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Nettoomsdattningen uppgick till

Vdsentliga hdndelser under perioden

april-juni 2018

798 mkr (869). e Ramavtal till ett varde av 9,6 mdkr +10%
e Rorelseresultatet uppgick till 206 tecknades med Heimstaden. 12 ménader
mkr (147). e Forsdljningar:
¢ Periodens resultat uppgick till 139 -658 boenden i Bro avyttrade till
mkr (99). Resultat per aktie, efter Slattos.
avdrag fér minoritetens andelar, -54 vardboenden i Laholm avytt-
uppgick till 3,60 kr per aktie (1,63). rade till Northern Horizon.
¢ Magnolia Bostad har under -Mark avyttrat till Derome Hus.
perioden avtalat om férvdrv av e Forvarv:
2 511 bedémda byggratter (5 825) -Planlagd mark i Bro, Upplands Bro
och antalet sdlda boenden under kommun, 1 500 boenden
perioden uppgick till 1 045 (780). planeras.
-Fastighet i Spdnga, Stockholm,
April-juni 2018 200 boenden planeras. o
. . . . érdelat p&
e Nettoomsdttningen uppgick till 267 -Fastighet i Vasterhaninge, Ha- 4 F
mkr (792). ninge kommun, 500 boenden plan- projekt
¢ Rorelseresultatet uppgick till 93 eras.
mkr (128). -Mark i Nykvarn, 285 boenden pla-
¢ Periodens resultat uppgick till 59 neras, utvecklas genom ett nybil-
mkr (103). Resultat per aktie, efter dat joint venture med SBB.
avdrag fér minoritetens andelar,
uppgick till 1,45 kr per aktie (1,72). Vasentliga hdndelser efter periodens
e Magnolia Bostad har under utgdng
perioden avtalat om férvarv av ¢ Inga vasentliga hédndelser har skett
2 485 bedémda byggrdatter (3 075) efter periodens utgang.
och antalet sdlda boenden under
perioden uppgick till 712 (650).
¢ Bolagets aktie upptogs den 20 juni
till handel p& Nasdaq Stockholms
huvudlista.
Nyckeltal koncernen
2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Projektrelaterade
Antal sdlda boenden under perioden 1045 780 712 650 2 492 2227
Totalt antal boenden under produktion 6 745 4 402 6 745 4 402 6 745 5849
Antal bedémda byggrétter i portfélien 17772 16170 17 772 16170 17 772 16 429
Finansiella
Rérelsemarginal, % 25,8 16,9 34,8 16,2 25,9 21,6
Avkastning pd eget kapital, % ' - - - - 28,9 22,0
Soliditet, % 32,7 34,3 32,7 34,3 327 33,0
Rantetdckningsgrad, ggr 3,0 3,0 2,6 50 33 34
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr’ 3,60 1,63 1,45 1,72 7.34 537
Eget kapital per aktie, kr* 28,13 22,47 28,13 22,47 28,13 26,20

1

F&r definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS se sid 28

Exklusive minoritet
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VD har ordet

Arets andra kvartal har varit héandelserikt. Magnolia Bostads aktie har
noterats pd Nasdaq Stockholms huvudlista, vi har inlett samarbeten med
flera nya partners och genomfoért en rad férvarv och férsdljningar.

Magnolia Bostad fortsatter att vaxa.
Under det andra kvartalet har vi flyt-
tat fram vara positioner med nya
samarbeten och ett antal férvarv
och férsdljningar. Jag ser detta som
ett bevis pd styrkan i var affarsmo-
dell. Denna grundar sig pd att
avyttra huvudsakligen hyresrattsfas-
tigheter till stabila svenska institut-
ioner och andra vdlrenommerade
partners. Vi lagger dven fokus pd att
arbeta utifrdn en balanserad risk.
Bakom kvartalets omsdattning om
267 mkr ligger forsdljningen av ett
hyresrattsprojekt och mark i Bro. Vi
har dven avyttrat ytterligare ett
vardprojekt, ddrmed &r tre av de tolv
projekt som férvarvades férra som-
maren nu avyttrade. Kvartalets ré-
relseresultat uppgdr till 93 mkr.

Nya samarbeten

Magnolia Bostads strategi bygger i
stor utstrdckning p& att utveckla
I&ngsiktiga samarbeten med starka
partners inom de omr&den som &r
viktiga fér var verksamhet. Tidigare i

&r tecknade vi avtal med Skanska
ndr det gdller ett helt nytt satt att
samarbeta kring utvecklingen av
héllbara stadsdelar och bostadsom-
rédden. Under det andra kvartalet har
vi etablerat fyra nya strategiska
samarbeten:

¢ Ramavtal med Heimstaden. Ram-
avtalet omfattar framtida férsalj-
ning av 14 projekt, totalt cirka
5300 boenden. Det gdller framst
projekt i Stor-Stockholm och
Oresundsregionen och det sam-
manlagda vardet uppgér till cirka
9,6 miljarder.

e Hotellsamarbete med Alecta kring
fyra hotell i centrala ldgen i
Goteborg och andra svenska till-
vdxtregioner, sammanlagt cirka
1000 rum.

e Samarbete med Derome Hus kring
utveckling av stadsdelar och bo-
stadsomrdden med inslag av rad-
hus och smdhus.

e Joint venture med Samhdéllsbygg-
nadsbolaget (SBB). Tillsammans
ska vi utveckla cirka 285 boenden i
Nykvarn.

Alla dessa samarbeten bidrar till
trygghet och stabilitet i Magnolia
Bostads verksamhet och s&krar sa-
val képare som utvecklingspartners
pé langre sikt.

Foérvarv och férsdéljningar

Under kvartalet har vi tecknat fyra
avtal, tre om férvarv av mark; i Bro,
Stockholm och Haninge samt ett om
utveckling av mark i Nykvarn genom
ett joint venture med SBB. Totalt
handlar det om cirka 2 500 boenden.
En del av projektet i Bro har avytt-
rats till SIattd, en annan del till
Derome Hus. Under kvartalet avytt-
rades dven ett vdrdboende bestd-
ende av 54 boenden i Allarp, Laholm,
till Northern Horizon.
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Nyckelrekrytering Géteborg

Arbetet med att etablera Magnolia
Bostads kontor i Géteborg fortskri-
der. Vi har nu kunnat ta ett viktigt
steg genom rekryteringen av Niklas
Ohldin, som kommer att ansvara fér
bolagets verksamhet i Goteborgs-
regionen. Han kommer med sin erfa-
renhet och kunskap om Géteborgs-
regionen att vasentligt bidra till
Magnolia Bostads fortsatta utveckl-
ing i omrdadet.

Notering p& Nasdaq Stockholm

Den 20 juni noterades Magnolia
Bostads aktie p& Nasdag Stock-
holms huvudlista. Arbetet med note-
ringen har bidragit till effektivare
bolagsstyrning och interna proces-
ser. Fér den enskilde aktiedgaren in-
nebdr noteringen férutsattningar for
o6kad likviditet i aktien och en ytterli-
gare forbdttrad transparens i bola-
get. Fér Magnolia Bostad medfér
noteringen en majlighet till ett bred-
dat dgande fr&n framfér allt fonder
och institutioner. Aven de finansiella
férutsattningarna férbattras da vi
far mojlighet att méta nya aktérer
pé& kapitalmarknaden, ndgot som ger
oss forutsattningar for fortsatt till-
vaxt.

Jag vill tacka alla medarbetare,
samarbetspartners och leverantérer
for att vi nu har lagt en god grund
fér framtiden. Vi har mycket spdn-
nande utvecklingsarbete att se fram
emot.

Fredrik Lidjan
Verkstallande direktér



Marknad

Transaktionsmarknaden

for fastigheter*

Den svenska transaktionsmarknaden
for fastigheter har de senaste dren
varit stark, vilket beror p& goda
finansieringsméjligheter, brist pa al-
ternativa investeringar med mat-
chande avkastning samt den ladga
marknadsrdntan. Den l&ga rantan
verkar fortsatta, pd Riksbankens
mote 4 juli beslutades att Idmna re-
pordntan oférdndrad pd -0,5 pro-
cent. Intresset att investera i fastig-
heter ar fortsatt stort, bdde frdn
inhemska och utldndska investerare,
men idag finns ett matchningspro-
blem, utbudet av fastigheter mat-
char inte den stdrre efterfrédgan. Un-
der férsta halvaret 2018 var volymen
av genomférda transaktioner med
ett vdrde over 40 mkr lagre an for
férsta halvéret 2017, 57,4 mdkr jdm-
fort med 81,9 mdkr.

Under férsta halvdret 2018 var kon-
tor det mest eftertraktade segmen-
tet hos investerare och svarade fér
29 procent av den totala transakt-
ionsvolymen, motsvarande siffra for
férsta halvéret 2017 var 18 procent.
Hyresratter med 27 procent av voly-
men var det ndst mest handlade
segmentet. Samhdllsfastigheter,
som bland annat innefattar vardbo-
enden, utgjorde 9 procent och seg-
mentet hotell och mark stod fér 11
procent.

Under det andra kvartalet 2018 var
hyresratter fortsatt det enskilt
stoérsta segmentet, nu med 33 pro-
cent av volymen. Féljt av kontor med
29 procent, samhdllsfastigheter med
11 procent samt hotell och mark till-
sammans med 5 procent.

Foérsta halvdret 2018 dominerade
Stor-Stockholm med 43 procent av
transaktionsvolymen, regionstdder
stod for 24 procent, Goteborg for
cirka 9 procent och Malmé for 9 pro-
cent.

Under det andra kvartalet 2018 stod
Stockholm fér 44 procent av trans-

aktionsvolymen féljt av regionstader
pé& 25 procent. Géteborg och Malmé

stod fér 8 procent respektive 6 pro-
cent av den totala transaktionsvoly-
men under det andra kvartalet.

