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Januari - september 2019

¢ Nettoomséattningen uppgick till
493 mkr (1 012).

» Rorelseresultatet uppgick till 345 mkr
(196), varav 352 mkr (-) avser
vardeférandringar pa forvaltningsfas-
tigheter.

 Periodens resultat fore skatt uppgick
till 216 mkr (92) och resultat efter skatt
uppgick till 160 mkr (92).

» Resultat per aktie, efter avdrag for
minoritetens andel, uppgick till 3,62 kr
per aktie (2,35).

Juli - september 2019

¢ Nettoomséattningen uppgick till
54 mkr (214).

¢ Rorelseresultatet uppgick till 150 mkr
(-10), varav 183 mkr (-) avser
vardeférandringar pa forvaltningsfas-
tigheter.

 Periodens resultat fore skatt uppgick
till 108 mkr (-47) och resultat efter
skatt uppgick till 75 mkr (-47).

» Resultat per aktie, efter avdrag for
minoritetens andel, uppgick till 1,69 kr
per aktie (-1,24).

Viktiga hdandelser juli - september

2019

e Bildat JV-bolag med Heimstaden Bo-
stad och tecknat villkorat avtal om for-
varv av mark i Akersberga, Osteraker
kommun, om ca 150 000 kvm BTA.

e Tecknat avtal om forvarv av mark i
Nacka, omfattande ca 10 400 kvm
BTA.

Viktiga hdandelser efter kvartalets

utgang

¢ Tecknat villkorat avtal om férvarv av
mark i Tullholmsviken, Karlstad om ca
25 500 kvm BTA.

« Bildat JV-bolag med Slatto och teck-
nat villkorade avtal om forsaljning till
JV-bolaget av initialt fyra projekt. JV-
bolaget kommer initialt att omfatta fem
projekt om upp till 800 boenden.

N k It | k . 2_019 . 2_018 . 2_019 . 2_018 2018/2_019 ' 2_018
yC e a Once rnen jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Projektrelaterade

Antal produktionsstartade boenden under perioden’ 1333 1350 412 305 1922 1939
Antal salda boenden under perioden’ 309 1292 26 247 331 1314
Totalt antal boenden under produktion® 8312 6 992 8312 6 992 8312 7 697
Antal beddmda byggrétter i portféljen och i férvaltningsfastigheter! 18 281 17 158 18 281 17 158 18 281 17 288
Finansiella

Rorelseresultat 345 196 150 -10 313 164
Avkastning pa eget kapital, %2 - - - 27,2 55 1,0
Soliditet, % 30,4 36,8 30,4 36,8 30,4 30,3
Rantetackningsgrad, ggr * - - - 3,0 0,2 0,7
Aktierelaterade

Resultat per aktie, kr? 3,62 2,35 1,69 -1,24 1,53 0,26
Eget kapital per aktie, kr? 28,42 26,89 28,42 26,89 28,42 24,77

* Inklusive projekt som utvecklas i JV
2 Exklusive minoritet
* Beraknat pa rullande 12 manader

Fér definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS samt &vriga definitioner, se sid 27
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VD har ordet

"Till vara styrkor hér ndra samarbeten

med vara partners och det &r roligt att

vi nu har startat upp tva nya samégda .\
bolag, ett med Heimstaden Bostad och

ett med Slattd.”

Det har varit ett handelserikt kvartal med
flera fordjupade samarbeten och ett stort
antal produktionsstarter av férvaltnings-
fastigheter. Produktionsstarterna paver-
kar kvartalets resultat genom positiva
vardeférandringar.

Var projektportfolj mognar alltmer och
under kvartalet fick ett av vara storre
projekt, med totalt cirka 800 planerade
boenden, lagakraftvunnen detaljplan.
Gladjande &r ocksa att vara projektport-
foljer vuxit till 6ver 18 000 byggratter,
den storsta 6kningen kommer fran for-
varvad mark i Akersberga i Osterakers
kommun.

Marknaden

Vi ser en gynnsam marknad med goda
férutsattningar for fastighetsinveste-
ringar. Ytterligare positivt ar att internat-
ionella investerare svarar for en allt
stérre andel av totalt investerat kapital i
hyresbostader i Sverige. Intresset for hy-
resbostader som bestar av ej fardig-
stéllda projekt, som séljs med "forward
funding, har 6kat i Sverige under de sen-
aste aren.

Markforvarv

Under kvartalet tecknade vi avtal avse-
ende markforvarv i Orminge centrum i
Nacka. Vi planerar dar att utveckla bo-
stader och vardboenden, totalt ca 280
stycken. | oktober tecknade vi ytterligare
avtal om markforvarv. Denna gang for

del av fastigheten Tullholmssagen 4 i
Karlstad kommun. Omradet genomgar
nu en forandring fran industriomrade till
en ny attraktiv levande stadsdel och vi
planerar att utveckla cirka 430 bostader
pa fastigheten.

Nybildade JV-bolag

| augusti bildade vi ett joint venture-
bolag tilsammans med Heimstaden
Bostad for forvarv av mark i det havs-
néra omradet Nasangen i Akersberga i
Osterakers kommun, dar vi avser att
bygga cirka 2 000 boenden for langsiktig
forvaltning. Vi ser stort varde i att kom-
binera vara styrkor och kompetenser i
ett omrade med sa stor potential som
Nasangen. Var gemensamma ambition
ar att utveckla en hallbar stadsdel delvis
byggd i trd och med fokus pa sociala
ytor.

| mitten av oktober bildade vi ytterligare
ett joint venture-bolag, denna gang med
Slatto. Initialt kommer fem projekt att for-
varvas, varav fyra fran Magnolia Bostad.
Till en bérjan kommer bolaget att om-
fatta upp till 800 boenden for langsiktig
forvaltning. Samtliga fastigheter kommer
att miljécertifieras enligt Miljdbyggnad
Silver och flera av fastigheterna kommer
att uppforas som trahus. Vi ser med stor
tillfrsikt pa detta gemensamma bolag
som framdéver kommer att genomfora yt-
terligare forvarv.
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Investeringsstod

Under kvartalet beviljades tva av vara
projekt i egen foérvaltning investerings-
stod, Bjornbaret i Kalmar med 232 boen-
den och Kronandalen i Lulea med 117
boenden. Projektet i Lulea ingar i det ny-
bildade joint venture-bolaget med Slatto.
Vi beviljades aven investeringsstod for
vart salda projekt Brogardstaden i Upp-
lands-Bro med 658 boenden. Efter kvar-
talets slut beviljades investeringsstdd for
ytterligare ett projekt i egen foérvaltning,
Ovre Bangéarden i Ostersund med 292
boenden.

Investeringsstdd bidrar till fler produkt-

ionsstarter da det ger magjlighet till lagre
hyror, vilket i sin tur dppnar upp méjlig-
heterna for projekt pa orter dar utveckl-
ing av boenden tidigare inte varit méjlig
for oss.

Framat
Vi har fortsatt fokus pa upphandling av

entreprenadavtal, vilket ar steget fére
férsaljning, och vi ser inom de narmaste
kvartalen en mycket intensiv period med
bade forsaljningar och markforvarv.

Fredrik Lidjan
Verkstallande direktor
Oktober 2019



Marknad

Transaktionsmarknaden fortsatte att vara mycket aktiv under det tredje kvartalet 2019 och
intresset for hyresbostéder var rekordstarkt.

Lagre global tillvaxt
Konjunkturcykeln har gatt in i en mo-
gen fas med lagre global tillvaxt, ef-
ter flera ar med stark BNP-tillvaxt.
En svagare global tillvaxt &r att for-
vanta under de kommande aren.

Den svenska ekonomin ar inne i en
tydlig avmattningsfas och hégkon-
junkturen ebbar gradvis ut. Forut-
sattningarna for fastighetsinveste-
ringar ar dock positiva med ett
fortsatt lagt rantelage och god till-
gang pa kapital.

Fortsatt stor efterfragan pa fastig-
heter’

Transaktionsmarknaden ar fortsatt
mycket stark och under arets tredje
kvartal uppgick transaktionsvolymen
till 55 miljarder kronor, vilket ger en
total transaktionsvolym for de tre
forsta kvartalen pa 152 miljarder
kronor.

2019 har hittills dominerats av stora
transaktioner och totalt 35 affarer
med ett underliggande fastighets-
varde om 6ver en miljard har ge-
nomférts. Den genomsnittliga affars-
volymen under 2019

Transaktionsvolym samtliga segment, mdkr

Svenska och utlandska investerare
250

uppgar till 400 miljoner kronor, vilket
ar den hdgsta noteringen nagonsin.

Internationella investerare var fort-
satt aktiva under det tredje kvartalet
och svarade for cirka 40 procent av
totalt investerat kapital per den 30
september 2019. De internationella
koparna var aktiva inom samtliga
delsegment och pa manga geogra-
fiska marknader.

