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Magnolia Bostad utvecklar effektiva, attraktiva och

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

Rapportperioden april - juni 2017

« Nettoomsdattning dkade till 790
mkr (434).

» Rorelseresultatet uppgick till 126
mkr (116).

« Periodens resultat uppgick till 101
mkr (86). Resultat per aktie, efter
avdrag for minoritetens andelar,
uppgick till 1,64 kr per aktie (1,72).

efter avdrag fér minoritetens an-
delar, uppgick till 1,45 kr per aktie
(3.74).

+ Det egna kapitalet uppgick till
995 mkr (906). Eget kapital per
aktie, efter avdrag fér minorite-
tens andelar, uppgick till 22,50 kr
per aktie (20,67).

+ Magnolia Bostad har under perio-

+180%

12 ménader

16 170

bedédmda byggrdtter
i projektportféljen

Férdelat p&
» Magnolia Bostad har under perio- den avtalat om férvarv av cirka o 830 P
den avtalat om férvarv av cirka 5825 beddémda byggratter (2 755) projekt
3 075 bedémda byggrdatter (1810) och antalet sélda bostader under
och antalet salda bostader under perioden uppgick till 780 (1324).
perioden uppgick till 650 (200). « Magnolia Bostads aktie handlas
« Flytt av tidigare emitterat obliga- frén den 31 mars 2017 pd Nasdaq
tionsldn om 500 mkr till féretags- First North Premier. Sdlda bostdder under
obligationslistan vid Nasdaq produktion under
Stockholm. Vésentliga héndelser efter januari - juni
periodens utgdng
Deldarsperioden januari - juni 2017 « Magnolia Bostad tilltradde 4 juli
» Nettoomsdattning 6kade till 2017 Svenska Vérdfastigheter AB.
861 mkr (643). « Flytt av tidigare emitterat obliga-
» Rorelseresultatet uppgick till tionsl@n om 400 mkr till féretags-
139 mkr (215). obligationslistan vid Nasdaq
« Periodens resultat uppgick till Stockholm.
91 mkr (172). Resultat per aktie,
Nyckeltal koncernen
2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Projektrelaterade
Antal sdlda bostdder under produktion
under perioden 650 900 780 1324 1580 2124
Totalt antal bostdder under produktion 4402 3313 4402 3313 4402 3945
Antal bedémda byggratter i portféljen 16170 5755 16170 5755 16170 11190
Finansiella
Rérelsemarginal, % 15,9 26,7 16,1 33,4 22,7 351
Avkastning pé& eget kapital, % 3 8,5 6,4 19,4 16,5 28,8
Soliditet, % 34,4 37,8 34,4 37.8 34,4 36,2
Rantetdckningsgrad, ggr 49 3,9 29 4.9 29 3,8
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr® 1,64 1,72 1,45 3,74 3,58 5,87
Eget kapital per aktie, kr? 22,50 20,67 22,50 20,67 22,50 22,79
" Exklusive minoritet
For definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS se sid 25
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VD har ordet

Okningen av byggréttsportféljen, nya strategiska samarbeten,
framgdngsrika konverteringsprojekt samt avtalat férvarv av Svenska
Vardfastigheter AB skapar férutsattningar féor dkad I6nsamhet.

Magnolia Bostad redovisade for
perioden april- juni ett rorelse-
resultatet om 126 mkr (116) och ett
resultat efter skatt om 101 mkr
(86). Resultatet i perioden beror
framst p& férsaljningar i Uppsala
samt konverteringar.

Fortsatt 6kning av portféljen

| maj tecknades avtal om férvarv av
Spendrups gamla bryggeri i Varby,
om 1800 bedémda byggratter, dar
vi kommer att driva detaljplan for
framforallt bostadsdndamdl men
&dven vardboenden och hotell. Avtal
om férvarv tecknades dven for en
fastighet i Nyndshamn om 450
byggratter med bedémd produk-
tionsstart 2017.

Under kvartalet tecknades avtal
om férvarv av samtliga aktier i
Svenska Vardfastigheter AB.
Portféljen omfattar tolv projekt
om cirka 825 ladgenheter till en
kopeskilling om 300 mkr. Till-
sammans med potentialen i var
befintliga portfolj ger forvarvet
oss kapacitet att bli en ledande
aktér inom utveckling av vardfast-
igheter.

Vardboenden passar brainivéar
affarsmodell d& vi, liksom vid
utveckling av hyresratter, pd ett
tidigt stadium sdljer projekten
genom "forward funding” till en
l&ngsiktig dgare. Foérvarvet starker
oss som samhdllsutvecklare och
leder till synergieffekter vad galler
var organisation, kostnader och
samarbeten med kommuner.

Foérsdljning fér 1,5 mdkr i Uppsala

| juni sdldes b&da kvarteren av
projektet Senapsfabriken etapp 2.
Sdédra kvarteret, omfattande cirka
325 hyresratter, sdldes till Heimsta-
den Bostad. Affaren ar Magnolia
Bostads forsta med Heimstaden
Bostad, som ar ett av Sveriges
stérsta fastighetsbolag.

Norra kvarteret om cirka 325 bo-
stader séldes till SIattd och var den
férsta inom ramavtalet med Slatto.

Stor potential i konverteringar
Forsta delen av konverteringen
av projektet Gjuteriet i Eskilstuna
sdljstartades i maj och vid kvarta-
lets utgdng hade vi sdlt 40 av de
49 sdljstartade bostadsratterna.

Vdsentliga hdndelser under

kvartalet

» Tecknat avtal om férvarv av
2250 beddmda byggrdatter i
Huddinge och Nyndshamn.

» Avtalat om férvarv av samtli-
ga aktier i Svenska Vardfast-
igheter AB om 825 byggrdtter,
vilka tilltraddes i juli 2017.

« Avtal om férvarvi Qlom

2 000 beddmda byggrdtter i

Tumba ej langre villkorat.

Forsdljning av Senapsfabriken,

etapp 2, i tvd separata affarer

om totalt 650 bostdder.

» Ramavtalet med Slatto ej
langre villkorat, omfattningen
utokas till minimum 7 mdkr.
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Under kvartalet sdldes dven de sista
konverteringsldgenheterna i projek-
tet Slipen i Karlstad. Vi ser mycket
positivt pd att vi tillsammans med
képare av hyresrdttsprojekt kan
konvertera till utveckling av bo-
stadsratter, vilket ger en 6kad vinst
med bibehdllen 1&g risk.

Riskminimerande afféarsmodell
grunden fér fortsatt tillvéxt

Vi har under kvartalet forstarkt den
plattform som majliggdr att fran
och med 2018 ge oss kapacitet att
produktionsstarta 3 000 Idgenhe-
ter, 4 v&rdboenden och 1-2 hotell per
&r. Plattformen vilar p& tre kom-
ponenter; en attraktiv byggratts-
portfolj, en kompetent och bred
organisation samt bolagets stadiga
finanser.

Sedan maj 2017 &r ramavtalet med
Slatto ej langre villkorat och om-
fattningen har utékats frédn mini-
mum 5 till 7 mdkr.

Det ar en strategiskt viktig affar
som reducerar bolagets mark-
nadsexponering. Samarbetet
mojliggér dessutom forutsattning-
ar for standardiserade processer
och produktion som bidrar till lagre
kostnader, inklusive kostnader for
totalentreprenad.

Vi blickar framdat

Efter ett starkt férsta halvar blickar
vi framdt med fokus pd foérsdljning
och 6kad I6nsamhet. Med en tydlig
affarsmodell och en stabil plattform
iryggen ser vi fram emot att ta yt-
terligare steg som en samhdallsaktor.