Hyresrétter
Direktavkastningskravet fér centralt
beldgna fastigheter i Stockholm, G&-
teborg och Malmé har successivt
sjunkit sedan 2008. Denna utveckl-
ing visar att hyresratter bedéms
vara en stabil investering med 1&g
risk. Direktavkastningskravet fér de
bdsta bostadsldgena i Stockholm,
Goteborg och Malmé ar 1,55 procent,
1,75 procent respektive 2,55 procent.
Direktavkastningskravet i regionsta-
der ligger mellan 4,00 procent och
5,00 procent. | sin rapport fran april
2018 prognostiserar SCB &ver 11 mil-
joner invénare i Sverige &r 2028. Bo-
verket bedémer i sin rapport frén
juni 2018 att behovet av nya bosta-
der frén 2018 till 2025 &ar 67 000 bo-
stader per ar. Efterfrdgan p& hyres-
ratter 6kar i takt med turbulensen
pd bostadsmarknaden. De dkade in-
vesteringsstédden mojliggér en mer
diversifierad hyressdttning som gor
att fler manniskor kan ha réd med
nyproduktion.

Vérdboende

| takt med en vaxande befolkning
sker dven en kraftig demografisk fér-
dandring ddr andelen yngre och aldre
okar, kalla SCB. Darmed dkar beho-
vet av samhdllsfastigheter. Sam-
hallsfastigheter har ofta sékra hy-
resgdster med l&nga avtal.
Direktavkastningskravet for centralt
belédgna vardboenden i Stockholm,
Goteborg och Malmé har sjunkit ef-
ter att under en lang tid stétt stilla.
Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet fér vdrdboenden i Stock-
holm, Géteborg och Malmé ligger
inom intervallet 3,75-4,75 procent,
4,25-5,25 procent respektive 4,50-
5,50 procent.

Hotell

Intresset att investera i hotellfastig-
heter har 6kat de senaste &ren och
segmentet har vuxit. Det genom-
snittliga direktavkastningskravet fér
hotell i Stor-Stockholm ligger inom
intervallet 3,75-4,75 procent. Allt fler
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investerare ser hotell som ett intres-
sant tillgdngsslag. En av anledning-
arna till nivén pd avkastningskraven
ar bristen pd vdllokaliserade hotell i
storstdderna. Historiskt sett har ho-
tell blivit utkonkurrerade av bé&de
kontor och handel i bdsta Iagen.
Detta hdller daremot pd att féréand-
ras som ett resultat av omlokali-
sering av huvudkontor frdn de cen-
trala delarna av staderna till nya
kontorsomrdden i narférorterna
samt en vaxande e-handel och eta-
blering av nya handelsomréden ut-
anfoér centrum.

Studentboende

Nyproduktion av studentbostdder
har 6kat de senaste aren, framfoér
allt i Stor-Stockholm. Studentbostd-
der har ofta héga produktionskost-
nader d@ samma regler och proces-
ser som for vanliga bostader gdller.
Studentbostaden &ar en genom-
géngsbostad med en kundgrupp som
ofta har begrdnsade ekonomiska re-
surser. Direktavkastningskravet ar
ddrmed hogre fér studentboenden.
Direktavkastningskravet for stu-
dentbostdder i Stor-Stockholm lig-
ger inom intervallet 4,50-5,00 pro-
cent.

Bostadsrattsmarknaden

Marknaden har under en langre tid
prdglats av osdkerhet med sjun-
kande priser och ett stort utbud till
foljd av att férsdljningarna tar
langre tid. De senaste 12 mdnaderna
har priserna sjunkit med 7,8 procent,
ja@mfért med motsvarande period f6-
regdende @r. Priserna januari till och
med maj 2018 sjénk med tv& pro-
cent, under maj mdnad sjénk pri-
serna med en procent, kdlla Maklar-
statistik. Bostadsrattsmarknaden
prdglas fortsatt av avvaktande kon-
sumenter.

*Transaktioner éver 40 mkr, vilket in-
nebdr att exempelvis bostadsrdtter
inte ingér.

Kélla Newsec.



Magnolia Bostads aktie upptogs till handel den 20 juni 2018 pé&
Nasdag Stockholms huvudlista.
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Resultat, finansiell stéllning
och finansiering

Jamférelser angivna inom parentes
avser motsvarande belopp féregé-
ende &r férutom i avsnitt som beskri-
ver finansiell stdlining och finansiering
dér jamférelserna avser utgdngen av
féreg&ende dr.

Delarsperioden 1januari - 30 juni
2018

Nettoomsdttningen uppgick till 798
mkr (869) och rérelseresultatet fér
perioden uppgick till 206 mkr (147).
Periodens resultat efter skatt uppgick
till 139 mkr (99).

Nettoomsdttningen bestdr till
stérsta delen av int&kter fr&n fastig-
hetsférsaljningar.

2018 2017

Intdkternas férdelning e n Lo

jan-jun  jan-jun
Fastighetsférsaljningar 686 609
S.ummu. intdkter redovisade 686 609
vid en tidpunkt
Projektledning 15 5
Hyra 18 23
Fok'turt'erlrjg till projekten och 79 232
ovriga intakter
?umrr!u intdkter redovisade 112 260
over tid
TOTALA INTAKTER 798 869

Nettoomsattning och rérelseresultat, helar

Kassafldde fr&n férsdljningar av pro-
jekt erhédlls delvis i samband med
frdntrdade av marken via "forward
funding”, d& Magnolia Bostad far be-
talt av képaren fér investeringar
som gjorts fram till fréntradet. Ofta
erhéller Magnolia Bostad dven en del
av projektvinsten likvidmdssigt vid
frdntrddet. Resterande del av kassa-
flédet fr&n fastighetsférsdljningar
erhélls i samband med projektavslut.

Vid férsaljning av outvecklade fastig-
heter erhdlls vanligen hela kdpeskil-
lingen i samband med fréntrade. Ov-
riga intakter, sdsom hyra,
projektledning och fakturering till
projekten, redovisas och faktureras
[6pande.

Okningen av intdkterna frén fastig-
hetsforsaljningar forklaras av for-
sdljningar om 1 045 boenden, en 6k-
ning om 265 stycken jamfért med
780 boenden samma period féregd-
ende ar. Stérsta delen av sdlda bo-
enden under perioden kommer frén
foérsaljning av projekt omfattande
275 lagenheter i centrala Arlov avytt-
rade till Heimstaden Bostad AB och
658 lagenheter i Bro avyttrade till
Slattd. Under férsta halvéret 2018
har dven mark i Bro avyttrats till
Derome Hus, fastigheten Instrumen-
tet 2 i Ornsberg avyttrats till Genova
Property Group och fastigheten
Skogskarlen 3 i Bergshamra utanfér
Stockholm har avyttrats till ett
nystartat joint venture med Randvi-
ken.

Hyresintdkterna har minskat med 5
mkr till 18 mkr (23) p& grund av fér-
sdljningarna av Instrumentet 2 och
Skogskarlen 3. Driftskostnaderna for
fastigheter som genererar hyresin-
takter har minskat till -6 mkr (-9),
vilket innebdr att driftnettot fran hy-
resgenererande fastigheter har
minskat till 12 mkr (14), vilket ingdr i
rorelseresultatet.

Produktions- och driftskostnaderna
har under andra kvartalet 2018 be-
lastats med kostnader p& grund av
omstrukturering av avtal med under-
entreprendrer, som hade ingdngna
avtal med intressebolag i Svenska
Vardfastighetskoncernen vid tid-
punkten fér Magnolia Bostads for-
varv. Avtalspart har flyttats éver till
dotterbolag for att trygga underent-
reprenérernas garantidtaganden.

Avtal om utdkad lokalyta i anslut-
ning till nuvarande lokaler i Stock-
holm har tecknats under andra kvar-
talet 2018. Efter tilltrade ska de nya
lokalerna inhysa en bobutik i mark-
plan samt ge dkat utrymme for att
inhysa personal som tidigare arbe-
tade med Svenska Vardfastigheter
AB. Kostnader fér lokalhyra redovi-
sas bdde som produktions- och
driftskostnader och som kostnader
fér central administration utifrén
hur lokalen disponeras. Flytten av
underentreprenadavtal samt perso-
nal ar viktiga steg i integrationen av
férvarvet av Svenska Vardfastig-
heter AB.

Nettoomsattning och rorelseresultat,

rullande 12 manader

Mkr Mkr
2400 600 2 400 600
oo 00 o /\ o
800 200 800 - | | 1 | | | | - 200
o] 0]
2014 2015 2016 2017 18-06-30 0 0
rulande12 2017-06-30  2017-09-30  2017-2-31  2018-03-31  2018-06-30

man

Rorelseresultat (héger axel)

Omvardering vid vergdng frénintresseféretag (héger axel)

Rérelseresultat (héger axel)

e Nettoomsdttning (vanster axel)

e Nettoomsdattning (vanster axel)
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Magnolia Bostad har starkt organi-
sationen jamfért med samma period
féregdende ar samt genomfort fér-
varvet av Svenska Vardfastigheter i
borjan av tredje kvartalet 2017, vilket
forklarar 6kningen av kostnaderna
for central administration till -29
mkr (-17). Utdver 6kade kostnader
fér personal péverkas central admi-
nistration dven av engdngskostnader
kopplade till listbytet fran First
North Premier till Nasdaq Stock-
holms huvudlista.

Resultat frén intressebolag uppgick
till 4 mkr (-5). Sollentuna Stinsen JV
AB har pdverkat resultat fr&n intres-
sebolag med -5 mkr (-8) och férsalj-
ningen av 54 vardboenden i Laholm
till Northern Horizon har péverkat
resultatet positivt med 7 mkr.