Rekordstort intresse for hyresbo-
stader

Allt sedan aren efter finanskrisen
har hyresbostader varit ett av de vo-
lymmassigt storsta segmenten pa
fastighetsmarknaden, padrivet av
segmentets laga riskprofil.

Intresset for hyresbostader var re-
kordstort under arets tredje kvartal
med en transaktionsvolym pa 28
miljarder kronor. Total transaktions-
volym for de tre forsta kvartalen
2019 uppgick till 52 miljarder kronor,
motsvarande en marknadsandel pa
34 procent. Hyresbostadssegmentet
var darmed det volymmassigt
storsta segmentet. Segmentet var
aven det mest likvida da cirka 110
transaktioner genomférdes.

50%

Intresset for befintliga objekt var
stort men andelen transaktioner av-
seende ej fardigstallda projekt har
Okat kraftigt under de senaste aren
och utgjorde 20 procent av hyresbo-
stadsvolymen under de forsta tre
kvartalen av aret.

Institutioner var fortsatt aktiva ko-
pare och har sedan 2010 forvarvat
hyresbostadsfastigheter for over 114
miljarder kronor, varav cirka 7 miljar-
der kronor under 2019.

Inom segmentet samhallsfastigheter
utgjorde aldreboenden 40 procent
av segmentets transaktionsvolym
under de tre forsta kvartalen av
2019. Intresset for ej fardigstallda
projekt var aven stort bland aldrebo-
enden, da cirka 20 procent av trans-
aktionsvolymen avsag ej fardig-
stallda projekt.

Informationen pa denna sida har
uppréttats i samarbete med Savills
och &r baserad pa Savills samlade
erfarenheter och bedémningar av
marknaden.

"Transaktioner éver 25 mkr

Transaktionsvolym bostader, vard och hotell, mdkr
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Resultat, finansiell stallning
och finansiering

Jadmférelser 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.

Delarsperioden 1 januari — 30 septem-
ber 2019

Nettoomséttningen uppgick till 493 mkr
(1 012) och rérelseresultatet uppgick till
345 mkr (196). Resultat fére skatt upp-

gick till 216 mkr (92).

2019 2018
Intékternas férdelning jan-sep jan-sep
Fastighetsforsaljningar 300 805
Sun.lma intékter redovisade vid 300 805
en tidpunkt
Projektledning 19 17
Hyra 12 21
lfalfturgnr]g till projekten och 162 169
ovriga intakter
?umn.la intékter redovisade 193 207
over tid
TOTALA INTAKTER 493 1012

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 fran-
tradet. Ofta erhaller Magnolia Bostad
aven en del av projektvinsten likvid-
massigt vid frantradet. Resterande del
av kassaflodet fran fastighetsforsalj-

Nettoomsiéttning och rorelseresultat, helar

Mkr

ningar erhalls i samband med projektav-
slut. Vid férsaljning av outvecklade
fastigheter erhalls vanligen hela kdpe-
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 till
309 (1 292). Av periodens salda boen-
den avser 167 boenden hyresréatter och
vardbostader i projektet Norrtalje Hamn,
109 boenden avser bostadsratter i
Lilium etapp 2 i Uppsala och resterande
33 boenden avser bostadsratter forde-
lade pa ytterligare tre bostadsrattspro-
jekt. Utéver boenden sa har cirka 800
beddémda byggratter salts till ett gemen-
samt agt bolag med Heimstaden Bostad.

Hyresintakterna har minskat till 12 mkr
(21) pa grund av forsaljningarna av fas-
tigheterna Instrumentet 2 och Skogskar-
len 3 som skedde forsta kvartalet 2018.
Driftskostnaderna for fastigheter som
genererar hyresintakter har minskat till
-6 mkr (-7). Driftnettot fran hyresgenere-
rande fastigheter har minskat till 6 mkr
(14). Driftnettot ingar i bruttoresultatet.

Magnolia Bostad har utdkat organisa-
tionen jamfért med samma period fore-
gaende ar, vilket forklarar 6kningen av
kostnaderna for central administration till
-62 mkr (-48).

Resultat fran intressebolag uppgar till 69
mkr (5), framst till f6ljd av en positiv var-
deférandring pa forvaltningsfastigheten i
det gemensamt &gda JV-bolaget med

Heimstaden Bostad. Resultat fran intres-
sebolag har dartill paverkats negativt av
resultatet fran Sollentuna Stinsen JV AB.

Foradlingsvinster i utvecklingen av for-
valtningsfastigheter uppgar till 352 mkr
(). Periodens foéradlingsvinster kommer
framst fran realiserat resultat fran Bro-
gardstaden vid férsaljning till det gemen-
samt agda JV-bolaget med Heimstaden
Bostad. Utdver det sa har Gjuteriet
etapp 2, Kronandalen och Sportflygaren
produktionsstartat och varderats till verk-
ligt varde vilket har synliggjort foradlings-
vinster. Det pagaende projektet Bjornba-
ret fortgar enligt plan och har erhallit
investeringsstod vilket har haft en positiv
paverkan pa foradlingsvinsten.

Finansnetto

Finansnettot uppgar till -129 mkr (-104).
Okningen av finansieringskostnader be-
ror pa att totala rantebarande skulder i
genomsnitt har varit hégre under peri-
oden jamfort med samma period férega-
ende ar samt pa 6vergangen till IFRS 16
vilket gor att del av kostnaden for lea-
sing numera redovisas som rantekost-
nad.

Nettoomsattning och rorelseresultat,

rullande 12 manader
Mkr
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Rérelseresultat (hoger axel)

Omvardering vid évergang franintresseforetag (hoger axel)

Rérelseresultat (hoger axel)
e Nettoomsattning (vanster axel)

e Nettoomsattning (vanster axel)
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Vid periodens utgang uppgick Magnolia
Bostads genomsnittliga ranta till 7,1 pro-
cent jamfoért med 7,1 procent vid arsskif-
tet 2018/2019. Rantetackningsgraden
for rullande 12 manader uppgick till 0,2
ggr jamfort med 0,7 ggr for helaret 2018.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 160 mkr
(92) och innehaller -56 mkr (0) i inkomst-
skatter. Periodens redovisade inkomst-
skatter avser uppskjuten skatt pa tempo-
rara skillnader for forvaltningsfastigheter.

Rapportperioden 1 juli —

30 september 2019
Nettoomséttningen uppgick till 54 mkr
(214) och rérelseresultatet for perioden
uppgick till 150 mkr (-10). Periodens re-
sultat fére skatt uppgick till 108 mkr
(-47).

2019 2018
Intékternas férdelning jul-sep jul-sep
Fastighetsforsaljningar 12 120
Sun.lma intékter redovisade vid 12 120
en tidpunkt
Projektledning 4 2
Hyra 4 3
Ifalftur(lerlrlg till projekten och 34 89
ovriga intakter
?umn}a intékter redovisade 42 04
over tid
TOTALA INTAKTER 54 214

Fordelning av tillgangar

Fastighetsforsaljningar uppgar till 12 mkr
(120) och antalet salda boenden under
kvartalet uppgar till 26 (247). Samtliga
salda boenden under kvartalet var bo-
stadsratter och projektet Lilium, etapp 2 i
Uppsala blev slutsalt under kvartalet.

Kostnaderna for central administration
har okat till -25 mkr (-18), framst bero-
ende pa en Okning av antalet anstallda.

Resultat fran andelar i intresseforetag
och JV-bolag uppgar till -6 mkr (1) pa-
verkat av resultatet fran Sollentuna Stin-
sen JV AB.

Vardeférandring pa forvaltningsfastig-
heter redovisas med 183 mkr (-) framst
paverkat av féradlingsvinster i Bjornba-
ret, Ovre Bangarden, Gjuteriet etapp 2
och Sportflygaren.

Finansieringskostnaderna under kvarta-
let uppgar till -48 mkr (-39). Okningen
beror framst pa hégre rantebarande
skulder.

Finansiell stéllning

Koncernens balansomslutning har okat
till 4 062 mkr, jamfort med 3 605 mkr i
borjan av aret. Fastigheter som innehas
for langsiktig férvaltning redovisas som
Forvaltningsfastigheter och uppgar till
719 mkr (295).

Soliditet, procent

Under 2019 har inflyttning skett i Adju-
tanten i Visby och fastigheten garin i
férvaltningsfas.

Kortfristiga fordringar pa intresseféretag
och JV-bolag har 6kat med 101 mkr till
139 mkr (38), framst paverkat av forsalj-
ningen av Brogardstaden till ett JV-
bolag. Fordran pa JV-bolaget for forsalj-
ningen av Brogardstaden pa 105 mkr
forfaller till betalning i december 2019.

Av langfristiga och évriga fordringar om
totalt 1 354 mkr (1 418) utgdr 1 083 mkr
(1 142) fordringar pa kdpare av projekt,
framst pa vara samarbetspartners och
stora svenska institutioner, medan 132
mkr (149) avser erlagda handpenningar
for framtida fastighetsforvarv. Inom de
kommande 12 manaderna beraknas
koncernen erhélla 575 mkr (280) av to-
tala fordringar pa képare av projekten
som amorteringar pa reverser, betalning
av tillaggskopeskilling, slutgiltig kdpeskil-
ling samt “forward funding”.

