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Magnolia Bostad utvecklar effektiva, attraktiva och

funktionella nya bostdder, vardboenden och hotell i +47%

attraktiva ldgen i Sveriges tillvaxtorter.

Rapportperioden
oktober-december 2017

¢ Nettoomsdttningen uppgick till 718

mkr (124).

e Rorelseresultatet uppgick till 230
mkr (41).

¢ Periodens resultat uppgick till 198
mkr (14). Resultat per aktie, efter
avdrag fér minoritetens andelar,
uppgick till 4,26 kr per aktie (0,26).

Rékenskapsaret
januari-december 2017

Nettoomsdttningen dkade till 1772
mkr (1 010).

Rorelseresultatet uppgick till 375
mkr (355).

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

12 ménader

16 429

Bedémda byggratter i
projektportfoljen

Férdelat p&

¢ Magnolia Bostad har under e Det egna kapitalet uppgick till 1OH
. . . proje
perioden avtalat om férvarv av 1171 mkr (998).
1676 bedémda byggrdtter (4 870)  « Eget kapital per aktie, efter avdrag
och antalet sé@lda boenden under for minoritetens andelar, uppgick
perioden uppgick till 1223 (0). till 26,20 kr per aktie (22,79). 2 Z 2 7
¢ Extra bolagsstdmma den 13 ¢ Magnolia Bostad har under
oktober 2017 beslutade att perioden avtalat om férvarv av Salda boenden under
godkdnna inférandet av ny cirka 7 501 bedémda byggratter produktion under 2017
minoritetsdgandestruktur med (2 190) och antalet sdlda boenden
Fredrik Lidjan AB. under perioden uppgick till 2 227
» Styrelsen féresldr en utdelning om (2 124).
1,75 kr per aktie (1,75). * Magnolia Bostads aktie handlas
sedan den 31 mars 2017 pd Nasdaq
First North Premier.
F&r vasentliga hdndelser efter
periodens utgdng se sid 28.
Nyckeltal koncernen
2017 2016 2017 2016
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Projektrelaterade
Antal sélda boenden under produktion under perioden 1223 0] 2227 2124
Totalt antal boenden under produktion 5 849 3945 5 849 3945
Antal beddmda byggratter i portfdljen 16 429 11190 16 429 11190
Finansiella
Rérelsemarginal, % 32,0 331 21,2 351
Avkastning p& eget kapital, % 17,7 12 21,0 28,8
Soliditet, % 33,0 36,2 33,0 36,2
Rantetdckningsgrad, ggr 6,9 1,5 33 3,8
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr ? 4,26 0,26 5,16 5,87
Eget kapital per aktie, kr ” 26,20 22,79 26,20 22,79

" Exklusive minoritet

F&r definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS se sid 29
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VD har ordet

Magnolia Bostad avslutar 2017 med sitt starkaste kvartal ndgonsin.
Gladjande ar @ven att vi under det fjarde kvartalet genomfért vara forsta
affdrer inom Hotell och Vardboenden.

Aret i korthet

Magnolia Bostad redovisar for
rékenskapsdret 2017 ett
rérelseresultat om 375 mkr (355) och
ett resultat efter skatt om 267 mkr
(265). For perioden oktober-
december uppgick rérelseresultatet
till 230 mkr (41) och resultat efter
skatt till 198 mkr (14).

Afféarer inom Hotell och Vardboenden
Magnolia Bostad ar mer én en
bostadsutvecklare. Vi dr en
samhallsbyggare, en partner som
hjalper landets kommuner att
planera och férverkliga nya
bostadsomréden med blandade
upplatelseformer och tillhérande
service.

Aven om utveckling av bostdder,
frémst hyresrdtter, ar stommen i var
verksamhet ar utveckling av hotell
och vardboenden nya viktiga kuggari
vart erbjudande. Dessa
verksamheter utgor ett viktigt
komplement till bostadsutveckling
och bidrar till en 6kad I6nsamhet och
forbattrad riskspridning.

Vdsentliga héndelser under
kvartalet
e Forsdljning av 427 |lagenheter
samt en kommersiell lokal i
Hyllie, Malma.
Forsaljning av 236 lagenheter i
Fyren etapp 2 dar ej Idngre
villkorad.
e Genomfort tvd hotellaffarer,
enilLund om 260 rum och en i
Halmstad om 240 rum.
Tilldelats markanvisning for
utveckling av vardboende i
Motala, trygghetsboende i
Ystad samt fyra mark-
anvisningar i Stockholms stad
for utveckling om totalt 355
bostdader.
Ledningsgruppen utékad med
Chef Affarsutveckling.
¢ Samarbetsavtal tecknat med
byggentreprenéren Consto om
produktion av 2 000 bostdder.

Darfér ar det extra gladjande att vi i
december kunnat genomféra vara
férsta affdrer inom saval hotell- som
vdrdboendeomrddena. Vi sdlde tvé
hotellprojekt om totalt cirka 500
rum till Alecta, ett i Halmstad och
ettiLund. Vi ser framfér oss att vi
aven fortsattningsvis kommer att
kunna genomféra ett eller tvd
hotellprojekt per ar.

Vad gdller vardfastigheter avyttrade
vi projektet Terra Nova utanfér
Visby. Inom v@rdboenden marker vi
idag ett dnnu stérre behov och en
starkare marknad @n vi tidigare
férutspdtt. Vi ser att vi l&ngsiktigt
troligen kommer att kunna leverera
fler &n de tva till fyra vardboenden vi
tidigare planerade att utveckla per
ar.

Vért starkaste kvartal ndgonsin
Magnolia Bostad avslutar 2017 med
sitt starkaste kvartal ndgonsin.
Bakom det goda resultatet ligger
dels forsdljningarna av projektet
Hyllie i Malmd och projektet Fyren
etapp tvd i Nyndshamn samt de
ovan ndmnda férsdljningarna.
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Bolaget har under kvartalet tilldelats
ytterligare sex markanvisningar -
fyra i Stockholmsomrédet avseende
produktion av bostdder, ett
avseende ett vardboende i Motala
och ett avseende ett trygghets-
boende i Ystad. Vart att notera ar
dven att Magnolia Bostad under
perioden tecknat ett samarbetsavtal
med den norskdgda bygg-
entreprenéren Consto AB till ett
kontraktsvdrde om cirka tvé
miljarder kronor. Avtalet omfattar
tio kommande projekt och cirka

2 000 bostdder som bolaget
planeras producera @t Magnolia
Bostad.

Marknadsldge

| projekt som avser hyresrdatter,
hotell och vardboenden ser vi ett
fortsatt stort intresse och en stark
marknad. Héstens oro fér svenska
bostadsutvecklare har trots detta i
viss mén pdverkat Magnolia Bostad
- vi noterade under perioden en
minskning av intresset fér vara
bostadsrattsprojekt och en
démpning pé finansmarknaden. Vi
ser dock en ndgot dkad efterfrdgan
pd& bostadsrétter och en ljusning pd
finansmarknaderna under
inledningen av 2018.

Framtid

Jag ser positivt pd framtiden, vi har
under det géngna dret sett en
gynnsam utveckling av vér
projektportfélj som vi tror kommer
att resultera i en hégre l6nsamhet
per projekt och stoérre riskspridning i
verksamheten.

Jag vill tacka va@ra medarbetare och
samarbetspartners fér ett

framgdngsrikt 2017.

Stockholm i februari 2018

Fredrik Lidjan
Verkstéllande direktér



Resultat, finansiell stdllning
och finansiering

Jdmfdrelser angivna inom parentes
avser motsvarande belopp
féreg&ende &r férutom i avsnitt som
beskriver finansiell stdllning och
finansiering dar jGmférelserna avser
utgdngen av féregdende Gr.

Rapportperioden 1 oktober- 31
december 2017

Nettoomsdttning uppgick till 718 mkr
(124) och rérelseresultatet fér
kvartalet uppgick till 230 mkr (41).
Periodens resultat efter skatt uppgick
till 198 mkr (14).

Rorelseresultatet for det sista
kvartalet 2017 férklaras
huvudsakligen av férsdljningen av
427 lagenheter i Hyllie, Malm®,
vinstavrdkning av Fyren etapp 21
Nyndshamn om 236 l&dgenheter, tvd
hotellaffdrer, eni Lund och enii
Halmstad, samt ett vardprojekt i
Visby. Bedémt fastighetsvdrde vid
fardigstdllande av vinstavrdaknade
hotell bedédms uppgd till cirka 700
mkr och omfattar totalt cirka 500
rum. Képare av bdda hotellprojekten
ar tjanstepensionsbolaget Alecta.
Beddmt fastighetsvdrde vid
fardigstdllande av fastigheten i
Hyllie uppgdr till cirka 1 mdkr och
fastighetsvdrde fér vardprojektet
Terra Nova i Visby uppgar till 147
mkr.

Okningen i rérelseresultatet med 189
mkr jamfért med samma period
féregdende ar beror framst pd
vinstavrdknade projekt under

Nettoomsiéttning och rérelseresultat, helar

perioden. Totalt vinstavrdknades 663
ldgenheter, 500 hotellrum och 60
vardboenden under perioden, att
jamféra med féregdende period vars
rorelseresultat var drivet av
konverteringar av ett tidigare
vinstavrdknat HR-projekt samt avtal
om tillaggskopeskilling.