Okningen av rérelseresultatet med
59 mkr till 206 mkr (147) fér det
férsta halvéret 2018 forklaras hu-
vudsakligen av genomférda fastig-
hetsférsaljningar.

200 mkr inom befintligt ramverk vil-
ken genomfdrdes under slutet av
forsta kvartalet 2018.

Vid kvartalets utgdng uppgick Mag-
nolia Bostads genomsnittliga rénta
till 6,6 procent jamfért med 5,9 pro-
cent vid &rsskiftet. Rdntetdcknings-
graden uppgick till 3,0 ggr jamfort
med 3,4 ggr fér heldret 2017.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 139
mkr (99) och innehdller O mkr (0) i
inkomstskatter. Skattekostnaden
understiger 22,0 procent av resultat
fére skatt d& vissa redovisade intdk-
ter, framst férsdljning av bolag, ej ar
skattepliktiga.

Rapportperioden 1 april - 30 juni 2018
Nettoomsdttningen uppgick till 267
mkr (792) och rérelseresultatet fér
perioden uppgick till 93 mkr (128). Pe-
riodens resultat efter skatt uppgick
till 59 mkr (103).

Nettoomsdttningen och bruttoresul-
tatet beror till stérsta delen av in-
tdkter fran fastighetsférsaljningar.
Under kvartalet har projektet Bro
omfattande ca 650 Idgenheter och
ett bedémt fastighetsvdrde vid far-
digstdllande om 1170 mkr avyttrats
till Slattd. Under samma period fore-
géende ar avyttrades 650 lagen-
heter. Den hégre marginalen under
andra kvartalet 2018 jamfért med
samma period féregdende &r férkla-
ras fradmst av lagre kostnader for
mark i genomférda férsdljningar.

Produktions- och driftskostnaderna
har under andra kvartalet 2018 be-
lastats med kostnader p& grund av
omstrukturering av avtal med under-
entreprendrer, som hade ingdngna
avtal med intressebolag i Svenska
Véardfastighetskoncernen vid tid-
punkten fér Magnolia Bostads for-
varv. Avtalspart har flyttats 6ver till
dotterbolag fér att trygga underent-
reprendrernas garantidtaganden.

2018 2017 Avtal om utékad lokalyta i anslut-
Finansnetto Intkternas férdelning apr-jun apr-jun  ning till nuvarande lokaler i Stock-
Finansnettot uppagick till -67 mkr Fastighetsférsdliningar 208 sso holm har tecknats under 2018.
(-48). De finansiella kostnaderna i s e ved ]
kvartalet uppgdr till -71 mkr (-50). vi:";:':i:;:nk:r recovisade 208 559 Kostnaderna fér central administ-
Okningen av finansieringskostnader ration har ékat till -17 mkr (-9) och ar
beror pd att totala ranteb&rande Projektledning & 3 framst p&verkat av engdngskostna-
skulder har varit hégre under peri- Hyra 6 11 der for listbyte samt 6kning av anta-
oden jamfért med samma period fo- T let anstdllda.
N . . X N Fakturering till projekten och 0 219
regdende ar. Okningen beror pd Svriga intékter :
finansieringen av férvdrvet av s iiaKter redovicad
umma intakter reaovisaae
8 i - 60 233
Svens.!<c Vordfcstlg"h(j:‘ter AB som ge Sver tid
nomfdrdes under bérjan av tredje A 267 292
. TOTALA INTAKTER
kvartalet 2017 och emissionen av yt- °
terligare féretagsobligationer om
Fordelning av tillgangar Soliditet, procent
Mkr %
4000 50
388
3000 40 36,0
20 330 327
30 - -
2000
20 - - - - - -
1000
10 - 5 5 5 5 -
o =g 294 57 208 442 447
03-31 06-30 09-30 12-31 03-31 06-30
0
2017 2018 2014-12-31  2015-12-31  2016-12-31  2017-12-31 2018-06-30
Kassa Fordringar p& képare
Ouriga tillgéngar Soliditet e Finansiellt ma&l, minst 30 procent

¥ Exploaterings- & projektfastigheter
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Resultat frén andelar i intressefére-
tag och joint ventures uppgar till

8 mkr (-1). Under kvartalet har vard-
projektet Allarp Laholm avyttrats till
Northern Horizon, vilket p&verkat re-
sultat frdn andelar i intresseféretag
och joint ventures positivt med

7 mkr, medan Sollentuna Stinsen JV
AB har pdverkat resultatet med

-3 mkr.

Finansieringskostnaderna i kvartalet
uppgdr till -36 mkr (-26). Okningen
av finansieringskostnader beror p&
att totala radntebdrande skulder har
varit hégre under perioden jamfért
med samma period féregdende ar.
Okningen av réntebdrande skulder
beror pd finansiering av férvéarvet av
Svenska Vardfastigheter AB som ge-
nomfdrdes under bérjan av tredje
kvartalet 2017 samt emissionen av
ytterligare féretagsobligationer om
200 mkr som genomférde under
forsta kvartalet 2018.

Finansiell stéllning

Koncernens balansomslutning har
6kat till 3 744 mkr, jamfért med
3550 mkr i bérjan av aret. Okningen
beror dels pd att likvida medel ékat
till 447 mkr (208) och dels pd hdgre
andra l&ngfristiga fordringar och év-
riga fordringar, vilka tillsammans
6kat med 111 mkr till 1871 mkr
(1760), hanforligt till kningar av
fordringar pd képare av fastighets-
utvecklingsprojekt och erlagda hand-
penningar.

Av l&ngfristiga och 6vriga fordringar

om totalt 1871 mkr (1760) utgor
1549 mkr (1490) fordringar pd

Forfallostruktur, mkr

képare av projekten och 162 mkr
(117) avser erlagda handpenningar
for framtida fastighetsférvdrv. Inom
de kommande 12 mdnaderna berdk-
nas koncernen erhdlla 450 mkr (423)
av totala fordringar pd képare av
projekten som amorteringar pd re-
verser, betalning av tilldggsképeskil-
ling, slutgiltig képeskilling samt "for-
ward funding”.

Exploaterings- och projektfastig-
heter har minskat med 160 mkr och
uppgdr till 1150 mkr (1310). Minsk-
ningen beror p& genomférda férsdlj-
ningar under &ret. Koncernen har un-
der dret fortsatt investera i projekt-
portféljen och arbetar kontinuerligt
pd att féradla och driva detaljplane-
processen framat i de olika pro-
jekten.

Andelar i intresseféretag och joint
ventures har minskat med 1 mkr till
110 mkr (111), pdverkat av férsdaljning
av vérdprojektet Allarp Laholm och
kvartalets resultat i Sollentuna Stin-
sen JV AB, som Magnolia Bostad
ager tillsammans med tjanstepens-
ionsbolaget Alecta. JV-bolaget dger
Stinsen kdpcentrum och arbetar
med att ta fram detaljplan avseende
bostdder i kombination med kom-
mersiella ytor for projektet Sédra
Haggviks Gardar.

Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick per
den 30 juni 2018 till 1226 mkr (1171)
med en soliditet om 32,7 procent
(33,0), vilket @r i linje med det finan-
siella mdalet om en soliditet om minst

30 procent. Minoritetens andel av
eget kapital uppgick till 163 mkr
(180). Den lagre soliditeten sedan
drsskiftet férklaras framst av beslu-
tade utdelningar. Avkastningen pé&
eget kapital fér den rullande tolvma-
nadersperioden som avslutades 30
juni 2018 uppgick till 28,9 procent,
jamfért med 22,0 procent foér kalen-
derdret 2017.

Avkastning pd eget kapital fér den
rullande tolvmdanadersperioden ar 1,1
procentenheter under det finansiella
madlet om en avkastning pd eget ka-
pital om minst 30 procent.

Rdntebdrande skulder

Den totala rdntebarande I&neskul-
den, inklusive erhéllna réantebarande
handpenningar, uppgick per den 30
juni 2018 till 2 209 mkr (2 073). Hu-
vuddelen av Magnolia Bostads skul-
der utgérs av obligationsldn med ett
bokfoért varde om 1 071 mkr och
bankfinansiering om 831 mkr, varav
552 mkr med pant i fastighet. Reste-
rande skulder utgors av sdljarrever-
ser om 113 mkr fér férvarvet av
Svenska Véardfastigheter AB samt
erhdllen handpenning om 194 mkr.
Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden, exklusive handpenningar
och nyttjad checkrdkningskredit,
uppgick till 1,9 &r per den 30 juni 2018
jémfért med 2,0 &r per den 31 de-
cember 2017.

Efter avdrag for likvida medel om
447 mkr (208) uppgick rantebdrande
nettoskulder till 1762 mkr (1 865).

Réantebarande nettoskulder efter avdrag for fordran pa
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Den stérsta delen av bankfinansie-
ringen ar kopplad till de olika en-
skilda projekten dar dterbetalning
sker i samband med Magnolia Bo-
stads frantrdde eller i samband med
att slutlikvid erhdlls fran képare i
samband med projektavslut.

Fordringar p& kdpare uppgdr till
1549 mkr (1490), rantebdrande net-
toskulder efter avdrag fér fordran pé
kdpare uppgdr per 30 juni 2018 till
213 mkr (375), en minskning med 162
mkr jamfort med 31 december 2017.
Sedan 30 september 2017, efter for-
varvet av Svenska Vardfastigheter
AB i borjan av tredje kvartalet 2017,
har rantebdrande skulder med av-
drag fér fordran pd kdpare minskat
med 378 mkr, frédn 591 mkr till 213
mkr.

Obligationslan

Under perioden har Magnolia Bostad
emitterat ytterligare féretagsobli-
gationer till ett nominellt belopp om
200 mkr inom ramverk for befintlig
obligation om 1 mdkr och med férfall
2021. Képare var i huvudsak svenska
investerare.

