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Januari - december 2018

* Nettoomsattningen uppgick till
1054 mkr (1 781).

» Rorelseresultatet uppgick till 164 mkr
(384).

o Arets resultat fére skatt uppgick till 22
mkr (276) och resultat efter skatt upp-
gick till 7 mkr (276).

» Resultat per aktie, efter avdrag fér mi-
noritetens andelar, uppgick till 0,26 kr
per aktie (5,37).

¢ Bolaget redovisar férvaltningsfastig-
heter fran och med fjarde kvartalet
2018, vilket innebar att orealiserade
vardeférandringar om 67 mkr redovi-
sas.

* Magnolia Bostad har under aret avta-
lat om foérvarv av 3 068 bedémda
byggratter (7 501) och antalet salda

Oktober - december 2018

¢ Nettoomsattningen uppgick till 42 mkr
(718).

¢ Rorelseresultatet uppgick till -33 mkr
(229).

e Periodens resultat fore skatt uppgick
till -71 mkr (198) och resultat efter
skatt uppgick till -86 mkr (198).

¢ Resultat per aktie, efter avdrag for mi-
noritetens andelar, uppgick till -2,12 kr
per aktie (4,28).

¢ Bolaget redovisar forvaltningsfastig-
heter, vilket innebar att orealiserade
vardeférandringar om 67 mkr (-) redo-
visas.

¢ Magnolia Bostad har under perioden
avtalat om férvarv av 557 bedémda
byggratter (1 672) och antalet salda
boenden under perioden uppgick till

+5%

12 manader

17 288

Bedomda byggratter i
projektportfoljen

Fordelat pa

boenden under perioden uppgick till 22 (1 223). 9
1314 (2 227). projekt
» Bolagets aktie upptogs den 20 juni till Héandelser under perioden oktober -
handel pa Nasdaqg Stockholms huvud- december 2018
lista. * Byggstart av projektet Piccolo, Halm- 1 3 1 4
« Styrelsen foreslar att ingen utdelning stad.
ldmnas fér verksamhetsaret (1,75 kr  Bolaget har beslutat att utveckla och Salda boenden
per aktie). aga fastigheter for egen férvaltning. under 2018
e Forvarv av projekt i Kalmar och Oster-
sund som ska &gas for egen langsiktig
férvaltning.
« Emitterade ett nytt fyraarigt icke-sa-
kerstallt obligationslan om 500 mkr
inom ett ramverk om 700 mkr.
Handelser efter periodens utgang
¢ Tecknat villkorat avtal om att forvarva
mark i Jakobsberg, Jarfalla via JV bo-
lag med Heimstaden Bostad.
2018 2017 2018 2017
Nyckeltal koncernen jandec  jancdec oktdes  ocec
Projektrelaterade
Antal salda boenden under perioden 1314 2227 22 1223
Totalt antal boenden under produktion 7 008 5849 7 008 5849
Antal bedémda byggratter i portféljen 17 228 16 429 17 228 16 429
Finansiella
Rérelsemarginal, % 15,6 21,6 neg 32,0
Avkastning pa eget kapital, %’ 1,0 22,0 - -
Soliditet, % 30,3 33,0 30,3 33,0
Réntetackningsgrad, ggr 1.1 3.4 neg 6,9
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr' 0,26 5,37 -2,12 4,28
Eget kapital per aktie, kr' 24,77 26,20 24,77 26,20

" Exklusive minoritet

For definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS se sid 27
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VD har ordet

Under aret har bolaget stérkt sin position pa marknaden genom avtal med Heimstaden AB motsvarande ett order-
vdrde om 9,6 mdr. Vi har dven under aret utbkat vart redan omfattande samarbete med Alecta genom en avsikts-
férklaring avseende fyra hotell. Dessutom ser vi att bolagets kassafléde fran den I6pande verksamheten rér sig i
rétt riktning genom att projekt under produktion i hégre grad bérjar fardigstéllas.

Vi &r ddremot inte nbjda med resultatet for vart fidrde kvartal som férsémras av att ett antal projekt férsenats vilka
istéllet férvéntas realiseras under 2019.

Magnolia Bostad redovisar for helaret ett
positivt rérelseresultat om 164 mkr och
ett negativt rérelseresultat om 33 mkr for
det fjarde kvartalet. En forklaring till det
svaga rorelseresultatet ligger i att det
har dragit ut pa tiden att fa lagakraftvun-
nen detaljplan fér projekten i Spanga,
Lund och Knivsta med cirka 1 200 bo-
stader. Detaljplanerna har blivit antagna,
men i ett fall har detaljplanen blivit Gver-
provad och i tva fall har detaljplanerna
blivit dverklagade.

Projektet Norra Kajen i Sundsvall vann
lagakraft i bérjan av 2019. Detta projekt,
liksom projekten i Spanga, Lund och
Knivsta, ar en del av vart ramavtal med
Heimstaden AB och omfattar samman-
lagt cirka 2 000 bostader.

Gynnsam marknad

Vi ser en stor aktivitet fran svenska inve-
sterare och infldde av nya utlandska ak-
torer i den svenska bostadsmarknaden.

Den laga uthyrningsrisken for bostads-
fastigheter som attraherar dessa inve-
sterare grundas framst i den strukturella
bostadsbrist som rader i manga tillvaxt-
kommuner.

Det stora intresset fran investerare kom-
binerat med ett lagt utbud av nyproduce-
rade bostadsfastigheter pa marknaden,
har gjort att vardena har stigit under
aret.

Entreprenadkostnaden och priset pa
mark har samtidigt gatt ner eller statt
stilla, till stor del pa grund av en betydligt
lagre aktivitet bland bostadsrattsutveck-
lare.

Det rader darfér goda forutsattningar till
forhojd I1onsamhet i nya affarer.

Avyttringar och forvarv

Totalt avyttrade vi 1 314 bostéder

(2 227) under aret, utéver dessa utveck-
las 625 bostader for egen férvaltning i
Kalmar, Ostersund och Visby. Den egna
forvaltningen kommer ge ett I6pande
kassafléde och forvantas bidra med en
langsiktig vardetillvaxt.

Under aret forvarvade vi 3 068 bedémda
byggratter.

| bérjan av 2019 bildade vi ett 50/50-agt
joint venture med Heimstaden Bostad
AB avseende ett projekt i Jakobsberg,
Jarfalla. Dar har vi tecknat ett villkorat
avtal om att férvarva mark och driver nu
planarbete for att gemensamt utveckla
ca 1 300 bostéder. Detta férdjupade
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samarbete tillater oss att dra nytta av
vardera parts styrkor och kompetenser.

Finansiering

Vi erhdll under 2018 likvid for flera pro-
jekt och redovisar nu ett kassafléde fran
den I6pande verksamheten om -20 mkr
(-617). Under 2018 har vi betalat saljar-
reversen fran forvarvet av Svenska
Vardfastigheter.

For att finansiera bolagets fortsatta
expansion har vi under aret framgangs-
rikt emitterat tva obligationslan till ett
varde av 700 mkr. Det forsta, om 200
mkr, emitterades inom ramen for ett
befintligt lan medan det andra, om

500 mkr, emitterades som ett nytt
fyraarigt obligationslan.

Framat

Vi har under 2018 starkt var organisation
och har nu en storre lokal féorankring pa
vara prioriterade marknader.

En stark efterfragan pa bolagets produk-
ter kombinerat med redan ingangna
ramavtal om projekiférsaljningar skapar
sammantaget goda foérutsattningar for
Magnolia Bostad att framdver kunna
fortsatta utveckla sin projektportfélj om
cirka 17 000 bostader.

Fredrik Lidjan
Verkstallande direktor



Marknad

Sedan 10 ar har Sveriges befolkning haft en mycket kraftig tillvaxt och denna férvéntas fortsétta framéver enligt
SCB. Bostadsbyggandet védxer dock inte lika snabbt. Baserat pa befolkningstillvéxten bedémer Boverket ett demo-
grafiskt baserat behov av ca 67 000 nya ldgenheter per ar till 2030, vilket &r éver de senaste arens byggtakt.

Transaktionsmarknaden for
fastigheter®

Transaktionsmarknaden for fastigheter
har under flera ar haft en positiv ut-
veckling med sjunkande direktavkast-
ningskrav och stigande priser inom de
flesta fastighetssegment och geogra-
fiska marknader i Sverige.

Det laga rantelaget har genererat en for-
delaktig finansiering och lett till att fastig-
heter ses som en attraktiv alternativ
investering ur ett avkastnings- och risk-
perspektiv. Utlandska investerare har vi-
sat stort intresse genom direkta investe-
ringar och strukturaffarer och har varit
nettokOpare pa den svenska transakt-
ionsmarknaden de senaste tva aren.

Transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden uppgick 2018

till 153 miljarder kronor, varav utldndska
investerare stod for 28 procent av
volymen. Detta kan jamféras med 2017
da transaktionsvolymen uppgick till
150,6 miljarder kronor och utlandska
investerare stod for 23 procent av
volymen.

Under 2018 har bostadshyresratter varit
det segment som det har investerats
mest i, 34 procent av den totala trans-
aktionsvolymen, motsvarande siffra for
2017 var 26 procent. Samhallsfastig-
heter stod for 8 procent och hotell fér

2 procent av den totala volymen.

Geografiskt sett har Stockholm statt for
den storsta andelen av transaktions-
volymen med 41 procent under 2018.
Regionstader** ar det geografiska seg-
ment som med 18 procent stod for nast
storst andel av den totala transaktions-
volymen, foljt av Malmé med 13 procent
och Géteborg med 11 procent.