Finansieringskostnaderna i kvartalet
uppgdr till -34 mkr (-28). Okningen
av finansieringskostnader beror p&
att totala réntebdrande skulder har
6kat jamfért med samma period
féregdende ar. De réntebdrande
skulderna har 6kat framst till féljd av
finansieringen av férvdrvet av
Svenska Vardfastigheter AB.

Rékenskapséret 1 januari-31
december

Nettoomsdttning uppgick till 1772
mbkr (1 010) och rérelseresultatet for
deldrsperioden uppgick till 375 mkr
(355). Periodens resultat efter skatt
uppgick till 267 mkr (265).

Nettoomsdattningen och
rérelseresultatet fér deldrsperioden
forklaras av férsdljningar om 2 227
boenden (2 124). Rérelseresultatet
har 6kat med 20 mkr vilket framst
forklaras av fler vinstavrdknade
enheter. Totalt uppgdr omsdattning
frén fastighetsférsaljningar till 1338
mkr (835).

Hyresintdkterna ar oférandrade pda
47 mkr (47). Driftskostnader for
fastigheter som genererar

hyresintdkter uppgar till -16 mkr
(-16), vilket innebar att deras bidrag
till rérelseresultatet dr oférandrat
pé 31 mkr (31).

Intdkter fran projektledningstjanster
uppgdr till 24 mkr (23), évrig
fakturering till projekten och 6vriga
intdkter har bidragit med 363 mkr
(105) till omsattningen. Okningen
jamfért med samma period
féreg&ende ar férklaras av dkade
leveranser till s@lda projekt under
produktion, framst till projekten
Varvet, Segelflygaren, Gjuteriet och
Lumen.

Magnolia Bostad har under daret
starkt organisationen samt
genomfoért férvarvet av Svenska
Vérdfastigheter, vilket férklarar
6kningen av kostnaderna fér central
administration till -41 mkr (-27).
Resultat frdn intressebolag
forsdmrades till -9 mkr (14), vilket
huvudsakligen férklaras av det
negativa resultatet frédn deldgandet i
Sollentuna Stinsen JV AB om -11 mkr
(), vilket &r enligt projekt-
utvecklingsplanen. Utdver resultatet
fran Sollentuna Stinsen JV AB har
Kanikend&svarvet Bostad HB bidragit
med 3 mkr (-) till resultatet fran
andelar i intresseféretag och joint
ventures.

Nettoomsattning och roérelseresultat,
rullande 12 manader

Mkr Mkr

600 1800 600 1800

400 1200 400 \/‘ s 1200

200 600 200 - DN B . ... . 600
0 0 0 o

2013 2014 2015 2016

2017 2016-12-31

Omvdrdering vid évergdng franintresseféretag

Rérelseresultat

e Nettoomsdttning

2017-03-31 2017-06-30 2017-09-30

2017-12-31

Rérelseresultat

e Nettoomsé&ttning
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Finansnetto

Finansnettot uppgick till

-109 mkr (-90). Kostnadsdkningen ar
hanférlig till 6kade tillgdngar som
externfinansieras.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 267
mkr (265) och innehdller O mkr (0) i
inkomstskatter. Skattekostnaden
understiger 22,0 procent av resultat
fére skatt dd vissa redovisade in-
takter, framst férsaljning av bolag, ej
ar skattepliktiga.

Finansiell stéllning

Koncernens balansomslutning har
6kat till 3 550 mkr, jamfért med

2 755 mkr i bérjan av &ret. Okningen
beror p& hégre andra l&ngfristiga
fordringar och 6vriga fordringar,
vilka tillsammans 6kat med 879 mkr
till 1760 mkr (881), hanforligt till
erlagda handpenningar och ékningar
av fordringar p& képare av
projekten. Av de totala fordringarna
pd 1760 mkr utgdr 117 mkr erlagda
handpenningar fér framtida
fastighetsférvarv och 1490 mkr
avser fordringar p& kdpare av
projekten. Inom de kommande 12
madnaderna berdknas koncernen
erhdlla 423 mkr (433) av totala
fordringar p& kdpare av projekten
som amorteringar pd reverser,
betalning av tillaggsképeskilling,

Soliditet, procent

slutgiltig kopeskilling samt forward
funding.

Exploaterings- och
projektfastigheter har dkat med 150
mkr, och uppgdr till 1310 mkr (1160).
Okningen beror framférallt p&
forvdarvet av Svenska
Vardfastigheter AB som
finansierades med sdljarrevers om
125 mkr, bankfinansiering om 150
mkr samt likvida medel.

Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick per
den 31 december 2017 till 1171 mkr
(998) med en soliditet om 33,0
procent (36,2). Minoritetens andel av
eget kapital uppgick till 180 mkr
(136). Den lagre soliditeten sedan
drsskiftet férklaras dels av utdelning
om 66 mkr till moderbolagets
aktiedgare och utdelning om 30 mkr
till innehav utan best@mmande
inflytande, dels av férvarvet av
Svenska Vardfastigheter som till viss
del finansierades med externa I&n.

Avkastningen pé eget kapital
uppgick till 21,0 procent, jdmfort
med 28,8 procent fér kalenderdret
2016. Minskningen av avkastning p&
eget kapital jdmfort med
kalenderdret 2016 férklaras framst
av ett hégre genomsnittligt eget
kapital.

R&ntebdrande skulder

Tillgdng till kapital &r en férut-
sattning fér att Magnolia Bostad ska
kunna fortsatta skapa l&dngsiktigt
vdrde genom férvarv av byggrdtter.
Magnolia Bostad analyserar
kontinuerligt mojligheten att
diversifiera sin finansieringsbas.

Den totala rdntebdrande
I&neskulden, inklusive en erhdllen
rédntebdrande handpenning frén
Slattd, uppgick per den 31 december
2017 till 2 073 mkr (1 505).
Huvuddelen av Magnolia Bostads
skulder utgors av bankfinansiering
om 994 mkr, varav 706 mkr med
pant i fastighet, och obligationsldn
om 900 mkr nominellt. Bokfért varde
fér bankfinansiering uppgar till 990
mkr och fér obligationsldn uppgér
bokfért varde till 883 mkr.
Resterande skulder utgérs av
sdljarreverser om 125 mkr samt
erhdllen handpenning frdn Sl&ttd om
75 mkr. Efter avdrag for likvida
medel om 208 mkr (507) uppgick
rédntebdrande nettoskulder till 1865
mkr (998).

Forfallostruktur nominella belopp,

mkr
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Finansieringskostnader
Finansnettot uppgick till -109 mkr
(-90). Vid &rets utgdng var Magnolia
Bostads genomsnittliga ranta pé
nominella l&@nebelopp 5,5 procent
ja@mfért med 5,4 procent vid
féregdende arsskifte. Inklusive
uppldsning av erlagda forskotts-
avgifter uppgér den genomsnittliga
effektiva rdntan vid kvartalets
utgdng till 5,9 procent. Okningen av
finansieringskostnaderna beror
frdmst p& att réntebdrande skulder
o6kat med 568 mkr till 2 073 mkr,
jémfért med 1505 vid ingdngen av
2017.

Rdantet&ckningsgraden uppgdar till 3,3
ggr jamfort med 3,8 ggr for 2016.
Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 2,0 ar per
den 31 december 2017, en minskning
jémfért med 2,9 &r per den 31
december 2016.

Obligationslan

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

Eget kapital, balansomslutning och soliditet

Kassafléde och likvida medel
Koncernens kassafléde fréan den
I6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital
uppgick till -291 mkr (-20), vilket
framst forklaras av att en stor del av
resultatet bestdr av resultat vid
forsdljning av exploaterings-
fastigheter vilket inte paverkar
kassaflédet i samband med
vinstavrdkning av projekten.

Kassafléde fr&n férandringar av
rérelsekapital uppgdr till -326 mkr
(68), vilket till stor del forklaras av
kassafléde frén 8kningen av
exploaterings- och
projektfastigheter -156 mkr (119)
samt kassafléde frédn dkningen av
rérelsefordringar om -194 mkr (-4).
Okningen av exploaterings- och
projektfastigheter ar framst till foljd
av kassaflédet frén férvéarvet av
projektportféljen i Svenska
Véardfastigheter. Okningen av
rérelsefordringar beror fraémst pa
erlagda handpenningar foér ej
tilltrddda projekt, vilket paverkat
kassafléodet med -77 mkr samt
6kningen av kundfordringar vilket
pdverkat kassaflédet med -30 mkr.
Kassafléde frén den I6pande
verksamheten uppgar till -617 mkr
(-22).

Kassafléde fr&n investerings-
verksamheten uppgick till -13 mkr
(-101) dar férvarvet av intresse-
bolaget Sollentuna Stinsen JV AB

pdverkade kassaflédet med 100 mkr
féregdende ér.

Kassafléde fradn finansierings-
verksamheten uppgick till 332 mkr
(437) pdverkat av upptagna l&dn om
597 mkr (1 059), amorteringar av l&n
om -200 mkr (-584) samt utbetald
utdelning om -66 mkr (-38). Likvida
medel per den 31 december 2017
uppgick till 208 mkr (507). Utéver
likvida medel finns outnyttjade
krediter om 332 mkr per den 31
december 2017.

