36,50 kr vilket motsvarar ett bérsvarde om 1,4 mdkr.
Kvotvarde ar 4,00 kr fér samtliga aktier. Varje aktie
berdttigar till en rést och medfér lika ratt till andel i
kapitalet.

Teckningsoptioner

Arsstémman den 26 april 2017 beslutade att emit-
tera 350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB. Under 2018 har 260 500
teckningsoptioner dverldtits till medarbetare i enlighet
med teckningsoptionsprogrammet. Programmet ar
stdangt for outnyttjade teckningsoptioner. Outnyttjade
teckningsoptioner ar kvar i dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB:s dgo. Varje teckningsoption medfor ratt
att teckna en aktie till en teckningskurs om 84 kronor
per aktie. Teckningsperioden ar frdn och med den

2 november 2020 och till och med den 26 april 2022.

Valberedning

Valberedningen tillsdtts och arbetar enligt den val-
beredningsinstruktion som beslutades p& drsstdmman
2017. Enligt instruktionen ska valberedningen besté&

av styrelsens ordférande samt ledaméoter som repre-
senterar de tre storsta aktiedgarna i bolaget i enlighet
med den av Euroclear Sweden férda aktieboken per den
30 september dret fére &drsstdmman. Sammansatt-
ningen av valberedningen ska offentliggéras senast sex
mdnader fére drsstdmman. Ingen ersattning ska utgd
till ledam&terna och valberedningens mandattid [6per
till dess att ndstkommmande valberednings samman-
sattning offentliggjorts.

Valberedningens huvudsakliga uppgifter ar att lam-
na forslag till stémmoordférande, férslag till antalet
styrelseledamaoter, férslag till styrelseordférande och
styrelseledaméter, ldmna férslag pé arvode och annan
ersdttning till var och en av styrelseledam&terna,
samt lamna férslag pd ersdttning fér utskottsarbete
uppdelat pé varje ledamot. Valberedningen ska dven
nominera kandidater till posten som revisor samt
ldmna férslag pd arvode till denna efter att han-

syn tagits till revisionsutskottets rekommendation.
Valberedningen ska tillvarata samtliga aktiedgares
gemensamma intressen i de frdgor som faller inom
valberedningens ansvarsomrdde. Valberedningen ska
utféra sina uppgifter i enlighet med Koden och dérvid
sarskilt beakta kravet pd méngsidighet och bredd i
bolagets styrelse.

Fér mer information angdende valberedningens
arbete se Valberedningens beslutsférslag infor
drsstdmman som finns p& bolagets hemsida
www.magnoliabostad.se.

Valberedningen infér &rsstdmman 2019 bestdr av

Eva Fontér som representant for F. Holmstrom
Fastigheter AB, Henrik Buss som representant for
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Wealins S.A., Johannes Wingborg som representant for
Lansforsakringar Fondférvaltning AB och styrelsens
ordférande Fredrik Holmstrom.

Styrelse

Styrelsen utses av bolagsstdmman. Det dr styrelsen
som for dgarnas rdkning férvaltar Magnolia Bostad
genom att faststdlla mal och strategi, utvéardera den
operativa verksamheten, samt sdkerstalla rutiner och
system for uppfoljning av faststdllda mal. Styrelsen i
Magnolia Bostad ska enligt bolagsordningen besté av
tre till sju styrelseledamoter.

Bolagets styrelse bestod vid &rsskiftet 2018 av sex
ledamoter som valdes vid drsstdmman 2018. Omval
skedde av samtliga ledamater. Fredrik Holmstrém
valdes till ordférande. For ytterligare information om
styrelsens medlemmar, se sidan 124. | styrelsens upp-
gifter ingdr att faststdlla strategier, affarsplaner och
budgetar, hel- och deldrsrapporter, drsbokslut samt att
anta instruktioner, policyer och riktlinjer. Styrelsen foljer
daven den ekonomiska utvecklingen och sakerstdller kva-
litén i den ekonomiska rapporteringen och den interna
kontrollen samt utvarderar verksamheten baserat pé
de mal och riktlinjer som styrelsen satt upp. Slutligen
fattar styrelsen beslut angdende bolagets vasentliga
investeringar samt storre férandringar i organisationen
och verksamheten. Styrelsens uppgifter utférs genom
ett organiserat samspel mellan styrelse och lednings-
grupp. Styrelsen har en kontrollfunktion att se till att
bolagets dgares intressen tillvaratas och att styrelsen
genom tillsdnda rapporter kan félja de bedémnings-
skyldigheter som féljer av lag, noteringsregler, Koden
och god styrelsesed. Utdver detta styrs styrelsens
arbete av riktlinjer frdn bolagsstédmman och styrelsens
arbetsordning. Styrelsen antar dven Instruktion fér
revisionsutskottet, VD-instruktion samt Instruktion for
finansiell rapportering.

Revisionsutskott och ersdttningsutskott
Revisionsutskottet bestod per den 31 december 2018 av
tre ledamoter: Jan Roxendal (ordférande), Fredrik Tibell
och Viveka Ekberg. Bolagets verkstdllande direktér eller
ndgon annan féretrddare for bolaget samt bolagets
revisorer deltar, enligt schema eller nar det annars ar
[&mpligt, vid revisionsutskottets méten. Pa revisions-
utskottets méten deltar Gven CFO samt Koncernredo-
visningsansvarig. Bolagets CFO ska vara féredragande
pd revisionsutskottets moten.

Revisionsutskottet dr ansvarigt fér att évervaka bola-
gets finansiella rapportering, riskhantering, struktur
och policyer fér intern kontroll, samt redovisning och
revision. Revisionsutskottet granskar och dévervakar
dven revisorernas opartiskhet och sjdlvstandighet,
andra tjanster tillhandahélina av bolagets revisorer
samt bitrdder bolagets valberedning vid upprattandet
av forslag till bolagsstdmmans beslut om revisorsval.
Ledamoterna i revisionsutskottet ska besitta den kom-
petens och erfarenhet inom redovisning, revision och/
eller riskhantering, som krdvs fér att fullgéra utskottets
skyldigheter. Under 2018 har revisionsutskottet hallit
fem protokollférda sammantréden, varav bolagets
revisorer deltagit pd tre.