Per 30 juni 2018 har Magnolia Bo-
stad tvé utestdende obligationer. En
sdkerstdlld obligation om 500 mkr
nominellt, med en rérlig rdnta om
Stibor 3m + 6,25 procent (med Sti-
borgolv) med forfall i april 2020,
samt en icke sdkerstdlld obligation
om 600 mkr nominellt, under ett
ramverk om 1 mdkr, med en rérlig
rdnta om Stibor 3m + 7,25 procent
(utan Stiborgolv) med férfall i okto-
ber 2021.

Skillnaden mellan bokfért varde och
nominellt belopp p& obligationen be-
ror pd obligationer emitterade till ett
vdrde understigande nominellt

belopp samt erlagda uppldggnings-
avgifter som redovisas enligt effek-
tivrdntemetoden.

Kassafléde och likvida medel
Koncernens kassafléde fran den 16-
pande verksamheten fére férand-
ringar av rorelsekapital uppgick till
-113 mkr (-113), vilket framst férkla-
ras av att en del av resultatet bestar
av resultat vid férsdljning av
exploateringsfastigheter vilket inte
péverkar kassaflédet i samband med
vinstavrdkning av projekten.

Kassafldde fr&n férandringar av ré-
relsekapital uppgar till 89 mkr
(-107), vilket till stor del forklaras av
kassafléde frdn minskningen av ex-
ploaterings- och projektfastigheter
om 160 mkr (36) samt kassafléde
fran dkningen av rérelsefordringar
om -56 mkr (-170). Under perioden
har Magnolia Bostad frantratt och
erhdllit képeskillingen fran foérsalj-
ningen av Instrumentet 2 i Ornsberg
samt Skogskarlen 3 i Bergshamra vil-
ket har bidragit positivt till kassaflo-
det frén den |6pande verksamheten.

Kassafldde frdn den I8pande verk-
samheten uppgdr till -24 mkr (-220).

Kassafldde frdn investeringsverk-
samheten uppgick till 5 mkr (-10).

Kassafléde frdn finansierings-
verksamheten uppgick till 258 mkr
(17), framst p&verkat av emissionen
av ytterligare féretagsobligationer
om 200 mkr inom ramverk for be-
fintlig obligation samt ytterligare
upptagna lan. Kassaflédet fran
amorteringar av ldneskulder uppgdr
till -188 mkr (-132). Under andra
kvartalet har Gven utdelning om -66
mkr (-66) betalats ut, vilket p&verkat
kassaflédet fr&n finansieringsverk-
samheten negativt.

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

Mkr
4 000

Likvida medel per den 30 juni 2018
uppgick till 447 mkr jdmfért med 208
mkr den 31 december 2017. Utéver
likvida medel finns outnyttjade kredi-
ter om 695 mkr per den 30 juni 2018.

Moderbolagets resultatrdkning
Moderbolagets resultat efter finansi-
ella poster uppgdr till -28 mkr (81).
Minskningen jamfért med férsta
halvéret féregdende ar beror p&
lagre intékter frén utdelningar fran
dotterbolag. Finansiella kostnader
har 6kat med 5 mkr till -38 mkr (-33)
p& grund av hdgre rantebdrande
skulder.

Moderbolagets balansrékning
Balansomslutningen fér moderbola-
get har okat till 1598 mkr (1 351). Un-
der férsta kvartalet 2018 har bolaget
emitterat ytterligare féretagsobli-
gationer med ett nominellt belopp
om 200 mkr inom ramverk fér be-
fintlig obligation. Soliditeten fér mo-
derbolaget uppgdr till 22,3 procent
jémfért med 33,4 procent vid drsskif-
tet.

Verkligt vdrde for finansiella
instrument

Verkligt varde for finansiella till-
géngar och skulder bedéms i allt vé-
sentligt 6verensstdmma med bok-
foérda varden for samtliga finansiella
instrument férutom obligationsldn,
dar verkligt varde bedéms uppg@ till
1052 mkr jamfért med bokfért varde
om 1071 mkr. Obligationsldan tillhér
kategorin finansiella skulder varde-
rade till upplupet anskaffningsvarde.
Den 31 december 2017 uppgick verk-
ligt varde foér obligationsld@nen till
870 mkr jamfoért med bokfért varde
om 883 mkr. Verkligt varde for obli-
gationsldn har bestdmts enligt nivd 1
i verkligt varde hierarkin enligt IFRS
13. Inga fordndringar inom verkligt
vdrde hierarki for finansiella instru-
ment har skett.
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Projekt

Magnolia Bostad utvecklar framst
hyresratter, hotell och v@rdboenden i
Sveriges tillvAxtorter och storstader.
Dessa avyttras pé ett tidigt stadium
till storre svenska institutioner eller
andra vdlrenommerade partners.
Bolaget utvecklar dven bostads-
ratter.

Magnolia Bostad tillampar ett sam-
hallsbyggnadsperspektiv i sina pro-
jekt. Kommuner och dven
institutionella placerare efterfrédgar
ofta kompetensen att utveckla kom-
pletta bostadsomré&den, som utéver
bostdder &ven innehdller exempelvis
student- och vardboenden. Genom
att arbeta med flera produkter och
upplatelseformer uppndr Magnolia
Bostad en god riskspridning och blir
en attraktiv partner fér ldngsiktiga
samarbeten.

Magnolia Bostad har som ambition
att n& en marginal om 10 procent fér
hyresrattsaffarer, 15 procent for ho-
tellafféarer samt 20 procent fér vérd-
boenden och bostadsrattsaffdrer.

Projektportféljens utveckling,
antal byggratter

Andel av projektportféljen med
detaljplan

14%

17772
byggrdtter

86%

Detaljplan
Ej detaljplan

Per den 30 juni 2018 hade Magnolia
Bostad en projektportfélj om totalt
17 772 bedémda byggrdtter. Under
férsta halvéret 2018 har fyra projekt
om 1045 boenden sdlts.

Under andra kvartalet 2018 har
bolaget tecknat avtal om férvdarv av
1500 bedémda byggrdatter i Bro,
200 bedémda byggratter i Spdnga,
500 beddmda byggratter i Haninge
och 285 bedémda byggratter i
Nykvarn.

Geografisk fordelning
projektportfolj

21%

17772

byggrdtter 54%

17%

3%
5%

Stor-Stockholm Uppsala

Stor-Gdéteborg Oresundsregionen

Ovrigt

Totalt har 2 511 bedémda byggratter
férvarvats under férsta halvaret
2018.

Beddmda produktionsstarter i projektportféljen
(ej sdlda projekt), antal byggratter
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Forvdrv 2018

Kvartal Projekt Kommun Kategori Bedémt antal byggrétter
1 Piccolo Halmstad B 26
2 Bro Mdlarstrand Upplands-Bro B 1500
2 Ferdinand 9, Spénga Stockholm B 200
2 Vdasterhaninge Haninge B 500
2 Nykvarn Nykvarn B 285
251
B=Bostd&der, V=Vardboenden, H=Hotell
Forsdljningar 2018
Kvartal Projekt Kommun Férvérvat 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 Mdlarstrand Upplands-Bro Slattd 658
2 Bro Mélarstrand Upplands-Bro Derome Hus o'
1045
1 Avyttrades utan att utveckla boenden.
Magnolia Bostad | Deld@rsrapport januari — juni 2018 1



Projektportfolj

| tabellerna pd sid 12 och 13 redovisas Magnolia Bostads projektportfdlj som per den 30 juni 2018 bestdr av 59 kom-
mande, dnnu ej sdlda projekt (intressebolaget Norefjell Invest inkluderas ej). Magnolia Bostads andel av resultatet
uppgdr i projekten pé sid 12-13 till 90 procent, om annat ej anges.

Informationen om respektive projekt i tabellerna nedan baseras pé bolagets aktuella bedémning av respektive pro-
jekt i sin helhet. P& grund av osdkerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej faststallt
datum fér tomstdélining av projektfastigheter, kan dessa bedémningar, och ddrmed det slutliga utfallet av respek-

tive projekt, komma att dndras Sver tid.