Verkligt varde fér finansiella
instrument

Verkligt varde for finansiella
tillgédngar och skulder bedéms i allt
vdsentligt 6verensstdmma med
bokférda varden fér samtliga
finansiella instrument utom
obligationslan, dar verkligt varde
beddms uppgd till 870 mkr jamfért
med bokfort varde om 883 mkr. Den
31 december 2016 uppgick verkligt
varde for obligationslanen till 923
mkr jamfért med bokfért varde om
876 mkr. Verkligt varde fér
obligationsl&n har bestdmts enligt
nivd 1 och derivat har vdrderats till
verkligt varde dver resultatet enligt
niva 2 i verkligt varde hierarkin enligt
IFRS 13. Inga férdndringar inom
verkligt varde hierarki fér finansiella
instrument har skett.
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Marknad

Marknadens utveckling

En stark decemberménad pé
fastighetstransaktionsmarknaden
bidrog till att slutvolymen fér heldret
2017, enligt fastighetskonsulten
Newsec, landade pd 147,5 mdkr (fér
transaktioner éver 40 mkr). Den
totala transaktionsvolymen &r lagre
&n 2016 érs rekordvolym om 201
mdkr, men ligger i linje med 2015 ars
volym (147 mdkr). December var en
intensiv transaktionsmdnad ddr den
totala transaktionsvolymen uppgick
till 28,4 mdkr, n&got lagre an
fjoldrets decembermdnad (30,4
mdkr).

Det segment som omsatte mest
under 2017 var bostdder med 26
procent av transaktionsvolymen,
motsvarande 38 mdkr.
Kontorssegmentet har under aret
tappat mot évriga segment och stod
under dret fér endast 17 procent av
volymen, vilket ar den ldgsta andel
for kontor som Newsec uppmatt.
Handelssegmentet stod for 18
procent av &rets totala
transaktionsvolym.

Under dret &r den stérsta andelen av
transaktionsvolymen férlagd till
Stockholm (37 procent) foljt av
kategorin évriga stérre stdder som
exempelvis Umed, Uppsala och
Linkdping (23 procent).

Hyresratter
Direktavkastningskravet foér centralt
beldgna bostadsfastigheter i
storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmé har successivt
sjunkit sedan 2008. Denna
utveckling visar att bostadssektorn
beddms vara en stabil investerings-
sektor med lag risk.

For centralt belagna
bostadsfastigheter i bdsta ldge i
Stockholm, Géteborg och Malmé ar
det framst kvadratmeterpriset for
bostadsrdtter i samma omrdde som
styr marknadsvardet, till foljd av
ombildningsmajligheten. For dessa
bostadsfastigheter uppskattas
direktavkastningskravet av Newsec
till 1,45 procent, 1,65 procent och 2,40
procent fér de bdsta bostadsldgena i
Stockholm, Géteborg och Malma.
Newsec har dock observerat
transaktioner under dessa
direktavkastningsnivder i flera fall.

Bostadsrdtter

Under det fjarde kvartalet noterades
en prisnedgdng pd bostads-
marknaden i hela Sverige. Sett till
riket foll priserna p& bostadsré&tter
enligt Mdklarstatistik med 3 procent
under kvartalet, medan nedgéngen
fér heldret uppgdr till 2 procent.
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For Stor-Stockholm redovisas
nedgd&ngar om 7 och 6 procent fér
kvartalet respektive heldret. Vad
gdller centrala Stockholm har
priserna minskat med 8 procent
under drets tre sista md@nader och
med 5 procent under den g&ngna
tolvmanadersperioden.

Aven i Géteborg och Malmé mérks
nedgdngar under det fjarde
kvartalet, dven om prisutvecklingen
sett till hel&ret &r positiv. Priserna i
Stor-Goéteborg har minskat med 6
procent under kvartalet och 6kat
med 4 procent under heldret,
motsvarande siffror for centrala
Goteborg ar -6 respektive +3
procent. Fér Stor-Malmé redovisas
en nedgdng om 8 procent foér
kvartalet och en uppgdng om 8
procent fér hel@ret. Motsvarande
siffror for centrala Malmé ar -4
respektive +5 procent.

Trots de senaste m&nadernas
negativa prisutveckling gérs det
enligt Maklarstatistik ménga
affdrer. | riket gjordes fler
bostadsratts- och villaaffarer bédde
pé& heldrsbasis, under sista kvartalet
och i december jamfért med samma
perioder 2016. Det totala antalet
bostadsrattsforsdljningar under
2017 var 106 200, en 6kning med 4
procent jamfoért med 2016.



Projekt

Magnolia Bostad utvecklar framst
hyresrdtter, hotell och v&rdboenden i
Sveriges tillvéxtorter och storstdder.
Dessa avyttras pd ett tidigt stadium
till stérre svenska institutioner eller
andra vdlrenommerade partners.
Bolaget utvecklar dven bostads-
ratter. Magnolia Bostad tillampar
ett samhdllsbyggnadsperspektiv i
sina projekt. Kommuner, och dven
institutionella placerare, efterfrégar
ofta kompetensen att utveckla
kompletta bostadsomrdden, som
utdver bostdder dven innehdller
exempelvis student- och vard-
boenden. Genom att arbeta med
flera produkter och uppldtelseformer
uppndr Magnolia Bostad en god
riskspridning och blir en attraktiv
partner fér l&ngsiktiga samarbeten.

Magnolia Bostad har som ambition
att nd en marginal om 10 procent fér
hyresrattsaffarer, 15 procent for
hotellaffdrer samt 20 procent for
vardboenden och bostadsrdtts-
affarer.

Projektportféljens utveckling,
antal byggratter

Andel av projektportféljen med
detaljplan

1%

16 429
byggréatter

89%

Detaljplan
Ej detaljplan

Per den 31 december 2017 hade
Magnolia Bostad en projektportfdlj
om totalt 16 429 bedémda bygg-
ratter. Vid utgdngen av samma
period uppgick antalet sdlda
boenden under produktion till 5 849
stycken.

Under rdkenskapsaret 2017 har bo-
laget tecknat avtal om férvarv av
7 501 bedémda byggratter i bland

Geografisk fordelning projektportfolj

1%

L 16 429

byggratter
58%

7%

Storstockholm

Uppsala

Oresundsregionen och Géteborg
Ovrigt

annat Hyllie, Stockholm, Huddinge
och Nyndshamn. | juni tecknades
avtal om férvarv av samtliga aktier i
Svenska Vardfastigheter AB med
totalt cirka 825 bedémda boenden i
projektportféljen vilka tilltraddes i
juli 2017. | december genomférde
bolaget dven sina férsta hotell-
affdrer om sammanlagt 500 rum.
Under 2017 har tio projekt om 2 227
boenden sdlts.

Bedémda produktionsstarter i projektportféljen
(ej salda projekt), antal byggratter

20
16 000 16 429 7500 =
BP0 15 848
12 000
1830 5000
1190
275
8000 - I 7092
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2 SOO od Jos 300 oo SN« s 506 5804 5004 saaasuassnassnas]
I
4000 3121
1860 2030
72
o o 230
2016-12-31  2017-03-31 2017-06-30 2017-09-30  2017-12-31 2018 2019 2020 2021 thd
Bostéder Vérdboenden ™ Hotell
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Foérvéarv 2017

Kvartal Projekt Kommun Kategori Beddmt antal byggrétter
1 Bredéngshdjden Stockholm B 750
2 Kvarnsjédal Botkyrka B/V 2000
2 Vérby 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 Taljéviken Stockholm \% 55
2 Partilleport Goteborg \ 55
2 Allarp Laholm Laholm \% 55
2 Visborg Visby \ 55
2 Nyponrosen 5 Helsingborg \ 125
2 Gyllehemmet 1 Borlénge \ 55
2 Gyllehemmet 2 Borlénge \ 110
2 Osterhagen Stockholm \% 70
2 Erstavik Stockholm \% 70
2 Mesta Eskilstuna \% 55
2 Hasseludden Stockholm \% 60
4 Adjutanten Gotland \ 68
4 Mossenskolan Motala \% 54
4 Drottninghdg Stockholm \% 100
4 Hotell Resecentrum Halmstad H 240
4 Hotell Brunnshég Lund H 260
4 Hyllie Valhall Malmé B 427
4 Ystad tradgdrdsstad Ystad Y 100
4 Hammarby-Smedby Upplands Véasby \ 72
4 Skarholmen Stockholm B 85
4 Skarpnéacksgérd Stockholm B 50
4 Arstaberg 1 Stockholm B 100
4 Arstaberg 2 Stockholm B 120
7501
B=Bostdder, V=Vardboenden, H=Hotell
Férsdljningar 2017
Kvartal Projekt Kommun Férvdrvat av Antal boenden
1 Sléndan, etapp 2 Sédertélje Viva Bostad 130
2 Senapfabriken, etapp 2 sédra 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
4 Fyren, etapp 2 Nyndshamn SEB Domestica IV 236
4 Hotell Resecentrum Halmstad Alecta 240
4 Hotell Brunnshég Lund Alecta 260
4 Hyllie Valhall Malmé Vault Investment Partners 427
4 Terra Nova Visby M&G 60
2227

” Av totalt 8 bostadsratter

Hd&ndelser under fjérde kvartalet
Under fjarde kvartalet 2017
férvarvades 1676 bedémda
byggratter och fem projekt om
totalt 1223 boenden séldes.