Stockholm i juli 2017

Fredrik Lidjan
Verkstdallande direktér



Resultat, finansiell stdllning
och finansiering

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

Rapportperioden 1 april - 30 juni
2017

Nettoomsdttning uppgick till 790
mkr (434) och rérelseresultatet fér
kvartalet uppgick till 126 mkr (116).
Periodens resultat efter skatt upp-
gick till 1071 mkr (86).

Rérelseresultatet for det andra
kvartalet drivs till stor del av
forsaljningen av totalt cirka 650
bostdder i etapp 2 av Senapsfabri-
ken i Uppsala. | och med férsdaljning-
en har hela den omvdarderingsvinst
vid évergdng frdan intressebolag

till dotterféretag om 153 mkr som
redovisades forsta kvartalet 2015
realiserats. Fastighetsvdrdet vid
fardigstallande fér bostader salda
i Senapsfabriken etapp 2 bedéms
uppdga till cirka 1475 mkr.

Finansieringskostnaderna har
minskat med 4 mkr till -26 mkr
(-30). Minskningen av finansiel-

la kostnader beror pé att andra
kvartalet 2016 hade brytkostnader
i samband med refinansieringen av
obligationslan.

Nettoomséttning och rérelseresultat, helér

Deldrsperioden 1januari - 30 juni
2017

Nettoomsdttning uppgick till 861
mkr (643) och rérelseresultatet for
halvéret uppgick till 139 mkr (215).
Periodens resultat efter skatt upp-
gick till 91 mkr (172).

Nettoomsdttning och rérelseresultat
Nettoomsdttningen och rérelse-
resultatet for férsta halvaret 2017
forklaras till stoérsta delen av pro-
jektforsaljningar under andra kvar-
talet. Rérelseresultatet har minskat
med 76 mkr vilket frdmst beror pd&
fdarre vinstavraknade bostdder.
Under perioden har 780 (1324)
bostader sdlts. Hyresintdkterna har
minskat med 2 mkr till 23 mkr jam-
fort med samma period féregdende
&r. Driftskostnader fér fastigheter
som genererar hyresintakter upp-
gdr till -7 mkr (-9), vilket innebar att
deras bidrag till rérelseresultatet ar
oférandrat p& 16 mkr.

Magnolia Bostad har under dret
stdrkt organisationen vilket gjort
att kostnaderna fér central ad-
ministration dkat till -17 mkr (-12).
Resultat frdn intressebolag férsém-
rades till -5 mkr (2), vilket huvud-
sakligen férklaras av det negativa
resultatet frédn delégandet i Sollen-
tuna Stinsen JV AB om - 8 mkr (0).
Utover resultatet fradn Sollentuna

Stinsen JV AB har Kanikendsvarvet
Bostad HB bidragit med 3 mkr (O)
till resultatet frédn andelariintres-
seféretag och joint ventures.

Finansnettot

Finansnettot for férsta halvéret
uppgick till -48 mkr (-43). Kost-
nadsékningen ar hanfoérlig till 6kade
tillgdngar som externfinansieras.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 91
mkr (172) och innehdller O mkr (0) i
inkomstskatter. Skattekostnaden
understiger 22,0 procent av resultat
fére skatt dé vissa redovisade in-
takter, framst forsdljning av bolag,
ej ar skattepliktiga.

Finansiell stdllning

Koncernens balansomslutning har
okat frédn 2 755 mkr i bérjan av dret
till 2 896 mkr. Okningen beror pé
hdgre andra langfristiga fordringar
och 6vriga fordringar vilka tillsam-
mans 6kat med 596 mkr, hanforligt
till erlagda handpenningar och
okningar av fordringar pd kdpare av
projekten.

Exploaterings- och projekt-
fastigheter har minskat med 255
mkr, framférallt med anledning av
forsdljningen av Senapsfabriken
etapp 2.

Nettoomsdttning och rérelseresultat, rullande 12 ménader

Mkr Mkr
600 1500 600 1500
400 / 1000 400 1000
200 500 200 500
0 0 0 Y
2013 2014 2015 2016 2017-06-30 2016-06-30 2016-09-30 2016-12-31 2017-03-31 2017-06-30
rullande 12 mén
e Nettoomsdattning Rérelseresultat Omvérdering vid dver- «== Nettoomsdttning Rérelseresultat
gdng frén intresse-
foretag
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Finansiering

Magnolia Bostad bedriver en ka-
pitalintensiv verksamhet. Tillgéng
till kapital ar en forutsattning for
att Magnolia Bostad ska kunna
fortsatta skapa ldngsiktigt varde
genom forvdrv av byggratter. Mag-
nolia Bostad analyserar kontinuer-
ligt mojligheten att diversifiera sin
finansieringsbas.

Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick
per den 30 juni 2017 till 995 mkr
(998) med en soliditet om 34,4
procent (36,2). Minoritetens andel
av eget kapital uppgick till 144

mkr (136). Férandringen av det
egna kapitalet beror p& periodens
resultat och beslutade utdelningar.
Avkastningen pd eget kapital fér 12
mdnaders perioden som avslutades
30 juni 2017 uppgick till 16,5 pro-
cent, jamfort med 28,8 procent for
kalenderdret 2016.

Réntebdrande skulder

Den totala rantebdrande ldneskul-
den uppgick per den 30 juni 2017 till
1565 mkr (1505). Huvuddelen av
Magnolia Bostads skulder utgors

Foérfallostruktur nominella belopp, mkr

av kapitalmarknadsfinansiering om
900 mkr nominellt och ett bokfért
vdrde om 880 mkr, resterande
skulder utgérs av bankfinansiering
om 670 mkr samt sdljarreverser om
15 mkr. Rdntebdrande nettoskulder,
efter avdrag for likvida medel om
294 mkr (507), uppgick till 1271 mkr
(998).

Finansieringskostnader
Finansnettot uppgick till -48 mkr
(-43). Vid kvartalets utgdng var
Magnolia Bostads genomsnittliga
rénta oférandrad p& 5,4 procent
jamfoért med drsskiftet, med en
genomsnittlig rdntetdckningsgrad
pd rullande 12 mdnader om 2,9 ggr
jamfért med 3,8 ggr for heldret
2016. Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 2,4 &r per
den 30 juni 2017, en minskning jém-
féort med 2,9 &r per den 31december
2016.

Obligationslan

Magnolia Bostad har tva utestd-
ende obligationer. En sdkerstalld
obligation om 500 mkr nominellt,
med en rorlig rdnta om Stibor 3m +
6,25 procent (med Stiborgolv) med

Soliditet, procent

forfalli april 2020, samt en icke-
sdkerstdlld obligation om 400 mkr
nominellt, under ett ramverk om 1
mdkr, med en rérlig rdnta om Stibor
3m + 7,25 procent (utan Stiborgolv)
med forfall i oktober 2021. Obliga-
tionen om 500 mkr har noterats pé&
Nasdaq Stockholm, férsta dag for
handel var 12 april 2017, och obliga-
tionen om 400 mkr har flyttas till
Nasdaq Stockholm efter rapport-
periodens slut med férsta dag for
handel den 13 juli 2017.

Kassafléde och likvida medel
Koncernens kassafldde frén den
I6pande verksamheten uppgick till
-220 mkr (-257), vilket framst for-
klaras av 6kningen av rérelseford-
ringarna som pdverkat kassaflédet
med -170 mkr (-339). Kassaflode
frén investeringsverksamheten
uppgick till -10 mkr (O) och kassafls-
de fran finansieringsverksamheten
uppgick till 177 mkr (305). Likvida
medel per den 30 juni 2017 uppgick
till 294 mkr (247). Utover likvida
medel finns outnyttjade krediter
om 282 mkr per den 30 juni 2017.

Mkr %
700 50
600 40,8%
40
500 34,8% 34,4%
32,0%
400 30
400
300 20
200 226 T
15
— 10
100 120
(0] 0]
2017 2018 2019 2021 2014-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2017-06-30
Bankfinansiering Obligationslan @ saljarreverser Soliditet «== Finansiellt mal,
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Projektportfolj

Aktiviteten har under perioden varit
fortsatt hég i Magnolia Bostads
projektportfolj.

