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Delarsrapport
januari-september 2017

Magnolia Bostad utvecklar effektiva, attraktiva och

funktionella nya bostdder, vdrdboenden och hotell
i attraktiva l[dgen i Sveriges tillvaxtorter.

Rapportperioden

juli-september 2017

» Nettoomsdattning uppgick till 193
mkr (242).

» Rorelseresultatet uppgick till 7
mkr (99).

« Periodens resultat uppgick till -22
mkr (79). Resultat per aktie, efter
avdrag fér minoritetens ande-
lar, uppgick till -0,53 kr per aktie

Delarsperioden

januari-september 2017

« Nettoomsdattning 6kade till 1054
mkr (885).

+ Rorelseresultatet uppgick till 146
mkr (314)

« Periodens resultat uppgick till 69
mkr (251). Resultat per aktie, efter
avdrag for minoritetens andelar,
uppgick till 0,90 kr per aktie (5,61).

+154%

12 ménader

15 848

bedédmda byggrdtter
i projektportféljen

Férdelat p&
1,87). « Det egna kapitalet uppgick till 974 o 850 P
+ Magnolia Bostad har under mkr (984). projekt
perioden avtalat om férvarv av « Eget kapital per aktie, efter
O bedémda byggratter (1160) avdrag fér minoritetens ande-
och antalet sdlda bostdder under lar, uppgick till 21,97 kr per aktie
perioden uppgick till 224 (768). (22,53).
« Avtal om férsaljning av 275 lagen- + Magnolia Bostad har under perio- Sdlda bostdder under
heter i Arlov samt 236 lagenheter den avtalat om férvarv av cirka produktion under
i Nyndshamn tecknades under 5825 beddémda byggrdatter (3 915) januari-september
kvartalet. D& affarerna ar villko- och antalet sdlda bost&ader under
rade av képarens finansiering har perioden uppgick till 1004 (2 092).
ingen vinstavrakning skett under « Magnolia Bostads aktie handlas
kvartalet. frén den 31 mars 2017 pd Nasdaq
» Flytt av tidigare emitterat obliga- First North Premier.
tionsldn om 400 mkr till féretags-
obligationslistan vid Nasdaq For vasentliga héndelser efter peri-
Stockholm. odens utgdng se sidan 25.
« Magnolia Bostad tilltradde 4 juli
2017 Svenska Véardfastigheter AB.
Nyckeltal koncernen
2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Projektrelaterade
Antal sdlda bostdder under produktion
under perioden 224 768 1004 2092 1036 2124
Totalt antal bost&ader under produktion 4626 4078 4626 4078 4626 3945
Antal bedémda byggratter i portféljen 15848 6230 15848 6230 15848 11190
Finansiella
Rérelsemarginal, % 3,6 40,9 13,9 35,5 15,9 351
Avkastning pé eget kapital, % -2,4 8,8 4,0 27,7 52 28,8
Soliditet, % 303 38,7 303 38,7 303 36,2
Rdantetdckningsgrad, ggr 0,3 5,0 1.9 4,9 1.8 3,8
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr® -0,53 1,87 0,90 5,61 116 5,87
Eget kapital per aktie, kr? 21,97 22,53 21,97 22,53 21,97 22,79
" Exklusive minoritet
Foér definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS se sid 26
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VD har ordet

Magnolia Bostad har haft en positiv verksamhetsutveckling under drets
férsta nio mdanader. Bolagets projektportfolj utvecklas positivt och flera
forhandlingar om projektférsaljning pdgdr. Trots ett svagt resultat for
kvartalet férvantas heldret 2017 visa god tillvéxt och ett forbattrat

resultat.

Magnolia Bostad redovisade for
deldrsperioden 1juli — 30 septem-
ber 2017 ett rérelseresultat om 7
mkr (99). Det lagre resultatet beror
fraémst pd farre vinstavrdknade
projektfoérsaljningar, totalt 224
bostader (768).

Avvaktande bostadsrdttsmarknad
Efter flera &rs prisuppgdng pé
bostadsratter i kombination med
o6verproduktion i vissa stader ser

vi nu en avvaktande instdllning

hos bostadsrattsképare i delar av
landet. Detta trots fortsatt l&ga
rantor, stark arbetsmarknad ochi
6vrigt gynnsamma makrofaktorer.

Kapitalmarknaden har reagerat
med fallande bérskurser och mins-
kad likviditet p& obligationsmark-
naden.

Magnolia Bostad &r vdl

positionerade i dagens marknad

. Stark efterfrdgan pd hyresratter
och vardbostader

« Begrdnsad exponering mot bo-
stadsrdtter

« Hog forsaljningsgrad i produk-
tionsstartade projekt

« Geografiskt diversifierad projekt-
portfélj med ldga ingdngsvarden

« L&g risk mot tillaggskopeskilling i
ingdngna markfaérvarvsavtal

- Lamplig férfallostruktur p&
skulder

Stark efterfrdgan pé hyresrétter
och vardbostéder

Viser en fortsatt stark efterfrdgan
pd& véra hyresratter, vdrdbostader
och hotell. | nulaget for vi flertalet
férhandlingar om avyttring som
forvantas generera resultat under
det kommande kvartalen.

Under dret har vi tecknat ett stérre
avtal med SIatté om forsdljning av
13 projekt till ett varde om 7-14 mdr,
vilket sdkerstdller en vasentlig del

av efterfrédgan under kommande ar.

Vdsentliga hdndelser under

kvartalet

. Tilltrade Svenska Véardfastig-
heter AB.

» Ledningsgruppen utokas.

« Forsdljning av ett projekti
Nyn&dshamn om totalt 220
hyresratter.

» Forsaljning av bostadsratts-
projektet Varvet Townhouse i
Karlstad.

« Konvertering av 44 lagen-
heter projektet Gjuteriet i
Eskilstuna.
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Begrdnsad exponering mot
bostadsrdttsmarknaden

Magnolia Bostads grundaffar ar
att utveckla hyresratter till institu-
tionella investerare. Exponeringen
mot bostadsrdttsmarknaden ar
ddrav begrdnsad.

Majoriteten av bostadsrdatterna
som vi utvecklar ar initialt avyttra-
de baserat pd hyresrattsmodellen.
Magnolia Bostad har sedan mgj-
ligheten att p& uppdrag salja delar
av bostdderna som bostadsratter
och dela p& de 6vervérden som dé
skapas. Om inte bostadsrdtterna
sdljs kvarstar fortfarande hyres-
rattsaffaren.

Under kvartalet har vi enligt be-
skriven modell s@lt andra etappen i
projektet Gjuteriet, beldget i Norra
Munktellstaden i Eskilstuna.

Hég forsdljningsgrad i
produktionsstartade projekt

Totalt har viidag 4 630 bostdder i
produktion varav endast 4 ar osal-
da, vilket motsvarar en férsdljnings-
grad om 99,9 procent.



Geografiskt diversifierad projekt-
portfdlj med ldga ingdngsvérden
Av bolagets 70 projekt ar 67 férvar-
vade utifrdn en hyresrattskalkyl.
Dessutom visar det berdknande
marknadsvardet for projekten att
den genomsnittliga hyresrdtten ar
prissatt minst 500 00O kr ldgre dn
for motsvarande bostadsratt.

Var férvarvsstrategi innebdr att
Magnolia Bostad har forutsatt-
ningar att uppnd uppsatta [6nsam-
hetskrav oaktat om vi vdljer att
utveckla hyresrdtter eller bostads-
ratter. Hartill skapar den geografis-
ka fordelningen pd var projektport-
folj en bra riskspridning.

Tilldggskdpeskillingar i ingdngna
markférvdrvsavtal

Bolaget har ingdtt ett mindre antal
avtal om markforvarv med till-
ldggskopeskillingar som utfaller vid
lagakraftvunnen detaljplan. Dessa
projekt ar inkluderade i avtalet med
Slattd och likviditetsrisken ar dar-
med mitigerad.

Ldmplig férfallostruktur pa skulder
Kassafldde frén vinstmarginalen p&
resultatférda affarer betalas nér
respektive projekt ar fardigbyggt
vilket innebdar att bolaget har acku-
mulerat betydande fordringar mot

institutioner. Férfallostrukturen p&
dessa fodringar sammanfaller val
med I6ptiden pd bolagets obliga-
tionslan.

Gynnsamt lage fér utveckling av
hyresrdtter

En svalare marknad for bostadsrat-
ter férvantas leda till Idgre prisnivd
och utdkat utbud av attraktiva
byggrdtter samt ldgre entrepre-
nadpriser.