Under kvartalet vinstavrdknades
projektet Fyren etapp 2 som
offentliggjordes i september
2017. Antalet sdlda hyresratter
som omvandlats till

Magnolia Bostad | Bokslutskommuniké januari — december 2017

bostadsratter i samarbete med
képaren uppgick under kvartalet
till tre stycken.



Projektportfolj

| tabellerna pd sid 10-11 redovisas Magnolia Bostads projektportfdlj per den 31 december 2017 som bestdr av 58
stycken kommande, dnnu ej sdlda projekt (intressebolaget Norefjell Invest inkluderas ej). Magnolia Bostads andel av
resultatet uppgdr i projekten pd sid 10-11 till 90 procent, om annat ej anges.

Informationen om respektive projekt i tabellerna nedan baseras pd bolagets aktuella bedémning av respektive
projekt i sin helhet. P& grund av osdkerhetsfaktorer sésom detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej faststdallt
datum fér tomstdllning av projektfastigheter, kan dessa bedémningar, och ddarmed det slutliga utfallet av
respektive projekt, komma att dndras éver tid.

Bedomt Bedémd
antal BOA/LOA/ Bedémd Bedémt
bostdder/ BRA prod. fardig- Planerad képare (K)
Projekt Fastighet, kommun Kategori hotellrum (kvm) Detaljplan start  stdllande och/eller entreprensr (E)
Adjutanten* A7 omrédet, Gotland \% 68 4200 2018 2018 PEAB (E)
Taljéviken 4 Nés 7:7, Stockholm \% 55 4850 2018 2019
Partilleport® Partille 11:61, Géteborg \% 54 11100 2018 2019 Consto (E)
Allarp Laholm 5 Allarp 2:468, Helsingborg \% 54 3850 2018 2019
Visborg Skenet 3, Visby \% 58 3950 2018 2019
Nyponrosen 55 Nypronrosen 5, Helsingborg \Y 125 8 360 2018 2019
Lilium, etapp 2 Del av Gamla Uppsala 99:1, B 110 5200 2018 2019 Serneke (E)
Uppsala
Gyllehemmet* Gyllehemmet 1 & 2, Borlénge \% 106 10 500 2018 2019
Mossenskolan & Mossenskolan 3, Motala \Y, 54 4 400 2018 2019
Konstndren Ostra Sala Backe, E2, kv 5, B 120 5500 2018 2020
Uppsala
Norrbacka Sigtuna Norrbacka 1:32-36, B 210 12 000 2018 2020 Consto ramavtal (E)
Sigtuna
»&ngloket Angby 1:1, Knivsta B 250 14 000 2018 2020 Consto ramavtal (E)
Slandan, etapp 3 Sldndan 9, Sédertdlje B 200 10 000 2018 2020
Hasseludden * Hasseludden 1:79, Stockholm \% 60 4300 2018 2020
Ophelias Brygga Del av Gamla Staden 1:1 B 125 7 500 2018 2020 Serneke (E)
m.fl., Helsingborg
Gjuteriet, etapp 2 Natet 15, Eskilstuna B 100 5800 2018 2020
Slipsen, etapp 1 Stora Réby 33:2 m.fl., Lund B 195 9 900 2018 2020 Slattd ramavtal (K)
Norrtélje Hamn, Del av Talje 3:1 mfl & Alen 1- B 145 7 400 2018 2020 Slattd ramavtal (K)
etapp 12 5, Norrtdlje Hamn
Sportflygaren Del av Nikolai 3:63 mfl, B 130 7 500 2018 2020
Orebro
Fasanen Burldv Arlév 20:58 m.fl., B 275 12 670 2018 2020
Burlév
Drottninghdg 8 Drottninghég sédra 3 & del \Y 100 8100 2018 2020
av eskadern 1, Helsingborg
Osterhagen 4 Lanna 4:7, Stockholm \% 72 5040 2019 2020
Mesta * Mesta 5:81, Eskilstuna \% 54 3950 2019 2020
Frihamnen’ Del av Lundbyvassen 736:168 H 300 12 000 2019 2021
, Géteborg
Hagby Park Hagby 1:5, Akersberga B 195 10 900 2019 2021 Slgttsé ramavtal (K),
Consto ramavtal (E)
Né&tverket Husby 3:3, Akersbergc B 335 9200 2019 2021 Slatté ramavtal (K),
Consto ramavtal (E)
Lommarstranden, Del av Tdlje 4:62, Norrtdlje B 100 5500 2019 2021 Slatté ramavtal (K),
etapp 1 Consto ramavtal (E)
Torgkvarteren, Del av Véppeby 7:7, Bélsta B 220 11 000 2019 2022 Consto ramavtal (E)
etapp 1
Mejeriet, etapp 1 Filborna 28:4, Helsingborg B 230 10 400 2019 2022  Slattd ramavtal, del av
projekt (K)
Magnolia Bostad | Bokslutskommuniké januari — december 2017 10



Bedomt Bedémd
antal BOA/LOA/ Bedémd Bedémt
bostdder/ BRA prod. fardig- Planerad képare (K)
Fastighet, kommun Kategori hotellrum (kvm) start  stdllande och/eller entreprensr (E)
Norrtélje Hamn, Del av Talje 3:1 mfl & Alen 1- B 145 7 500 2019 2022 Slatté ramavtal (K)
5, Norrtdlje Hamn
Norrtélje Hamn, Del av Talje 3:1 mfl & Alen 1- B 150 7 600 2019 2022 Slatté ramavtal (K)
5, Norrtdlje Hamn
Torgkvarteren, Del av Véppeby 7:7, Bdlsta B 220 11000 2019 2023
Slipsen, etapp 2 Stora Raby 33:2 m.fl., Lund B 195 9900 2019 2023 Slatté ramavtal (K)
Norra kajen, etapp Norrmalm 3:18 & 4:2, B 240 18 000 2019 2021
Sundsvall
Hammarby-Smedby 1:27, \% 72 7700 2020 2021
Upplands-Vasby
Mispeln 2, Ystad \% 100 4 600 2020 2021
tradadrdstad’
Del av Lundbyvassen 736:168, B 150 8 000 2020 2022
Goteborg
Norra kajen, etapp Norrmalm 3:18 & 4:2, B 230 16 000 2020 2022
Sundsvall
Lommarstranden, Del av Télje 4:62, Norrtélje B 100 5500 2020 2022 Slattd ramavtal (K),
Consto ramavtal (E)
Mejeriet, etapp 2  Filborna 28:4, Helsingborg B 230 10 400 2020 2023
Upplands Vasby Grimsta 5:2, Upplands Vasby B/V/H 800 42 000 2020 2023 Consto (E)
Slipsen, etapp 3 Stora Rdby 33:2 m.fl., Lund B 200 9900 2020 2024 Slatté ramavtal (K)
Mejeriet, etapp 3  Filborna 28:4, Helsingborg B 240 10 400 2020 2024
Sédra Haggviks Stinsen 2, Sollentuna B 1500 94 000 2020 - Slatté ramavtal, del av
projekt (K)
Erstavik 25:1, Stockholm \Y 72 5180 2021 2022
Norra kajen, etapp Norrmalm 3:18 & 4:2, B 230 16 000 2021 2023
Sundsvall
Breddngshéjden Vita Liljan 3 m.fl., Stockholm B 700 35000 thd® - Sl&ttd ramavtal, del av
projekt (K)
Orminge Centrum Orminge 52:1, Nacka B 300 20 000 thd® -
Instrumentet 2, Stockholm B 100 4700 thd® -
Senapsfabriken,  Kungséngen 29:2, Uppsala B 700 29 000 thd® - S1ttd ramavtal (K)
Skogskarlen 3, Solna B 200 17 400 thd® -
Bunkeflostrand Limhamn 155:355, Malmé B/V 1300 58 500 thd® - Sl&ttd ramavtal, del av
projekt (K)
Tumba 7:241, Botkyrka B/V 2000 130 000 tbd® - Sl&attsé ramavtal, del av
projekt (K)
Varby Bryggor Gambrinus 2 & 4, Huddinge B/V/H 1800 85 000 tbd® - Slattd ramavtal, del av
projekt (K)
Skarholmen 2:1, Stockholm B 85 7 000 thd® -
Skarpnécksgérd  Skarpnécks gard 1:1, B 50 3500 tbd® -
Stockholm
Liljieholmen 1:5, Stockholm B 100 6300 thd® -
Arsta 111, Stockholm B 120 7500 thd® -
16 429 916 650
1) Magnolia Bostad &ger 45 % av JV. Magnolia Bostads andel av utvecklingsvinst uppgér till 90 %.
2) Utvecklas i samarbete med Sl&tté Férvaltning AB.
3) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 100 %.
4) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 92 %.
5) Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46 %.
6) Fér mark dér Magnolia Bostad inte har planbesked eller dé det inte finns datum fér hyresgdsternas avflytt.
7) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76%.
8) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 78,2%.
9) Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 39,1%.
B=Bostd&der, V=Vardboenden, H=Hotell Lagakraftvunnen detaljplan @ Detaljplan har ej vunnit laga kraft
Magnolia Bostad | Bokslutskommuniké januari — december 2017
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Salda projekt under produktion

Per den 31 december 2017 hade
Magnolia Bostad 25 projekt under
produktion om totalt 5 853
boenden. Av dessa var 5 849 sdlda
och vinstavrdknande. Detta
motsvarar en férsaljningsgrad om
99,9 procent. Under perioden har
tvé projekt fardigstdllts och
slutavrdknats.