Under forsta halvéret 2017 har
bolaget tecknat avtal om forvarv
av 5000 bedomda byggratteri
Breddng, Tumba, Huddinge och
Nyndshamn. | juni tecknades dven
avtal om foérvarv av samtliga aktier
i Svenska Vardfastigheter AB om
totalt cirka 825 bedémda bostader
i sin projketportfélj. Totalt har Mag-
nolia Bostad under perioden férvar-
vat 5 825 bedémda byggratter.

Det totala antalet bedédmda bygg-
rdtter i projektportfoljen uppgick
per den 30 juni 2017 till cirka 16 170
bostdder, en 6kning med 180 pro-

Under del@rsperioden har tre
projekt om totalt 780 bostader
sdlts och vinstavraknats. Den sista
ldgenheten i projektet Mé, Stock-
holm, har aven sélts och vinstavrak-
nats. Antal vinstavrdknade bosta-
der samma period féregdende ar
uppgick till 1325 stycken férdelade
pé fyra projekt.

Antalet sdlda hyresrétter som
omvandlats till bostadsratter, i
samarbete med kdéparen, uppgick
under deldrsperioden till 104 styck-
en. For ytterligare information se
tabell sid 10.

Tvd projekt om 323 bostdader har
under perioden avslutats och slu-
tavrdknats. For ytterligare infor-

Andel bedémda byggrétter
per geografiskt omréde®?

9%

24%
16 170
byggrdatter

60%
7%

Storstockholm
Uppsala

Oresundsregionen och Géteborg

cent pd tolv ménader. mation se tabell sid 10. Ovrigt
FORVARV 1JANUARI - 30 JUNI 2017
Kvartal Projekt Kommun Kategori Bedémt antal byggrétter
1 Bred&dngshséjden Stockholm B 750
2 Kvarnsjoédal Botkyrka B/V 2000
2 Vé&rby Bryggor Huddinge B/V/H 1800
2 Fyren, etapp 1 Nyndshamn B 220
2 Fyren, etapp 2 Nyndshamn B 230
2 Terra Nova Visby \% 60
2 Taljoviken Stockholm \% 55
2 Partilleport Goteborg \ 55
2 Allarp Laholm Helsingborg \% 55
2 Visborg Visby \% 55
2 Nyponrosen 2 Helsingborg \ 125
2 Gyllehemmet 1 Borlédnge \% 55
2 Gyllehemmet 2 Borlange \ 110
2 Osterhagen Stockholm \ 70
2 Erstavik Stockholm \Y, 70
2 Mesta Eskilstuna \Y 55
2 Hasseludden Stockholm \% 60
5825
SALDA PROJEKT UNDER PRODUKTION 1JANUARI - 30 JUNI 2017
Férvdrvat Antal
Kvartal Projekt Kommun av bostdder
1 Slandan, etapp 2 Soédertdlje Viva Bostad 130
2 Senapfabriken, etapp 2 sédra Uppsala Heimstaden Bostad 325
2 Senapfabriken, etapp 2 norra Uppsala Slatto 325
780

Informationen om respektive projekt i tabellerna och diagrammen pé sid 6 till 9 Gr bolagets aktuella bedémning av respektive projekt i sin helhet. P& grund av osdkerhetsfak-

torer s§som detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej faststéllt datum fér tomstélining av projektfastigheter kan dessa bedémningar, och dérmed det slutliga utfallet

av respektive projekt, komma att dndras Sver tid.
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Férdelning projektportféljen per den 30 juni 2017

Sélda bostéder under produktion, utfall 2 Kommande, ej sélda, byggrétter, bedémda produktionsstarter »?

7500 7500

5000 5000

2500 93 2500

209

2014 2015 2016 2017 H1

 Hyresratter

Bostadsratter

Byggréttsportféljens utveckling *?

16 000

12 000

8 000

4000 .

2016-06-30 2016-09-30 2016-12-31 2017-03-31 2017-06-30

90

2017 H2 2018 2019 2020
() Bostader

Vérdboenden

©® Hotell

Andel bedémda byggrétter
med detaljplan®?

16 170

byggrdétter

 Detadljplan
@ Ejdetaljplan

» Avser kommande, ej sdlda, byggratter. Oexploaterade fastigheter under avyttring &r exkluderade.
2 Avser samtliga lagenheter i respektive projekt, d.v.s. ingen justering fér deldgda projekt.
3 Fér mark dar Magnolia Bostad inte har planbesked eller d& det inte finns datum fér hyresgasternas avflytt.
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Forteckning projektportfolj

| tabellerna pd sid 8-10 redovisas Magnolia Bostads totala projektportfdlj per den 30 juni 2017. Intressebolaget
Norefjell Invest inkluderas ej. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr i projekten pa sid 8-10 till 90 procent,
om annat ej anges.

KOMMANDE, EJ SALDA, PROJEKT

Bedémt
antal Bedémd Bedémd Bedémt
bostéder/ BOA/LOA Detalj- prod. fardig-
Projekt Fastighet, kommun Kategori hotellrum (kvm) plan start stdllande Képare
Terra Nova # Kopparslagaren 2, \% 60 3780 2017 2017
Visby
Varvet Townhouse  Varvet 4 & Del av Varvet 2, B 8 700 2017 2018
Karlstad
Taljdviken Nas 7.7, \% 55 4850 2017 2018
Stockholm
Partilleport ® Partille 11:61, \Y 55 7930 2017 2018
Goteborg
Allarp Laholm ® Allarp 2:468, \% 55 3700 2017 2018
Helsingborg
Fasanen Burldv Arlév 20:58 m fl, B 275 12500 2017 2019
Burlév
Sportflygaren Del av Nikolai 3:63 m fl, B 110 6200 2017 2019 Slatte
Orebro ramavtal
Visborg # Skenet 3, \Y 55 3570 2017 2019
Visby
Nyponrosen 2% Nypronrosen 2, \% 125 8360 2017 2019
Helsingborg
Fyren, etapp 1 Telegrafen 16, B 220 10 500 2017 2020
Nyndshamn
Fyren, etapp 2 Telegrafen 16, B 230 12200 2017 2020
Nyndshamn
Lilium, etapp 2 Del av Gamla Uppsala 99:1, B 110 5200 2018 2019
Uppsala
Konstndren Ostra Sala Backe, E2, kv 5, B 112 5200 2018 2019
Uppsala
Gyllehemmet 1% Gyllehemmet1, \% 55 4540 2018 2019
Borlange
Gyllehemmet 29 Gyllehemmet 2, \Y 110 5950 2018 2019
Borlénge
Osterhagen ® L&nna 47, \% 70 5040 2018 2019
Stockholm
Erstavik » Erstavik 25:1, \Y 70 5180 2018 2019
Stockholm
Mesta # Mesta 5:81, \% 55 3570 2018 2019
Eskilstuna
Ndatverket, etapp1  Husby 3:3, B 150 4 450 2018 2020 Slatte
Akersberga ramavtal
Norrbacka Sigtuna Norrbacka 1:32-36, B 180 11500 2018 2020
Sigtuna
Angloket Angby 1:1, B 200 14000 2018 2020
Knivsta
Hagby Park Hagby 1:5, B 160 10500 2018 2020 Slatto
Akersberga ramavtal
Slandan, etapp 3 Slandan 7, B 180 7500 2018 2020
Sédertdlje
Hasseludden # Hasseludden 1:79, \Y 60 4300 2018 2020
Stockholm
Ophelias Brygga Del av Gamla Staden 1:1m.fl., B 125 6900 2018 2020
Helsingborg
Lommarstranden Del av Tdlje 4:62, B 200 11000 2018 2020 Slatto
Norrtalje ramavtal
Gjuteriet, etapp 2 Natet 7&8, B 115 5500 2018 2020
Eskilstuna
Slipsen, etapp 1 Stora Raby 33:2 m.fl., B 195 9900 2018 2020 Slattoé
Lund ramavtal
Norrtalje Hamn, Del av Tdlje 3:1 mfl & Alen 1-5, B 145 7 600 2018 2022 Slatto
etapp1? Norrtdlje Hamn ramavtal