Bedomt Bedémd
antal BOA/LOA/ Bedémd Bedémt
bostdder/ BRA prod. fardig- Planerad képare (K)
Projekt Fastighet, kommun Kategori hotellrum (kvm) Detaljplan start  stdllande och/eller entreprendr (E)
Adjutanten* A7 omrédet, Visby \Y 68 4200 2018 2019 PEAB (E)
Nyponrosen 5% Nypronrosen 5, Helsingborg \% 125 8360 2018 2019
Partilleport® Partille 11:61, Géteborg \ 54 11100 2018 2019 Consto (E)
Taljoviken* Nés 7:7, Akersberga \ 54 4850 2018 2019
Sportflygaren Del av Nikolai 3:63 mfi, B 145 7 300 2018 2020 Consto ramavtal (E)
Orebro
Konstndren Sala backe 50:1, Uppsala B 15 6150 2018 2020 Heimstaden ramavtal
K)
Lilium, etapp 2 Del av Gamla Uppsala 99:2, B 110 5200 2018 2019 Serneke (E)
Uppsala
Ophelias Brygga Del av Gamla Staden 1:1 B 125 7 500 2018 2020 Serneke (E)
m.fl., Helsingborg
Gjuteriet, etapp 2 Natverket 2, Eskilstuna B 100 5800 2018 2020 Consto ramavtal (E)
Slipsen etapp 1 Stora Réby 33:2 m.fl., Lund B 195 9 900 2018 2020 Heimstaden ramavtal
K
Piccolo* Kilot 3, Halmstad B 26 1860 2018 2020 Serneke (E)
Angloket Del av Angby 1:1, Knivsta B,V 270 15 000 2018 2020 Heimstaden ramavtal
(K) Consto ramavtal (E)
Drottningh&g?® Drottningh&g sédra 3 & del \% 100 8100 2018 2020
av eskadern 1, Helsingborg
Hasseludden* Hasseludden 1:79, Nacka \Y 60 4300 2018 2020
Ferdinand 9, Ferdinand 9, Stockholm B,V 200 18 500 2018 2021 Heimstaden ramavtal
Spdnga (K)
Gyllehemmet* Gyllehemmet 1 & 2, Borldnge V 106 10 500 2018 2019
Norrbacka Sigtuna Norrbacka 1:32-36, B,V 210 12 000 2018 2021 Consto ramavtal (E)
Sigtuna
Norrtélje Hamn, Del av Tdlje 3:1 mfl & Alen 1- B 145 7 400 2018 2021
etapp 12 5, Norrtdlje
Mossenskolan® Mossenskolan 3, Motala \% 54 4 400 2018 2019
Slipsen etapp 2 Stora Raby 33:2 m.fl., Lund B 195 9 900 2019 2023 Heimstaden ramavtal
K
Norrtélje Hamn, Del av Tdlje 3:1 mfl & Alen 1- B 145 7 500 2019 2022 Slattd ramavtal (K)
etapp 22 5, Norrtdlje
Norrtdlje Hamn, Del av Tdlje 3:1 mfl & Alen 1- B 150 7 600 2019 2022
etapp 32 5, Norrtdlje
Torgkvarteren, Del av Vappeby 7:7, Bdlsta B 220 11000 2019 2022 Heimstaden ramavtal
etapp 1 (K) Consto ramavtal (E)
Mejeriet, etapp 1  Filborna 28:4, Helsingborg B 230 10 400 2019 2022 Heimstaden ramavtal
)
Hagby Park Hagby 1:5, Akersbergc B 195 10 900 2019 2021 Heimstaden ramavtal
(K) Consto ramavtal (E)
Né&tverket Husby 3:3, Akersberga B 335 9200 2019 2021 Heimstaden ramavtal
(K) Consto ramavtal (E)
Sléndan, etapp 3 Sldndan 9, Sddertdélje B 200 10 000 2019 2021
Lommarstranden, Del av Télje 4:62, Norrtdlje B 100 5500 2019 2021 Slatté ramavtal (K)
etapp 1 Consto ramavtal (E)
Vasterhaninge 4 Del av Aby 1:67 m.fl., Haninge B 500 30 000 2019 2022
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Bedémt Bedémd
antal BOA/LOA/ Bedémd Bedémt
bostdder/ BRA prod. fardig- Planerad képare (K)
Projekt Fastighet, kommun Kategori hotellrum (kvm) Detaljplan start  stdllande och/eller entreprenér (E)
Torgkvarteren, Del av Vappeby 7:7, Bdlsta B 220 11 000 2019 2023 Consto ramavtal (E)
etapp 2
Norra kajen, Norrmalm 3:18 & 4:2, B 240 18 000 2019 2021 Heimstaden ramavtal
etapp 1 Sundsvall (K) Consto ramavtal (E)
Osterhagen* Ldnna 4:7, Huddinge \% 72 5 040 2019 2020
Frihamnen 7 Del av Lundbyvassen 736:168, H 300 12 000 2019 2021
Goteborg
Lommarstranden, Del av Télje 4:62, Norrtélje B 100 5500 2019 2022 Sl&ttd ramavtal (K)
etapp 2 Consto ramavtal (E)
Mesta* Mesta 5:81 , Eskilstuna \Y 54 3950 2019 2020
Nykvarns Kaffebryggaren 1 m.fl., B 285 13 000 2019 2021
Nykvarn
Mejeriet, etapp 2  Filborna 28:4, Helsingborg B 230 10 400 2020 2023 Heimstaden ramavtal
K)
Frihamnen Del av Lundbyvassen 736:168, B 150 8 000 2020 2022
Goteborg
Upplands Vasby  Grimsta 5:2, Upplands Vasby B,V,H 800 42 000 2020 2023
Infra City
Norra kajen, Norrmalm 3:18 & 4:2, B 230 16 000 2020 2022 Heimstaden ramavtal
etapp 2 Sundsvall (K) Consto ramavtal (E)
Hammarby- Hammarby-Smedby 1:27, \Y 72 7700 2020 2021
Smedby?® Upplands Vasby
Ystad Mispeln 2, Ystad Y 100 4600 2020 2021
tradgdrdstad?
Sédra Haggviks Stinsen 2, Sollentuna B,V 1500 94 000 2020 - Slatté ramavtal, del av
Gardar? projekt (K) Skanska
samarbetsavtal (E)
Slipsen etapp 3 Stora Réby 33:2 m.fl., Lund B 200 9900 2021 2024 Heimstaden ramavtal
K
Mejeriet, etapp 3  Filborna 28:4, Helsingborg B 240 10 400 2021 2024 Heimstaden ramavtal
K)
Norra kajen, Norrmalm 3:18 & 4:2, B 230 16 000 2021 2023 Heimstaden ramavtal
etapp 3 Sundsvall (K) Consto ramavtal (E)
Skarholmen* Skarholmen 2:1, Stockholm B 85 7 000 tbd® 2023
Erstaviks Erstavik 25:1, Stockholm \% 72 5180 tbd ® 2022
Breddngshsjden Vita Liljan 3 m.fl., Stockholm B 700 35000 tbd® - Heimstaden ramavtal,
del av projekt (K)
Véarby Udde Gambrinus 2 & 4, Huddinge B,V,H 1800 85 000 tbd - Slattd ramavtal, del av
projekt (K) Skanska
samarbetsavtal (E)
Skarpnécksgérd Del av Skarpnécks gérd 1:1, B 60 3500 tbd @ - Heimstaden ramavtal
114 Stockholm (K)
Kvarnsjédal Tumba 7:241, Botkyrka B,V 2000 130 000 tbd® - Slattd ramavtal, del av
projekt (K)
Bunkeflostrand Limhamn 155:355, Malmé B,V 1300 58 500 tbd® - Slattd ramavtal, del av
projekt (K)
Orminge Centrum Orminge 52:1, Nacka B 240 20 000 tbd @ - Heimstaden ramavtal
)
Skogskarlen? Skogskarlen 3, Solna B 200 17 400 tbd® -
Senapsfabriken,  Kungséngen 29:2, Uppsala B 700 29 000 thd® - S1&ttd ramavtal (K)
etapp 3
Arstaberg 14 Liljeholmen 1:5, Stockholm B 100 6300 tbd® - Heimstaden ramavtal
K
Arstaberg 2¢ Arsta 1:1, Stockholm B 120 7500 thd ® -
Bro Mdlarstrand* Del av Brogdrd 1:84, B 840 50 000 tbd® -
Upplands-Bro
Summa 17772 1006290
» Magnolia Bostad é&ger 45 % av JV. Magnolia Bostads andel av utvecklingsvinst uppgdr till 90 %.
? Utvecklas i samarbete med Slattd Férvaltning AB.
» Magnolia Bostad dger 50 % av JV.
@ Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 92 %.
> Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46 %.
® Esr mark dér Magnolia Bostad inte har planbesked eller d& det inte finns datum fér hyresgdsternas avflytt.
» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76%.
® Magnolia Bostads andel av resultatet uppgér till 78,2%.
? Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 39,1%.
B=Bostd&der, V=Vardboenden, H=Hotell Lagakraftvunnen detaljplan @ Detaljplan har ej vunnit laga kraft
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Salda projekt under produktion

Per den 30 juni 2018 hade Magnolia
Bostad 27 projekt under produktion
om totalt 6 748 boenden. Av dessa

Saldaboenden, utfall

var 6 745 sdalda och vinstavrdknade. 60
~ ~lini I
Detta motsvarar en férsdaljningsgrad 5 000 92
om 99,9 procent. Under 2018 har tvé 500
projekt fardigstallts och slutavrak- n
nats. 209
Under férsta halvdret séldes och 1000 | 203 | _&_
vinstavrdknades fyra projekt omfat- 1663
tande 1 045 boenden. ves
933
| s@lda hyresré&ttsprojekt kan Magno- 268
lia Bostad pd uppdrag av, och i sam- 0
arbete med, képaren sélja delar av 2014 2015 2016 2017 H12018
projekten som bostadsratter. Under Hyresréatter Bostadsratter Hotellrum HVvardboenden
2018 har Magnolia Bostad sélt och
vinstavrdknat fem konverteringar till
bostadsratter.
Konverteringar i salda hyresréattsprojekt 2018
Antal konverterade
bostadsrétter sdlda
Projekt Ort till slutkund Samarbetspartner
Gjuteriet, #2 Eskilstuna 5 Slattd
Summa 5
Avslutade projekt 2018
Antal
Projekt Ort Agandeform boenden Képare
Lumen Sollentuna B 90 Brf
Terra Nova Visby \ 60 M&G
Summa 150