Magnolia Bostads styrelse, frén vanster: Jan Roxendal, Andreas Rutili, Viveka Ekberg, Fredrik Holmstrém, Risto Silander och Fredrik Tibell.
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Styrelsen har beslutat att sjdlva utféra de arbets-
uppgifter som ankommer pd ett ersdttningsutskott
att utféra dé det anses vara mest andamdlsenligt for
bolaget.

Styrelsens ordférande

Styrelseordféranden leder styrelsearbetet, ar ansvarig
for att styrelsearbetet utfors effektivt och att styrel-
sen uppfyller sina skyldigheter i enlighet med tillamp-
liga lagar och regler. Styrelseordféranden ska sarskilt
overvaka styrelsens prestationer samt férbereda och
leda styrelsemotena. Styrelseordféranden ar dven
ansvarig for att styrelsen utvdrderar sitt arbete varje
@r och fér den information som krdvs for att kunna ut-
fora sitt arbete effektivt. Styrelseordféranden féretrd-
der styrelsen gentemot bolagets aktiedgare.

Styrelsearbetet 2018

Magnolia Bostads styrelse har under 2018 haft 21
sammantrdden, varav ett konstituerande samman-
trade. Enligt gdllande arbetsordning ska styrelsen hélla
minst sju ordinarie styrelseméten per kalenderdr varav
ett ar konstituerande. Styrelsemdten hdlls i anslutning
till bolagets kvartalsvisa rapportering, infér bolagets
drsstdmma, infér beslut om bolagets affarsplan samt
infoér beslut om budget.

De ordinarie styrelsemdtena har darutéver en dterkom-
mande struktur och behandlar frdgor av vasentlig bety-
delse fér bolaget sédsom pdgdende affdarer och projekt,
marknadsféring, verksamhetsutveckling och rapporte-
ring fr@n revisionsutskott och investeringskommitté. Vi-
dare informeras styrelsen om det aktuella affarslaget
p& sdval fastighetsmarknaden som kreditmarknaden
och erhéller en ekonomisk presentation samt projekt-
uppféljning. Bland de ordinarie drenden som styrelsen
behandlat under 2018 kan ndmnas féretagsgemensam-
ma policyer, évergripande affdrsplan, arbetsordning fér
styrelsen samt verksamhets- och organisationsfragor.

Ledande befattningshavare i bolaget har deltagit i
styrelsem&ten som féredragande i sarskilda fragor.
Styrelsen har dven haft méte med revisorerna utan
foretagsledningens narvaro.

Extra styrelsemoten behandlar vanligtvis beslut om
storre transaktioner, finansiering och samarbetsavtal.
Under 2018 har styrelsen haft ett flertal styrelseméten
inom ramen fér arbetet infér noteringen p& Nasdagq
Stockholm. Dartill har bolaget haft ett transaktions-
intensivt &r och har efter en dndrad beslutsordning

for bolagets investeringskommmitté haft flera méten
for godkdnnande av férvdrvs-, férsdljnings- och in-
vesteringsbeslut. P& finansieringssidan har styrelsen
behandlat beslut om ytterligare finansiering inom
ramen for befintlig obligation samt godk&nnande av ett
nytt obligationslan.

Utvdrdering av styrelsens arbete

Styrelsen utvdrderas varje &ri syfte att dels utveckla
styrelsearbetet, dels skapa ett underlag fér valbered-
ningens utvdrdering av styrelsens sammansdttning.
Ett viktigt syfte med styrelseutvdrderingen ar att se
till att styrelsens arbete fungerar vadl. | utvéarderingen
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ingdr darfér bland annat att undersdka vilka typer av
frdgor som styrelsen anser bér ges stérre fokus, att av-
gora inom vilka omrd&den styrelsen behéver ytterligare
kompetens samt att utreda om styrelsen ar val sam-
mansatt. Utvarderingen fungerar ocksd som underlag
for valberedningens arbete. Fér 2018 genomférdes
utvdrderingen genom att styrelseledaméterna svarade
pd en skriftlig enkdt dér de fick majlighet att ge sin syn
p& arbetsformer och effektivitet, pd kompetensbehov
och styrkor, samt ocks& ange férbattringsomraden.
Svaren sammanstdlldes sedan till en rapport som f6-
redrogs for styrelsen av styrelsens ordférande. Efter-
foljande styrelsediskussion anvénds som underlag foér
den fortlépande utvecklingen av styrelsens arbetssatt
och identifierade férbattringsomréden. Av styrelsens
utvdrdering framgick att styrelsearbetet har fungerat
mycket bra under &ret och att utfallet fér flera bedém-
ningskriterier hade férbattrats sedan féregdende érs
utvdrdering. Utvarderingen visade ocksd att styrelsen
har stort engagemang och tillfér relevant kompetens
for bolagets verksamhet samt att samarbetet med
bolagets ledning under &ret har fungerat val.

Investeringskommitté

Styrelsen har inrégttat en investeringskommitté. Inves-
teringskommitténs huvuduppgift ar att agera réddgi-
vare och ge stéd &t styrelsen i samband med férvarv
och férsdljningar av fastighetsprojekt. Under dret har
arbetsbeskrivningen fér investeringskommittén upp-
dateratsijuni och i september med dndrade delega-
tionsnivder och férandring av medlemmarna i kommit-
tén.

Investeringskommittén ska besté av fyra till fem med-
lemmar, vilka véljs av styrelsen en gdng per &r. Investe-
ringskommittén bestod den 31 december 2018, av fyra
medlemmar: Bolagets VD Fredrik Lidjan, vvVD Erik Rune,
vVD Rickard Langerfors och Chefsjurist Hanna Jessing.

Investeringskommittén har en fast tid i veckan utsatt
for sammantrdden, men sammantrdden sker en-

dast vid behov. Investeringskommitténs beslut do-
kumenteras genom protokoll som, tillsammans med
ovrig relevant dokumentation och information, hélls
tillganglig for styrelsen. VD rapporterar beslut frén
investeringskommittén p& ordinarie styrelsemdte samt
ndr det i dvrigt bedéms nddvandigt. Under 2018 har
investeringskommittén hallit 35 protokollférda sam-
mantrdden pd vilka totalt 58 drenden hanterats.