Dessutom dkar efterfrédgan pd& hy-
resratter med en minskad efterfrd-

gan pd bostadsratter.

Vi stér val positionerade att utnytt-
ja dessa mojligheter.

Stockholm i oktober 2017

Fredrik Lidjan
Verkstdallande direktér
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Resultat, finansiell stdllning
och finansiering

Jamférelser angivna inom parentes
avser motsvarande belopp fére-
gdende &r férutom i avsnitt som
beskriver finansiell stdllning och
finansiering ddr jGmférelserna avser
utgdngen av féregdende ér.

Rapportperioden 1juli-

30 september 2017
Nettoomsdttning uppgick till 193
mkr (242) och rérelseresultatet fér
kvartalet uppgick till 7 mkr (99). Peri-
odens resultat efter skatt uppgick till
-22 mkr (79).

Rorelseresultatet for det tredje
kvartalet 2017 férklaras huvudsak-
ligen av forsdljningen av cirka 220
ladgenheter i Nyndshamn i projek-
tet Fyren etapp 1till Viva Bostad
Nyndshamn AB. Avtal tecknades
dven om foérsdljning av ytterligare
236 lagenheter i Fyren etapp 2, men
dd forsaljningen fortfarande &r
villkorad av képarens finansiering
har etapp 2 ej vinstavrdknats under
kvartalet. Fastighetsvardet vid
fardigstallandet av bostdder i Fyren
etapp 1och etapp 2 i Nyndshamn
bedéms uppgda till cirka 950 mkr.
Minskningen i rorelseresultatet med
92 mkr jamfért med samma period
féregdende &r beror frémst pd att
antalet vinstavrdknade ldgenheter
uppgick till 224 stycken, jamfort

Nettoomséttning och rérelseresultat, helér

med 768 stycken under samma
period féregdende ar.

Finansieringskostnaderna i kvarta-
let uppgdr till -31 mkr (-20). Okning-
en av finansieringskostnader beror
p& hdgre rantebdrande skulder
jamfért med samma period féregd-
ende &r. De réntebd&rande skulderna
har okat framst till foljd av finan-
sieringen av férvdrvet av Svenska
Vérdfastigheter AB.

Deldrsperioden 1januari-

30 september

Nettoomsdttning uppgick till 1054

mkr (885) och rérelseresultatet fér

delérsperioden uppgick till 146 mkr

(374). Periodens resultat efter skatt
uppgick till 69 mkr (257).

Nettoomsdttningen och rérel-
seresultatet fér deldrsperioden
forklaras av férsdljningar om 1004
bostader (2 092). Rérelseresulta-
tet har minskat med 168 mkr vilket
framst forklaras av farre vinstav-
réknade bostader. Totalt uppgar
omsdttning frdn fastighetsforsalj-
ning till 704 mkr (770).

Intékter fran projektlednings-
tjdnster uppgdr till 15 mkr (6), dvrig
fakturering till projekten och évriga
intakter har bidragit med 299 mkr

(73) till omsattningen. Okningen
jamfért med samma period féregd-
ende ar forklaras av 6kade leveran-
ser till s&lda projekt under produk-
tion, framst till projekten Varvet,
Segelflygaren, Gjuteriet och Lumen.

Hyresintdkterna har minskat med 1
mkr till 35 mkr (36). Driftskostnader
for fastigheter som genererar hy-
resintakter uppgdr till -12 mkr (-11),
vilket innebdr att deras bidrag till
rorelseresultatet har minskat med

2 mkr och uppgar till 23 mkr (25).

Magnolia Bostad har under dret
stdrkt organisationen samt genom-
foért férvarvet av Svenska Vardfast-
igheter, vilket férklarar 6kningen av
kostnaderna fér central adminis-
tration till -28 mkr (-17). Resultat
fran intressebolag férsémrades

till -6 mkr (2), vilket huvudsakligen
forklaras av det negativa resulta-
tet frén deldgandet i Sollentuna
Stinsen JV AB om -9 mkr (). Utover
resultatet frdn Sollentuna Stinsen
JV AB har Kanikendsvarvet Bostad
HB bidragit med 3 mkr (-) till resul-
tatet frén andelariintresseféretag
och joint ventures.

Finansnetto
Finansnettot fér niomdnadersperi-
oden uppgick till -77 mkr (-63). Kost-

Nettoomsdttning och rérelseresultat, rullande 12 ménader

Mkr Mkr
600 1500 600 1500
400 / 1000 400 \\//\ 1000
200 500 200 500
0 0 0 Y
2013 2014 2015 2016 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31 2017-03-31 2017-06-30 2017-09-30
rullande 12 man

e Nettoomsdattning Rérelseresultat Omvérdering vid dver- «== Nettoomsdttning Rérelseresultat

gdng frén intresse-

foretag
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nadsdkningen ar hanforlig till 6kade
tillgdngar som externfinansieras.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till

69 mkr (251) och innehéller O mkr
(0) i inkomstskatter. Skattekost-
naden understiger 22,0 procent av
resultat fére skatt da vissa redovi-
sade in tdkter, framst forsdljning av
bolag, ej ar skattepliktiga.

Finansiell stdllning

Koncernens balansomslutning har
okat till 3 213 mkr, jamfért med
2755 mkr i bérjan av &ret. Okningen
beror pd hégre andra l&ngfristiga
fordringar och 6vriga fordringar
vilka tillsammans 6kat med 539 mkr
till 1420 mkr (881), hanforligt till er-
lagda handpenningar och ékningar
av fordringar p& képare av projek-
ten. Av de totala fordringarna pé&
1420 mkr utgdr 110 mkr erlagda
handpenningar for framtida fast-
ighetsférvarv. Inom de kommande
12 mdnaderna berdknas koncernen
erhélla 421 mkr (433) av totala ford-
ringar pd képare av projekten som
amorteringar pd reverser, betalning
av tillaggskopeskilling, slutgiltig
képeskilling samt forward funding.

Exploaterings- och projektfastig-
heter har 6kat med 166 mkr, och

Soliditet, procent

uppgdr till 1326 mkr (1160). Okning-
en beror framférallt pd férvarvet
av Svenska Vardfastigheter AB.
Forvarvet klassificeras som ett
tillgdngsférvarv och den férvar-
vade projektportfdljen omfattar
tolv projekt férdelat pé cirka 825
vardboenden med ett totalt varde
vid tilltradet om 373 mkr.

Forvarvet finansierades med sdljar-
revers om 125 mkr, bankfinansiering
om 150 mkr samt likvida medel.
Svenska Vardfastigheter AB &r mo-
derbolagien koncern som bestdar av
tolv heldgda dotterbolag och fyra
intressebolag.

Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick
per den 30 september 2017 till 974
mkr (998) med en soliditet om 30,3
procent (36,2). Minoritetens andel
av eget kapital uppgick till 143 mkr
(136). Den lagre soliditeten sedan
drsskiftet forklaras dels av utdel-
ning om 66 mkr till moderbolagets
aktiedgare och utdelning om 30
mkr till innehav utan bestémmande
inflytande, periodens resultat samt
av férvarvet av Svenska Vardfastig-
heter som till viss del finansierades
med externa l&n. Koncernens solidi-
tet ligger déver det finansiella malet
om en soliditet pd minst 30 procent.

Avkastningen pd eget kapital fér
rullande 12-md&nadersperioden som
avslutades 30 september 2017
uppgick till 5,2 procent, jamfort
med 28,8 procent fér kalenderdret
2016. Minskningen av avkastning pd
eget kapital jamfoért med kalender-
dret 2016 forklaras framst av farre
vinstavrdaknade ldgenheter.

R&ntebdrande skulder

Tillgé&ng till kapital &r en férutsatt-
ning for att Magnolia Bostad ska
kunna fortsdtta skapa ladngsiktigt
varde genom férvarv av byggrdatter.
Magnolia Bostad analyserar konti-
nuerligt mojligheten att diversifiera
sin finansieringsbas.

Den totala rantebarande laneskul-
den, inklusive en erhdllen ranteba-
rande handpenning fran Slatts,
uppgick per den 30 september 2017
till 1988 mkr (1505). Huvuddelen av
Magnolia Bostads skulder utgérs av
bankfinansiering om 907 mkr och
obligationsldn om 900 mkr nomi-
nellt. Bokfort varde fér obligations-
1&n uppgdr till 881 mkr. Resterande
skulder utgdrs av sdljarreverser om
125 mkr samt erhéllen handpenning
frén Slattd om 75 mkr. Efter avdrag
for likvida medel om 187 mkr (507)
uppgick rdntebdrande nettoskulder
till 1801 mkr (298).