Hyresrétter

Direktavkastningskravet for centralt
belagna bostadshyresratter i Stor-Stock-
holm, Géteborg och Malmo lag vid ut-
gangen av 2018 runt 1,45 procent, 1,65
procent respektive 2,40 procent.

Direktavkastningskravet for bostads-
hyresratter i regionstader beddéms vara
nagot hogre an i storstadderna men ar
anda relativt sett laga mellan 3,00 pro-
cent och 4,00 procent.

Direktavkastningskravet for nybyggda
hyresratter i storstader ar generellt
hdégre, mellan 3,75 procent och

4,75 procent.

Vérdboenden

Samhallsfastigheter som bland annat
innefattar vardboenden har haft en
kraftig vardedkning de senaste aren och
blivit ett allt mer attraktivt segment att
investera i. Med en vaxande och
aldrande befolkning kommer efterfragan
pa vardboende och andra samhallsfas-
tigheter fortsatta att 6ka. Under 2018
stod samhallsfastigheter for 9 procent av
den totala transaktionsvolymen, enligt
Newsec.

Direktavkastningskravet for vardboende
i Stor-Stockholm, Géteborg och Malmo
ligger mellan 3,75 och 4,75 procent,
4,25 och 5,25 procent respektive

4,50 och 5,50 procent. For regionstader
beddms direktavkastningskravet under
2018 ligga inom ett intervall om

4,75 och 5,75 procent.

Hotell

Hotellmarknaden har haft en stabil ut-
veckling under 2018 med en god under-
liggande efterfragan pa hotellnatter. Be-
laggningen pa hotellrum ar kopplad till
den ekonomiska tillvéaxten och i storsta-
derna har aven privatresenarers efterfra-
gan pa hotellboenden okat. Vistas bedo-
mer att efterfragan pa hotellmarknaden
kommer att vara fortsatt god framdver.
De affarer med hotellfastigheter som ge-
nomfdrts i centrala lagen indikerar di-
rektavkastningskrav som marginellt
Overstiger avkastningskraven fér kontor i
motsvarande lagen, forutsatt att huvud-
delen av hyran utgérs av fast, indexre-
glerad hyra och endast en mindre del ar
omsattningsbaserad.
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Direktavkastningskravet for hotell i Stor-
Stockholm, Goéteborg och Malmd
beddms ligga inom intervallet 3,75 och
5,50 procent, 4,50 och 5,50 procent
respektive 4,75 och 5,75 procent.

Bostadsrattsmarknaden ***

Under 2018 var prisutvecklingen for bo-
stadsratter for riket i sin helhet negativ
med -0,4 procent jamfért med 2017.
Arets sista tre manader sag en nagot
storre nedgang pa -2,1 procent, jamfort
med samma period 2017.

Under 2018 praglades bostadsratts-
marknaden av regionala skillnader dar
bade upp- och nedgangar har registre-
rats. Laga rantor har starkt kopkraften
och 6kat investeringsviljan for konsu-
menter och investerare samtidigt som
nya amorteringskrav och lanevillkor har
forsvarat finansiering av bostader.

Kalla: Newsec

*Transaktioner éver 40 mkr, vilket innebér att
exempelvis bostadsrétter inte ingar.

**Lulea, Umea, Sundsvall, Gévle, Uppsala,
Vésteras, Orebro, Karlstad, Norrképing, Lin-
kdping, Jénkdping, Véxjé, Helsingborg och
Boras.

***Kélla: Méklarstatistik
Kommentar: Direktavkastningskravet avser

det genomsnittliga bestandet om inte annat
anges



| centrala Sédertélje utvecklar Magnolia Bostad 441 bostadshyresrétter med SPP Fastigheter som fastighetségare.
Projektet heter Sléndan och inflyttning pabérjades under det fiarde kvartalet 2018. Ytterligare 336 boenden planeras i senare etapper.
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Resultat, finansiell stallning
och finansiering

Jamférelser angivna inom parentes av-
ser motsvarande belopp féregaende ar
férutom i avsnitt som beskriver finansiell
stéllning och finansiering déar jamférel-
serna avser utgangen av féregaende ar.

Rakenskapsaret 1 januari - 31 decem-
ber 2018

Nettoomséttningen uppgick till 1 0564 mkr
(1 781) och rérelseresultatet uppgick till
164 mkr (384). Resultat fére skatt upp-
gick till 22 mkr (276).

Nettoomsattningen bestar till stérsta de-
len av intakter fran fastighetsforsalj-
ningar.

2018 2017
Intékternas fordelning jan-dec jan-dec
Fastighetsforsaljningar 789 1347
Sun.lma intékter redovisade vid 789 1347
en tidpunkt
Projektledning 28 24
Hyra 24 47
l:'alfturelznrjg till projekten och 213 362
ovriga intakter
?umn.la intakter redovisade 265 433
over tid
TOTALA INTAKTER 1054 1781

Kassaflode fran forsaljningar av projekt
erhalls delvis i samband med frantrade
av marken via "forward funding”, da
Magnolia Bostad far betalt av képaren
for investeringar som gjorts fram till

Nettoomsittning och rorelseresultat, helar

Mkr

frantradet. Ofta erhaller Magnolia Bostad
aven en del av projektvinsten likvid-
massigt vid frantradet. Resterande del
av kassaflodet fran fastighetsforsalj-
ningar erhalls i samband med projektav-
slut. Vid forsaljning av outvecklade fas-
tigheter erhalls vanligen hela képe-
skillingen i samband med frantrade.

Ovriga intakter, sdsom hyra, projektled-
ning och fakturering till projekten, redovi-
sas och faktureras I6pande.

Antalet salda boenden har minskat fill
1314 (2 227). Av salda boenden under
perioden ar 978 (1 363) hyresratter, 246
(60) ar vardboenden och 90 (4) ar bo-
stadsratter.179 av arets salda boenden
avser joint ventures och intakterna fran
dessa forsaljningar redovisas som resul-
tat fran andelar i intresseféretag och jo-
int ventures. Minskningen av antalet
salda boenden under aret beror framst
pa att Magnolia Bostad under perioden
salt 685 farre hyresratter och 500 farre
hotellrum jamfort med féregaende ar.

Under aret har aven mark i Bro avyttrats
till Derome Hus, fastigheten Instrumen-
tet 2 i Ornsberg avyttrats till Genova
Property Group och fastigheten Skogs-
karlen 3 i Bergshamra utanfér Stock-
holm avyttrats till ett nystartat joint ven-
ture med Randviken.

Hyresintakterna har minskat till 24 mkr
(47) pa grund av forsaljningarna av In-
strumentet 2 och Skogskarlen 3. Drifts-
kostnaderna for fastigheter som genere-
rar hyresintékter har minskat till -8 mkr
(-16). Driftnettot fran hyresgenererande
fastigheter har minskat till 16 mkr (31).
Driftnettot ingar i rérelseresultatet.

Den 14 december 2018 meddelade
Stockholms Handelskammares Skilje-
domsinstitut i ett skiljedomsbeslut att
Magnolia Bostad fatt sitt garantiansprak
avseende ett forvarv av ett fastighetsa-
gande som genomférdes 2015 ogillat.
Till f6ljd av detta har kostnader om totalt
-25 mkr redovisats som Produktions-
och driftskostnader. Beloppet inkluderar
aven kostnaderna for skiljeférfarandet
om -5 mkr.

| slutet av forsta halvaret 2018 togs kost-
nader for omstrukturering av avtal med
underentreprendrer inom Svenska Vard-
fastighetskoncernen, vilket belastat pro-
duktions- och driftskostnaderna. Under
forsta halvaret tecknades avtal om ut6-
kade lokaler i Stockholm vilket ocksa
delvis belastar produktions- och drifts-
kostnaderna, liksom de dkade kostna-
derna for ett Okat antal anstallda i bola-
gets pagaende projekt.

Nettoomsattning och rorelseresultat,

rullande 12 manader
Mkr

2 400 600 2400 600
1600 400 1600 400
800 200 800 - H H H 200

2014 2015 2016 2017

2018 2017-12-31

2018-03-31

2018-06-30 2018-09-30 2018-12-31

Rorelseresultat (hdger axel)

Omvardering vid 6vergang fran intresseforetag (hoger axel)

Rorelseresultat (hdger axel)
Nettoomsattning (vanster axel)

e N ettoomsattning (vénster axel)
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Magnolia Bostad har starkt organisat-
ionen jamfort med samma period férega-
ende ar, vilket forklarar 6kningen av
kostnaderna for central administration fill
-64 mkr (-41). Utdver 6kade kostnader
for personal paverkas central administ-
ration dven av engangskostnader kopp-
lade till listbytet fran First North Premier
till Nasdaq Stockholms huvudlista.

Resultat fran intressebolag uppgar till 14
mkr (-9) paverkat av resultatet fran
Sollentuna Stinsen JV AB och Skogskar-
len Bergshamra Holding AB. Resultatet
fran Skogskarlen Bergshamra Holding
AB ar paverkat av en positiv orealiserad
vardeférandring pa forvaltningsfastig-
heter om 16 mkr. Vidare har forsalj-
ningen av projektet Nyponrosen 5, be-
stadende av 45 hyresratter och 80
vardboenden, samt forsaljningen av 54
vardboenden i Laholm redovisats som
resultat fran andelar i intresseféretag
och joint ventures. Nyponrosen 5 och Al-
larp Laholm var projekt som ingick i for-
varvet av Svenska Vardfastigheter och
bada har salts till Northern Horizon.