VD och koncernledning

Koncernledningen bestod per den 31 december 2018

av bolagets VD, CFO, bolagets tvd vVD, Chef Verk-
samhetsutveckling och Héllbarhet, Chef Boendeut-
veckling, Chef Affdrsgenerering och Regionchef Ost,
Marknads- och Kommunikationschef samt Chefsjurist.
Ledningsgruppen sammantrdder regelbundet for att
diskutera framférallt dvergripande verksamhetsfra-
gor och bereda drenden till styrelsen. VD ansvarar fér
bolagets I6pande férvaltning i enlighet med en VD-
instruktion som drligen faststdalls av styrelsen, reglerna
i aktiebolagslagen, andra tilldmpliga lagar och riktlinjer
samtienlighet med bolagets policyer och styrelsens
anvisningar.



Beslut om antagande av budget, utvardering av system
for intern kontroll och behovet av funktion fér internre-
vision, utvdrdering av frdgor presenterade av revi-
sionsutskottet och utvardering ersattning till ledande
befattningshavare.

Utvérdering av styrelse och VD.

Utfall kalenderkvartal 4, bokslut, pla-
nering infdr drsstdmman, avrappor-
tering revisorer f6r moderbolaget och
koncernen. Genomgdng och dversyn
av styrande dokument och policyer.
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Utfall kalenderkvartal 2.

Ersdttning till styrelseledaméter och VD

Ersattning till styrelseledamé&ter

Arvoden och andra ersdttningar till styrelseleda-
moterna, inklusive styrelseordféranden, beslutas av
bolagsstdmman. P& &rsstdmman som hélls den 27 april
2018 beslutades att arvodet till styrelseledamoterna,
till och med utgdngen av drsstdmma 2019, ska uppgd
till 1,7 mkr, varav 450 00O kr ska utgd till styrelsens
ordférande och 250 00O kr till vardera av de fem 6vriga
styrelseledamé&terna. Harutéver ska 80 000 kr utgd till
revisionsutskottets ordférande och 60 000 kr ska utgé
till de 6vriga ledam&terna i revisionsutskottet. Bolagets
styrelseledaméter har inte ratt till ndgra férmaner nar
de avgdr som styrelseledamoter.

Ersattning till VD

Fredrik Lidjan erhdller som VD marknadsmdéssig
ersdttning. For ytterligare information, se not 9 —
Ersattningar till anstdllda.

Fredrik Lidjan har varit engagerad i Magnolia Bostad
sedan grundandet 2009, bland annat som rédgivare.
Under 2013 fick Fredrik Lidjan genom sitt bolag Fredrik
Lidjan AB konsultuppdraget att starta upp affdrs-
omrddet hyresrdtter. Under Fredrik Lidjans ledning,

d& som konsult, vaxte affdrsomrédet kraftigt och &r
idag, enligt bolaget, Magnolia Bostads storsta kon-
kurrensfordel. Fredik Lidjan hade en 6vernskommelse
som byggde pd att han arbetade utan fast ersdttning,
men var berdttigad till 8-12 procent av vinsten i vissa
hyresrattsprojekt. Overenskommelsen omfattade pro-
jekten Traversen 18, Nya Parken Allé, Tibble, Valsta Torg
och Lumen samt Senapsfabriken etapp 1och 2. Over-
enskommelsen dr, fér samtliga projekt utom Senaps-
fabriken, avslutad och gdller inte framtida hyresrdtts-
projekt.

Minoritetsdgarstruktur 2015-2017
| samband med att Fredrik Lidjan tilltradde som VD
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ingicks en dverenskommelse mellan bolaget och Fredrik
Lidjan AB. Enligt 6verenskommelsen skulle bolaget och
Fredrik Lidjan AB saminvestera i framtida hyresratts-
projekt. Fredrik Lidjan AB skulle p& marknadsméssiga
villkor investera med en dgarandel om 10 procent och
Magnolia Bostad skulle investera och erhdlla en dgar-
andel om 90 procent i de aktiebolag ddr hyresratts-
projekt skulle komma att bedrivas. Overenskommelsen
kunde dven omfatta bostadsrdtter om det gdllde
samma tomt och bostadsrdttsdelen utgjorde en mindre
del av det totala projektet.

Minoritetsdgarstruktur 2017-2020 respektive 2022

P& extra bolagsstdmma 13 oktober 2017 antogs en ny
minoritetsdgarstruktur att ersdtta den tidigare.
Projekt som utvecklas i aktiebolag i den gamla minori-
tetsdgarstrukturen I6per vidare men inga nya projekt
allokeras enligt tidigare struktur.

Minoritetsdgarstrukturen, som galler fran den 13 okto-
ber 2017, innebar att Fredrik Lidjan AB saminvesterar i
bolagets samtliga projekt p& marknadsmassiga villkor
med en dgarandel om 8 procent och Clas Hjort, ansva-
rig for hotellaffdren, med en dgarandel om 16 procent

i hotellprojekt. Magnolia Bostad har dédrmed en dgar-
andel om 92 procent i samtliga projekt i denna struktur,
férutom hotell dar dgarandelen uppgdr till 76 procent.
Denna minoritetsdgarstruktur omfattar investeringar
som sker fram till och med 2022 fér samtliga projekt
forutom hotellprojekt som omfattar investeringar som
sker fram till och med 2020.