Mkr %
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Kassa Fordringar pa kdpare
= Exploaterings- & projektfastigheter Forvaltningsfastigheter Soliditet e Finansiellt mal, minst 30 procent

Ovriga tillgangar
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Exploaterings- och projektfastigheter har
minskat till féljd av genomférda projekt-
forsaljningar samtidigt som koncernen
under perioden har fortsatt att investera i
projektportféljen. Under perioden har
Exploaterings- och projektfastigheter
minskat med 16 mkr och uppgar till
1180 mkr (1 196).

Andelar i intresseféretag och JV-bolaget
har 6kat med 67 mkr till 173 mkr (106),
framst paverkat av orealiserade varde-
férandringar pa Brogardstaden i JV-bo-
laget som &gs tillsammans med
Heimstaden Bostad.

Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick per
den 30 september 2019 till 1 236 mkr

(1 093) med en soliditet om 30,4 procent
(30,3), vilket ligger nagot éver det finan-
siella malet om minst 30 procent. Inve-
steringar i fastigheter for egen forvalt-
ning, bade som egna forvaltnings-
fastigheter och genom JV-bolag, har
gjort att balansomslutningen okat. Info-
randet av redovisningsstandarden IFRS
16 har gjort att nyttjanderattstillgangar
om 54 mkr samt en leasingskuld om 56
mkr redovisas vilket ytterligare dkat ba-
lansomslutningen. Minoritetens andel av
eget kapital uppgick till 161 mkr (156).

Forfallostruktur, mkr

Avkastning pa eget kapital for tolvmana-
dersperioden som avslutades 30 sep-
tember 2019 uppgick till 5,5 procent, en
Okning jamfért med 1,0 procent for hela-
ret 2018. Avkastningen pa eget kapital
understiger det finansiella malet om en
avkastning pa eget kapital om 30 pro-
cent.

Réntebarande skulder

Den totala réntebarande laneskulden, in-
klusive erhallna rantebarande handpen-
ningar, uppgick per den 30 september
2019 till 2 396 mkr (2 192). Huvuddelen
av Magnolia Bostads skulder utgérs av
obligationslan med ett bokfort varde om
1 438 mkr och bankfinansiering om 693
mkr, varav 180 mkr med pant i fastighet.
Resterande rantebarande skulder utgors
av erhallen handpenning om 144 mkr
och séljarreverser om 121 mkr. Den ge-
nomsnittliga kapitalbindningstiden, ex-
klusive handpenningar och nyttjad
checkrakningskredit, uppgick till 1,8 ar
per den 30 september 2019 jamfort med
2,4 ar per den 31 december 2018.

Efter avdrag for likvida medel om 321
mkr (395) uppgick rantebarande net-
toskulder till 2 075 mkr (1 797).

Den storsta 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

1 083 mkr (1 142), rantebarande net-
toskulder efter avdrag for fordran pa ko-
pare uppgar till 992 mkr (655), en dkning
med 337 mkr jamfort med 31 december
2018. Under perioden har fordringar pa
intressebolag 6kat med 69 mkr till 163
mkr (94). Okningen av fordringar pé in-
tressebolag beror huvudsakligen pa for-
saljningen av Brogardstaden till JV-bola-
get med Heimstaden Bostad.

Under perioden har Forvaltningsfastig-
heterna okat med 446 mkr till 741 mkr
(295), vilket binder kapital som delvis
har finansierats med rantebarande skul-
der.

Obligationslan

Per 30 september 2019 har Magnolia
Bostad tre utestdende obligationer. En
sakerstalld obligation om 450 mkr nomi-
nellt, med en rorlig rénta 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 rénta
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 radnta om
Stibor 3m + 8,50 procent (utan Stibor-
golv) med forfall i oktober 2022.

Réantebarande nettoskulder efter avdrag for fordran pa

kopare
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Skillnaden mellan bokfért varde och no-
minellt belopp pa obligationerna beror
pa obligationer i eget férvar om 89 mkr,
obligationer emitterade till ett varde un-
derstigande nominellt belopp samt er-
lagda upplaggningsavgifter som redovi-
sas enligt effektivrantemetoden.

Kassafléde och likvida medel
Koncernens kassaflode fran den 16-
pande verksamheten for niomanaders-
perioden uppgar till -107 mkr (148). Peri-
odens kassafléde ar paverkat av
investeringar i projektportfoljen. Peri-
odens kassafléde fran den I6pande verk-
samheten exklusive investeringar och
andra férandringar av exploaterings- och
projektfastigheter uppgar till 47 mkr (26).

| samband med frantrade erhaller Mag-
nolia Bostad "forward funding” for pro-
jekten, vilket innebar 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 erhallna kassafléden.

Kassaflode fran investeringsverksam-
heten uppgar till -127 mkr (-1) paverkat
av investeringar i forvaltningsfastigheter.
Kassaflode fran finansieringsverksam-
heten uppgar till 160 mkr (-166).

Likvida medel per den 30 september
2019 uppgick till 321 mkr jamfért med
395 mkr den 31 december 2018. Utover
likvida medel fanns outnyttjade beviljade
krediter om 710 mkr (834) per den 30
september 2019, varav outnyttjad check-
rakningskredit uppgar till 16 mkr.

Verkligt varde for finansiella
instrument

Verkligt varde for finansiella tillgangar
och skulder bedoms i allt vasentligt ver-
ensstdmma med bokférda varden for
samtliga finansiella instrument férutom
obligationslan, dar verkligt varde be-
déms uppga till 1 438 mkr (1 440) jam-
fort med bokfért varde om 1 438 mkr

(1 428). Obligationslan tillhor kategorin
finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Verkligt varde for
obligationslan har bestamts enligt niva 1
i verkligt varde hierarkin enligt IFRS 13.
Inga férandringar inom verkligt varde hi-
erarki for finansiella instrument har skett.

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

Moderbolagets resultatrakning
Moderbolagets resultat efter finansiella
poster uppgar till -23 mkr (-39). Finansi-
ella kostnader har 6kat med 43 mkr till
-106 mkr (-63) pa grund av hogre rante-
barande skulder.

Moderbolagets balansréakning
Balansomslutningen fér moderbolaget
har minskat till 1 942 mkr (1 970). Solidi-
teten fér moderbolaget uppgar till 15,8
procent jamfort med 16,8 procent vid
arsskiftet.
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Projektoversikt

Informationen pa sidorna 9-15 avser
samtliga byggrétter och boenden i
respektive projekt, inklusive projekt som
utvecklas i JV-bolag.

Magnolia Bostad utvecklar framst hyres-
ratter, hotell och vardboenden i Sveriges
tillvaxtorter och storstader. Dessa av-
yttras pa ett tidigt stadium till storre
svenska institutioner eller andra val-
renommerade partners. Bolaget ut-
vecklar aven bostadsratter.

Magnolia Bostad tillampar ett samhalls-
byggnadsperspektiv i sina projekt.
Kommuner och institutionella placerare
efterfragar ofta kompetensen att ut-
veckla kompletta bostadsomraden, som
utéver bostader aven innehaller exem-
pelvis vardboenden. Magnolia Bostad
utvecklar aven fastigheter for langsiktigt
agande i egen forvaltning.

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 ambit-
ion att na en marginal om 10 procent for
hyresrattsaffarer, 15 procent for hotellaf-
farer samt 20 procent for vardboende
och bostadsrattsaffarer.

Andel bedémda byggratter med
detaljplan®?

18%

18 281
by ggratter

82%

Detaljplan = Ej detaljplan

Per den 30 september 2019 hade
Magnolia Bostad en projektportfdlj om
16 091 bedémda byggratter, varav 1 911
genom JV-bolag samt 2 190 byggréatter i
tva annu ej produktionsstartade forvalt-
ningsfastigheter som ags genom JV.
Totalt antal bedémda byggratter uppgar
darmed till 18 281.

Geografisk fordelning bedémda
byggratter* 2

1%

13%

18 281
4% by ggratter

4%
67%

Stor-Stockholm Uppsala

Stor-Goteborg Oresundsregionen

Ovrigt

Under tredje kvartalet 2019 saldes 26
boenden och 412 boenden produktions-
startades, varav inga genom JV-bolag.

Under aret har projektet Bryggeriet och
Adjutanten fardigstallts. Adjutanten ags
av Magnolia Bostad for langsiktig forvalt-
ning.