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2017



KOMMANDE, EJ SALDA, PROJEKT

Bedémt
antal Bedémd Bedémd Bedémt
bostéder/ BOA/LOA Detalj- prod. fardig-
Projekt Fastighet, kommun Kategori hotellrum (kvm) plan start stdllande Képare
Torgkvarteren, Del av Vappeby 7:7, B 220 11000 2018 2022
etapp 1 Balsta
Mejeriet, etapp 1 Filborna 28:4, B 230 10 400 2018 2022 Slattdé ramavtal,
Helsingborg del av projekt
Frihamnen” Del av Lundbyvassen 736:168, H 300 12000 2019 2021
Goteborg
Frihamnen Del av Lundbyvassen 736:168, B 150 8000 2019 2021
Goteborg
Né&tverket, etapp2  Husby 3:3, B 150 4 450 2019 2021 Slatté
Akersberga ramavtal
Norra kajen, etapp 1 Norrmalm 3:18 & 4:2, B 200 10 000 2019 2022
Sundsvall
Norrtdalje Hamn, Del av Tdlje 3:1mfl & Alen 1-5, B 145 7600 2019 2023 Slatto
etapp2? Norrtalje Hamn ramavtal
Torgkvarteren, Del av Vappeby 7:7, B 220 11000 2019 2023
etapp 2 Bdlsta
Slipsen, etapp 2 Stora Raby 33:2 m.fl., B 195 9900 2019 2023 Slatté
Lund ramavtal
Mejeriet, etapp 2 Filborna 28:4, B 230 10 400 2019 2023
Helsingborg
Norra kajen, etapp 2 Norrmalm 3:18 & 4:2, B 400 20000 2020 2023
Sundsvall
Norrtdalje Hamn, Del av Télje 3:1mfl & Alen 1-5, B 150 7 600 2020 2024 Slatto
etapp 3?2 Norrtalje Hamn ramavtal
Slipsen, etapp 3 Stora Raby 33:2 m.fl., B 200 9900 2020 2024 Slatto
Lund ramavtal
Mejeriet, etapp 3 Filborna 28:4, B 240 10400 2020 2024
Helsingborg
Sédra Haggviks Stinsen 2, B 2000 93600 2020 Slattsé ramavtal,
Gérdar, ® Sollentuna del av projekt
Breddngshéjden Vita Liljan 3 m.fl., B 700 35000 tbd ® - Slatté ramavtal,
Stockholm del av projekt
Orminge Centrum  Orminge 52:1, B 270 16 000 tbd ® -
Nacka
Instrumentet ® Instrumentet 2, B 100 4700 tbd ®
Stockholm
Senapsfabriken, Kungsé&ngen 29:2, B 700 29 000 tbd © - Slatté
etapp 3 Uppsala ramavtal
Upplands Vasby Grimsta 5:2, B 600 27 000 tbd ® -
Infra City Upplands Vasby
Skogskarlen® Skogskarlen 3, B 130 6000 tbd ®
Solna
Bunkeflostrand Limhamn 155:355, B/V 1300 58500 tbd ® - Slatté ramavtal,
Malmo del av projekt
Kvarnsjédal Tumba 7:241, B/V 2000 130 000 tbhd ® - Slatté ramavtal,
Botkyrka del av projekt
Varby Bryggor Gambrinus 2 & 4, B/V/H 1800 85000 tbd ® -
Huddinge
Summa 16170 829570

" Magnolia Bostad dger 45 % av JV. Magnolia Bostads andel av utvecklingsvinst uppgdr till 90 %.
2 Utvecklas i samarbete med Slattd Férvaltning AB.

3 Magnolia Bostads dgarandel uppgar till 100 %.

“ Magnolias Bostads andel av resultatet uppgdr till 92 %.
% Magnolia Bostad &ger 46 % av JV.

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

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

Lagakraftvunnen detaljplan

Detaljplan har ej vunnit laga kraft

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2017



SALDA PROJEKT UNDER PRODUKTION

Bostdder

. under Antal
Agande- produk- BOA ejsélda Produkti- Fardig-
Projekt Fastighet, kommun form tion (kvm) bostdder onsstart stdllande Képare
Lumen? Trapphuset 1, BR 90 4750 o] 2015 2017 BRF-férening
Sollentuna
Slipen Del av Varvet 2, HR 216 12300 o] 2015 2018 Slattoé
Karlstad
Maria Forum Slagan 1, HR 292 12500 0] 2015 2018 Alecta
Helsingborg
Bryggeriet Norrland 11, HR 327 14700 6] 2015 2019 Alecta
Helsingborg
Nyby Lilium, etapp 1 Del av Gamla Uppsala 99:1, HR 300 14 000 0] 2015 2019 SEB
Uppsala Domesticall
Kalkstenen Tankloket 1, HR 129 5100 ¢} 2015 2018 SPP
Malmé Fastigheter
Cementfabriken Kslen T, HR 144 7100 0] 2015 2018 SPP
Malmé Fastigheter
Varvet Varvet 4 & Del av Varvet 2, BR 92 6100 0] 2016 2018 BRF-férening
Karlstad
Segelflygaren Glidplanet1, HR 210 10 000 0] 2016 2018 Slatto
Orebro
Maria Mosaik Arkeologen 1& Antikvarien 1, HR 345 16 000 0] 2016 2019 SPP
Helsingborg Fastigheter
Senapsfabriken, Kungséngen 25:1, kv 2, HR 455 19 400 0] 2016 2019 SEB
etapp 1? Uppsala Domestica lll
Tegelslagaren VQ||entunQ_,&by-|;166, HR 155 6150 6] 2016 2019 SEB
Vallentuna Domestica ll
Tegelmdstaren VcIIentunc—Aby’I:W’I, HR 160 5950 0] 2016 2019 SEB
Vallentuna Domesticall
Slandan, etapp 1 Slandan 6, HR 445 19 000 6] 2016 2019 SPP
Sédertdlje Fastigheter
Gjuteriet, etapp 1 Néatet 7&8, HR 262 13900 ] 2016 2019 Slattoé
Eskilstuna
Slandan, etapp 2 Slandan 7, HR 130 5300 0] 2017 2019 Viva
Sédertdlje Bostad
Senapsfabriken, Del av Kungséngen 45:1, 29:3, HR 325 13900 6] 2017 2020 Heimstaden
etapp 2 sédra® Uppsala Bostad
Senapsfabriken, Del av Kungsdngen 45:1, 29:3, HR 325 13100 o] 2017 2021 Slatté
etapp 2 norra® Uppsala ramavtal
Summa 4402 199 250 (o]
Summa kommande och sélda projekt under produktion 20572 1028820
» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76,3%.
? Magnolia Bostads &garandel uppgar till 100 %.
Agandeform: HR=Hyresratt, BR=Bostadsrétt
OMVANDLINGAR | SALDA HYRESRATTSPROJEKT
Projektnamn Konvertering, Varav sdlda
Projekt omvandling Ort antal BR till slutkund Képare
Slipen Bryggan Karlstad 64 64 Slatto
Gjuteriet, etapp 1:1 Gjuteriet Eskilstuna 49 40 Slatto
Summa 113 104
AVSLUTADE PROJEKT UNDER 2017
Agande- Antal
Projekt Ort form bostéader BOA (kvm) Képare
Nya Parken Allé Norrkdping HR 268 16 600 SEB Domesticall
Mé Stockholm BR 55 2900 BRF-férening
Summa 323 19500

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2017
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Marknad

Marknadens utveckling
Fastighetsmarknaden har varit
fortsatt stark under véren. Trans-
aktionsvolymen nédde 79 mdkr vid
halv@rsskiftet (transaktioner déver
40 mkr), vilket &r n&got lagre an
féregdende &rs halvarsresultat pé
94 mdkr. Investeringsmarknaden
praglades under det férsta halvér-
et 2017 av en stor efterfrédgan pd
bostadsfastigheter.