Revisorer

Magnolia Bostads externa revisorer utses av &rsstém-
man. Revisorerna har som uppgift att pd aktiedgarnas
vdgnar granska styrelsens och VD:s férvaltning av
bolaget samt att sékerstdlla att &rsredovisningen ar
upprattad enligt gdllande lagar och regler. Arsstésmman
2018 beslutade att till tiden intill slutet av &rsstdm-

ma 2019 vdlja Ernst & Young AB till revisor. Stdmman
beslutade ockséd att utse Ingemar Rindstig som revisor
och Mikael [konen som suppleant, for tiden intill slutet
av drsstdmman 2019. Ernst & Young AB valde Fredric
Havrén till huvudansvarig revisor. Utdver revision har
Ernst & Young under &ret dven tillhandahdllit rddgivning
kring framst skatt och hdllbarhetsredovisning. Under
2018 har total ersé&ttning till revisorer utgdtt om 4,2
mkr (7,2). Se dven not 8 — Upplysning om revisorns arvo-
de och kostnadsersattning fér mer information.

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i den
svenska aktiebolagslagen och i Svensk kod fér bolags-
styrning. Styrelsen ar ytterst ansvarig for att sakerstal-
la att interna kontroller utvecklas, kommuniceras och
férstds av de anstdllda i Magnolia Bostad. Magnolia
Bostad genomfér de individuella kontrollstrukturerna,
och ansvarar fér att kontrollstrukturerna évervakas,
verkstdlls, uppdateras och efterlevs. Avdelningschefer
for varje nivd &r ansvariga for att tillse att interna kon-
troller &r etablerade inom deras omrdden och att dessa
kontroller dstadkommer avsedd effekt.

120 Magnolia Bostad 2018

Magnolia Bostad féljer Committee of Sponsori-

ng Organizations of the Treadway Commission
("COSO"):s ramverk for att utvdrdera ett foretags
interna kontroll éver den finansiella rapporteringen,
"Internal Control — Integrated Framework". Ramver-
ket bestdr av féljande fem komponenter: kontrollmiljo,
riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppféljning.

Processen for intern kontroll och riskbedémning samt
kontrollstrukturer och évervakning avseende den
ekonomiska rapporteringen har utformats fér att
garantera pdlitlig dvergripande finansiell rapportering
och extern finansiell rapportering i enlighet med IFRS,
tillampliga lagar och regler samt andra krav som kan
dlédggas féretag noterade p& Nasdaq Stockholm. Detta
arbete involverar styrelsen, ledande befattningshavare
samt andra anstdllda.

Sattet pd vilket styrelsen dvervakar och tillgodoser
kvaliteten i den interna kontrollen finns dokumenterad

i den antagna arbetsordningen fér styrelsen samt i
instruktionen for revisionsutskottet. En del av revisions-
utskottets arbete dr att beddma bolagets struktur och
policyer fér intern kontroll.

Kontrollmiljo

Grunden for den interna kontrollen avseende finan-
siell rapportering dr Magnolia Bostads organisation,
beslutsvagar, ansvar och befogenheter som kommu-
niceras i de styrande dokumenten. Dessa dokument ar
till exempel bolagsordningen, styrelsens arbetsordning,
VD-instruktion, uppférandekod, affdrsplan, policyer,
processbeskrivning och handbd&cker. Magnolia Bostads
arbete med intern kontroll syftar till att identifiera och
hantera risker.

Riskbedémning

Beddmningen av riskerna for felaktigheter i den finan-
siella rapporteringen gérs s@vdl av Magnolia Bostads
styrelse och ledning som av dess externa revisorer. Inom
Magnolia Bostad finns en etablerad riskhanterings-
process. VD ansvarar fér att, i samarbete med andra
avdelningar, tillse att bolaget har en strukturerad risk-
kartldggning av hela verksamheten. Magnolia Bostads
risker delas upp i fyra huvudtyper: (1) omvdrldsrisker,
(2) operativa risker, (3) finansiella risker och (4) organi-
satoriska risker.

Omvarldsrisker ar externa risker sésom makroeko-
nomiska, regulatoriska, socioekonomiska, pris- och
konkurrensrelaterade risker som pé&verkar var marknad,
bransch, affar och interna processer.

Operativa risker ar verksamhetsrisker kopplade till
bolagets affdr, projekt och processer s& som regelefter-
levnad, kvalitetsbrister och etiska 6vertrddelser.

Finansiella risker som pdverkar de finansiella férutsatt-
ningarna for bolagets affar ar ranterisk, finansierings-
risk, likviditetsrisk och kreditrisk. Finansiella risker inklu-
derar dven risker i Magnolia Bostads interna processer
kopplade till redovisning och rapportering.



Magnolia Bostads koncernstruktur
Se sidorna 30 till 33 fér information om vilka projekt som ingdr i de olika strukturerna.
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Organisatoriska risker ar primart hanférliga till suc-
cessionsplanering, kompetensfdrsorjning och resurs-
planering. Magnolia Bostads utarbetade affarsmodell,
tillsaummans med etablerade kontrollsystem, rutiner
och processer, begrdnsar bolagets risker och sdakerstal-
ler handlingskraft nar s& behdvs.

Kontrollaktiviteter

Utifrdn riskanalysen utformas kontrollaktiviteter i syfte
att hantera de vdsentliga riskerna som identifierats.
Dessa dr bé&de av férebyggande natur, det vill saga
dtgdarder som syftar till att undvika férluster eller fel-
aktigheter i rapporteringen, och av upptdckande natur.
Kontrollerna ska dven sdkerstalla att felaktigheter blir

rattade.

Exempel p&d omréden som har véasentlig p&verkan p&
bolagets resultat och har val genomarbetade kontroll-

dtgdarder ar redovisning av projekt och finansieringsfra-
gor samt forsaljning. Kontroller genomférs bland annat
med avvikelseanalyser och vid kvartalsvisa méten mel-
lan affarsomrdde och koncernledning. Fér affarsverk-
samheten ar verksamhetssystemen grunden fér den
kontrollstruktur som satts upp och fokuserar pd viktiga
steg i affdrsverksamheten som investeringsbeslut, pro-
duktionsstart samt férsdljning. Magnolia Bostad lagger
stor vikt vid uppféljning av projekt kopplat till fram-
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v y
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100% 100%
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tagna rutiner for projektprocessen sGsom regelbundna
moten, investeringskommitté och kvalitetsrad.