Forfallostruktur nominella belopp, mkr

% Mkr
50 700
40,8% 600
40
36,2%
500
32,0% 30,3%
30
400 500
200 344 400
10 233
100 203
131
75
0] 0]
2014-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2017-09-30 2017 2018 2019 2020 2021
Soliditet «== Finansiellt mal, Bankfinansiering Obligationslén @ Séljarreverser Handpenning

minst 30 procent
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Finansieringskostnader
Finansnettot uppgick till -77 mkr
(-63). Vid kvartalets utgdng var
Magnolia Bostads genomsnittliga
rénta p& nominella l&nebelopp 5,3
procent jamfort med 5,4 procent
vid @rsskiftet. Inklusive uppldsning
av erlagda férskottsavgifter upp-
gdr den genomsnittliga effektiva
réntan vid kvartalets utgéng till 5,8
procent. Okningen av finansierings-
kostnaderna beror frémst pd att
rantebdrande skulder 6kat med 483
mkr till 1988 mkr, jamfért med
1505 mkr vid &rsskiftet.

R&ntetdckningsgraden pd rullan-
de 12 mdnader uppgdr till 1,8 ggr
jamfaért med 3,8 ggr for heldret
2016. Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 2,2 &r per
den 30 september 2017, en minsk-
ning jamfért med 2,9 &r per den 31
december 2016.

Obligationslan

Magnolia Bostad har tvé utestd-
ende obligationer. En sdkerstalld
obligation om 500 mkr nominellt,
med en rorlig ranta om Stibor 3m +
6,25 procent (med Stiborgolv) med
forfalli april 2020, samt en icke
sdkerstdlld obligation om 400 mkr

Eget kapital, balansomslutning och soliditet

nominellt, under ett ramverk om 1
mdkr, med en rérlig rdnta om Stibor
3m + 7,25 procent (utan Stiborgolv)
med forfall i oktober 2021.

Obligationen om 500 mkr notera-
des pé& Nasdaq Stockholm den 12
april 2017, och obligationen om 400
mkr flyttades till Nasdaq Stock-
holm med férsta dag fér handel den
13 juli 2017.

Kassafléde och likvida medel
Koncernens kassafléde frén

den |6pande verksamheten fore
foérandringar av rorelsekapital
uppgick till <155 mkr (-76),

vilket framst férklaras av ej
kassaflédespdverkande resultat
vid férsdljning av exploaterings-
fastigheter.

Kassaflodet fran den 16pande
verksamheten uppgick till -440 mkr
(327), vilket till stor del férklaras av
kassaflédespdverkan fran dkningen
av exploateringsfastigheter vilket
pdverkat kassaflédet med -171 mkr
(174), framst till foljd av kassaflédet
fran férvarvet av projektportfoljen
i Svenska Vardfastigheter, samt
6kningen av rérelsefordringarna
som pdverkat kassaflédet med -112
mkr (-406).

Kassafldde frén investerings-
verksamheten uppgick till -10 mkr
(-1) och kassafléde frén finansie-
ringsverksamheten uppagick till 131
mkr (383) pdverkat av upptagna
[&n om 372 mkr (659), amorteringar
av 1&dn om -176 mkr (-238) samt ut-
betald utdelning om -66 mkr (-38).
Likvida medel per den 30 septem-
ber 2017 uppgick till 187 mkr (248).
Utdver likvida medel finns outnytt-
jade krediter om 257 mkr per den 30
september 2017.

Verkligt vérde

Verkligt varde for finansiella till-
géngar och skulder bedéms i allt
vdsentligt 6verensstdmma med
bokférda varden for samtliga fi-
nansiella instrument utom obliga-
tionslan dar verkligt varde bedéms
uppgd till 207 mkr jamfoért med
bokfért varde om 881 mkr. Den 31
december 2016 uppgick verkligt var-
de fér obligationsl&nen till 923 mkr
jamfort med bokfort varde om 876
mkr. Verkligt varde for obligations-
I&n har bestamts enligt nivé 1 och
derivaten har varderats till verkligt
varde dver resultatet enligt nivé 2
verkligt varde hierarkin enligt IFRS
13. Inga férandringar inom verkligt
vdrde hierarki for finansiella instru-
ment har skett.

Mkr %

3500 50

2800 e —— 40

2100 V\\ 30

1400 20
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Eget kapital

Balansomslutning == Soliditet
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Projektportfolj

Under deldrsperioden januari -
september har bolaget tecknat
avtal om forvarv av 5 825 bedémda
byggrdtter i bland annat Breddng,
Tumba, Huddinge och Nyndshamn.
| juni tecknades avtal om férvarv av
samtliga aktier i Svenska Vard-
fastigheter AB om totalt cirka 825
bedémda bostdder i projektportfol-
jen. Tilltrade skedde i juli 2017. Det
totala antalet bedémda byggratter
i projektportfoljen uppgick per den
30 september 2017 till cirka 15 848
stycken.

Under delérsperioden har fem
projekt om totalt 1004 bostdader
sdlts och vinstavraknats. Utdver
detta har dven den sista Idgenheten
i projektet M6 i Stockholm vinstav-

Magnolia Bostad har 4 630 bostd-
der i produktion varav endast 4 ar
osdélda. Detta motsvarar en férsdlj-
ningsgrad om 99,9 procent.

| september tecknades avtal om
forsaljning av projektet Fyren etapp
2 om 236 lagenheter i Nyndshamns
samt projektet Fasanen om 275
ladgenheter i Arlov. Affarerna ar vill-
korade av képarens finansiering och
ddrmed ej vinstavrdknade under
kvartalet.

Antalet s&lda hyresrétter som om-
vandlats till bostadsratter i sam-
arbete med kdparen uppgick under
del&rsperioden till 148 styck en,
varav 44 ar hanforliga till senaste
kvartalet.

Andel bedémda byggrétter
per geografiskt omréde

1%

iz 15 848
byggrdatter

8%

Storstockholm

Uppsala

57%

Oresundsregionen och Géteborg

raknats. Ovrigt
Tvé projekt om 323 bostader har

FORVARV 1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2017 Avslutats under perioden.
Kvartal Projekt Kommun Kategori Bedémt antal byggrétter
1 Breddngshdjden Stockholm B 750
2 Kvarnsjodal Botkyrka B/V 2000
2 Vé&rby Bryggor Huddinge B/V/H 1800
2 Fyren, etapp 1 Nyndshamn B 220
2 Fyren, etapp 2 Nyndshamn B 230
2 Terra Nova Visby \ 60
2 Taljoviken Stockholm \% 55
2 Partilleport Goteborg \% 55
2 Allarp Laholm Laholm \% 55
2 Visborg Visby \% 55
2 Nyponrosen 2 Helsingborg \% 125
2 Gyllehemmet 1 Borlénge \% 55
2 Gyllehemmet 2 Borlange \% 110
2 Osterhagen Stockholm V 70
2 Erstavik Stockholm \Y 70
2 Mesta Eskilstuna \Y 55
2 Hasseludden Stockholm \Y, 60

5825
B=Bostdder, V=V&rdboenden, H=Hotell
SALDA PROJEKT UNDER PRODUKTION 1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2017

Férvédrvat Antal

Kvartal Projekt Kommun av bostdder
1 Slandan, etapp 2 Soédertdlje Viva Bostad 130
2 Senapfabriken, etapp 2 sddra Uppsala Heimstaden Bostad 325
2 Senapfabriken, etapp 2 norra Uppsala Slatté 325
3 Varvet Townhose Karlstad Brf 4"
3 Fyren, etapp 1 Nyndshamn Viva Bostad 220

1004

1) Av totalt 8 bostadsrdétter.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-september 2017



Férdelning projektportféljen per den 30 september 2017 »:

Sélda bostéder under produktion och avslutade projekt, utfall

7500

5000

2500

Kommande, ej salda, byggrétter, bedémda produktionsstarter

7500

5000

2500

thd »

2014 2015 2016 2017 jan-sep Q42017 2018 2019 2020
 Hyresratter () Bostdader
| Bostadsratter Vardboenden
@ Hotell
Byggréattsportfdljens utveckling Andel bedémda byggréatter
med detaljplan
16 000
12 000
15 848
8 000 byggrdtter
4000 .
o]
2016-09-30 2016-12-31 2017-03-31 2017-06-30 2017-09-30 . Detaljplan
@ Ejdetaljplan
AVSLUTADE PROJEKT 2017
Agande- Antal
Projekt Ort form bostdder BOA (kvm) Képare
Nya Parken Allé Norrképing HR 268 16 600 SEB Domesticalll
M6 Stockholm BR 55 2900 BRF-férening

» Avser samtliga ldgenheter i respektive projekt, d.v.s. ingen justering fér deldgda projekt.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-september 2017
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Forteckning projektportfolj

| tabellerna pd féljande sidor redovisas Magnolia Bostads totala projektportfélj per den 30 september 2017. Intres-
sebolaget Norefjell Invest inkluderas ej. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr i projekten pa sid 11-13 till 0
procent, om annat ej anges.