Under drets andra kvartal var det
enskilt stoérsta segmentet bostd-
der vilka stod for 32 procent, enligt
Newsec. Kontor kom dérefter p& 18
procent av den totala transaktions-
volymen. Stérsta andelen, cirka 30
procent, av transaktionsvolymen
har skett i Stockholm foljt av ka-
tegorin dvriga storre stdder om 27
procent.

Prognosen for den totala trans-
aktionsvolymen 2017 uppskattas till
runt 170 - 180 mdkr (transaktioner
over 40 mkr). Den totala trans-
aktionsvolymen fér 2016 uppgick
till 201 mdkr, vilket var den hdgsta
nivén ndgonsin i Sverige. Trans-
aktionsvolymen fér 2015 |&g pé 147
mdkr.

Hyresrdatter

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

fér svenska fastigheter i stort lag
pd& 13,9 procent och hade darmed
battre utveckling an bade aktie-
och obligationsmarknaden. Av-
kastningen bestod av 4,4 procent
direktavkastning samt 9,1 procent
vardeférandring.

Direktavkastningskravet for cen-
tralt beldgna bostadsfastigheter

i storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmé har succes-
sivt sjunkit sedan 2008. Denna
utveckling visar att bostadssek-
torn beddéms vara en stabil inves-
teringssektor med l&g risk. For
centralt beldgna bostadsfast-
igheter i basta lage i Stockholm,
Goteborg och Malmé ar det frémst
kvadratmeterpriset fér bostads-
rdtter i samma omrdde som

styr marknadsvdrdet, till féljd av
ombildningsmgjligheten. Fér dessa
bostadsfastigheter uppskattas
direktavkastningskravet av Newsec
till 1,25 procent, 1,40 procent och
2,25 procent fér de bésta bostads-
ldgena i Stockholm, Géteborg och
Malmo. Newsec har dock obser-
verat transaktioner under dessa
direktavkastningsnivder i flera fall.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2017

Bostadsrdtter

Enligt Maklarstatistik nddde anta-
let bostadsrdtts- och villaaffarer
under férsta halvaret 2017 nya
rekordnivéer.

Storstadsregionernas bostads-
marknader har g&tt mycket starkt
de senaste tvd daren trots en tydlig
ddmpningislutet av andra kvarta-
let 2016. Detta till f6ljd av amorte-
ringskravet som bérjade gdlla den 1
juni 2016.

P& riksniva gick priserna pé bo-
stadsrdtter under kvartalet ned
med 1 procent jamfort med fore-
gdende kvartal, men pd arsbasis
har priserna 6kat med 8 procent.
Minskningen i kvartalet &r framst
hanforlig till Stockholmsomradet
och centrala Goéteborg medan de
var oférandrade i Malméomrédet
och Stor-Géteborg. Nedgdngar
under sommarmd@naderna ar dock
vanligt eftersom farre objekt med
héga kvadratmeterpriser sdljs da.
Jamfort med férsta halvaret 2016
har dock b&de antalet forsaljningar
och priserna dkat vilket gor att det
sammanlagda vardet for forsalj-
ningarna ékat med 10%.
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Strategiska samarbeten

Riskminimerande affarsmodell
accelererar fortsatt tillvaxt

Ramavtalet med bostadsférval-
taren SIatto ar en viktig affar for
Magnolia Bostad. Inte bara pé
grund av dess omfattning utan
daven fér att Magnolia Bostad
sakrat en l&dngsiktig agare till stora
delar av projektportfoljen - ett
fordelaktigt satt att géra affarer
for alla parter.

Ramavtalet med Slatto:

Ar en strategiskt viktig affar som
skapar en rad férdelar fér séval
bolaget som foér samarbetspart-
ners och investerare.

Sdakrar en vdlrenommerad och
l&ngsiktig agare till stora delar av
projektportféljen, vilket med-

for en betydande reducering av
potentiella framtida marknads-
risker.

Bidrar till en 6kad transparens

av bolaget och framtida férsalj-
ningar sdkras. Det blir [attare att
vdrdera och ddrmed investera i
Magnolia Bostad.

Innebdr ett 6kat samarbete mel-
lan parterna vilket bidrar till mer
effektiva processer och synergi-
effekter. Inom ramavtalet ar vill-
kor fér respektive process satta
vilket innebdr en mer tidseffektiv
férsaljningsprocess.

Vid fall dar férsaljning sker en tid
efter lagakraftvunnen detaljplan
dtar sig Slatts att finansiera
markforvdrvet. Detta dr ett
exempel pd hur Magnolia Bostad
tidigt minskar finansiella risker,
vilket @r en viktig strategi for
fortsatt hallbar tillvaxt.

Motparten i ramavtalet ser for-
delar d& de till en hég grad fér en
skraddarsydd produkt eftersom
Magnolia Bostad projektleder
utvecklingen frdn ax till limpa och
levererar en fardig byggnad.

FORARBETE

Magnolia Bostad driver
detaljplan och

upphandlar totalentreprenad.
Finansiering av markférvarvet
kan vid behov ske via Slatto.

Processen
for ramavtal

AVTAL
Omfattning projekt och
kommersiella villkor

Erik Rune, vice VD och Chef Affarsutveckling p& Magnolia Bostad och
Johan Karlsson, VD fér Slatts.

Ramavtalet i siffror

- Slatto har atagit sig att
forvarva bostadsprojekt av
Magnolia Bostad till ett varde
av minst 7 mdkr, en siffra som
kan stiga till 16 mdkr.

» Projektportfoljen omfattar 13
projekt om 450 000 kvm ljus
BTA, motsvarande cirka 7 000
ladgenheter.

+ Ramavtalet stracker sig till den
31 mars 2020 med majlighet
till férlangning.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari—juni 2017 12



FORSALJNING AV PROJEKTET
Vinstavrdkning sker.

KLARTECKEN
Lagakraftvunnen detaljplan,
mark férvarvad och tilltradd,
totalentreprenad upphandlad.

BYGGSTART

Magnolia Bostad driver

UTHYRNING HR/FORSALJNING BR

Koépare ansvarar for uthyrning av HR.

Magnolia Bostad ansvarar for forsaljning
av BR. Vid omvandling till BR sker vinstav-
rakning successivt och delas med kopare.

projekt till fardigstallande.

Grunden lagd for tillvéixt inom
utveckling av vardfastigheter

| juni 2017 avtalade Magnolia Bo-
stad om forvarv av samtliga aktier i

Svenska Vardfastigheter AB. Genom

forvarvet etablerar sig Magnolia
Bostad tydligare inom utveckling av
vardboenden samtidigt som erbju-

dandet till kommuner och investerare

breddas.

Forvdrvet i siffror:

» Avtal om férvarv av samtliga
aktier i Svenska Vardfastighe-
ter AB till en kdpeskilling om
300 mkr. Tilltrade skedde i juli
2017.

» Portfoéljen omfattar 12 projekt
om cirka 70 000 kvm BTA
fordelat pé& 825 bostader.

- Beldget i Magnolia Bostads
befintliga geografiska om-
rdden inklusive Stockholm,
Helsingborg och Géteborg.