Information, kommunikation

Magnolia Bostads styrande dokument i form av upp-
férandekod, policyer, processbeskrivningar och hand-
bécker ses dver drligen av processdgare och uppdateras
vid behov samt gors tillgangliga via bolagets intranat.
Alla nyanstéllda medarbetare far information om de
styrande dokumenten och Magnolia Bostad har infor-
mationstillfallen dér varderingar och uppférandekod
diskuteras. Alla medarbetare har ocksd ett eget ansvar
att kanna till gallande lagar och regler och agera enligt
bolagets riktlinjer. Magnolia Bostad har en informa-
tionspolicy for att sdkerstdlla att bolaget lever upp till
gdllande krav pd& korrekt information till marknaden.

Uppféljning

Uppfdljning sker pd manga olika nivéer inom Magnolia
Bostad. Bolaget har en affdrsplan och en budget
beslutas av styrelsen varje ér. Styrelsen far éversiktliga
ekonomiska rapporter mdnadsvis och minst en géng
per kvartal ekonomiska rapporter med kommentarer
inklusive projektuppfdljning och uppfdljning av garantier
och reserveringar. Styrelsen granskar &ven deldrs- och
arsbokslut fére publicering.
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Bolagets externa revisor rapporterar sina iakttagelser
frdn granskningar och bedémningar av den interna
kontrollen till revisionsutskott och styrelse, dels under
hosten och dels i samband med bokslutsgranskningen.
Magnolia Bostad har rutiner som sdkerstaller att dtgdr-
der vidtas for att hantera eventuella brister, liksom att
férslag pa dtgdrder som uppmarksammats féljs upp.
Efter genomgdng konstaterar styrelsen att koncernen
har en enkel operativ struktur dar verksamheten bedrivs
i ett segment. Uppfdljning av pdgdende och fardig-
stdllda investeringar presenteras for styrelsen I6pande.
Styrelsen bedémer att de externa revisorernas gransk-
ning samt den egna uppfdljningen ar tillrackliga for att
sakerstdlla att den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen ar god. Sammantaget med-
for detta att det inte anses motiverat att ha en sarskild
enhet for internrevision. Beslutet omprdvas arligen.

Informationspolicy och insiderpolicy

Bolaget har en informationspolicy och en insiderpolicy i
syfte att informera anstdllda och andra berérda inom

Styrelsens sammansdéttning

bolaget om de lagar och regler som ar tilldmpliga avse-
ende bolagets informationsspridning och de sarskilda
krav som stdlls p& personer som dar aktiva i ett bors-
noterat bolag, exempelvis avseende insiderinformation.
Bolaget har etablerade rutiner fér att motverka sprid-
ning av information som inte offentliggjorts.

IR-funktionen

IR-funktionen leds av Magnolia Bostads CFO med stéd
frdn bolagets IR-ansvarige. De huvudsakliga uppgifter-
na for IR-funktionen ar att stédja VD och de ledande
befattningshavarna i férhallande till kapitalmark-
naderna, férbereda kvartals- och drsredovisningar,
analytikertraffar, bolagsstdmmor och kapitalmark-
nadspresentationer, samt regelbundet rapportera om
IR-aktiviteter.

Oberoende Oberoende Antal

i férhéllande i férhéllande Antal mdten

Natio- till bolaget/ till stérre styrelse- revisions-
Ledamot Invald  Befattning Fédd nalitet bolagsledning aktiedgare méten Nd&rvaro utskottet » Ndrvaro
Fredrik Holmstrém 2009 Ordférande 1971 Svensk Nej Nej 21 21 - -
Andreas Rutili 2015 Ledamot 1975 Svensk Nej Ja 21 18 - -
Fredrik Tibell 2010 Ledamot 1966 Svensk Ja Nej 21 21 5 5
Risto Silander 2015 Ledamot 1957 Svensk Ja Ja 21 21 - -
Jan Roxendal 2016 Ledamot 1953 Svensk Ja Ja 21 20 5 5
Viveka Ekberg 2017 Ledamot 1962 Svensk Ja Ja 21 21 5 5

' Medlemmar i revisionsutskottet: Viveka Ekberg, Jan Roxendal och Fredrik Tibell.
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Magnolia Bostads ledningsgrupp, fradn vanster: Linda Wiman, Fredrik Lidjan, Christina Hambdé&ck, Thomas Persson, Hanna Jessing, Erik Rune,
Suzana Bossel och Fredrik Westin.
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Styrelse

-

/I

Fredrik Holmstrém
Ordférande sedan 2009

Fodd 1971

Grundare av Magnolia Bostad. VD och
dgare i Holmstromgruppen AB,
moderbolagien privatagd féretags-
grupp inriktad p& bostadsproduktion,
férvarv och férvaltning av fastigheter
samt handel med noterade och
onoterade innehav.

BSBA fran IUM, Monaco (tidigare Uni-
versity of Southern Europe).

Beroende till bolaget, bolagsledningen.
Beroende till bolagets storre aktie-
dgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad
(eget och narstdendes):
21542787.

Viveka Ekberg
Ledamot sedan 2017

Fodd 1962

Tidigare verkstallande 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 p&
Affarsvarlden. Styrelseledamot i bland
annat Lindab International AB, Svolder
AB, Skagen AS, Areim AB, SPP Pension
& Forsakring AB och Centrum for ratt-
visa, samt styrelseordférande i Apote-
ket AB:s Pensionsstiftelse.

Civilekonomexamen frdn Handelshég-
skolan i Stockholm.

Oberoende till bolaget, bolagsled-
ningen. Oberoende till bolagets stérre
aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad
(eget och narstdendes):
20 000.

Ovanstéende uppgifter ér per den 31 december 2018.
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Jan Roxendal
Ledamot sedan 2016

Foédd 1953

Tidigare verkstdllande direktor for
Gambro Holding AB och koncernchef
for Intrum Justitia AB, vice verkstdl-
lande direktér och medlem av koncern-
ledningen fér ABB-koncernen, koncern-
ansvarig fér ABB Financial Services,
samt andra ledande befattningarinom
ABB-koncernen. Styrelseordférande i
andra AP-fonden och styrelseledamot
i Catella AB.

Hoégre allman bankexamen.