KOMMANDE, EJ SALDA, PROJEKT

Bedémt
antal Bedémd Bedémd Bedomt
bostéder/ BOA/LOA Detalj- prod. fardig-
Projekt Fastighet, kommun Kategori hotellrum (kvm) plan start stdllande Képare
Terra Nova # Kopparslagaren 2, Visby \% 60 3780 2017 2017
Taljdviken Ndas 7:7, Stockholm \Y 55 4850 2017 2018
Partilleport ® Partille 11:61, Géteborg \% 55 7930 2017 2018
Allarp Laholm ® Allarp 2:468, Laholm \% 55 3700 2017 2018
Sportflygaren Del av Nikolai 3:63 mfl, Orebro B 130 7500 2017 2019
Visborg ® Skenet 3, Visby \Y 55 3570 2017 2019
Nyponrosen 2 Nypronrosen 2, Helsingborg \% 125 8360 2017 2019
Fyren, etapp 2 Telegrafen 16, Nyndshamn B 236 11600 2017 2020
Fasanen Burlév Arlév 20:58 m.fl., B 275 12 670 2017 2020
Burlév
Lilium, etapp 2 Del av Gamla Uppsala 99:1, B 110 5200 2018 2019
Uppsala
Gyllehemmet 14 Gyllehemmet 1, Borlédnge \Y 55 4540 2018 2019
Gyllehemmet 29 Gyllehemmet 2, Borldnge \% 110 5950 2018 2019
Osterhagen ® Lanna 4:7, Stockholm \Y 70 5040 2018 2019
Erstavik ® Erstavik 25:1, Stockholm \Y 70 5180 2018 2019
Mesta ® Mesta 5:81, Eskilstuna \Y 55 3570 2018 2019
Konstndren Ostra Sala Backe, E2, kv 5, B 112 5200 2018 2020
Uppsala
Norrbacka Sigtuna Norrbacka 1:32-36, B 180 11500 2018 2020
Sigtuna
Angloket Angby 1:1, Knivsta B 250 14 000 2018 2020
Hagby Park Hagby 1:5, ;&kersberga B 160 10500 2018 2020  Sl&tté ramavtal
Slandan, etapp 3 Slandan 9, Sédertdlje B 200 10 000 2018 2020
Hasseludden ® Hasseludden 1:79, Stockholm \Y 60 4300 2018 2020
Ophelias Brygga Del av Gamla Staden 1:1m.fl., B 125 7500 2018 2020
Helsingborg
Lommarstranden Del av Tdlje 4:62, Norrtdlje B 200 11000 2018 2020  Slatté ramavtal
Gjuteriet, etapp 2 Natet 15, Eskilstuna B 100 5800 2018 2020
Slipsen, etapp 1 Stora Raby 33:2 m.fl., Lund B 195 9900 2018 2020  Slatté ramavtal
Norrtalje Hamn, Del av Tdlje 3:1 mfl & Alen 1-5, B 145 7500 2018 2020 Slatté ramavtal
etapp 1? Norrtalje Hamn
Torgkvarteren, Del av Véppeby 7:7, Balsta B 220 11000 2018 2022
etapp 1
Frihamnen? Del av Lundbyvassen 736:168 H 300 12000 2019 2021
, Goteborg
Frihamnen Del av Lundbyvassen 736:168, B 150 8000 2019 2021
Goteborg
Ndtverket Husby 3:3, Akersbergo B 300 8900 2019 2021  Slattdé ramavtal

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-september 2017
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KOMMANDE, EJ SALDA, PROJEKT

Bedémt
antal Bedémd Bedémd Bedémt
bostéder/ BOA/LOA Detalj- prod. fardig-
Projekt Fastighet, kommun Kategori hotellrum (kvm) plan start stdllande Kdpare
Norra kajen, etapp 1 Norrmalm 3:18 & 4:2, B 200 10 000 2019 2022
Sundsvall
Mejeriet, etapp 1 Filborna 28:4, Helsingborg B 230 10 400 2019 2022 Slattsé ramavtal,
del av projekt
Norrtdlje Hamn, Del av Talje 3:1mfl & Alen 1-5, B 145 7500 2019 2022  Slattsé ramavtal
etapp 2? Norrtalje Hamn
Torgkvarteren, Del av Vappeby 7:7, Bdlsta B 220 11000 2019 2023
etapp 2
Slipsen, etapp 2 Stora Raby 33:2 m.fl., Lund B 195 9900 2019 2023  Slatté ramavtal
Norra kajen, etapp 2 Norrmalm 3:18 & 4:2, B 675 35000 2019 2022
Sundsvall
Norrtdlje Hamn, Del av Télje 3:1mfl & Alen 1-5, B 150 7600 2019 2022  Slattd ramavtal
etapp 3?2 Norrtalje Hamn
Mejeriet, etapp 2 Filborna 28:4, Helsingborg B 230 10400 2020 2023
Slipsen, etapp 3 Stora Rdby 33:2 m.fl., Lund B 200 9900 2020 2024  Slattdé ramavtal
Mejeriet, etapp 3 Filborna 28:4, Helsingborg B 240 10400 2020 2024
Upplands Vasby Grimsta 5:2, Upplands Vasby B 600 30000 2020 2023
Infra City
Sédra Haggviks Stinsen 2, Sollentuna B 1500 94000 2020 - Slatté ramavtal,
Gardar™® del av projekt
Breddngshojden Vita Liljan 3 m.fl., Stockholm B 700 35000 tbd ® - Slatté ramavtal,
del av projekt
Orminge Centrum  Orminge 52:1, Nacka B 250 17 000 tbd ® -
Instrumentet 3 Instrumentet 2, Stockholm B 100 4700 tbd ® -
Senapsfabriken, Kungsé&ngen 29:2, Uppsala B 700 29 000 tbd @ - Slattdé ramavtal
etapp 3
Skogskarlen 3 Skogskarlen 3, Solna B 200 17 400 tbd ® -
Bunkeflostrand Limhamn 155:355, Malmé B/V 1300 58500 tbhd ® - Slattdé ramavtal,
del av projekt
Kvarnsjédal Tumba 7:241, Botkyrka B/V 2000 130 000 tbd @ - Slatté ramavtal,
del av projekt
Vé&rby Bryggor Gambrinus 2 & 4, Huddinge B/V/H 1800 85000 thd @ - Sl&tts ramavtal,
del av projekt
Summa 15848 853240

» Magnolia Bostad dger 45 % av JV. Magnolia Bostads andel av utvecklingsvinst uppgdr till 90 %.

2 Utvecklas i samarbete med Slattd Férvaltning AB.

3 Magnolia Bostads dgarandel uppgar till 100 %.

“ Magnolias Bostads andel av resultatet uppgar till 92 %.

% Magnolia Bostad &ger 46 % av JV.

® Fér mark dar Magnolia Bostad inte har planbesked eller d& det inte finns datum fér hyresgasternas avflytt.
7 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 60%.