Magnolia Bostad har beslutat att bygga
upp en portfélj av fastigheter fér egen
langsiktig forvaltning. En befintlig hyres-
generande fastighet, Orminge 52:1 i
Nacka, har darfor omklassificerats till
forvaltningsfastighet. Per arsskiftet &gs
ytterligare tre projekt som ska utvecklas
till fastigheter for egen langsiktig forvalt-
ning. Forvaltningsfastigheter redovisas i
enlighet med IFRS till verkligt varde, vil-
ket innebar en vardeférandring om 67
mkr (-), vilket ingar i rérelseresultatet.
Vardena ar baserade pa extern varde-
ring. Direktavkastningskravet i genom-
férda varderingar ligger inom intervallet
3,8 - 6,3 procent.

Fordelning av tillgangar
Mkr

Finansnetto

Finansnettot uppgar till -142 mkr (-109).
Okningen av finansieringskostnader be-
ror pa hogre genomsnittlig ranta och pa
att totala rantebarande skulder i genom-
snitt har varit hdgre under perioden jam-
fort med samma period féregaende ar.

De hégre genomsnittliga rantebarande
skulderna beror pa finansieringen av for-
varvet av Svenska Vardfastigheter AB
som genomfordes i bdrjan av tredje
kvartalet 2017, emissionen av ytterligare
féretagsobligationer om 200 mkr inom
befintligt ramverk vilken genomfordes i
slutet av forsta kvartalet 2018, samt
emissionen av ett nytt icke sakerstallt
obligationslan om 500 mkr inom ett ram-
verk om 700 mkr. Det nya obligationsla-
net forfaller i oktober 2022 och I6per
med en ranta om STIBOR 3m + 8,50
procent.

Vid periodens utgang uppgick Magnolia
Bostads genomsnittliga ranta till 7,1 pro-
cent jamfort med 5,9 procent vid arsskif-
tet 2017/2018. Rantetackningsgraden
uppgick till 1,1 ggr jamfoért med 3,4 ggr
for helaret 2017.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 7 mkr (276)
och innehaller -15 mkr (0) i inkomstskat-
ter. Arets redovisade inkomstskatter av-
ser uppskjuten skatt pa temporara skill-
nader for forvaltningsfastigheter.

Rapportperioden 1 oktober — 31 de-
cember 2018

Nettoomséttningen uppgick till 42 mkr
(718) och rérelseresultatet fér perioden
uppagick till -33 mkr (229). Periodens re-
sultat fére skatt uppgick till -71 mkr
(198).

Soliditet, procent
%

2018 2017
Intékternas fordelning okt-dec okt-dec
Fastighetsforsaljningar -16 634
Summa intékter redovisade vid 16 634
en tidpunkt
Projektledning 11 9
Hyra 3 12
Fakturering till projekten och
Ovriga intakter 44 63
Summa intékter redovisade 58 84
over tid
TOTALA INTAKTER 42 718

Fastighetsforsaljningar om -16 mkr un-
der kvartalet forklaras framst av projekt-
foérsamringar i projekt i Uppsala, vilka lett
till en reservering av intakter om -22 mkr
samt lag férsaljning. Under kvartalet har
12 bostadsratter i projektet Piccolo sélts.
Utover dessa sa har ytterligare 8 bo-
stadsratter i projektet Ophelias Brygga
och ytterligare 2 bostadsratter i projekt
Varvet Townhouse avyttrats.

Produktions- och driftskostnaderna har
under fjarde kvartalet paverkats negativt
av -25 mkr fran en forlust i Stockholms
Handelskammares Skiljedomsinstitut.

Kostnaderna for central administration
har okat till -16 mkr (-13), framst bero-
ende pa en 6kning av antalet anstallda.
Resultat fran andelar i intresseforetag
och joint ventures uppgar till 8 mkr (-3),
framst paverkat av resultat fran Sollen-
tuna Stinsen JV AB och Skogskarlen
Bergshamra Holding AB.

Vardeférandring pa forvaltningsfastig-
heter redovisas med 67 mkr (-) till féljd
av att fastigheter for langsiktig egen for-
valtning redovisas till verkligt varde istal-
let for till anskaffningskostnad.
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Finansieringskostnaderna under kvarta-
let uppgar till -40 mkr (-34). Okningen
beror framst pa en hdgre genomsnittlig
ranta.

Finansiell stallning

Koncernens balansomslutning har okat
till 3 605 mkr, jamfort med 3 550 mkr i
bérjan av aret. Okningen beror framst pa
genomférda investeringar i pagaende
projekt.

Av langfristiga och 6vriga fordringar om
totalt 1 418 mkr (1 760) utgdr 1 142 mkr
(1 490) fordringar pa kdpare av pro-
jekten, framst pa vara samarbetspart-
ners och stora svenska institutioner,
medan 149 mkr (117) avser erlagda
handpenningar for framtida fastighetsfor-
varv. Inom de kommande 12 manaderna
berdknas koncernen erhalla 280 mkr
(423) av totala fordringar pa kopare av
projekten som amorteringar pa reverser,
betalning av tillaggskopeskilling, slutgil-
tig kopeskilling samt “forward funding”.

Fastigheter som innehas for langsiktig
forvaltning redovisas som Forvaltnings-
fastigheter. En befintlig kontorsfastighet i
Nacka har i samband med beslutet att
aga vissa fastigheter langsiktigt omklas-
sificerats fran Exploaterings- och pro-
jektfastigheter till Forvaltningsfastig-
heter. Ett sedan tidigare pagaende
vardprojekt i Visby har ocksd omklassifi-
cerats till Férvaltningsfastigheter. Utdver
dessa projekt har ytterligare tva utveckl-
ingsprojekt, ett i Ostersund och ett i Kal-
mar, férvarvats under kvartalet.

Forfallostruktur, mkr

Forvaltningsfastigheter uppgar per 31
december 2018 till 295 mkr (-), varav
180 mkr omklassificerats fran Exploate-
rings- och projektfastigheter, férvarv om
49 mkr och redovisade orealiserade var-
deférandringar om 67 mkr.

Exploaterings- och projekifastigheter har
minskat med 114 mkr och uppgar till

1 196 mkr (1 310). Minskningen beror pa
genomfdrda forsaljningar samt omklassi-
ficering till Férvaltningsfastigheter. Kon-
cernen har under aret fortsatt att inve-
stera i projektportfoljen och arbetar
kontinuerligt med att foradla och driva
detaljplaneprocessen framat i de olika
projekten.

Andelar i intresseforetag och joint ventu-
res har minskat med 5 mkr till 106 mkr
(111), paverkat av forsaljning av vard-
projekten Allarp Laholm och Nyponrosen
5 samt periodens resultat i Sollentuna
Stinsen JV AB och Skogskarlen Bergs-
hamra Holding AB.

Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick per
den 31 december 2018 till 1 093 mkr

(1 171) med en soliditet om 30,3 procent
(33,0), vilket nagot 6verstiger det finansi-
ella malet om en soliditet om minst 30
procent. Minoritetens andel av eget kapi-
tal uppgick till 157 mkr (180).

Avkastning pa eget kapital for helaret
2018 uppgick till 1,0 procent, jamfort
med 22,0 procent for kalenderaret 2017,
vilket understiger det finansiella malet
om en avkastning pa eget kapital om
minst 30 procent.

Rantebdrande skulder

Den totala rantebarande laneskulden, in-
klusive erhallna rantebarande handpen-
ningar, uppgick per den 31 december
2018 till 2 192 mkr (2 073). Huvuddelen
av Magnolia Bostads skulder utgérs av
obligationslan med ett bokfort varde om
1 428 mkr och bankfinansiering om 475
mkr, varav 135 mkr med pant i fastighet.
Resterande rantebarande skulder utgérs
av erhallen handpenning om 167 mkr
och séljarreverser om 121 mkr. Den ge-
nomsnittliga kapitalbindningstiden, ex-
klusive handpenningar och nyttjad
checkrakningskredit, uppgick till 2,4 ar
per den 31 december 2018 jamfort med
2,0 ar per den 31 december 2017.

Efter avdrag for likvida medel om 395
mkr (208) uppgick rantebarande net-
toskulder till 1 797 mkr (1 865).

Den stdrsta delen av bankfinansieringen
ar kopplad till de olika enskilda projekten
dar aterbetalning sker i samband med
Magnolia Bostads frantrade eller i sam-
band med att slutlikvid erhalls fran ko-
pare i samband med projektavslut.

Fordringar pa képare uppgar till

1142 mkr (1 490), réantebarande net-
toskulder efter avdrag for fordran pa ko-
pare uppgar till 655 mkr (375), en 6kning
med 280 mkr jamfért med 31 december
2017.

Réntebarande nettoskulder efter avdrag for fordran pa

kopare
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Obligationslan

Under sista kvartalet 2018 emitterades
en obligation med forfall 2022 och samti-
digt skedde aterlésen om 50 mkr pa obli-
gationen med forfall 2020.

Per 31 december 2018 har Magnolia Bo-
stad tre utestaende obligationer. En sa-
kerstélld obligation om 450 mkr nomi-
nellt, med en rorlig rdnta om Stibor 3m +
6,25 procent (med Stiborgolv) med for-
fall i april 2020, en icke sakerstalld obli-
gation om 600 mkr nominellt, under ett
ramverk om 1 mdkr, med en rorlig ranta
om Stibor 3m + 7,25 procent (utan Sti-
borgolv) med forfall i oktober 2021 samt
en icke-sakerstalld obligation om 500
mkr som I6per med en rorlig ranta om
Stibor 3m + 8,50 procent (utan Stibor-
golv) med forfall i oktober 2022.

Skillnaden mellan bokfért varde och no-
minellt belopp pa obligationerna beror
pa obligationer i eget forvar om 89 mkr,
pa att obligationer emitterades till ett
varde understigande nominellt belopp
samt erlagda upplaggningsavgifter som
redovisas enligt effektivrantemetoden.