Forvarv 2019
Kvartal Projekt Ort Kategori Bedomt antal byggratter
3 Orminge hus, etapp 1 Nacka B 200
3 Orminge hus, etapp 2 Nacka \% 80
3 N&sangen Osteraker B 2000
3 Kronandalen Lulea B 117
2397
B=Bostader, V=Vardboenden
Bedomt antal byggratter 2 Beddémda produktionsstarter, antal byggratter?
18 000 6 000
2190
17 288
15 000 16 429 - 16091 5000
1714 142
12 000 - - - 4 000 P
140
11 190
9000 —M8M - - - - 3 000 -
240 190
4 575
6000 —48 —M8—— H 1 a | 2 000 439 _{ 570 |
134 286 3555
250
3000 ——— 20N - - - - 1000 - 130 - {916 - dem 1 140 - -
2 980 1005 965
0
201412231 2015-12-31  2016-12-31  2017-12-31  2018-12-31  2019-09-30 Q4 19 2020 2021 2022 2023-2030 tbd
Projektportfolj Egen forvaltning Bostader Vardboenden Hotell Egen férvaltning
' Procentsiffrorna &r avrundade till narmaste heltal
2 Avser samtliga byggratter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV.
Magnolia Bostad | Delarsrapport januari — september 2019 9



Projektportfol)

| tabellerna pa sid 10 och 11 redovisas Magnolia Bostads projektportfolj som per den 30 september 2019 bestod av 46 kom-
mande, annu ej salda projekt. Informationen avser samtliga byggratter i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV-
bolag. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar i projekten pa sid 10 och 11 till 92 procent, om annat ej anges.

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

Beddmt antal

byggratter Bedémd Bedomd Bedomt Planerad kopare (K)
Ags av Kate- (boenden/ BOA/LOA/BRA Detalj- prod. fardig- och/eller
Projekt Fastighet, ort JV gori hotellrum) (kvm) plan start  stdllande entreprendr (E)
Taljéviken Nés 7:7, Akersberga \ 60 4 650 2019 2021 HEBA (K) Consto (E)
Ferdinand 9, Spanga Ferdinand 9, Stockholm B,V 200 15 400 2019 2022 Heimstaden ramavtal
(K)
Angloket? Del av Angby 1:1, B 325 15 000 2019 2022 Heimstaden ramavtal
Knivsta (K)
Slipsen, etapp 12 Stora Raby 33:2 m fl., B 550 23400 2019 2024 Heimstaden ramavtal
Lund (K)
Drottninghdg Drottninghdg sodra 3 & \% 105 6200 2020 2021
del av Eskadern 1,
Helsingborg
Gyllehemmet Gyllehemmet 1 & 2, B,V 106 9400 2020 2022
Borlénge
Hasseludden Hasseludden 1:79, \Y 60 4 300 2020 2022
Nacka
Lommarstranden, etapp 12 Del av Télje 4:62, B 120 6 000 2020 2022
Norrtélje
Gamlestaden hotell* Gamlestaden 80:4, H 240 6 500 2020 2022
Goteborg
Norrbacka? Sigtuna Norrbacka 1:32- B,V 265 12 500 2020 2022
36, Sigtuna
Torgkvarteren, etapp 12 Del av Vappeby 7:7, B 300 15 000 2020 2022 Heimstaden ramavtal
Balsta (K) Consto ramavtal
_ (E)
Osterhagen Lanna 4:7, Huddinge \% 80 5300 2020 2022
Partilleport® Partille 11:61, Géteborg JV \Y 54 11100 2020 2022
Orminge Hus, etapp 1 Del av Orminge 46:1, B 200 10 200 2020 2022
Nacka
Hagby Park? Hagby 1:5, Akersberga B 195 10 300 2020 2023 Heimstaden ramavtal
(K) Consto ramavtal
(E)
Natverket? Husby 3:3, Akersberga B 335 9200 2020 2023 Heimstaden ramavtal
(K) Consto ramavtal
(E)
Norra kajen, etapp 12 Norrmalm 3:18 & 4:2, B 285 12 500 2020 2022 Heimstaden ramavtal
Sundsvall (K)
Slipsen, etapp 22 Stora Raby 33:2 m fl., B 250 10 600 2020 2025 Heimstaden ramavtal
Lund (K)
Norra kajen, etapp 22 Norrmalm 3:18 & 4:2, B 285 12 500 2021 2024 Heimstaden ramavtal
Sundsvall (K)
Mesta Mesta 5:81, Eskilstuna \Y 54 3950 2021 2022
Frihamnen H* Del av Lundbyvassen H 300 11 000 2021 2022
736:168, Goteborg
Frihamnen? Del av Lundbyvassen B 150 8 000 2021 2023
736:168, Goteborg
Lommarstranden, etapp 22 Del av Télje 4:62, B 120 6 000 2021 2023
Norrtalje
Torgkvarteren, etapp 22 Del av Vappeby 7:7, B 105 6 500 2021 2023 Consto ramavtal (E)
Balsta
Vasterhaninge Del av Aby 1:67 m fl., B 500 30 000 2021 2023
Haninge
Orminge Hus, etapp 2 Del av Orminge 46:1, \% 80 5130 2021 2023
Nacka
Slandan, etapp 32 Slandan 9, Sédertalje B 200 10 000 2021 2024
Finnkajen* Del av Sundsvall, H 270 9000 2021 2024

Stenstaden 1:4,
Sundsvall

Magnolia Bostad | Delarsrapport januari — september 2019
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Beddmt antal

byggratter Bedomd Bedomd Bedomt Planerad kopare (K)
Ags av Kate- (boenden/ BOA/LOA/BRA Detalj- prod. fardig- och/eller
Projekt Fastighet, ort JV gori hotellrum) (kvm) plan start  stéllande entreprendr (E)
Norra kajen, etapp 32 Norrmalm 3:18 & 4.2, B 280 12 000 2021 2025 Heimstaden ramavtal
Sundsvall (K)
Grimsta 5:2 (Infra), etapp 12 Grimsta 5:2, Upplands B, H 445 20 600 2022 2025
Vasby
Oktaven Skarholmen 2:1, B 110 5830 2022 2025
Stockholm
Sddra Haggviks Gardar! Stinsen 2, Sollentuna JV B,V 1500 94 000 2022 - Slatté ramavtal,
del av projekt (K)
Skanska
samarbetsavtal (E)
Varby Udde® Gambrinus 2 & 4, B,V,H 1800 115 000 2022 - Slattd ramavtal,
Huddinge del av projekt (K)
Skanska
samarbetsavtal (E)
Grimsta 5:2 (Infra), etapp 22 Grimsta 5:2, Upplands B,V 445 20 600 2023 2025 Skanska
Vasby samarbetsavtal (E)
Bunkeflostrand? Limhamn 155:355, B,V 1000 45 600 2023 -
Malmé
Mejeriet, etapp 12 Filborna 28:4, B 270 15 000 tbd® - Heimstaden ramavtal
Helsingborg (K)
Konstnaren? Sala backe 50:1, B 110 6 150 tbd® - Heimstaden ramavtal
Uppsala (K)
Bredéngshdjden? Vita Liljan 3 m.fl,, B 700 35000 tbd® - Heimstaden ramavtal,
Stockholm del av projekt (K)
Kvarnsjodal? Tumba 7:241, Botkyrka B,V 2 000 130 000 tbd® - Slattd ramavtal, del av
projekt (K)
Mejeriet, etapp 22 Filborna 28:4, B 270 15 000 tbd® - Heimstaden ramavtal
Helsingborg (K)
Nykvarn?® Kaffebryggaren 1 m.fl., JV B 285 13 000 tbd® -
Nykvarn
Senapsfabriken, etapp 32 Kungsangen 29:2, B 700 29 000 tbd® -
Uppsala
Skarpnacksgard 1:1 Del av Skarpnacks gard B 90 4200 tbd® - Heimstaden ramavtal
1:1, Stockholm (K)
Arstaberg 1 Lilieholmen 1:5, B 100 5500 tbd® - Heimstaden ramavtal
Stockholm (K)
Arstaberg 2 Arsta 1:1, Arsta B 120 6 500 tbd® -
Erstavik® Erstavik 25:1, JV \Y 72 5180 tbd® -
Stockholm
Summa 16 091 867 790
" Magnolia Bostad ager 45 procent av JV. Magnolia Bostads andel av utvecklingsvinst uppgar till 90 procent.
Beddmd produktionsstart sker under en flerarsperiod med start 2022.
2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90 procent.
3 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46 procent.
4 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76 procent.
5 For mark dar Magnolia Bostad inte har planbesked eller da det inte finns datum for hyresgasternas avflytt.
¢ Bedomd produktionsstart sker under en flerarsperiod med start 2022.
B=Bostader, V=Vardboenden, H=Hotell Lagakraftvunnen detaljplan © Detaljplan har ej vunnit laga kraft
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Salda projekt under produktion

| projekten nedan uppgar Magnolia Bostads andel av resultatet till 90 procent, om annat ej anges. Antal salda boenden ar
bedémt antal boenden vid tid da bindande forsaljningsavtal tecknas och resultatavrakning sker. Informationen avser samtliga

boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV-bolag.