Efterfradgan p& vardboenden dkar
alltmer och ar ett allt viktigare
inslag vid stadsutveckling. Att ut-
veckla vardboenden dr ett naturligt
komplement till Magnolia Bostads
bostadsutvecklingsben och bola-
gets existerande investerare har
redan visat intresse for omrddet.

Avsikten &r att ta tillvara p& poten-
tialen i Magnolia Bostads befintliga
portfolj och komplettera satsning-
en som redan gors inom vardbo-
enden med ytterligare projekt,
kompetens och medarbetare.

Affarsomrdadet passar brain i bola-
gets hyresrattsmodell — att pé& ett
tidigt stadium sdlja projekt till en
I&ngsiktig agare (forward-funding).
Det &r en naturlig komplettering

till bolagets nuvarande erbjudande,
som dven innefattar hyresratter,
bostadsratter och hotell.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari—juni 2017

Affaren skapar ocksd synergief-
fekter vad galler bolagets organi-
sation, kostnader och samarbeten
med kommuner.

De senaste drens utveckling av
byggrdattsportfoljen, relationsbyg-
gande med kommmuner och investe-
rare i kombination med att Mag-
nolia Bostad nu dr en av de stérsta
aktérerna inom utveckling av vard-
boenden innebar att bolaget gdtt
frdn att vara en bostadsutvecklare
till att bli en samhallsutvecklare.

Med forvarvet blir
Magnolia Bostad en av
de ledande aktérerna
inom utveckling av
vardfastigheter.
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Aktien

Magnolia Bostad dgs till 56,28 pro-
cent av F. Holmstrém Fastigheter
AB, vilket kontrolleras av Fredrik
Holmstrém genom bolag. Per 30
juni 2017 uppgick antalet aktiedga-
re till 5120 (3 455). Det totala anta-
let utgivna aktier var vid periodens
utgdng 37 822 283.

Aktien noterades p& Nasdaq First
North i juni 2015 och handlas under
kortnamnet MAG. Sedan januari
2016 ingdr Magnolia Bostad i Nas-
daq First Norths index First North
25, som bestdr av de 25 stérsta och
mest handlade aktierna pé& Nasdaq
First North. Frén den 31 mars 2017
ar aktien féremal f6r handel pé&
Nasdaq First North Premier. Under
2017 planerar Magnolia Bostad att
ansdka om notering for aktien pa
Nasdaqg Stockholm.

Betalkursen vid stédngning den
30 juni 2017 var 91,25 kr.

| genomsnitt genomfoérdes 150
transaktioner per handelsdag
mellan den 2 januari och den 30
juni 2017 och den genomsnittliga
handelsvolymen per handelsdag
uppgick till 3,4 mkr.

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

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

Genomsnittligt antal utestdende aktier

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

Antal aktier
(1000-tal per vecka)

Aktiekurs
(kronor)

1250

1000

125

100

750

500

75

50

250

25

Jun Sept Dec Mar Jun
2015 2016

Magnolia Bostad
@ OMXS30index
Carnegie fastighetsindex

Omsatt antal aktier,
1000-tal per vecka

Utdelning

Utdelning om 1,75 kr per aktie (1,00)
for 2016 ar utbetald per den 4 maj
2017.

2017

30 juni Helar

2017

2016

30 juni Helér

Genomsnittligt antal utest&dende aktier

37822283 37822283

37822283 37822283

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2017
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Agarna

Aktiedgarstruktur per den 30 juni 2017

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedagarkategori Antal Ré&standel Aktiedgare per land Antal Ré&standel
1-500 4304 Juridiska personer 268 5,23% Sverige 4985 97,36%
501-1000 350 .
Privat . 3383 56.08% Ovriga Norden 42 0,82%

1001-2 000 182 rivatpersoner, man , o

Ovriga Europa (exkl
2001-5000 141 Privatpersoner, Sverige och Norden) 66 1,29%
50071-10 000 kvinnor 1469 28,69%

USA 20 0,39%
10001-50 000 Totalt 5120 100% .

Ovriga varlden 7 0,14%
50 001-
Totalt 5120 varav Sverigeboende 4985 97,36% Totalt 5120 100%
Stoérsta aktiedgarna per den 30 juni 2017

Andel av

Aktiedgare Antal aktier Aktiekapital Réster
F.Holmstrém Fastigheter 21286 837 56,28% 56,28%
Danica Pension 3185040 8,42% 8,42%
Lansférsakringar fondférvaltning AB 2485908 6,57% 6,57%
Nordnet Pensionsférsdkring AB 1502728 3,97% 3.97%
Svolder Aktiebolag 1394 009 3,69% 3,69%
Dahlin, Martin 803593 212% 212%
Férsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 651744 1,72% 1.72%
Swedbank Robur Fonder 464734 1,23% 1,23%
Cliens Sverige Fokus 370 000 0,98% 0,98%
John Larsson 338564 0,90% 0,90%
Summa 10 stérsta dgarna 32483157 85,88% 85,88%
Ovriga aktiedgare 5339126 14.12% 14,12%
Totalt 37822283 100% 100%
Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2017 15



Koncernens resultatrakning i sammandrag

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Nettoomsdttning 790 434 861 643 1228 1010
Produktions- och driftskostnader -654 -312 -700 -418 -924 -642
Bruttoresultat 135 122 161 225 304 368
Central administration -9 -8 17 -12 -32 -27
Resultat frdn andelariintresseféretag och joint
ventures -1 2 -5 2 7 14
Rérelseresultat 126 16 139 215 279 355
Finansiella intdkter 1 1 2 1 4 3
Finansiella kostnader -26 -30 -50 -44 -99 -93
Vardeférandring finansiella instrument o] o] 0] 0] o] o]
Resultat fore skatt 101 86 91 172 184 265
Inkomstskatter (0] 6] (0] 0] (0] 0]
PERIODENS RESULTAT 101 86 91 172 184 265
Resultat hénférligt till
Moderbolagets aktiedgare 63 65 54 141 135 222
Innehav utan bestémmande inflytande 38 21 37 31 49 43
Resultat per aktie, kr
Fére utspadningseffekter 1,64 1,72 1,45 3,74 3,58 5,87
Efter utspddningseffekter 1,64 1,71 1,44 3,72 3,56 5,84

Koncernens rapport 6ver totalresultatet

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Periodens resultat 101 86 91 172 184 265
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa dvrigt totalresultat [0} o o (o] (o] (o)
Totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 63 65 54 141 135 222
Innehav utan bestdmmande inflytande 38 21 37 31 49 43
PERIODENS TOTALRESULTAT 101 86 91 172 184 265
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Koncernens rapport over finansiell stdllning
i sammandrag

2017 2016 2016
Belopp i mkr 30 jun 30jun 31dec
TILLGANGAR
Anlé&ggningstillgéngar
Goodwill 6 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 1 1 (0]
Summa immateriella anldggningstillgdngar 7 7 ]
Maskiner och inventarier 8 1 1
Summa materiella anléggningstillgéngar 8 1 1
Andelariintresseféretag och joint ventures 113 4 16
Fordringar hos intresseféretag 23 23 23
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 31 31 31
Andra langfristiga fordringar 797 228 406
Summa finansiella anléggningstillgdngar 965 286 576
Summa anléggningstillgéngar 980 293 583
Omséttningstillgdngar
Exploaterings- och projektfastigheter 905 1030 1160
Bostadsratter 4 4 4
Kundfordringar 12 17 1
Fordringar hos intresseféretag 20 7 20
Ovriga fordringar 679 802 475
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 3 5 5
Likvida medel 294 241 507
Summa omséttningstillgéngar 1917 2106 2172
SUMMA TILLGANGAR 2896 2400 2755
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Koncernens rapport over finansiell stdllning
i sammandrag