Under rdkenskapsaret 2017 sdldes
och vinstavrdknades 10 projekt
omfattande 2 227 boenden. Utéver
detta har dven den sista ldgen-
heten i projektet Mé i Stockholm
vinstavrdknats.

| sélda hyresréattsprojekt kan
Magnolia Bostad p& uppdrag av,
och i samarbete med, képaren sdlja
delar av projekten som
bostadsratter. Under 2017 har
Magnolia Bostad sélt och
vinstavrdknat 119 omvandlade
bostadsratter.

Omvandlingar i sélda hyresré&ttsprojekt 2017

Projekt

Salda boenden, utfall

2 000

268

209

1364

60

92

500

202 e
1663

2014

2015

Hyresratter Bostadsratter Hotellrum

Ort

2016 2017

B Vérdboenden

Antal omvandlade
bostadsrétter sdlda

till slutkund Samarbetspartner

Slipen

Karlstad

32 Slatto

Gjuteriet, #1

Eskilstuna

49 Slatté

Gjuteriet, #2

Eskilstuna

38 Slatto

Summa

19

Avslutade projekt 2017

Projekt

Ort

Agandeform

Antal
bostdder Képare

Nya Parken Allé

Norrképing

HR

268 SEB Domestica ll

Mé

Stockholm

BR

55 Brf

Summa

323
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Sdlda projekt under produktion

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

Sélda Ej sélda
boenden BOA/LOA bostdder
Agande- under /BRA under Produkti- Fardig- Totalentre
Projekt Fastighet, kommun form produktion (kvm) produktion onsstart stéllande Kdépare prenad
Lumen? Trapphuset 1, Sollentuna BR 90 4750 0 2015 2017 Brf Wastbygg
Slipen Del av Varvet 2, Karlstad HR 216 12 300 o] 2015 2018 Slatts Consto
Maria Forum Slagan 1, Helsingborg HR 292 12 500 [0} 2015 2018 Alecta Serneke
Bryggeriet Norrland 11, Helsingborg HR 327 14 700 (0] 2015 2019 Alecta Skanska
Nyby Lilium, Del av Gamla Uppsala 99:1, HR 300 14 000 (o] 2015 2019 SEB Domestica ll Serneke
etapp 1 Uppsala
Kalkstenen Tankloket 1, Malmd HR 129 5100 0 2015 2019 SPP Fastigheter  Veidekke
Cementfabriken Kdélen 1, Malmo HR 144 7100 (0] 2015 2019 SPP Fastigheter Veidekke
Varvet Varvet 4 & Del av Varvet 2, BR 92 6100 (0] 2016 2018 Brf Consto
Karlstad
Segelflygaren Glidplanet 1, Orebro HR 210 10 000 (o] 2016 2018 Slatto Consto
Maria Mosaik Arkeologen 1 & Antikvarien 1, HR 345 16 000 (0] 2016 2020 SPP Fastigheter Veidekke
Helsingborg
Senapsfabriken, Kungséngen 25:1, kv 2, HR 455 19 400 0o 2016 2019 SEB Domestica lll NCC
etapp 1’ Uppsala
Tegelslagaren Vallentuna-Aby 1:166, HR 155 6150 0 2016 2019 SEB Domestica ll ED Bygg
Vallentuna
Tegelmdéstaren Vallentuna-Aby 1:171, HR 160 5950 (0] 2016 2019 SEB Domestica ll ED Bygg
Vallentuna
Slandan, etapp 1 Slandan 6, Sédertdélje HR 445 19 000 0 2016 2019 SPP Fastigheter ED Bygg
Gjuteriet, etapp 1 Natet 7&8, Eskilstuna HR 262 13 900 (o] 2016 2019 Slatto Consto
Terra Nova* Kopparslagaren 2, Visby \Y 60 3780 (0] 2017 2018 M&G PEAB
Varvet Townhouse  Varvet 4 & Del av Varvet 2, BR 4 700 4 2017 2018 Brf Consto
Karlstad
Slandan, etapp 2 Slandan 7, Sédertdlje HR 130 5300 0 2017 2020 Viva Bostad ED Bygg
Fyren, etapp 1 Telegrafen 16, Nyndshamn HR 220 10 500 (0] 2017 2020 Viva Bostad Consto
Fyren, etapp 2 Telegrafen 16, Nyndshamn HR 236 11600 0o 2017 2020 SEB Domestica IV Consto
Hotell Resecentrum® Kilot 2, Halmstad H 240 9500 [0} 2017 2020 Alecta Serneke
Hotell Brunnshég“ Morgonen 1, Lund H 260 8 900 [0} 2017 2020 Alecta Serneke
Hyllie Valhall® Valhall 1, Malmé HR 427 21000 (¢} 2017 2021  Vault investment ED Bygg
partners
Senapsfabriken, Del av Kungsangen 45:1, 29:3, HR 325 13100 (0] 2017 2022 Slattd ramavtal NCC
etapp 2 norra’ Uppsala
Senapsfabriken, Del av Kungsdangen 45:1, 29:3, HR 325 13 900 (0] 2017 2023 Heimstaden Bostad NCC
etapp 2 sddra’ Uppsala
Summa 5 849 265 230 4
» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgér till 76,3%.
? Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 100 %.
» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 92 %.
“ Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76%.
HR=Hyresr&tt, BR=Bostadsratt, V=Vard, H=Hotell
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Aktien

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

Aktien noterades p& Nasdaq First
North i juni 2015 och handlas under
kortnamnet MAG. Sedan januari
2016 ingdr Magnolia Bostad i
Nasdaq First Norths index First
North 25, som bestdar av de 25
storsta och mest handlade aktierna
pd Nasdaq First North. Frén den 31
mars 2017 &r aktien féremal for
handel p& Nasdaq First North
Premier. Under 2018 planerar
Magnolia Bostad att anséka om
notering fér aktien p& Nasdagq
Stockholm.

Betalkursen vid stdngning den 29
december 2017 var 50 kr. |
genomsnitt genomférdes 159
transaktioner per handelsdag mellan
den 1januari och den 29 december
2017 och den genomsnittliga
handelsvolymen per handelsdag
uppgick till 2,9 mkr.

Arsstdmman 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
medfdr ratt att teckna en aktie och
ska 6verlatas till medarbetare i
enlighet med tecknings-
optionsprogram. Under fjarde
kvartalet har styrelsen fattat beslut
om att férldnga anmdlningsfristen
for programmet fram till och med
d&rsstdmman 2018.

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

Antal aktier
(1 000-tal per vecka)

1250

Aktiekurs
Ckronor)

125

500 . -

75

25

Jun Sept Dec Mar Jun Sep Dec Mar Jun Sep Dec
2015 2016 2017
Magnolia Bostad
@ OMXS30 index
Carnegie fastighetsindex
Omsatt antal aktier,
1000-tal per vecka
Genomsnittligt antal utestdende aktier
2017 2016
31dec Helér 31dec Helér
Genomsnittligt antal utestaende 37822283 37822283 37822283 37822283
aktier
Utdelning

Utdelningspolicyn ska utgé ifrén vad
som vid var tid bedéms verka for det
dvergripande malet att optimera
den totala avkastningen till
aktiedgarna. Styrelsen har gjort
beddmningen att aktieutdelning
kommer att féresl@s som motsvarar
upp till 25 procent av bolagets
resultat efter skatt.
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Infér &rsstdmman 2018 féreslar
styrelsen en utdelning om 1,75 kr per
aktie (1,75) motsvarande, om
stdmman bifaller férslaget, en
direktavkastning om 3,5 procent (1,8)
av Magnolia Bostads aktiekurs per 31
december 2017.
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Agarna

Aktiedgarstruktur per den 31 december 2017

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal Aktiedgare per land Antal
1-500 3997  Juridiska personer 226  Sverige 4696
501-1000 317 L

. Ovriga Norden 46
1001-2 000 181 Privatpersoner, man 3145 j

Ovriga Europa (exkl 51
2001-5000 162 Privatpersoner, 1432 Sverige och Norden)
_ kvi
5001-10 000 74 vinnor USA 5
10 001-50 000 44 Totalt 4803 L i :
50 007- 8 Ovriga vdrlden
Totalt 4803 varav Sverigeboende 4 696 Totalt 4803
Stoérsta aktiedgarna per den 31 december 2017
Andel av

Aktiedgare Antal aktier Aktiekapital Réster
F. Holmstréom Fastigheter 21323837 56,38% 56,38%
Danica Pension 3127 991 8,27% 8,27%
Lansférsakringar Fondférvaltning AB 2635908 6,97% 6,97%
Nordnet Pensionsférsdkring AB 1571379 415% 415%
Svolder Aktiebolag 1394 009 3,69% 3,69%
Foérsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 668 156 1,77% 177%
Dahlin, Martin 581611 1,54% 1,54%
Swedbank Robur Fonder 460 437 1,22% 1,22%
Larsson, John 388 540 1,03% 1,03%
Cliens Sverige Fokus 360 000 0,95% 0,95%
Summa 10 stdrsta Ggarna 32511868 85,97% 85,97%
Ovriga aktiedgare 5310 415 14,03% 14,03%
Totalt 37 822 283 100,00% 100,00%
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Finansiell information