Magnolia Bostad | Deld@rsrapport januari — juni 2018



Salda projekt under produktion

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

Sélda Ej sélda
boenden BOA/LOA  bostdder
Agande- under /BRA under Produkti- Férdig- Totalentre-
Projekt Fastighet, kommun form produktion (kvm) produktion onsstart stéllande Képare prenad
Maria Forum Slagan 1, Helsingborg HR 292 12 500 (0] 2015 2018 Alecta Serneke
Bryggeriet Norrland 11, Helsingborg HR 327 14700 (0] 2015 2019 Alecta Skanska
Cementfabriken Kdlen 1, Malmd HR 144 7100 (0] 2015 2019 SPP Fastigheter Veidekke
Kalkstenen Tankloket 1, Malmé HR 129 5100 0 2015 2019 SPP Fastigheter  Veidekke
Slipen Del av Varvet 2, Karlstad HR 216 12 300 (0] 2015 2018 Slatto Consto
Nyby Lilium, etapp 1 Del av Gamla Uppsala 99:1, HR 300 14 000 0] 2015 2019 SEB Domestical ll Serneke
Uppsala
Maria Mosaik Arkeologen 1 & Antikvarien 1, HR 345 16 000 (0] 2016 2020 SPP Fastigheter Veidekke
Helsingborg
Sléndan, etapp 1 Slandan 6, Sédertdlje HR 445 19 000 (0] 2016 2019 SPP Fastigheter ED Bygg
Senapsfabriken, Kungséngen 25:1, kv 2, HR 455 19 400 (o] 2016 2019 SEB Domestica lll NCC
etapp 1’ Uppsala, Uppsala
Tegelslagaren Vallentuna-Aby 1:166, HR 155 6150 (0] 2016 2019 SEB Domestica |l ED Bygg
Vallentuna
Tegelmdstaren Vallentuna-Aby 1:171, HR 160 5950 (o] 2016 2019 SEB Domestica Il ED Bygg
Vallentuna
Gjuteriet, etapp 1 Namnsdagen 1och HR 262 13900 (o] 2016 2019 Slattd Consto
Nétverket 1, Eskilstuna
Segelflygaren Glidplanet 1, Orebro HR 210 10 000 (o] 2016 2018 Slattd Consto
Varvet Varvet 4 & del av Varvet 2, BR 92 6100 (e} 2016 2018 Brf Consto
Karlstad
Varvet Townhouse Varvet 4 & del av Varvet 2, BR 5 700 3 2017 2018 Brf Consto
Karlstad
Senapsfabriken, Del av Kungsdngen 45:1, 29:3, HR 325 13100 (o] 2017 2022 Slattd ramavtal NCC
etapp 2 norra’ Uppsala
Senapsfabriken, Del av Kungséngen 45:1, 29:3, HR 325 13900 0 2017 2023 Heimstaden Bostad NCC
etapp 2 sédra’ Uppsala
Slandan, etapp 2 Sléndan 8, Sédertdlje HR 130 5300 (0] 2017 2020 Viva Bostad ED Bygg
Fyren, etapp 1 Telegrafen 16, Nyndshamn HR 220 10 500 0 2017 2020 Viva Bostad Consto
Fyren, etapp 2 Telegrafen 16, Nyndshamn HR 236 11600 0 2017 2020 SEB Domestica IV Consto
Hyllie Valhall? Valhall 1, Malmd HR 427 21000 0 2017 2021 Vault investment ED Bygg
partners
Hotell Brunnshdg? Morgonen 1, Lund H 260 8 900 (0] 2017 2020 Alecta Serneke
Hotell Resecentrum? Kilot 2, Halmstad H 240 9 500 (0] 2017 2020 Alecta Serneke
Visborg? Skenet 3, Visby \ 58 3950 0o 2018 2019  Northern Horizon PEAB
Fasanen Burldv Arlév 20:58 m.fl., HR 275 12 675 (0] 2018 2020 Heimstaden Bostad Serneke
Burlév
Allarp Laholm# Allarp 2:468, Helsingborg \ 54 3850 (0] 2018 2019 Northern Horizon Consto
Bro Mdélarstrand? Del av Brogérd 1:84, HR 658 31000 (o] 2018 2022 Slatts Consto
Upplands-Bro
Summa 6745 308175 3
1) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76,3%
2) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 92 %.
3) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgér till 76%.
4) Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46%.
HR=Hyresré&tt, BR=Bostadsratt, V=Vard, H=Hotell
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Aktien

Aktieinformation

Magnolia Bostads aktie dr sedan 20
juni 2018 noterad pd Nasdaq Stock-
holms huvudlista (Mid Cap). Aktien
har handlats sedan juni 2015 pd Nas-
daq First North och sedan 31 mars
2017 pd First North Premier. Aktien
handlas pd Nasdaq Stockholm under
samma ticker (MAG) och ISIN-kod
(SE0007074505) som tidigare.

Betalkursen vid stdngning den 29 juni
2018 var 64,00 kronor. | genomsnitt
genomfdrdes 105 transaktioner per
handelsdag mellan den 1 april och
den 30 juni 2018. Den genomsnittliga
handelsvolymen per handelsdag upp-
gick till 2,0 mkr under andra kvarta-
let 2018.

Genomsnittligt antal utestdende ak-
tier den 30 juni 2018 var 37 822 283
stycken.

Agare

Magnolia Bostad dgs till 56,37 pro-
cent av F. Holmstrém Fastigheter
AB, vilket kontrolleras av Fredrik
Holmstrém genom bolag. Per 21 juni
2018 uppgick antalet aktiedgare till
5019.

Teckningsoptioner

Arsstédmman den 26 april 2017 beslu-
tade att emittera 350 000 teck-
ningsoptioner till dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB. Under
férsta halvé@ret 2018 har 260 500
teckningsoptioner dverlatits till med-
arbetare i enlighet med tecknings-
optionsprogrammet, outnyttjade
teckningsoptioner ar kvar i dotterbo-
laget Magnolia Utveckling AB:s dgo.
Varje teckningsoption medfér ratt
att teckna en aktie till en tecknings-
kurs om 84 kronor per aktie. Teck-
ningsperioden &r fradn och med den 2
november 2020 och till och med den
26 april 2022.

Magnolia Bostad-aktiens omséttning (antal aktier i tusental per vecka) och
kursutveckling (kronor) sedan introduktionen p& Nasdagq First North den 9 juni 2015.
Sedan 20 juni 2018 &r aktien noterad p& Nasdaq Stockholms huvudlista.

Antal aktier Aktiekurs
(1000-tal per vecka) (kronor)
1250 125
1000 100
750 75
500 50
o~ W
250 25
0 0
Jun  Sept Dec Mar  Jun  Sep Dec Mar Jun Sep Dec Mar Jun
2015 2016 2017 2018
Magnolia Bostad
@® OMX Stockholm index
OMX Stockholm fastighetsindex
Omsatt antal aktier,
1000-tal per vecka
Genomsnittligt antal utestdende aktier
2018 2017
30 jun Helar 30 jun Helar
ittli | o
Genomsnittligt antal utestéende 37822283 37822283 37822283 37822283

aktier
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Agarna

Aktiedgarstruktur per den 21 juni 2018

Antal
Antal aktier aktiedgare  Aptiedgarkategori Antal  Aktiedgare per land Antal
1-500 4134 :
Juridiska personer 239 Sverige 4899

501-1000 374 "

Ovriga Norden 45
1001-2 000 198 Privatpersoner, man 3281 .
5 001-5 000 166 Ovriga Europa (exkl Sverige och 65

Norden)
5001-10 000 72 Privatpersoner, kvinnor 1499

USA 6
10 001-50 000 50
50 0071- 25 Totalt 5019 Ovriga varlden 4
Totalt 5019 varav Sverigeboende 4 899 Totalt 5019
Stérsta aktiedgarna per den 21 juni 2018

Andel av

Aktiedagare Antal aktier Aktiekapital Roster
F. Holmstréom Fastigheter 21321837 56,37% 56,37%
Danica Pension 3130 087 8,28% 8,28%
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 3100 269 8,20% 8,20%
Nordnet Pensionsférsakring AB 1588 073 4,20% 4,20%
Svolder Aktiebolag 1495 879 3,96% 3,96%
Férsakringsbolaget Avanza Pension 707 945 1,87% 1,87%
Dahlin, Martin 581611 1,54% 1,54%
Larsson, John 435 000 115% 115%
Stockheat AB 226 895 0,60% 0,60%
Sinclair, Jennie 220 950 0,58% 0,58%
Summa 10 stérsta Ggarna 32808 546 86,74% 86,74%
Ovriga aktiedgare 5013737 13,26% 13,26%
Totalt 37822283 100% 100%

Information per den 30 juni kommer att finnas tillgadnglig p& Magnolia Bostads hemsida fré&n 10 juli.

Magnolia Bostad | Deld@rsrapport januari — juni 2018



Finansiell information

Koncernens resultatrdkning i sammandrag

2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Nettoomsdattning 798 869 267 792 1710 1781
Produktions- och driftskostnader -567 -700 -165 -654 -1214 -1347
Bruttoresultat 231 169 102 138 496 434
Central administration -29 -17 =17 -9 -53 -41
\Iles:LIJtrc;ts frén andelar i intresseféretag och joint 4 5 8 A o 9
Rérelseresultat 206 147 93 128 443 384
Finansiella intékter 4 2 2 1 8 6
Finansiella kostnader -71 -50 -36 -26 -136 -115
Vardefdrandring finansiella instrument = (0] - 0] (0] 0
Resultat fore skatt 139 99 59 103 315 276
Inkomstskatter 6] [¢] (0] 6] (0] o]
PERIODENS RESULTAT 139 99 59 103 315 276
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 136 62 55 65 278 203
Innehav utan bestdmmande inflytande 3 38 4 38 38 73
Resultat per aktie, kr
Fére utspddningseffekter 3,60 1,63 1,45 172 7,34 537
Efter utspddningseffekter 3,60 1,63 1,45 172 7,34 537
Koncernens rapport 6ver totalresultat

Pp I I

2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Periodens resultat 139 99 59 103 315 276
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa dvrigt totalresultat (o] (o] (o] (o] o] (o]
PERIODENS TOTALRESULTAT 139 99 59 103 315 276
Totalresultat hanfarligt till
Moderbolagets aktiedgare 136 62 55 65 278 203
Innehav utan bestdmmande inflytande 3 38 4 38 38 73
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Koncernens rapport éver finansiell stdllning
i sammandrag