Oberoende till bolaget, bolagsled-
ningen. Oberoende till bolagets storre
aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad

(eget och narstdendes):

5000 samt

Obligationer ISIN SEO008293823 med
nominellt varde 900 00O kronor.



Andreas Rutili
Ledamot sedan 2015

Fodd 1975

Grundare och VD for Magnolia Bostad
2009 - 2015. Tidigare VD for Vitosha
Capital AB, fastighetsutvecklings-
bolag med inriktning p& nyproduktion
av bostader i Osteuropa. Har dven en
bakgrund som VD pd livsmedelsbolaget
Bonesto AB.

Ekonomistudier vid Uppsala universitet
och Stockholms universitet.

Beroende till bolaget, bolagsledningen.
Oberoende till bolagets storre aktie-
dgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad
(eget och narstdendes):
2938 565.

Aktieinnehav innehas per 31 december
2018 via en kapitalférsakring hos Dani-
ca Pension.

Risto Silander
Ledamot sedan 2015

Fodd 1957

Tidigare VD fér Alfred Berg. Dessfor-
innan ledande befattningar inom Svens-
ka Handelsbanken, Goldman Sachs
och UBS. F6r narvarande styrelseleda-
mot i Varenne AB, Stronghold Invest
AB, Niam AB, Brevan Howard Funds,
Endeavour Pembroke Funds, BH-DG
Funds, Trygg Stiftelsen samt Gamla
Livforsakringsaktiebolaget SEB Trygg
Liv.

Civilekonom frdn Handelshégskolan i
Stockholm.

Oberoende till bolaget, bolagsled-
ningen. Oberoende till bolagets stérre
aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad
(eget och nérstdendes):
80 000.

Ovanstéende uppgifter ér per den 31 december 2018.

Fredrik Tibell
Ledamot sedan 2070

Fodd 1966

Grundare, dgare och VD i Caritas
Corporate Finance AB som &r finan-
siell rédgivare &t frémst féretag inom
fastighetsbranschen. Styrelseordféran-
de bland annat i Svenska Husgruppen
Intressenter AB.

Ekonomistudier vid Stockholms Univer-
sitet.

Oberoende till bolaget, bolagsled-
ningen. Beroende till bolagets stérre
aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad

(eget och narstdendes):
10 000.
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Ledningsgrupp och revisorer

Fredrik Lidjan
VD

Anstalld 2017
VD sedan 2015
F6dd 1973

Erik Rune

vVD

Anstdlld sedan 2015
F6dd 1973

Fredrik Westin

CFO

Anstdlld sedan 2016
F6dd 1973

Christina Hambdck

Chef Verksamhetsutveckling
och Héllbarhet

Anstdlld sedan

augusti 2018

Medlem i ledningsgruppen
sedan oktober 2018

Fédd 1978

Linda Wiman

Chef Boendeutveckling
Anstalld sedan 2017
F6dd 1975

Ovanstéende uppgifter ér per den 31 december 2018.
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Tidigare affdrsansvarig for hyresrattsutveckling inom
Magnolia Bostad. Dessférinnan bland annat transaktionschef
p& DTZ och kreditanalytiker pd SEB. Civilekonom med examen
fran University of California, Los Angeles.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
155 300. Ager Fredrik Lidjan AB, ett bolag som Magnolia
Bolag har vasentliga affarsforbindelser med, se sidan 120.

Tidigare CFO och Chef Affarsutveckling p&d Magnolia Bostad
samt CFO i Norden fér CBRE Global Investors. Har dven en
bakgrund som VD for London & Regional Properties nordis-
ka verksamhet samt arbetat med fastighetsfinansiering pd
Eurohypo och SEB samt fastighetsr&dgivning p& SEB Enskil-
da. Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
175 000 samt 87 500 teckningsoptioner.

Tidigare Ekonomichef p& Kungsleden. Har dven en bakgrund
som Analyschef och Redovisningschef p&d GE Capital Real
Estate Nordic. Civilekonom frdn Handelshdgskolan i Géteborg.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
1600 samt 20 00O teckningsoptioner.

Tidigare Director pd Newsec inom transaktionsrddgivning.
Har ocksd en bakgrund som Affarsutvecklingschef pé lkano
Bostad och dessférinnan arbetat dven pd DTZ, JLL och CBRE.
Civilingenjor frédn Kungliga Tekniska Hégskolan, Stockholm och
Civilekonom frdn Stockholms Universitet.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
1400.

Tidigare foérsaljningschef och chef marknadsféring hos

JM AB. Dessutom erfarenhet frdn JM inom projektutveckling,
marknadskommunikation, férsaljning och affarsutveckling.
Marknadsekonom frén IHM Business School.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
510 samt 3 000 teckningsoptioner.



Thomas Persson

Chef Affdrsgenerering och
Regionchef Ost

Anstdlld sedan

december 2018

Fodd 1969

Suzana Bossel
Marknads- och
Kommunikationschef
Anstdlld sedan 2014
F6dd 1973

Hanna Jessing

Chefsjurist

Anstalld sedan 2017
Medlem i ledningsgruppen
sedan oktober 2018

Fodd 1971

Rickard Langerfors
vVD

Anstdlld sedan 2011
Fédd 1972

Revisorer

Ernst & Young AB
Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Personvald Revisor

Ovanstéende uppgifter ér per den 31 december 2018.

Tidigare International Partner pd Cushman & Wakefield och
dessférinnan Senior Partner och VD fér Catella Corporate
Finance. Civilingenjér frdn KTH och ekonomiutbildning fran
Stockholms Universitet.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes): —

L&ng erfarenhet av konceptutveckling och kommmunikation

i bostadsbranschen, bland annat frdn JM AB. Dessutom

PR- och marknadschef fér bland annat Ettelva Arkitekter och
smdhusutvecklarna Arkitekthus och Svenska Husgruppen.
Marknadsekonom frén IHM Business School samt Hégskole-
examen i Teknisk redaktion frén Malardalens hégskola.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
105 000 samt 15 000 teckningsoptioner.