BOA/LOA/ Total-
Kate- Salda BRA Ej salda Produkti- Fardig- entre-
Projekt Fastighet, ort gori boenden (kvm) bostader onsstart stéllande Kopare prenad
Cementfabriken Kolen 1, Malmé HR 144 7 100 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 Slattd 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, Sodertélje HR 441 19 000 2016 2019 SPP  ED Bygg
Fastigheter
Senapsfabriken, etapp 1' Kungsangen 25:1, kv.2, HR 455 19 400 2016 2020 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 Slatto Consto
Segelflygaren Glidplanet 1, Orebro HR 210 10 000 2016 2019 Slatto 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 8 700 2017 2019 Brf Consto
Karlstad
Senapsfabriken, etapp 2 Del av Kungséngen 45:1, HR 325 13 100 2017 2022 Slattoé 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 2021 Alecta  Serneke
Hotell Resecentrum?® Kilot 2, Halmstad H 244 9500 2017 2021 Alecta  Serneke
Visborg? Skenet 3, Visby Vard 58 3950 2018 2020 Northern PEAB
Horizon
Fasanen Burlov Arlév 20:58 m.fl., HR 275 12 675 2018 2020 Heimstaden  Serneke
Burlov Bostad
Allarp Laholm* Allarp 2:468, Helsingborg Vard 54 3850 2018 2020 Northern Consto
Horizon
Brogardstaden? Del av Brogard 1:84, HR 658 31000 2018 2022 Slatté Consto
Upplands-Bro
Ophelias Brygga Del av Gamla Staden 1:1 BR 102 7 500 22 2018 2021 Brf  Serneke
m.fl., Helsingborg
Mossenskolan? Mossenskolan 3, Motala Vard 54 4400 2018 2020 M&G Gara-
hovs Bygg
Nyponrosen 5* Nypronrosen 5, HR, 125 8 360 2018 2021 Northern  Veidekke
Helsingborg Vard Horizon
Piccolo? Kilot 3, Halmstad BR 17 1860 9 2018 2020 Brf  Serneke
Lilium, etapp 2 Del av Gamla Uppsala BR 109 5200 2019 2019 BRF  Serneke
99:2, Uppsala
Norrtalje Hamn Del av Télje 3:1 m.fl. & HR, 167 9500 2019 2020 Heba Credentia
Alen 1-5, Norrtélje Vard
Summa 6700 317795 31
" Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76,3 procent. 3 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76 procent.
2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 92 procent. 4 Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46 procent.
HR= Hyresratt, BR=Bostadsratt, H=Hotell
Magnolia Bostad | Delarsrapport januari — september 2019 12



Per den 30 september 2019 hade Mag-
nolia Bostad 31 salda projekt under pro-
duktion om totalt 6 731 boenden. Av
dessa var 6 700 boenden salda och vin-
stavraknade, vilket motsvarar en forsalj-
ningsgrad om 99,5 procent. Skillnaden
om 31 boenden avser annu ej salda bo-
stadsratter i tva produktionsstartade bo-
stadsrattsprojekt.

Under tredje kvartalet saldes och vinst-
avraknades 26 boenden, vilket ger ett
ackumulerat antal salda boenden under
2019 om 309 st.

| salda hyresrattsprojekt kan Magnolia
Bostad pa uppdrag av, och i samarbete
med képaren sélja delar av projekten
som bostadsratter. Inga konverteringar
skedde under perioden januari-septem-
ber 2019.

Forsaljningar 2019

Salda boenden, utfall *
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' Avser samtliga boenden och byggrétter i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV

Kvartal Projekt Ort Forvarvat av Antal boenden
1 Ophelias Brygga Helsingborg Brf 7
1 Varvet Townhouse Karlstad Brf 1
2 Ophelias Brygga Helsingborg Brf 12
2 Varvet Townhouse Karlstad Brf 1
2 Piccolo Halmstad Brf 5
2 Lilium, etapp 2 Uppsala Brf 90
2 Norrtélje hamn Norrtélje Heba 167
3 Lilium, etapp 2 Uppsala Brf 19
3 Ophelias Brygga Helsingborg Brf 7
309
Avslutade projekt 2019
Kategori Projekt Ort Kopare Antal boenden
HR Maria Forum Helsingborg Alecta 292
HR Bryggeriet Helsingborg Alecta 327
619
Magnolia Bostad | Delarsrapport januari — september 2019 13



Fastigheter for egen forvaltning

Per den 30 september 2019 har Magno-
lia Bostad ej produktionsstartade forvalt-
ningsfastigheter om 2 190 byggratter
samt 1 581 boenden under produktion.
Dessa fastigheter utvecklas for ett lang-
siktigt Agande.

Magnolia Bostad har tva fardigstallda
fastigheter for egen langsiktig forvalt-
ning. Magnolia Bostad salde i juni sin del
av det JV-bolag som ager Skogskarlen i
Solna vilken frantrades under tredje
kvartalet 2019.

Under tredje kvartalet férvarvades tva
projekt for utveckling i egen forvaltning.
Det ena projektet &r belaget i Osteraker
och férvarvades genom ett JV-bolag
med Heimstaden och det andra ar bela-
geti Lulea.

Forvaltningsfastigheter’

Under kvartalet produktionsstartades tre
projekt om totalt 412 boenden. Tva av
dessa lag sedan tidigare i Magnolia Bo-
stads projektportfdlj.

Magnolia Bostad redovisar sina fastig-
heter for egen forvaltning till ett bedomt
verkligt varde enligt IAS 40 Forvaltnings-
fastigheter. Magnolia Bostad varderar
samtliga fastigheter fér egen forvaltning
varje kvartal. For att sakerstélla varde-
ringarna gors en extern vardering av
samtliga fastigheter fér egen forvaltning
arligen.

Fastigheter for egen forvaltning som ags
av JV-bolag vérderas till beddmt verkligt
varde i JV-bolaget och paverkar resultat
fran andelar i intressebolag och joint

ventures och paverkar darmed vardet pa

andelar i intresseféretag och joint ventu-
res. Ovriga fastigheter fr egen férvalt-
ning redovisas som forvaltningsfastig-
heter. Under det tredje kvartalet har 69
procent av det samlade vardet av for-
valtningsfastigheterna externvarderats
och under de senaste 12 manaderna har
samtliga fastigheter fér egen forvaltning
externvarderats.

| tabellerna nedan uppgar Magnolia Bo-
stads andel av resultatet till 92 procent,
om annat ej anges.

Uthyrningsbar Hyresvarde
Namn Fastighet, ort Kategori yta (kvm) (Mkr)
Orminge Centrum? Orminge 52:1, Nacka K 6 000 8
Adjutanten A7-omradet B 4200 6
Summa 10 200 14
Forvaltningsfastigheter under produktion’
Antal
boenden under BOA/LOA/ Prod. Féardig- Total-
Namn Fastighet, ort Kategori produktion BRA (kvm) start stéllande entreprenad
Ovre Bangarden Ostersund séder 1:14, B,V 292 15500 2018 2022 Derome
Ostersund
Bjornbaret Bjérnbaret 1, Kalmar B 232 11 000 2018 2021 Derome
Kronandalen Liggunderlaget 1, Lulea B 117 5100 2019 2021 Derome
Gjuteriet etapp 22 Natverket 2, Eskilstuna B 115 6 000 2019 2021 Derome
Sportflygaren® Autogyron 1, Orebro B 180 8 500 2019 2022 Derome
Summa 936 46 100
Brogardstaden? Del av Bro gard 1:84, B 645 38 000 2019 2022-2024 Derome
Upplands-Bro
Summa inkl. projekt 1581 84 100
genom JV
Forvaltningsfastigheter, annu ej produktionsstartade '
Bedomt antal Bedomd BOA/LOA/ Beddémd prod. Bedomt fardig-
Namn Fastighet, ort Kategori byggratter BRA (kvm) start stéllande Detaljplan
Brogardstaden? Del av Bro gard 1:84, B 190 12 000 2021 2022-2024
Upplands-Bro
Nésangen? Nas 7:1, 7:3 och 7:5, B 2000 122 000 2022 2025-2035
Osteraker
Summa inkl. projekt 2190 134 000

genom JV

' Avser samtliga boenden och byggrétter i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV.
2 Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46 procent.
3 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90 procent.

K=Kontor, B=Bostader, V=Vardboenden

Lagakraftvunnen detaljplan

Magnolia Bostad | Delarsrapport januari — september 2019
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Under kvartalet fortsatte inflyttningen i projektet Senapsfabriken etapp 1 i Uppsala. Byggnation pagar for de
resterande tvé etapperna i projektet. Totalt bestar projektet av éver 1 000 ldgenheter och drygt 10 lokaler.
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Aktien

Aktieinformation

Magnolia Bostads aktie ar noterad pa
Nasdaqg Stockholms huvudlista

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

Betalkursen vid stéangning den 30
september 2019 var 35,95 kr. | genom-
snitt genomférdes 66 transaktioner per
handelsdag mellan den 1 juli och den 30
september 2019 och den genomsnittliga
handelsvolymen per handelsdag upp-
gick till 0,8 mkr.