Kassaflode och likvida medel
Koncernens kassaflode fran den 16-
pande verksamheten for helaret uppgar
till - 20 mkr (- 617). Forbattringen i
kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten om 597 mkr beror framst pa er-
hallna betalningar fran kdpare av tidi-
gare vinstavraknade projekt vilka
investerats i projektportfoljen.

| samband med frantrade erhaller Mag-
nolia Bostad "forward funding” fér pro-
jekten, vilket innebéar att Magnolia Bo-
stad far betalt for investeringar som
gjorts fram till frantradet. Ofta erhalls
aven en del av projektvinsten likvid-
massigt vid frantradet. Resterande del
av projektvinsten erhalls vanligtvis i
samband med projektavslut. Detta leder
till en férdréjning mellan tidpunkten for
redovisning av forsaljning i resultatrak-
ningen och erhéllna kassafléden.

Kassaflode fran investeringsverksam-
heten uppgar till -21 mkr (-13). Kassa-
fléde fran finansieringsverksamheten
uppgar till 228 mkr (332), dar upptagna
lan paverkat med 1 147 mkr (597) och
amorteringar med -848 mkr (-200).

Likvida medel per den 31 december
2018 uppgick till 395 mkr jamfért med
208 mkr den 31 december 2017. Utover
likvida medel fanns outnyttjade krediter

om 834 mkr per den 31 december 2018.

Moderbolagets resultatriakning
Moderbolagets resultat efter finansiella
poster uppgar till -55 mkr (276). Minsk-
ningen jamfort med féregaende ar beror
pa lagre intakter fran utdelningar fran
dotterbolag. Finansiella kostnader har
Okat med 37 mkr till -101 mkr (-64) pa
grund av hogre rantebarande skulder.

Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)

Mkr
4 000

Moderbolagets balansrédkning
Balansomslutningen fér moderbolaget
har ékat till 1 970 mkr (1 351). Okningen
beror pa dékad utlaning till koncernfore-
tag finansierade med langfristiga rante-
barande skulder. Under forsta kvartalet
2018 emitterade bolaget ytterligare
féretagsobligationer med ett nominellt
belopp om 200 mkr inom ramverk fér be-
fintlig obligation och under fjarde kvarta-
let 2018 emitterades ett nytt fyraarigt
icke-sakerstallt obligationslan med ett
nominellt belopp om 500 mkr. Soliditeten
for moderbolaget uppgar till 16,8 procent
jamfort med 33,4 procent vid arsskiftet.

Verkligt varde for finansiella
instrument

Verkligt varde for finansiella tillgangar
och skulder bedéms i allt vasentligt 6ver-
ensstdmma med bokférda varden for
samtliga finansiella instrument férutom
obligationslan, dar verkligt varde be-
doms uppga till 1 440 mkr (870) jamfort
med bokfort varde om 1 428 mkr (883).
Obligationslan tillhér kategorin finansi-
ella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Verkligt varde for
obligationslan har bestédmts enligt niva 1
i verkligt varde hierarkin enligt IFRS 13.
Inga férandringar inom verkligt varde hi-
erarki for finansiella instrument har skett.
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Projekt

Magnolia Bostad utvecklar framst hyres-
ratter, hotell och vardboenden i Sveriges
tillvaxtorter och storstéader. Dessa avytt-
ras pa ett tidigt stadium till stérre
svenska institutioner eller andra val-
renommerade partners. Bolaget utveck-
lar &ven bostadsratter.

Magnolia Bostad tilldampar ett samhalls-
byggnadsperspektiv i sina projekt.
Kommuner och institutionella placerare
efterfragar ofta kompetensen att ut-
veckla kompletta bostadsomraden, som
utover bostader aven innehaller, exem-
pelvis, vardboenden.

Genom att arbeta med flera produkter

och upplatelseformer uppnar Magnolia
Bostad en god riskspridning och blir en
attraktiv partner for langsiktiga samar-

beten.

Magnolia Bostad har som ambition att
na en marginal om 10 procent fér hyres-
rattsaffarer, 15 procent for hotellaffarer
samt 20 procent for vardboende- och
bostadsrattsaffarer.

Projektportfoljens utveckling,
antal byggrétter

Andel av projektportféljen med

detaljplan
12%
17 288
byggratter
88%
Detaljplan ™ Ej detaljplan

Per den 31 december 2018 hade Mag-
nolia Bostad en projektportf6lj om totalt
17 288 bedémda byggratter.

Geografisk fordelning

projektportfolj
13%
16%
17 288
byggratter
4% 62%
5%

Stor-Stockholm Uppsala
Stor-Goteborg Oresundsregionen
Ovrigt

Under 2018 har 9 projekt om 1 314 bo-
enden salts. Totalt har 3 068 bedémda
byggratter forvarvats under 2018.

Bedoémda produktionsstarteri projektportfoljen
(ej salda projekt), antal byggratter
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Forvarv 2018

Kvartal Projekt Ort Kategori Bedomt antal byggratter
1 Piccolo Halmstad B 26
2 Bro Malarstrand Upplands-Bro B 1500
2 Ferdinand 9, Spanga Stockholm B 200
2 Vasterhaninge Haninge B 500
2 Nykvarn Nykvarn B 285
4 Ovre Bangarden Ostersund B 325
4 Kalmar Kalmar B 232
3068
B=Bostader, V=Vardboenden, H=Hotell
Forsaljningar 2018
Kvartal Projekt Ort Forvérvat av Antal boenden
1 Fasanen Burlév Heimstaden Bostad 275
1 Visborg Visby Northern Horizon 58
1 Instrumentet Stockholm Genova Property Group o’
2 Allarp Laholm Helsingborg Northern Horizon 54
2 Bro Malarstrand Upplands-Bro Slattdé 658
2 Bro Malarstrand Upplands-Bro Derome Hus o’
3 Mossenskolan 3 Motala M&G 54
3 Nypronrosen 5 Helsingborg Northern Horizon 125
3 Ophelias Brygga Helsingborg Brf 68
4 Ophelias Brygga Helsingborg Brf 8
4 Varvet Townhouse Karlstad Brf 2
4 Piccolo Halmstad Brf 12
1314
" Avyttrades utan att utveckla boenden.
Avslutade projekt 2018
Antal
Projekt Ort Kategori boenden Képare
Lumen Sollentuna BR 90 Brf
Terra Nova Visby Vard 60 M&G
Summa 150
Magnolia Bostad | Bokslutskommuniké januari — december 2018 11



Projektportfolj

| tabellerna pa sid 12 och 13 redovisas Magnolia Bostads projektportfdlj som per den 31 december 2018 bestod av 49 kom-
mande, annu ej salda projekt. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar i projekten pa sid 12 - 13 till 90 procent, om annat ej

anges.

Informationen om respektive projekt i tabellerna nedan baseras pa bolagets aktuella beddomning av respektive projekt i sin hel-
het. Pa grund av osakerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej faststallt datum for tomstalining av
projektfastigheter, kan dessa bedomningar, och darmed det slutliga utfallet av respektive projekt, komma att andras over tid.

Bedomt Bedomd
antal BOA/LOA/ Bedomd Bedomt
bostader/ BRA  Detalj- prod. fardig- Planerad kopare (K)
Projekt Fastighet, ort Kategori  hotellrum (kvm) plan start stéllande och/eller entreprendr (E)
Drottninghdg® Drottninghdg sodra 3 & del av \% 100 9000 2019 2021
Eskadern 1, Helsingborg
Ferdinand 9, Spanga? Ferdinand 9, Stockholm B,V 200 15400 2019 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Gijuteriet, etapp 2 Natverket 2, Eskilstuna B 100 5800 2019 2021 Consto ramavtal (E)
Gyllehemmet® Gyllehemmet 1 & 2, Borlange \% 106 10 500 2019 2021
Hasseludden® Hasseludden 1:79 , Nacka \% 60 4 300 2019 2021
Konstnaren Sala backe 50:1, Uppsala B 115 6 150 2019 2021 Heimstaden ramavtal (K)
Lilium, etapp 2 Del av Gamla Uppsala 99:2, B 110 5200 2019 2019 Serneke (E)
Uppsala
Lommarstranden, etapp 1 Del av Télje 4:62, Norrtalje B 120 6 000 2019 2021
Norra kajen, etapp 1 Norrmalm 3:18 & 4:2, Sundsvall B 285 12 500 2019 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Norrbacka Sigtuna Norrbacka 1:32-36, B,V 210 12 000 2019 2021 Consto ramavtal (E)
Sigtuna
Norrtélije Hamn? Del av Télje 3:1 m.fl. & Alen 1-5, B,V 145 9000 2019 2022
Norrtalje
Nykvarn* Kaffebryggaren 1 m.fl., Nykvarn B 285 13 000 2019 2021
Partilleport* Partille 11:61, Géteborg \% 54 11100 2020 2022 Consto (E)
Slipsen Stora Raby 33:2 m.fl.,, Lund B 720 33 000 2019 2021 Heimstaden ramavtal (K)
Sportflygaren Autogyron 1, Orebro B 145 7 300 2019 2021 Consto ramavtal (E)
Torgkvarteren, etapp 1 Del av Vappeby 7:7, Balsta B 280 13 400 2019 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Consto ramavtal (E)
Taljéviken® Né&s 7:7 , Akersberga \Y 55 4 850 2019 2020
Angloket Del av Angby 1:1, Knivsta B 270 15 000 2019 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Consto ramavtal (E)
Frihamnen He¢ Del av Lundbyvassen 736:168, H 300 12 000 2020 2021
Goteborg
Grimsta 5:2 (Infra) Grimsta 5:2, Upplands Vasby B,V,H 800 42 000 2020 2023
Hagby Park Hagby 1:5, Akersberga B 195 10 900 2020 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Consto ramavtal (E)
Mesta® Mesta 5:81, Eskilstuna \% 54 3950 2020 2021
Norra kajen, etapp 2 Norrmalm 3:18 & 4:2, Sundsvall B 285 12 500 2020 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Natverket Husby 3:3, Akersberga B 335 9200 2020 2022 Heimstaden ramavtal (K)
Consto ramavtal (E)
Slandan, etapp 3 Slandan 9, Sédertélje B 200 10 000 2020 2022
Torgkvarteren, etapp 2 Del av Vappeby 7:7, Balsta B 135 7 200 2020 2023 Consto ramavtal (E)
Vasterhaninge® Del av Aby 1:67 m.fl., Haninge B 500 30000 2020 2023
Osterhagen?® Lanna 4:7, Huddinge \% 72 5040 2020 2022
Gamlestaden hotell® Gamlestaden 80:4, Goteborg H 243 6 500 2020 2022