Koncernens resultatrdkning i sammandrag

2017 2016 2017 2016
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsdattning 718 124 1772 1010
Produktions- och driftskostnader -473 -86 -1347 -642
Bruttoresultat 245 38 425 368
Central administration -12 -10 -41 27
\Ij’ee::ltruets frén andelar i intresseféretag och joint 3 13 9 1%
Rérelseresultat 230 41 375 355
Finansiella int&kter 2 1 [ 3
Finansiella kostnader -34 -28 -115 -93
Vardeférdndring finansiella instrument = (0] 6] (0]
Resultat fére skatt 198 14 267 265
Inkomstskatter (0] (0] 6] 6]
PERIODENS RESULTAT 198 14 267 265
Resultat h&nférligt till
Moderbolagets aktiedgare 161 10 195 222
Innehav utan bestdmmande inflytande 37 4 72 43
Resultat per aktie, kr
Fére utsp&adningseffekter 4,26 0,26 516 587
Efter utsp&adningseffekter 4,26 0,26 515 5,84

Koncernens rapport over totalresultatet

2017 2016 2017 2016
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Periodens resultat 198 14 267 265
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa &vrigt totalresultat (o] (o] o] o]
PERIODENS TOTALRESULTAT 198 14 267 265
Totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 161 10 195 222
Innehav utan bestdmmande inflytande 37 4 72 43
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Koncernens rapport éver finansiell stdllning

i sammandrag

2017 2016
Belopp i mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anl&ggningstillgéngar
Goodwill 6 6
Ovriga immateriella anldggningstillgéngar 1 0]
Summa immateriella anléggningstillgéngar 7 [
Maskiner och inventarier 8 1
Summa materiella anléggningstillgdngar 8 1
Andelar i intresseféretag och joint ventures m 116
Fordringar hos intresseféretag 24 23
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 31 31
Andra l&ngfristiga fordringar 1165 406
Summa finansiella anléggningstillgéngar 1330 576
Summa anléggningstillgéngar 1345 583
Omséttningstillgdngar
Exploaterings- och projektfastigheter 1310 1160
Bostadsratter 4 4
Kundfordringar 31 1
Fordringar hos intresseféretag 52 20
Ovriga fordringar 595 475
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 5 5
Likvida medel 208 507
Summa omsiéttningstillgdngar 2205 2172
SUMMA TILLGANGAR 3550 2755
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Koncernens rapport éver finansiell stdllning

i sammandrag

2017 2016
Belopp i mkr 31dec 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 185 185
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 655 526
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 991 862
Innehav utan bestdmmande inflytande 180 136
Summa eget kapital 1171 998
Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2 2
L&ngfristiga réanteb&rande skulder 1566 1268
Lé&ngfristiga skulder till intresseféretag 35 -
Derivat - -
Ovriga langfristiga skulder 30 1
Summa langfristiga skulder 1633 1361
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebdrande skulder 507 237
Derivat - 0]
Leverantérsskulder 16 38
Skulder till intressefdretag 1 -
Skatteskulder (0] 0]
Ovriga kortfristiga skulder 85 68
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 136 53
Summa kortfristiga skulder 745 396
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3550 2755
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Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital
i sammandrag

Innehav

Balanserade utan

Ovrigt vinstmedel bestédm-
tillskjutet inkl drets mande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ing&ende eget kapital 2016-01-01 151 185 (o] 342 93 771
Utdelning - - - -38 - -38
Periodens resultat - - - 222 43 265
Ovrigt totalresultat - - (0] - (0] (0]
Utgdende eget kapital 2016-12-31 151 185 (o] 526 136 998
Ing&ende eget kapital 2017-01-01 151 185 (o] 526 136 998
Utdelning - - 0] -66 -30 -96
Foérvarv av dotterféretag - - - - 1 1
Periodens resultat - - (0] 195 72 267
Ovrigt totalresultat - - (0] - (0] (0]
Utgdende eget kapital 2017-12-31 151 185 (o] 655 180 1171
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Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

2016 2016
Belopp i mkr okt-dec jan-dec
Lépande verksamheten _
Resultat efter finansiella poster 265
Justeringar fér poster som inte ingdr i
kassaflédet mm
Avgdr resultatandel i intresseféretag och joint 12 14
ventures
Av- och nedskrivningar av tillgéngar - 1
Resultat férsdljning av exploateringsfastigheter -14 -338
Ovriga avsattningar 0

Andra ej likviditetspdverkande resultatposter

Betald inkomstskatt

'

Minskning(+)/8kning(-) av exploaterings- och
projektfastigheter

Minskning(+)/8kning(-) av rérelsefordringar 40

N

-4

Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder

Investeringsverksamheten

Farvérv avimmateriella anlédggningstillgdngar

Fdrvérv av materiella anldggningstillgdngar

Investering i finansiella tillgédngar

Finansieringsverksamheten

Tillskott frdn innehav utan bestédmmande
inflytande

)
®

Upptagna 1&n 400

Amortering av l&neskulder

Utbetald utdelning

II
N
o
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2017 2016 2017 2016
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsdttning 14 (o] 14 2
Summa int&kter 14 (o] 14 2
Central administration -7 -3 -30 -12
Rérelseresultat 7 -3 -16 -10
Finansiella int&kter 215 5 357 41
Finansiella kostnader -16 -1 -65 -55
Resultat efter finansiella poster 206 -9 276 -24
Skatt pd periodens resultat 6] (0] (0] (0]
PERIODENS RESULTAT 206 -9 276 -24
Moderbolagets rapport 6ver totalresultatet

g PP Iresul

2017 2016 2017 2016
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Periodens resultat 206 -9 276 -24
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa &vrigt totalresultat (o} o [0} [0}
PERIODENS TOTALRESULTAT 206 -9 276 -24
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Moderbolagets balansrdkning i sammandrag

2017 2016
Belopp i mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anléaggningstillgdngar
Finansiella anldggningstillgdngar 154 349
Summa anléggningstillgéngar 154 349
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 1191 718
Fordringar hos intresseféretag (o] 0]
Ovriga fordringar 2 1
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter (0] 0]
Summa kortfristiga fordringar 1193 719
Kassa och bank 4 64
Summa omsiéttningstillgdngar 1197 783
SUMMA TILLGANGAR 1351 1132
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 451 241
Léngfristiga skulder
Rantebdrande skulder 883 876
Summa langfristiga skulder 883 876
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag (0] (0]
Ovriga kortfristiga skulder 1 (0]
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 16 15
Summa kortfristiga skulder 17 15
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1351 1132
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Magnolia Bostad féljer de av EU
antagna IFRS standarderna.
Deldrsrapporten fér koncernen ar
upprattad i enlighet med IAS 34
Deldrsrapportering och
drsredovisningslagen. Foér
moderbolaget har deldrsrapporten
upprdttats i enlighet med ars-
redovisningslagen vilket ar i enlighet
med bestdmmelserna i RFR 2.
Redovisningsprinciperna éverens-
stdmmer med de som anvdnts av
koncernen i &rsredovisningen fér
2016. Upplysningar enligt I1AS 34
Delérsrapportering ldmnas séval i
noter som p& annan plats i
del@rsrapporten.

Kommande redovisningsprinciper
IFRS 9 Finansiella instrument
behandlar redovisningen av
finansiella instrument. Den nya
standarden ska tillampas fran 2018
och ersatter IAS 39. Den innehdller
regler for klassificering och vardering
av finansiella tillgdngar och skulder,
nedskrivning av finansiella
instrument och sdkringsredovisning.
Magnolia Bostads bedémning ar att
IFRS 9 skulle kunna péverka
vdarderingen av vissa fordringar men
effekten bedéms inte vara vdsentlig.

Effekter vid 8vergdng till IFRS 15
IFRS 15 Intakter frén avtal med
kunder trader i kraft for
rdkenskapsdr som inleds den 1
januari 2018 eller senare och ersatter
d& samtliga tidigare utgivna
standarder och tolkningar som
hanterar intdkter med en samlad
modell for intdktsredovisning.
Standarden kommer att tilldémpas
av koncernen och moderbolaget frdn
och med den 1 januari 2018 med
fullstdndig retroaktiv omrdkning.

Intdktsredovisning av
projektledningsavtal

Projektledning redovisas under IFRS
15, i likhet med nuvarande
redovisningsprinciper, som ett
prestations&tagande och intdkten
hanforlig till projektledning redovisas
over tid enligt inputmetoden,
eftersom kontrollen 6verférs dver tid.
Inputmetoden innebdr att intakter
redovisas pd basis av insatser eller
input for att uppfylla ett
prestationsdtagande i férhéllande
till total férvantad input for
uppfyllandet av prestations-
&tagandet.