Genomsnittligt antal utestadende aktier
per den 30 september 2019 var
37 822 283 stycken, se sidan 27.

Agare

Magnolia Bostad &gs till 56,37 procent
av F. Holmstrom Fastigheter AB, vilket
kontrolleras av Fredrik Holmstrom ge-
nom bolag.

Per 30 september 2019 uppgick antalet
aktiedgare till 3 922.

Teckningsoptioner

Magnolia Bostad har under aren 2017
samt 2019 emitterat teckningsoptioner
vid tva tillfallen.

Arsstamman den 26 april 2017 beslu-
tade om att emittera 350 000 tecknings-
optioner till dotterbolaget Magnolia Ut-
veckling AB. Totalt har 260 500
teckningsoptioner overlatits till medarbe-
tare i enlighet med teckningsoptionspro-
grammet och 28 000 teckningsoptioner
har aterkopts. 89 500 outnyttjade teck-
ningsoptioner har makulerats under aret.
Varje teckningsoption medfor 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.

Arsstamman den 10 maj 2019 beslutade
om att emittera 200 000 teckningsopt-
ioner till dotterbolaget Magnolia Utveckl-
ing AB. Efter stammans beslut har 170
000 av teckningsoptionerna erbjudits
nyckelpersoner i Magnolia Utveckling
AB av vilka samtliga férvarvats av och
tilldelats nyckelpersonerna. Aterstaende
teckningsoptioner ar kvar i Magnolia
Utveckling ABs &ago tillsvidare. En teck-
ningsoption berattigar till nyteckning av
en aktie i Magnolia Bostad till en teck-
ningskurs om 84 kronor per aktie under
tiden fran och med den 1 november
2022 till och med den 26 april 2024.

Omsittning i tusental per vecka och kursutveckling i kronor
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Genomsnittligt antal utestadende aktier 37822283 37822283

37822283 37 822283
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Agarna

Aktiedgarstruktur per den 30 sep 2019

Antal
Antal aktier aktiedgare Aktiesgarkategori Antal Aktiedgare per land Antal
1-500 3059 Juridiska personer 130 Sverige 3853
501 - 1000 356

Ovriga Norden 39
10072000 203 Privatpersoner, mén 2612 Ovriga Europa (exkl. Sverige och
2001 - 5000 163 Norden) 25
5001 - 10000 56 Privatpersoner, kvinnor 1180 USA 1
10001 - 50000 59
50001 - 2g Totalt 3922 Qvriga varlden 4
Total 3922 varav Sverigeboende 3853 Totalt 3922
Storsta aktiedgarna per den 30 sep 2019
Andel av

Aktiedgare Antal aktier Aktiekapital Roster
F. Holmstrom Fastigheter 21 321 837 56,37% 56,37%
Lansfoérsakringar Fondférvaltning AB (publ) 3 195 269 8,45% 8,45%
Wealins S.A. 3116 462 8,24% 8,24%
Svolder 1944 000 5,14% 5,14%
Nordnet Pensionsférsakring 1314 363 3,48% 3,48%
Avanza Pension 685 685 1,81% 1,81%
Martin Dahlin 500 000 1,32% 1,32%
John Larsson 500 000 1,32% 1,32%
Alfred Berg Fonder 222 696 0,59% 0,59%
Jennie Sinclair 220 950 0,58% 0,58%
Summa 10 storsta dgarna 33 021 262 87,31% 87,31%
Ovriga aktiedgare 4801021 12,69% 12,69%
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

2019 2018 2019 2018 2018/2019 2018
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Nettoomsattning 493 1012 54 214 535 1054
Produktions- och driftskostnader -507 =773 -56 -206 -641 -907
Bruttoresultat -14 239 -2 8 -106 147
Central administration -62 -48 -25 -18 -78 -64
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures 69 5 -6 1 78 14
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 352 - 183 - 419 67
Rorelseresultat 345 196 150 -10 313 164
Finansiella intékter 10 6 6 2 12 8
Finansiella kostnader -139 -110 -48 -39 -179 -150
Resultat fore skatt 216 92 108 -47 146 22
Inkomstskatter -56 0 -33 0 -71 -15
PERIODENS RESULTAT 160 92 75 -47 75 7
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare 137 89 64 -47 58 10
Innehav utan bestdammande inflytande 24 3 11 0 18 -3
Resultat per aktie, kr
Fore utspadningseffekter 3,62 2,35 1,69 -1,24 1,53 0,26
Efter utspadningseffekter 3,62 2,35 1,69 -1,24 1,53 0,26
Koncernens rapport over totalresulta

pport total Itat

2019 2018 2019 2018 2018/2019 2018
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Periodens resultat 160 92 75 -47 75 7
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 160 92 75 -47 75 7
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 137 89 64 -47 58 10
Innehav utan bestdmmande inflytande 24 3 11 0 18 -3
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Koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

2019 2018 2018
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 6 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 1 1 1
Summa immateriella anldaggningstillgangar 6 7 7
Foérvaltningsfastigheter 719 - 295
Nyttjanderatter 54 - -
Maskiner och inventarier 15 16 19
Summa materiella anlaggningstillgangar 788 16 314
Andelar i intresseféretag och joint ventures 173 97 106
Fordringar hos intresseféretag 24 57 56
Andra langfristiga vardepappersinnehav 31 31 31
Andra langfristiga fordringar 554 1021 978
Summa finansiella anlaggningstillgangar 782 1206 1171
Summa anléggningstillgangar 1576 1229 1492
Omesiéttningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 1180 1187 1196
Bostadsratter 9 4 10
Kundfordringar 31 20 21
Fordringar hos intresseféretag 139 35 38
Ovriga fordringar 800 536 440
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 5 14
Likvida medel 321 189 395
Summa omsiéttningstillgangar 2486 1976 2114
SUMMA TILLGANGAR 4062 3205 3 605
Magnolia Bostad | Delarsrapport januari — september 2019 19



Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2019 2018 2018
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 187 187
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 737 679 599
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1075 1017 937
Innehav utan bestdmmande inflytande 161 163 156
Summa eget kapital 1236 1179 1093
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 57 2 17
Langfristiga rantebarande skulder 1628 1394 1914
Langfristiga skulder till intresseféretag - 18 18
Langfristig leasingskuld 43 - -
Ovriga langfristiga skulder 34 28 34
Summa langfristiga skulder 1762 1442 1983
Kortfristiga skulder
Kortfristiga réantebarande skulder 768 399 278
Kortfristig leasingskuld 13 - -
Leverantdrsskulder 32 35 23
Skulder till intresseféretag 20 0 0
Skatteskulder 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 120 52 114
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 111 98 114
Summa kortfristiga skulder 1064 584 529
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4062 3 205 3 605
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i
sammandrag

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt vinstmedel bestam-
tillskjutet inkl arets mande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2018-01-01 151 185 0 655 180 1171
Utdelning - - 0 -66 -20 -86
Emission av teckningsoptioner - 2 - - - 2
Periodens resultat - - - 89 3 92
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2018-09-30 151 187 0 679 163 1179
Periodens resultat - - - -79 -6 -85
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2018-12-31 151 187 0 599 156 1093
Ingéende eget kapital 2019-01-01 151 187 0 599 156 1093
Utdelning - - - - -15 -15
Emission av teckningsoptioner - 0 - - - 0
Forvarv av innehav utan bestdmmande
) - - - 1 -4 -3
inflytande
Periodens resultat - - 0 137 24 161
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2019-09-30 151 187 0 737 161 1236

Magnolia Bostad | Delarsrapport januari — september 2019
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2019 2018 2019 2018 2018/2019 2018

Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 216 92 108 -47 146 22
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm

Avgar resultatandel i intresseforetag och joint 69 5 7 2 78 14

ventures

Erhallen utdelning fran intresseforetag - 10 - 10 - 10

Av- och nedskrivningar av tillgangar 17 3 6 1 18 4

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter -352 - -183 - -419 -67

Resultat forséljning av exploateringsfastigheter -14 -280 -12 -26 20 -246

Ovriga avsattningar 0 0 0 0 0 0

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 9 6 3 2 15 12
Betald inkomstskatt 0 0 0 0 0 0
K“assaflode. fran den I6pande verksamheten fore forandringar av 193 174 7 61 208 279
rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -154 122 -95 -38 -347 -71
Minskning (+)/6kning (-) av rérelsefordringar 233 284 233 340 322 373
Minskning (-)/6kning (+) av rorelseskulder 7 -84 13 -69 48 -43
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -107 148 80 172 -275 -20
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar 0 0 0 0 0 0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -153 - -86 - -174 -21
Forvarv av maskiner och inventarier -3 -9 0 -9 -2 -8
Investering i finansiella tillgangar 0 -1 2 0 1 0
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 29 9 29 3 28 8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -127 -1 -55 -6 -147 -21
Finansieringsverksamheten
Emission av teckningsoptioner 0 2 0 - 0 2
Upptagna lan 357 523 112 13 981 1147
Amortering av laneskulder -171 -620 -103 -432 -399 -848
Utbetald utdelning moderbolagets &gare - -66 - - - -66
Utbetald utdelning till minoritetsintresse -23 -6 -13 -6 -24 -7
Forvarv av innehav utan bestdammande inflytande -3 - 0 - -3 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 160 -166 -4 -425 554 228
Periodens kassaflode -74 -20 21 -258 133 187
Likvida medel vid periodens borjan 395 208 300 447 189 208
Likvida medel vid periodens slut 321 189 321 189 321 395
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2019 2018 2019 2018 2018/2019 2018
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Nettoomsattning 8 4 2 0 14 10
Summa intékter 8 4 2 0 14 10
Central administration -18 -33 -5 -7 -25 -40
Rorelseresultat -10 -29 -3 -7 -1 -30
Finansiella intékter 93 53 29 21 116 76
Finansiella kostnader -106 -63 -36 -25 -144 -101
Resultat efter finansiella poster -23 -39 -10 -11 -39 -55
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -23 -39 -10 -11 -39 -55