2017 2016 2016
Belopp i mkr 30jun 30jun 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 185 185 185
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 55 445 526
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 851 782 862
Innehav utan bestémmande inflytande 144 124 136
Summa eget kapital 995 906 998
Léangfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2 2 2
Langfristiga rantebdrande skulder 1335 1016 1268
Derivat - 0] -
Ovriga l&ngfristiga skulder 128 131 91
Summa léngfristiga skulder 1465 1149 1361
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rénteb&rande skulder 230 217 237
Derivat o] - o]
Leverantdrsskulder 2 34 38
Skulder till intresseféretag 1 - -
Skatteskulder (0] 2 0]
Ovriga kortfristiga skulder 95 37 68
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 99 54 53
Summa kortfristiga skulder 437 344 396
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2896 2400 2755
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Koncernens rapport
i sammandrag

over fordndringar i eget kapital

Innehav

. Balanserade uvtan

Ovrigt vinstmedel bestdam-
tillskjutet inkl drets mande  Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2016-01-01 151 185 o 342 93 771
Utdelning - - - -38 - -38
Periodens resultat - - - 141 31 172
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgdende eget kapital 2016-06-30 151 185 [0} 445 124 906
Periodens resultat - - - 81 12 93
Ovrigt totalresultat - - 0] - 0] 0]
Utgdende eget kapital 2016-12-31 151 185 (o] 526 136 998
Ingdende eget kapital 2017-01-01 151 185 (o] 526 136 998
Utdelning - - - -66 -30 -96
Periodens resultat - - - 54 37 91
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgdende eget kapital 2017-06-30 151 185 o 515 144 995
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Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016

Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 101 86 91 173 184 265
Justeringar fér poster som inte ingdri
kassaflédet mm

Avgdr resultatandel i intresseféretag och

joint ventures 1 -2 5 -2 -7 -14

Av- och nedskrivningar av tillgdngar (0] 0] 1 (0] 2 1

Rearesultat férsdljning av

exploateringsfastigheter -180 -110 =211 -227 -322 -338

Ovriga avsattningar (0] 6] [0} (0] (0] 0]

Andra ej likviditetsp&verkande resultatposter 2 0] 1 (0] 1 0]
Betald inkomstskatt 0 -1 (] -2 -2 -4
Kassafléde frén den I8pande verksamheten fore
férdndringar av rérelsekapital -75 -26 -113 -58 -145 -90
Minskning(+)/6kning(-) av exploaterings- och
projektfastigheter 329 187 36 148 7 19
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -104 -307 -170 -339 165 -4
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder iS5 -89 27 -8 -12 -47
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 165 -235 -220 -257 15 -22
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella anlaggningstillgéngar 0 0 -1 0 0 -
Férvarv av materiella anldggningstillgdngar -1 0] -8 (0] -9 -1
Investering i finansiella tillgdngar -1 o] -1 (0] -101 -100
Kassafléde frén investeringsverksamheten -2 o -10 o -1 -101
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 190 581 215 581 693 1059
Amortering av l&neskulder -131 -237 -132 -238 -478 -584
Utbetald utdelning -66 -38 -66 -38 -66 -38
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -7 306 17 305 149 437
Periodens kassafléde 156 70 -213 47 54 314
Likvida medel vid periodens bérjan 138 170 507 193 241 193
Likvida medel vid periodens slut 294 241 294 241 294 507
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Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Nettoomsdattning (0] 2 (0] 2 (0] 2
Summa intdkter (o] 2 (o] 2 [o] 2
Central administration -7 -3 -14 -6 -20 -12
Rérelseresultat -7 -1 -14 -4 -20 -10
Finansiella intakter 14 5 128 9 160 41
Finansiella kostnader =17 -21 -33 -26 -62 -55
Resultat efter finansiella poster 90 -17 81 -20 78 -24
Skatt pd periodens resultat (0] 6] (0] 0] (0] )
PERIODENS RESULTAT 90 -17 81 -20 78 -24
Moderbolagets rapport 6ver totalresultatet

g PP Iresul

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Periodens resultat 90 -17 81 -20 78 -24
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa Svrigt totalresultat [0} o o o (o} (o}
PERIODENS TOTALRESULTAT 90 -17 81 -20 78 -24
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Moderbolagets balansrdkning i sammandrag

2017 2016 2016
Belopp i mkr 30jun 30jun 31dec
TILLGANGAR
Anlé&ggningstillgéngar
Finansiella anldggningstillgdngar 349 348 349
Summa anléggningstillgéngar 349 348 349
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 795 473 718
Fordringar hos intresseféretag (0] 0] 0]
Ovriga fordringar 1 22 1
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 0 1 0]
Summa kortfristiga fordringar 797 496 719
Kassa och bank 5 il 64
Summa omséttningstillgangar 802 507 783
SUMMA TILLGANGAR 1151 855 1132
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 256 246 241
Léngfristiga skulder
Rdntebdrande skulder 880 600 876
Summa léngfristiga skulder 880 600 876
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag o] o] o]
Ovriga kortfristiga skulder () 1 0]
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 15 8 15
Summa kortfristiga skulder 15 9 15
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1151 855 1132
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Ovrig information

Redovisningsprinciper
Deldrsrapporten ér fér koncernen
upprattadienlighet med IAS 34
Delérsrapportering och érsredo-
visningslagen. Fér moderbolaget
har deldrsrapporten upprattats i
enlighet med d&rsredovisningslagen
vilket @r i enlighet med bestdmmel-
serna i RFR 2. Redovisningsprinci-
per dverensstdmmer med de som
anvdnts av koncernen i drsredovis-
ningen fér 2016. Upplysningar enligt
IAS 34 Deldrsrapportering ldmnas
sd@val i noter som pd& annan plats i
deldrsrapporten.

Verkligt varde for finansiella
tillgdngar och skulder bedémsi

allt vasentligt dverensstdmma
med bokforda varden fér samt-
liga finansiella instrument utom
obligationslan dar verkligt varde
beddéms uppgd till 909 mkr jamfort
med bokfort varde om 880 mkr. 31
december 2016 uppgick verkligt var-
de fér obligationslénen till 923 mkr
jamfort med bokfort varde om 876
mkr. Verkligt varde for obligations-
I&n har bestdmts enligt nivé 1 och
derivaten har varderats till verkligt
varde dver resultatet enligt nivd 2 i
verkligt varde hierarkin enligt IFRS
13.Inga férandringar inom verkligt
vdrde hierarki for finansiella instru-
ment har skett.

For ytterligare beskrivning av
tilldmpade redovisningsprinciper
for koncernen och moderbolaget
hanvisas till Magnolia Bostad AB:s
hemsida www.magnoliabostad.se.

Nérstdendetransaktioner
Koncernen

Koncernen stdr under bestaémman-
de inflytande fradn F. Holmstréom
Fastigheter AB, org.nr. 556530-
3186, med sdte i Stockholm.
Ndrstdendetransaktioner har
forekommit mellan moderbolaget
och dess dotterbolag, samt mellan
dotterbolagen i form av utldning

av likvida medel och fakturering
av interna administrativa tjanster
mellan bolagen.

Magnolia Bostad och verkstdllande
direktorens bolag Fredrik Lidjan AB
har en éverenskommelse om fram-
tida samarbeten. Utéver detta har
verkstdllande direktdren under 2016
fakturerat for sin ersdttning som
verkstdllande direktér. Sedan 1ja-
nuari 2017 ar Fredrik Lidjan anstalld
i Magnolia Bostad som verkstallan-
de direktor.

Forvarvet av Svenska Vérdfastig-
heter AB gjordes via ett dotterbo-
lag i koncernen dar Fredrik Lidjan
via Fredrik Lidjan AB har en dga-
randel om 8 procent och Magnolia

Bostad en dgarandel om 92 procent.

Omfattning och inriktning p& év-
riga narstdende transaktioner har
inte vasentligt férandrats sedan
senaste &rsredovisningen. For
ytterligare information se sidan 66
samt not 4, not 9 och not 36i &rsre-
dovisningen 2016.