Magnolia Bostad | Bokslutskommuniké januari — december 2018
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Bedomt Bedomd
antal BOA/LOA/ Bedomd Bedomt
bostader/ BRA Detalj- prod. fardig- Planerad kopare (K)
Projekt Fastighet, ort Kategori  hotellrum (kvm) plan start stéllande ochl/eller entreprendr (E)
Finnkajen® Del av Sundsvall, Stenstaden H 270 11 800 2021 2023
1:4, Sundsvall
Frihamnen Del av Lundbyvassen 736:168, B 150 8 000 2021 2023
Goteborg
Lommarstranden, etapp 2  Del av Télje 4:62, Norrtalje B 120 6 000 2021 2023
Norra kajen, etapp 3 Norrmalm 3:18 & 4:2, Sundsvall B 280 12 000 2021 2023 Heimstaden ramavtal (K)
Sodra Haggviks Gardar? Stinsen 2, Sollentuna B,V 1500 94 000 2021 - Slatté ramavtal, del av projekt
(K) Skanska samarbetsavtal
Varby Udde Gambrinus 2 & 4, Huddinge B,V,H 1800 85000 2022 - Slatté ramavtal, del av projekt
(K) Skanska samarbetsavtal
Oktaven?® Skérholmen 2:1, Stockholm B 85 7000 2022 2023
Hammarby-Smedby? Hammarby-Smedby 1:27, \% 72 7700 tbd® -
Upplands Vasby
Ystad tradgardstad* Mispeln 2, Ystad \% 100 4 600 tbd® -
Kvarnsjédal Tumba 7:241, Botkyrka B,V 2000 130 000 tbd® - Slattdé ramavtal, del av projekt
(K)
Bredangshdjden Vita Liljan 3 m.fl., Stockholm B 700 35000 tbd® - Heimstaden ramavtal, del av
projekt (K)
Brogardstaden? Del av Bro gard 1:84 , Upplands- B 840 50 000 tbd® -
Bro
Bunkeflostrand Limhamn 155:355, Malmé B,V 1300 58 500 tbd® -
Erstavik* Erstavik 25:1, Stockholm \% 72 5180 tbd® -
Mejeriet, etapp 1 Filborna 28:4, Helsingborg B 270 15 000 tbd® - Heimstaden ramavtal (K)
Mejeriet, etapp 2 Filborna 28:4, Helsingborg B 270 15 000 tbd® - Heimstaden ramavtal (K)
Senapsfabriken, etapp 3 Kungsangen 29:2, Uppsala B 700 29 000 tbd® -
Skarpnacksgard 1:1° Del av Skarpnacks gard 1:1, B 60 3500 tbd® - Heimstaden ramavtal (K)
Stockholm
Arstaberg 13 Lilieholmen 1:5, Stockholm B 100 6 300 tbd® - Heimstaden ramavtal (K)
Arstaberg 23 Arsta 1:1, Arsta B 120 7 500 tbd® -
Summa 17 288 933 870

" Magnolia Bostad ager 45 % av JV. Magnolia Bostads andel av utvecklingsvinst uppgar till 90 %.
2 Utvecklas i samarbete med Slattdé Forvaltning AB.

* Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 92 %.
“ Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46 %.
5 Fér mark dar Magnolia Bostad inte har planbesked eller da det inte finns datum for hyresgasternas avflytt.
¢ Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76%.

7 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 78,2%.

B=Bostader, V=Vardboenden, H=Hotell

Lagakraftvunnen detaljplan
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Salda projekt under produktion

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

Salda Ej salda
boenden bostader Total-
Kate- under BOA/LOA/ under Produkti- Fardig- entre-
Projekt Fastighet, ort gori produktion BRA (kvm) produktion onsstart stillande Kopare prenad
Maria Forum Slagan 1, Helsingborg HR 292 12 500 2015 2019 Alecta Serneke
Bryggeriet Norrland 11, Helsingborg HR 327 14 700 2015 2019 Alecta Skanska
Cementfabriken Kélen 1, Malmo HR 144 7100 2015 2019 SPP Veidekke
Fastigheter
Kalkstenen Tankloket 1 , Malmo HR 129 5100 2015 2019 SPP Veidekke
Fastigheter
Slipen Del av Varvet 2, Karlstad HR 216 12 300 2015 2019 Slatté  Consto
Nyby Lilium, etapp 1 Del av gamla Uppsala HR 300 14 000 2015 2019 SEB Serneke
99:1, Uppsala Domestica Il
Maria Mosaik Arkeologen 1 & Antikvarien HR 345 16 000 2016 2020 SPP Veidekke
1, Helsingborg Fastigheter
Slandan, etapp 1 Slandan 6, Sodertalje HR 441 19 000 2016 2019 SPP ED Bygg
Fastigheter
Senapsfabriken, etapp 1'  Kungséngen 25:1, kv.2, HR 455 19 400 2016 2019 SEB NCC
Uppsala Domestica lll
Tegelslagaren Vallentuna-Aby 1:166, HR 155 6 150 2016 2019 SEB ED Bygg
Vallentuna Domestica Il
Tegelmastaren Vallentuna-Aby 1:171, HR 160 5950 2016 2019 SEB ED Bygg
Vallentuna Domestica Il
Gjuteriet, etapp 1 Namnsdagen 1, Eskilstuna HR 262 13 900 2016 2019 Slatté  Consto
Segelflygaren Glidplanet 1, Orebro HR 210 10 000 2016 2019 Slatté  Consto
Varvet Varvet 4 & del av Varvet 2, BR 92 6 100 2016 2019 Brf  Consto
Karlstad
Varvet Townhouse Varvet 4 & del av Varvet 2, BR 6 700 2 2017 2019 Brf  Consto
Karlstad
Senapsfabriken, etapp 2  Del av Kungsangen 45:1, HR 325 13 100 2017 2022 Slatto NCC
norra’ 29:3, Uppsala
Senapsfabriken, etapp 2  Del av Kungsangen 45:1, HR 325 13 900 2017 2023 Heimstaden NCC
sodra’ 29:3, Uppsala Bostad
Slandan, etapp 2 Slandan 8, Sodertalje HR 136 5300 2017 2020 Viva Bostad ED Bygg
Fyren, etapp 1 Telegrafen 16, Nyndshamn HR 220 10 500 2017 2022 Viva Bostad  Consto
Fyren, etapp 2 Telegrafen 16, Nyndshamn HR 236 11 600 2017 2022 SEB  Consto
Domestica IV
Hyllie Garde? Valhall 1, Malmé HR 427 21000 2017 2021 Slatté ED Bygg
Hotell Brunnshég® Morgonen 1, Lund H 251 8 900 2017 2020 Alecta Serneke
Hotell Resecentrum? Kilot 2, Halmstad H 244 9 500 2017 2020 Alecta Serneke
Visborg? Skenet 3, Visby Vard 58 3950 2018 2019 Northern PEAB
Horizon
Fasanen Burlév Arlév 20:58 m fl., HR 275 12675 2018 2020 Heimstaden Serneke
Burlév Bostad
Allarp Laholm* Allarp 2:468 , Helsingborg Vard 60 3850 2018 2020 Northern  Consto
Horizon
Brogardstaden? Del av Brogard 1:84, HR 650 31000 2018 2022 Slattd  Consto
Upplands-Bro
Ophelias Brygga Del av Gamla Staden 1:1 BR 76 7 500 48 2018 2020 Brf Serneke
m.fl., Helsingborg
Mossenskolan? Mossenskolan 3, Motala Vard 54 4 400 2018 2020 M&G Garahovs
Bygg
Nyponrosen 5* Nypronrosen 5, HR, 125 8 360 2018 2021 Northern Veidekke
Helsingborg Vard Horizon
Piccolo? Kilot 3, Halmstad BR 12 1860 14 2018 2020 Brf Serneke
Summa 7 008 330 295 64
" Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76,3%.
2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 92 %.
* Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76%.
“ Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46%.
HR=Hyresratt, BR=Bostadsratt, H=Hotell
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Per den 31 december 2018 hade Mag-
nolia Bostad 31 projekt under produktion
om totalt 7 072 boenden.

Av dessa var 7 008 sélda och vinstav-
raknade. Detta motsvarar en forsalj-
ningsgrad om 99,1 procent. Under 2018
har tva projekt fardigstallts och slutav-
raknats.