Moderbolagets rapport over totalresultat

2019 2018 2019 2018/ 2018/2019 2018
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Periodens resultat -23 -39 -10 -1 -39 -55
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0 1] 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -23 -39 -10 -11 -39 -55
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2019 2018 2018
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 154 154 154
Summa anlaggningstillgangar 154 154 154
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 1777 1457 1714
Fordringar hos intresseféretag 0 1 2
Ovriga fordringar 0 2 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 0 0
Summa kortfristiga fordringar 1777 1461 1716
Kassa och bank 12 4 100
Summa omsittningstillgangar 1789 1465 1816
SUMMA TILLGANGAR 1942 1619 1970
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 307 345 330
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 1132 1168 1573
Summa langfristiga skulder 1132 1168 1573
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 450 50 -
Skulder till koncernforetag 21 35 38
Ovriga kortfristiga skulder 1 0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 20 29
Summa kortfristiga skulder 502 105 67
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1942 1619 1970
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Magnolia Bostad foljer 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 uppréattats 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 2018 forutom de
nya standarder som beskrivs nedan.
Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrap-
portering lamnas saval i noter som pa
annan plats i delarsrapporten.

Nya redovisningsprinciper

IFRS 16 Leasingavtal ersatte IAS 17
frdn och med 1 januari 2019. Enligt den
nya standarden ska de flesta leasade
tillgangar redovisas i balansrakningen.
Magnolia Bostad har inte tillampat
standarden retroaktivt.

Nyttjanderatten (leasingtillgangen) och
skulden varderas initialt till nuvardet av
framtida leasingbetalningar. Nyttjande-
ratten inkluderar dven direkta kostnader
hanférliga till tecknandet av leasingavta-
let. | resultatréakningen redovisas av-
skrivningar och eventuella nedskriv-
ningar pa nyttjanderatten samt
rantekostnader.

| allt vasentligt bestar posten av parke-
ringsplatser som Magnolia Bostad hyr
for vidareuthyrning i tre projekt samt
hyra for de lokaler i vilka Magnolia Bo-
stad bedriver sin verksamhet. For ytterli-
gare beskrivning av 6vergangseffekter,
se not 2 i Magnolia Bostad AB:s arsre-
dovisning for 2018.

For ytterligare beskrivning av tillampade
redovisningsprinciper fér koncernen och
moderbolaget hanvisas till Magnolia Bo-
stad AB:s arsredovisning for 2018.

Narstaendetransaktioner

Koncernen

Koncernen star under bestammande in-
flytande fran F. Holmstrom Fastigheter
AB, org.nr. 556530-3186, med sate i
Stockholm. Narstaendetransaktioner har
férekommit mellan moderbolaget och

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 24
mkr ar -2 mkr hanfoérligt till Fredrik Lidjan
AB:s (FLAB:s) andel av resultatet i Mag-
nolia Holding 3 AB, 25 mkr hanforligt till
FLAB:s andel av resultatet i Magnolia
Holding 4 AB och 0 mkr hanforligt till
FLAB:s andel av resultatet i Magnolia
Hotellutveckling 2 AB.

Av periodens utdelning till innehav utan
bestdmmande inflytande om 15 mkr &r 6
mkr hanférligt till FLAB:s andel av Mag-
nolia Holding 3 AB, 5 mkr hanforligt till
FLAB:s andel av Magnolia Holding 4 AB
och 1 mkr avser FLAB:s andel av Mag-
nolia Hotellutveckling 2 AB.

Styrelseledamoten Andreas Rutili har
genom bolag ett &garintresse och ratt till
andel av vinsten i projekten Senaps-
fabriken etapp 1 och Senapsfabriken
etapp 2.

Omfattning och inriktning pa narstaende-
transaktioner har inte vasentligt férand-
rats sedan den senaste arsredovis-
ningen. For ytterligare information se not
4, not 9 och not 36 i bolagets arsredovis-
ning fér 2018 samt:
www.magnoliabostad.se.

Moderféretaget

Utdver de narstaenderelationer som
anges for koncernen har moderforetaget
narstdenderelationer som innefattar ett
bestammande inflytande dver sina dot-
terféretag.

Vasentliga risker och osakerhets-
faktorer

Magnolia Bostad ar genom sin verksam-
het exponerat for risker och osakerhets-
faktorer. FOr information om koncernens
risker och osakerhetsfaktorer hanvisas
till Magnolia Bostad AB:s hemsida
www.magnoliabostad.se samt sidorna
68-69 och not 3 i bolagets arsredovis-
ning for 2018.
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Sasongsvariationer

Magnolia Bostads intéktsredovisning
medfor att projekt vinstavraknas i sin
helhet vid férsaljningstillfallet. Detta kan
leda till kraftiga svangningar mellan
kvartalen och resultatet bor darfor bedo-
mas &éver en langre tidsperiod. Magnolia
Bostads tredje kvartal ar oftast svagare
pa grund av att semesterperioden infall-
ler under detta kvartal. | 6vrigt berdrs
inte verksamheten av nagra tydliga sa-
songsvariationer.

Hallbarhet

Magnolia Bostad ser arbetet med hallbar
utveckling som en forutsattning for fort-
satt tillvéxt och I6nsamhet. Arbetet med
att minska bolagets miljé- och klimatpa-
verkan ar ett stort fokusomrade. Bola-
gets mal ar att alla projekt ska certifieras
enligt lagst Miljébyggnad Silver, Svanen
eller motsvarande. Under kvartalet har
tva miljorevisioner utforts for tva projekt.

| syfte att framja jamlikhet, mangfald och
integration stddjer Magnolia Bostad
dam- och flickfotboll. Under kvartalet har
bolaget tecknat avtal om att stodja ytter-
ligare tva fotbollslag, Kalmar IK och Bro
IK. Totalt stodjer bolaget nu 19
fotbollslag.

For ytterligare beskrivning av Magnolia
Bostads hallbarhetsarbete se sidorna
48-61 i bolagets arsredovisning for
2018.

Organisation

Magnolia Bostads organisation ar inde-
lad i avdelningarna Affarsutveckling,
Projektutveckling, Affarsgenerering, Bo-
endeutveckling, Verksamhetsutveckling,
Kommunikation, Juridik och Finans. Bo-
laget bestod per den 30 september 2019
av 100 (86) anstallda. Av antalet an-
stallda var 55 (46) kvinnor och 45 (40)
man vid kontor i Stockholm, Norrkdping,
Goteborg och Helsingborg. Jamforelse-
uppgifter avser 31 december 2018.

Per 30 september 2019 bestod lednings-
gruppen av atta personer. Fér mer in-
formation om Magnolia Bostads led-
ningsgrupp, se www.magnoliabostad.se

Stockholm den 25 oktober 2019,

Magnolia Bostad AB (publ)
Styrelsen
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Revisors granskningsrapport

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

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av
den finansiella delarsinformationen i
sammandrag (delarsrapporten) for Mag-
nolia Bostad AB (publ) per den 30 sep-
tember 2019 och den niomanaderspe-
riod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna delarsrapport i enlig-
het med IAS 34 och arsredovisningsla-
gen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens in-
riktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i
enlighet med International Standard on

Stockholm den 25 oktober 2019

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell delarsin-
formation utférd av foretagets valda revi-
sor. En 6versiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. En
oversiktlig granskning har en annan in-
riktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jamfért med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och
god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid
en oversiktlig granskning gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sadan

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Magnolia Bostad | Delarsrapport januari — september 2019

sakerhet att vi blir medvetna om alla vik-
tiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision ut-
forts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har darfor
inte den sakerhet som en uttalad slut-
sats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var éversiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra omstan-
digheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt,
ar upprattad fér koncernens del i enlig-
het med IAS 34 och arsredovisningsla-
gen samt féor moderbolagets del i enlig-
het med arsredovisningslagen.
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Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS

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

Eget kapital per aktie

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

Finansnetto
Nettot av finansiella intakter och
finansiella kostnader.