Intdktsredovisning av
projektutveckling

Under IFRS 15 sker intdkts-
redovisning for projektutveckling nar
kontrollen har évergdtt till kdparen.
Koncernen bedémer att tidpunkten
for intaktsredovisning under IFRS 15
ar oférandrad jamfort med tidigare
principer och att kontrollen har
dvergatt till képaren nar (i) bindande
avtal ingdtts med kdpare av
projektet (fastigheten), (ii)
detaljplan finns, och (iii) bindande
totalentreprenadavtal har ingatts
med en entreprendr.
Transaktionspriset innehdller rérliga
komponenter. Fér hyresrattsprojekt,
hotellprojekt och vérdboenden ar de
rérliga komponenterna kopplade till
den framtida fastighetens
hyra/driftnetto och yta. Rérliga
ersdttningsbelopp uppskattas till det
forvdntade vardet och tas med i
transaktionspriset i s@dan
utstrdckning att en vasentlig
dterféring senare &r mycket
osannolik. Vid utgdngen av varje
rapportperiod uppdateras det
uppskattade transaktionspriset for
att korrekt dterge de
omstdndigheter som foreligger vid
rapportperiodens slut.
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En del av intdkten redovisades dven
enligt tidigare tilldmpade
redovisningsprinciper férst dé
utfallet av viss osdkerhet, sGsom
vakansrisk och eventuell risk i
totalentreprenaden, ar kdnt och
osdkerheten i den rérliga delen av
transaktionspriset har upphért. Fran
och med 2016 beaktas under tidigare
tilldémpade redovisningsprinciper
aven eventuell osdkerhet avseende
planrisk vid bedémningen av det
rérliga ersattningsbeloppet.

Overgdngen till IFRS 15 leder till en
viss omférdelning over tid for
intdkter i projekt intdktsredovisade
innan bedémningarna och uppskatt-
ningarna kopplade till planrisken
inférdes 2016. Vid intdktsredovisning
innan 2016 beaktades inte eventuell
osdkerhet avseende planrisk, vilket,
vid retroaktiv tillémpning av IFRS 15
har lett till en Iagre initial intakt i
vissa projekt avrdknade under 2015.

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

Ackumulerade projektresultat och
dérmed utgdende eget kapital 2017
ar oférandrat jamfort med tidigare
redovisningsprinciper. Fér samman-
stallning av effekter pd koncernens
resultatrdkning och balansrékning
vid tilldmpning av IFRS 15, se tabeller
pd efterféljande sidor. Denna analys
baseras p& aktuell tillgdnglig
information och kan komma att
dndras pd grund av information som
blir tillgénglig under 2018.
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Resultatrdkning 2015

Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Rorelsens intdkter och kostnader
Nettoomsdttning 876 -63 813
Produktions- och driftkostnader -657 - -657
Bruttoresultat 219 -63 156
Centrala administration -13 - -13
Resultat frén andelar i intresseféretag och joint ventures (0] - 6]
Omvérdering vid 8vergdng fran intressefdretag till dotterféretag 153 - 153
Rérelseresultat 359 -63 296
Finansiella intékter 3 - 3
Finansiella kostnader -52 - -52
Resultat fére skatt 308 -63 245
Inkomstskatt -1 - -1
Arets resultat 308 -63 245
Resultatrdkning 2016

Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Rorelsens intdkter och kostnader
Nettoomsdattning 1010 54 1064
Produktions- och driftkostnader -642 - -642
Bruttoresultat 368 54 422
Centrala administration -27 - -27
Resultat frén andelar i intresseféretag och joint ventures 14 - 14
Rérelseresultat 355 54 409
Finansiella int&kter 3 - 3
Finansiella kostnader -93 - -93
Resultat fére skatt 265 54 319
Inkomstskatt (0] - o]
Arets resultat 265 54 319
Resultatrdkning 2017

Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Rérelsens intékter och kostnader
Nettoomsdattning 1772 9 1781
Produktions- och driftkostnader -1347 - -1347
Bruttoresultat 425 9 434
Centrala administration -41 - -41
Resultat frén andelar i intresseféretag och joint ventures -9 - -9
Rérelseresultat 375 9 384
Finansiella int&kter 6 - 6
Finansiella kostnader -115 - -15
Resultat fére skatt 267 9 276
Inkomstskatt (o] - o]
Arets resultat 267 9 276
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Balansrékning 2015-01-01

Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Andra l&ngfristiga fordringar 15 - 15
Andra anldggningstillgdngar 109 - 109

Balansrdkning 2015-12-31

Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Andra l&ngfristiga fordringar 274 -63 216
Andra anldggningstillgdngar 64 - 64

Balansrdkning 2016-12-31

Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Andra l&ngfristiga fordringar 406 -9 397
Andra anldggningstillgéngar 177 - 177
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Balansrdkning 2017-12-31

Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Andra l&ngfristiga fordringar 1165 - 1165
Andra anlaggningstillgdngar 180 - 180
Summa anléggningstillgéngar 1345 - 1345
Summa omséttningstillgéngar 2205 - 2205
Summa tillgéngar 3550 - 3550
Eget kapital 1171 - 1171
Summa avséttningar/langfristiga skulder 1633 - 1633
Kortfristiga skulder 745 - 745
Summa eget kapital och skulder 3550 - 3550
Féréndring eget kapital
Enl tidigare

Belopp i mkr redovisning IFRS 15 effekter Enligt IFRS
Ing&ende balans 2015-01-01 253 - 253
Omféring vid évergdng frén intresseféretag till dotterféretag -38 - -38
Nyemission 193 - 193
Emissionskostnad -13 - -13
Férdrv av dotterféretag 74 - 74
Utdelning -6 - -6
Arets resultat 308 -63 245
Utgdende balans 2015-12-31 7 -63 708

For ytterligare beskrivning av
tilldmpade redovisningsprinciper fér
koncernen och moderbolaget
hdnvisas till Magnolia Bostad AB:s
drsredovisning fér 2016.

Nérstdendetransaktioner

Koncernen

Koncernen stdr under bestémmande
inflytande frdn F. Holmstrém
Fastigheter AB, org.nr. 556530-3186,
med sdte i Stockholm. Ndarstdende-
transaktioner har férekommit mellan
moderbolaget och dess dotterbolag,
samt mellan dotterbolagen i form av
utl@ning av likvida medel och
fakturering av interna
administrativa tjdnster mellan
bolagen.

Magnolia Bostad och verkstallande
direktérens bolag Fredrik Lidjan AB
(FLAB) har, efter beslut p& extra
bolagsstdmma den 13 oktober 2017,
traffat en ny 6verenskommelse om
framtida samarbeten.

Overenskommelsen innebdr att
samtliga nya projekt som férvarvas
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 frén extra
bolagsstdmma 13 oktober 2017 pé&
www.magnoliabostad.se under
avsnittet Bolagsstdmmor.

Utover detta har verkstdllande
direktéren under 2016 fakturerat for
sin ersdttning som verkstdllande
direktér men sedan 1januari 2017 ar
Fredrik Lidjan anstdlld i Magnolia
Bostad som verkstdllande direktoér.

Intressebolaget Donatus AB, vilket
férvdrvades som en del av férvarvet
av Svenska Véardfastigheter, har
fakturerat koncernen 24 mkr fér
entreprenadtjdnster.
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Styrelseledamoten Andreas Rutili
har genom bolag ett dgarintresse
och ratt till andel av vinsten i
projekten Senapsfabriken etapp 1
och Senapsfabriken etapp 2.

Under 2017 har Magnolia Bostad
avyttrat projektet Slandan 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 har Magnolia
Bostad under &ret avyttrat projektet
Fyren etapp 1 om 220 lagenheter till
Viva Bostad Nyndshamn AB, ett
bolag i vilket Andreas Rutili har ett
indirekt dgande, men inte ett
bestdmmande inflytande.

Omfattning och inriktning pd dvriga
ndrstdende transaktioner har inte
vdsentligt férandrats sedan senaste
drsredovisningen. For ytterligare
information se sidan 66 samt not 4,
not 9 och not 36 i drsredovisningen
2016 samt www.magnoliabostad.se.
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Moderféretaget

Utdver de ndrstdenderelationer som
anges for koncernen har moder-
féretaget narstdenderelationer som
innefattar ett bestdmmande
inflytande 6ver sina dotterféretag.

Vésentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Magnolia Bostad &r genom sin
verksamhet exponerat for risker och
osdkerhetsfaktorer. Fér information
om koncernens risker och
osdkerhetsfaktorer hdnvisas till
Magnolia Bostad AB:s hemsida
www.magnoliabostad.se samt
&rsredovisningen sidorna 68 - 69 och
not 3.

Hallbarhet

Magnolia Bostad arbetar fér en
hallbar utveckling och minskad miljé-
och klimatpdaverkan genom att
utveckla ekonomiskt, socialt och
miljdmassigt héllbara bostads-
omrdden. 2017 utgjorde ett viktigt
steg i att fordjupa och férankra
héllbarhetsarbetet. Under
verksamhetsdret har Magnolia
Bostad genomfért en intressent-
dialog samt identifierat vasentliga
aspekter som ligger till grund fér det
fortsatta hdllbarhetsarbetet. Vidare
har ett I&ngsiktigt hdllbarhets-
program, som kommer att redovisas
i @rsredovisningen fér 2017, arbetats
fram. Hallbarhetsfrdgor ar en
sjalvklar del av Magnolia Bostads
verksamhet och bostadsaffar. Att
td&nka l&dngsiktigt handlar inte bara
om att utveckla ekonomiskt, socialt
och miljdmadssigt hdllbara hus och
stadsdelar - det ar dven en
grundldggande forutsdttning for
bolagets tillvaxt och I6nsamhet.