Under 2018 saldes och vinstavraknades
9 projekt omfattande 1 314 boenden.

| salda hyresrattsprojekt kan Magnolia
Bostad pa uppdrag av, och i samarbete
med, kOparen sélja delar av projekten
som bostadsratter. Under 2018 har Mag-
nolia Bostad salt och vinstavraknat 10
konverteringar till bostadsratter.

Salda boenden, utfall
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Fastigheter for egen forvaltning

Per den 31 december 2018 hade Magnolia Bostad tre egna projekt om totalt 625 boenden under produktion fér egen rakning.
Utover detta har bolaget tva befintliga kontorsfastigheter for egen langsiktig forvaltning, varav en redovisas som ett joint venture.
Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 92 procent, om annat ej anges.

Egna projektfastigheter

BOA/LOA/ Produkti- Fardig- Total-
Namn Fastighet, ort Kategori Antal boenden BRA (kvm) onsstart  stéllande entreprenad
Ovre Bangarden Ostersund sdder 1:14, Ostersund B 325 14 500 2018 2021 Derome
Kalmar Bjornbaret 1, Kalmar B 232 11 000 2018 2021 Derome
Adjutanten A7 omradet, Visby B 68 4200 2018 2019 PEAB
Summa 625 29700
B=Bostader, V=Vardboenden, H=Hotell
Forvaltning
Uthyrningsbar Hyresvéarde
Namn Fastighet, ort Kategori yta (kvm) (Mkr)
Orminge Centrum’ Orminge 52:1, Nacka K 6 000 8
Skogskarlen? Skorgskarlen 3, Solna K 9000 17
15000 25
" Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90%.
2 Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 50%.
K=Kontor
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Aktien

Aktieinformation

Magnolia Bostads aktie ar noterad pa
Nasdaq Stockholms huvudlista

(Mid Cap). Aktien handlas pa Nasdaq
Stockholm under ticker (MAG) och
ISIN-kod (SE0007074505).

Betalkursen vid stédngning den 28
december 2018 var 36,50 kr. | genom-
snitt genomférdes 110 transaktioner per
handelsdag mellan den 1 januari och
den 31 december 2018 och den genom-
snittliga handelsvolymen per handelsdag
uppgick till 1,7 mkr.

Genomsnittligt antal utestdende aktier
per den 28 december 2018 var
37 822 283 stycken.

Agare

Magnolia Bostad ags till 56,37 procent
av F. Holmstrém Fastigheter AB, vilket
kontrolleras av Fredrik Holmstrom ge-
nom bolag. Per 31 december 2018 upp-
gick antalet aktiedgare till 4 845.

Utdelning

Infor arsstamman 2019 foreslar styrel-
sen att ingen utdelning ldmnas (1,75 kr
per aktie).

Teckningsoptioner

Arsstamman den 26 april 2017 beslu-
tade att emittera 350 000 tecknings-
optioner till dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB. Under 2018 har 260 500
teckningsoptioner overlatits till medarbe-
tare i enlighet med teckningsoptionspro-
grammet, outnyttjade teckningsoptioner
ar kvar i dotterbolaget Magnolia Utveckl-
ing AB:s 4go och kommer inte utnyttjas
under teckningsoptionsprogrammet.
Varje teckningsoption medfér ratt att
teckna en aktie till en teckningskurs om
84 kronor per aktie. Teckningsperioden
ar fran och med den 2 november 2020
och till och med den 26 april 2022.

Omsittning i tusental per vecka och kursutveckling i kronor
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37 822283 37822283 37822283 37822283
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Agarna

Aktiedgarstruktur per den 31 dec 2018

Antal
Antal aktier aktiedgare  agtiesgarkategori Antal Aktiedgare per land Antal
1-500 4037 Juridiska personer 149  Sverige 4780
501-1 000 349 N
Ovriga Norden 35
1001-2 000 176 Privatpersoner, man 3203 Ovria E Ki. Sveri h
2 001-5 000 158 vriga Europa (exkl. Sverige ocl 24
Norden)

5001-10 000 57  Privat , kvi 1493

rivatpersoner, kvinnor USA 3
10 001-50 000 41
50 001— o7 Totalt 4845  QOvriga véarlden 3
Totalt 4845 varav Sverigeboende 4780 Totalt 4 845
Storsta aktieagarna per den 31 dec 2018

Andel av

Aktiedgare Antal aktier Aktiekapital Roster
F. Holmstrom Fastigheter 21321837 56,37% 56,37%
Lansforsakringar Fondférvaltning AB (publ) 3 195 269 8,45% 8,45%
Danica Pension 3116 462 8,24% 8,24%
Svolder 1661 161 4,39% 4,39%
Nordnet Pensionsforsékring 1453 998 3,84% 3,84%
Avanza Pension 728 575 1,93% 1,93%
Martin Dahlin 581611 1,54% 1,54%
John Larsson 500 000 1,32% 1,32%
Jennie Sinclair 220 950 0,58% 0,58%
Alfred Berg Fonder 217 602 0,58% 0,58%
Summa 10 storsta dgarna 32 997 465 87,25% 87,25%
Ovriga aktieagare 4824 818 12,75% 12,75%
Totalt 37 822 283 100% 100%

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data fran bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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Finansiell information

Koncernens resultatrakning i sammandrag

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Nettoomsattning 1054 1781 42 718
Produktions- och driftskostnader -907 -1347 -135 -473
Bruttoresultat 147 434 -93 245
Central administration -64 -41 -16 -13
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures 14 -9 9 -3
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 67 - 67 -
Rorelseresultat 164 384 -33 229
Finansiella intakter 8 6 2 2
Finansiella kostnader -150 -115 -40 -34
Vardeférandring finansiella instrument - 0 - -
Resultat fore skatt 22 276 =71 198
Inkomstskatter -15 0 -15 0
PERIODENS RESULTAT 7 276 -86 198
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 10 203 -80 162
Innehav utan bestdmmande inflytande -3 73 -6 36
Resultat per aktie, kr
Fore utspadningseffekter 0,26 5,37 -2,12 4,28
Efter utspadningseffekter 0,26 5,37 -2,12 4,28
Koncernens rapport over totalresulta

pport total Itat

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Periodens resultat 7 276 -86 198
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 7 276 -86 198
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 10 203 -80 162
Innehav utan bestdmmande inflytande -3 73 -6 36

Magnolia Bostad | Bokslutskommuniké januari — december 2018
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Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2018 2017
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 6 6
Ovriga immateriella anléggningstillgangar 1 1
Summa immateriella anlaggningstillgangar 7 7
Forvaltningsfastigheter 295 -
Maskiner och inventarier 19 8
Summa materiella anldggningstillgangar 314 8
Andelar i intresseforetag och joint ventures 106 111
Fordringar hos intresseféretag 56 24
Andra langfristiga vardepappersinnehav 31 31
Andra langfristiga fordringar 978 1165
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1171 1330
Summa anléggningstillgangar 1492 1345
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 1196 1310
Bostadsrétter 10 4
Kundfordringar 21 31
Fordringar hos intresseféretag 38 52
Ovriga fordringar 440 595
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 5
Likvida medel 395 208
Summa omsattningstillgangar 2114 2205
SUMMA TILLGANGAR 3 605 3 550
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Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2018 2017
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 185
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 599 655
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 937 991
Innehav utan bestdmmande inflytande 156 180
Summa eget kapital 1093 1171
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 17 2
Langfristiga rantebarande skulder 1914 1 566
Langfristiga skulder till intresseféretag 18 35
Ovriga langfristiga skulder 34 30
Summa langfristiga skulder 1983 1633
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 278 507
Derivat - -
Leverantérsskulder 23 16
Skulder till intresseforetag 0 1
Skatteskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 114 85
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 114 136
Summa kortfristiga skulder 529 745
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 605 3 550
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i

sammandrag

Innehav

) Balanserade utan

Ovrigt vinstmedel bestim-
tillskjutet inkl arets mande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 151 185 0 517 136 989
Utdelning - - - -66 -30 -96
Periodens resultat - - - 203 73 276
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Forvarv av dotterféretag - - - - 1 1
Utgaende eget kapital 2017-12-31 151 185 0 655 180 1171
Ingéende eget kapital 2018-01-01 151 185 0 655 180 1171
Utdelning - - 0 -66 -20 -86
Emission av teckningsoptioner - 2 - - - 2
Periodens resultat - - 0 10 -3 7
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2018-12-31 151 187 0 599 156 1093
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Loépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 22 276 -71 198
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm
a;/r?tirr :sultatandel i intresseféretag och joint 14 9 9 3
Erhallen utdelning fran intresseforetag 10 - 0 -
Av- och nedskrivningar av tillgangar 4 2 1 1
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -67 - -67 -
Resultat forsaljning av exploateringsfastigheter -246 -584 34 -341
Ovriga avséttningar 0 0 0 0
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 12 6 6 3
Betald inkomstskatt 0 0 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -279 -291 -105 -136
Minskning(+)/6kning(-) av exploaterings- och projektfastigheter -71 -156 -193 15
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar 373 -194 89 -82
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder -43 24 41 26
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -20 -617 -168 77
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar 0 -1 0 0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -21 - -21 -
Forvarv av maskiner och inventarier -8 -9 1 -1
Investering i finansiella tillgangar 0 -3 1 -2
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 8 - -1 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -21 -13 -20 -3
Finansieringsverksamheten
Tillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande - 1 - 0
Emission av teckningsoptioner 2 - - -
Upptagna lan 1147 597 624 225
Amortering av laneskulder -848 -200 -228 -24
Utbetald utdelning moderbolagets agare -66 -66 - -
Utbetald utdelning till minoritetsintresse -7 - -1 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 228 332 394 201
Periodens kassafléde 187 -298 207 21
Likvida medel vid periodens boérjan 208 507 189 187
Likvida medel vid periodens slut 395 208 395 208
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Nettoomsattning 10 14 6 14
Summa intékter 10 14 6 14
Central administration -40 -30 -7 -7
Rorelseresultat -30 -16 -1 7
Finansiella intékter 76 357 23 215
Finansiella kostnader -101 -64 -38 -15
Resultat efter finansiella poster -55 276 -16 206
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -55 276 -16 206
Moderbolagets rapport over totalresulta