2018 2017 2017
Belopp i mkr 30jun 30jun 31dec
TILLGANGAR
Anléggningstillgéngar
Goodwill ) 6 6
Ovriga immateriella anldggningstillgdngar 1 1 1
Summa immateriella anl&ggningstillgdngar 7 7 7
Maskiner och inventarier 7 8 8
Summa materiella anléggningstillgdngar 7 8 8
Andelar i intresseféretag och joint ventures 110 113 m
Fordringar hos intresseféretag 56 23 24
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 31 31 31
Andra l&ngfristiga fordringar 1208 796 1165
Summa finansiella anléggningstillgdngar 1405 964 1330
Summa anléggningstillgéngar 1418 979 1345
Omsiittningstillgéngar
Exploaterings- och projektfastigheter 1150 905 1310
Bostadsratter 4 4 4
Kundfordringar 23 12 31
Fordringar hos intresseféretag 36 20 52
Ovriga fordringar 663 679 595
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 4 3 5
Likvida medel 447 294 208
Summa omséittningstillgéngar 2326 1917 2205
SUMMA TILLGANGAR 3744 2895 3550
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Koncernens rapport éver finansiell stdllning
i sammandrag

2018 2017 2017
Belopp i mkr 30 jun 30jun 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 185 185
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 726 514 655
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedgare 1064 850 991
Innehav utan bestémmande inflytande 163 144 180
Summa eget kapital 1226 994 1171
Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2 2 2
Langfristiga réntebdrande skulder 1574 1335 1566
Langfristiga skulder till intresseféretag 24 - 35
Ovriga langfristiga skulder 28 128 30
Summa langfristiga skulder 1628 1465 1633
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebdrande skulder 635 230 507
Derivat o 0 -
Leverantérsskulder 17 2 16
Skulder till intresseféretag [0} m 1
Skatteskulder 1 o] (o]
Ovriga kortfristiga skulder 102 95 85
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 136 99 136
Summa kortfristiga skulder 891 437 745
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3744 2895 3550
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Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital i
sammandrag

Innehav

Balanserade utan

Ovrigt vinstmedel bestdm-
tillskjutet inkl érets mande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ing&ende eget kapital 2017-01-01 151 185 (o] 517 136 989
Utdelning - - - -66 -30 -96
Periodens resultat - - - 62 38 99
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 o}
Utgdende eget kapital 2017-06-30 151 185 o 514 144 994
Foérvarv av dotterféretag - - - - 1 1
Periodens resultat - - - 141 35 176
Ovrigt totalresultat - - 0 - (0] (0]
Utgdende eget kapital 2017-12-31 151 185 (o] 655 180 1171
Ing&ende eget kapital 2018-01-01 151 185 o] 655 180 1171
Utdelning - - (o] -66 -20 -86
Emission av teckningsoptioner - 2 - - - 2
Periodens resultat - - (] 136 3 139
Ovrigt totalresultat - - o] - 0 o]
Utgdende eget kapital 2018-06-30 151 187 o] 726 163 1226

Magnolia Bostad | Deld@rsrapport januari — juni 2018



Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

2017

Belopp i mkr jan-jun

Lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingdr i
kassaflédet mm

Avgér resultatandel i intresseféretag och joint
ventures

Av- och nedskrivningar av tillgéngar

Resultat férsdljning av exploateringsfastigheter -219

Ovriga avsattningar

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter

Betald inkomstskatt

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

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

N

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

Investeringsverksamheten

Farvérv avimmateriella anldggningstillgdngar

Fdrvérv av materiella anldggningstillgdngar

Investering i finansiella tillgdngar

Avyttring/minskning av finansiella tillgéngar

Finansieringsverksamheten

Tillskott fran innehav utan bestémmande
inflytande

Emission av teckningsoptioner

~ w

Upptagna l&n 215

Amortering av l&neskulder -132

Utbetald utdelning
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Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag

2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Nettoomsdttning 4 o 4 (o] 18 14
Summa intdkter 4 (o] 4 (o] 18 14
Central administration -26 -14 -16 -7 -42 -30
Rérelseresultat -22 -14 -1 -7 -24 -16
Finansiella int&kter 32 128 17 M4 261 357
Finansiella kostnader -38 -33 -21 -17 -69 -64
Resultat efter finansiella poster -28 81 -15 90 167 276
Skatt pd periodens resultat (o] 0 6] (0] [0} (0]
PERIODENS RESULTAT -28 81 -15 90 167 276

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Periodens resultat -28 81 -15 90 167 276
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa bvrigt totalresultat (o] o] (o] (o] (o] [o]
PERIODENS TOTALRESULTAT -28 81 -15 90 167 276
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Moderbolagets balansrdkning i sammandrag

2018 2017 2017
Belopp i mkr 30jun 30 jun 31dec
TILLGANGAR
Anléggningstillgéngar
Finansiella anldggningstillgdngar 154 349 154
Summa anl&ggningstillgangar 154 349 154
Omsiéttningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 1425 795 1191
Fordringar hos intresseféretag (0] o] 0]
Ovriga fordringar 1 1 2
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter [0} (0] 0
Summa kortfristiga fordringar 1426 797 1193
Kassa och bank 18 5 4
Summa omséttningstillgéngar 1444 802 1197
SUMMA TILLGANGAR 1598 1151 1351
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 357 256 451
Langfristiga skulder
Réntebdrande skulder 1216 880 883
Summa langfristiga skulder 1216 880 883
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag [0} (0] 0]
Ovriga kortfristiga skulder (0] 6] 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 25 15 16
Summa kortfristiga skulder 25 15 17
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1598 1151 1351
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Magnolia Bostad féljer de av EU an-
tagna IFRS standarderna. Deldrs-
rapporten for koncernen ar upprat-
tad i enlighet med IAS 34 Deldrs-
rapportering och &rsredovisningsla-
gen. Fér moderbolaget har delérs-
rapporten upprdttats i enlighet med
arsredovisningslagen vilket dr i enlig-
het med bestdmmelserna i RFR 2.
Redovisningsprinciperna éverens-
stdmmer med de som anvdnts av
koncernen i &rsredovisningen fér
2017. Upplysningar enligt IAS 34 De-
l&rsrapportering ld8mnas s&vdal i noter
som pd& annan plats i del&rsrappor-
ten.

Nya redovisningsprinciper

Effekter vid 6vergdng till IFRS 15
IFRS 15 Int&kter frén avtal med kun-
der tradde i kraft fér réakenskapsér
som inleddes den 1 januari 2018 eller
senare och ersatte d& samtliga tidi-
gare utgivna standarder och tolk-
ningar som hanterar intdkter med en
samlad modell for intaktsredovis-
ning. Standarden tilldmpas av kon-
cernen och moderbolaget frén och
med den 1 januari 2018 med fullstdn-
dig retroaktiv omrdkning.

Overgangen till IFRS 15 har lett till en
viss omférdelning dver tid for intak-
ter i projekt intdktsredovisade innan
bedémningarna och uppskattning-
arna kopplade till planrisken inférdes
2016. Vid intdktsredovisning innan
2016 beaktades inte eventuell osa-
kerhet avseende planrisk, vilket vid
retroaktiv tilldmpning av IFRS 15 har
lett till en IGgre initial intakt i vissa
projekt avrdknade under 2015.

For bostadsrattsprojekt har éver-
gdngen till IFRS 15 inte f&tt ndgra
effekter.

Ackumulerade projektresultat och
ddrmed utgdende eget kapital 2017
ar oférandrat jamfoért med tidigare
redovisningsprinciper. For ytterli-
gare beskrivning av effekter vid éver-
gdng till IFRS 15 se not 36 i Magnolia
Bostad AB:s &rsredovisning fér 2017.

For deldrsperioden 1januari till 30
juni 2017 har évergdngen till IFRS 15
péverkat Nettoomsé&ttning, Brutto-
resultat, Rérelseresultat, Resultat
fore skatt och Periodens resultat po-
sitivt med 8 mkr. Fér perioden 1 april
till 30 juni 2017 har évergdngen till
IFRS 15 p&verkat Nettoomséttning,
Bruttoresultat, Rérelseresultat, Re-
sultat fére skatt och Periodens resul-
tat positivt med 1 mkr.

Koncernens rapport dver finansiell
stéllning per 30 juni 2017 har pdver-
kats med -1 mkr p& Andra langfris-
tiga fordringar, Summa anlégg-
ningstillgdngar, Summa tillgadngar,
Eget kapital och Summa eget kapital
och skulder av évergdngen till IFRS
15.

Kommande redovisningsprinciper
IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17
frdn och med 1 januari 2019. Enligt
den nya standarden ska de flesta
leasade tillgédngar redovisas i balans-
rakningen, vilket kommer att leda till
en hégre balansomslutning och en
lagre soliditet. For leasegivaren inne-
bdr den nya standarden inte ndgra
storre skillnader. Koncernen har pa-
boérjat en analys av effekterna av
IFRS 16. Den initiala bedédmningen ar
att standarden kommer ha en be-
grédnsad effekt pd& koncernens finan-
siella rapporter d& Magnolia Bostads
leasing ar begrdansad, dock kommer
upplysningskraven att utdkas.

For ytterligare beskrivning av tillam-
pade redovisningsprinciper fér kon-
cernen och moderbolaget hdnvisas
till Magnolia Bostad AB:s drsredovis-
ning for 2017.
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Narstdendetransaktioner

Koncernen

Koncernen stér under bestdémmande
inflytande frdn F. Holmstrém Fastig-
heter AB, org.nr. 556530-3186, med
sdte i Stockholm. Narstdendetrans-
aktioner har férekommit mellan mo-
derbolaget och dess dotterbolag,
samt mellan dotterbolagen i form av
utldning av likvida medel och faktu-
rering av interna administrativa
tjanster mellan bolagen. Alla trans-
aktioner har skett p& marknads-
mdssiga grunder.

Av periodens resultat hanférligt till
innehav utan bestémmande infly-
tande om 3 mkr ar -4 mkr hanférligt
till FLAB:s andel av resultatet i Mag-
nolia Holding 3 AB, 12 mkr hanforligt
till FLAB:s andel av resultatet i Mag-
nolia Holding 4 AB och -1 mkr han-
forligt till FLAB:s andel av resultatet
i Magnolia Hotellutveckling 2 AB.