Kassafléde frén den I6pande verksam-
heten, per aktie

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

Definitioner, 6vriga

Réntebarande nettoskulder
Rantebarande skulder minus likvida me-
del.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster med
aterlaggning av finansiella kostnader
och justering for orealiserade vardefor-
andringar av férvaltningsfastigheter divi-
derat med finansiella kostnader.

Rérelseresultat

Nettoomsattning minus kostnader for
produktion- och drift, central administra-
tion, av- och nedskrivningar av materi-
ella och immateriella anlaggningstill-
gangar inklusive resultat fran andelar i
intresseféretag samt vardeférandring av
forvaltningsfastigheter

Beddmd area utifrén preliminéra ritningar alternativt berdknade utifran schablontal.
BOA: Boarea, LOA: Lokalarea, BRA: Bruksarea

Bedémt antal byggrétter

Soliditet, %

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

Fér avstdmning av alternativa nyckeltal
hénvisas till "ESMA-nyckeltal” pa
Magnolia Bostad AB:s hemsida
www.magnoliabostad.se.

Antal bedémda framtida boenden pa férvarvade fastigheter. Pa grund av osakerhetsfaktorer sasom detaljplaneprocesser,
myndighetsbeslut eller e] faststallt datum for tomstallning av projektfastigheter kan bedémningar av antal boenden andras
over tid.

Bedémd produktionsstart, projektportfolj

Beddmd produktionsstart ar foretagsledningens basta bedémning éver nar detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad
samt bindande forsaljningsavtal tecknats. Pa grund av osakerhetsfaktorer sasom detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut
eller gj faststallt datum for tomstallning av projektfastigheter kan bedémningar andras 6ver tid.

Bedémt férdigstéllande av projekt
Tidpunkt for bedomt fardigstallande av projekt ar da projektet avslutas och slutavréknas.

Férséljningsgrad
Salda boenden under produktion dividerat med boenden i projekt under produktion.

Produktionsstart, projektportfoljen
Produktionsstart sker nar detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad samt bindande férsaljningsavtal tecknats.

Produktionsstart, fastigheter i egen férvaltning
Produktionsstart sker da detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad tecknats.

Salda boenden under produktion
Antal boenden i salda projekt dar bindande férsaljningsavtal tecknats och resultatavrakning skett.
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Detta ar Magnolia Bostad

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden i Sveriges tillvaxtorter och storstader.
Vart arbete styrs av en helhetssyn dar verksamheten bedrivs pa ett satt som
framjar en langsiktigt hallbar samhallsutveckling.

Magnolia Bostad som investering
Som aktiedgare i Magnolia Bostad far du
mdjlighet att vara en del av en ny-
tédnkande och ansvarsfull samhéllsaktor.

Méjlighet till god virdetillvixt
Bolagets projektportfdlj omfattar cirka
18 000 byggratter som stadigt mognar.
Projektportfoljen innehaller i hdg grad
den typ av boenden som idag efterfra-
gas i Sverige.

Balanserad risk

Bolagets markférvarv ar vanligtvis villko-
rade av lagakraftvunnen detaljplan och
ar alltid baserade pa en kalkyl for ut-
veckling av hyresratter. Detta ger oss
mojlighet att Idnsamt utveckla olika upp-
latelseformer. Vi balanserar risker avse-
ende kostnader, intakter och likviditet
genom att avyttra vara projekt i ett tidigt
skede.

Kapitalstarka kunder

De flesta av vara kunder ar kapitalstarka
institutionella investerare eller fastighets-
bolag. Vanligtvis kdper de projekt i en
"forward funding” eller bildar ett JV-bolag
tillsammans med oss och blir genom
detta vara langsiktiga samarbetspart-
ners.

Effektivt genomférande

Vi har néra samarbeten med valetable-
rade byggentreprenadféretag och andra
partners.

Hallbar stadsutveckling
Vi tar ansvar for en
hallbar stadsutveckl-
ing genom att ut-
veckla trygga boen-
den och stadsdelar
samtidigt som vi ar-
betar for en minskad
miljopaverkan. Vi manar aven om att ut-
veckla utseendemassigt attraktiva stads-
delar som ska halla lange.

Affarsidé

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

Affarsmodell

Med var affarsmodell kan vi leverera
helhetserbjudanden bestaende av;
hyresratter, bostadsratter, vardboenden
och hotell till kommuner som vill utveckla
nya stadsdelar och bostadsomraden.

Tillsammans med utvalda partners
skapar vi hallbara hem och bostads-
omraden. Se dven Magnolia Bostads
arsredovisning for 2018 sid 12-17.

Strategi

Genom att arbeta med flera upplatelse-
former och fokusering pa langsiktiga
samarbetsformer uppnar bolaget en god
riskspridning. Magnolia Bostad utvecklar
projekt som ofta séljs i ett tidigt skede.
Genom kort tid mellan markkop, for-
handlingar med képare och entrepre-
nadupphandling reducerar vi tiden mel-
lan férvarv och forsaljning, vilket bidrar
till en balanserad risk i verksamheten. |
Magnolia Bostads uppdrag ingar vanligt-
vis att driva projektet fram till inflyttning.

Projekt utvecklas aven for egen forvalt-
ning, dessa ska bidra med ett stabilt
kassafléde. Detta ar idag en mindre del
av verksamheten men &ver tid avser
Magnolia Bostad att bygga upp en port-
folj som starker balansrakningen, ger ett

Magnolia Bostads aktie

Magnolia Bostads aktier (MAG) ar
noterade pa Nasdaq Stockholm.
Mer information pa www.magnolia-
bostad.se
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I6pande kassaflode och en langsiktig
vardetillvaxt. Finansiering sékras for
vissa projekt genom att driva dessa i jo-
int-venture bolag tillsammans med kapi-
talstarka partners. Férdelningen mellan
upplatelseformer i projektportfdljen vari-
erar Over tid, baserat pa efterfragan,
konjunkturldge och vad som fran tid till
annan bedéms som mest gynnsamt foér
bolaget.

Tillvaxt ska ske med god I6nsamhet.

Vi ska agera ansvarsfullt och langsiktigt
inom de omraden dar vi verkar och vi
ska forsta var roll i samhallet.

Finansiella mal

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

Verksamhetsmal

Magnolia Bostad ska ha kapacitet att
arligen produktionsstarta 3 000 bo-
stader, 2 till 4 vardboenden och

1 till 2 hotell.

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

Utdelningspolicy

Magnolia Bostad avser att lamna
utdelning till aktiedgarna med upp

till 50 procent av resultatet efter skatt
med beaktande av bolagets finansiella
stallning, gallande lanevillkor och
radande marknadsforutsattningar.
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Kvartalsoversikt

2019 2018 2017

30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Nettoomséattning, mkr 54 402 37 42 214 267 532 718
Rérelseresultat, mkr 150 73 122 -33 -10 93 113 230
Resultat efter skatt, mkr 75 39 46 -86 -47 59 80 198
Resultat per aktie, kr' 1,69 0,90 1,00 -2,12 -1,24 1,45 2,14 4,26
Eget kapital, mkr 1236 1161 1136 1093 1179 1226 1254 1171
Eget kapital per aktie, kr' 28,42 26,73 25,80 24,77 26,89 28,13 28,42 26,20
Soliditet, % 30,4 29,6 30,6 30,3 36,8 32,7 34,4 33,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 80 -117 -70 -168 172 -86 62 -177
::t?es’alil:'jde fran den I6pande verksamheten, per 2.1 3.1 19 44 45 23 16 47
Antal utestadende 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 37822283 37822283
Alla belopp ar omraknade enligt IFRS
" Exklusive minoritet

Finansiell kalender Kontakt

¢ Bokslutskommuniké januari — december 2019: 20 februari 2020

o Arsredovisning 2019 — mars 2020

 Delarsrapport januari — mars 2020: 24 april 2020

o Arsstdmma 2020: 27 april 2020

Telefonkonferens Q3 2019

 Klockan 10:30 CEST den 25 oktober 2019
Ring in pa nagot av féljande telefonnummer for att deltaga:
Sverige: 08 566 426 95, UK: +44 333 300 9264

Lyssna av telefonkonferensen pa: https:/financialhearings.com/event/12074

Presentationsmaterial finns pa bolagets hemsida senast en timme innan

telefonkonferensens bérjan.

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

Fredrik Westin, CFO
fredrik.westin@magnoliabostad.se

Investor Relations

Marita Bjork, 072 720 00 06

marita.bjork@magnoliabostad.se

Mikaela Senator, 070 775 57 57

mikaela.senator@magnoliabostad.se

Information i denna rapport dr sadan information som Magnolia Bostad é&r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning (EU) nr 596/2014. Informationen ldmnades, enligt kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 25 oktober

2019 ki. 08:00 CEST.
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MAGNOLIA

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