Tidigare bolagsjurist pé& Vasakronan AB. Dessférinnan advo-
kat pé Lindskog Malmstrém Advokatbyré och tingsnotarie.
Juristexamen (jur kand) frén Stockholms universitet.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
12 000 teckningsoptioner.

Rickard Langerfors avslutar sin anstdllning pd Magnolia
Bostad den 30 juni 2019. Tidigare huvudansvarig fér Magnolia
Bostads projektutveckling.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och narst&endes):
294 000 samt 16 000 teckningsoptioner.
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Bolagsordning

Magnolia Bostad AB
Sturegatan 6

Box 5853, 102 40 Stockholm
Vaxel +46 8 470 50 80
magnoliabostad.se

BOLAGSORDNING FOR MAGNOLIA BOSTAD AB
Org nr 556797-7078

Antagen vid &rsstdmma den 27 april 2018

§1 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
- férvarva, dga, forvalta, utveckla och férsalja fastig-
heter, bedriva projektverksamhet avseende fastig-
heter samt dga och férvalta vardepapper och annan
ddrmed férenlig verksamhet.

84 Aktiekapital och antal aktier
Aktiekapitalet utgor ldgst 120 000 00O kronor och
hoégst 480 000 00O kronor. Antalet aktier ska vara
Iadgst 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 varav en kan vara ett
registrerat revisionsbolag, med hégst 2 revisorssupp-
leanter.

§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 angesii
kallelsen till stdmman. Sistndmnda 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
bolagsstdmma medféra ett eller tvé bitraden, dock
endast om aktiedgaren gjort anmadlan hdrom enligt
féoregdende stycke.
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§9

§10

8§11

§12

Oppnande av stimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser
6ppnar bolagsstémman och leder férhandlingarna till
dess ordférande vid stdmman valts.

Arsstémma

Arsstamma hélls &rligen inom sex manader efter

rdkenskapsdrets utgdng.

P& &rsstédmma ska féljande drenden férekomma.

Val av ordférande vid stdmman;

Upprdttande och godkdnnande av réstlangd;

Godkdnnande av dagordning;

Val av en eller tvé justeringspersoner;

Prévning av om stdmman blivit behérigen sam-

mankallad;

Féredragning av framlagd drsredovisning och

revisionsberdattelse samt, i férekommande fall, kon-

cernredovisning och koncernrevisionsberdattelse;

7. Beslutom
a. faststallande av resultatrdkning och balans-

rakning, samt, i férekommande fall, koncern-
resultatrdkning och koncernbalansrakning,
b. dispositioner betraffande vinst eller férlust
enligt den faststdllda balansrdkningen,
c. ansvarsfrihet t styrelseledamé&ter och verk-
stallande direktor;

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 revisor;

11. Beslut om riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare;

12. Annat drende, som ankommer p& stémman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

arwN S

o

Rékenskapsar
Bolagets rakenskapsdr ska vara kalenderér.

Avstdmningsférbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstam-
ningsregister enligt lagen (1998:1479) om vdrdepapper-
scentraler och kontoféring av finansiella instrument.



Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstémman i Magnolia Bostad AB (publ), org. nr 556797-7078

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrappor-
ten for rakenskapsdret 2018 pd sidorna 114-128 och fér att den
&r upprdattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund foér
véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar férenliga med &rsredovisningen och koncernredovisningen
samt &r i éverensstdmmelse med d&rsredovisningslagen.

Stockholm den 28 mars 2019

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Aktien, dgarna och drsstdmma

Aktien

Magnolia Bostad-aktiens omsé&ttning och kursutveckling

Antal aktier
(1000-tal per vecka)
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Magnolia Bostad dgs till 56,37 procent av F. Holmstrém
Fastigheter AB, vilket kontrolleras av Fredrik Holm-
strém genom bolag. Per 31 december 2018 uppgick
antalet aktiedgare till 4 845 (4 803). Det totala antalet
utgivna aktier var vid periodens utgang 37 822 283.

Magnolia Bostads aktier ar noterade p&d Nasdaq Stock-
holm och handlas under kortnamnet MAG. Aktierna
togs upp fér handel fér férsta gdngen i juni 2015 pé
Nasdaq First North, i januari 2016 6vergick aktierna till
att handlas p& Nasdaq First North Premier och den 20
juni 2018 noterades aktierna pd Nasdaq Stockholm.

Betalkursen vid stédngning den 28 december 2018 var
36,50 kr. | genomsnitt genomférdes 110 transaktioner
per handelsdag mellan den 1januari och den 31 decem-
ber 2018 och den genomsnittliga handelsvolymen per
handelsdag uppgick till 1,7 mkr.

Genomsnittligt antal utestdende aktier

2018 2017
Helér Helér
Genomsnittligt antal utestdende aktier 37822283 37822283
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1000-tal per vecka

Sep Dec

Teckningsoptioner

Arsstédmman den 26 april 2017 beslutade att emittera
350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB. Under 2018 har 260 500 teckningsoptio-
ner dverldtits till medarbetare i enlighet med tecknings-
optionsprogrammet. Programmet for outnyttjade
teckningsoptioner dr stangt. Outnyttjade optioner ar
kvar i dotterbolaget Magnolia Utveckling AB:s dgo.

Varje teckningsoption medfoér ratt att teckna en aktie
till en teckningskurs om 84 kronor per aktie. Tecknings-
perioden ar frédn och med den 2 november 2020 och till
och med den 26 april 2022.

Utdelningspolicy

Magnolia Bostad avser att ldmna utdelning till aktie-
dgarna med upp till 50 procent av resultatet efter
skatt med beaktande av bolagets finansiella stallning,
gdllande lanevillkor och rédande marknadsférutsatt-
ningar.

Infér &rsstémman 2019 féresldr styrelsen att ingen
utdelning ldmnas fér verksamhetsdret 2018.



Agarna

Aktiedgarstruktur per den 31december 2018

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal Aktiedgare per land Antal
1-500 4037 Juridiska personer 149 Sverige 4780
501-1000 349 .