Kategori: B = Bost&der, V= Vardboenden, H = Hotell

Lagakraftvunnen detaljplan Detaljplan har ej vunnit laga kraft

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-september 2017
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SALDA PROJEKT UNDER PRODUKTION

Sdlda

bostdder
. under Antal
Agande- produk- BOA ejsdlda Prod. Fardig-
Projekt Fastighet, kommun form tion (kvm)  bostdder start stdllande Képare
Lumen? Trapphuset 1, Sollentuna BR 90 4750 o] 2015 2017 Brf
Slipen Del av Varvet 2, Karlstad HR 216 12300 (0} 2015 2018 Slatto
Maria Forum Slagan 1, Helsingborg HR 292 12500 0] 2015 2018 Alecta
Bryggeriet Norrland 11, Helsingborg HR 327 14700 0] 2015 2019 Alecta
Nyby Lilium, etapp 1 Del av Gamla Uppsala 99:1, HR 300 14 000 6] 2015 2019 SEB Domestica ll
Uppsala
Kalkstenen Tankloket 1, Malmo HR 129 5100 0 2015 2018 SPP Fastigheter
Cementfabriken Kdlen1, Malmo HR 144 7100 0] 2015 2018 SPP Fastigheter
Varvet Varvet 4 & Del av Varvet 2, BR 92 6100 0 2016 2018 Brf
Karlstad
Segelflygaren Glidplanet 1, Orebro HR 210 10 000 0] 2016 2018 Slattoé
Maria Mosaik Arkeologen 1& Antikvarien 1, HR 345 16 000 o] 2016 2019 SPP Fastigheter
Helsingborg
Senapsfabriken, Kungsdangen 25:1, kv 2, HR 455 19 400 (0} 2016 2019 SEB
etapp 1® Uppsala Domestica lll
Tegelslagaren VoIIentuna—Aby‘l:‘léé, HR 155 6150 6] 2016 2019 SEB Domestica ll
Vallentuna
Tegelmdéstaren Vollentuno—;&by 1:171, HR 160 5950 6] 2016 2019 SEB Domestica ll
Vallentuna
Sléndan, etapp 1 Slandan 6, Sédertdlje HR 445 19 000 o] 2016 2019 SPP Fastigheter
Gjuteriet, etapp 1 Ndatet 7&8, Eskilstuna HR 262 13900 6] 2016 2019 Slatto
Varvet Townhouse  Varvet 4 & Del av Varvet 2, BR 4 700 4 2017 2018 Brf
Karlstad
Sléndan, etapp 2 Slandan 7, Sédertdlje HR 130 5300 o] 2017 2019 Viva Bostad
Senapsfabriken, Del av Kungsdngen 45:1,29:3 HR 325 13900 6] 2017 2020 Heimstaden
etapp 2sédra® , Uppsala Bostad
Fyren, etapp 1 Telegrafen 16, Nyndshamn HR 220 10 500 0] 2017 2020 Viva Bostad
Senapsfabriken, Del av Kungsdngen 45:1,29:3 HR 325 13100 0] 2017 2021  Slattdé ramavtal
etapp 2 norra® , Uppsala
Summa 4626 210450 4
Summa kommande och sélda projekt under produktion 20474 1063690
» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76,3%.
2 Magnolia Bostads dgarandel uppgdr till 100 %.
Agandeform: HR=Hyresr&tt, BR=Bostadsratt
OMVANDLINGAR | SALDA HYRESRATTSPROJEKT
Projektnamn Konvertering, Varav sélda Samarbets-
Projekt omvandling Ort antal BR till slutkund partner
Slipen Bryggan Karlstad 64 64 Slatto
Gjuteriet, etapp 1:1 Gjuteriet Eskilstuna 49 49 Slatto
Gjuteriet, etapp 1:2 Gjuteriet Eskilstuna 49 35 Slatto
Summa 162 148
Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-september 2017 13



Aktien

Magnolia Bostad dgs till 56,38 pro
cent av F. Holmstrém Fastigheter
AB, vilket kontrolleras av Fredrik
Holmstrém genom bolag. Per 30
september 2017 uppgick antalet
aktiedgare till 5056 (3 455). Det
totala antalet utgivna aktier var vid
periodens utgdng 37 822 283.

Aktien noterades p& Nasdaq First
North i juni 2015 och handlas under
kortnamnet MAG. Sedan januari
2016 ingdr Magnolia Bostad i
Nasdaq First Norths index First
North 25, som bestdr av de 25
storsta och mest handlade aktierna
pé& Nasdaq First North. Frdn den

31 mars 2017 &r aktien foremal for
handel p& Nasdaq First North Pre-
mier. Under 2017 planerar Magnolia
Bostad att anséka om notering for
aktien p& Nasdaq Stockholm.

Betalkursen vid stédngning den

29 september 2017 var 82,00 kr. |
genomsnitt genomférdes 113 trans-
aktioner per handelsdag mellan den
3juli och den 29 september 2017 och
den genomsnittliga handelsvoly-
men per handelsdag uppgick till 2,1
mkr.

Arsstémman den 26 april 2017
beslutade att emittera 350 000
teckningsoptioner till dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB. Samtliga
teckningsoptioner ar kvar i dotter-
bolagets dgo. Varje teckningsoption
medfoér ratt att teckna en aktie

och ska &verlatas till medarbetare i
enlighet med teckningsoptionspro-
gram.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-september 2017

Magnolia Bostad-aktiens omséttning (antal aktier i tusental per vecka) och
kursutveckling (kronor) sedan introduktionen p& Nasdaq First North den 9 juni 2015

Antal aktier Aktiekurs
(1000-tal per vecka) (kronor)
1250 125
1000 100
750 75
500 50
"‘.W
250 25
(0] (0]
Jun Sept Dec Mar Jun Sep Dec Mar Jun Sep
2015 2016 2017
Magnolia Bostad
@ OMXS30index
Carnegie fastighetsindex
Omsatt antal aktier,
1000-tal per vecka
Genomsnittligt antal utestdende aktier
2017 2016
30 september Heldr 30 september Helér
Genomesnittligt antal
utestdende aktier 37822283 37822283 37822283 37822283
Utdelning
Utdelning om 1,75 kr per aktie (1,00)
for 2016 ar utbetald per den 4 maj
2017.
14



Agarna

Aktiedgarstruktur per den 30 september 2017

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedagarkategori Antal Aktiedgare per land Antal
1-500 4254 Juridiska personer 271 Sverige 49M
501-1000 342 .
Pri . 3323 Ovriga Norden 49

1001-2 000 175 rivatpersoner, man

Ovriga Europa (exkl
2001-5000 149 Privatpersoner, Sverige och Norden) 69
5001-10 000 60 kvinnor 1462

USA 21
10001-50 000 46 Totalt 5056 .

Ovriga varlden 6
50 001- 30
Totalt 5056 varav Sverigeboende 49M Totalt 5056
Storsta aktiedgarna per den 30 september 2017

Andel av

Aktiedgare Antal aktier Aktiekapital Réster
F.Holmstrém Fastigheter 21323837 56,38% 56,38%
Danica Pension 3170 841 8,38% 8,38%
Lansférsakringar fondférvaltning AB 2485908 6,57% 6,57%
Nordnet Pensionsférsdkring AB 1493166 3,95% 3,95%
Svolder Aktiebolag 1394 009 3,69% 3,69%
Dahlin, Martin 803593 212% 212%
Férsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 619 596 1,64% 1,64%
Swedbank Robur Fonder 464734 1,23% 1,23%
Cliens Sverige Fokus 378317 1,00% 1,00%
Cliens Sverige 340 000 0,90% 0,90%
Summa 10 stérsta dgarna 32483157 85,86% 85,86%
Ovriga aktiedgare 5339126 14,14% 14,14%
Totalt 37822283 100% 100%
Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-september 2017 15



Marknad

Marknadens utveckling
Fastighetsmarknaden har svalnat
ndgot efter vé@rens héga aktivitet.
Transaktionsvolymen per den 30
september 2017 uppgick till 100,6
mdkr (transaktioner dver 40 mkr),
vilket &r négot lagre an féregdende
&rs volym vid samma period som
uppgick till 127,2 mdkr. Bostader

ar fortsatt det stérsta segmen-
tet och upptar 28 procent av den
totala transaktionsvolymen, enligt
Newsec. Under drets tredje kvartal
var det enskilt stérsta segmentet
Handel vilket stod for 29 procent av
den totala transaktionsvolymen.
Kontor upptog 18 procent av den
totala transaktionsvolymen under
samma period.

Under drets tre férsta kvartal ater-
finns den stérsta transaktionsvoly-
men i Stockholm féljt av kategorin
Ovriga storre stader p& 36 procent
respektive 24 procent.

Prognosen for den totala trans-
aktionsvolymen under 2017
uppskattas till cirka 170 mdkr
(transaktioner dver 40 mkr). Den
totala transaktionsvolymen for
2016 uppgick till 201 mdkr, vilket var
den hégsta nivd som uppmdtts i
Sverige. Transaktionsvolymen for
2015 uppgick till 147 mdkr.