Organisation

Magnolia Bostad har en snabbrorlig
och skalbar organisation indelad i
omrddena Affarsutveckling,
Affarsomrédesutveckling,
Projektutveckling, Finans och
Marknad och Kommunikation.
Bolagets organisation bestod per 31
december 2017 av 61 (40) anstallda.
Av antalet anstallda var 33 (21)
kvinnor och 28 (19) mdan vid kontor i
Stockholm och Helsingborg.

Under 2017 utdkades
ledningsgruppen med tv& personer
och bestod vid arsskiftet av atta
personer. For ytterligare information
om Magnolia Bostads ledningsgrupp
se www.magnoliabostad.se.

Arsstéamma

Magnolia Bostad ABs @rsstdmma
dger rum den 27 april 2018, kl 14.00
pd Berns, Berzeli Park, Stockholm.
Kallelse till drsstdmman kommer att
ske senast den 26 mars 2018.
Kallelse liksom férutsdttningarna foér
anmadlan kommer att publiceras i
Post & Inrikes tidningar samt pé&
Magnolia Bostads hemsida,
www.magnoliabostad.se. Upplysning
om att kallelse skett [@mnas i annons
i Dagens Industri. Ovriga handlingar
som ska ldggas fram pd sté&mman
kommer att finnas tillgéngliga pé&
bolagets hemsida senast den 26
mars 2018. Av kallelsen kommer det
att framgd vilka drenden som ska
behandlas vid stdmman.

Arsredovisningen kommer att finnas
tillgénglig pd Magnolia Bostads
hemsida, www.magnoliabostad.se,
samt p& bolagets huvudkontor pé&
Sturegatan 6, Stockholm, Sverige,
under v.12 2018.
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Utdelning

Styrelsen avser att féreslé
drsstdmman en utdelning om 1,75
kronor per aktie (1,75).
Avstédmningsdag féreslds vara 2 maj
2018 med berdknad utbetalningsdag
den 7 maj 2018.

Vdasentliga hdndelser efter periodens

utgdng

¢ Inga vasentliga héndelser har skett
efter periodens utgdng.

Stockholm den 22 februari 2018,

Magnolia Bostad AB

Styrelsen

Denna rapport har ej vart féremdl fér
granskning av bolagets revisorer.
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Kvartalsoversikt

2017 2016 2015
31dec 30 sep 30 jun 31 mar 31dec 30 sep 30 jun 31mar

Nettoomsdattning, mkr 718 193 790 71 124 242 434 210
Rorelseresultat, mkr 230 7 125 14 41 99 16 100
Resultat efter skatt, mkr 198 -22 101 -9 14 78 85 86
Resultat per aktie, kr 1) 4,26 -0,53 1,64 -0,20 0,26 1,86 1,71 2,02
Eget kapital , mkr 991 974 995 990 998 985 906 857
Eget kapital per aktie, kr ” 26,20 21,97 22,50 22,61 22,79 22,54 20,67 19,96
Avkastning pé& eget kapital, % 17,7 -2,4 7.3 -0,9 12 8,6 8,5 10,7
Soliditet, % 33,0 30,3 34,4 356 36,2 38,7 37,8 4,7
Kassafléde frdn den 16pande 177 220 165 .384 305 70 235 2
verksamheten, mkr
Kassafldde fran den Io;?cnde 47 58 43 102 81 a8 62 06
verksamheten, per aktie, kr
At”t‘" utestdende aktier fore utspddning, 57 955583 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
S
Antal utestdende aktier efter full

ntalutestaende aktier erter v 37822283 37822283 37982283 37982283 37982283 37982283 37982283 37982283

utspddning, st 2

1) Exklusive minoritet

2) 160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia Bostad.

Alla belopp Gr omrédknade enligt IFRS

Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte
definieras inom IFRS

Avkastning pd eget kapital (%)
Periodens resultat hanfoérligt till
moderbolagets aktiedgare i procent
av genomsnittligt eget kapital
hanforligt till moderbolagets
aktiedgare.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanférligt till
moderbolagets aktiedgare dividerat
med antal utestdende aktier fére
utspddning.

Finansnetto
Nettot av finansiella intdkter och
finansiella kostnader.

Kassafléde frén den I6pande
verksamheten, per aktie
Kassafldde frdn den 18pande verk-
samheten dividerat med genom-
snittligt antal utestdende aktier
fére utspddning.

Resultat efter finansiella poster
Rorelseresultat plus finansiella
intdkter minus finansiella kostnader.

Ré&ntebdrande nettoskulder
Rantebdrande skulder minus likvida
medel.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster med
Aterldggning av finansiella kostnader
dividerat med finansiella kostnader.

Rérelsemarginal, %
Rorelseresultat i procent av
nettoomsdttning.

Rérelseresultat

Nettoomsdattning minus kostnader
for produktion- och drift, central
administration, av- och nedskrivning-
ar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar samt resultat
frén andelar i intresseféretag.

Definitioner, 6vriga
Bedémd bruttoarea, BOA

Soliditet, %

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

Vinstmarginal, %
Arets resultat i procent av
nettoomsdttning.

F6r avstdmning av alternativa
nyckeltal hdanvisas till "ESMA-
nyckeltal” p& Magnolia Bostad AB:s
hemsida www.magnoliabostad.se.

Beddmd area utifrdn prelimindra ritningar alternativt beréknade utifran

schablontal.

Bedémt antal byggrdatter

Antal bedémda framtida boenden pé férvarvade fastigheter.

Férsdljningsgrad

Sdlda boenden under produktion dividerat med boenden i projekt under

produktion.

Sdlda boenden under produktion

Antal boenden i s@lda projekt dér bindande férsaljningsavtal tecknats och

resultatavrdkning skett.
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Detta ar Magnolia Bostad

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

Magnolia Bostad utvecklar nya
boenden, fradmst hyresrdtter och
bostadsratter, i attraktiva ldgen i
Sveriges storstadsomrdden och
tillvaxtorter. Vi sdtter boendet i
fokus: Genomtdnkt och effektivt p&
insidan s& att manniskor ska trivas
och ha rdd att bo. Tilltalande utsida,
samtida arkitektur och val
genomfdrda projekt som skapar ett
attraktivt erbjudande for landets
kommuner och véra investerare.
Véra hus ska std i mdnga
generationer.

Affarsidé
Magnolia Bostad ska med god
I6nsamhet utveckla effektiva,

attraktiva och funktionella boenden.

Mal:

Finansiella mél

¢ Avkastning pd eget kapital ska
uppgd till minst 30 procent.

¢ Soliditeten ska uppgé till minst 30
procent.

Verksamhetsmdl

e Mojlighet att produktionsstarta
3 000 bostader per &r frén och
med 2018.

Héllbarhetsmal

¢ Certifiering enligt lagst
Miljdbyggnad Silver i alla vara
projekt.

Strategi

Genom att arbeta med flera
uppldtelseformer uppnér bolaget en
god riskspridning. Férdelningen
mellan hyres- och bostadsratter i
projektportféljen varierar dver tid,
baserat pd efterfrégan,
konjunkturlage och vad som frén tid
till annan bedéms som mest
gynnsamt fér bolaget.

Tillvaxt ska ske med god I6nsamhet.
For ytterligare information om
bolagets strategi och affarsmodell
se sid 10-11i Magnolia Bostads Ars-
redovisning fér 2016.
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Utdelningspolicy

Utdelningspolicyn ska utgd ifrédn vad
som vid var tid bedéms verka fér det
évergripande mdélet att optimera
den totala avkastningen till
aktiedgarna. Styrelsen har gjort
bedémningen att aktieutdelning
kommer att féreslds som motsvarar
upp till 25 procent av bolagets
resultat efter skatt.

Vér vérdegrund é&r var kompass

De grundpelare som vi bygger
Magnolia Bostad pé& é&r: Nytdnkande,
Ambition och Medvetenhet. Det
innebdr att vi har viljan att férdandra
och utmana det traditionella. Vi
arbetar strukturerat och
mdalmedvetet fér att optimera vér
produktivitet — ordning och reda i allt
frdn planering till inflyttning. Var
féretagsanda prdglas av éppenhet,
gladje och dynamik.
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Finansiell kalender Kontakt

. ,&rsredovisning 2017: v 122018 Fredrik Lidjan
e Deldrsrapport januari - mars 2018: 27 april 2018 Verkstdllande direktér
o Arsstdmma 2018: 27 april 2018 fredrik.lidjon@magnoliabostad.se
¢ Deldarsrapport januari - juni 2018: 13 juli 2018 070-223 43 47
e Deldrsrapport januari — september 2018: 24 oktober 2018
¢ Bokslutskommuniké januari — december 2018: 22 februari 2019 Fredrik Westin
CFO

fredrik.westin@magnoliabostad.se
070-943 73 31

Magnolia Bostads aktie (MAG) &r noterad p& Nasdaq First North Premier. Erik Penser Bank agerar
Certified Adviser &t bolaget. Mer information pd www.magnoliabostad.se

Information i denna rapport é&r s&dan information som Magnolia Bostad é&r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s

marknadsmissbruksférordning (EU) nr 596/2014 och lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen I&mnades, enligt
kontaktpersons férsorg, fér offentliggérande den 22 februari 2018 kl. 07.45.
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MAGNOLIA

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