get pport total Itat

2018 2017 2018 2017
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Periodens resultat -55 276 -16 206
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -55 276 -16 206
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2018 2017
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 154 154
Summa anléggningstillgangar 154 154
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 1714 1191
Fordringar hos intresseféretag 2 0
Ovriga fordringar 0 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 0
Summa kortfristiga fordringar 1716 1193
Kassa och bank 100 4
Summa omsittningstillgangar 1816 1197
SUMMA TILLGANGAR 1970 1351
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 330 451
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 1573 883
Summa langfristiga skulder 1573 883
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 0 -
Skulder till koncernforetag 38 0
Ovriga kortfristiga skulder 0 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 16
Summa kortfristiga skulder 67 17
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1970 1351
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Magnolia Bostad féljer de av EU an-
tagna IFRS-standarderna. Delarsrappor-
ten for koncernen ar upprattad i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering och ars-
redovisningslagen. Fér moderbolaget
har delarsrapporten upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen vilket ar i en-
lighet med bestdmmelserna i RFR 2.
Redovisningsprinciperna éverensstam-
mer med de som anvants av koncernen i
arsredovisningen for 2017 férutom de
nya standarder som beskrivs nedan.
Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrap-
portering lamnas saval i noter som pa
annan plats i delarsrapporten.

Redovisning av Forvaltningsfastig-
heter

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter
som innehas i syfte att erhalla hyresin-
takter eller vardestegring eller en kombi-
nation av dessa. Initialt redovisas forvalt-
ningsfastigheter till anskaffningskostnad,
vilket inkluderar till forvarvet direkt han-
forbara utgifter. Forvaltningsfastigheter
redovisas normalt pa balansrakningen
pa avtalsdagen, om inte kontrollen dver-
gar fran saljaren vid ett annat tillfalle.
Om kontrollen éver tillgadngen évergar
fran saljaren vid ett annat tillfélle redovi-
sas forvaltningsfastigheten fran och med
denna andra tidpunkt.

Tillkommande utgifter laggs till det redo-
visade vardet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska férdelar som
ar forknippade med tillgangen kommer
att komma foretaget till del och anskaff-
ningsvardet kan berdknas pa ett tillforlit-
ligt satt. Utgifter for reparation och un-
derhall kostnadsfors i den period de
uppkommer.

Forvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt varde pa balansdagen. Verkliga
varden ar det bedémda belopp som
skulle erhallas i en transaktion vid varde-
tidpunkten mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomférs.
Vérderingarna gors vid varje kvartals-
skifte och samtliga forvaltningsfastig-
heter externvarderas minst en gang per
ar. Saval orealiserade som realiserade
vardeférandringar redovisas i resultat-
rakningen under rubriken Vardeférand-
ringar i forvaltningsfastigheter i rérelse-
resultatet.

Intakt fran forsaljning av forvaltningsfas-
tighet redovisas normalt pa avtalsdagen
om inte kontrollen dvergar till kdparen
vid ett annat tillfélle. Kontrollen dver till-
gangen kan ha 6vergatt vid ett annat till-
falle an avtalsdagen och om sa har skett
intaktsredovisas fastighetsférsaljningen
vid denna andra tidpunkt. Vid bedém-
ning av intéktsredovisningstidpunkt be-
aktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och férmaner samt
engagemang i den I6pande forvalt-
ningen.

Nya redovisningsprinciper

Effekter vid évergéang till IFRS 15

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder
tradde i kraft for rakenskapsar som in-
leddes den 1 januari 2018 eller senare
och ersatte da samtliga tidigare utgivna
standarder och tolkningar som hanterar
intdkter med en samlad modell for in-
taktsredovisning. Standarden tillampas
av koncernen och moderbolaget fran
och med den 1 januari 2018 med full-
standig retroaktiv omrakning.

Overgangen till IFRS 15 har lett till en
viss omférdelning éver tid fér intakter i
projekt intéktsredovisade innan bedém-
ningar och uppskattningar kopplade till
planrisken infordes 2016. Vid intéktsre-
dovisning innan 2016 beaktades inte
eventuell osdkerhet avseende planrisk,
vilket vid retroaktiv tillampning av IFRS
15 har lett till en 1&gre initial intakt i vissa
projekt avraknade under 2015.

For bostadsrattsprojekt har 6vergangen
till IFRS 15 inte medfért nagra effekter.

Ackumulerade projektresultat och dar-
med utgaende eget kapital 2017 ar ofor-
andrat jamfoért med tidigare redovis-
ningsprinciper. For ytterligare
beskrivning av effekter vid 6vergang till
IFRS 15 se not 36 i Magnolia Bostad
AB:s arsredovisning for 2017.

For delarsperioden 1 januari till 31 de-
cember 2017 har 6vergangen till IFRS
15 paverkat Nettoomsattning, Bruttore-
sultat, Rorelseresultat, Resultat fore
skatt och Periodens resultat positivt med
9 mkr. For perioden 1 oktober till 31 de-
cember 2017 har 6vergangen till IFRS
15 paverkat Nettoomséattning, Bruttore-
sultat, Rorelseresultat, Resultat fore
skatt och Periodens resultat positivt med
0 mkr.
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Koncernens rapport éver finansiell stall-
ning per 31 december 2017 har paver-
kats med 0 mkr pa Andra langfristiga
fordringar, Summa anlaggningstill-
gangar, Summa tillgangar, Eget kapital
och Summa eget kapital och skulder av
overgangen till IFRS 15.

Effekter vid 6vergangen till IFRS 9

IFRS 9 ersatte IAS 39 den forsta januari
2018. Standarden infér nya principer fér
klassificeringen av finansiella tillgangar,
for sakringsredovisning och for kreditre-
serveringar. IFRS 9 innebar att princi-
perna for reservering for kreditforluster
ska bygga pa en uppskattning av forvan-
tade forluster. Da kreditforlusterna ar
mycket sma har inte 6vergangen fatt na-
gon vasentlig paverkan pa Magnolia Bo-
stads finansiella rapportering.

Kommande redovisningsprinciper
IFRS 16 Leasingavtal ersatte IAS 17
fran och med 1 januari 2019. Enligt den
nya standarden ska de flesta leasade
tillgangar redovisas i balansrakningen,
vilket kommer att leda till en hdégre ba-
lansomslutning och en Iagre soliditet.
For leasegivaren innebar den nya stan-
darden inte nagra storre skillnader. Mag-
nolia Bostad kommer inte att tillampa
standarden retroaktivt.

For Magnolia Bostad beddéms den nya
standarden foér ingangen av 2019 inne-
béra en tillgang och skuldpost i balans-
rakning om cirka 64 mkr. | allt vasentligt
bestar posten av parkeringsplatser som
Magnolia Bostad hyr for vidareuthyrning
i tre projekt samt hyra for de lokaler i
vilka Magnolia Bostad bedriver sin verk-
samhet. Effekten pa Magnolia Bostads
resultatrakning bedéms preliminart inne-
bara att rorelseresultatet forbattras med
5 mkr och finansnettot forsamras med
motsvarande belopp.

For ytterligare beskrivning av tillampade
redovisningsprinciper fér koncernen och
moderbolaget hanvisas till Magnolia Bo-
stad AB:s arsredovisning for 2017.

Narstaendetransaktioner

Koncernen

Koncernen star under bestammande in-
flytande fran F. Holmstrém Fastigheter
AB, org.nr. 556530-3186, med sate i
Stockholm. Narstaendetransaktioner har
férekommit mellan moderbolaget och
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dess dotterbolag, samt mellan dotterbo-
lagen i form av utlaning av likvida medel
och fakturering av interna administrativa
tjanster mellan bolagen. Alla transakt-
ioner har skett pa marknadsmassiga
grunder.

Av periodens resultat hanforligt till inne-
hav utan bestdmmande inflytande om -3
mkr ar -13 mkr hanforligt till Fredrik
Lidjan AB:s (FLAB:s) andel av resultatet
i Magnolia Holding 3 AB, 16 mkr hanfor-
ligt till FLAB:s andel av resultatet i Mag-
nolia Holding 4 AB och -1 mkr hanférligt
till FLAB:s andel av resultatet i Magnolia
Hotellutveckling 2 AB.

Styrelseledamoten Andreas Rutili har
genom bolag ett &garintresse och réatt till
andel av vinsten i projekten Senapsfabri-
ken etapp 1 och Senapsfabriken etapp
2. Under andra kvartalet 2018 har avtal
tecknats med F. Holmstrom Fastigheter
AB om hyra av kontorslokal i anslutning
till Magnolia Bostads nuvarande lokaler i
Stockholm. Lokalhyran ar till marknads-
pris.

Omfattning och inriktning pa narstaende
transaktioner har inte vasentligt férand-
rats sedan den senaste arsredovis-
ningen. For ytterligare information se si-
dan 84 samt not 4, not 9 och not 35 i
bolagets arsredovisning for 2017 samt
www.magnoliabostad.se.

Moderféretaget

Utover de narstaenderelationer som
anges for koncernen har moderforetaget
narstaenderelationer som innefattar ett
bestammande inflytande éver sina dot-
terforetag.