Hyresrdatter

Enligt IPD fastighetsindex, framta-
get av MSCI, var totalavkastningen
pd bostdader i Sverige 11,9 procent
under 2016. Total-avkastningen

fér svenska fastigheter 1&g p&

13,9 procent och hade ddrmed en
starkare utveckling an bade ak-
tie- och obligationsmarknaden.
Avkastningen bestod av 4,4 procent
direktavkastning samt 9,1 procent i
vardeférandring.

Direktavkastningskravet for cen-
tralt beldgna bostadsfastigheter

i storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmé har successivt
sjunkit sedan 2008. Utvecklingen
visar att bostdder bedéms vara en
stabil investeringssektor med lag
risk. For centralt beldgna bostads-
fastigheter i de attraktivaste de-
larna av Stockholm, Géteborg och
Malmé ar det framst kvadratme-
terpriset for bostadsratter i samma
omrdde som styr marknadsvardet.
Detta till foljd av ombildningsmaj-
ligheten. F6r sagda bostadsfast-
igheter uppskattas direktavkast-
ningskravet av Newsec till 1,25
procent i Stockholm, 1,40 procent i
Goteborg och 2,0 procenti Malmé
for de attraktivaste ldgena. Newsec
har dock observerat transaktioner
under sagda direktavkastningsniva-
eriflera fall.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-september 2017

Bostadsrdtter

Under drets tredje kvartal har
bostadsmarknaden varit relativt
avvaktande. Under en trema-
naders-period steg priserna pé
bostads-ratter med 1 procent, dock
har prisutvecklingen den senaste
mdnaden statt stilla. Det innebar
att drstakten fér bostadsratter i
riket visar en 6kning om 6 procent.

Priserna p& bostadsrétter under
kvartalet ar enligt Mdaklarstatis-

tik oféréandrade i Stor-Stockholm
samtidigt som drstakten har sjunkit
till +2 procent for ldnet och +4
procent for innerstaden. | Géteborg
har dven priserna i storstadsom-
rddet stétt stilla, men i de centrala
delarna 6kat med 1 procent. Detta
ger en arstakt p& +11 procent foér
Stor-Goteborg och +9 procentide
centrala delarna.

Generellt ar det idag en forsiktig
bostadsmarknad. Mdklarstatistik
visar att det 6kade utbudet inte
motsvaras av en likvardig okning i
antalet forsaljningar. Férsdljnings-
volymerna ligger dock vid kvarta-
lets utgdng p& samma nivd som
motsvarande period féregdende ar.
Det noteras dven en gradvis 6kning
av den genomsnittliga tiden frdn
annonspublicering till férsaljning av
bostaden. Genomsnittet de senas-
te 3 mdnaderna uppmatte 34 dagar
for bostadsratter i riket, vilket kan
jamféras med 31 dagar fér motsva-
rande period 2016.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Nettoomsdttning 193 242 1054 885 1179 1010
Produktions- och driftskostnader -174 -138 -874 -556 -960 -642
Bruttoresultat 19 104 180 329 219 368
Central administration -1 -5 -28 -17 -38 -27
Resultat frdn andelariintresseféretag och joint
ventures -1 0] -6 2 6 14
Rérelseresultat 7 99 146 314 187 355
Finansiella intdkter 2 (0] 4 2 5 3
Finansiella kostnader -31 -20 -81 -65 -109 -93
Vardeférandring finansiella instrument o] o] 0] 0] o] o]
Resultat fore skatt =22 79 69 251 83 265
Inkomstskatter (0] 6] (0] 0] (0] 0]
PERIODENS RESULTAT -22 79 69 251 83 265
Resultat hénférligt till
Moderbolagets aktiedgare -20 71 34 212 44 222
Innehav utan bestémmande inflytande -2 8 35 39 39 43
Resultat per aktie, kr
Fére utspadningseffekter -0,53 1,87 0,90 5,61 1,16 5,87
Efter utspddningseffekter -0,53 1,86 0,90 5,58 116 5,84

Koncernens rapport 6ver totalresultatet

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Periodens resultat -22 79 69 251 83 265
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa dvrigt totalresultat [0} o o (o] (o] (o)
Totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare -20 71 34 212 44 222
Innehav utan bestdmmande inflytande -2 8 25 39 39 43
PERIODENS TOTALRESULTAT -22 79 69 251 83 265

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-september 2017 17



Koncernens rapport over finansiell stdllning
i sammandrag

2017 2016 2016
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Anlé&ggningstillgéngar
Goodwill 6 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 1 1 (0]
Summa immateriella anldggningstillgdngar 7 7 ]
Maskiner och inventarier 8 1 1
Summa materiella anléggningstillgéngar 8 1 1
Andelariintresseféretag och joint ventures 112 4 16
Fordringar hos intresseféretag 24 23 23
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 33 31 31
Andra langfristiga fordringar 821 772 406
Summa finansiella anléggningstillgdngar 990 830 576
Summa anléggningstillgéngar 1005 838 583
Omséttningstillgdngar
Exploaterings- och projektfastigheter 1326 999 1160
Bostadsratter 4 4 4
Kundfordringar 25 1 1
Fordringar hos intresseféretag 51 8 20
Ovriga fordringar 599 438 475
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 5 5
Likvida medel 187 248 507
Summa omséttningstillgéngar 2208 1703 2172
SUMMA TILLGANGAR 3213 2541 2755
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Koncernens rapport over finansiell stdllning
i sammandrag

2017 2016 2016
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 185 185 185
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 495 516 526
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 831 852 862
Innehav utan bestémmande inflytande 143 132 136
Summa eget kapital 974 984 998
Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2 2 2
Langfristiga rantebarande skulder 1559 1045 1268
Langfristiga skulder till intresseféretag 5 0] -
Derivat = - -
Ovriga l&ngfristiga skulder 3 181 91
Summa langfristiga skulder 1569 1228 1361
Kortfristiga skulder
Kortfristiga réntebarande skulder 429 217 237
Derivat 0] o] 6]
Leverantérsskulder 24 48 38
Skulder till intresseféretag 31 - -
Skatteskulder (0] 2 0
Ovriga kortfristiga skulder 70 15 68
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 116 47 53
Summa kortfristiga skulder 670 329 396
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3213 2541 2755
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Koncernens rapport
i sammandrag

over fordndringar i eget kapital

Innehav

. Balanserade uvtan

Ovrigt vinstmedel bestdam-
tillskjutet inkl drets mande  Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2016-01-01 151 185 o 342 93 771
Utdelning - - - -38 - -38
Periodens resultat - - - 212 39 251
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgdende eget kapital 2016-09-30 151 185 o 516 132 984
Periodens resultat - - - 10 4 14
Ovrigt totalresultat - - 6] - 0] )
Utgdende eget kapital 2016-12-31 151 185 [0} 526 136 998
Ingdende eget kapital 2017-01-01 151 185 ¢} 526 136 998
Utdelning - - - -66 -30 -96
Férvarv av dotterféretag - - - - 1 1
Periodens resultat - - ¢} 34 35 69
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgdende eget kapital 2017-09-30 151 185 o 495 143 974
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Koncernens kassaflédesanalys i

sammandrag

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -22 79 69 251 83 265
Justeringar fér poster som inte ingdri
kassaflédet mm
Avgdr resultatandel i intresseféretag och
joint ventures 1 6] 6 -2 -6 -14
Av- och nedskrivningar av tillgdngar (0] 0] 1 0] 2 1
Resultat férsdljning av
exploateringsfastigheter -23 -97 -234 -324 -248 -338
Ovriga avsattningar (0] 6] [0} (0] (0] 0]
Andra ej likviditetspaverkande
resultatposter 2 6] 3 0] 3 )
Betald inkomstskatt (0] 0] [0} -1 -3 -4
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fére
férdndringar av rérelsekapital -42 -18 -155 -76 -169 -90
Minskning(+)/6kning(-) av exploaterings- och
projektfastigheter -207 27 =171 174 -226 19
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 58 -67 -112 -406 290 -4
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -29 -12 -2 -19 -30 -47
Kassafléde fran den Idpande verksamheten -220 -70 -440 -327 -135 -22
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella anldggningstillgdngar (0] 6] -1 (0] -1 -
Férvarv av materiella anldggningstillgdngar (0] 0] -8 -1 -8 -1
Investering i finansiella tillgdngar o] o] -1 (o] -101 -100
Kassafléde fran investeringsverksamheten (o] (o] -10 -1 -110 -101
Finansieringsverksamheten
Tillskott frén innehav utan bestémmande
inflytande 1 - 1 0] 1 0]
Upptagna lén 157 78 372 659 772 1059
Amortering av l&neskulder -44 -1 -176 -238 -522 -584
Utbetald utdelning o] - -66 -38 -66 -38
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 14 77 131 383 185 437
Periodens kassafléde -106 7 -319 55 -60 314
Likvida medel vid periodens bérjan 294 241 507 193 248 193
Likvida medel vid periodens slut 187 248 187 248 187 507
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Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Nettoomsdattning (0] 0] (0] 2 (0] 2
Summa intdkter (o] o (o] 2 [o] 2
Central administration -9 -3 -23 -8 -27 -12
Rérelseresultat -9 -3 -23 -6 =27 -10
Finansiella intakter 14 5 142 14 169 41
Finansiella kostnader -16 -1 -49 -37 -67 -55
Resultat efter finansiella poster -1 -9 70 -29 75 -24
Skatt pd periodens resultat (0] 6] (0] 0] (0] )
PERIODENS RESULTAT -1 -9 70 -29 75 -24
Moderbolagets rapport 6ver totalresultatet