Styrelseledamoten Andreas Rutili

har genom bolag ett dgarintresse

och ratt till andel av vinsten i pro-

jekten Senapsfabriken etapp 1 och
Senapsfabriken etapp 2.

Under andra kvartalet 2018 har avtal
tecknats med F. Holmstrém Fastig-
heter AB om hyra av kontorslokal i
anslutning till Magnolia Bostads nu-
varande lokaler. Lokalhyran ar till
marknadspris.

Omfattning och inriktning pd narsté-
ende transaktioner har inte vasent-
ligt férandrats sedan den senaste
drsredovisningen. Foér ytterligare in-
formation se sidan 84 samt not 4,
not 9 och not 35 i drsredovisningen
2017 samt www.magnoliabostad.se.
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Moderféretaget

Utdver de ndrstdenderelationer som
anges for koncernen har moderfére-
taget narst&enderelationer som in-
nefattar ett bestdmmande infly-
tande dver sina dotterforetag.

Vasentliga risker och osdkerhetsfak-
torer

Magnolia Bostad ar genom sin verk-
samhet exponerat fér risker och osa-
kerhetsfaktorer. Fér information om
koncernens risker och osdkerhetsfak-
torer hdnvisas till Magnolia Bostad
AB:s hemsida www.magnoliabo-
stad.se samt &rsredovisningen
sidorna 86-87 och not 3.

Hdéllbarhet

Magnolia Bostad arbetar fér en hall-
bar utveckling och minskad miljé-
och klimatpdverkan genom att ut-
veckla ekonomiskt, socialt och miljo-
mdssigt hdllbara bostadsomraden.
Under féregdende verksamhetsar
har Magnolia Bostad genomfért en
intressentdialog samt identifierat
vdsentliga aspekter som ligger till
grund fér det fortsatta hdllbarhets-
arbetet. Vidare arbetades ett ldng-
siktigt héllbarhetsprogram fram. Fér
ytterligare beskrivning av Magnolia
Bostads héllbarhetsarbete se
sidorna 56-72 i &rsredovisningen fér
2017. Héllbarhetsfrégor ar en
sjalvklar del av Magnolia Bostads
verksamhet och bostadsaffar. Att
tdnka l&dngsiktigt handlar inte bara
om att utveckla ekonomiskt, socialt
och miljdmadssigt hdllbara hus och
stadsdelar - det dr dven en grund-
ladggande forutsattning for bolagets
tillvaxt och l6nsamhet.

Organisation

Magnolia Bostad dr en snabbrorlig
och skalbar organisation indelad i
omrédena Affarsutveckling, Affars-
omrédesutveckling, Projektutveckl-
ing, Finans, Marknad och Kommuni-
kation och Stab. Bolaget bestod per
den 30 juni 2018 av 69 (61) anstdllda.
Av antalet anstdallda var 39 (33) kvin-
nor och 30 (28) man vid kontor i
Stockholm och Helsingborg. Jamfé-
relseuppgifter avser 31 december
2017.

Ledningsgruppen har varit oférand-
rad under férsta halvéaret 2018. Un-
der 2017 utdkades ledningsgruppen
med tvd medarbetare och bestar av
dtta personer. Fér ytterligare in-
formation om Magnolia Bostads led-
ningsgrupp se www.magnoliabo-
stad.se.
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Angivande och intygande

Styrelsen och verkstdllande direktéren férsdkrar att denna deld&rsrapport ger en rattvisande éversikt av bolagets

och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt att den beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

som bolaget och dess dotterbolag stér infor.

Andreas Rutili
Styrelsemedlem

Jan Roxendal
Styrelsemedlem

Stockholm den 9 juli 2018,
Magnolia Bostad AB (publ)

Fredrik Holmstrém
Styrelseordférande

Risto Silander
Styrelsemedlem

Viveka Ekberg
Styrelsemedlem

Fredrik Tibell
Styrelsemedlem

Fredrik Lidjan
Verkstdllande direktér

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

2018 2017 2016

30 jun 31 mar 31dec 30 sep 30 jun 31 mar 31dec 30 sep
Nettoomsdattning, mkr 267 532 718 194 792 77 174 228
Rérelseresultat, mkr 93 13 230 8 127 20 Al 85
Resultat efter skatt, mkr 59 80 198 -21 103 -3 64 64
Resultat per aktie, kr ' 1,45 214 4,26 -0,51 1,69 -0,05 1,46 1,52
Eget kapital, mkr 1226 1254 1171 974 994 987 989 926
Eget kapital per aktie, kr* 28,13 28,42 26,20 21,97 22,47 22,53 22,58 21,14
Soliditet, % 32,7 34,4 33,0 30,3 34,4 35,5 36,0 37,2
Kassafléde fran den 16pande 86 62 177 220 165 384 305 70
verksamheten, mkr
Kassafléde fran den Iopf:ande 23 16 47 5,8 43 102 81 8
verksamheten, per aktie, kr
:‘t”t"' utestéende aktier fore utspadning, | 57 955583 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestaende aktier efter full 37822283 37822283 37822283 37822283 37982283 37982283 37982283 37982283

utspddning, st 2

Alla belopp @r omréknade enligt IFRS

1 Exklusive minoritet

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

Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte defi-
nieras inom IFRS

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

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanférligt till moderbo-
lagets aktiedgare dividerat med an-
tal utestdende aktier fére utspad-
ning.

Finansnetto
Nettot av finansiella intakter och fi-
nansiella kostnader.

Kassafléde frén den I6pande verk-
samheten, per aktie

Kassafldde frén den I6pande verk-
samheten dividerat med genom-
snittligt antal utestdende aktier
fore utspddning.

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

Rdntebdrande nettoskulder
Ré&ntebdrande skulder minus likvida
medel.

Réntetdckningsgrad, ggr

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

Rérelsemarginal, %
Rorelseresultat i procent av netto-
omsdattning.

Rérelseresultat

Nettoomsdattning minus kostnader
for produktion- och drift, central
administration, av- och nedskriv-
ningar av materiella och immateri-
ella anlaggningstillgdngar samt re-
sultat frdn andelar i intresseféretag.

Definitioner, dvriga
Bedémd bruttoarea, BOA

Soliditet, %

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

Vinstmarginal, %
Arets resultat i procent av nettoom-
sdttning.

F6r avstdmning av alternativa nyck-
eltal hanvisas till "ESMA-nyckeltal”
pd Magnolia Bostad AB:s hemsida
www.magnoliabostad.se.

Bedémd area utifrén prelimindra ritningar alternativt beréknade utifrdn

schablontal.

Bedémt antal byggrdtter

Antal bedémda framtida boenden pé férvdrvade fastigheter.

Forsdljningsgrad

Sdlda boenden under produktion dividerat med boenden i projekt under

produktion.

Sélda boenden under produktion

Antal boenden i sdlda projekt dar bindande férsdljningsavtal tecknats och

resultatavrdkning skett.
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Detta ar Magnolia Bostad

Magnolia Bostad dr en samhdallsutvecklare som skapar stadsdelar och
kvarter d@r boendet dr en viktig del av en stérre helhet.

Med var affarsmodell kan vi leverera
helhetserbjudanden - hyresrdatter,
bostadsratter, vardboenden och ho-
tell - till kommuner som vill utveckla
nya stadsdelar och bostadsomraden.
Tillsammans med utvalda partners
skapar vi hdllbara hem och bostads-
omrdéden dé&r ménniskor trivs och har
réd att bo.

Affarsidé

Magnolia Bostad ska med god I6n-
samhet utveckla effektiva, attrak-
tiva och funktionella boenden.

Finansiella mal

¢ Avkastning p& eget kapital ska
uppgd till minst 30 procent.

» Soliditeten ska uppgd till minst 30
procent.

Finansiell kalender

Verksamhetsmadl fr o m 2018

Magnolia Bostad ska ha kapacitet

att:

¢ produktionsstarta 3 000 bostdder

¢ producera tva till fyra vard-, trygg-
hets- eller studentboenden per ar

e producera ett till tvé hotell per ar.

Haéllbarhetsmadl
e Certifiering enligt lagst Miljcbygg-
nad Silver i alla vara projekt.

Strategi

Genom att arbeta med flera uppla-
telseformer uppnér bolaget en god
riskspridning. Fordelningen mellan
hyres- och bostadsratter i projekt-
portféljen varierar dver tid, baserat
pd efterfrdgan, konjunkturlége och
vad som frdn tid till annan bedéms
som mest gynnsamt fér bolaget.

¢ Del@rsrapport januari — september 2018: 24 oktober 2018
* Bokslutskommuniké januari - december 2018: 21 februari 2019

Magnolia Bostads aktie (MAG) ar noterad pé Nasdaq Stockholm.
Mer information pd& www.magnoliabostad.se

Tillvaxt ska ske med god I6nsamhet.
For ytterligare information om bola-
gets affdarsmodell se sid 12-13 i Mag-
nolia Bostads Arsredovisning for
2017.

Utdelningspolicy

Utdelningspolicyn ska utgd fran vad
som vid var tid bedéms verka fér det
dvergripande mdlet att optimera
den totala avkastningen till aktie-
dagarna.

Kontakt

Fredrik Lidjan, Verkstdllande direktér
fredrik.lidjan@magnoliabostad.se
070-223 43 47

Fredrik Westin, CFO
fredrik.westin@magnoliabostad.se
070-943 73 31

Information i denna rapport ar sddan information som Magnolia Bostad &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning (EU) nr 596/2014 och lagen om vdrdepappersmarknaden.
Informationen lIdmnades, enligt kontaktpersons férsorg, fér offentliggérande den 9 juli 2018 kl. 08.00 a.m.CEST.
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http://www.magnoliabostad.se/

MAGNOLIA

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