Moderféretaget

Utdver de narstdenderelationer
som anges fér koncernen har mo-
derféretaget narstdenderelationer
som innefattar ett bestdmmande
inflytande 6ver sina dotterféretag.

Vdsentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

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

Haéllbarhet
Magnolia Bostad har ett tydligt fo-
kus pé& att samtliga bostadsprojekt

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2017

ska vara ekonomiskt, socialt och
miljdmassigt hallbara. De boenden
bolaget utvecklar ska inte bara
vara hdllbara idag, utan i genera-
tioner. Att ténka l&ngsiktigt i dessa
frdgor handlar inte bara om att
slutkunderna ska bo i vackra och
friska hus — det @r dven en grund-
ldggande foérutsdttning fér Magno-
lia Bostads tillvaxt och Il6nsamhet.

Organisation

Magnolia Bostad har en snabbrorlig
och skalbar organisation

indelad i omrédena Affdrsutveck-
ling, Marknad och kommunikation,
Projektutveckling och Finans. Efter
sommaren tilltrader Linda Wiman
som chef affdrsomrddesutveckling
och tar platsiledningsgruppen.
Bolagets organisation bestod per
den 30 juni 2017 av 63 medarbetare
(37), varav 36 kvinnor (16) och 27
man (21) vid kontor i Stockholm och
Helsingborg.

Vdsentliga hdndelser efter
periodens utgéng

Magnolia Bostad tilltradde 4 juli
2017 Svenska Véardfastigheter AB.

Magnolia Bostad har flyttat etti
oktober 2016 emitterat sakerstallt
obligationsldn om 400 mkr noterat
pé& Nasdaq First North Bond Mar-
ket till foretagsobligationslistan vid
Nasdaqg Stockholm. Férsta dag for
handel var 13 juli 2017.
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Avgivande och intygande

Styrelsen och verkstdllande direktéren férsdkrar att denna deldrsrapport ger en rattvisande dversikt av bolagets
och koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt att den beskriver véasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som bolaget och dess dotterbolag stér infor.

Andreas Rutili
Styrelsemedlem

Jan Roxendal
Styrelsemedlem

Stockholm den 19 juli 2017,

Magnolia Bostad AB (publ)

Fredrik Holmstrom

Styrelseordférande
Risto Silander Viveka Ekberg
Styrelsemedlem Styrelsemedlem
Fredrik Tibell Fredrik Lidjan
Styrelsemedlem Verkstdllande direktér

Denna rapport har ej varit féremdl f6r granskning av bolagets revisorer.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2017
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Kvartalsoversikt

2017 2016 2015

30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep
Nettoomsdattning, mkr 790 71 124 242 434 210 397 371
Rorelseresultat, mkr 125 14 41 99 116 100 96 62
Resultat efter skatt, mkr 101 -9 14 78 85 86 80 52
Resultat per aktie, kr 1,64 -0,2 0,26 1,86 1,71 2,02 1,77 1,30
Eget kapital , mkr 995 990 998 985 906 857 771 692
Eget kapital per aktie, kr 22,50 22,61 22,79 22,54 20,67 19,96 17,93 16,15
Avkastning pd eget kapital, % 7.3 -0,9 1,2 8,6 8,5 10,7 10,4 8,4
Soliditet, % 34,4 35,6 36,2 38,7 37,8 41,7 40,8 39,6
Kassafldde frén den Idpande
verksamheten, mkr 165 -384 305 -70 -235 -22 -50 -40
Kassafldde fran den 16pande
verksamheten, per aktie, kr -10,2 8,1 -1,8 -6,2 -0,6 -1,3 -1,0
Antal utestdende aktier fére
utspddning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utest&ende aktier efter full
utspddning, st ? 37982283 37982283 37982283 37982283 37982283 37982283 37982283 37982283

Alla belopp dr omrdaknade enligt IFRS
" Exklusive minoritet

2160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia Bostad.

Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte
definieras inom IFRS

Avkastning pé& eget kapital, %

Periodens resultat hanforligt till mo-

derbolagets aktiedgare i procent av
genomsnittligt eget kapital hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare.

Eget kapital per aktie

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

Finansnetto
Nettot av finansiella intdkter och
finansiella kostnader.

Kassafléde frén den I6pande
verksamheten, per aktie
Kassafldde frén den I6pande verk-
samheten dividerat med genom-
snittligt antal utest&dende aktier
fore utspddning.

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

Rdntebdrande nettoskulder
Rantebdrande skulder minus likvida
medel.

Réntetdckningsgrad, ggr

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

Rérelsemarginal, %
Rorelseresultat i procent av
nettoomsdattning.

Rérelseresultat

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

Definitioner, 6vriga

Bedbémd bruttoarea, BOA
Bedémd area utifrédn prelimindra
ritningar alternativt berdgknade
utifrdn schablontal.
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Sdlda bostdder under produktion

Antal bostdder i sdlda projekt dar

bindande forsaljningsavtal tecknats
och resultatavrdkning skett.

Soliditet, %

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

Vinstmarginal, %

Arets resultat i procent av nettoom-

sdttning.

For avstdmning av alternativa
nyckeltal hdnvisas till Magnolia
Bostad AB:s hemsida www.
magnoliabostad.se.

Bedémt antal byggrdtter
Antal bedédmda framtida bostader
pd férvarvade fastigheter.
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Detta ar Magnolia Bostad

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

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

i Sveriges storstadsomrdden och
tillvaxtorter. Vi sdtter boendet i
fokus: Genomtdnkt och effektivt
pd insidan s& att mdanniskor ska
trivas och ha rdd att bo. Tilltalande
utsida, samtida arkitektur och vdl
genomfdrda projekt som skapar ett
attraktivt erbjudande for landets
kommuner och vdra investerare.
Vara hus ska std i mdnga genera-
tioner.

Finansiell kalender

- Deldarsrapport januari-september 2017:

27 oktober 2017

+ Bokslutskommuniké januari-december 2017:

22 februari 2018

Affdrsidé

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

Mal:

Finansiella mél

- Avkastning pd eget kapital ska
uppga till minst 30 procent

- Soliditeten ska uppga till minst 30
procent.

Verksamhetsmd@l

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

Hallbarhetsmdl

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

Kontakt

Fredrik Lidjan

Strategi

Genom att arbeta med flera uppld-
telseformer uppnér bolaget en god
riskspridning. Férdelningen mellan
hyres- och bostadsratter i projekt-
portfdljen varierar éver tid, baserat
pd efterfrdgan, konjunkturldge och
vad som frdn tid till annan bedéms
som mest gynnsamt for bolaget.
Tillvaxt ska ske med god I6nsamhet.
For ytterligare information om
bolagets strategi och affarsmodell
se sid 10-11i Magnolia Bostads Ars-
redovisning for 2016.

Vér vérdegrund &r var kompass

De grundpelare som vi bygger
"Magnoliahuset” pd ar: Nytdnkan-
de, Ambition och Medvetenhet. Det
innebdr att vi har viljan att férand-
ra och utmana det traditionella. Vi
arbetar strukturerat och mélmed-
vetet for att optimera var pro-
duktivitet — ordning och reda i allt
fran planering till inflyttning. Var
foretagsanda praglas av 6ppenhet,
gladje och dynamik.

Verkstdllande direktér

070-223 43 47

Fredrik Westin
CFO

fredrik.lidjan@magnoliabostad.se

fredrik.westin@magnoliabostad.se

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

Informationen i denna rapport &r sédan information som Magnolia Bostad ér skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning (EU) nr 596/2074 och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen Idmnades, enligt kontaktpersons férsorg,
fér offentliggérande den 19 juli 2077 k. 08.00.
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MAGNOLIA

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