g PP Iresul

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Periodens resultat -1 -9 70 -29 75 -24
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa dvrigt totalresultat [0} o o (o] (o] (o]
PERIODENS TOTALRESULTAT -1 -9 70 -29 75 -24
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Moderbolagets balansrdkning i sammandrag

2017 2016 2016
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Anlé&ggningstillgéngar
Finansiella anldggningstillgdngar 154 14 349
Summa anléggningstillgéngar 154 14 349
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 966 678 718
Fordringar hos intresseféretag (0] 0] 0]
Ovriga fordringar o] 19 1
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 0 0] 0]
Summa kortfristiga fordringar 966 698 719
Kassa och bank 20 16 64
Summa omséttningstillgangar 986 715 783
SUMMA TILLGANGAR 1140 829 1132
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 244 237 241
Léngfristiga skulder
Rdntebdrande skulder 881 582 876
Summa léngfristiga skulder 881 582 876
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag o] o] o]
Ovriga kortfristiga skulder 0 0 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 15 10 15
Summa kortfristiga skulder 15 10 15
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1140 829 1132
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Magnolia Bostad féljer de av

EU antagna IFRS standarderna.
Deldrsrapporten &r fér koncernen
upprattadienlighet med IAS 34
Deldrsrapportering och &rsredo-
visningslagen. Fér moderbolaget
har deldrsrapporten upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen
vilket @r i enlighet med bestammel-
serna i RFR 2. Redovisningsprinciper
overens-stdmmer med de som
anvénts av koncernen i drsredovis-
ningen for 2016. Upplysningar enligt
IAS 34 Deldrsrapportering ldmnas
s@vdalinoter som pé& annan platsi
deldrsrapporten.

For ytterligare beskrivning av
tilldmpade redovisningsprinciper
for koncernen och moderbolaget
hdnvisas till Magnolia Bostad AB:s
&rsredovisning for 2016.

Nérstdendetransaktioner
Koncernen

Koncernen stdr under bestaémman-
de inflytande fradn F. Holmstréom
Fastigheter AB, org.nr. 556530-
3186, med sdte i Stockholm.

Narstdendetransaktioner har
féorekommit mellan moderbolaget
och dess dotterbolag, samt mellan
dotterbolagen i form av utldning
av likvida medel och fakturering
av interna administrativa tjanster
mellan bolagen.

Magnolia Bostad och verkstdallande
direktérens bolag Fredrik Lidjan AB
(FLAB) har, sedan beslut p& extra

bolagsstdmma den 13 oktober 2017,

en ny dverenskommelse om framti-
da samarbeten.

Overenskommelsen innebdr att
samtliga nya projekt som forvar-
vas av Magnolia Bostad tecknas
av ett dotterbolag i koncernen dar
Fredrik Lidjan via Fredrik Lidjan AB
har en dgarandel om 8 procent och
Magnolia Bostad en dgarandel om
92 procent.

For ytterligare information se
dokumentation fr&n extra bolags-
stdmma 13 oktober 2017 p& www.
magnoliabostad.se under avsnittet
Bolagsstdmmor.

Utoéver detta har verkstdllande di-
rektéren under 2016 fakturerat for
sin ersdttning som verkstdllande
direktdér men sedan 1januari 2017
ar Fredrik Lidjan anstdlld i Magnolia
Bostad som verkstdllande direktor.

Intressebolaget Donatus AB, vilket
forvarvades som en del av férvar-
vet av Svenska Vardfastigheter, har
under perioden fakturerat koncer-
nen 10 mkr fér entreprenadtjdnster.

Under 2017 har Magnolia Bostad
avyttrat projektet Slandan etapp
2 om cirka 130 ladgenheter till Viva
Bostad Sldndan AB, ett bolag i
vilket Andreas Rutili har ett indirekt
dgande, men inte ett bestdmman-
de inflytande. Vidare har Magnolia
Bostad under dret avyttrat projek-
tet Fyren etapp 1om 220 Idgenhe-
ter till Viva Bostad Nyndshamn AB,
ett bolag i vilket Andreas Rutili har
ett indirekt dgande, men inte ett
bestdmmande inflytande.
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Omfattning och inriktning p& &v-
riga ndrstdende transaktioner har
inte vasentligt férandrats sedan
senaste &rsredovisningen. For
ytterligare information se sidan
66 samt not 4, not 9 och not 36
drsredovisningen 2016 samt www.
magnoliabostad.se.

Moderféretaget

Utdver de narst&enderelationer
som anges for koncernen har mo-
derféretaget ndrstdenderelationer
som innefattar ett bestémmande
inflytande 6ver sina dotterféretag.

Vésentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Magnolia Bostad dr genom sin
verksamhet exponerad foér ris-
ker och osdkerhetsfaktorer. For
information om koncernens risker
och osdkerhetsfaktorer hdnvisas
till Magnolia Bostad AB:s hemsida
www.magnoliabostad.se samt
drsredovisningen sidorna 68 - 69
och not 3.

Hdéllbarhet

Magnolia Bostad har ett tydligt fo-
kus p& att samtliga bostadsprojekt
ska vara ekonomiskt, socialt och
miljdmassigt héllbara. De boenden
bolaget utvecklar ska inte bara
vara héllbara idag, utan i genera-
tioner. Att ténka l&dngsiktigt i dessa
frédgor handlar inte bara om att
slutkunderna ska bo i vackra och
friska hus — det @r dven en grund-
ldggande férutsdttning fér Magno-
lia Bostads tillvaxt och l6nsamhet.
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Organisation

Magnolia Bostad har en snabbrérlig
och skalbar organisation indelad i
omrddena Affarsutveckling, Affars-
omrddesutveckling, Marknad- och
Kommunikation, Projektutveckling
och Finans. Under fjarde kvartal
tilltrader Stefan Berg som Chef
Affdarsutveckling och tar platsiled-
ningsgruppen. Nuvarande Vice VD
och Chef Affarsutveckling Erik Rune
kommer att fortsdtta sin roll som

vice VD samt tilltréda som COO fo6r
Magnolia Bostad.

Bolagets organisation bestod per
30 september 2017 av 75 (49) med-
arbetare, varav 38 (26) kvinnor och
37 (23) man vid kontor i Stockholm
och Helsingborg. Jaémforelseuppgif-
ter avser 31 december 2016.

Stockholm den 27 oktober 2017,
Magnolia Bostad AB

Styrelsen

Revisors granskningsrapport

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

Inledning

Vihar utfért en dversiktlig gransk-
ning av den finansiella deldrsinfor-
mationen i sammandrag (deldrs-
rapporten) for Magnolia Bostad
AB (publ) per den 30 september
2017 och den niomdnadersperiod
som slutade per detta datum. Det
ar styrelsen och verkstdllande
direktéren som har ansvaret for
att upprdtta och presentera denna
del&rsrapportienlighet med IAS
34 och &rsredovis-ningslagen. Vart
ansvar dr att uttala en slutsats om
denna deldrsrapport grundad pd
var dversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens
inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga
granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Enga-
gements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinfor-
mation utférd av féretagets valda
revisor.

En dversiktlig granskning bestér

av att géra férfrdgningar, i férsta
hand till personer som @r ansvariga
foér finansiella frdgor och redovis-
ningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsdatgarder.
En oversiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jdmfért med
den inriktning och omfattning som
en revision enligt International
Standards on Auditing och god
revisionssed i dvrigt har. De gransk-
ningsdtgdrder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gér det inte
mojligt for oss att skaffa oss en
s@dan sdkerhet att vi blir medvet-
na om alla viktiga omstdndigheter
som skulle kunna ha blivit identi-
fierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pd en
oversiktlig granskning har darfor
inte den sdkerhet som en uttalad
slutsats grundad pd en revision har.