Vasentliga risker och osakerhets-
faktorer

Magnolia Bostad ar genom sin verksam-
het exponerat for risker och osdkerhets-
faktorer. FOr information om koncernens
risker och osakerhetsfaktorer hanvisas
till Magnolia Bostad AB:s hemsida
www.magnoliabostad.se samt sidorna
86-87 och not 3 i bolagets arsredovis-
ning fér 2017.

Hallbarhet

Magnolia Bostad arbetar for en hallbar
utveckling och minskad miljé- och Kli-
matpaverkan genom att utveckla ekono-
miskt, socialt och miljdmassigt hallbara
bostadsomraden. Under foregaende
verksamhetsar har Magnolia Bostad ge-
nomfort en intressentdialog samt identifi-
erat vasentliga aspekter som ligger till
grund for det fortsatta hallbarhetsar-
betet. Vidare arbetades ett langsiktigt
hallbarhetsprogram fram. For ytterligare
beskrivning av Magnolia Bostads hall-
barhetsarbete se sidorna 56-72 i bola-
gets arsredovisning fér 2017. Hallbar-
hetsfragor ar en sjalvklar del av
Magnolia Bostads verksamhet och bo-
stadsaffar. Att tdnka langsiktigt handlar
inte bara om att utveckla ekonomiskt,
socialt och miljdomassigt hallbara hus
och stadsdelar - det ar dven en grund-
laggande forutsattning for bolagets till-
vaxt och lbnsamhet.

Organisation

Magnolia Bostads organisation &r inde-
lad i avdelningarna Affarsutveckling,
Projektutveckling, Affarsgenerering, Bo-
endeutveckling, Verksamhetsutveckling,
Kommunikation, Juridik och Finans. Bo-
laget bestod per den 31 december 2018
av 86 (61) anstallda. Av antalet anstallda
var 46 (33) kvinnor och 40 (28) man vid
kontor i Stockholm, Norrképing, Gote-
borg och Helsingborg. Jamférelseuppgif-
ter avser 31 december 2017.
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Under det fjarde kvartalet 2018 utdkades
ledningsgruppen med en ny medarbe-
tare, Chef Affarsgenerering och Region-
chef Ost. Per 31 december 2018 bestod
ledningsgruppen av nio personer. For
mer information om Magnolia Bostads
ledningsgrupp se www.magnoliabo-
stad.se

Arsstimma

Magnolia Bostad ABs arsstdmma
ager rum den 10 maj 2019, kl. 14.00 i
Magnolia Bostads lokaler pa
Sturegatan 6, Stockholm.

Kallelse till arsstamman kommer att ske
senast den 28 mars 2019. Kallelse
liksom férutsattningarna for anmalan
kommer att publiceras i Post & Inrikes
tidningar samt pa Magnolia Bostads
hemsida, www.magnoliabostad.se.
Upplysning om att kallelse skett lamnas i
annons i Dagens Industri.

Ovriga handlingar som ska laggas fram
pa stdmman kommer att finnas tillgang-
liga pa bolagets hemsida senast den
28 mars 2019. Av kallelsen kommer det
att framga vilka &renden som ska
behandlas vid stdmman.

Arsredovisningen kommer att finnas
tillganglig pa Magnolia Bostads
hemsida den 28 mars 2019,
www.magnoliabostad.se, samt pa
bolagets huvudkontor pa Sturegatan 6,
Stockholm, Sverige, under v.17 2019.

Stockholm den 21 februari 2019,
Magnolia Bostad AB (publ)

Styrelsen

Denna rapport har ej varit foremal fér
granskning av bolagets revisorer.
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Kvartalsoversikt

2018 2017

31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar
Nettoomsattning, mkr 42 214 267 532 718 194 792 77
Rorelseresultat, mkr -33 -10 93 113 230 8 127 20
Resultat efter skatt, mkr -86 -47 59 80 198 -21 103 -3
Resultat per aktie, kr' -2,12 -1,24 1,45 2,14 4,26 -0,51 1,69 -0,05
Eget kapital, mkr 1093 1179 1226 1254 1171 974 994 987
Eget kapital per aktie, kr' 24,77 26,89 28,13 28,42 26,20 21,97 22,47 22,53
Soliditet, % 30,3 36,8 32,7 34,4 33,0 30,3 34,4 35,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr -168 17 -86 62 -177 -220 165 -384
z:t?es’a:réde fran den I6pande verksamheten, per 44 45 23 16 47 58 43 102
Antal utestaende aktier fére utspadning, st. 37 822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestaende aktier efter full utspadning, st. 37 822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37982283 37982283

Alla belopp ar omraknade enligt IFRS
" Exklusive minoritet

2160 000 teckningsoptioner med utspadningseffekt fran tidigare optionsprogram redovisades fram till och med 30 juni 2017 av koncernen Magnolia Bostad.

Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte definie-
ras inom IFRS

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

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare dividerat med antal
utestaende aktier fore utspadning.

Finansnetto
Nettot av finansiella intakter och
finansiella kostnader.

Definitioner, 6vriga

Kassaflode fran den I6pande verksam-
heten, per aktie

Kassaflode fran den I6pande verksam-
heten dividerat med genomsnittligt antal
utestadende aktier fore utspadning.

Réntebérande nettoskulder
Rantebarande skulder minus likvida me-
del.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster med
aterlaggning av finansiella kostnader di-
viderat med finansiella kostnader.

Rérelsemarginal, %
Roérelseresultat i procent av nettoomsatt-
ning.

Beddmd area utifran preliminéra ritningar alternativt beréknade utifran schablontal.

BOA: Boarea
LOA: Lokalarea
BRA: Bruksarea

Bedémt antal byggrétter

Antal bedémda framtida boenden pa férvarvade fastigheter.

Férséljningsgrad

Salda boenden under produktion dividerat med boenden i projekt under produkt-

on.

Salda boenden under produktion

Antal boenden i salda projekt dar bindande forsaljningsavtal tecknats och resultat-

avrakning skett.
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Rérelseresultat

Nettoomsattning minus kostnader for
produktion- och drift, central
administration, av- och nedskrivningar
av materiella och immateriella anlagg-
ningstillgangar samt resultat fran andelar
i intresseforetag.

Soliditet, %

Eget kapital inklusive innehav utan be-
stdmmande inflytande i procent av ba-
lansomslutningen.

Vinstmarginal, %
Arets resultat i procent av netto-
omsattning.

For avstamning av alternativa nyckeltal
hanvisas till "ESMA-nyckeltal” p4 Mag-
nolia Bostad AB:s hemsida www.magno-
liabostad.se.
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Detta ar Magnolia Bostad

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

Med var affarsmodell kan vi leverera hel-
hetserbjudanden — hyresratter, bostads-
ratter, vardboenden och hotell — till kom-
muner som vill utveckla nya stadsdelar
och bostadsomraden. Tillsammans med
utvalda partners skapar vi hallbara hem
och bostadsomraden dar manniskor trivs
och har rad att bo.

Affarsidé

Magnolia Bostad ska med god I6nsam-
het utveckla effektiva, attraktiva och
funktionella boenden.

Finansiella mal

» Avkastning pa eget kapital ska uppga
till minst 30 procent.

» Soliditeten ska uppga till minst 30 pro-
cent.

Finansiell kalender
o Arsredovisning 2018: 28 mars 2019

Verksamhetsmal

Magnolia Bostad ska ha kapacitet
att arligen:

» produktionsstarta 3 000 bostader
» producera 2 till 4 vardboenden

¢ producera 1 till 2 hotell.

Hallbarhetsmal
« Certifiering enligt lagst Miljobyggnad
Silver eller Svanen i alla projekt.

Strategi

Genom att arbeta med flera upplatelse-
former uppnar bolaget en god risksprid-
ning.

Fordelningen mellan hyres- och bo-
stadsratter i projektportfdljen varierar
Over tid, baserat pa efterfragan,

 Delarsrapport januari - mars 2019: 25 april 2019

o Arsstamma: 10 maj 2019

 Delarsrapport april - juni 2019: 8 juli 2019
» Delarsrapport juli - september 2019: 25 oktober 2019

Telefonkonferens Q4 2018

¢ Klockan 09.00 CET den 21 februari 2018
Ring in pa nagot av féljande telefonnummer for att deltaga:
Sverige: 08 5664 2704, UK: +44 333 300 9261

» Lyssna av telefonkonferensen pa htips://financialhearings.com/event/11608

Presentationsmaterial finns pa hemsidan senast en timme innan

telefonkonferensens borjan.

konjunkturlage och vad som fran tid till
annan beddéms som mest gynnsamt for
bolaget. Tillvaxt ska ske med god 16n-
samhet.

Utdelningspolicy

Magnolia Bostad avser att lAmna utdel-
ning till aktieagarna med upp till 50 pro-
cent av resultatet efter skatt med beak-
tande av bolagets finansiella stallning,
gallande lanevillkor och radande mark-
nadsfoérutsattningar.

Magnolia Bostads aktier (MAG) &r
noterade pa Nasdaq Stockholm. Mer
information pa www.magnoliabostad.se

Kontakt

Fredrik Lidjan, verkstallande direktor
fredrik.lidjan@magnoliabostad.se

Fredrik Westin, CFO
fredrik.westin@magnoliabostad.se

Marita Bjérk, IR-ansvarig
marita.bjork@magnoliabostad.se
072 720 00 06

Information i denna rapport ar sadan information som Magnolia Bostad &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning (EU) nr 596/2014 och lagen om véardepappersmarknaden. Informationen ldmnades, enligt kontaktpersoners
férsorg, for offentliggérande den 21 februari 2019 ki. 07:30 a.m. CET.
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MAGNOLIA

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