Ovriga Norden 35
1001-2 000 176 Privatpersoner, man 3203
2 001-5 000 158 Ovriga Europa (exkl

Privatpersoner, kvinnor 1493 Sverige och Norden) 24

5001-10 000 57

USA 3
10 001-50 000 41 Totalt 4 845 )
50 007 57 Ovriga varlden 3
Totalt 4845 varav Sverigeboende 4780 Totalt 4845
Stoérsta aktiedgarna per den 31 december 2018

Andel av

Aktiedgare Antal aktier Aktiekapital Roster
F. Holmstrém Fastigheter 21321837 56,37% 56,37%
Lansforsakringar Fondférvaltning AB (publ) 3195269 8,45% 8,45%
Danica Pension 3116 462 8,24% 8,24%
Svolder 1661161 4,39% 4,39%
Nordnet Pensionsférsakring 1453998 3,84% 3,84%
Avanza Pension 728 575 1,93% 1,93%
Martin Dahlin 581611 1,54% 1,54%
John Larsson 500000 1,32% 1,32%
Jennie Sinclair 220950 0,58% 0,58%
Alfred Berg Fonder 217 602 0,58% 0,58%
Summa 10 stdérsta dgarna 32997 465 87,25% 87,25%
Ovriga aktiedgare 4824 818 12,75% 12,75%
Totalt 37822283 100,00% 100,00%

Kéalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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Arsstdmma 2019

Arsstéammaii Magnolia Bostad AB
Magnolia Bostad AB hdller &rsstémma fredagen den
10 maj 2019 klockan 14.00 i Magnolia Bostads lokaler,

Sturegatan 6, Stockholm. Registreringen borjar klockan
13.00. Enklare fértaring serveras i anslutning till stam-

man.

R&tt att delta och anmadlan till bolaget
Den som dnskar delta i stdmman ska

dels vara inférd som aktiedgare i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken |6rdagen den 4
maj 20197,

dels anmdla sin avsikt att deltaga till bolaget

senast mandagen den 6 maj 2019.

Anmdlan om deltagande kan ske efter det att kallelse

ar offentliggjord:

— skriftligen till bolaget pd adress: Magnolia Bostad
AB, Box 5853, 102 40 Stockholm, Sverige,

— via e-post till: bolagsstamma@magnoliabostad.se,

— eller per telefon: 072 504 68 05 vardagar mellan
klockan 13.00 och 15.00.

Vid anmdlan vanligen uppge namn eller firma, person-

Forvaltarregistrerade aktier

Den som |&tit férvaltarregistrera sina aktier méste,
for att ha ratt att delta i stémman, genom foérvalta-
res férsorg l&ta registrera aktierna i eget namn, s att
vederbérande dr registrerad i den av Euroclear Sweden
AB férda aktieboken |6rdagen den 4 maj 20197, S&dan
registrering kan vara tillfallig.

Ombud och fullmaktsformulér

Den som inte dr personligen ndrvarande vid st&mman
fa&r utdva sin ratt vid stdmman genom ombud med
skriftlig, undertecknad och daterad fullmakt.

Ett fullmaktsformular finns p& bolagets webbplats,
magnoliabostad.se. Fullmaktsformuldret kan ocksd er-
hdllas hos bolaget eller bestdallas per telefon enligt ovan.
Om fullmakt utfardats av juridisk person ska kopia

av registreringsbevis eller motsvarande behdrighets-
handling fér den juridiska personen bifogas. Fullmakt
far inte vara dldre &n ett &r om det inte anges ldngre
giltighetstid i fullmakten, dock langst fem ar. Fér att
underldtta inpasseringen vid stdmman bér fullmakter,
registreringsbevis och andra behérighetshandlingar
vara bolaget tillhanda i god tid fére stamman.

nummer eller organisationsnummer, adress och telefon-
nummer dagtid. Fér anmdlan av bitraden gdller anmal-
ningsférfarandet enligt ovan.

» D4 lé6rdagen den 4 maj 2019 inte dr en bankdag kommer Euroclear Sweden AB utfarda aktieboken fér stadmman per fredagen

den 3 maj 2019.

Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS, se
sidan 102.

Bedémd area utifrén prelimindra ritningar alternativt
berdknade utifrdn schablontal.

BOA: Boarea

LOA: Lokalarea

BRA: Bruksarea

Bedémt antal byggrdtter

Antal bedémda framtida boenden pé férvarvade fast-
igheter.
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Forsdliningsgrad
Sdlda boenden under produktion dividerat med boen-
den i projekt under produktion.

Boende
Avser hyresldgenhet, bostadsrattsldgenhet, vardbo-
stad eller hotellrum.

Sd&lda boenden under produktion
Antal boenden i sé@lda projekt dar bindande férsdaljnings-
avtal tecknats och vinstavrdkning skett.
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I januari 2019 slog vi upp upp portarna fér var nya entré pd Sturegatan 6 i Stockholm. Lobbyn &r inte bara bolagets huvudentré utan dven
en mdtesplats dar vi bjuder in till dialog kring frégor som rér bostadder, utformningen av morgondagens nya stadsdelar och en héllbar
samhdllsutveckling.
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Ovrig information | Finansiell kalender och kontakt

Finansiell kalender

— Del@rsrapport januari - mars 2019: 25 april 2019
Arsstédmma 2019: 10 maj 2019

— Deldrsrapport januari — juni 2019: 8 juli 2019

— Delérsrapport januari - september 2019: 25 oktober 2019

Kontakt

Fredrik Lidjan
Verkstallande direktor
fredrik.lidjan@magnoliabostad.se

Fredrik Westin
CFO

fredrik.westin@magnoliabostad.se

Magnolia Bostads vaxel: 08-470 50 80

Magnolia Bostads aktier (MAG) &r noterade pd Nasdag Stockholm.
Mer information finns pd www.magnoliabostad.se
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TRYCKERI

Tryckt pd Scandia vit 130 gram (inlaga) och Colorplan Dark Gray 270 gram (omslag)
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VA

FSC

wwwfsc.org

MIX

Papper fran
ansvarsfulla kallor

FSC® C113148
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Magnolia Bostad AB
Sturegatan 6
Box 5853, 102 40 Stockholm
Telefon +46 8 470 50 80
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