Stockholm den 27 oktober 2017
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Vdsentliga hdndelser efter

periodens utgdng

« Magnolia Bostad har tecknat ett
strategiskt samarbetsavtal med
entreprenadbolaget Consto AB
avseende produktion av cirka
2 000 bostader till ett kontrakt-
svdrde om cirka 2 mdkr.

« Extra bolagsstdmma den 13 okto-
ber 2017 beslutade att godkdnna
inférandet av ny minoritetsdgan-
destruktur med FLAB.

Slutsats

Grundat pd véar 6versiktliga gransk-
ning har det inte kommit fram
ndgra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att deldrsrap-
porten inte, i allt vdsentligt, ar upp-
rattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och &rsredovisningsla-
gen samt fér moderbolagets del i
enlighet med &rsredovisningslagen.

Ovriga upplysningar
Delérsrapporten per den 30 sep-
tember 2016 har inte varit féremal
for 6versiktlig granskning och
ndgon 6versiktlig granskning av
jé@mforelsetalen i deldrsrapporten
per den 30 september 2017 har
ddrmed inte utforts.
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Kvartalsoversikt

2017 2016 2015
30sep 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec
Nettoomsdattning, mkr 790 71 124 242 434 210 397
Rorelseresultat, mkr 125 14 41 99 16 100 96
Resultat efter skatt, mkr 101 -9 14 78 85 86 80
Resultat per aktie, kr -0,53 1,64 -0,20 0,26 1,86 1,71 2,02 1,77
Eget kapital , mkr 995 990 998 985 906 857 771
Eget kapital per aktie, kr 2197 22,50 22,61 22,79 22,54 20,67 19,96 17,93
Avkastning pd eget kapital, % -2,4 7.3 -0,9 1,2 8,6 8,5 10,7 10,4
Soliditet, % 30,3 34,4 35,6 36,2 38,7 37,8 41,7 40,8
Kassafldde frén den Idpande
verksamheten, mkr -220 165 -384 305 -70 -235 =22 -50
Kassafldde fran den 16pande
verksamheten, per aktie, kr -5,8 4,3 -10,2 8,1 -1,8 -6,2 -0,6 -1,3
Antal utestdende aktier fére
utspddning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utest&ende aktier efter full
utspddning, st ? 37822283 37982283 37982283 37982283 37982283 37982283 37982283 37982283

Alla belopp dr omrdaknade enligt IFRS
" Exklusive minoritet

2160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia Bostad.

Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte
definieras inom IFRS

Avkastning pé eget kapital (%)
Periodens resultat hanforligt till mo-
derbolagets aktiedgare i procent av
genomsnittligt eget kapital hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanférligt till mo-
derbolagets aktiedgare dividerat
med antal utestdende aktier fére
utspddning.

Finansnetto
Nettot av finansiella intdkter och
finansiella kostnader.

Kassafléde frén den I6pande verk-
samheten, per aktie

Kassafldde frén den |6pande verk-
samheten dividerat med genom-
snittligt antal utest&dende aktier
fore utspddning.

Resultat efter finansiella poster
Rorelseresultat plus finansiella in-
tdkter minus finansiella kostnader.

Rdntebdrande nettoskulder
Rdantebdrande skulder minus likvida
medel.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster
med d&terldggning av finansiella
kostnader dividerat med finansiella
kostnader.

Rérelsemarginal, %
Rorelseresultat i procent av net-
toomsdattning.

Rérelseresultat

Nettoomsdattning minus kostnader
for produktion- och drift, central ad-
ministration, av- och nedskrivning-
ar av materiella och immateriella
anléggningstillgdngar samt resultat
frén andelariintresseféretag.

Definitioner, dvriga

Bedémd bruttoarea, BOA
Bedémd area utifrdn prelimindra
ritningar alternativt berdknade
utifrdn schablontal.
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Sdlda bostéder under produktion
Antal bostéder i sdlda projekt dar
bindande forsdljningsavtal tecknats
och resultatavrdkning skett.

Soliditet, %

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

Vinstmarginal, %
Arets resultati procent av nettoom-
sdttning.

Fo6r avstdmning av alternativa nyck-
eltal hanvisas till Magnolia Bostad
AB:s hemsida:
www.magnoliabostad.se.

Bedémt antal byggrdatter
Antal bedémda framtida bostader
pd férvarvade fastigheter.
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Detta ar Magnolia Bostad

Magnolia Bostad skapar moderna hem och
bostadsmiljder genom smarta funktioner,
tilltalande arkitektur och god gestaltning.

Magnolia Bostad utvecklar nya
boenden, framst hyresrdatter och
bostadsratter, i attraktiva ldgen

i Sveriges storstadsomrdden och
tillvdxtorter. Vi sdtter boendet i
fokus: Genomtdnkt och effektivt
pd insidan s& att manniskor ska
trivas och ha réd att bo. Tilltalande
utsida, samtida arkitektur och val
genomforda projekt som skapar ett
attraktivt erbjudande for landets
kommuner och vara investerare.
Vara hus ska std i ménga genera-
tioner.

Affdarsidé

Magnolia Bostad ska med god |16n-
samhet utveckla effektiva, attrak-
tiva och funktionella boenden.

Mal:

Finansiella mal

« Avkastning pd eget kapital ska
uppgd till minst 30 procent

« Soliditeten ska uppgd till minst 30
procent.

Finansiell kalender

« Bokslutskommuniké januari-december 2017:

22 februari 2018

. /&rsredovisning 2017: mars 2018

« Deldrsrapport januari-mars 2018:
27 april 2018

« Arsstémma 2018: 27 april 2018

Verksamhetsmd@l

« Mojlighet att produktionsstarta
3 000 bostader per ar frédn och
med 2018.

Héllbarhetsmdl

- Efterstrdva att klara miljékraven
for miljocertifiering motsvarande
Miljobyggnad Silver eller Svanen i
alla vara projekt.

Strategi

Genom att arbeta med flera uppld-
telseformer uppndr bolaget en god
riskspridning. Férdelningen mellan
hyres- och bostadsrdtter i projekt-
portfoljen varierar 6ver tid, baserat
p& efterfrdgan, konjunkturldge och
vad som frdn tid till annan bedéms
som mest gynnsamt for bolaget.

Tillvaxt ska ske med god I6nsamhet.

For ytterligare information om
bolagets strategi och affarsmodell
se sid 10-11i Magnolia Bostads ars-
redovisning for 2016.

Kontakt

Fredrik Lidjan

Utdelningspolicy
Utdelningspolicyn ska utgd ifrén
vad som vid var tid bedéms verka
for det évergripande mélet att
optimera den totala avkastningen
till aktiedgarna. Styrelsen har gjort
bedémningen att aktieutdelning
kommer att féreslds som motsva-
rar upp till 25 procent av bolagets
resultat efter skatt for verksam-
hetsdren 2017 och 2018 och déref-
ter en 6kande andel.

Var véardegrund &r var kompass

De grundpelare som vi bygger
"Magnoliahuset” p& ar: Nytankan-
de, Ambition och Medvetenhet. Det
innebdr att vi har viljan att férand-
ra och utmana det traditionella. Vi
arbetar strukturerat och mélmed-
vetet fér att optimera vér pro-
duktivitet — ordning och redai allt
frén planering till inflyttning. Var
foretagsanda praglas av dppenhet,
gladje och dynamik.

Verkstallande direktor
fredrik.lidjaon@magnoliabostad.se

070-223 43 47

Fredrik Westin
CFO

fredrik.westin@magnoliabostad.se

070-94373 31
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Magnolia Bostads aktie (MAG) &r noterad p& Nasdaq First North Premier. Erik Penser Bank agerar
Certified Adviser gt bolaget. Mer information p&d www.magnoliabostad.se.

Information i denna rapport &r sédan information som Magnolia Bostad &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning (EU) nr 596/2014. Informationen ldmnades, enligt kontaktpersons férsorg, fér offentliggérande
den 27 oktober 2017 ki. 07.45.

MAGNOLIA

Magnolia Bostad AB
Sturegatan 6
Box 5853, 102 40 Stockholm
Telefon +46 8 470 50 80
magnoliabostad.se



